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Abstract

The article deals with compensating market value diminution of real estate, the cause of which is
a land use restriction imposed by a local legislative act. This constitutes damage caused by legal
activity of a public body, i.e., legal damage. We focus on determining compensation in housing
markets in restricted use areas (RUAs) of civil airports and attempt to clarify the principles of
compensation in a legal and economic context. The point of reference is arqumentation presented
in the Supreme Court’s decision of 28 October 2022, II CSKP 678/22, which considers the object
and scope of compensation. We analyse the correctness and the effects of introducing a legal
principle, where the event causing damage is defined as the mere fact of creating a RUA, while
according to Article 129(2) of the Environmental Protection Law it should be the introduction of
a restriction on land use.

The proposal to identify the event causing damage and its effects with the introduction of a RUA
and its impact on the conditions of the functioning of the market is assessed critically. The Supreme
Court indicates that when determining the existence and the size of loss, instead of the differential
method based on the unambiguous category of market value, a differential method based on
the methodologically imprecise and economically ambiguous category of the market should be
applied. Consequently, the Supreme Court considers it justified to compensate for loss resulting
from the deterioration of the market caused by its “stigmatization”.

It has been established that in order to show market value diminution of real estate it is necessary
to determine the type and the size of a negative change in the characteristics of the real estate in
question. Subsequently, the difference between the values for the factual and the hypothetical
state of real estate shows value diminution. It illustrates compensable legal damage. Moreover, it
is argued that implementing the Supreme Court’s interpretation prevents achieving the goal of
public intervention and increases the social costs of conflict resolution.

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

Streszczenie

W artykule zajeto sig kompensacjq zmniejszenia wartosci nieruchomosci, spowodowanego
ograniczaniem sposobu korzystania z nieruchomosci, ktore jest wprowadzane poprzez akt
prawa miejscowego. Tego rodzaju zmniejszenie wartosci jest szkodq wywotang legalnym
dziataniem wtadzy i okresla si¢ je mianem szkody legalnej. Skupiono sig¢ na nieruchomosciach
mieszkaniowych potozonych w obszarach ograniczonego uzytkowania (OOU) lotnisk i podjeto probe
uporzqdkowania zasad kompensacji tego rodzaju szkody w ujeciu prawno-ekonomicznym. Punktem
odniesienia jest argumentacja Sadu Najwyzszego z postanowienia z 28.10.2022 r., Il CSKP 678/22,
ktore stanowi probe ukierunkowania rozwigzania sporu o przedmiot i zakres kompensacji. W artykule
ocenia sig poprawnosc i rozwaza sig skutki ewentualnego wprowadzenia zasady prawnej, w ramach
ktorej za zdarzenie szkodzqce, bedqgce przestankq odpowiedzialnosci odszkodowawczej, uznaje sie
sam fakt utworzenia OOU, a nie, jak stanowi art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska,
wprowadzenie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci.

Krytycznie ocenia sig propozycje utozsamiania zdarzenia szkodzgcego z utworzeniem OOU
i z jego wplywem na warunki funkcjonowania lokalnego rynku mieszkaniowego. Ustalono, ze SN
wskazuje, aby przy ustalaniu istnienia i rozmiaru szkody, zamiast metody dyferencyjnej opartej na
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jednoznacznej kategorii wartosci rynkowej, stosowac metode dyferencyjng opartq na niedookreslonej
metodycznie i wieloznacznej ekonomicznie kategorii rynku. W konsekwencji SN uznaje za zasadne
kompensowanie szkody wynikajqcej z pogorszenia warunkow funkcjonowania rynku, ktére ma byc
powodowane jego , stygmatyzacjq”, co SN traktuje jako naruszenie wtasnosci.

Ustalono, ze dla wykazania zmniejszenia wartosci wymagane jest wezesniejsze ustalenie rodzaju
i rozmiaru negatywnej zmiany dotyczqcej wiasciwosci przedmiotu wyceny i w tym celu ocenia
sig obiektywne pogorszenie cech rynkowych nieruchomosci. Nastepnie na podstawie roznicy
wartosci okreslonej dla stanu faktycznego i hipotetycznego przedmiotu wyceny ustala sie stopieri
pogorszenia wartosci, ktory wyrazany jest kwotq odpowiadajacq przewidzianej do kompensacji
szkodzie legalnej. Ponadto ocenia sig, ze wprowadzenie do praktyki rozwigzania proponowanego
przez SN powodowac bedzie brak realizacji celow analizowanej interwencji oraz wzrost kosztow
spotecznych zakoriczenia konfliktu sqsiedzkiego.

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

Interwencja podejmowana z powodu negatywnych, zwiazanych z hatasem, efektéw
zewnetrznych lotnisk jest realizowana w Polsce na podstawie przepiséw Prawa
ochrony srodowiska?. Uchwala sejmiku wojewodzkiego, na terenie oznaczanym na
mapie granicami obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej OOU), interweniuje sie
we wiasnosé jednego skfadnika mienia, tj. nieruchomosé. Tymi regulacjami obejmuje
sie tylko grupe nieruchomoéci wrazliwych na hatas, przede wszystkim mieszka-
niowych. Badana interwencja ma charakter zlozony od strony formalno-prawnej
oraz jej skutkéw prawnych i ekonomicznych®. Przy realizacji interwencji wazne
jest poprawne identyfikowanie i rozumienie celéw tworzenia OOU w powiazaniu
z oceng uzyskanych efektow*. W otoczeniu lotnisk realizuje si¢ zaréwno cel ochrony
zdrowia ludzkiego przed hatasem, racjonalnego ksztattowania zagospodarowania
terenu wokot lotniska, jak i stabilizacji warunkéw funkcjonowania lokalnego rynku
mieszkaniowego. Realizacja celéw i osigganie efektow interwencji s skorelowane
z przyznanymi wlascicielom nieruchomosci® roszczeniami wynikajacymi z ingerencji
w dopuszczalne zagospodarowanie ich nieruchomoséci oraz z regulowaniem kwestii
rewitalizacji akustycznej budynkéw?®. Ingerencja we wlasnos¢ poprzez interwencje
tworzaca OOU zwigzana jest przy tym z kompensacja szczegélnego rodzaju szko-
dy, tj. szkody legalnej, czyli wywolanej przez dzialania przedsiebiorstw $wiad-
czacych ustugi o charakterze spotecznie uzytecznym, zalegalizowane na okreslo-
nych zasadach przez organy wiladzy’. Kompensacja takiej szkody odbywa sie na
szczegolnych warunkach sformutowanych przez ustawodawce, co ma dodatkowo
zabezpieczy¢ realizacje zalozonych celéw oraz osiggniecie wymaganych efektow
interwengji®.

Interwencja realizowana z bledem podwyzsza koszty spoteczne rozwigzywania
sporu sasiedzkiego, a w konsekwencji prowadzi do spadku dobrobytu spoteczne-
go’. Taka sytuacja ma miejsce w Polsce, a okoliczno$¢ ta nie jest brana pod uwage
ani przy interpretacji i stosowaniu prawa przez strony sporéw, ani przy

? Ustawa z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) -
dalej p.o.s.

* Szerzej: ]. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, .. Drobiec, Wartos¢ nieruchomosci w sqsiedztwie lotnisk - meto-
dyka szacowania wartosci szkod i ustalania odszkodowari, Warszawa 2021, s. 93-104, w szczegolnosci rysunek 1,
s.104; M. Gluszak, Efekty zewnetrzne jako przyczyna zawodnosci rynku nieruchomosci, Krakow 2019, s. 20-21.
* Zob. L. Zacharko, Strefy specjalne w prawie administracyjnym, Katowice 2012, s. 11-23.

® Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto, ze wlasciciel nieruchomosci to osoba, ktérej przystu-
guje wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste, a takze prawo rzeczowe do nieruchomosci, wg regulacji art. 129
ust. 2i3 p.o.S.

6 M. Romariska-Sciset, Ewolucja instytucji prawnej strefy ochronnej w prawie ochrony srodowiska, ,Studia
luridica Lublinensia” 2004/4, s. 215-217, 219.

7 M. Kalinski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2011, s. 40-45; M. Gérski, Ochrona jakosci srodowiska
i prawo emisyjne, [w:] Prawo ochrony Srodowiska, red. M. Gorski, Warszawa 2021, s. 272-273.

8 T. Dybowski, Naprawienie szkody, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 3, cz. 1, Prawo zobowigzari. Czes¢ ogélna,
red. W. Czachérski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-£.6dz 1981, s. 188-190.

? 1. Forys, M. Habdas, ]. Konowalczuk, Fair and effective compensation of loss in restricted use areas surrounding
airports in Poland, ,Ekonomia i Srodowisko” 2019 /3, s. 109-110.
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podejmowanych prébach zakonczenia konfliktu przez sady powszechne i Sad
Najwyzszy (dalej SN). Kilkunastoletnia, bardzo zréznicowana praktyka orzeczni-
cza sad6éw oraz nierozstrzygniete nadal spory metodyczne w srodowisku biegtych
rzeczoznawcoéw majatkowych (dalej biegli)' doprowadzity do powstania zapetlonego
problemu spotecznego'. Przy poprawnie zaplanowanej oraz skutecznie realizowanej
interwencji panistwa nie powinno dochodzi¢ do nasilenia probleméw, gdyz interwen-
je s3 podejmowane w celu zapobiegania konfliktom lub usprawnienia i utatwienia
ich rozwigzywania. Nigdy natomiast nie powinny tworzy¢ lub zaostrza¢ konfliktéw.

Celem badan jest poprawa warunkéw informacyjnych, w jakich strony konfliktow
oraz sady powszechne i SN rozstrzygaja spory o wysokos$¢ odszkodowan w OOU
lotnisk cywilnych oraz przy innych podobnych interwencjach, kiedy kompensowane
ma by¢ zmniejszenie wartosci nieruchomosci'. Efekt badan to normatywny model
metodyczny, ktéry prezentuje zasady kompensacji analizowanej szkody legalnej
oraz pozwala na zidentyfikowanie luki informacyjnej i umozliwia krytyke pogladow
zaprezentowanych w postanowieniu SN z 28.10.2022 r., Il CSKP 678/22". Na mocy
tego postanowienia sklad 3 sedziéw SN przedstawil do rozstrzygniecia przez sktad
7 sedziéw SN nastepujace zagadnienie prawne: ,Czy wiascicielowi nieruchomosci,
ktorej warto$¢ zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jednak bez zwigzku ze szczeg6towymi ograniczeniami wynikajacymi
z art. 135 ust. 3a Prawa ochrony érodowiska, przystuguje odszkodowanie na pod-
stawie art. 129 ust. 2 tej ustawy?”'*. Dnia 19.06.2024 r. sklad kierujacy zagadnienie

"W opracowaniu przyjeto, ze biegly to rzeczoznawca majatkowy wykonujacy opinie na zlecenie sadu jako
biegty sadowy na podstawie art. 174 ust. 4 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jedn.: Dz.U.z2024 r. poz. 1145 ze zm.; dalej u.g.n.) albo wykonujacy taka sama opinie na zlecenie jednej lub
dwéch stron sporu w celu zawarcia ugody. Dzialania realizowane w celu poprawy i ujednolicenia zasad
dobrych praktyk wyceny doprowadzity do rozwarstwienia zasad metodycznych wyceny opracowanych
przez praktykéw. Jednoczesdnie funkcjonuja dwie konkurencyjne normy zawodowe - J. Andrzejewski,
M. Kosmowski, M. Pawlowska, M. Trojanek, Wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotni-
czego, Zeszyt Metodyczny nr 1, Warszawa 2013; A. Andrzejewski, R. Dobrzynski, I. Harbuz, K. Nowak,
Warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego i obszarach ograniczonego uzytkowania
lotnisk, Zeszyt Metodyczny [b.m., b.r.].

' Szerzej: ]. Hausner, Spoteczna czasoprzestrzeri gospodarowania. W kierunku ekonomii wartosci, Warszawa
2019, s. 327-351; S. Mazur, Wspotzarzqdzanie a administracja publiczna, [w:] Wspdtzarzqdzanie publiczne,
red. S. Mazur, Warszawa 2015, s. 41-48.

12 Rozwazania w artykule dotycza przede wszystkim stosowania prawa na poziomie przepiséw u.g.n.
regulujacych zasady okreslania wartosci, w tym kwestie pomiaru na poziomie opisu podejs¢ stosowa-
nych do wyceny. Uwzgledniono tez rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 555) - dalej r.w.n.
0Od 9.09.2023 r. weszta w zycie nowa, oczekiwana od 2 lat, regulacja wykonawcza do przepisow u.g.n.
w postaci rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 22023 r. poz. 1832), ktora zastepuje r.w.n. Por6wnanie regulacji r.w.n. z nowymi przepisami wyko-
nawczymi wykazalo, Ze dokonana zmiana nie ma znaczenia dla prowadzonych rozwazan w kontekscie
ich aktualnosci metodycznej oraz nie wymaga weryfikacji wnioskow sformutowanych z wykorzystaniem
przepisow uchylonego r.w.n. W artykule pozostawiono odwotania do r.w.n., gdyz jest to zgodne ze
stanem prawnym w sprawie rozpatrywanej przez SN oraz pozwala to na wykonanie analiz dla spraw
zakoniczonych oraz bedacych w trakcie procedowania z opiniami biegtych wykorzystujacymi przy
okreslaniu wartosci przepisy r.w.n.

3 Postanowienie SN z 28.10.2022 r., II CSKP 678 /22, LEX nr 3458390 - dalej postanowienie z 28.10.2022 r.
4 Zapytanie to zostalo zarejestrowane w SN pod sygnatura III CZP 3/23.
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prawne do sktadu 7 sedziéw SN uchylit”® w tym zakresie swoje postanowienie, ze
wzgledu na to, ze powolany w sprawie sklad sedziowski obejmowat 4 osoby wadliwie
powotane jako sedziowie SN.

Stanowisko dotyczace ww. zagadnienia prawnego zdecydowat si¢ jednak sformu-
towacd sklad 3 sedziow SN w uchwale z 12.04.2024 r.', a nastepnie na skutek przed-
stawienia przez Prezesa Sadu Najwyzszego, kierujacego praca Izby Cywilnej, tego
samego zagadnienia prawnego sktadowi 7 sedziéw wydano uchwate z 6.11.2024 r."”
Jednoczesnie nalezy wskazac, zZe postanowienie to zostalo wydane na wniosek oraz
przez osoby wadliwie powotane do skladu sedziéw SN, a zatem jego byt prawny jest
watpliwy. Niemniej jednak zaréwno we wspomnianej uchwale, jak i postanowieniu
stwierdzono, ze wlascicielowi nieruchomosci, ktérej wartos¢ zmniejszyta sie na skutek
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, przystuguje odszkodowanie
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§., chociazby zmniejszenie to nie miato zwiazku
z ograniczeniami wynikajacymi z art. 135 ust. 3a tej ustawy.

Powyzsze oznacza, ze analiza zagadnienia prawnego przedstawionego pierwotnie
w postanowieniu z 28.10.2022 r. jest celowa, poniewaz to wlasnie to postanowie-
nie wraz z uzasadnieniem stanowity punkt wyjscia do wydania przez SN ww. uchwa-
ty i postanowienia z 2024 r. W artykule dokonano zatem oceny poprawnosci i skutkéw
przyjecia we wspomnianej uchwale SN oraz wydanym 6.11.2024 r. postanowieniu, ze
zdarzeniem szkodzacym, bedacym przestanka odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
jest sam fakt utworzenia OOU, a nie, jak stanowi art. 129 ust. 2 p.0.5., ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci.

Obszar badawczy niniejszego artykutu dotyczy zatem powiazania prawnych
i ekonomicznych podstaw kompensacji analizowanej szkody legalnej powstajacej
przy interwencji ustawodawcy skierowanej ku prawu wtasnosci nieruchomosci'.
Przedstawione badania stanowia prébe prawno-ekonomicznego uporzadkowania
tej czesci metodyki interwencji publicznej, ktéra przewiduje kompensacje szkody
dotyczacej zmniejszenia wartoéci nieruchomosci. Zastosowano metode modelowania
opisowego oraz metode krytycznej analizy doktryny i judykatury. W artykule zajeto
sie jedynym aspektem interwencji, a mianowicie kompensacja szkody legalnej wy-
wolanej ,ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym szkoda
ta ,obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci” (art. 129 ust. 2 p.o.8.).

Dziatalnos¢ orzecznicza SN jest realizowana w skomplikowanych warunkach
instytucjonalnych, gdyz wyrazane wczesniej w licznych orzeczeniach SN stano-
wisko opowiadajgce sie za szerokim rozumieniem wskazanego w art. 129 ust. 2
p.0.8. zdarzenia szkodzacego (ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci),
aw konsekwencji za szerokim konstruowaniem zakresu szkody, ktéry w wyniku jej
zaistnienia podlega¢ mialby kompensacji, zostalo uznane w literaturze za pozbawione

15 Postanowienie SN z 19.06.2024 r., Il CSKP 678/22, LEX nr 3728171.

16 11T CZP 56/23, OSNC 2024/9, poz. 86.

7 111 CZP 27/24, LEX nr 3776167.

18 Szerzej w ujeciu ekonomicznym nt. réznych rodzajow interwencji dotyczacych takze nieruchomosci:
A. Wojtyna, Nowoczesne paristwo kapitalistyczne a gospodarka, Warszawa 1990, s. 46 i n.
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rzetelnej argumentacji' oraz dos¢ jednolicie skrytykowane w glosach®. Opublikowane
wyniki badan naukowych krytykujace szeroka kompensacje nadal nie sa wdrozo-
ne do praktyki saqdéw ani uwzgledniane przez bieglych?.

2. Opis stanowiska SN i gtéwnych elementéw uzasadnienia

Punktem odniesienia przeprowadzonych badan jest argumentacja zaprezentowana
w postanowieniu z 28.10.2022 r., w szczeg6lnoéci rozwazania dotyczace mozliwosci,
by uznaé, ze wlascicielom nieruchomosci potozonych w OOU miatoby przystugiwac
odszkodowanie za sam fakt dokonania interwencji, czyli utworzenia OOU poprzez
akt prawa miejscowego. Uzasadnienie SN jest wielowatkowe, lecz malo spéjne, gdyz
wyraznie daje sie zauwazy¢ brak argumentacji nawiazujacej do ratio legis interwencji
publicznej i bardzo wyrywkowe korzystanie z argumentacji opierajacej sie na dowo-
dach naukowych. Niestety analogiczne zarzuty mozna zglosi¢ takze w odniesieniu
do uchwaty SN z 12.04.2024 r.* Utrudnione jest w zwigzku z tym ustalenie, ktéry
z wielu argumentéw przesadzit o skierowaniu sprawy do rozstrzygniecia skladowi
7 sedziéw SN jako zagadnienia prawnego. Ponadto zadane pytanie w niktym stopniu
dotyczy opisu stanu faktycznego oraz uzasadnienia prawnego.

Po pierwsze, nalezy wskaza¢, ze powolanie sie przez SN na zmniejszenie sie war-
tosci nieruchomosci na skutek wprowadzenia OOU (,,nieruchomoéci, ktérej wartosé
zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania”) nie
moze by¢ uznane za odwolanie si¢ do ustalonego stanu faktycznego, lecz jedy-
nie za zalozenie przyjete przez SN. Po drugie, SN pyta o zasadnos¢ przystugiwania
wilascicielom odszkodowania w sytuacji ,wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jednak bez zwiazku ze szczeg6towymi ograniczeniami wynikajacymi
z art. 135 ust. 3a Prawa ochrony $rodowiska”. Ponownie SN powotuje sie jedynie
na wlasne zalozenia, gdyz wskazany przezen przepis w sposob kompletny regulu-
je sposob realizacji interwencji w OOU. Brak jest zatem podstaw do wprowadzania
przez SN dychotomicznej klasyfikacji ograniczer na szczegétowe oraz inne (, niesz-
czegbtowe”), przy czym tym jedynym, innym (,nieszczegétowym”) ograniczeniem
jest, wedlug SN, sam fakt utworzenia OOU.

9 K. Zaradkiewicz, Kierunki rozwoju orzecznictwa Sqdu Najwyzszego w sprawach dotyczqcych nieruchomosci
w 2020 1., cz. 1, Przeglgd, ,Nieruchomosci@” 2021/2, s. 102.

% Zob.: E. Klat-Goérska, 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, Odpowiedzialno$¢ 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; K. Kaminska, Dochodzenie roszczeri odszkodowawczych w zwigzku z interwencjq paistwa
w obszarach ograniczonego uzytkowania portéw lotniczych - glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 20.04.2021 r.,
I CSKP 5/2, ,Glosa” 2022/3, s. 42-56.

2 Zob. opis efektow projektu w ramach oceny parametrycznej Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie:
Zapobieganie blednej interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrécenie poprawnej
kompensacji dla szkod legalnych (SOWA 2020), https:/ /radon.nauka.gov.pl/dane/ profil/aca21b72-939f-
-4¢09-a5cc-27564b6afc97 (dostep: 8.02.2023 r.).

2T CZP 56/23, OSNC 2024/9, poz. 86.
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Sposéb argumentacji zastosowany przez SN w uzasadnieniu prawnym oraz tre$¢
zadanego pytania wymagaly, aby skoncentrowa¢ sie¢ na oméwieniu kilku wybra-
nych zagadnien, ktore maja znaczenie dla przeprowadzenia dalszych rozwazan po-
rzadkujacych zagadnienia metodyczne dotyczace zasad kompensacji szkody legalnej
w OOU lotnisk. Z tego wzgledu przedstawiona w tym punkcie dyskusja ma celowo
charakter ograniczony do argumentacji SN majacej uzasadnia¢ uznanie samego faktu
utworzenia OOU za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 129 ust. 2 p.o.8. Chodzi réwniez o traktowanie faktu utworzenia OOU
jako instrumentu (narzedzia) interwencji przy jednoczesnym pomijaniu przez SN
tresci art. 135 ust. 3a p.0.8., w ktérym w sposéb kompletny i konkretny uregulowano
sposob realizacji tej interwencji. Obejmuje ona dwa instrumenty skierowane do wiasci-
cieli (wlasnosci), tj. okreslenie sposobu korzystania z terenu oraz okreslenie wymagan
technicznych dla budynkéw (wrazliwych), a takze jeden instrument skierowany
do gminy, ktéry ogranicza ten podmiot publiczny w zakresie mozliwosci przezna-
czania terenu pod zabudowe wrazliwg®. Tylko w warunkach braku konkretyzacji
pojecia ,instrument” mozliwe jest przyjecie przez SN tezy, ze ograniczeniem jest
sam fakt utworzenia OOU. Skutkuje to prowadzeniem przez SN dalszych rozwazarn
o charakterze abstrakcyjnej weryfikacji, gdyz pomija sie tres¢ uchwaly o OOU, ktora
wprowadza konkretne ograniczenia, nakazy lub zakazy na terenie catego OOU lub
na jego czesci (W wyznaczonej strefie).

Sad Najwyzszy rozpoczyna uzasadnienie prawne od podsumowania uzasadnie-
nia faktycznego i wskazuje, ze na terenie OOU ,, obowiazujg konkretne ograniczenia
wynikajace z wprowadzenia OOU, jednak zZadne z nich nie odnosi si¢ do istniejacych
juz budynkéw mieszkalnych, ktére naleza do powodéw”. Pomimo tego SN podej-
muje dalsze rozwazania i wskazuje, ze dla ,rozstrzygniecia o zasadnosci skargi
kasacyjnej konieczne jest przesadzenie, czy mozna zada¢ odszkodowania z powodu
obnizenia wartosci nieruchomosci z tej tylko przyczyny, ze nieruchomos¢ jest zlo-
kalizowana na obszarze OOU”?*. Nastepnie, po krotkiej analizie formalnej (,, tresci
i systematyki”) przepiséow ,IX tytutu II p.0.8.”, pomijajacej jednak ich wyktadnie
systemowa, SN przyjmuje, ze ,zastosowanie jakiegokolwiek z przewidzianych
w nim instrumentéw, a wiec takze ustanowienie OOU, stanowi juz przewidziane
przez ustawodawce ograniczenie”. Uznanie, ze sam fakt utworzenia OOU to instru-
ment analizowanej interwengji, jest bledne, gdyz katalog instrumentéw (narzedzi)
interwencji wynika z art. 135 ust. 3a p.0.8., a OOU jest jedynie formalnoprawnym
sposobem ich wdrozenia.

Zauwazy¢ nalezy, ze poprawne ustalenie przez SN, iz nie istnieja ograniczenia
dla nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi, jest wadliwie opisane,
gdyz z jednej strony SN stwierdza, Ze ,,obowiazuja konkretne ograniczenia wynikajgce

# Szerzej nt. narzedzi (instrumentéw) interwengji: J. Konowalczuk, Cele i oczekiwane efekty tworzenia
00U dla lotniska, [w:] 1. Forys, M. Habdas, ]J. Konowalczuk, M. Belej, M. Gluszak, ]. Batég, R. Cellmer,
B. Marona, R. Gaca, Analizy rynkéw mieszkaniowych w sqsiedztwie lotnisk - funkcjonowanie, interwencja, obszar
ograniczonego uzytkowania, odszkodowania, Warszawa 2024, s. 53-57.

% Postanowienie z 28.10.2022 1., s. 4.
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zwprowadzenia OOU”, a z drugiej strony zapomina, ze zadne z ograniczen sformu-
towanych w OOU nie jest skierowane do wlascicieli nieruchomoéci zabudowanych
domami jednorodzinnymi, a zatem nie dotyczy spornej nieruchomosci. Skoro instru-
ment przewidziany do realizacji danego celu interwencji (wedlug katalogu z art. 135
ust. 3a p.o.5.) nie dotyczy konkretnej, bedacej przedmiotem sporu, nieruchomosci,
to brak jest podstaw do rozwazania zasad kompensacji szkody, w tym zwigzanej
ze zmniejszeniem wartosci. Szkoda nie powstaje bowiem abstrakcyjnie, tylko jest
skutkiem zastosowania poprzez akt prawa miejscowego konkretnego instrumentu
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.
Przykladowo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci bedzie skutkiem
zastosowania instrumentu polegajacego na ustaleniu w OOU sposobu korzystania
z terenu zakazujacego dokonywania nowej zabudowy mieszkaniowej na terenach
przeznaczonych wczesniej na ten cel. Tego rodzaju zmiana dopuszczalnoéci zago-
spodarowania nieruchomosci moze powodowac réznego rodzaju szkody, w tym
réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomoéci dotknietej wprowadzonym instru-
mentem interwengji.

W dalszych rozwazaniach SN ocenia, Ze wniosek, zgodnie z ktérym , dopiero
wprowadzenie konkretnych nakazéw lub zakazéw zgodnie z art. 135 ust. 3a p.o..
moze by¢ uznane za ograniczenie korzystania z nieruchomosci stanowiace przestanke
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, jawi sie co najmniej jako nieoczywisty”. Sad
Najwyzszy uzasadnia brak ,,oczywistoéci” oméwieniem pogladéw ,zwolennikow
wezszego ujmowania analizowanego przypadku odpowiedzialnosci”. Refleksje te
sa realizowane poprzez ,zestawienie ust. 1 i ust. 2 art. 129 p.0.5.”. Na jego podsta-
wie SN formuluje stanowisko, ze tego rodzaju analiza poréwnawcza , ust. 11 ust. 2
art. 129 p.o.$. prowadzi w rzeczywistosci do wnioskéw przeciwnych”. W dalszej
czeéci uzasadnienia SN interpretuje art. 129 ust. 2 p.o.8. na podstawie dodatkowego
kryterium , dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci”, ktére zawarte
jest w regulacji art. 129 ust. 1 p.o.§., ale nie w jego ust. 2. Na gruncie abstrakcyj-
nego poréwnania ust. 11 ust. 2 art. 129 p.o.5. SN formuluje poglad, ze ust. 2 tego
przepisu ,jako przestanke odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewiduje (...)
jedynie ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, bez koniecznosci spetnie-
nia dalszych przestanek w postaci niemozliwosci lub ograniczenia dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci”.

Abstrakcyjne rozwazania SN sa wadliwe metodycznie, gdyz pomijaja kwestie
odréznienia wskazanych wcze$niej instrumentéw stuzacych do realizacji celow
interwencji od technicznego, formalnoprawnego sposobu wdrozenia tych instru-
mentéw, czyli od ustanowienia OOU. Sad Najwyzszy zdaje sie nie rozumie¢, ze
zaréwno w ust. 1, jak i w ust. 2 art. 129 p.o.8. musi dojé¢ do ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, oczywiscie za pomoca instrumentéw przewidzianych
przez ustawodawce (ustalenie sposobu korzystania z terenu lub wprowadzenie wy-
mogow technicznych dotyczacych budynkéw), tyle tylko, ze w pierwszym przypadku
to ograniczenie musi by¢ na tyle intensywne, ze powoduje niemoznos¢ lub istotne
ograniczenie dotychczasowego (lub zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem)



Wartos¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej. ..

171

sposobu korzystania z nieruchomosci. Dopiero wtedy ustawodawca decyduje sie
przyznac wlascicielowi nieruchomosci roszczenie o wykup. Jezeli ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomosci nie jest na tyle intensywne, by uzasadnia¢ roszczenie
o wykup, jednak powoduje zmniejszenie wartosci nieruchomosci, to wlascicielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze. Podsumowujac, wzmiankowana przez
SN ,nieoczywisto$¢” przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest w istocie
brakiem odréznienia sposobu interwencji (OOU) od jej narzedzi oraz brakiem po-
prawnego zidentyfikowania przestanek zastosowania art. 129 ust. 112 p.o..

Polemike ze stanowiskiem wyrazonym przez SN nalezy rozpocza¢ od krytyki
interpretacji sformutowania ustawodawcy dotyczacego , ograniczenia sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci”. To pojecie ma dotyczy¢ nieruchomosci (konkretnej czesci
powierzchni ziemi na terenie OOU) przystugujacej konkretnemu podmiotowi i okresla
zdarzenie szkodzace, z ktérym ustawodawca wiaze obowiazek odszkodowawczy.
Sad Najwyzszy utozsamia ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci z jej
lokalizacja na terenie OOU, czego nie mozna uznac za jakiekolwiek zdarzenie, w tym
za zdarzenie szkodzace zwigzane z realizowang interwencja, gdyz statos¢ umiejsco-
wienia w terenie stanowi oczywista i niepodwazalng wtasciwos¢ nieruchomosci jako
dobra ekonomicznego. Nastepnie SN zaznacza, ze wlasciciel moze zadac odszkodowa-
nia tylko w zwiazku z samym faktem wejscia w zycie aktu prawa miejscowego w po-
staci utworzonego OOU. Taka interpretacja jest sprzeczna z literalnym brzmieniem
art. 129 ust. 2 p.o.s. wskazujacym, ze na jego podstawie moze by¢ kompensowana
kazda szkoda, réwniez zmniejszenie wartosci, ale w kazdym przypadku wymaga
sie zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci.

Odwotujac sie do doswiadczenia zyciowego, SN twierdzi, ze obowiazek od-
szkodowawczy powstanie pod warunkiem ustalenia przez biegtego, ze z powodu
(zwiazek przyczynowo-skutkowy) wejscia w zycie OOU (zdarzenie szkodzace)
doszto do pogorszenia warunkéw funkcjonowania lokalnego rynku, czego objawem
miatoby by¢ zjawisko ,stygmatyzacji” czy ,skazenia” rynku®, a w konsekwencji
zmniejszenie wartoéci nieruchomosci (szkoda)®. Ostatecznie SN, krytykujac waskie
rozumienie zdarzenia szkodzacego wskazanego w art. 129 ust. 2 p.o.5., odwoluje sie
do argumentu ogélnego i twierdzi, ze prowadzi to do tego, ze ,w praktyce rzeczy-
wiscie wystepujaca szkoda w postaci utraty wartosci rzeczy, ktéra jest w zwyktych
sytuacjach rekompensowana na podstawie ogélnych zasad odpowiedzialnoéci od-
szkodowawczej, w tym akurat szczegdlnym przypadku nie ulegataby naprawieniu”.
Taki poglad SN oparty jest na dwéch zatozeniach. Pierwsze z zatozen, wedtug SN,
dotyczy ,rzeczywistosci”, gdyz SN za fakt przyjmuje, ze dochodzi do utraty wartosci
rzeczy, nawet jesli interwencja nie wprowadza ograniczenia sposobu korzystania

% Postanowienie z 28.10.2022 r., s. 10.

% Szerzej na temat przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz bledéw w ich ustalaniu przez
sady w kontekscie art. 129 ust. 2 p.o.5.: M. Habdas, Odszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci zlokali-
zowanych w obszarach ograniczonego uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczqce prawidtowego ustalenia
zakresu odpowiedzialnoéci odszkodowawczej i podlegajqcej kompensacji szkody, cz. 1, ,Przeglad Sadowy” 2020/5,
s. 14-19.
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z nieruchomosci”. Drugie zalozenie dotyczy ogdlnych zasad odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, ktore miatyby uzasadnia¢, zdaniem sadu, kompensowanie szkody
w postaci utraty wartosci rzeczy. Oba zalozenia s3 wadliwe, a szersza krytyke w tym
zakresie przedstawia sie¢ w pkt 4, po oméwieniu kwestii metodycznych.

3. Model opisowy metodyki kompensacji
analizowanej szkody legalne;j

Dla opracowania kompletnego, opisowego modelu metodycznego® kompensa-
qji uszczerbku dotyczacego zmniejszenia wartosci nieruchomosci wymagane jest
polaczenie prawnych zasad kompensacji, nazywanych dalej metodyka okreslania
szkody (kompetencja sadu), z metodyka okreslania wartosci nieruchomosci (kom-
petencja bieglego). Obie metodyki stosowane sa w ramach metody dyferencyjnej,
ktéra ma pozwoli¢ na ustalenie rozmiaru szkody w postaci zmniejszenia wartosci.
Odszkodowanie za taka szkode moze by¢ dochodzone na podstawie art. 129 ust. 2
p.0.5. W ramach modelu konieczne jest ustalenie hierarchii, a nastepnie powiazan
pomiedzy tymi dwiema metodykami. Jest to o tyle ulatwione, ze obie dotyczg nauk
spolecznych oraz charakteryzuja sie taka sama struktura formalng wywodzong
z metodologii badari spotecznych. Struktura ta obejmuje trzy poziomy metodyczne,
a mianowicie: konceptualizacje, operacjonalizacje i pomiar®. Uporzadkowanie tego
rodzaju jest niezbedne w celu uniknigcia btedéw spowodowanych poszukiwaniem
jedynie odpowiedzi na pytanie: ,jak wycenia¢?”, z pominieciem uprzedniego ustalenia
»,€o wycenia¢”* oraz jakie czynnosci podejmowac, aby oszacowanie dotyczyto wia-
Sciwej kategorii ekonomicznej oraz odpowiadalo $ciSle na zapytanie sadu skierowane
do bieglego w tezie dowodowej. W naukach prawnych rozwaza sie tréjcztonowy
model stosowania prawa, obejmujacy ustalenie stanu faktycznego sprawy, wybor
znajdujacej zastosowanie normy oraz okreslenie konsekwencji prawnych zasto-
sowania jej do stanu faktycznego®. Takie praktyczne ujecie odbiega od metodyki
badan naukowych w naukach spolecznych, ale nie wyklucza to podejmowania préby
uporzadkowania zasad stosowania prawa z wykorzystaniem ogélnego modelu, ktéry
bylby odpowiedni zar6wno dla nauki prawa, jak i ekonomii. Takie proby zostaly juz

7, Niezaleznie od oceny wartosci dowodowej konkretnych opinii przez sad nie mozna z géry wykluczy¢,
Ze przynajmniej w niektérych przypadkach wprowadzenie OOU rzeczywiscie powoduje utrate wartosci
rynkowej na skutek samego zjawiska nazwanego w orzecznictwie «stygmatyzacjg» lub «skazeniem»
nieruchomosci w §wiadomosci potencjalnych nabywcéw. Mozliwosé wystapienia takiego zjawiska zgodna
jest z zasadami doswiadczenia zyciowego” - postanowienie z 28.10.2022 r., s. 10.

% Zastosowany model umozliwia uporzadkowanie analizowanej problematyki z wykorzystaniem sche-
matu opisowego. Na poziomie dos¢ ogélnym i uproszczonym, ale nie ograniczonym tylko do abstrakgji,
przedstawiono zestandaryzowang strukture metodyczna, ktéra dobrze odwzorowuje kluczowe procesy
zwigzane z tworzeniem, stosowaniem oraz interpretacja prawa w obszarze metodyki okreslania szkody
oraz czynnosci dotyczacych procesu szacowania nieruchomosci.

¥ E. Babbie, Badania spoteczne w praktyce, Warszawa 2003, s. 139 i n.

% J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, L. Drobiec, Wartosc..., s. 44.

' A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2020, s. 116-117.



Wartos¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej. ..

173

podjete i zrealizowane w obszarze stosowania prawa w zakresie metodyki wyceny
nieruchomosci*.

Przy stosowaniu prawa wedlug modelu tréjczlonowego organ rozpoczyna
czynnosci od ustalenia stanu faktycznego sprawy (odpowiednik operacjonaliza-
qji). Znaczenie podstawowe ma jednak wybér normy znajdujacej zastosowanie i jej
interpretacja (konceptualizacja), gdyz ustalanie stanu faktycznego sprawy musi
by¢ na tyle szczeg6towe i ukierunkowane, aby mozliwa byla ocena, czy spetniono
przestanki zastosowania normy prawnej. Z tego powodu przy stosowaniu prawa
wskazane poziomy uzupelniaja sie i przeplataja®. Dopiero na ostatnim etapie, sub-
sumpcji (pomiaru), sad czy inny organ moze zajmowac si¢ oceng efektu realizowanej
interwengji, czyli moze oceni¢ takze skutki zastosowania normy prawnej, tj. ustali¢,
czy powstata odpowiedzialnos¢ odszkodowawrcza, kto ja ponosi, co stanowi szkode
i w jakim zakresie podlega ona naprawieniu®.

W realizowanych badaniach metodyka jest rozumiana jako systematycznie sto-
sowany sposob doboru i ukltadu wskazanych czynnosci, majacych doprowadzi¢ do
okreslonego celu®. Przy wykorzystaniu proponowanej definicji, wskazujacej na cel
dzialania, oczywista staje sie hierarchiczna nadrzednos¢ metodyki okreslania szkody
(w skrocie: metodyka szkody) nad metodyka okreslania wartosci (w skrécie: metodyka
wyceny). Realizacja celu interwencji wyznaczonego ogdlnie przez przepisy p.o.S. jest
nadrzedna wzgledem probleméw pojawiajacych sie na poziomie metodyki wyceny.
Zasady szacowania sg podporzadkowane okreslonej przez ustawodawce szkodzie.
Jej wystapienie, jako skutek wskazanego zdarzenia szkodzacego, stanowi warunek
kompensagji. Zatozenia metodyki wyceny wynikaja zatem z metodyki szkody, innymi
stowy, wynikaja z prawnych przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, ktéra
powstaje, jezeli: 1) wystapilo zdarzenie szkodzace, z ktérym ustawodawca wigze
czyjé obowiazek naprawienia szkody; 2) powstala szkoda; oraz 3) istnieje zwigzek
przyczynowy pomiedzy przestanka pierwsza i druga™.

W tabeli przedstawiono model opisowy kompensacji szkody legalnej dotyczacej
zmniejszenia wartosci nieruchomosci w OOU lotniska.

Wrazliwy obszar polaczenia (styku) obu metodyk zaznaczono w tabeli szarym
zacieniowaniem. Strzatka w kolumnie opisujacej rodzaj metodyki wyznacza kierunek
uporzadkowania wewnatrz kazdej analizowanej metodyki oraz kolejnoéc i hierarchie
pomiedzy nimi. Dodatkowo caly model podzielono na dwa etapy realizacji inter-
wengji. Metodyka szkody obejmuje trzy hierarchicznie uporzadkowane elementy.
Konceptualizacja (symbol A) pozwala na ustalenie gléwnych zatozeri interwencji
publicznej, w tym celéw, oczekiwanych efektéw oraz narzedzi (instrumentéw).
Dla prawnika jest to etap identyfikacji normy prawnej regulujacej okreslony rodzaj

%2 J. Konowalczuk, The Problem of Reflecting the Market in the Legal Principles of Real Estate Valuation in Poland:
How to Eliminate the , Legal Footprint”? ,Real Estate Management and Valuation” 2017/25(2), s. 41-57.

% Z. Radwanski, M. Zieliniski, Stosowanie i wyktadnie prawa cywilnego, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1,
Prawo cywilne - czes¢ 0gélna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 455-456.

* Szerzej: Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 2023, s. 59 i n.

% T. Kotarbinski, Elementy teorii poznania, logiki formalnej i metodologii nauk, Warszawa 1986, s. 232.

% Z. Radwariski, A. Olejniczak, Zobowigzania - czes¢ ogolna, Warszawa 2022, s. 85-86.
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Tabela. Model opisowy metodyki kompensacji szkody legalnej dotyczacej okre$lenia zmniejszenia
wartosci nieruchomosci w ramach interwencji tworzacej OOU dla lotniska

Opis
rodzaju
metodyki

Metodyka szkody (I etap)

Poziom
metodyki
i jej symbol
Konceptualizacja A

(ustalenie
i dokonanie
interpretacji prawa
znajdujacego
zastosowanie
w danym stanie
faktycznym)

Opis rozwigzan

Ustalenie przyczyny i celu interwencji ustawodawcy, przedmio-
tu interwencji (np. prawo wiasnosci nieruchomosci) oraz jej po-
tencjalnych skutkéw. Ustalenie zdarzenia szkodzacego, z ktérym
powiazano czyj$ obowigzek odszkodowawczy, oraz rodzaju i za-
kresu szkody, ktéra podlega kompensacji; sformutowanie na pod-
stawie powyzszego ogdlnych zatozers dyferencji (definicja stanu
przed zdarzeniem szkodzacym i po nim) stosowanej do pézniej-
szej oceny rozmiaru szkody

Operacjonalizacja B

Oznaczenie rodzaju i zrodet informacji niezbednych do pomiaru
szkody, wywotanej okres$lonym przez ustawodawce zdarzeniem

(ustalenie

elementdw stanu szkodzacym i pozostajacej z tym zdarzeniem w zwigzku przyczy-
faktycznego) nowo-skutkowym, np. ceny transakcyjne nieruchomosci, koszty
robot budowlanych, dokumentacja projektowa budynku, ogle-

dziny przedmiotu interwencji
Pomiar C Sprecyzowanie formuty dyferencji odzwierciedlajacej szkode
(subsumpcja podlegajaca kompensacji, czyli wskazanie zdarzenia szkodzace-
podciagniecie go, z ktérym ustawodawca wigze czyj$ obowigzek odszkodowaw-
faktow pod norme | C2¥, oraz okreslenie kryteriow stuzacych do opisu dwoch stanow
prawa) przedmiotu interwencji, tj. faktycznego na skutek zaistnienia zda-

rzenia szkodzacego oraz przy zatozeniu braku zdarzenia szkodza-
cego. Ustalenie zatozen pomiaru co do jego daty, poziomu cen
oraz zmiany stanu przedmiotu interwencji w celu umozliwienia
uchwycenia pogorszonej wiasciwosci przedmiotu interwencji

Obszar potaczenia (styku) obu metodyk — opisany przez formute dyferencji

-

Metodyka wyceny (Il etap)

Konceptualizacja a

Przyjecie wiasciwej podstawy wyceny, np. warto$¢ rynkowa (wg
jej ustawowej definicji z art. 151 ust. 1 u.g.n. z uwzglednieniem
zawodowej interpretacji)* dla ustalonego przedmiotu interwen-
¢ji, wg zatozen dyferencji ustalanych w metodyce szkody (I etap)

Operacjonalizacja b

Wykonanie analizy rynku (wg wymogéw § 3 i 4 r.w.n.), wlasciwej
dla przedmiotu interwencji i rodzaju informacji umozliwiaja-
cych dokonanie konkretnej oceny, np. pogorszenia wtasciwosci
(cech) danego rodzaju nieruchomosci. Przyjecie wtasciwego zakre-
su przestrzennego i czasowego analiz z uwzglednieniem zatozen
wykonywanych analiz wg dobrych praktyk zawodowych lub in-
nych Zrédet metodyki zapewniajacych wiarygodnos¢ metodyczng

Pomiar ¢

Wykonanie pomiaru dwdch wartosci przedmiotu interwencji
zgodnie z zatozeniami dyferencji sformutowanymi w metody-
ce szkody, z uwzglednieniem oceny pogorszenia przez zdarzenie
szkodzace wiasciwosci (cech) przedmiotu wyceny. Zastosowanie
techniki albo metody przewidzianej w przepisach prawa (art. 153
ust. T u.g.n.i § 4 rw.n.) z uwzglednieniem opisu procedury wyce-
ny opisanej jako dobre praktyki zawodowe w normie zawodowej
lub literaturze zawodowej

* Zob. Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe — Warto$¢ rynkowa, w szczegélnosci pkt 2.2.2 i 2.2.4, https://
pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania (dostep: 22.01.2023 r) - z uwzglednieniem warunku,
ze wszystkie standardy po zmianie w 2021 r. art. 175 ust. 1 u.g.n. wymagaja oceny przez biegtego co do
przydatnosci dla wydania wiarygodnej opinii.

Zrédto: opracowanie whasne.



Wartos¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej. ..

175

stosunku spolecznego i dokonania jej wyktadni. Operacjonalizacja (symbol B) ma
wskazywac na dane, informacje niezbedne do oceny uszczerbku w konkretnym
§rodowisku, ustala¢ Zrédta ich pozyskania oraz sposoby (narzedzia) stosowane do ich
analizy i oceny. W stosowaniu prawa to etap, w ktérym ustalany jest stan faktyczny,
ewentualnie takze stan prawny przedmiotu sporu, w szczeg6lnosci z punktu widzenia
przestanek zastosowania okreslonej normy prawnej. Pomiar, kluczowy dla praktyki
ustalania odszkodowan (jako ostatni etap metodyki szkody), dotyczy precyzyjnego
opisu zatozen dyferencji (symbol C), ktéry uwzglednia przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej i uzalezniony jest od poprawnie zidentyfikowanego zdarze-
nia szkodzacego, z ktérym ustawodawca powiagzat obowiazek odszkodowawczy.
Odpowiada to dokonaniu subsumpgji, czyli opisu skutkéw zastosowania konkretnej
normy prawnej (wyjaénionej na etapie konceptualizacji) w kontekscie srodowiska
i zgromadzonych danych (ustalonych na etapie operacjonalizacji).

Analizowana interwencja w czeéci dotyczacej kompensacji zmniejszenia war-
tosci jest skierowana do wtasnosci nieruchomosci poprzez wprowadzane w akcie
prawa miejscowego nakazy i zakazy”. W ujeciu ekonomicznym wyznacza sie w taki
sposob rodzaj, zakres i sposéb transferu praw wlasnosci pomiedzy wiascicielami
sasiadujacych nieruchomosci. Przy sporze sadowym odbywa sie to na warunkach
przymusowych, ale jednoczesnie w sposéb majacy imitowac rynek. Tego rodzaju
zalozenie ekonomicznie konkretyzuje si¢ w praktyce poprzez regulacje art. 129 ust. 2
p-0.5., ktéra w ramach metodyki szkody, opisanej w tabeli, wskazuje na kompensacje
odnoszona do kategorii wartosci nieruchomosci, a nie do rynku nieruchomosci.

Okreslenie rozmiaru szkody dokonywane jest na podstawie réznicy, ktéra dotyczy
wartosci, a zatem ustalanie szkody opiera sie na tej kategorii ekonomicznej. Ponadto
interwencja skierowana jest ku prawu wilasnosci rzeczy nieruchomych, ktérych spe-
cyfika wynika przede wszystkim z ich stalosci w miejscu oraz braku mozliwosci wy-
twarzania (produkgji) gruntu. Interwencji tworzacej OOU nie mozna myli¢ z innymi
rodzajami interwencji, np. skierowanymi do rynku danego rodzaju nieruchomosci®,
gdyz nie jest ona podejmowana w celu ochrony ani zmiany warunkéw konkurowania
na tym rynku®. W szczegdlnosci interwencja realizowana przez utworzenie OOU
nie ma na celu utrzymania niezmiennoéci poziomu cen czy zapewnienia odpowiedniej
pozygcji konkurencyjnej danej nieruchomosci na lokalnym rynku.

Podobnie jak metodyka szkody, ktéra podporzadkowana jest przestankom od-
powiedzialnosci odszkodowawczej, metodyka wyceny jest réwniez uporzadkowana

% K. Czajkowska-Matosiuk, Ograniczenie korzystania z nieruchomosci w zwigzku z wymogami ochrony Srodowiska,
Prawo i Srodowisko” 2015 /1,s.62-63; M. Pchatek, Art. 129, [w:] M. Gérski i in., Prawo ochrony srodowiska.
Komentarz, Warszawa 2019, s. 399-400.

% Przykladem takiej interwencji w Polsce jest ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 423). Regulagcje te ksztaltuja rynek od strony podmiotéw uprawnionych
do zakupu. Ograniczaja w ten sposéb popyt i wplywaja na poziom cen rynkowych oraz inne warunki
funkcjonowania rynku ziemi rolniczej.

¥ Rozwigzane tego rodzaju zawilych problemow jest problemem w kazdym systemie prawnym i wymaga
rozwazan systemowych na styku nauk prawa i ekonomii, co mozna zilustrowa¢ na przykltadzie USA
rozstrzygnieciem w sprawie z 2006 r. Kochert przeciwko Greater Lafayette Health Services, Inc., 372 F.
Supp. 2d 509 (N.D. Ind. 2004).
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normatywnie. Kolejno$¢: 1) wartosé, 2) rynek, 3) technika pomiaru wynika wprost
z przepiséw u.g.n. Takie uporzadkowanie jest uzasadnione teoretycznie oraz nie-
zbedne dla zapewnienia obiektywizacji procesu wyceny. Konceptualizacja wyceny
nastepuje poprzez odwolanie sie do pojecia ,, wartosci rynkowej”, majacej zna-
czenie nadrzedne. To kategoria o charakterze normatywnym, ktéra jest prawnie
zdefiniowana oraz zawodowo zinterpretowana®. Wspolczesna teoria i praktyka wy-
ceny nieruchomosci*' sg uporzadkowane wedtug modelu normatywnego opisanego
w powyzszej tabeli.

Metodyka wyceny nie moze rozpoczynac sie rynkiem, gdyz wtedy wartos¢ traci-
taby znaczenie jako samodzielna i zobiektywizowana kategoria. Biegty nie wiedzial-
by, co jest wynikiem takiej wyceny, a w konsekwencji nie mégtby rekomendowac
oszacowanej kwoty dla rozwigzania konkretnego sporu. Mozna to zobrazowac po-
przez analogie do innego rodzaju pomiaréw, kiedy biegly musi na poczatku dokonaé
konceptualizacji okreslanej kategorii. Przykladem moze by¢ obliczanie powierzchni
uzytkowej budynku. Wynik takiego pomiaru, czyli ustalony parametr fizyczny bu-
dynku, w najmniejszym zakresie jest zalezny od techniki pomiaru i narzedzi do tego
stosowanych, poniewaz zalezy przede wszystkim od zdefiniowania (konceptualizacji)
kategorii powierzchni uzytkowej. To poprzez normatywnga definicje*? przesadza sie
m.in. o tym, ktére pomieszczenia zalicza sie do powierzchni uzytkowej, a ktére nie,
lub ktore powierzchnie zalicza sie w czeéci, np. 50% powierzchni na poddaszu pod
skosami czy 50% pomieszczenia niskiego o wysokosci ponizej 2,20 m. Z powodu
odmiennych definicji powierzchni uzytkowej wynik pomiaréw, czyli obliczona
wielkoé¢ budynku, bedzie sie rézni¢. To wlasnie konceptualizacja umozliwia iden-
tyfikacje i ocene przyczyn tego rodzaju réznic oraz pozwala na rekomendowanie
przez bieglego odpowiedniego wyniku pomiaru dla danego celu wykonywanych
czynnosci. Bez konceptualizacji, ktéra winna rozpoczynaé proces okreslania po-
wierzchni, biegly wprawdzie zmierzy powierzchnie, ale nie bedzie wiedziatl, czy
przedstawiony wynik oznacza powierzchnie uzytkowa, catkowita, mierzong wedtug
normy ISO, czy moze np. polskiej normy. Tak samo jest z wartoscia. Brak przyjecia
i zrozumienia koncepcji wartosci rynkowej spowoduje, ze biegly wprawdzie doko-
na obliczen, ale nie bedzie wiedzial, co oznacza wynik, a w szczegdlnosci czy obli-
czenia przedstawiaja jakgkolwiek znang wielkoé¢ / pojecie ekonomiczne.

0 Zob. Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe - Wartos¢ rynkowa, w szczegélnosci pkt 2.2.21 2.2.4,
https:/ / pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania (dostep: 22.01.2023 r.).

41 Zob. zamiast wielu w Polsce: E. Kucharska-Stasiak, Wycena bez wartosci - przyczyny i skutki, ,Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2012/20(2); J. Konowalczuk, Komunikat nr 1
o wynikach badati naukowych projektu ,,Sowa 2023" dotyczqcych zasad recenzowania opinii biegtych sqdowych
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych, Krakéw 2023, s. 23-24, https:/ /ie.uek.krakow.pl/
kenipi/2023/03/08/ projekt-sowa-2023/ (dostep: 2.11.2023 r.). Szersze ujecie problemu w monogra-
fiach zagranicznych: The Appraisal of Real Estate, Chicago 2020; Wycena nieruchomosci, Warszawa 2000;
E. Shapiro, D. Mackmin, G. Sams, Modern Methods of Valuation, London-New York 2019, https:/ /doi.org/
10.1201/9781315145419 (dostep: 5.12.2024 1.).

2 Nalezy miec na wzgledzie, ze przyklad dotyczy pomiaru parametru fizycznego i dlatego inaczej formutuje
sie zalozenia operacjonalizacji, gdyz rozwazany problem znajduje si¢ poza obszarem objetym metodyka
badania zjawisk spotecznych i wlasciwa jest perspektywa nauk technicznych.
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Umiejscowienie rynku na poczatku czynnosci zwigzanych z okreslaniem wartosci
skutkuje tym, ze w ujeciu metodycznym caly proces wyceny opiera sie (skonceptu-
alizowany jest) na niedookreslonej kategorii ekonomicznej rynku. Wtedy wartos¢
staje sie jedynie subiektywnym wynikiem czynnosci wykonanych z zastosowaniem
wybranej techniki pomiaru (wyceny). Interpretacja i ocena wyniku takich obliczen
moze by¢ dokonywana wytacznie w odniesieniu do zagadnien techniczno-obliczenio-
wych dotyczacych jakosci danych i doktadnosci stosowanych narzedzi®. Nie mozna
natomiast tak zrealizowanego procesu wyceny zweryfikowac¢ z punktu widzenia
poprawnosci tego, co zostato oszacowane, oraz ustalenia, czy zalozenia wyceny byty
adekwatne do metodyki.

Normatywny model wyceny wynikajacy formalnie z przepiséw u.g.n. chroni
biegltych z zakresu szacowania nieruchomosci przed popetnieniem btedu w zakresie
przyjmowania niewlasciwych zasad wyceny nieruchomosci, np. wedtug uporzad-
kowania: 1) rynek, 2) wartos¢, 3) pomiar zamiast poprawnego: 1) warto$¢, 2) rynek,
3) pomiar. Wycena nie polega zatem na tym, ze biegly zaczyna postepowanie od
gromadzenia dowolnych danych rynkowych, na podstawie tych mniej lub bar-
dziej przypadkowo zgromadzonych danych ustala, co jest w stanie obliczy¢, i wynik
takiej analizy nazywa wartoscig, a nastepnie dokonuje innych matematycznych
obliczen jej zmniejszenia. Przeciwnie - biegly najpierw ustala, jaki rodzaj wartosci
okresla, potem zgodnie z definicjg tej wartosci i zalozeniami z niej wynikajacymi
poszukuje wlasciwego rynku i odpowiednich danych, a na samym koncu dokonuje
matematycznych obliczer (pomiaru) i wyznacza wartosc.

Metodyka dotyczaca okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci jest jed-
noznacznie oparta na kategorii wartosci (poziom a) i przy celu wyceny dotyczacym
ustalania odszkodowania za zmniejszenie wartosci taczy sie z metodyka okreslania
szkody poprzez zalozenia dyferencji (poziom C). Dyferencja (r6znica) taczy sie
z okreélaniem wartosci na poziomie konceptualizacji procesu wyceny (polaczenie
pozioméw C - a). Po wykonaniu tych czynnosci przechodzi sie do etapu operacjo-
nalizacji procesu wyceny (analizy rynku na poziomie b), a nastepnie do pomiaru
dwoch wartosci przedmiotowej nieruchomoéci wedtug r6znych zalozen metodycz-
nych. Wynikaja one z okres$lonych na poziomie C zatozen dyferendji (I etap), doty-
czacych stanu i przeznaczenia nieruchomosci. Przy poprawnym uporzadkowaniu
na koricu metodyki wyceny znajduje sie¢ pomiar (poziom c).

Do wydania poprawnej opinii o wartoéci zawsze wymagane jest metodyczne
uzupetnienie prawnych regulacji wyceny poprzez zastosowanie standardéw, innych
norm zawodowych oraz literatury zaliczanej do zZrédet uznawanych za dobre praktyki
wyceny. Aby poprawnie zastosowac metodyke wyceny na poziomie konceptualizacji
konieczne jest wykorzystanie Krajowych Standardéw Wyceny Podstawowych -
Wartoé¢ rynkowa*. Wynika to z przyjetej na poziomie C nastepujacej formuly metody
dyferencyjnej stuzacej do ustalenia rzeczywistej straty dotyczacej zmniejszenia (utraty)

# Szerzej: . Konowalczuk, The Problem..., s. 44-57.
# Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe - Wartos¢ rynkowa, https:/ / pfsrm.pl/aktualnosci/item/
14-standardy-do-pobrania (dostep: 3.05.2023 r.).
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wartosci nieruchomosci spowodowanej wprowadzonymi w OOU ograniczeniami
sposobu korzystania z nieruchomosci:

WU=W0_VV1

gdzie: W, - wartos¢ szkody (uszczerbku) dotyczacej zmniejszenia wartoéci nieruchomosci;
W, - warto$¢ nieruchomodci okreslona z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (fak-
tyczna, po naruszeniu wlasnosci); W, - wartos¢ nieruchomosci okreélona przy zatozeniu braku
ograniczen (hipotetyczna, wg nienaruszonej wlasnosci).

Okreélanie wartosci na potrzeby metody dyferencyjnej wymaga ustalenia (na
poziomie C) negatywnej zmiany, ktéra zostaje opisana dychotomicznie jako dwie
sytuacje, tj. wprowadzenie ograniczen (stan faktyczny) oraz brak ograniczen (stan
hipotetyczny lub trafniej: stan nienaruszonej wlasnosci®®). W procesie wyceny ocena
zmian tego rodzaju wymaga odniesienia do rzeczowego wymiaru nieruchomosci
i zwigzanej z tym réznicy (pogorszenia) wilasciwosci przedmiotu wyceny, czyli
pogorszenia cechy przedmiotu wyceny przez zdarzenie szkodzace. Istotne jest, ze
wskazanie przyczyny réznicy wartosci wedlug stanu hipotetycznego (dla zatoze-
nia nienaruszonej wlasnosci) pozostaje poza zakresem kompetencji biegtego i ma
wynika¢ z tezy dowodowej sadu opisujacej zatozenia dyferencji (poziom C). Brak
doprecyzowania przez sad, jakie zmiany zaszly we wiasnosci nieruchomosci (a nie na
rynku) ze wzgledu na zdarzenie szkodzace, powoduje, ze nie jest mozliwe okreslenie
dwoéch wartosci tej samej nieruchomosci. Nie wiadomo bowiem, jaka naruszona
cecha nieruchomoéci réznicuje nieruchomoé¢ wedtug stanu faktycznego i wedtug
stanu hipotetycznego.

Wilasciwe scalenie metodyki szkody i metodyki wyceny wymaga potaczenia
typu C - a, czyli polaczenia zalozen dyferencji (poziom C) z wartoscia rynkowg,
stanowiaca konceptualizacje zasad okreslania wartosci (poziom a). Poza zakresem
czynnoéci wykonywanych przez bieglego pozostajg kwestie interpretacji i stosowania
prawa oraz ewentualne analizy prawno-ekonomiczne metodyki okreslania szkody.
To samo zastrzezenie dotyczy wykonywania czynnosci w sytuacji kolizji metodycz-
nych zachodzacych w obszarze zasad ustalania odszkodowan prezentowanych
w orzecznictwie, literaturze naukowej i zawodowej. Interpretacja prawa oraz analiza
orzecznictwa sadow jest poza zakresem kompetencji i formalnego umocowania
biegtego zajmujacego sie okreslaniem wartosci.

# Taki termin stosuje przy dyferencji w standardach w USA, gdzie warto$¢ hipotetyczna ma dotyczy¢
nieruchomosci w stanie nienaruszonym co do jej wlasnosci (the difference between the unimpaired and
impaired values of the property being appraised) wzgledem konkretnego czynnika szkodzacego. W ramach
dyferencji wykazuje sie pogorszenie przedmiotu wyceny (zawezenie wtasnosci), a nie pogorszenie ryn-
ku. Pogorszenie jest skonceptualizowane na podstawie wartosci rynkowej, a nie na podstawie analizy,
ktéra zawsze moze wykaza¢ nizszg wartos¢ przedmiotu wyceny w poréwnaniu z innymi, z réznych
wzgledow lepszymi, nieruchomosciami; zob. Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2018-2019,
Washington 2018.
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4. |dentyfikacja i ocena luki informacyjnej Sqdu Najwyzszego

W badaniach zidentyfikowano obszar metodyczny interwencji najbardziej wrazliwy
na popetnienie bledu systemowego przy rozstrzyganiu o stosowanych zasadach
kompensacji szkody dotyczacej zmniejszenia wartosci. Wystepuje on na styku me-
todyki szkody i metodyki wyceny. Wynika stad, ze zgodnie z art. 129 ust. 2 p.o..
za szkode uznaje sie zmniejszenie wartosci. Jednoczesnie jest to miara ekonomiczna
tej szkody, ktérej rozmiar ustala sie na podstawie opinii biegtego. W postanowieniu
228.10.2022 . (s. 8) przedstawiono argumentacje, Ze systematyka dziatu IX w tytule II
p-0.8. wskazuje na to, iz juz samo wprowadzenie strefy specjalnej (np. OOU, obszaru
ochrony przyrody, strefy przemystowej) jest ograniczeniem sposobu korzystania z nie-
ruchomosci. Sad Najwyzszy nie okreéla jednak, na czym polega takie ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli akt prawa miejscowego nie wprowadza
zadnych konkretnych zakazéw czy nakazow, ktére sa ograniczeniami. Sad w istocie
argumentuje, ze jezeli da sie¢ wykazac utrate wartosci nieruchomosci w poblizu lot-
niska, to jest to dowéd na to, iz doszto do ograniczenia sposobu korzystania z danej
nieruchomoséci, mimo ze w tym korzystaniu nic sie nie zmienito. Taka argumentacja
SN zdaje sie takze wskazywad, ze uchwalenie jakiegokolwiek aktu prawa, w tym
prawa miejscowego, ktéry wpltywa mniej lub bardziej dyskretnie, w sposéb trwaty lub
nietrwaly na sytuacje rynkowg, a poérednio - takze na sytuacje majatkowa obywatela,
wymaga kompensacji. To oznaczaloby niemoznos¢ stanowienia nowego prawa, bez
rozbudowanych obowiazkéw kompensacji skutkéw zmian rynkowych. Ponadto
SN myli utrate wartosci nieruchomosci z tym, ze inne nieruchomosci, w lepszych
lokalizacjach, maja wyzsza wartoé¢. Tymczasem czym innym jest zmniejszenie sie
wartoéci jednej nieruchomosci, a czym innym - r6znica w wartosciach réznych
nieruchomosci, o réznych lokalizacjach. To, Ze istnieja nieruchomosci o wyzszej
wartosci zlokalizowane dalej od lotniska, nie oznacza, iz wartoé¢ przedmiotowej
nieruchomosci si¢ zmniejszyla, gdyz najprawdopodobniej zawsze byla na nizszym
poziomie wzgledem innych, ,lepszych” nieruchomosci.

Dodatkowo SN wskazuje, ze wprowadzenie OOU moze powodowac , stygma-
tyzacje” lub ,skazenie” nieruchomosci w $wiadomosci potencjalnych nabywcéw,
co sktania SN do stwierdzenia, ze ,mamy jednak do czynienia z tzw. czysta szkoda
ekonomiczna (pure economic loss)”, ktéra ustawodawca zamierza kompensowac
wlasnie na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.8. To twierdzenie SN okazuje si¢ proble-
matyczne. Kompensacja czystej szkody ekonomicznej nie jest zasada powszechna
i ma charakter wyjatkowy, poniewaz moze prowadzi¢ do prawie nieograniczonej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, oderwanej od przyczynowosci, rozumianej
jako odpowiadanie jedynie za typowe, normalne nastepstwa swojego dziatania lub
zaniechania*. Kompensacja pure economic loss musi zatem by¢ silnie uzasadniona

 Zob.np.].J. Szczerbowski, Heuristics and the Problem of Pure Economics Loss, ,Principia” 2018/65, s. 35-47,
https:/ /doi.org/10.4467/20843887P1.18.001.9884 (dostep: 5.12.2024 r.); M. Mikolajewicz, Problematyka
pure economic loss ze szczegdlnym uwzglednieniem szkody wyrzqdzonej przez adwokata, , Wiadomosci
Ubezpieczeniowe” 2010/2, s. 87 i n.
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systemowo i celowosciowo?, a tego SN nie bada. Ponadto pomija w uzasadnie-
niu analize celu i znaczenia interwencji tworzacej OOU. Wreszcie SN wskazuje, ze
,Naprawienie szkody wynikajacej z utraty wartoéci rynkowej rzeczy jest ogélna zasada
prawa odszkodowawczego”. To twierdzenie stanowi jednak zbyt duze uproszcze-
nie, poniewaz w przypadku rzeczy nie kompensuje si¢ utraty ich wartosci, jezeli nie
wynika ona z ich uprzedniego, fizycznego uszkodzenia. Brak jest przykladéow na
kompensacje utraty wartosci rzeczy, tylko z powodu zmian preferencji rynkowych
potencjalnych nabywcéw danego rodzaju rzeczy.

Na poparcie takiej argumentacji SN poré6wnuje nieruchomosé w OOU z powypad-
kowym samochodem, a w istocie stosuje analogie pomiedzy rynkiem uszkodzonych
samochodéw i rynkiem nieruchomosci*®. Samochdd, ktory zostat uszkodzony, pomi-
mo dokonanej naprawy cechuje si¢ zmniejszona wartoscig rynkowa i niezaleznie od
tego, czy poszkodowany zamierza sprzedac auto, tego rodzaju zmniejszenie wartosci
ma podlega¢ kompensacji. Sad Najwyzszy nie wskazuje jednak, ze kompensacja
obnizonej wartoéci samochodu powypadkowego po jego naprawie (lub przyznaniu
odszkodowania réwnego kosztom naprawy) jest dyskusyjna i nie zawsze dopusz-
czalna®. Pomija takze to, ze w przypadku uszkodzonego auta doszlo do zmiany
jego stanu fizycznego i w konsekwengji takze uzytkowego. Tymczasem sam fakt
wprowadzenia OOU nie zmienia przeznaczenia i stanu nieruchomosci, w szczegdl-
noéci nie zmienia takze oceny jakosci jej lokalizacji i narazenia na hatas. Jezeli nie ma
zakazow co do korzystania z nieruchomoéci (zagospodarowania), utworzenie OOU
nie ,uszkadza” nieruchomosci i nie rodzi obowigzku odszkodowawczego™. Zdarzenie
szkodzace, ktérym dla SN jest sam fakt utworzenia OOU, nie wplywa negatyw-
nie na zadng ceche prawna, uzytkowa czy ekonomiczna przedmiotu wyceny, beda-
cego rzeczg nieruchoma. W szczegdlnosci nie ulega pogorszeniu przez tego rodzaju
zdarzenie szkodzace lokalizacja i blizsze otoczenie (sgsiedztwo) nieruchomosci,
gdyz te pozostaja niezmienne®, niezaleznie od tego, czy wprowadzono OOU, czy tez

47 Szerzej pod wzgledem prawno-poréwnawczym: W.H. van Boom, H. Koziol, C.A. Witting [red.], Pure
Economic Loss, t. 9, New York-Wien 2004; M. Bussani, V. Palmer [red.], Pure Economic Loss in Europe,
Cambridge 2003.

# Zastosowane poréwnanie wydaje sie jedynie intuicyjne, ale jednoczesnie jest zupelnie nietrafne meto-
dycznie. Wynika to najprawdopodobniej z niewlasciwego wykorzystania komentarzy popularyzujacych
wazny artykul naukowy: G.A. Akerlof, The Market for ,Lemons”: Quality Uncertainty and the Market
Mechanism, ,Quarterly Journal of Economics” 1970/84(3), s. 488-500, https:/ /doi.org./10.2307 /1879431
(dostep: 23.02.2023 r.). W artykule dotyczacym problemu asymetrii informacji na rynku tytutowe , cytryny”
(~Lemons”) to samochody uzywane, a , brzoskwinie” - nowe. Zatozenie i badania opisane w publikacji
dotycza asymetrii informacji stron transakgji, kiedy kupujacy nie zna wad , cytryny”, np. powypadko-
wego auta. Dlatego jest to sytuacja odwrotna niz w OOU lotniska, gdyz wtedy poprawia sie efektywnos¢
informacyjna rynku i nikt z nabywcéw nie myli , cytryn” z , brzoskwiniami”, czyli doméw w OOU i poza
OOU. Na terenie OOU w tym zakresie nie ma problemu niekorzystnej selekdji i dlatego proponowane
ujecie wg analogii do rynku uzywanych i uszkodzonych powypadkowych samochodéw niczego nie
wyijasnia z perspektywy zasad funkcjonowania rynku domow.

# M. Watachowska, M.P. Ziemiak, Art. 436, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowigzania. Czes¢ 0gdlna
(art. 353-534), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 577-578.

%0 Zob. M. Gorski, Ochrona..., [w:] Prawo..., s. 273.

° Ramy publikacji nie pozwalaja na rozwiniecie waznych dodatkowych watkéw metodycznych, istotnych
dla rozwazania zmian zasad kompensacji w warunkach, kiedy przy braku formalnych ograniczen pojawiaja
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nie. Przeciwnie - wprowadzenie OOU poprawia jakos¢ informacji rynkowych oraz
daje wlascicielom nieruchomoéci mozliwos¢ rewitalizacji akustycznej budynkéw na
koszt lotniska, a wiec ich sytuacja jest polepszona, a nie pogorszona, ze wzgledu
na wprowadzenie OOU.

Gdyby SN faktycznie chciat poréwnac kompensacje utraty wartosci nieruchomosci
na skutek samego tylko wprowadzenia OOU do kompensacji utraty wartosci handlo-
wej pojazdu, to musiatby przyznad, ze wlascicielom samochodéw, ktérych sprzedaz
utrudnity lub cene rynkowa obnizyly np. nowe wymogi zwigzane z ochrona srodowi-
ska, powinna naleze¢ si¢ kompensata za utrate wartosci tych aut. Taka interpretacja,
zaréwno w przypadku nieruchomosci, jak i samochodéw, prowadzi jednak do tego,
Ze w metodyce wyceny na poziomie konceptualizacji procesu wyceny warto$c¢ zostaje
zastgpiona rynkiem. W odniesieniu do nieruchomosci takie rozwigzanie jest nie tylko
sprzeczne z przepisami u.g.n., ale takze nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia
w teorii wyceny nieruchomosci.

Przy rozwazaniu modelu kompensacji szkody powiazanej ze zdarzeniem szko-
dzacym dotyczacym jedynie faktu utworzenia OOU wymagana byltaby szersza
argumentacja SN, ktéra powinna stanowié¢ prébe odpowiedzi na pytania: Czy i w ja-
kim zakresie gwarantowana jest niezmiennosé¢ wartoéci nieruchomosci w ramach
spolecznej gospodarki rynkowej? W jakim celu i na jakich warunkach zasadne jest
kompensowanie szkody wynikajacej jedynie z negatywnej zmiany (pogorszenia)
warunkéw funkcjonowania rynku?

W zwiagzku z powyzszym warto wskazad, ze stwierdzenie SN, iz: ,nie moz-
na z gory wykluczy¢, ze przynajmniej w niektérych przypadkach wprowadzenie
OOU rzeczywiscie powoduje utrate wartosci rynkowej na skutek samego zjawi-
ska nazwanego w orzecznictwie «stygmatyzacja» lub «skazeniem» nieruchomosci
w $wiadomosci potencjalnych nabywcéw”, w Zadnym stopniu nie uzasadnia (ani
prawnie, ani ekonomicznie) kompensacji tego rodzaju zmian wartosci. Wyniki oceny
warunkéw funkcjonowania danego rynku wskazujace, ze zachodzi na nim zjawisko
~stygmatyzacji”, moga by¢ bowiem jedynie uzasadnieniem dla rozwazenia, czy po-
dejmowac odpowiednig interwencje majaca zapobiega¢ poszerzaniu takiego zjawiska
lub usuwaniu jego skutkéw.

sie wtérnie na terenie OOU nowe znaczace efekty zewnetrzne. Pozytywne efekty dotycza np. rozbudowy
publicznej infrastruktury transportowej realizowanej gléwnie z powodu rozwoju lotniska, ale istotnej takze
dla poprawy dostepnosci i atrakcyjnosci terenéw mieszkaniowych w jego otoczeniu. Negatywne efekty
dotycza np. rozbudowy infrastruktury lotniska w taki sposob, ze dla czeéci terenéw mieszkaniowych
w otoczeniu lotniska pogarsza sie stan sgsiedztwa wzgledem odlegtoéci od pasa startowego i zwieksza
sie takze poziom hatasu, chociaz dla czesci terenéw, od ktérych odsunieto pas startowy, jest odwrotnie.
Obrazowym skutkiem takiej zmiany moze by¢ pojawienie sie samolotu w przestrzeni innych nieruchomosci
niz dotychczas, tylko z powodu przesuniecia pasa startowego. Przyklad taki dotyczy Miedzynarodowego
Portu Lotniczego Katowice w Pyrzowicach, gdzie dla czesci nieruchomosci przesuniecie pasa przynosi
negatywne efekty zewnetrzne w postaci hatasu, w warunkach braku znaczacych formalnych ograniczen
(np. zakazu budowy domoéw), ale jednoczesnie pojawiaja sie pozytywne efekty zewnetrzne sasiedztwa
lotniska, np. nowe potaczenie kolejowe dla mieszkaricow. Nalezy jednak poczynic¢ zastrzezZenie, Ze spra-
wa analizowana w postanowieniu z 28.10.2022 r. dotyczy Portu Lotniczego Poznarn-Lawica im. Henryka
Wieniawskiego w Poznaniu, gdzie nie wystepuja omawiane problemy wtérnego pojawienia si¢ na terenie
OOU istotnych efektow zewnetrznych.
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Ponadto kazda préba uznania ,stygmatyzacji” nieruchomosci za szkode wy-
razana jako zmniejszenie wartosci nieruchomosci bedzie nieudana, gdyz od stro-
ny metodycznej nie jest mozliwe zaproponowanie zalozeni metody dyferencyjnej
opartej na kategorii wartoéci rynkowej. Jest tak dlatego, Ze zamiast poréwnania
dwoch wartosci jednej nieruchomosci usituje sie poréwna¢ dwa rynki, przy czym
rynek uznawany za wilasciwy dla okreélenia wartoéci wedlug stanu nienaruszonej
wlasnosci nie ma zadnego zwigzku z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot inter-
wencji. Aby dokona¢ poréwnania, nalezy wybra¢ punkt odniesienia, ktérym jest
inny, bardziej ,,cenny” rynek, czyli rynek nieruchomosci posiadajacych ceche innej,
lepszej lokalizacji. Tymczasem nie wiadomo, jaka miataby by¢ prawna i ekonomiczna
przyczyna kompensacji tego, ze w innym miejscu znajduja si¢ bardziej wartosciowe
nieruchomoéci anizeli te zlokalizowane w poblizu lotniska, czy tez przy uciazliwych
zaktadach lub nieruchomosciach. Szacowana nieruchomos¢ nie posiadata nigdy
tego rodzaju lepszej wlasciwosci (cechy) dotyczacej lokalizacji. W konsekwencji
w ramach metody dyferencyjnej nie jest okreslana wartoé¢ nieruchomosci podlega-
jacej interwencji, przy zatozeniu braku ograniczen (wartos¢ hipotetyczna, wedlug
nienaruszonej wlasnosci), tylko szacowana jest wytacznie wartosé¢ niedookreslonej
co do polozenia nieruchomosci podobnej™ i jedyny pewny punkt wyjscia do wyceny
dotyczy jej lokalizacji poza OOU, gdyz za wiasciwy terytorialnie uznaje sie rynek
nieruchomoéci potozonych poza OOU.

Wprawdzie zjawiska , stygmatyzacji” moga zachodzi¢ w otoczeniu lotniska z po-
wodu efektéw zewnetrznych zwigzanych z hatasem, to SN pomija jednak problem, ze
przy tego rodzaju analizach uwzgledniaé nalezy takze pozytywne efekty zewnetrzne
wplywajace na funkcjonowanie rynku w otoczeniu lotnisk. Dodatkowym problemem
jest to, ze dla uzasadnienia sformulowania pytania prawnego odnoszonego do utraty
wartosci rynkowej na skutek zjawisk ,stygmatyzacji” czy ,skazenia” SN powotuje sie
na mozliwo$¢ wystapienia takich zjawisk. Wywodzi to z dodwiadczenia zyciowego,
mimo ze sa dostepne wyniki interdyscyplinarnych badan prawno-ekonomicznych,
ktore nie potwierdzajg, iz dochodzi¢ moze do utraty wartosci nieruchomosci miesz-
kaniowych z powodu samego faktu utworzenia OOU dla lotniska cywilnego®. Takze
wyniki badan zagranicznych dotyczacych rynkéw o wzglednie wysokiej efektywnosci
informacyjnej (wyzszej niz w Polsce) wskazuja, ze dziatanie skutkujace wyznaczeniem
granic stref specjalnych (np. opracowanie i publikacja map hatasu lotniczego) nie
wplywa negatywnie na funkcjonowanie lokalnego ryku®. Nie powinno to budzi¢

%2 Takie wnioski jednoznacznie potwierdzaja btedne metodycznie opisy dobrych praktyk wyceny stosowane
w ramach sposobu wyceny nazywanego , Modele badawcze z rynkéw réwnolegtych”. Przy ich stosowa-
niu w ramach specyficznej wspétczynnikowej dyferencji nie okresla si¢ bowiem wartosci przedmiotu
wyceny i interwengji, tylko , wartos¢ poréwnywanej nieruchomosci” polozonej na réwnolegltym rynku
podobnym. Zob.: J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Wartosc..., s. 17-18;
A. Andrzejewski, R. Dobrzyriski, I. Harbuz, K. Nowak, Wartoéc..., s. 22-23.

% M. Betej, R. Cellmer, I. Forys, M. Gluszak, Airports in the urban landscape: externalities, stigmatization and
housing market, ,Land Use Policy” 2023/126, s. 1-15, https:/ /doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106540
(dostep: 5.12.2024 r.).

> Zob. K.P. Kaur, B.A. Cardak, R. McAllister, The Impact of Airport Noise on House Prices, ,Q Open” 2021/1(2),
s.1-21, https:/ /doi.org/10.1093/qopen/qoab012 (dostep: 5.12.2024 r.).
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watpliwosci takze z perspektywy doswiadczenia zyciowego, gdyz niezaleznie od map
hatasowych nabywcy wiedzg, ze okolice okreslonych zakladéw czy infrastruktury
sa lub moga by¢ uciazliwe. Nizsze ceny nie sa wiec spowodowane publikacjg mapy
czy ustanowieniem obszaru, ale istniejacymi, najczesciej od wielu lat, i znanymi
nabywcom warunkami funkcjonowania rynku w danej lokalizacji.

Co ciekawe, poglad SN, ze sam fakt utworzenia OOU moze skutkowaé zmniejsze-
niem wartosci, w istocie nie zostat potwierdzony wynikami analiz wykonanych przez
biegtych na zlecenia sadéw. ,Stygmatyzacja” jest w nich bowiem wykorzystywana
jedynie jako swoisty dodatek do metodyki, w sytuacji gdy potrzebne jest uzasadnienie
przyczyny wykazania zmniejszenia wartosci®. Innymi stowy, skoro biegly zaczyna
proces wyceny od rynku, a nie od pojecia ,wartosci”, to jesli nie zna celu czynnosci
wykonywanych w ramach analizy rynku, ,nie wie, co liczy”. Wartos¢ jest dla niego
jedynie wynikiem wykonanego pomiaru, ktéry mozna ewentualnie oceni¢ z punktu
widzenia jego matematycznej poprawnosci, lecz nie z punktu widzenia przydatno-
éci dla realizowanego celu wyceny. Dla uzasadnienia uzyskanego wyniku biegly
powoluje sie na ,stygmatyzacje”, bo to jest rzekomo zgodne z , doswiadczeniem
zyciowym”. Tymczasem podczas wyceny, na poziomie pomiaru, wykazywany jest
spadek wartosci tylko z powodu przyjmowania niezgodnego ze stanem faktycznym
oraz z przepisami u.g.n. zalozenia, ze przedmiot wyceny znajduje sie gdzie indziej,
w jakiej$ lokalizacji poza OOU, innej niz jego faktyczne umiejscowienie®. W konse-
kwencji pomiar nie dotyczy zmniejszenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci,
ale dotyczy obliczania réznicy na podstawie wartosci przedmiotowej nieruchomosci
i niedookreslonej nieruchomosci (podobnej) potozonej w lepszej lokalizacji. Roéznica
w wartoéciach rozmaitych nieruchomosci mylona jest ze zmniejszeniem sie wartosci
jednej przedmiotowej nieruchomosci. Poniewaz jednak ta druga wielkos¢, ktora
nalezy obliczy¢, nie jest w istocie oszacowana, rzeczoznawca zastania si¢ koncepcja
~stygmatyzacji”, majacej wszystko wyttumaczy¢ i uzasadnic.

Wyniki badan pozwolily na zidentyfikowanie obszaréw i rodzaju luki informacyj-
nej, w jakiej funkcjonuje nie tylko SN, ale takze sady powszechne i strony konfliktéw
sasiedzkich. Do jej identyfikacji wykorzystuje sie opisowy model metodyki szkody
przedstawiony w tabeli. Luka informacyjna wynika, po pierwsze, z oceny, ze argu-
mentacja SN jest nieprecyzyjna w zakresie okreslenia zdarzenia szkodzacego i pomija
cele interwencji, ktére powinny by¢ zrozumiane przy zastosowaniu prawidtowej
interpretacji jezykowej, systemowej oraz celowosciowej prawa”. Po drugie, wynika
z oceny wadliwosci uzasadnienia SN, ze o ,czystej szkodzie ekonomicznej” mozna
rozstrzygnaé na podstawie dowodu z opinii bieglego, w ktorej biegly samodzielnie
ustala, jak wykazac ,ze na skutek wprowadzenia OOU doszto do utraty wartosci

% Szerzej: M. Habdas, E. Kucharska-Stasiak, ]. Konowalczuk, Stygmatyzacja nieruchomosci w otoczeniu lotnisk
a syndrom Yeti przy ustalaniu odszkodowar, ,Rejent” 2022/11(379), s. 34.

% Szerszy opis i propozycja rozwigzania problemu metodycznego: J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys,
L. Drobiec, Wartosé..., s. 150-153.

57 Zob. M. Zielinski, O. Bogucki, A. Chodun, S. Czepita, B. Kanarek, A. Municzewski, Zintegrowanie polskich
koncepcji wyktadni prawa, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2009/4, s. 27-28; A. Chodur,
Koncepcja wyktadni prawa Macieja Zieliriskiego, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2016/4, s. 62.
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rynkowej nieruchomosci”. Tymczasem opinia bieglego moze by¢ dopuszczona tylko
po wczedniejszym ustaleniu przez sad zalozen dyferencji (poziom C) formulowanej
w zwiazku z konkretng ingerencja we wilasnos¢, ktéra zmienia cechy prawne lub
fizyczne prawa wtasnosci lub rzeczy, bedacej przedmiotem tego prawa. Po trzecie,
luka wynika z negatywnej oceny tezy SN, ze o zmniejszeniu warto$ci ma przesgdzac
informacja z opinii bieglego, w ktérej dowolnie, wediug wlasnych przekonan, ustala
on wielkosci i zatozenia dyferencji. Wymagatoby to calkowitej zmiany dotychcza-
sowej hierarchii oraz powigzan pomiedzy metodyka okreslania szkody a metodyka
okreslania wartosci w ramach metody dyferencyjnej*. Ponadto wymagane byloby
takze wykonanie wyceny nieruchomosci wedtug innych zasad niz te, ktére wynikaja
z przepisow u.g.n. Uzasadnienie i ocena skutkéw uznania, ze dyferencja ma meto-
dycznie taczy¢ sie z rynkiem (potaczenie C - b, wedtug opisu w tabeli), pozostaly
catkowicie poza argumentacja SN. Po czwarte, wskaza¢ nalezy, ze dla realizacji
szerszej kompensacji szkody dotyczacej zmniejszenia wartoéci wymagane bytoby
ustalenie formuly metody dyferencyjnej. Tymczasem SN kompetencje w tym zakresie
przekazuje biegtemu i podkresla, ze jego wiedza powinna obejmowac¢ ,, wiadomosci
specjalne odnoszace sie do funkcjonowania rynku nieruchomosci”. Takie podej-
Scie wymagatoby uznania za poprawne twierdzenia, ze to wiedza specjalistyczna
biegtego ma decydowac o dopuszczalnosci kompensacji, a co za tym idzie - takze
o dopuszczalnoéci danego rodzaju dowodu w sprawie, podczas gdy te decyzje leza
wylacznie w kompetencji sadu.

5. Whnioski z przeprowadzonych badan

Wieloletnie spory dotyczace rekompensat dla wtascicieli doméw potozonych w OOU
wokot lotnisk cywilnych w Polsce, przy rozbieznych ocenach sadéw i braku zrozu-
mienia roli biegtego w tym procesie, doprowadzily do zwigkszenia kosztéw spo-
tecznych interwencji oraz braku uzyskiwania zaplanowanych efektéw niezbednych
dla realizacji celow interwencji. Niezrozumienie hierarchii i wzajemnych powigzafi
metodyki okreslania szkody i metodyki wyceny doprowadzilo do nieuzasadnionej
kompensacji szkody interpretowanej jako skutek samego faktu dokonania interwencji,
a nie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci. W praktyce kompensowa-
na jest zatem réznica w wartosciach innych nieruchomosci. Utrate wartosci biegty
utozsamia z gorszg lokalizacja przedmiotu wyceny, gdyz przy okreslaniu wartosci
wedlug stanu nienaruszonej wlasnosci przyjmuje bez zadnych korekt fikcyjne poto-
Zenie przedmiotu wyceny gdzies poza OOU.

W artykule zaproponowano normatywny model metodyki kompensacji badanej
szkody, ktéry wyjasnia powigzanie metodyki okreslania szkody i metodyki wyceny
oraz pozwala na ocene stanowiska SN wraz ze wskazaniem luki informacyjnej, w jakiej

% Zob. Z. Matecki, Rzeczoznawca majgtkowy. Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci,
Warszawa 2016 - w szczegdlnosci nalezy przesledzi¢ przyklad (s. 26-29) z opisem zalozen dyferencji do
celu wynikajacego z art. 36 ust. 3 ustawy z27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).
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sady powszechne oraz SN rozstrzygaja spory o wysokoé¢ odszkodowan w OOU.
Ponadto stosowany w badaniach model normatywny spetnia warunek zgodnosci
z przepisami u.g.n. dla proponowanej metodyki wyceny nieruchomosci w ramach
metody dyferencyjne;j.

Podsumowujac rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze stanowisko SN nie rozwiagzuje
zadnego problemu w obszarze metodyki okreslania szkody, gdyz biegly, aby wyda¢
poprawna opinie dla realizowanego celu wyceny, winien dysponowac wiasciwa
formuta metody dyferencyjnej, ktorej zatozenia ustala sad w tezie dowodowej. Z per-
spektywy oceny wartosci dowodowej opinii zalozenia dyferencji ustalone przez sad
wyznaczajg biegtemu charakter i cechy opinii w zakresie kryteriéw decydujacych
o dopuszczalnosci jej wykorzystania przez sad™. To jednoznacznie wskazuje granice
kompetencji biegtego zajmujacego sie okreslaniem wartosci. Biegly nie powinien by¢
w zadnym zakresie umocowany do ulepszania i stosowania wtasnych, eksperymen-
talnych zalozen dyferencji, gdyz jego zadaniem jest tylko poprawne okreslenie dwéch
wartoéci (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomosci. Biegly nie moze takze
dokonywac interpretacji prawa oraz przedstawiac opinii na temat rozmaitych zjawisk
rynkowych czy réznych wartosci rynkowych réznych nieruchomosci potozonych
w odmiennych lokalizacjach.

Od strony metodycznej w uzasadnieniu postanowienia z 28.10.2022 r. brakuje wiec
powiazania kwestii pomiaru szkody (metody dyferencyjnej) z etapami konceptualiza-
qjii operacjonalizacji szkody. Z tego powodu podejmowana préba rozwigzania przez
SN zapetlonego problemu spotecznego poprzez wprowadzenie eksperymentalnych
zatozen dyferencji, wymagajacej konceptualizacji opartej na rynku, moze doprowadzi¢
do wypaczenia celu realizowanej interwencji. Systemowo pomija si¢ nawet konstytu-
cyjne zasady dotyczace mozliwosci i zasad kompensacji ograniczen prawa wlasnosci
oraz ochrony wiasnoéci realizowane w ramach spotecznej gospodarki rynkowej.

Poniewaz w postanowieniu z 28.10.2022 r. brak jest konkretyzacji metodycznej
opartej na zasadach pomiaru rozwazanej szkody metoda dyferencyjna® (zwlaszcza
w odniesieniu do wartosci nieruchomoéci okreslanej dla zatozenia braku zdarze-
nia szkodzacego), to te kwestie wyznaczajg kierunek przysztych badan. Zauwazo-
na rozbiezno$¢ formalna pomiedzy charakterem szkody, ktéra dotyczy wartosci
i ma by¢ zmierzona w powiazaniu z jej zmniejszeniem, a analizg funkcjonowania
rynku prowadzi do blednych oczekiwan, Ze na podstawie opinii biegtego dotyczacej
funkcjonowania rynku w warunkach ,stygmatyzacji” wynikajacej z negatywnych
efektow lotniska (hatas), zostanie przedstawiona opinia o zmniejszeniu sie warto-
§ci nieruchomosci. Tymczasem w tego rodzaju opinii przedstawia si¢ informacje
o innych, bardziej wartosciowych nieruchomosciach, w poréwnaniu z wyceniang
nieruchomoscia.

% Zob. J. Konowalczuk, Komunikat nr 2 o wynikach badan naukowych projektu ,, Sowa 2023” dotyczqcych stan-
daryzacji zasad okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomoséci w OOU lotnisk spetniajgcych wymogi rzetelnosci
naukowej (wedtug tzw. standardu Dauberta), Krakéw 2023, s. 40, https:/ /ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/
projekt-sowa-2023/ (dostep: 2.11.2023 r.).

0 Z. Radwariski, A. Olejniczak, Zobowigzania..., s. 98-99.
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Opisywana w artykule interwencja ma niewatpliwie charakter ztozony ze wzgledu
na jej cele, oczekiwane efekty oraz stosowane narzedzia. Przy jej realizacji bardzo
wazne jest zapewnienie skutecznego systemu kompensowania szkéd legalnych, gdyz
w przeciwnym przypadku interwencja bedzie zawodna. W efekcie powstalej luki
informacyjnej btad formalny dotyczacy przyjmowania przez sady, ze bezsporne jest
zmniejszenie wartoéci nieruchomoéci na skutek wprowadzenia OOU, nawet jesli nie
wprowadza sie w nich ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, prowadzi
do zasadzania odszkodowan nieuzasadnionych celem interwencji publicznej, zgodnie
z zalozeniami p.o.S.

Propozycja SN, aby zamiast metody dyferencyjnej opartej na jednoznacznej ka-
tegorii wartoéci rynkowej stosowa¢ niedookreélong kategorie rynku, nie znajduje
zadnego uzasadnienia metodycznego. Pozbawiona jest ona argumentacji nie tylko
w odniesieniu do stanu faktycznego, ktéry w rozpatrywanej sprawie dotyczy nie-
ruchomosci potozonej w otoczeniu Portu Lotniczego Poznan-t.awica im. Henryka
Wieniawskiego w Poznaniu, ale takze szerzej, w odniesieniu do innych lotnisk
cywilnych i wojskowych, kiedy utworzenie OOU nie ma zwigzku z tworzeniem
infrastruktury powodujacej powstanie nowych lub zmiany istniejacych efektow
zewnetrznych lotniska.

Kwestie dotyczace metodyki okreslania szkody adekwatnej do sytuacji, kie-
dy utworzenie OOU powiazane jest z budowa nowej lub przebudowa istniejacej
infrastruktury powodujacej istotne zmiany efektow zewnetrznych, w tym pogor-
szenie sie jakosci lokalizacji czesci nieruchomosci, oraz kwestie metodyki wyceny
w odniesieniu do przydatnosci prawnej definicji wartoéci dla okreslania wartosci
nieruchomosci wedlug stanu nienaruszonego zdarzeniem szkodzacym sa kierun-
kiem i przedmiotem dalszych badan, realizowanych m.in. w ramach projektu Sowa
2023%. Jednym z wazniejszych probleméw, ktory oczekuje rozwigzania, jest ocena
skutk6éw spolecznych przyjecia zmiany zasad stosowania prawa zgodnie z propono-
wanym przez SN rozumieniem szkody, kiedy nadaje si¢ pierwszenstwo kategorii ryn-
ku przed wartoscia. Dotyczy¢ ma to sytuacji, w ktérych interwencja nie powoduje
zmian w zakresie pojawienia si¢ nowych lub dotyczacych istotnego zwiekszenia sie
dotychczasowych negatywnych efektéw zewnetrznych. Przy zastosowaniu kryteriéw
efektywnosciowych wprowadzenie szerszej, niz wynika to z p.o.$., kompensacji szkod
do praktyki utrwali istniejace problemy i powodowac bedzie dalszy brak realizacji
celu interwencji oraz wzrost kosztéw spotecznych.
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