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. Abstract

This article addresses compensation for damage in the form of value diminution of real estate
located within airport restricted use areas (RUA). The principles of such compensation were
presented by the Supreme Court in a resolution of seven Justices dated 6 November 2024.
According to this resolution, the decrease in value is to be compensated even in the absence

! Dziatania badawcze M. Habdas zostaty wsparte srodkami przyznanymi w ramach programu Inicjatywa
Doskonatosci Badawczej Uniwersytetu Slaskiego w Katowicach. Dzialania badawcze J. Konowalczuka
zostaly sfinansowane przez Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie w ramach projektu ,Ograniczenie
negatywnych skutkéw immisji hatasu z portéw lotniczych w Polsce”, ktéremu nadano nazwe Sowa 2025.
Autorzy deklaruja réwny wklad badawczy w opracowanie artykutu (M. Habdas 50%, J. Konowalczuk 50%).
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of restrictions, such as orders and prohibitions, changing the manner of using residential real
estate. To facilitate the determination of this type of damage, the Supreme Court presents in
the analyzed resolution the assumptions of the differential method, based on which experts
determine the market value of the real estate in two variants (real and hypothetical). We criticize
the Supreme Court’s resolution from a legal and economic perspective and demonstrate that
determining the decrease in real estate value based on the assumptions of the differential
method specified in the Supreme Court’s resolution is not possible for real estate that was not
subject to orders or prohibitions introduced in the resolution establishing RUA. The research
has positively verified the thesis that the lack of proper conceptualization of damage and
the lack of assessment regarding the principles of its operationalization led to the Supreme
Court’s adoption of an internally contradictory resolution. It was confirmed that this is the
result of the Supreme Court basing its entire methodology related to compensation for damage
solely on determining its size. Such methodological deficiencies cannot be remedied by
setting appropriate requirements for the expert in determining the market value of real estate
using the differential method. This involves the expert measuring real estate value in two
variants, allowing the courts to determine the difference between the values measured for
each variant. The Supreme Court accepts that the expert’s measurement result, expressed as a
monetary amount and described as the difference between two specific values, is sufficient to
establish that damage has occurred and even that the requirements of compensatory liability
have been met. In fact, an expert applying the differential assumptions proposed by the
Supreme Court and correctly determining the market value of real estate cannot demonstrate
any difference in value. However, the Supreme Court’s rejection of determining the value of
the analyzed damage based on various experimental assumptions of the differential method
was assessed positively, as these lead experts to apply experimental principles for determining
market value in forms of opinions other than appraisal reports.

Keywords: value diminution of real estate, restricted use area, loss, differential method

. Streszczenie

W artykule zajeto sie kompensacja szkody w postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomosci
polozonych w obszarach ograniczonego uzytkowania (OOU) lotnisk, ktérej zasady przedstawit
Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z 6.11.2024 r. Zgodnie z tg uchwalg zmniejszenie wartosci
ma by¢ kompensowane takze w przypadku braku wprowadzenia ograniczer typu nakazy
izakazy zmieniajace sposob korzystania z nieruchomosci mieszkaniowych. W celu umozliwienia
ustalania wysokosci tego rodzaju szkody SN przedstawia w analizowanej uchwale zaloZenia
metody dyferencyjnej, na podstawie ktorych biegly ma okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci
wariantowo. Krytykujemy uchwate SN w ujeciu prawno-ekonomicznym i wykazujemy, ze
ustalenie zmniejszenia wartosci nieruchomosci oparte na zalozeniach metody dyferencyjnej
okreslonych w uchwale SN nie jest mozliwe dla nieruchomosci, ktére nie zostaly objete nakazami
lub zakazami wprowadzonymi w uchwale tworzacej OOU. Badania przyniosty pozytywna
weryfikacje tezy, ze brak wilasciwej konceptualizacji szkody i brak oceny dotyczacej zasad
jej operacjonalizacji doprowadzity do podjecia przez SN uchwaly wewnetrznie sprzecznej.
Potwierdzono, ze jest to wynik oparcia przez SN calej metodyki zwigzanej z kompensacja
szkody wylacznie na ustaleniu jej rozmiaru. Tego rodzaju braki metodyczne nie moga
zosta¢ zniwelowane poprzez wyznaczenie bieglemu odpowiednich wymagan dotyczacych
sposobu okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomoéci w ramach metody dyferencyjnej, czyli
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poprzez dokonanie przez bieglego pomiaru jej wartosci w dwéch wariantach pozwalajacych
sagdom na ustalenie r6znicy. Posiadanie informacji o wyniku pomiaru dokonanego przez
bieglego i wyrazonego kwota pieniezng opisana jako réznica dwoéch okreslonych wartosci jest
traktowane przez SN jako wystarczajace do uznania, ze wystapila szkoda, a nawet ze spetnione
zostaly przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Biegly, stosujac zatozenia dyferencji
proponowane przez SN i dokonujac poprawnego okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
faktycznie nie jest w stanie wykaza¢ jakiejkolwiek réznicy wartosci. Pozytywnie oceniono
odrzucenie przez SN mozliwosci ustalania wysokosci analizowanej szkody na podstawie
réznych eksperymentalnych zatozer metody dyferencyjnej, ktére prowokowaty biegtych do
stosowania eksperymentalnych zasad okreslania wartosci rynkowej w ramach innych form
opinii niz operat szacunkowy.

Stowa kluczowe: zmniejszenie wartosci nieruchomoscei, obszar ograniczonego uzytkowania
lotniska, szkoda, metoda dyferencyjna
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1. Wprowadzenie

W tytule Il w dziale IX ,Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiaz-
ku z ochrong srodowiska” ustawy Prawo ochrony $rodowiska? w przepisach ogdl-
nych tego dziatu, a konkretnie w art. 129 p.o.5., przewidziano zasady kompensacji
szk6éd wywolanych ingerencja w prawo wtasnosci, przyjmujaca forme ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci. Ograniczenie takie wprowadza sie w dro-
dze ustanowienia réznego rodzaju stref specjalnych’, m.in. obszaru ograniczone-
go uzytkowania (dalej OOU). Ustawodawca w art. 129 ust. 2 p.o.8. postanowil,
ze ,W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wiasci-
ciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez
zmniejszenie wartoéci nieruchomosci”. W przepisie tym okreslono zdarzenie szko-
dzace, z ktérym powigzano odpowiedzialnosé odszkodowawczg, oraz wskazano,
ze elementem podlegajacej kompensacji szkody moze by¢ zmniejszenie wartosci
nieruchomosci®.

W praktyce znakomita wiekszosé¢ sporéw sadowych dotyczacych nieruchomosci
zlokalizowanych w OOU lotnisk wynika z roszczen, w ktérych wtasciciele jako
szkode w postaci straty wskazuja zmniejszenie wartosci nieruchomosci, oraz z zadan
przyznania kwot pienieznych odpowiadajacych kosztom dokonania przez wtascicieli
rewitalizacji akustycznej budynkéw. Wzglednie rzadko pojawiaja sie spory dotyczace
utraconych korzysci. W artykule zajmujemy sie wylacznie zmniejszeniem sie wartosci
nieruchomosci, gdyz okreslenie rozmiaru takiej straty nastepuje odrebnie od usta-
lania rozmiaru innych, mogacych sie uwidoczni¢, elementéw szkody®. Pomimo ze
zagadnienie prawidlowego rozumienia i kompensacji szkody polegajacej na zmniej-
szeniu warto$ci nieruchomosci potozonej w OOU ustanowionego dla lotniska byto
dotychczas przedmiotem licznych orzeczer sadowych, w tym trzech uchwat Sadu
Najwyzszego (dalej SN) stanowiacych rozstrzygniecie skierowanych do SN zagadnieri

2 Ustawa z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz.U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.) - dalej p.o.s.
* Chodzi o: poddanie ochronie obszaréw lub obiektow na podstawie przepisow ustawy z 16.04.2004 r.
o ochronie przyrody (tekst jedn.: Dz.U. z 2026 r. poz. 13), wyznaczenie obszaréw cichych w aglomeracji
oraz obszarow cichych poza aglomeracja, wydanie decyzji w sprawie poprawy stanu srodowiska na wiel-
koobszarowym terenie zdegradowanym (art. 130 p.o..), utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
(art. 135 p.o.8.), utworzenie strefy przemystowej (art. 136a p.o.s.).

* Takie sformutowanie przepisu jest problematyczne, gdyz - jak sie wydaje - zmniejszenie wartosci nie-
ruchomosci jest miarg szkody, a nie szkoda sama w sobie, jednak ze wzgledu na ramy artykutu pomijamy
analize tego zagadnienia i przyjmujemy, Ze zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci jest szkoda. Krytyke
utozsamiania szkody z jej miarg przedstawiono szerzej w publikacji: M. Habdas, Compensating landowners
in the vicinity of airports. A comparative study of the neighbour conflict, London-New York 2024, s. 289-295.
° Zob. jednak rozwazania dotyczace rekurencji, w przypadku nieprawidtowej identyfikacji przez sad zda-
rzenia szkodzacego, z ktérym powigzano odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza: M. Habdas, J. Konowalczuk,
Cele i warunki skutecznej interwencji Paristwa w obszarach ograniczonego uzytkowania portéw lotniczych, ,Swiat
Nieruchomosci” 2018/3, s. 11-13; M. Habdas, Odszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych
w obszarach ograniczonego uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczqce prawidtowego ustalenia zakresu odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej i podlegajqcej kompensacji szkody, cz. 2, ,Przeglad Sadowy” 2020/6, s. 41-48;
J. Konowalczuk, M. Habdas, 1. Forys, L. Drobiec, Wartos¢ nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka
szacowania szkod i ustalania odszkodowari, Warszawa 2021, s. 91-92, 306-307.
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prawnych®, a takze wypowiedzi doktryny?’, nie uksztaltowata sie jednolita linia
orzecznicza. Nawet pobiezna analiza wylacznie najnowszych orzeczen SN wykazuje,
Ze sa one nadal sprzeczne®. Nie ma bowiem zgodnosci pogladow co do tego, czy
w $wietle art. 129 ust. 2 p.o.8. ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jest juz sam fakt utworzenia OOU na podstawie aktu prawa miejscowego dotyczacego
planowania specjalnego, czy tez jest nim wprowadzony w uchwale tworzacej OOU
nakaz lub zakaz powodujacy zmiane istniejacego albo prawnie dopuszczalnego
sposobu korzystania z danej nieruchomosci. Sprzeczne orzeczenia dotycza takze
kwestii, czy w my$l art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 p.o.5. odszkodowanie za koszty
remontu akustycznego budynku przysluguje wlascicielowi nieruchomosci dopiero,
gdy tego rodzaju naklady remontowe faktycznie zostaly dokonane i ich koszty zostaty
poniesione, czy tez odszkodowanie przystuguje, pomimo ze taki remont nie zo-
stal zrealizowany, a koszty nie zostaly poniesione.

Dla zilustrowania wystepujacych w orzecznictwie sprzecznoéci, mozna wskazac
wyrok SN z12.03.2025 r.%, w ktérym stwierdza sie, ze: ,Zatem nie samo ustanowienie
0.0.u. jest podstawa powstania prawa do odszkodowania, lecz zwigzek szkody
wlasciciela z ustanowionym ograniczeniem korzystania z nieruchomoéci. (...) istot-
ne jest nie samo utworzenie 0.0.u., lecz wejécie w zycie konkretnego ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy tym tres¢ tych ograniczeni moze ulegac
zmianie. Sejmik lub rada powiatu moga zmienia¢ obszary poszczegélnych stref

¢ Uchwaty SN z: 7.04.2022 r., III CZP 80/22, OSNC 2022/11, poz. 106; z 29.04.2022 r., III CZP 81/22,
OSNC 2023/1, poz. 3 [taka sama sentencja w obu uchwatach: , 1. Wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania z uwagi na niemoznos¢ zachowania standardéw ochrony srodowiska przed hatasem
w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochro-
ny srodowiska, tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z p6éZn. zm.) nie stanowi samodzielnej podstawy
roszczenia odszkodowawczego z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci, okreslonego w art. 129 ust. 2
tej ustawy. 2. Za ograniczajace sposéb korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 129 ust. 2 ustawy
moga by¢ uznane wylacznie postanowienia aktu ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania
okreslajace nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do wiascicieli nieruchomosci (art. 135 ust. 3a powyzszej
ustawy)”]; 2 28.10.2022 r., IIl CZP 100/ 22, OSNC 2023 /6, poz. 58 (sentencja: , Wlascicielowi nieruchomosci
polozonej w strefie ograniczonego uzytkowania, o ktorej mowa w art. 135 Prawa ochrony srodowiska, nie
przystuguje odszkodowanie w wysokosci odpowiadajacej kosztom zapewnienia w budynku znajdujacym
sie na tej nieruchomosci odpowiedniego klimatu akustycznego, jezeli koszty te nie zostaty poniesione”).
7 Zob. np. K. Kaminska, Spory o interpretacje i stosowanie art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 Prawa ochrony srodo-
wiska w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, ,Monitor Prawniczy” 2025/5, s. 303-308; K. Kamiriska,
Dochodzenie roszczeri odszkodowawczych w zwigzku z interwencjq paristwa w obszarach ograniczonego uzytkowania
portéw lotniczych - glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 20.04.2021 r., II CSKP 5/2, ,Glosa” 2022/3, s. 42-56;
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” 2021/9, s. 92-106; ]. Pokrzywniak, Odpowiedzialnos¢ zarzqdzajgcego lotniskiem za szkody wynikajgce
z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku SN z dnia 6 czerwca 2019 r., I CSK 222/18,
,Glosa” 2021/1, s. 53-59.

® W artykule pomijamy problematyke oceny wplywu na tres¢ orzeczen SN skiadu sedziowskiego we-
dlug kryterium prawidtowosci powotania na stanowisko sedziego. Wstepne wyniki badari wskazuja,
ze brak jest istotnej zaleznosci pomiedzy prezentowanym przez sklad sadzacy stanowiskiem w kwestii
interpretacji art. 1291136 p.o.$. a formalnym statusem sedziéw orzekajacych w poszczegolnych skladach.
Raczej zauwazalny jest problem stabo uzasadnionej zmiennosci pogladéw SN przy podobnych skta-
dach orzekajacych, co dotyczy takze sktadow z sedziami, ktérych formalny status nie jest kwestionowany.
° I CSKP 918/23, LEX nr 3840878.
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wyodrebnionych w 0.0.u. oraz tre$¢ obowiazujacych w nich ograniczen. Na podstawie
art. 129 ust. 1-4 dopiero z chwilg wejécia w zycie konkretnego ograniczenia powsta-
je prawo do odszkodowania w zwigzku z tym ograniczeniem”. Przeciwstawne jest
natomiast postanowienie SN z 31.03.2025 r.", w ktérym wskazuje sig, ze: , Wlascicielowi
nieruchomoéci, ktérej wartos¢ zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia OOU, o kto-
rym mowa w art. 135 ust. 1 p.o0.5., jednak bez zwigzku ze szczegéInymi ograniczeniami
wynikajacymi z art. 135 ust. 3a tej ustawy, przystuguje odszkodowanie na podstawie
art. 129 ust. 2 p.0.8.”. Z kolei w odniesieniu do odszkodowania za koszty remontu
akustycznego budynku w postanowieniu z 3.04.2025 r." SN stwierdza: , Wlascicielowi
nieruchomosci potozonej w OOU, o ktérym mowa w art. 135 p.o.§., nie przystuguje
odszkodowanie w wysokosci odpowiadajacej kosztom zapewnienia w budynku
znajdujacym sie na tej nieruchomosci odpowiedniego klimatu akustycznego, jezeli
koszty te nie zostaly poniesione”, ale w postanowieniu z 25.04.2025 r."* wskazuje,
ze ,Koszty rewitalizacji akustycznej moga by¢ dochodzone jako element szkody,
niezaleznie od ich faktycznego poniesienia”.

Zilustrowane przykladami kraricowa odmiennos¢ i labilnosé¢ orzecznictwa SN
przekltadaja sie na taka samga sytuacje w sadach powszechnych, co jest dowodem na
to, ze art. 129 ust. 2 p.o.$. oraz art. 136 ust. 3 p.0.$. nie sa poprawnie rozumiane, inter-
pretowane i stosowane przez judykature. To z kolei skutkuje tym, ze orzecznictwo
jest niespdjne, przypadkowe i wzajemnie sprzeczne. Uzasadnienia orzeczen, zamiast
prezentowania spdjnej systemowo argumentacji prawnej, bazujg na doswiadczeniu
zyciowym sadu wspieranym stabo zweryfikowanymi opiniami biegtych i zawieraja
bledy logiczne, wynikajgce najczesciej z pomytkowych zalozeri prawnych lub eko-
nomicznych.

Przedmiotem niniejszego artykutu jest uchwata SN z 6.11.2024 r.”?, ktéra stanowi
pierwsze orzeczenie dotyczace odszkodowar za zmniejszenie wartosci nieruchomosci
w OOU lotniska wydane w sktadzie 7 sedziéw SN, przy czym sktad ten nie nadat
tej uchwale mocy zasady prawnej. Zajmujemy sie krytyczna analiza i oceniamy
uchwatle SN w ujeciu prawno-ekonomicznym. W podjetej uchwale SN wskazuje,
ze: ,Wlascicielowi nieruchomosci, ktorej wartos¢ zmniejszyta sie na skutek wpro-
wadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, przystuguje odszkodowanie na
podstawie art. 129 ust. 2 Prawa ochrony érodowiska, chociazby zmniejszenie to nie
miafo zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z art. 135 ust. 3a tej ustawy”. Co wazne,
SN formuluje nastepujace zalozenia metody dyferencyjnej, ktére maja umozliwié
ustalenie (pomiar) wysokosci szkody takze w sytuacji*¥, kiedy kompensowane ma

10 T CSK 4386/23, LEX nr 3848639.

T CSK 4073/23, LEX nr 3848679.

12 T CSK 572/24, LEX nr 3862984.

B 111 CZP 27/24, OSNC 2025/5, poz. 49 - dalej uchwata SN.

* W artykule wprowadzamy ograniczenie metodyczne, gdyz skupiamy sie na rozwazaniu sytuacji, kiedy
kompensowane ma by¢ wylacznie zmniejszenie wartosci, ktére nie ma zwigzku z ograniczeniami wy-
nikajacymi z art. 135 ust. 3a p.o.$. Pomijamy natomiast rozwazania dotyczace sytuacji, kiedy analizowana
kompensacja mogtaby dotyczy¢ jednoczesnie dla danej nieruchomosci szkody spowodowanej przez zawarty
w uchwale tworzacej OOU konkretny nakaz albo zakaz dotyczacy nieruchomosci (np. zakaz zabudo-
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by¢ zmniejszenie wartosci niezwiazane z ograniczeniami wynikajacymi z art. 135
ust. 3a p.0.5.:, Wysokosc¢ szkody w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci bedzie
réwna réznicy miedzy hipotetyczng wartoscia, jaka nieruchomos¢ na danym tere-
nie miataby w razie nieobjecia tego terenu OOU, a rzeczywista wartoscia nierucho-
moéci polozonej w strefie”.

Celem ogdlnym artykutu jest poprawa warunkéw informacyjnych, w jakich strony
konfliktu oraz sady rozstrzygaja spory o wysokos$¢ odszkodowan za zmniejszenie
wartoéci nieruchomoéci mieszkaniowych w OOU lotnisk cywilnych. Stosujemy me-
tode modelowania opisowego oraz metode krytycznej analizy doktryny ijudykatury.
Wykazujemy, ze ustalenie zmniejszenia wartosci nieruchomosci na podstawie zatozeni
metody dyferencyjnej okreslonych w uchwale SN nie jest mozliwe dla nieruchomoéci,
ktoére nie zostaly objete nakazami lub zakazami wprowadzonymi w uchwale tworzacej
OOU, poniewaz zaproponowane zatozenia metody dyferencyjnej nie sa wspétmierne
z analizowang szkoda. Zajmujemy sie tylko jedynym aspektem interwencji publicznej
tworzacej OOU, a mianowicie kompensacja szkody legalnej wywolanej ,,ogranicze-
niem sposobu korzystania z nieruchomosci” i rozwazamy skutki uchwaty SN dla
sytuacji, kiedy szkoda ta obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci (art. 129 ust. 2
p.0.8.), ktore - jak uwaza SN - nie moze mie¢ zwigzku z ograniczeniami, o ktérych
mowa w art. 135 ust. 3a p.o.8.

Stawiamy teze, Ze brak wiasciwej konceptualizacji szkody (jej zdefiniowania i in-
terpretacji) oraz brak oceny dotyczacej zasad jej operacjonalizacji (oceny dostepnosci
danych rynkowych, opisu zasad ich gromadzenia, analizy oraz ustalania zasad wy-
korzystania do pomiaru) doprowadzity do podjecia przez SN uchwaty wewnetrznie
sprzecznej. Twierdzimy, zZe jest to wynik oparcia calej metodyki zwigzanej z kom-
pensacja szkody wylacznie na ustaleniu jej rozmiaru. W konsekwencji SN oczekuje,
Ze tego rodzaju braki metodyczne moga zosta¢ zniwelowane poprzez wyznaczenie
biegtemu odpowiednich wymagar dotyczacych sposobu okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci w ramach metody dyferencyijnej’, czyli poprzez dokonanie przez
bieglego pomiaru jej wartoéci w dwdch wariantach pozwalajacych sadom na ustalenie
réznicy w wartosciach przedmiotowej nieruchomosci. Takie stanowisko oznacza, ze
posiadanie informacji o wyniku pomiaru dokonanego przez bieglego i wyrazonego
kwota pieniezna opisana jako réznica dwdch okreslonych wartosci jest traktowa-
ne przez SN jako wystarczajgce do uznania, ze wystapita szkoda, a nawet Ze spetnione
zostaly przestanki odpowiedzialnosci odszkodowaweczej. Zalozenia (konceptualiza-
¢ja) odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz ocena dostepnosci, jakosci i kosztow
zebrania oraz opracowywania danych rynkowych (operacjonalizacja) niezbednych
do ustalenia rozmiaru szkody sa pomijane przez SN, jezeli tylko powotanemu przez

wy mieszkaniowej) oraz sam fakt utworzenia OOU. Opisane ograniczenie nie powoduje, ze zajmujemy sie
modelem teoretycznym, gdyz sytuacja taka dotyczy wiekszosci wlascicieli nieruchomosci mieszkaniowych
potozonych w OOU lotnisk cywilnych i wojskowych w Polsce. Szerzej na temat typéw i zakresu interwencji
w OOU lotnisk w Polsce: J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, L. Drobiec, Wartosc..., s. 119-135.

15 Zob. opis dobrych praktyk okreslania przez biegtych rzeczoznawcoéw majatkowych wartosci rynkowej
w ramach metody dyferencyjnej do innych celéw wyceny: Z. Matecki, Rzeczoznawca majgtkowy. Wybrane
wwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci, Warszawa 2016.
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sad biegtemu uda sie dokonac jakiegokolwiek dyferencyjnego pomiaru, ktéry wykaze
réznice wartosci nieruchomosci spowodowana przez czynniki (przyczyny) dowol-
nie ustalone czy wybrane przez biegtego.

Koncentrujemy sie na wykazaniu, ze nieskuteczna okazala sie préba rozwigzania
przez SN problemu kompensacji tylko poprzez opis zasad ustalania rozmiaru (po-
miaru) szkody, ktéra ma by¢ spowodowana przez niezdefiniowane i stabo skoncep-
tualizowane zjawiska rynkowe zwigzane tylko z faktem objecia nieruchomosci OOU.
Krytykujemy stanowisko SN, ktéry pojmuje i ocenia skutki prawno-ekonomiczne
proponowanej kompensacji, opierajac sie jedynie na wiasnym doswiadczeniu zy-
ciowym. Uznajemy to za niewystarczajace dla wykazania faktu zaistnienia szkody
oraz dla ustalenia sposobu jej pomiaru, a takze dla wykazania, Ze spelnione zosta-
ty pozostate przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej.

Prowadzone przez nas badania znajda takze zastosowanie do kompensacji szkoéd
przy podobnych interwencjach ustawodawcy, w szczegélnoéci dotyczacych tworze-
nia OOU w przypadku wystepowania hatasowych efektéw zewnetrznych z innych
obiektow, np. z lotnisk wojskowych, drég i linii kolejowych oraz zakltadéw prze-
mystowych.

2. Uwagi wstepne o odpowiedzialnosci odszkodowawczej
na tle art. 129 ust. 2 p.o.s.

Przed rozpoczeciem analizy uchwaty SN warto przypomnie¢, ze do powstania odpo-

wiedzialnosci odszkodowawczej nieodzowne jest kumulatywne wystgpienie trzech

przestanek, a mianowicie:

1. powstata szkoda;

2. szkoda zostata spowodowana zdarzeniem, z ktérym ustawodawca, na okreslonych
zasadach, faczy obowiazek jej naprawienia przez okreslony podmiot; oraz

3. pomiedzy szkoda a zdarzeniem szkodzgcym istnieje zwigzek przyczynowo-

-skutkowye.

Szkoda jest uszczerbkiem, a zatem obiektywnie niekorzystna zmiana, ktorej
doznaje podmiot w swoich prawnie chronionych dobrach, na skutek zdarzer na-
ruszajacych jego autonomie, a wiec takich, ktére pozbawiajg go moznosci podjecia
decyzji w sferze wlasnych intereséw i autonomicznego uksztaltowania wilasnej
sytuacji zyciowej". Z powyzszego wynika, Ze nie sg szkoda uszczerbki w dobrach,
ktore nie sa prawnie chronione'®. Ponadto, skoro chodzi o naruszenie dobr praw-
nie chronionych, nie mozna méwic o szkodzie, jezeli nie doszlto do naruszenia jakiej$

16" A. Olejniczak, Komentarz do art. 361, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowigzania - czes¢ 0golna, red.
A. Kidyba, Warszawa 2014, s. 96-97; M. Kaliniski, Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 6, Prawo zobowigzarn - cze$¢ 0gdlna, red. A. Olejniczak, Warszawa 2014, s. 34; W. Czachoérski,
Zobowigzania. Zarys wyktadu, oprac. A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowroniska-Bocian, Warszawa 2009, s. 211.
17 M. Kaliriski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2011, s. 173-174.

18 7. Radwaniski, A. Olejniczak, J. Grykiel, Zobowigzania - czes¢ 0gdlna, Warszawa 2022, s. 96.
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normy prawnej”. Sam fakt wystapienia szkody nie oznacza powstania odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej, poniewaz musi ona by¢ nastepstwem okreslonego
przez ustawodawce zdarzenia, za ktérego skutki uczynit kogos odpowiedzial-
nym. Poprawna identyfikacja tego zdarzenia ma zatem zasadnicze znaczenie dla
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, bowiem powstanie ona wylacznie wtedy,
gdy pomiedzy wskazanym przez ustawodawce zdarzeniem, ktére ma uzasadniac¢
roszczenie o naprawienie szkody, a powstala szkoda istnieje zwigzek przyczyno-
wo-skutkowy?.

W kontekécie funkcjonowania lotniska szkoda spowodowana ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jest tzw. szkoda legalng, ze wzgledu na to,
Ze zostala spowodowana przez legalne dzialania czy to podmiotu prowadzacego
przedsiebiorstwo, czy tez wiladzy publicznej, wydajacej stosowne zezwolenia lub
akty administracyjne umozliwiajace prowadzenie okreslonego rodzaju dziatalnosci®.
Szkoda legalna zawsze powigzana jest z podejmowaniem czynnosci, przynajmniej
czesciowo, w interesie publicznym?. Ustawodawca zezwala bowiem na prowadzenie
niektérych rodzajéw dziatalnosci ze wzgledu na korzysci dla spoteczeristwa, nawet
jezeli pociagaja one za soba negatywne konsekwencje dla otoczenia®. W przypadku
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za szkody legalne charakterystyczne jest to,
ze odpowiedzialnos¢ ta jest kazuistycznie unormowana w rozproszonych przepi-
sach prawa publicznego, ktére w r6znym zakresie odsytaja do stosowania regulacji
prawa prywatnego, czyli m.in. réwniez moga przewidywac dochodzenie kompen-
sacji w postepowaniach przed sadami powszechnymi, a nie w trybie lub nie wytacznie
w trybie postepowania administracyjnego®.

W odniesieniu do szkéd wynikajacych z interwencji publicznych tworzacych
OOU w zwiazku z niemoznoscig dotrzymania standardéw jakosci Srodowiska poza
terenem zakladu (tu: lotniska) wylaczna podstawg odpowiedzialnoéci odszkodo-
waweczej jest art. 129 p.o.$. Nie zmodyfikowano w nim jednak przestanek odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej, w szczegdlnosci nie ograniczono zakresu podlegajacej
kompensacji szkody, ktéra moze obejmowac zaréwno damnum emergens, jak i lucrum
cessans. Wprowadzono natomiast odpowiedzialnosé absolutna za te szkode, a zatem
odpowiedzialnos¢, z ktérej nie mozna sie zwolnié, wykazujac wystapienie przyczyn
egzoneracyjnych. Dodatkowo swoista modyfikacja dotyczaca pojmowania pojecia
szkody jest przesadzenie w art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 ust. 2 p.0.5., ze koszty
rewitalizacji akustycznej budynkéw istniejacych w OOU, ktére to koszty nie maja

¥ M. Balwicka-Szczyrba, Przedawnienie roszczeri z tytutu odpowiedzialnosci deliktowej za szkody przyszte na osobie,
Poznar 2008, s. 20; P. Sobolewski, Komentarz do art. 361, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3A, Zobowigzania.
Czgs¢ 0golna, red. K. Osajda, W. Borysiak, Warszawa 2023, nb 55; zob. takze D. Kaczan, Pomigdzy zasadg
jednosci szkody a teoriq wielosci szkod - gtos w dyskusji, ,Studia luridica Toruniensia” 2016/19(2), s. 54.

X T. Wisniewski, Komentarz do art. 361, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowigzania, cz. 1, red. ]. Gudowski,
Warszawa 2017, s. 100-101.

2 Szerzej M. Kalinski, Odpowiedzialnosé..., [w:] System..., t. 6, Prawo..., s. 25-26.

2 M. Kalinski, Szkoda..., s. 42.

# T. Dybowski, Naprawienie szkody, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 3, cz. 1, Prawo zobowigzan. Czeé¢ ogélna,
red. W. Czachérski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-£.6dz 1981, s. 189.

# M. Kalinski, Szkoda..., s. 43; T. Dybowski, Naprawienie. .., [w:] System..., t.3, cz. 1, Prawo..., s. 188,191, 193.
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charakteru obowigzkowego, a zatem nie sa ponoszone wbrew woli podmiotu, beda

jednak traktowane jako podlegajaca kompensacji szkoda. W wyroku z 25.02.2009 r.®

SN poprawnie wskazal trzy przestanki odpowiedzialnosci wynikajace z art. 129

ust. 2 p.0.5., a mianowicie:

1. wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgce ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomosci;

2. poniesienie szkody przez wtasciciela nieruchomosci; oraz

3. zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Okazuje sie jednak, ze pierwsza i druga przestanka odpowiedzialnosci odszkodo-
waweczej stanowia szczegdlnie powazne wyzwanie dla praktyki prawa, jezeli chodzi
o ich prawidlowe odczytanie z normy prawnej i zastosowanie do zaistnialego stanu
faktycznego. W artykule wykazujemy, ze podjeta przez SN w analizowanej uchwale
proba ustalenia istnienia i zakresu odpowiedzialnosci odszkodowawczej wyltacznie
na podstawie ustalenia rozmiaru szkody przy zastosowaniu metody dyferencyjnej
prowadzi do watpliwych prawnie i ekonomiczne twierdzen i rozstrzygniec. Taki
rezultat nie zaskakuje, poniewaz nie jest mozliwe przypisanie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej w oderwaniu od jej przestanek. Ich pomijanie skutkuje tym, ze
zapomina si¢, iz zmiana wartoéci nieruchomosci lub tez wykazywana réznica w war-
tosciach czy w odmiennych dynamikach zmian wartosci dla r6znych nieruchomoéci,
np. polozonych blizej i dalej od Zrédta immisji (tu: lotniska), same w sobie nie rodza
odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Zjawiska rynkowe i zasady funkcjonowania
rynku nieruchomosci, nawet jezeli negatywnie wplywaja na wartoé¢ nieruchomosci,
nie powoduja odpowiedzialnosci odszkodowawczej, o ile ustawodawca nie postano-
wil, ze z ktéryms z tych zdarzen powigze czyjas odpowiedzialnosé odszkodowawcza.
Dlatego tak istotne jest prawidlowe i precyzyjne uwzglednianie wszystkich przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a nie koncentrowanie sie na ustaleniu rozmiaru
szkody, ktéra nie jest prawnie relewantna, skoro nie wynika ze zdarzenia, z ktérym
ustawodawca Iaczy czyj$ obowiazek odszkodowawczy?®.

3. Szkoda i ustalenie jej rozmiaru w kontekscie przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej

W ostatnim akapicie uzasadnienia analizowanej uchwaly SN wskazuje: ,nale-
zy stwierdzié, ze jesli nawet wraz z objeciem nieruchomosci OOU nie natozono
na wlasciciela konkretnych nakazéw czy zakazoéw, ktére ograniczatyby jego prawo
wlasnosci, nie oznacza to, iz nie doznat on w zwiazku z tym zdarzeniem szkody”.
W artykule przyjmujemy i testujemy perspektywe SN, zgodnie z ktéra odpowie-
dzialnos¢ odszkodowawcza miataby powsta¢ pomimo braku wprowadzenia w OOU

» I CSK 546,08, OSNC-ZD 2009/4, poz. 103.
% M. Balwicka-Szczyrba, Przedawnienie..., s. 20.
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nakazéw lub zakazéw dotyczacych konkretnej nieruchomosci”. Na marginesie
pragniemy jednak zwréci¢ uwage na twierdzenie SN zawarte w poczatkowej czeéci
(piaty akapit) uzasadnienia uchwaty, ktére budzi powazne watpliwosci prawne
i podwaza prawidlowos¢ i wiarygodnos$é prezentowanej przez SN argumentacji
w kolejnych czeéciach uzasadnienia. Sad Najwyzszy twierdzi bowiem: ,Z art. 129
ust. 2 p.o.§. wyraznie wynika, ze zdarzeniem uzasadniajagcym powstanie roszczenia
odszkodowawczego jest ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie
jest wskazane, czy chodzi o konkretny przejaw takiego ograniczenia (nalozenie na
wlasciciela nieruchomosci konkretnych nakazéw lub zakazéw), czy tez o wszelka
postac ograniczenia, choéby potencjalnego. Umieszczenie art. 129 ust. 2 p.o.5. wérod
przepiséw ogdlnych przemawia na rzecz tej drugiej opdji (...)” (wyréznienie - J.K,,
M.H.). Problematyczne jest to, ze , potencjalne ograniczenie prawne” nie jest kategoria
znang prawu, a odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza nie moze powstac ze wzgledu
na potencjalne ograniczenia prawne, ktérych skutkiem, jak sie wydaje, moze by¢ co
najwyzej potencjalna szkoda, ktéra nie jest prawnie relewantna®.

Dla celu niniejszego artykutu przyjmujemy jednak poglad SN, zgodnie z ktérym
»(...) jedli nawet wraz z objeciem nieruchomosci OOU nie nalozono na wiasciciela
konkretnych nakazéw czy zakazéw, ktére ograniczalyby jego prawo wilasnosci, nie
oznacza to, iz nie doznal on w zwiazku z tym zdarzeniem szkody. Z art. 129 ust. 2
p.0.5. wynika jednoznacznie, ze szkoda jest juz samo obnizenie wartosci nieruchomo-
§ci. Doswiadczenie zyciowe uczy, iz objecie nieruchomosci OOU nie pozostaje bez
znaczenia dla jej ewentualnych nabywcéw, a w rezultacie nie jest tez bez znaczenia dla
jej wartosci. Wysokos¢ szkody w postaci obnizenia wartosci nieruchomosci bedzie
réwna réznicy miedzy hipotetyczna wartoscig, jaka nieruchomosé na danym tere-
nie miataby w razie nieobjecia tego terenu OOU, a rzeczywistg wartoscia nieruchomo-
§ci polozonej w strefie. W praktyce trudno sobie wyobrazi¢ okreslenie wysokosci takiej
szkody bez udzialu bieglego, ktérego opinia nie moze by¢ jednak przyjmowana na
zasadzie automatyzmu, a za kazdym razem powinna podlega¢ starannej weryfikacji
sadu” (wyrdznienie - J.K., M.H.).

Powyzsze oznacza, ze SN uznaje, iz na podstawie art. 129 ust. 2 p.0.$. zmniej-
szenie wartosci nieruchomosci na skutek wprowadzenia ograniczenia w sposobie

7 Nie ponawiamy krytyki takiego zapatrywania SN, przedstawianej zaréwno przez nas, jak i przez innych
przedstawicieli doktryny, lecz odsytamy do nastepujacych publikacji: K. Kaminska, Spory..., s. 303-308;
M. Habdas, M. Fras, Compensating Legal Damage Caused by Mining Activity and Airport Operations, [w:] EU
and Private International Law: Trending Topics in Contracts, Successions, and Civil Liability, red. B. Heiderhoff,
L. Queirolo, Napoli 2023, s. 15-45; K. Kaminska, Dochodzenie..., s. 42-56; M. Fras, M. Habdas, Nalezyta
starannosc biegtego sqdowego w kontekscie oceny wartosci dowodowej opinii oraz odpowiedzialnosci prawnej biegtego,
[we] Ius civile vigilantibus scriptum est. Ksiega jubileuszowa Profesora Adama Olejniczaka, red. J. Haberko,
J. Grykiel, K. Mularski, Warszawa 2022, s. 115-128; E. Klat-Gérska, A. Ostapski, Odszkodowanie...,
s. 92-106; J. Pokrzywniak, Odpowiedzialnosé..., s. 53-59; M. Habdas, Losung der Nachbarschaftskonflikte
zwischen Flughifen und Wohneigentiimern - rechtsver-gleichende Aspekte, , Zeitschrift fiir Umweltpolitik
& Umweltrecht” 2021/4, s. 415-446; M. Habdas, Odszkodowania dla wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych
w obszarach ograniczonego uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczqce prawidtowego ustalenia zakresu odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej i podlegajgcej kompensacji szkody, cz. 1, ,Przeglad Sadowy” 2020/5, s. 7-31;
M. Habdas, Odszkodowania..., cz. 2, s. 28-54.

% M. Kaliriski, Tres¢ i rodzaje swiadczenia, [w:] Zobowigzania. Czes¢ 0gdlna, Warszawa 2019, s. 87-88.
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korzystania z niej moze by¢ obliczone przez bieglego takze w sytuacji braku , kon-
kretnych nakazow czy zakazéw” odnoszacych sie do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, przy czym sposob okreslania zmniejszenia wartosci powinien
by¢ ustalony zgodnie z opisem zatozen metody dyferencyjnej, przytoczonych
powyzej. Zauwazy¢ nalezy, ze stanowisko SN zostato oparte tylko na argumentacji
negatywnej (,nie oznacza to, ze nie doznatl”), a kluczowy element pozytywny,
tj. ustalenie faktu powstania szkody, dotyczy wylacznie dokonania pomiaru, czyli
ustalenia rozmiaréw szkody przy wykorzystaniu wskazanej przez SN formuly
opisujacej zatozenia dyferencji.

Wynik réwnania okreslajacego réznice staje sie jedynym sposobem ustalenia przez
sad faktu wystgpienia szkody, poniewaz réznica wykazana przez biegtego (wynik
dyferencji), nawet przy braku , konkretnych nakazéw czy zakazow” co do wtasnosci
nieruchomosci, jest - zgodnie ze stanowiskiem SN - traktowany jako dowdd na za-
istnienie szkody. Tymczasem fakt powstania szkody powinien zosta¢ przesadzony
wczesniej, gdyz na etapie obliczeri dokonywanych przez bieglego ustala sie jedynie
rozmiar szkody”. Zalozenia co do odjemnej i odjemnika mozna zatem sformutowac
dopiero wtedy, gdy uprzednio ustali sig, jakie prawnie chronione dobro lub interes (tu:
wlasnosé nieruchomosci) zostato pogorszone/uszkodzone¥, a nie wtedy, gdy doswiad-
czenie zyciowe uczy, ze - ze wzgledu na wprowadzenie OOU - na rynku zmieniaja sie
zachowania nabywcéw tego rodzaju rzeczy. Zastosowanie metody dyferencyjnej nie
ma bowiem wykazac szkody dotyczacej rynku, lecz szkode na nieruchomosci, ktora -
odmiennie od rynku - jest prawnie chronionym dobrem poszkodowanego®. Nalezy
przypomnied, ze rynek nie jest skladnikiem mienia poszkodowanego, a pozyskiwane
z niego dane stuzg jedynie do ustalenia rozmiaru szkody, czyli uszczerbku, ktéry
musial zaistnie¢ w mieniu poszkodowanego. W rozwazanej sytuacji mieniem tym jest
nieruchomoé¢ poszkodowanego.

Szkoda w znaczeniu prawnym jest tylko takim uszczerbkiem, ktérego obowigzek
naprawienia wynika z przepiséw?, i dlatego ustalenie, czy w ogoéle wystapita, ma
zasadnicze znaczenie dla oceny, ze po stronie lotniska wystepuje odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza. Wydaje sie, ze problem z konceptualizacjg szkody, jako jedna
z przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, wynika z faktu, ze jej istnienie
SN zaklada a priori, tylko na podstawie doswiadczenia zyciowego. Dla SN sformu-
towanie zalozer dotyczacych ustalania skladnikéw réznicy (odjemnej i odjemnika)

» T. Dybowski, Naprawienie..., [w:] System..., t. 3, cz. 1, Prawo..., s. 197, 246.

%0 Zob. Z. Radwariski, A. Olejniczak, J. Grykiel, Zobowigzania..., s. 85-86, 95.

3t Zob. szerzej M. Kalinski, Odpowiedzialnosé..., [w:] System..., t. 6, Prawo..., s. 87-93, 105-107 - autor
wskazuje, ze dyferencyjna metoda ustalania szkody moze stuzy¢ do ustalenia uszczerbku, nawet jezeli
nie doszto do naruszenia konkretnej rzeczy lub prawa przystugujacego poszkodowanemu, lecz do nega-
tywnego oddzialywania na cato$¢ intereséw poszkodowanego (np. przy niektérych czynach nieuczciwej
konkurengji). W kazdej sytuacji musi jednak wystapic taki interes poszkodowanego, co do ktérego da sie
ustali¢ na podstawie normy prawnej, Ze jest on prawnie chroniony, przy czym w niektérych sytuacjach,
takze ze wzgledu na regulacje szczegdlne, metode dyferencyjna nalezy stosowa¢ w odniesieniu do skon-
kretyzowanego dobra naruszonego zdarzeniem, z ktérym ustawodawca powiazal odpowiedzialnosé
odszkodowawcza.

2 T. Dybowski, Naprawienie..., [w:] System..., t. 3, cz. 1, Prawo..., s. 214.
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w ramach metody dyferencyjnej, czyli opis sposobu pomiaru, a nastepnie jego wynik
sa dowodem na istnienie lub brak wystapienia szkody. Tymczasem wynik réwna-
nia jest bezprzedmiotowy, jezeli przyjmowane zatozenia co do odjemnej i odjemni-
ka nie nawiazuja do prawnie chronionego dobra lub interesu, ktérego naruszenie
moze by¢ rozwazane w kategoriach prawnie relewantnej szkody™.

Przeprowadzone rozwazania ujawniaja metodyczny problem braku zachowa-
nia przez SN zasady wsp6imiernosci. Jest ona rozumiana jako zasada, zgodnie z ktérag
przy kompensacji nalezy uwzglednia¢ wszystkie elementy odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej, czyli m.in. poprawnie zidentyfikowa¢ dobro prawnie chronione, potaczy¢
te elementy z zatozeniami metody dyferencyjnej oraz pamieta¢, ze przy tego rodzaju
réwnaniu winno sie korzysta¢ z metodyki okreslania wartoéci nieruchomosci, co jest
prawnie zinstytucjonalizowane w przepisach ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami*. Wymaga to zrozumienia koncepcji i zasad okreslania wartosci
rynkowej®, a co za tym idzie - uwzglednienia rodzaju i dostepnosci danych rynko-
wych, ktére umozliwiaja bieglemu oszacowanie nieruchomosci w dwéch wariantach
wskazanych w ramach metod dyferencyjnej, a mianowicie w wariancie istniejacym
ze wzgledu na wystapienie zdarzenia szkodzacego (wedtug SN: wprowadzenie
OOU) i w wariancie, ktéry istniatby, gdyby nie wystapito to zdarzenie (wedlug SN:
gdyby nie wprowadzono OOU). Tymczasem w uzasadnieniu uchwaty SN zwraca
uwagge, ze sam fakt utworzenia OOU ,nie pozostaje bez znaczenia dla (...) ewentu-
alnych nabywcéw” nieruchomosci, co sugeruje, ze dobrem lub interesem prawnie
chronionym jest specyficznie rozumiany przez SN rynek, a nie wlasnos¢ nierucho-
moéci. W takiej sytuacji nie jest mozliwe zachowanie wspéimiernosci metodycznej,
poniewaz podlegajaca kompensacji szkoda ma dotyczy¢ nieruchomosci i wynikaé
ze zmniejszenia sie jej wartosci, a ze wzgledu na przyjete przez sad zalozenia w isto-
cie dotyczy rynku, ktéry doznaje definicyjnego ograniczenia, gdyz SN pomija kwe-
stie podazowe (zachowania wlascicieli jako sprzedajgcych). Analizy maja dotyczy¢
tylko czesci popytu, czyli zachowania tych kupujacych, ktérzy wyrazaja preferencje
co do oceny nieruchomosci jako przedmiotu obrotu rynkowego, ale nie zostaja one
zrealizowane poprzez ustalenie ceny transakcyjnej.

Sad Najwyzszy interesuje sie bowiem zachowaniem potencjalnych nabywcéow
dowolnych nieruchomoéci na rynku, w tym polozonych w granicach utworzonego
OOU i poza tym terenem, ktére sa dla nich réznymi alternatywami inwestycyjnymi®*.
Oznacza to, ze SN uznaje, iz dobrem chronionym jest rynek w takim rozumieniu, ze

% Podobnie E. Bagiriska, Kompensacja utraconej szansy - problem zwigzku przyczynowego czy szkody?,
[w:] Wipdtczesne problemy prawa zobowigzasi, red. A. Olejniczak, J. Haberko, A. Pyrzyniska, D. Sokotowska,
Warszawa 2015, s. 57.

* Tekst jedn.: Dz.U. z 2024 . poz. 1145 ze zm. - dalej u.g.n.

% Zob. art. 151 ust. 1 u.g.n. oraz norme metodyczng rzeczoznawcoéw majatkowych: Krajowe Standardy
Wyceny Podstawowe - Warto$¢ rynkowa, https:/ / pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania
(dostep: 2.12.2025 r.).

% Inwestycja jest na potrzeby artykutu rozumiana jako nabycie nieruchomosci mieszkalnej stanowiacej
cenne i trwale dobro. W zwiazku z tym nie ma tu znaczenia klasyfikacja ekonomiczna wyodrebniajaca
nieruchomoséci nabywane na potrzeby wlasne (konsumpcyjne) lub inwestycyjne (np. wynajem).
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kompensowane miatyby by¢ skutki wynikajace z naruszenia przez uchwate tworzaca
OOU warunkéw jego funkcjonowania wyznaczanych jedynie poprzez zachowa-
nia potencjalnych kupujacych. Ocena tego rodzaju skutkéw utworzenia OOU nie
ma by¢ przeprowadzona z perspektywy decyzji faktycznie podjetych przez kupuja-
cychiodzwierciedlonych np. w cenach rynkowych, tylko ma dotyczy¢ ,, ewentualnych
nabywcéw”, czyli tylko albo takze preferencji nieujawnionych na rynku, a mozli-
wych do wykazania poprzez réznego rodzaju badania ekonomiczne”.

Brak wspomnianej wspotmiernosci wynika zatem z pomijania przez SN, ze do
ustalenia wysokosci szkody dotyczacej nieruchomosci objetej sporem nalezy zgro-
madzi¢ informacje (dane) wiasciwe i konieczne dla zrealizowania procedury wy-
ceny (okreélenia wartoéci rynkowej) tej konkretnej nieruchomosci, co jest prawnie
zinstytucjonalizowane przepisami u.g.n.* Procedura ta nie pozwala na gromadze-
nie oraz nie wymaga gromadzenia réznego rodzaju danych stuzacych do wykazania
przyczyn i skutkéw zmiennoéci warunkow funkcjonowania rynku, ktére sa spowodo-
wane przez wiele réznych i zachodzacych w tym okresie czynnikéw powodujacych
naturalne i ciggle zmiany. Ustalone w uchwale zalozenia metody dyferencyjnej
wskazuja jednak, Ze SN nie dazy w ten sposéb do poznania wplywu samego faktu
utworzenia OOU na zmiany dotyczace rozwoju i funkcjonowania rynku, lecz do
ustalenia zmniejszenia sie wartosci skonkretyzowanej nieruchomosci®, gdyz - jak sie
wydaje - SN zaklada jednak, ze dobrem prawnie chronionym ma by¢ nieruchomosé
powoda, a nie rynek.

4, Rola biegtego przy ustalaniu odszkodowania

Skutkiem zredukowania problematyki przestanek odpowiedzialnosci odszkodo-
wawczej do ustalenia wartosci nieruchomoéci jest wyeksponowanie roli biegtego.
W uzasadnieniu SN wskazuje, ze ,W praktyce trudno sobie wyobrazi¢ okresle-
nie wysokosci takiej szkody bez udziatu biegtego, ktérego opinia nie moze by¢
jednak przyjmowana na zasadzie automatyzmu, a za kazdym razem powinna

% Na potrzeby realizacji celéw artykulu, zamiast kierowania czytelnikéw do szerokiego przegladu teo-
retycznego tego rodzaju badar, wystarczajace bedzie zwrécenie uwagi na aspekty praktyczne wyrazone
w uchwale SN z 12.04.2024 r., III CZP 56/23, OSNC 2024/9, poz. 86, gdzie SN przywotat tego rodzaju
literature w kontekscie oceny wplywu hatasu na ceny nieruchomosci, odwotujac sie (s. 9) do: , « Transportation
Research Part D: Transport and Environment» 1996, Vol. I, Issue 1; «The Economic Journal» 2005, Vol. 115,
No. 500”. Przeprowadzone badania wykazaty, ze SN wskazal na wyniki nastepujacych opublikowanych
badari: B.M.S. Van Praag, B.E. Baarsma, Using Happiness Surveys to Value Intangibles: The Case of Airport
Noise, , The Economic Journal” 2005/115(500), s. 224-246, https:/ / doi.org/10.1111/1.1468-0297.2004.00967 .x
(dostp: 2.12.2025 1.); E.I. Feitelson, R.E. Hurd, R.R. Mudge, The impact of airport noise on willingness to pay
for residences, , Transportation Research Part D: Transport and Environment” 1996/1(1), s. 1-14.

% W zwiazku z art. 7 1 149 u.g.n. przepisy dotyczace okreslania wartosci stosuje sie takze w ramach
metody dyferencyjnej. Zob. opis i przyklady wyceny nieruchomosci do réznych celéw w ramach metody
dyferencyjnej: Z. Matecki, Rzeczoznawca. ..

¥ Zob. ]J. Konowalczuk, M. Habdas, 1. Forys, Wartos¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej, doty-
czqcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci, w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk cywilnych w Swietle
stanowiska Sqdu Najwyzszego wyrazonego w postanowieniu II CSKP 678/22, ,Prawo w Dziataniu” 2024 /60,
s. 175, https:/ / doi.org/10.32041/pwd.6005 (dostep: 2.12.2025 r.).
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podlegac starannej weryfikacji sagdu”. Krytyka automatyzmu jest trafna, gdyz
faktycznie odrzuci¢ nalezy wykonywanie oceny wartosci dowodowej takich opinii
»automatycznie”, natomiast SN nie wskazuje, wedlug jakich kryteriéw nalezatoby
starannie weryfikowac opinie bieglych stuzace do ustalenia zmniejszenia wartosci
nieruchomoéci. Bedzie to tym trudniejsze, ze - jak wskazano we wcze$niejszych
rozwazaniach - SN nie okreélil precyzyjnie, jakie dobro lub interes prawny poszko-
dowanego jest prawnie chroniony. W szczeg6lnosci SN nie widzi réznicy pomiedzy
zmniejszeniem wartoéci nieruchomosci, ktére jest wywolane , uszkodzeniem”
(wtasnosci) nieruchomosci na skutek wprowadzenia OOU (nakazy lub zakazy
w jej dopuszczalnym zagospodarowaniu lub wykorzystaniu), a , uszkodzeniem”
warunkow funkcjonowania rynku, ktére ma wynikaé z reakcji jego uczestnikéw,
czy tez tylko potencjalnych uczestnikéw, na rézne dziatania regulacyjne, np. wpro-
wadzenie OOU.

Réznice tego rodzaju dostrzega jednak SN w wyroku z 12.03.2025 r.*°, wskazujac
w odniesieniu do uchwaly SN, ze ,Sktad siedmiu sedziéw nie wyjasnit, w jaki spos6b
sama nazwa strefy stanowi ograniczenie praw wtasciciela. (...) Art. 129 ust. 112 p.o..
oraz art. 361 § 1 k.c. nie daja podstaw do uznania efektu psychologicznego za normal-
ne nastepstwo utworzenia o.0.u. Dla spadku cen nieruchomosci konieczne sa mylne
wyobrazenia potencjalnych nabywcéw mieszkar o poziomie hatasu dopuszczalnym
poza strefami Z1 i Z2, za co zarzadca lotniska nie odpowiada”*!. Jednak w uchwale
SN szkoda jest pojeciem wtérnym, gdyz stanowi jedynie prosty wynik zastosowania
przez biegltego metody dyferencyjnej, ktérej zatozenia sformutowano bez reflek-
sji, czy wynik ten bedzie odzwierciedlal szkode na nieruchomosci, czy szkode na
rynku, przy czym w drugim przypadku nalezaloby przesadzi¢, czy niezmiennosé
warunkéw funkcjonowania rynku (od ktérych zalezy przeciez stabilnos¢ pozio-
mu wartosci nieruchomosci) jest prawnie chronionym interesem powoda (czyli
wlasciciela nieruchomosci potoznej w granicach utworzonego OOU), z ktérego
naruszeniem ustawodawca powiazat czyjaé odpowiedzialnosé*.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze dokonywanie przez biegtego pomiaru zmniejsze-
nia wartosci nieruchomosci w sytuacji braku wprowadzonych w OOU zakazow
i nakazéw w zagospodarowaniu i w sposobie korzystania z wycenianej nierucho-
mosci istotnie rézni sie od sytuacji, w ktorej takie zakazy czy nakazy sformutowano
w uchwale tworzacej OOU i dotycza one nieruchomosci poszkodowanego. W drugiej
sytuacji sad przy zlecaniu opinii nie zna jedynie rozmiaru (wysokosci) szkody*, ale

0TI CSKP 918/23, LEX nr 3840878.

41 Zob. analogiczne rozréznienie w odniesieniu do ograniczeni w prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej
wprowadzonych w czasie pandemii COVID-19: R. Strugata, Odpowiedzialnosé Skarbu Paristwa za szkody
wynikajqce z zakazow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w okresie pandemii COVID-19, , Przeglad Prawa
Handlowego” 2021/5, s. 29 - autor wskazuje, Ze wprowadzenie ograniczen prawnych dotyczacych przed-
siebiorstwa, powodujacy ogélny spadek liczby klientéw, moze rodzi¢ odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza,
lecz zmiany rynkowe powodujace spadek tej liczby, wynikajace ze zmian w zachowaniu klientéw ze
wzgledu na ich mniejsze lub wieksze obawy zdrowotne, takiej odpowiedzialnosci nie podlegaja.

4 Zob. szerzej ]. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, Wartosc..., w szczeg6lnosci s. 179-181.

4 Zob. W. Czachorski, Zobowigzania..., s. 88-89.
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jest w stanie ustali¢ fakt zaistnienia szkody, poprzez zidentyfikowanie, w jaki sposéb
zakazy lub nakazy uszczuplily prawo wlasnosci nieruchomosci bedace dobrem
prawnie chronionym, ktérego uszkodzenie rodzi przewidziang przez ustawodawce
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza. Sad nie ma w tej sytuacji trudnosci z ustaleniem
przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, tj. m.in. z ustaleniem faktu wy-
stapienia szkody. Nastepnie, juz po dokonaniu weryfikacji wystapienia wspomnia-
nych przestanek, sad formutuje zalozenia metody dyferencyjnej*!, na podstawie
ktérych biegly dokonuje okreslenia wartoéci w ramach metody dyferencyjnej* wedlug
dwdch stanéw majatku poszkodowanego, czyli dla wariantu aktualnego, istniejacego
na skutek zdarzenia szkodzacego, i dla wariantu hipotetycznego, czyli takiego, ktéry
istnialby, gdyby nie wystapilo zdarzenie szkodzace*.

Z kolei w pierwszej sytuacji, przy braku nakazéw i zakazéw skierowanych do
nieruchomosci, sad nie ustala faktu zaistnienia szkody, m.in. poprzez identyfikacje
prawnie chronionego dobra/interesu oraz sposobu, w jaki zostat on uszkodzony/
naruszony, poniewaz od razu powotuje bieglego do ustalenia rozmiaru szkody,
zakladajac, jak sie wydaje, ze szkoda istnieje, przybiera posta¢ zmniejszenia wartosci
i dotyczy nieruchomoéci. W istocie oznacza to, Ze ustalenie przez bieglego réznicy
w wartosciach stanowi dowdd zaistnienia szkody oraz powstania obowigzku kom-
pensacji, w oderwaniu od prawnego pojecia szkody i przestanek odpowiedzial-
noéci odszkodowawczej oraz od roli bieglego, ktéry ma tylko ocenia¢, przez pryzmat
swoich wiadomosci specjalnych, ustalone wczesniej przez sad fakty i okolicznosci®.
Biegty powinien jedynie oceni¢ wplyw zdarzenia szkodzacego na zmiane wtasciwosci
rynkowych przedmiotu wyceny wzgledem jej przeznaczenia lub stanu nieruchomos-
ci, a nastepnie dokonac oszacowania nieruchomosci w dwéch wariantach (fatycznym
i hipotetycznym) wskazanych przez sad w tezie dowodowej i opisanych formula
réznicy (dyferencji).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze dla praktyki biegtych nie maja znaczenia niedostatki
uchwaty SN dotyczace zdefiniowania (konceptualizacji) i ustalenia sposobu po-
miaru (operacjonalizacji) szkody, gdyz wykonywane przez nich czynnosci dotycza
wylacznie okre§lania wartosci zgodnie z poleceniem sagdu. W omawianej uchwale
SN istotne jest to, ze w spos6b stanowczy i jednoznaczny opisano w niej formu-
te réznicy, ktéra jest wiazaca dla bieglego wydajacego opinie do celu ustalenia
odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci na podstawie art. 129
ust. 2 p.o.8.

“ G. Karaszewski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. ]. Ciszewski, P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 641-642.
# W praktyce przy sporach dotyczacych zmniejszenia wartoéci w OOU biegli dzialaja w warunkach
braku dokonania przez sad wczesniejszych ustalen stanu faktycznego i prawnego przedmiotu wyceny;
szerzej: M. Tomecki, Evaluating the Correctness of Evidence Theses Ordering an Expert Opinion from a Valuer
in Compensation Proceedings Regarding RUAs, ,World of Real Estate Journal” 2020/4, s. 84-85, 87-88, 96;
K. Kaminska, The Role of an Expert Witness in Civil Procedure with Special Focus on Compensation Matters in
Restricted Use Areas, ,World of Real Estate Journal” 2020/4, s. 68-69.

4 M. Kalinski, Tres¢..., [w:] Zobowigzania..., s. 91-92.

4 L. Piotrowska, Rozwazania na temat statusu bytych biegtych sqdowych, ,Europejski Przeglad Prawa
i Stosunkéw Miedzynarodowych” 2023/3, s. 121.
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5. Metoda dyferencyjna w sytuacji braku nakazéw lub zakazéw
dotyczacych nieruchomosci

W analizowanej uchwale SN ustalil, ze takze w przypadku wyceny nieruchomosci,

ktorej wlasciwosci nie zostaly pogorszone z powodu , konkretnych nakazéw czy

zakazoéw”, biegly ma stosowac klasyczne zatozenia metody dyferencyjnej. Obejmujg
one okreslenie , hipotetycznej wartosci” oraz ,rzeczywistej wartosci” nieruchomosci,
ktorej dotyczy spor, a to ze wzgledu na ustalenie przez SN, ze ,, Wysokos¢ szkody

w postaci obnizenia wartosci nieruchomoéci bedzie réwna réznicy miedzy hipotetycz-

na wartoscig, jaka nieruchomosé na danym terenie miataby w razie nieobjecia tego

terenu OOU, a rzeczywista wartoscig nieruchomosci polozonej w strefie”. Uchwata

SN oznacza, ze biegli przy okreslaniu wartosci maja obowiagzek postugiwac sie

zobiektywizowana kategorig wartosci rynkowej* jako podstawa wyceny, co nalezy

oceni¢ pozytywnie, jako zgodne z prawem (art. 150 i 151 u.g.n.) i metodyka wyce-
ny opisang w normach zawodowych stanowiacych dobre praktyki wyceny*.
W konsekwengji ustalona przez SN formuta dyferencji:

1. zamyka spory dotyczace rodzaju opinii dopuszczalnych, czyli przydatnych do
ustalenia przez sad odszkodowania za zmniejszenie wartoéci nieruchomosci
dochodzonego na podstawie art. 129 ust. 2 p.0.§., i przesadza, ze sa to opinie
o wartosci nieruchomosci (w stanie rzeczywistym i w stanie hipotetycznym),
a nie sa to innego rodzaju ekspertyzy;

2. daje pewno$¢, ze do opiniowania w tego rodzaju sprawach nie jest wlasciwy
biegty , 0od rynku”, czyli posiadajacy tylko specjalistyczna wiedze o warunkach
jego funkcjonowania, a wlasciwy jest biegly ,, 0od wartosci nieruchomosci”, czyli
rzeczoznawca majatkowy, ktéry posiada wprawdzie wiedze o rynku, ale w zakre-
sie wymaganym do okreélenia wartosci nieruchomoéci, stad wiasciwym biegltym
jest rzeczoznawca majatkowy, co wynika z art. 7 i 149 w zw. z art. 174 ust. 4
i5 u.g.n., a forma opinii jest operat szacunkowy, co wynika z przepisu art. 156
ust. 1 u.gn.™;

3. rozwiazuje problemy pojawiajace sie w zwiazku z aktywnoscia biegtych lub ich
organizacji zawodowych (art. 157 u.g.n.), ktére same ustalaty zalozenia metody
dyferencyjnej w sytuacji, kiedy opinie wydawane byty na podstawie niekomplet-
nych tez dowodowych sadu albo tez niezawierajacych opisu zalozer: dyferencji.
Sformulowang przez SN réznice na potrzeby metody dyferencyjnej nalezy roz-

wazyc¢ takze w kontekscie wskazanego przez SN zdarzenia szkodzacego, ktére - jak

opisywali§my wczesniej - kwestionujemy, lecz na potrzeby niniejszego artykutu nie

# Zob. The Appraisal Institute, The Appraisal of Real Estate, Chicago 2020, s. 48-50; interpretacje zawodowe:
Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe - Wartos¢ rynkowa, https:/ / pfsrm.pl/ aktualnosci/item/14-stan-
dardy-do-pobrania (dostep: 2.12.2025 r.); Europejskie Standardy Wyceny, edycja 9-2020, Warszawa 2023.
¥ Zob. Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe - Wartos¢ rynkowa, https:/ /pfsrm.pl/aktualnosci/
item/14-standardy-do-pobrania (dostep: 2.12.2025 r.); Europejskie Standardy Wyceny, edycja 9-2020,
Warszawa 2023, https:/ /pfsrm.pl/ (dostep: 2.12.2025 r.).

% Tak tez R. Dybka, M. Dziedzic, Forma okreslenia wartosci nieruchomosci w postepowaniu cywilnym,
,Nieruchomosci” 2011/12, s. 10-13.
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poddajemy dalszej krytyce, tylko testujemy dzialanie modelu (formuty), wskazanych

przez SN zatozerh metody dyferencyjnej. Sytuacja wystepujaca po utworzeniu OOU

zostala w istocie zredukowana przez SN do prostej dychotomii®:

1. pogorszenie wiasciwosci nieruchomosci z powodu ,konkretnych nakazéw czy
zakazow” jej dotyczacych i wynikajacych z uchwaty o utworzeniu OOU;

2. pogorszenie wlaéciwosci nieruchomosci pomimo braku w uchwale o utworzeniu

OOU , konkretnych nakazéw czy zakazéw” dotyczacych nieruchomosci.

W drugim przypadku (pkt 2) SN wskazal, ze zdarzeniem szkodzacym jest wylacz-
nie fakt utworzenia OOU: ,(...) wlascicielowi nieruchomosci objetej OOU przystuguje
odszkodowanie juz z samego faktu objecia jego nieruchomosci takim obszarem (...)".
Nalezy jednak podkresli¢, ze w uchwale SN rozstrzyga wazne kwestie metodycz-
ne, zar6wno z zakresu prawa (powstanie odpowiedzialnosci odszkodowawczej),
jak i ekonomii (warto$¢ i wycena), tylko na podstawie doswiadczenia zyciowego:
~Doéwiadczenie zyciowe uczy, iz objecie nieruchomosci OOU nie pozostaje bez
znaczenia dla jej ewentualnych nabywcoéw, a w rezultacie nie jest tez bez znaczenia
dla jej wartosci”. To biegtemu, bedacemu rzeczoznawca majatkowym, pozostawia sie
wiec do rozwigzania problem dotyczacy powigzania dwéch elementow metodycz-
nych, czyli ,znaczenia dla (...) ewentualnych nabywcéw” nieruchomosci samego
faktu objecia nieruchomosci OOU ze skutkiem utworzenia OOU, ktéry wedlug
doswiadczenia zyciowego SN ,nie jest tez bez znaczenia dla jej wartosci”. Jednak
przy tak okreslonych elementach szkoda dotyczy zbiorczej kategorii rynku, a nie
zindywidualizowanej kategorii wartosci nieruchomosci. Przy jej operacjonalizacji
na etapie wyceny (tj. kompletowania poprzez analize rynku danych niezbednych
do okreslenia wartoéci rynkowej) nie jest wiec mozliwe zajmowanie sie tylko ne-
gatywnymi skutkami wprowadzenia OOU, a tylko tego rodzaju danych poszukuje
sie w celu wykazania istnienia szkody. Tymczasem cechg rynku jest wystepowa-
nie réwnoczeénie bardzo wielu i silnie zréznicowanych reakgji i relacji, a decyzje
sa podejmowane pod wyplywem wielu czynnikéw pozytywnie i negatywnie od-
dziatujacych na uczestnikow rynku.

Kwestia oceny, czy okre$lony czynnik (np. utworzenie OOU) ogélnie oddzia-
tujacy na rynek jest pozytywny, czy negatywny w kontekscie wartoéci konkretnej
nieruchomoéci, jest problematyczna i odmienna niz w przypadku wykonywania
opinii dotyczacej zmniejszania wartosci w sytuacji wprowadzenia zakazu lub nakazu
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Wtedy zmiana
(pogorszenie dotyczgce sposobu korzystania) dotyczy konkretnej nieruchomoéci,
anie rynku. Zmiana ta jest rozpatrywana wylacznie jako negatywna, a stwierdzenie
zaistnienia tej zmiany w odniesieniu do bedacej przedmiotem sporu nieruchomosci
pozwala sadowi stwierdzi¢ fakt powstania szkody. Ponadto zmiana ta to pojedynczy,
skonkretyzowany i przyczynowy czynnik brany pod uwage przy ustaleniu zalozer

°' Pomijamy rozwazanie wzmiankowanych wczesniej sytuacji swoistego ,mixu” metodycznego, czyli
uwzgledniania, przy ustalaniu odszkodowania za zmniejszenie wartosci spowodowane np. zakazem
zabudowy mieszkaniowej, dodatkowej kwoty odszkodowania wynikajacego z oceny negatywnego
wplywu samego faktu utworzenia OOU na warunki funkcjonowania rynku.
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metody dyferencyjnej. Rynek ma tylko takie znaczenie, ze pozwala na zgromadzenie
wlasciwych danych do wariantowego okreslenia wartosci nieruchomosci w ramach
metody dyferencyjnej, tj. wedtug réznych zatozen co do prawnie dopuszczalnego
sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci. Istniejaca, konkretnie ustalona
i stabilna réznica w cechach nieruchomosci (nieruchomoéc z zakazem ograniczajacym
sposob korzystania, nieruchomos¢ bez zakazu ograniczajacego sposéb korzysta-
nia) decyduje o fakcie powstania szkody. Naturalna dynamika rynku, powodujaca
zmienno$¢ cen, wptywa tylko na rozmiar szkody i umozliwia jej wyrazenie w kwocie
pienieznej. Opisana odmiennos¢ zalozen metody dyferencyijnej dla wyceny dokony-
wanej w sytuacji istnienia zakazu lub nakazu powodujacego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomoéci w poréwnaniu z sytuacja braku istnienia takiego zakazu/
nakazu stanowi powazne wyzwanie dla biegtych.

W sytuacji braku zakazu lub nakazu powodujacego wymierna i konkretna réznice
w stanie lub przeznaczeniu nieruchomoéci tylko dynamiczny rynek, a nie stabilna
réznica wynikajaca z oceny cech nieruchomosci, staje si¢ punktem odniesienia dla
biegltego, przyjmujacego, ze szkode wywolata wylacznie negatywna reakcja nabyw-
cow. Problem w tym, ze zgodnie z metodyka wyceny rzeczoznawca majatkowy
szacuje nieruchomos$¢ jedynie z wykorzystaniem danych z opisu i oceny jej stanu
i przeznaczenia (art. 4 pkt 17 i art. 154 u.g.n.)*>. Zatem przy braku réznicy w tym
zakresie, ktéra bylaby spowodowana samym tylko faktem utworzenia OOU, powo-
lanie bieglego jest bezprzedmiotowe™. Jednak SN przesadza, ze chce poznac réznice
w wartoéciach przedmiotowej nieruchomosci, a wiec konieczne jest powolanie bieg-
tego, bedacego rzeczoznawca majatkowym. Formutuje dla niego zalozenia co do
szacowania nieruchomoéci w ramach metody dyferencyjnej, ktéra ma pozwoli¢ na
obliczenie réznicy wartosci, lecz zapomina o tym, ze w przypadku braku nakazéw lub
zakazéw w OOU zmieniajacych stan lub przeznaczenie nieruchomoéci rzeczoznawca
majatkowy nie ma zadnych narzedzi pozwalajacych na wycene réznicy wartosci
spowodowanej zmianami zachowan potencjalnych kupujacych. Nie ulega bowiem
wtedy pogorszeniu zadna cecha fizyczna lub prawna nieruchomosci, a jej cechy
ekonomiczne, w tym lokalizacja i sasiedztwo, réwniez pozostajg niezmienne, gdyz
wycena dla wariantu faktycznego (rzeczywistego) i hipotetycznego jest wykonywana
wedlug stanu przedmiotu wyceny przyjmowanego na ten sam dzien, czyli - co do
zasady - na dzien wystgpienia zdarzenia szkodzacego. Ponownie ujawnia sie brak
ustalenia przez SN faktu zaistnienia szkody, ale na podstawie przestanek odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej, a nie do$wiadczenia zyciowego. Podejmowana jest
zatem przez SN préba wykazania faktu istnienia szkody poprzez wynik réwnania,
ktérego zatozenia sformulowano w oderwaniu od przestanek odpowiedzialnosci od-
szkodowawczej. Dotyczg one jednak zmiany wartosci nieruchomosci nie ze wzgledu

%2 Zob. Z. Matecki, Rzeczoznawca...

% Biegty w ramach poprawnej wspoélpracy z sagdem powinien wskaza¢, ze sprawa nie wymaga wiado-
mosci specjalnych, ktérych zada sad, badane zagadnienie nie lezy w jego kompetencjach, zapytanie nie
dotyczy wiadomosci specjalnych. Szerzej J. Turek, Opinie biegtych w zakresie wycen majgtkowych, , Monitor
Prawniczy” 2000/7, s. 462.
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na zdarzenie szkodzace, lecz ze wzgledu na zwykle zmiany funkcjonowania rynku
w zakresie warunkéw konkurowania, w naturalnie zmiennym otoczeniu prawnym,
gospodarczym i spolecznym®.

6. Utworzenie OOU jako zdarzenie szkodzace
w kontekscie metodyki wyceny

Przyjmowanie za zdarzenie szkodzgce samego faktu utworzenia OOU ma bardzo
donioste znaczenie dla wykonywania przez biegtych opinii, poniewaz sady odmiennie
formutuja tezy dowodowe w sprawach o odszkodowania za zmniejszenie wartosci
w sytuacji braku ograniczer typu nakazy i zakazy wprowadzonych w OOU, w poréw-
naniu ze sprawami, w ktérych takie ograniczenia wystepuja. W drugim przypadku
w tezach dowodowych sady stusznie traktujg zdarzenie szkodzace wytacznie jako
czynnik negatywny dla wartosci nieruchomosci, czyli ja zmniejszajacy (obnizajacy),
a biegly jest potrzebny tylko do ustalenia rozmiaru szkody. Natomiast w pierwszym
przypadku, przy utworzeniu OOU lub jego strefy, gdzie brak jest ograniczen, tj.
nakazoéw lub zakazéw dotyczacych dopuszczalnego sposobu zagospodarowania
lub korzystania z nieruchomosci, sady nie sa pewne skutku zdarzenia szkodzacego,
czyli nie wiedza, czy faktycznie szkoda powstata. Z tego powodu opinia biegte-
go rzeczoznawcy majatkowego w sposéb nieuprawniony ma petni¢ dwie funkgje,
a mianowicie zaréwno ustala¢ fakt zaistnienia szkody, jak i ustala¢ jej rozmiar, podczas
gdy biegly nie jest uprawniony do ustalania faktéw ani rozstrzygania zagadnien
prawnych. Nie on przesadzaé ma o fakcie powstania szkody, gdyz rola biegtego jest,
ze wzgledu na posiadane wiadomosci specjalne, wyjasnienie, ocena lub kwantyfikacja
skutkow zaistnienia szkody®.

Formuluje sie wtedy przyktadowo nastepujaca teze dla bieglego: , czy na skutek
podjecia uchwaly (...) nastapila zmiana wartosci nieruchomosci nalezacej do powoda
(...), ajezeli tak, to w jakim zakresie nastapilo obnizenie lub podwyzszenie wartosci
rynkowej nieruchomosci z uwzglednieniem charakteru nieruchomoéci na dzien
(...)”%. Wydaje sig, ze sad przy formulowaniu tego rodzaju tez dowodowych stara sie
odwzorowacé nieznany mu charakter reakcji rynku, bo nie wie, czy zidentyfikowane
przez siebie zdarzenie szkodzace jest czynnikiem negatywnym, czy pozytywnym
w odniesieniu do wartosci konkretnej nieruchomosci. Jest to paradoksalne, gdyz o ile

> Szerzej w ujeciu teoretycznym: E. Kucharska-Stasiak, Wicena bez wartoéci - przyczyny i skutki, ,Studia
i Materiaty” 2012/20(2); w ujeciu praktyki wyceny: Nota Interpretacyjna (NI). Zastosowanie podej-
Scia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci, https:/ /pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-
-pobrania (dostep: 2.12.2025 r.).

% K. Flaga-Gieruszynika, Artykut 278 - komentarz, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,
red. K. Flaga-Gieruszynska, A. Zielinski, Warszawa 2024, nb 6; J. Turek, Biegty sqdowy i jego czynnosci,
»+Monitor Prawniczy” 2007/24, s. 1358-1364.

% Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice-Zachéd w Katowicach z 28.11.2018 r., 1 C 1272 /17, niepubl.,
odnoszace sie do odszkodowania w OOU Miedzynarodowego Portu Lotniczego Katowice w Pyrzowicach;
podobnie - w kilkunastu innych sprawach dotyczacych tej samej pozwanej.
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sad nie musi wiedzie¢, jaki jest rozmiar szkody, poniewaz obliczy to biegly, o tyle sad
musi uprzednio ustali¢, Ze zdarzenie szkodzace faktycznie , zaszkodzito”. Jezeli
jednak sad sam nie jest pewny, czy zdarzenie szkodzace w istocie ,uszkodzito” -
prawnie, ekonomicznie lub fizycznie - nieruchomosé, to najprawdopodobniej bfednie
zinterpretowal przepis, ktéry wskazuje zdarzenie szkodzace. Z tego powodu SN
nie potrafi zdefiniowa¢ powstatej szkody i prawnie chronionego dobra/interesu,
ktérego ona dotyczy.

Przy rozwazaniu kompensacji szkody dotyczacej zmniejszania wartosci nieruchomo-
§ci utworzenie OOU traktowac nalezy jako czynnik niematerialny, ktéry wspoétksztattuje
funkcjonowanie rynku”. Na rynku nieruchomosci stale pojawiaja sie nowe czynniki
wplywajace na niego, np. akty prawa miejscowego (zmiana lub uchwalenie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy, utworzenie strefy rewitalizacji, strefy przemystowej, strefy
cichej, obszaru chronionego itp.), decyzje administracyjne (wpis do rejestru zabytkow,
realizacja drogi, pozwolenie na budowe), wydanie koncesji (poszukiwanie czy wydoby-
cie kopalin), ukazanie si¢ wyroku sadu czy pojawienie si¢ innych dokumentéw, ktére
informuja o mozliwych zmianach przeznaczenia lub faktycznego zagospodarowania
okreslonej nieruchomosci lub jej otoczenia. Pomimo tego rynki mieszkaniowe w Polsce,
podobnie jak w innych krajach, funkcjonuja w otoczeniu lotnisk na wystarczajacym
poziomie efektywnosci informacyjnej dla uwzgledniania przez kupujacych odmien-
nych cech rynkowych nieruchomosci nabywanych w sasiedztwie lotniska lub innej
infrastruktury publicznej (np. drogi, linii kolejowej). Wskazuja na to wyniki badan
wykorzystujacych narzedzia metaanalizy do oceny zmian poziomu czy zréznicowania
cen z powodu hatasowych efektow zewnetrznych na rynkach zagranicznych® oraz
analizy rynku dotyczace wptywu hatasowych efektéw zewnetrznych lotnisk na ceny
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce™.

Z punktu widzenia uchwaly SN ocena skutkéw rynkowych utworzenia OOU ma
dotyczy¢ reakeji ewentualnych nabywcéw nieruchomosci zlokalizowanych w OOU.

%7 Nalezy wspomnied, ze tworzenie OOU jest nie tylko procesem planowania specjalnego (tworzenie tzw.
strefy specjalnej), ktére ma charakter publiczny z zapewnionym udzialem spolecznosci lokalnej, ale takze jest
poprzedzone innymi i obligatoryjnymi dziataniami obejmujacymi wszechstronne analizy w ramach oceny
oddzialywania na srodowisko, analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego (art. 135 ust. 1 p.0.§.).
Przy tworzeniu uchwat wprowadzajacych OOU dla lotnisk wnioski wynikajace z wykonanych wczesniej
analiz sg stosowane do korekty przez sejmik wojewédztwa nieskutecznego planowania przestrzennego
realizowanego do tej pory lokalnie przez gmine. Przepisy uchwat sa skonstruowane w taki sposéb, aby
unika¢ prowokowania silnych zmian warunkéw funkcjonowania lokalnego rynku, poniewaz maja jedynie
korygowac na przyszlosé, tam gdzie jest to konieczne, zasady korzystania z gruntéw w otoczeniu lotnisk.
% Zamiast wielu zob.: M. Gluszak, Efekty zewngtrzne jako przyczyna zawodnosci rynku nieruchomoéci, Krakéw
2019, s. 85.

% Starszy przeglad badan krajowych: M. Gluszak, Efekty..., s. 138-139. Biezace wyniki takich badarn (zamiast
wielu zob. informacje o referatach i publikacjach wynikéw dedykowanych badan rynkéw w otoczeniu lotnisk
w ramach projektu Sowa 2020 i Sowa 2023 z przywotaniem innych krajowych publikacji): Komunikat nr 5.
Raport zamykajacy badania naukowe zrealizowane w projekcie Sowa 2023. Ograniczenie negatywnych
skutkéw immisji hatasu z portéw lotniczych w Polsce - wdrozenie wynikéw badar do praktyki gospodarczej,
Krakéw 2025, s. 10-14, https:/ /ie.uek krakow.pl/kenipi/ projekt-sowa-2023-zakonczenie-projektu/ (dostep:
2.12.20251.); Raport koricowy. Projekt Sowa 2020. Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu z portéw
lotniczych w Polsce, Krakéw 2021, s. 6-7, https:/ /ie.uek.krakow.pl/kenipi/sowa2020/ (dostep: 2.12.20251.).
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Analiza obejmuje wiec tylko strone popytowa rynku® i dotyczy grupy nabywcéw,
ktoérzy rozwazaja np. zakup domu na lokalnym rynku i jedna z alternatyw jest teren
w otoczeniu funkcjonujacego lotniska. Zmiana (r6znica) spowodowana zdarzeniem
szkodzacym polega¢ ma na tym, ze cze$¢ nabywcéw podejmie inng decyzje o zakupie
nieruchomoéci potozonej na terenie OOU niz w sytuacji zakupu nieruchomosci w wa-
runkach braku objecia nieruchomosci utworzonym OOU. Tymczasem ze wzgledu na
wskazang powyzej wystarczajaca efektywnos¢ informacyjng rynkéw mieszkaniowych
w otoczeniu lotnisk nie mozna zaklada¢, ze w przypadku braku OOU potencjalni
nabywcy nie zdaja sobie sprawy z ucigzliwosci hatasu lotniczego i potencjatu jego
zmian oraz ze nie potrafig oceni¢ i podja¢ decyzji, w jakim oddaleniu od lotniska
powinni zakupi¢ nieruchomos¢, aby uciazliwos¢ hatasu byta dla nich zréwnowazona
ceng zakupu nieruchomosci.

W konsekwengji informacja o utworzeniu OOU, przy braku innych czynnikéw
zaklocajacych, moze jedynie poprawiac¢ warunki, w jakich podejmowane sg decyzje
kupujacych. Przy wystarczajacej i wzglednie wysokiej efektywnosci tych rynkow
informacja o utworzeniu OOU nie powinna negatywnie wplywaé na poziom cen
rynkowych, przy czym utworzenie OOU nalezy odrézni¢ od zaktécer funkcjonowa-
nia rynku na skutek sensacyjnych informacji medialnych na temat hatasu lotnisko-
wego czy wysokich szacunkéw spodziewanych kwot odszkodowar. Skoro, zgodnie
z uchwata SN, szkoda dotyczaca zmniejszenia wartoéci ma by¢ spowodowana tylko
tym jednym konkretnym zdarzeniem szkodzacym, tj. utworzeniem OOU, to nie moz-
na, ustalajgc rozmiar szkody, uwzglednia¢ nastepstw wynikajacych z innych zdarzen,
np. reakcji mediéw, dziatalnosci tzw. kancelarii odszkodowawczych, rzeczywistej
lub urojonej stygmatyzacji rynku®. Jezeli zdarzeniem szkodzacym jest utworzenie
OQU, to chodzi wylacznie o skutki dzialania sejmiku wojewddztwa, ktéry taki obszar
tworzy, a nie o dzialania innych podmiotéw.

Zasadnos¢ kompensacji szkody za zmniejszenie wartosci w warunkach braku
zakazoéw inakazow , pogarszajacych” nieruchomosé poprzez ograniczenie dopusz-
czalnego sposobu jej zagospodarowania i wykorzystania, a mogacych jedynie ,po-
garsza¢” rynek poprzez wplyw na kupujacych, nalezy jeszcze rozwazy¢é w odnie-
sieniu do podjetej przez SN préby bezposredniego powigzania sytuacji wtascicieli
nieruchomoséci potozonych w granicach OOU z sytuacja innych osob, ktore podej-
muja decyzje, czy tez tylko stanowczo rozwazaja zakup nieruchomosci. Tego rodza-
ju przeskok czy skrét myslowy nalezy ocenia¢ przede wszystkim przy uwzglednieniu

% W literaturze ekonomicznej oraz jej aplikacjach do wyceny wskazuje sie, ze zachowania i decyzje ku-
pujacych maja gtéwne znaczenie dla ksztattowania poziomu cen rynkowych, decyduja o ich fluktuacjach
(zmiennosci), a gléwne znaczenie ma bariera efektywnej sity nabywczej. Zob.: The Appraisal Institute,
Wycena nieruchomosci, Warszawa 2002, s. 48, biezace wydanie: The Appraisal Institute, The Appraisal of Real
Estate, Chicago 2020, s. 20-21; zob. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Warszawa
2020, s. 165.

" M. Habdas, E. Kucharska-Stasiak, J. Konowalczuk, Stygmatyzacja nieruchomosci w otoczeniu lotnisk
a syndrom Yeti przy ustalaniu odszkodowar, ,Rejent” 2022/11, s. 34-36, https:/ /www.researchgate.net/
publication/384457907_Habdas_Kucharska-Stasiak_Konowalczuk_Syndrom_Yeti-stygmatyzacja_oto-
czenia_lotnisk (dostep: 2.12.2025 r.).
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kryterium podmiotowego. Interwencja, nawet bez negatywnych skutkéw formalnych
(zakazow inakazéw), jest nadal skierowana tylko do wtascicieli nieruchomosci, a nie
do rynku. Kompensacja dotyczy¢ ma pogorszenia sytuacji majatkowej wilascicieli,
a nie innych 0séb tworzacych warunki funkcjonowania rynku.

Uporzadkowanie zasad kompensacji szkody dotyczacej zmniejszenia wartosci
w sytuacji wprowadzenia zakazow lub nakazéw w OOU nie jest trudne, gdyz wy-
nika z istoty wartosci rynkowej, ktéra jest powigzana z wlasnoscia, a jej poziom jest
ksztattowany na skutek dziatania rynku, co w praktyce czesto upraszcza sie do kwestii
funkcjonowania mechanizmu cenowego®. Jednak naturalny zwiazek wilasnosci z war-
toécig moze prowadzi¢ do pomylenia oczywistego uprawnienia wiascicielskiego do
odplatnego zbycia nieruchomosci, ktére nie jest naruszane przez uchwalenie OOU,
z nieistniejagcym uprawnieniem do utrzymania wartosci nieruchomosci na poziomie,
ktoéry istnialby, gdyby nie utworzono OOU. Problem oceny wptywu na rynek samego
faktu utworzenia OOU nie wystepuje przy kompensacji zmniejszenia wartoéci z po-
wodu wprowadzonego zakazu lub nakazu zagospodarowania lub wykorzystywania
nieruchomosci, gdyz zakaz ten odnoszony jest zawsze do konkretnej nieruchomosci,
ktorej wlasnoéc sie ,narusza”, a nie do rynku.

Nalezy wreszcie wskaza¢, ze wysokos¢ odszkodowania ustalanego zgodnie z art. 363
§ 2 Kodeksu cywilnego® bedzie sie zmieniata wraz ze wszystkimi zmianami w gospo-
darce oraz zmianami warunkéw konkurencji na lokalnym rynku wplywajacymi na
poziom cen. Zmiany takie nie wynikaja tylko ze zjawiska inflacji czy (rzadziej) defladji,
a utworzenie OOU jest jednym z wielu czynnikéw wplywajacych na warunki funk-
cjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosci w sposéb pozytywny lub negatywny.
Tego rodzaju zmiany poziomu cen s3 automatycznie uwzgledniane w oszacowanej
wartosci rynkowej. Nie koryguje sie bowiem cen nieruchomosci podobnych o skutki
oddzialywania réznego rodzaju efektéw zewnetrznych w otoczeniu lotnisk, czyli
nie koryguje sie wptywu utworzenia OOU, poniewaz wszystkie nieruchomoéci sg
poddane temu samemu wptywowi. Wynika to z istoty wartosci jako kategorii eko-
nomicznej obiektywizujacej rynek i dos¢ uniwersalnie wykorzystywanej do réznych
celow w gospodarce, z akceptacja faktu zmiennosci jej poziomu. Co ciekawe, sam fakt
utworzenia OOU przy braku nakazéw lub zakazéw dotyczacych nieruchomosci nie
jest wykazywany jako przyczyna powodujaca nizszy poziom wartosci nieruchomosci
np. dla celu zabezpieczenia kredytu. Zatem ta sama nieruchomos$¢ w OOU lotniska
traci 5-10% wartosci, gdy wycena dokonywana jest w zwigzku z odszkodowaniem
przewidzianym w art. 129 ust. 2 p.0.5., natomiast jej wartos¢ nie zmienia sie z powodu
utworzenia OOU, gdy wyceniana jest na potrzeby zabezpieczenia kredytu bankowego.
Zmniejszenie wartoéci na poziomie 5-10% byloby zauwazone przez banki finansujace,
ktére na biezaco zarzadzaja zabezpieczeniami w postaci hipotek na nieruchomosciach
i stale monitoruja nie tylko ceny rynkowe®, ale takze warto$¢ nieruchomoéci stanowia-

62 M. Bryx, Rynek nieruchomosci: system i funkcjonowanie, Warszawa 2006, s. 21-26.

8 Ustawa z 23.04.1964 1. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.).

6 Zob. np. informacje na temat Systemu AMRON i raporty dotyczace analiz cen transakcyjnych, https://
amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 2.12.2025 r.).
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cych przedmiot zabezpieczen wierzytelnoéci kredytowych hipoteka na nieruchomosci®.
Zaden z podmiotéw zajmujacych sie w Polsce instytucjonalnymi analizami rynku
nie traktuje faktu utworzenia OOU jako negatywnego czynnika rynkowego. Zwroéci¢
nalezy jeszcze uwage na funkcjonowanie od kilkunastu lat szczeg6lnego obowiazku
rzeczoznawcow majatkowych przy szacowaniu nieruchomoéci do cel6w zabezpieczenia
kredytow hipoteka na nieruchomosci, gdyz oprocz okreélania wartosci rynkowej maja
oni obowigzek wskaza¢ na obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia®.
W dotychczasowej praktyce nie odnotowano, aby sam fakt utworzenia OOU byt oce-
niany i sprawozdawany przez rzeczoznawcéw majatkowych jako negatywne zdarzenie
dla wartosci nieruchomosci stanowiacych przedmiot zabezpieczenia wierzytelnosci
bankéw hipoteka na nieruchomosci.

7. Problemy z réznicg pomiedzy wartoscig rzeczywista
a wartoscig hipotetyczna

W podsumowaniu analizowanej uchwaty SN przesadza, poprzez opis zalozen dla
metody dyferencyjnej, ze odszkodowanie ma by¢ ustalone na podstawie opinii
biegtego rzeczoznawcy majatkowego, ktéra pozwoli na wykazanie réznicy pomie-
dzy ,hipotetyczng wartoscia, jaka nieruchomo$¢ na danym terenie miataby w razie
nieobjecia tego terenu OOU”, a ,rzeczywista wartoscia nieruchomosci potozonej
w strefie”, nawet jesli w OOU nie wprowadzono zakazéw lub nakazéw w zakre-
sie dopuszczalnego zagospodarowania i korzystania z nieruchomoéci. Zdarzenie
szkodzace, zgodnie z uchwata SN, to utworzenie OOU na takich warunkach, ze dla
wycenianej nieruchomosci brak jest skutku w postaci ograniczen sposobu korzystania.
Nie dochodzi zatem do pogorszenia jakiejkolwiek wtasciwosci (cechy rynkowej)

% Rynki mieszkaniowe s przedmiotem stalych analiz w zwigzku z szacowaniem przez banki war-
tosci zabezpieczen hipotecznych, czego wymagaja zaréwno regulacje ostroznosciowe dla tego sekto-
ra wprowadzone po kryzysie z lat 2007-2008, jak i ogdlne zasady sporzadzania sprawozdar finan-
sowych przez te podmioty, ktére sa zobowigzane do wyceny wartosci zabezpieczeri wedlug kon-
cepcji wartosci godziwej; zob. zamiast wielu: A. Filip, A. Hammami, Z. Huang, A. Jeny, M. Magnan,
R. Moldovan, Literature review on the effect of implementation of IFRS 13 Fair Value Measurement, 2017,
https:/ /www.ifrs.org/content/dam/ifrs/meetings/2018 /january/iasb/ap7c-ifrs-13-literature-re-
view.pdf (dostep: 2.12.2025 r.); E. Kucharska-Stasiak, Wartos¢ dtugoterminowa versus wartosé rynkowa
jako podstawa zabezpieczenia wierzytelnoéci w sektorze bankowym, ,Bank i Kredyt” 2023/54(1), s. 493-513,
https:/ /bankikredyt.nbp.pl/content/2023/01/BIK_01_2023_01.pdf (dostep: 2.12.2025 r.). Ponadto state
analizy rynku mieszkaniowego wykonuje Narodowy Bank Polski do celéw oceny stabilnosci finansowej;
zob. np. Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w I kwartale 2025 r., czerwiec 2025 r., https:/ /nbp.pl/ publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/
rynek-nieruchomosci/informacja-kwartalna/ (dostep: 2.12.2025 r.).

66 Zob. Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny - Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci, pkt 4.3:
,Rzeczoznawca majatkowy ma réwniez obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informagji i znajo-
mosci rynku, wskazac obszary ryzyka zwiazanego z wyceniang nieruchomoscia, w tym z przewidywa-
nymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomos-
ci przez inwestoré6w wraz z ogélng opinia na temat kierunku wplywu powyzszego na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysziosci. Powyzsze dodatkowe informacje przedstawia sie w formie
zatacznika do operatu szacunkowego”, https:/ /pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania
(dostep: 2.12.2025 r.).
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przedmiotu wyceny uwzglednianej zgodnie z u.g.n. przy okreslaniu jego wartosci,
tj. stanu nieruchomosci i jej przeznaczenia. Wynik réwnania, odejmowania w ramach
metody dyferencyjnej, musi wiec by¢ réowny zeru. Warto tez zwréci¢ uwage na
wadliwg kolejnos¢ skladnikéw wskazanej przez SN réznicy, poniewaz liczbe ujem-
ng, okreslajaca rozmiar szkody, mozna otrzymac tylko wéwczas, gdy od wartosci
rzeczywistej odejmie sie hipotetyczng warto$¢ nieruchomosci.

Nalezy dalej wskazaé, ze odréznienie , hipotetycznej wartosci” od , wartosci
rzeczywistej” nie bedzie mozliwe w sytuacji, kiedy na przedmiot wyceny i inne
podobne nieruchomosci potozone w OOU ,nie natozono konkretnych nakazéw czy
zakazow”. Jest tak dlatego, ze na poziomie operacjonalizacji procesu wyceny, czyli
zbierania danych rynkowych o cenach nieruchomosci, informacje (dane) rynkowe
wykorzystywane do okreslenia wartosci hipotetycznej przedmiotowej nieruchomosci
oraz do okreslenia jej wartosci rzeczywistej sa tozsame, poniewaz stan i przeznacze-
nie wycenianej nieruchomosci w tych dwoéch sytuacjach sie nie zmienily. Efektem
analizy rynku jest zatem tozsamy zbiér nieruchomosci podobnych i nie jest mozliwe
wykazanie jakiejkolwiek réznicy, ktéra z tego powodu bedzie réwna zeru.

Dla poréwnania w przypadku zmiany stanu nieruchomoéci poprzez np. zakaz
zabudowy mieszkaniowej niezabudowanego gruntu, ktérego optymalnym sposo-
bem zagospodarowania jest zabudowa mieszkaniowa, spowoduje, ze pomiedzy
wartoscia rzeczywista a hipotetyczng faktycznie wystapi réznica, ktérej rozmiar
wykaze metoda dyferencyjna. Réznica dotyczy¢ bedzie odmiennego przeznaczenia
przyjmowanego do szacowania nieruchomosci wedlug jej wartosci rzeczywistej
i wartosci hipotetycznej. R6znica pojawi si¢ na poziomie operacjonalizacji procesu
wyceny, gdyz wartos¢ rzeczywista szacuje si¢ na podstawie danych dotyczacych
nieruchomosci podobnych, ktére sa dotkniete zakazem (nieruchomosci z ograniczo-
nym sposobem korzystania), a warto$¢ hipotetyczna okreéla si¢ z wykorzystaniem
danych rynkowych dotyczacych nieruchomosci podobnych, ktére nie sg dotkniete
zakazem (nieruchomosci bez ograniczonego sposobu korzystania). Operacjonalizacja
obejmuje zatem odmienne zbiory nieruchomosci podobnych, natomiast brak jest
réznic na poziomie konceptualizacji (ta sama podstawa wyceny - wartoé¢ rynkowa)
oraz pomiaru (to samo podejécie do wyceny - poréwnawcze).

Ponownie nalezy wskaza¢, Ze w sytuacji braku nakazéw lub zakazéw dotyczacych
nieruchomosci, przy okreslaniu jej wartosci rzeczywistej i wartosci hipotetycznej,
brak jest r6znic zar6wno na poziomie konceptualizacji oraz pomiaru, jak i opera-
cjonalizacji wyceny. W zwiazku z powyzszym stanowisko SN sugerujace, Ze biegly
z wykorzystaniem opisanych zatozenn metody dyferencyjnej, poprzez okreslenie
wartosci rzeczywistej i wartosci hipotetycznej, doprowadzi do uchwycenia r6zni-
cy wartosci dotyczacej zmiany ,,znaczenia dla (...) ewentualnych nabywcéw” nieru-
chomosci, ktéra to zmiana zostata spowodowana tylko faktem utworzenia OOU, jest
metodycznie bledne. Blad SN wynika z tego, ze jego do$wiadczenie Zyciowe majace
uzasadnia¢ konceptualizacje szkody w odniesieniu do rynku, a nie do nieruchomosci,
jako chronionego dobra/interesu, doprowadzito do wadliwego skrétu myslowego,
w ktérym pomylone zostaly zmiany zachodzace na rynku ze zmianami dotyczacymi
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cech nieruchomosci. Skoro w OOU nie wprowadzono zakazu, a zatem nie doszto
do zmiany zadnej cechy rynkowej szacowanej nieruchomosci, zbiory nieruchomosci
podobnych zaréwno w stanie hipotetycznym, jak i w stanie rzeczywistym sa tozsame.
W zwigzku z tym do wyceny nieruchomosci dla kazdej z tych wartosci przyjmowane
sa przez biegtego takie same zalozenia i dane rynkowe. Zatem ocena nieruchomosci
poprzez jej cechy rynkowe bedzie tozsama dla obu analizowanych stanow.

Kolejne uproszczenie SN, skutkujace btedem metodycznym przy opisie zasad
ustalania rozmiaru szkody, wynika z braku odrézniania metodyki okre$lania war-
tosci, ktora ma charakter zindywidualizowany i dotyczy pojedynczego zdarzenia
gospodarczego (zwanego tez fenomenem), od metodyki analiz rynku i cen, ktére
to analizy co do zasady sa wykonywane z perspektywy klas (zbiorowych) zjawisk
ekonomicznych. Poprzez narzedzia ekonomiczne stuzace do analiz rynku i cen nie
jest mozliwe dostarczenie informacji istotnej i mozliwej do wykorzystania przez
biegtego przy okreslaniu wartoéci jednej konkretnej nieruchomosci. Préba oceny dla
wlasciciela konkretnej nieruchomosci reakcji nabywcéw na utworzenie OOU jest tak
samo metodycznie niewykonalna jak sytuacja, w ktérej biegly mialby przewidziec,
o ile mniej lub wiecej konkretna osoba fizyczna, a nie tylko przystowiowy, ,éredni”
Kowalski, bedzie sklonna zaplaci¢ za nieruchomos¢, jesli wystapia zdarzenia majace
wplyw na popyt, np.: pojawi sie informacja o planach budowy drogi, uchwalony
zostanie nowy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nastapi wzrost
oprocentowania kredytu, ogloszona zostanie prognoza spadku inflacji rocznej, nastgpi
podwyzka placy dla jego grupy zawodowej o 7%.

Przedstawione rozwazania nie oznaczaja, Ze nie jest mozliwe wykonanie anali-
zy rynku, w ktérej podejmowana bedzie préba oceny wplywu wybranego czynni-
ka rynkowego na funkcjonowanie rynku, w tym na zmiany cen. Tego rodzaju analizy
rynku sg czesto wykonywane na rynkach mieszkaniowych funkcjonujacych w oto-
czeniu lotnisk na $wiecie oraz w Polsce”. Nie sa one jednak przydatne do okreslania
wartosci rynkowej konkretnej nieruchomosci, takze w ramach metody dyferencyjnej. Sa
natomiast potrzebne przy projektowaniu przepiséw przewidujacych ré6znego rodzaju
interwencje regulacyjne wykorzystywane do oceny globalnych skutkéw tych regulacji,
planowania ich wdrozenia oraz przy ocenie ich ogélnych skutkéw.

Na koniec nalezy doda¢, Ze w omawianej uchwale SN stusznie wskazuje, ze
wycena ma dotyczy¢ zawsze tej samej, przedmiotowej nieruchomosci, ktérej lokali-
zacja jest niezmienna. Zatozenia metody dyferencyjnej opisane przez SN poprawnie
odzwierciedlaja to, ze nieruchomo$¢ szacowana wedtug , hipotetycznej wartosci”

67 Zob. C. Almer, S. Boes, S. Nuesch, How do Housing Prices Adjust After an Environmental Shock? Evidence from
a State-Mandated Change in Aircraft Noise Exposure, ,, Bath Economics Research Working Papers” 2013/11/12;
F. Sonnenburg, B. Braun, Impact of airports on spatial patterns of metropolitan employment: the case of Australia,
,Erdkunde” 2017/71(4), s. 287-300, https:/ /doi.org/10.3112/erdkunde.2017.04.02 (dostep: 2.12.2025 r.);
R. Trojanek, S. Huderek-Glapska, Measuring the noise cost of aviation - The association between the Limited Use
Area around Warsaw Chopin Airport and property values, ,Journal of Air Transport Management” 2018/67,
s. 103-114, https:/ /doi.org/10.1016/j jairtraman.2017.12.002 (dostep: 2.12.2025 r.); M. Betlej, R. Cellmer,
1. Forys, M. Gluszak, Airports in the urban landscape: externalities, stigmatization and housing market, ,Land
Use Policy” 2023/126, https:/ / doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106540 (dostep: 2.12.2025 1.).
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oraz ,rzeczywistej wartosci” jest pofozona odpowiednio ,na danym terenie” oraz
~W strefie”, tzn. jest zawsze polozona w tej samej lokalizacji, ktéra w stanie rze-
czywistym jest objeta granicami OOU, a w stanie hipotetycznym nie jest nimi objeta.
Wyklucza to wycene nieruchomosci w stanie hipotetycznym poprzez przyjecie, ze
jej wartoé¢ odpowiada wartosci innej (poréwnawczej) nieruchomosci, opisanej jako
znajdujaca si¢ na rynku réwnolegtym i ocenianej jako polozona na terenie poza
obszarem oddziatywania lotniska®.

Przedmiotem wyceny stuzacej do ustalania wysokosci odszkodowania za zmniej-
szenie wartosci, wskazanym w art. 129 ust. 2 p.o.§., jest zatem zawsze nieruchomosé
objeta sporem, o niezmiennym pofozeniu. Nie jest nig nieruchomos¢ podobna, ktéra
nie stanowi przedmiotu sporu i ktérej wycena nie ma znaczenia dla toczacego sie
sporu. Sformutowane przez SN zatozenia metody dyferencyjnej sa obliczeniowo
poprawne po zmianie kolejnosci elementéw réwnania (tj. przy przyjeciu, ze odjemna
jest wartod¢ rzeczywista nieruchomosci, od ktérej nalezy odja¢ warto$¢ hipotetyczna,
bedaca odjemnikiem) w celu ustalenia odszkodowania okre$lonego w art. 129 ust. 2
p.0.5., ale dla zapewnienia poprawnosci metodycznej wymagane jest zidentyfikowanie
przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, przede wszystkim zdarzenia szko-
dzacego i szkody. Bledy w identyfikacji tych przestanek spowoduja, Ze sformutowane
przez sad zatozenia metody dyferencyjnej, czyli w istocie elementy opisanego wczes-
niej réwnania, zawsze dadza wynik réwny 0 zt jako réznice wartosci rynkowej, chyba
Ze rzeczoznawca majatkowy zamiast oszacowania przedmiotowej nieruchomosci
poprawnie okresli wylacznie jej warto$¢ rzeczywista, natomiast wartos¢ hipotetycz-
na okreéli dla wybranej przez siebie, innej nieruchomoéci z rynku réwnolegtego.
Taka opinie nalezy oceni¢ jako wadliwa i nieprzydatng dla rozstrzygniecia przez
sad sporu. Wykazuje ona jedynie, ile wigcej warta jest inna nieruchomosé, a nie o ile
zmniejszyla sie wartoé¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu.

8. Wnioski

Przeprowadzone badania pozytywnie weryfikuja teze, ze z powodu braku koncep-
tualizacji i operacjonalizacji szkody uchwata SN jest wewnetrznie sprzeczna, a préba
poszerzenia rodzaju i zakresu kompensowanej szkody wylacznie poprzez opis zalozen
metody dyferencyjnej nie jest mozliwa do wdrozenia w praktyce. Proponowana
przez SN formule metody dyferencyjnej uznaje sie za eksperymentalna, gdyz w sy-
tuacji braku nakazow lub zakazéw wprowadzonych w uchwale OOU i dotyczacych
skonkretyzowanej nieruchomosci nie zachowuje ona wymaganej wspéimiernosci
metodycznej. Ponadto negatywnym skutkiem uchwaty SN moze by¢ poszukiwanie
przez bieglych eksperymentalnych zasad okreslania wartosci w ramach metody

8 Zob. opisy dla modeli badawczych z rynkéw réwnolegtych: J. Andrzejewski, M. Kosmowski,
M. Pawlowska, M. Trojanek, Wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego, Zeszyt
Metodyczny nr 1, Warszawa 2013, s. 17-18; taka sama regulacja zawarta w normie lokalnej: A. Andrzejewski,
R. Dobrzyniski, I. Harbuz, K. Nowak, Wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego
i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, Zeszyt Metodyczny [b.m., b.r.], s. 22.
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dyferencyjnej, ktore sa sprzeczne z przepisami u.g.n. Takie proby instytucjonalne czesé

§rodowiska zawodowego zainicjowata wczeéniej i uchwata moze by¢ odebrana jako

swoista legalizacja odejécia od stosowania przepiséw u.g.n. przy okreslaniu wartosci

nieruchomosci w ramach metody dyferencyjnej, co oznacza takze odejscie od formy
opinii jako operatu szacunkowego i taka sytuacja miataby dotyczy¢ szacowania
nieruchomosci w ramach metody dyferencyjnej tylko w OOU lotnisk.

Postulujemy dlatego utrzymanie normatywnych zasad okreslania wartosci w ra-
mach metody dyferencyjnej, ktore oparte sa na hierarchicznym porzadku: koncep-
tualizacja — operacjonalizacja — pomiar, oraz zachowanie operatu szacunkowego
jako formy opinii. Postulujemy réwniez odrzucenie eksperymentalnej metodyki
okreélania wartosci opartej na koncepcji rynkéw réwnolegtych.

Dodatkowo wskazujemy, ze:

1. zalozenia metody dyferencyjnej sformulowanej przez SN sa metodycznie bledne
w sytuacji braku nakazow lub zakazéw dotyczacych nieruchomosci, poniewaz
nie uwzgledniaja zasad okreélania wartosci rynkowej nieruchomosci wynikajacych
z u.g.n.; blad wynika z braku starannej subsumpgji stanu faktycznego do prze-
stanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, m.in. z pominiecia ustalenia faktu
zaistnienia szkody na nieruchomosci i z braku poprawnego zidentyfikowania
okreslonego przez ustawodawce zdarzenia szkodzacego;

2. problem z konceptualizacja szkody, jako jednej z przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, wynika z tego, Ze jej istnienie SN zaklada a priori, opierajac
sie na doswiadczeniu zyciowym; dla SN sformulowanie zalozeri metody dyfe-
rencyjnej, czyli opis sposobu ustalenia rozmiaru szkody, a nastepnie jego wynik
stanowia dowdd na istnienie lub brak wystapienia szkody; wynik réwnania jest
jednak bezprzedmiotowy, jezeli przyjmowane zalozenia metody dyferencyjnej
nie nawiagzujg do prawnie chronionego dobra lub interesu, ktérego naruszenie
moze by¢ rozwazane w kategoriach prawnie relewantnej szkody;

3. w sytuacji braku nakazéw lub zakazéw dotyczacych nieruchomosci, przy okres-
laniu jej wartosci rzeczywistej i wartosci hipotetycznej, brak jest réznic zaréwno
na poziomie konceptualizacji oraz pomiaru, jak i operacjonalizacji wyceny; SN
zastosowal wadliwy skrét myslowy, w ktérym pomylone zostaly zmiany za-
chodzace na rynku ze zmianami dotyczacymi pogorszenia cech nieruchomosci;
SN formutuje dla bieglego elementy réwnania majacego wykazac réznice, lecz
w przypadku braku nakazéw lub zakazéw w OOU zmieniajacych stan lub prze-
znaczenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy nie ma zadnych narzedzi
pozwalajacych na ustalenie réznicy wartosci spowodowanej zmianami zacho-
wania potencjalnych kupujacych; nie ulega bowiem wtedy pogorszeniu zadna
cecha fizyczna, ekonomiczna lub prawna nieruchomosci, a jej lokalizacja i sa-
siedztwo réwniez pozostaja niezmienne;

4. nie mozna wykazac szkody dotyczacej zmniejszenia wartosci tylko na podstawie
analiz zmian warunkéw funkcjonowania rynku, bez wykazania zmiany cech kon-
kretnej nieruchomosci spowodowanej przez zdarzenie szkodzace; skoro w OOU
nie wprowadzono zakazu, a zatem nie doszlto do zmiany zadnej cechy rynkowej
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szacowanej nieruchomosci, zbiory nieruchomosci podobnych zaré6wno w stanie
hipotetycznym, jak i w stanie rzeczywistym sa tozsame; w zwiazku z tym do
okreélenia wartosci rzeczywistej i hipotetycznej przyjmowane sa przez bieglego
takie same zatozenia i dane rynkowe, a wiec réznica wartosci zawsze bedzie row-
na 0 zl; dlatego konieczne jest odréznienie szkody na nieruchomosci dotyczacej
jej wartosci od ,,szkody” dotyczacej korekty poziomu cen wynikajacej ze zmiany
warunkéw funkcjonowania rynku;

. wyniki réznego rodzaju analiz rynku wykonywanych z perspektywy klas zjawisk

ekonomicznych (np. badania preferencji nabywcéw) nie moga by¢ podstawa do
okreslania wartosci konkretnej nieruchomosci; metodyka okreslania wartosci nie-
ruchomosci ma charakter zindywidualizowany i dotyczy pojedynczego zdarzenia
gospodarczego (zwanego tez fenomenem); nalezy ja odrézniac¢ od metodyki analiz
rynku i cen, ktére to analizy co do zasady sa wykonywane z perspektywy klas
(zbiorowych) zjawisk ekonomicznych; poprzez narzedzia ekonomiczne stuza-
ce do analiz rynku i cen nie jest mozliwe dostarczenie informacji istotnej i mozli-
wej do wykorzystania przez bieglego przy okreslaniu wartosci jednej konkretnej
nieruchomosci;

. biegli rzeczoznawcy majatkowi powinni stosowac zasady wyceny zgodne z u.g.n.

inormami zawodowymi, a nie eksperymentalne formuty okreslania wartosci nie-
ruchomosci w ramach metody dyferencyjnej; formalnie uchwata SN poprzez opis
zalozen metody dyferencyjnej odrzuca mozliwos¢ wykorzystania przez sady do
okreslania zmniejszenia wartosci, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.s., ré6znych
eksperymentalnych zatozer dyferencji wspotczynnikowej, ktéra np. pomija okres-
lanie rzeczywistej (faktycznej) wartosci nieruchomosci, czyli wedlug jej stanu i prze-
znaczenia uwzgledniajacych skutki zdarzenia szkodzacego;

. zalozenia metody dyferencyjnej opisane przez SN poprawnie odzwierciedlaja to,

ze nieruchomos¢ szacowana wedlug , hipotetycznej wartoséci” oraz ,,rzeczywistej
wartosci” jest potozona odpowiednio ,na danym terenie” oraz , w strefie”, tzn.
w tej samej lokalizacji, ktéra w stanie rzeczywistym jest objeta granicami OOU,
a w stanie hipotetycznym nie jest nimi objeta;

okreslona przez SN réznica stusznie wyklucza wycene nieruchomosci w stanie
hipotetycznym poprzez przyjecie, Ze jej wartos¢ odpowiada wartosci innej (po-
réwnaweczej) nieruchomosci, opisanej jako znajdujaca sie na rynku réwnolegtym
i ocenianej jako potozona na terenie poza obszarem oddzialywania lotniska;
przedmiotem wyceny stuzacej do celu ustalania wysokosci odszkodowania za
zmniejszenie wartosci, wskazanym w art. 129 ust. 2 p.o.§., jest zawsze nierucho-
mos$¢ objeta sporem, o niezmiennym potozeniu; nie jest nig nieruchomos¢ podobna,
ktora nie jest przedmiotem sporu i ktérej wartos¢ nie ma znaczenia dla toczacego
si¢ sporu;

. formuta metody dyferencyjnej zaproponowana przez SN nie zachowuje wy-

maganej wspdétmiernoéci metodycznej w sytuacji braku nakazéw lub zakazow
wprowadzonych w uchwale OOU i dotyczacych skonkretyzowanej nieruchomosci,
poniewaz metodyka okreslania wartosci nieruchomosci nie umozliwia pomiaru
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zmniejszenia wartosci ze wzgledu na wskazane zdarzenie, jezeli nie wywotato
ono zmian w stanie lub przeznaczeniu nieruchomosci jako przedmiotu wyceny;
bez eliminacji bledéw i skrotéw myslowych dotyczacych przestanek odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej kolejne koncepcje judykatury dotyczace identyfikacji
zdarzenia szkodzacego, charakteru szkody, dobra prawnie chronionego (niezmien-
noé¢ wartosci rynkowej? nawet in plus?) oraz sposobu ustalenia rozmiaru szkody
sa skazane na niepowodzenie i nadal beda skutkowaé wzajemnie sprzecznymi
orzeczeniami; jest to o tyle niepokojace, ze ustalenie rozmiaru szkody poprzez
odwolanie sie do zmniejszenia wartosci rynkowej wystepuje takze w innych
kontekstach prawnych, np. przy wywlaszczeniu oraz planowaniu przestrzennym,
a zatem poprawne polaczenie przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
z metodyka wyceny nieruchomosci ma powazne znaczenie systemowe.
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