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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa J. J.

przeciwko Gminie Miasta B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 kwietnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

Z dnia 23 kwietnia 2008 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Podwdd J. J. domagat sie w pozwie zasgdzenia od pozwanej Gminy Miasta
B. kwoty 3.488.840,00 zt tytutem odszkodowania za poniesiong szkodg w zwigzku

ze zmiang z dniem 2 maja 2002 r. planu miejscowego.

Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 16 stycznia 2008 r. uwzglednit
powddztwo do kwoty 167.251,50 zt, ktérg zasadzit na rzecz powoda z ustawowymi

odsetkami od dnia 1 wrzesnia 2005 r.
Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym:

Powdd byt w V2 czesci wspoétwtascicielem nieruchomosci o tgcznej pow.
14.982 m2 potozonej w B. przy ul K. i B. stanowigcej dziatki nr 90/7, 90/8 i 167.
Dziatki Nr 90/7 i 90/8 zostaty wydzielone z dziatki nr 90/4 decyzjg Prezydenta B. z
dnia 28 pazdziernika 2003 r. Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcym do dnia 2 maja 2002 r. nieruchomos¢ potozona byla na obszarze
oznaczonym jako strefa ustugowa, gdzie preferuje sie utrzymanie i rozwdj ustug z
zakresu nauki, szkolnictwa, specjalistycznej stuzby zdrowia, kultury, handlu
administracji itp. Powdd wraz z innymi wspotwtascicielami zawart w dniu 22
stycznia 1997 r. umowe sprzedazy innej dziatki potozonej przy ul. K. za cene po
260zt za 1 m? W dniach 5 marca 1997 r i 29 lipca 1998 r. powdd i pozostali
wspotwiasciciele zawart z G. POLSKA spodtka z 0.0. w W. przedwstepng umowe
sprzedazy dziatek nr 90/4 i 167, w ktorej zostata przyrzeczona cena zakupu po 280,
43 zt za 1 m?. Ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto. W dniu 2
maja 2002 r. wszedt w zycie nowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla
A. w jednostce F. Zgodnie z nowym planem dziatki nr 90/4 i 167 objete zostaty
przeznaczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — obszar zorganizowane;
dziatalnosci inwestycyjnej i czesciowo teren komunikacji miejskiej. Powdd wraz
z pozostatymi wspétwtascicielami sprzedali dziatke nr 90/8 w dniu 22 grudnia
2003 r. za cene 60 zt za 1 m® Dziatka nr 90/7 sprzedana zostata 14 wrzesnia
2004 r. za cene po 36 zt za m?, a dziatka 167 za cene po 40 zt za m?. Powdd
wystgpit w do Urzedu Miasta B. o odszkodowanie i uzyskat odmowe jego

przyznania, gdyz zdaniem Urzedu nie nastgpita zmiana wartosci nieruchomosci.



Sad Okregowy ocenit zgdanie powoda na podstawie art. 36 ust. 3 w zw.
z art. 37 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. — dalej jako u.p.z.p.) w zw. z art. 151
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) i w zw. z § 50 ust. 2 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatow ( Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), z ktérych — jak wskazat
— wynika, iz w takim przypadku jak rozstrzygany decydujgcy jest stan
nieruchomosci z dnia wejscia planu miejscowego lub jego zmiany, zas ceny z dnia
jej zbycia. Zgodnie z tymi przepisami przedmiotem oceny sg wartosci ustalone
w drodze oszacowania, a nie — jak twierdzit powdd — ceny transakcyjne uzyskane
przez wiasciciela. Za podstawe ustalenia roznicy wartosci nieruchomosci przed
zmiang planu i po jej dokonaniu przyjgt Sgd Okregowy opinie biegtego sgdowego,
ktorej strony ostatecznie nie kwestionowaty i nie przedstawity innego dowodu
mogacego podwazy¢ jej wiarygodnos¢. Zgodnie z tg opinig wartos¢ dziatek 90/7
i 90/8 o tgcznej pow. 1.2020 ha wynosita odpowiednio 1.328.330 zti 797.166 zt, zas
réznica wartosci 531.164 zt na niekorzy$¢ wiascicieli tych nieruchomosci. Wartosé
dziatki nr 167 wynosita natomiast odpowiednio 391.350 zt i 253.508 zt, a réznica
wartosci 137.842 zt na niekorzys¢ wiascicieli. tgcznie wiec warto$¢ wszystkich

dziatek zmniejszyta sie o tgczng kwote 669.006 zi.

Réwnoczesnie Sad Okregowy stwierdzit, ze powdd jest jedynie
wspotwtascicielem dziatek, a pozostali wspotwtasciciele nie wystgpili z takim
samym roszczeniem do pozwanego. Dochodzone roszczenie ma charakter
odszkodowawczy, a nie zachowawczy w rozumieniu art. 209 k.c., ktory dawat by
powodowi prawo dochodzenia catej naleznosci. W zwigzku z tym uznat, ze
powodowi nalezy sie odszkodowanie w wysokosci Y4 dochodzonej kwoty,
czyli 167.251,50 zt. z ustawowymi odsetkami od dnia wystgpienia o odszkodowanie

(art. 37 ust. 9 u.p.z.p.).

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny zmienit
wyrok Sgdu Okregowego w ten sposoéb, ze zasagdzit od pozwanej Gminy na jego
rzecz dalszg kwote 55.750,50 zt, z ustawowymi odsetkami. Zmiana wyroku, byfa

konsekwencjg ustalenia, wiekszego udziatu powoda w prawie wilasnosci



przedmiotowej nieruchomos$ci w dacie zmiany planu zagospodarowania

przestrzennego.

Sad Apelacyjny po uzupetnieniu postepowania dowodowego ustalit bowiem,
ze w dniu dokonania zmiany planu miejscowego powod byt wiascicielem
przedmiotowej nieruchomosci w 1/3 czesci, a nie w Va4 czesci jak przyjagt to Sad
Okregowy. Natomiast w dniu sprzedazy dziatek powdd byt wiascicielem dziatek
nr 167 i 90/7 w catosci oraz dziatki nr 90/8 w % czesciach. Jednak w ocenie tego
Sadu ta ostatnia okoliczno$¢ nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz
nieodptatne przeniesienie udziatbw we wspodtwlasnosci  przedmiotowych
nieruchomosci na powoda nie oznacza, ze stat sie on sukcesorem roszczen
odszkodowawczych poprzednich wiascicieli i ze nalezy mu sie odszkodowanie
w zakresie odpowiadajgcym jego udziatowi w prawie witasnosci na dzien jej
sprzedazy. W kwestii tej Sgd Apelacyjny wskazat, ze w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych wyrazono trafny poglad, iz dla realizacji hipotezy z art. 36 ust. 1
u.p.z.p. musi by¢ spetniona przestanka zmiany planu, ktéra powoduje niemozno$¢
badz istotne ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej czesci. Wynika
z tego, ze odszkodowania na tej podstawie prawnej lub wykupu dziatki moze zgdac
wiasciciel, ktéry byt nim w dacie zmiany planu. Kierujgc sie zasadg, ze w ramach
jednego przepisu nie stosuje sie roznych kryteriow wyktadni przyjat, iz zasada
tozsamosci wtasciciela w chwili zmiany planu i sprzedazy nieruchomosci dotyczy
takze sytuacji opisanej w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. a takze w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., tym
bardziej, ze jezykowo przepisy te sie nie rdéznig. Wskazat nadto, ze w dacie
sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci tj. w dniach 22 grudnia 2003 r.
i 14 wrzesnia 2004 r. obwigzywat art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w odmiennym niz obecnie
brzmieniu, zgodnie z ktorym wiasciciel, ktéry nie skorzystat z prawa do
odszkodowania lub zgdania wykupu nieruchomosci wymienionych w art. 36 ust. 1
i 2 mégt zada¢ odszkodowania jedynie przy sprzedazy nieruchomosci, a nie jak
obecnie przy jej zbyciu. W tej sytuacji po stronie uprzednich wiascicieli, ktorzy
przeniesli na rzecz powoda udzialy w przedmiotowej nieruchomosci w drodze
zniesienia wspotwtasnosci bez sptat i doptat nie powstato w ogodle roszczenie
z art. 36 ust. 3 u.p.z.p., a tym, samym nie mogto ono by¢ przedmiotem sukcesji, jak

twierdzit powdd w apelacji. Powod stat sie wtascicielem nieruchomosci w czesci



objetej sporem w drodze nieodptatnej czynnosci prawnej i zarowno w dacie
przysporzenia jak i pozniej jej stan prawny w aspekcie zwigzanym z planem
zagospodarowania przestrzennego nie zmienit sie.

Jako nieuzasadnione ocenit Sad Apelacyjny dalsze zarzuty apelacji
dotyczgce oceny materiatu dowodowego.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt powdd w czesci oddalajgcej jego
apelacje co do kwoty 446.004,00 zt oraz rozstrzygajgcej o kosztach postepowania,

zarzucajac:

1) btedng wyktadnie i zastosowanie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w brzmieniu

obowigzujgcym do dnia 22 wrzesnia 2004 r. przez przyjecie, ze:

- roszczenie odszkodowawcze, o ktorym jest w nim mowa jest
roszczeniem tozsamym z roszczeniem odszkodowawczym wymienionym
w art. 36 ust. 1 tej ustawy i powstaje ono w dacie sprzedazy, a nie

w dacie uchwalenia zmiany planu miejscowego,

- roszczenie takie nie jest przedmiotem sukcesji na rzecz nastepcow
wiasciciela z daty uchwalenia zmiany planu, jezeli przeniesienie prawa

wiasnosci nastgpito w inny sposéb, niz sprzedaz,

- legitymacje do dochodzenia tego roszczenia mozna ocenia¢ w oderwaniu

od art. 36 ust. 6 u.p.z.p.

2) btedng wyktadnie i zastosowaniu art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w brzmieniu z dnia
22 wrzesnia 2004 r. przez dokonanie oceny zasadnosci roszczeh powoda

z naruszeniem art. 21 ust. 2 Konstytuciji.

We wnioskach skargi domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku we
wskazanej czesci wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania oraz uchylenia
poprzedzajgcego go wyroku Sadu Okregowego i przekazania sprawy do

rozpoznania temu Sgdowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mozna odmodwié¢ racji skarzgcemu, o ile wskazuje na powstajgce na tle
motywow zaskarzonego wyroku watpliwosci co do wtasciwego rozroznienia przez

Sad Apelacyjny instytucji uregulowanych w art. 36 ust. 1 i 2 p.u.z.p. oraz art. 36 ust.



3 p.u.z.p. Trafnie wywodzi sie w uzasadnieniu podstaw skargi, ze przy wspolnej
podstawie faktycznej roszczen okreslonych w tych przepisach w postaci uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego, rozne sg dla kazdego z nich pozostate przestanki
warunkujgce powstanie tych roszczen. W przypadku art. 36 ust. 1 i 2 p.u.z.p.
stanowi jg, bedgca nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego,
niemoznos$¢ korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Powstanie roszczen okreslonych
w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. — przeciwnie niz stwierdza to Sgd Apelacyjny — nie jest
natomiast zalezne od obnizenia warto$ci nieruchomosci, ani tez od dokonania jej
sprzedazy. Stwierdzenie to, pozostajgce zresztg bez wptywu na sporng kwestie
wyktadni art., 36 ut.3 u.p.z.p. jest — jak sie wydaje — nastepstwem przeoczenia, iz
poglad doktryny, do ktérego w tym wzgledzie odwotat sie Sgd Apelacyjny wyrazony
zostat na gruncie poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst. jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139)
w ktoérej przepisem odpowiadajgcym obecnemu art. 36 ust. 3 u.p.z.p. byt przepis
oznaczony jako art. 36 ust. 2. Jednak z kontekstu w jakim zostato ono uzyte wnosi¢
nalezy, ze dotyczy ono w istocie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. i w tym ujeciu jest
prawidtowe. Potwierdza to wskazanie wprost przez Sad Apelacyjny w dalszej
analizie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., ze dla jego zastosowania powinny by¢ fgcznie
spetnione te same przestanki a wiec obnizenie wartosci nieruchomosci
w nastepstwie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego oraz z oraz zbycie

(poprzednio sprzedaz) nieruchomosci.

Celem art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest ochrona witasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych
powodujgcych obnizenie jej wartosci. Przepis wigze okresSlony w nim skutek
z niemoznoscig uzyskania przez wiasciciela albo uzytkownika wieczystego
dodatkowych korzysci w razie zbycia ( poprzednio sprzedazy) przystugujgcego im
prawa do nieruchomosci, ktorej warto§¢ na skutek zmian planistycznych ulegta
obnizeniu.

Legitymowanym do wniesienia powodztwa o odszkodowanie na tej
podstawie, jest wiec byty wtasciciel albo uzytkownik wieczysty, ktéry w warunkach

wczesniej wskazanych zbyt nieruchomosg, jezeli przy tym nie skorzystat uprzednio



z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. Z uprawnien tych moze
skorzysta¢ jedynie wiasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujgcy sie takim
prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. Stanowi to dodatkowy
argument na rzecz stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ze wynikajgca z art. 36 ust. 3
p.u.z.p. ochrona obejmuje tylko bytego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego
bedgcego nim w dacie zmiany planistycznej. Podzielic nalezy poglad Sadu
Apelacyjnego, ze za zatozeniem tozsamosci osoby wiasciciela w dacie takiej
zmiany i w dacie zgdania przemawia zasada, zgodnie z ktérg do wyktadni
nierdznigcych sie pod wzgledem jezykowym poje¢ funkcjonujgcych w ramach
jednego przepisu powinny by¢ stosowne takie same kryteria wyktadni (zob. w tej
kwestii dotyczgcy wyktadni art. 36 ust 1 i 2 oraz 4 u.p.z.p., powotany w przez Sad
Apelacyjny wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 lipca 2006 r., OSK 955/05). Rezultat
dokonanej przez Sad Apelacyjny, przy jej zastosowaniu, wyktadni art. 36 ust. 3
p.u.z.p. zgodny jest z celem tego przepisu, zas zawarte w art. 36 ust 112, ust. 314
u.p.z.p. unormowania przedstawiajg sie w jej efekcie jako spojne i zrbwnowazone
pod wzgledem okreslonych w nich uprawnien i obcigzen powstajgcych dla

wiasciciela nieruchomosci w nastepstwem zmian planistycznych.

Whbrew stanowisku skarzgcego taki wynik wyktadni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nie
pozostaje w sprzecznosci z normg art. 36 ust. 6 u.p.z.p., ktéra w przypadku
o ktorym jest mowa w jego ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w sprawie planu miejscowego, w sposob wyrazny czyni aktualnego
wiasciciela adresatem obowigzku zwrotu kwoty stanowigcej réwnowartosc
wyptaconego odszkodowania. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty powoduje
bowiem wzrost wartosci nieruchomosci zwigzany z jej powrotem do poprzedniego

przeznaczenia, co stanowi zrodfo przysporzenia w majgtku aktualnego wtasciciela.

W tym stanie rzeczy prawidtowy jest wniosek Sgdu Apelacyjnego odnosnie

do zakresu naleznego powodowi odszkodowania.

Bezspornym bylo w sprawie, Zze osoby bedgce wspotwiascicielami
przedmiotowej nieruchomosci przeniosty na powoda wtasnos¢ swoich udziatow
umowg o czesciowym zniesieniu wspoétwtasnosci z dnia 30 grudnia 2002 r., bez
sptat i doptat. W stanie prawnym obowigzujagcym w tej dacie taka forma

przeniesienia wiasnosci nie rodzita skutku w postaci powstania po stronie



dotychczasowego witasciciela, bedgcego nim takze w dacie zmiany planistycznej,
roszczenia o0 odszkodowanie z tytulu obnizeniu wartosci nieruchomosci
w nastepstwie jej dokonania. Przepis art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w 6wczesnym brzmieniu

wigzat go bowiem jedynie ze sprzedazg nieruchomosci.

Kierujgc sie powyzszymi wglagdami trafnie przyjgt wiec Sad Apelacyjny, ze
powdd nie moze powotywaC na sukcesje w zakresie roszczenia, ktére nie

przystugiwato poprzednim wiascicielom nieruchomosci.

Dodatkowo juz tylko pozostaje odnotowac prezentowany w doktrynie poglad,
zgodnie z ktérym uzyte w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., po jego zmianie, pojecie ,zbycie”
nie moze by¢ utozsamiane ze wszystkimi tj. zaréowno odptatnymi jak i nieodptatnymi
formami przeniesienia wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Ustawa
wigze bowiem skutek, o ktérym jest mowa w ar. 36 ust. 3 z nieuzyskaniem
dodatkowej korzysci majatkowej, w razie obnizenia warto$ci nieruchomosci, co

moze nastgpic tylko przy jej odptatnym zbyciu.

Nie moze odnies¢ skutku podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 21
ust. 2 Konstytucji niepoparty uzasadnieniem precyzujgcym zaréwno postaé jak
I pozostajgce w zwigzku ze wskazanym przepisem przyczyny jego haruszenia,
a sprowadzajgcym sie do zanegowania poglagdu Sadu Apelacyjnego, dotyczgcego
braku po stronie powoda uprawnienia do powotywanie sie na sukcesje w zakresie
roszczen odszkodowawczych powstatych — w ocenie skarzgcego — uprzednio na
rzecz wspotwiascicieli, ktdrzy zbyli na jego rzecz udziaty w nieruchomosci. Nie jest
nalezy do Sadu Najwyzszego poszukiwanie w wywodach skargi kasacyjnej
przyczyn uzasadniajgcych przytoczone w niej podstawy, ktorych przedstawienie

obcigza skarzgcego.

Z tych wzgledéw, wniesiona skarga kasacyjna, ktorej podstawy okazaty
nieuzasadnione, podlegata oddaleniu stosownie do art. 398 k.p.c.
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