Sygn. akt V CSK 452/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 30 czerwca 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa Gminy W.

przeciwko Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Handlowemu ,D.(...)” Spotce Akcyjnej w W.
o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 czerwca 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 lipca 2009 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie
Powdd — Gmina W. domagat sie w pozwie zasgdzenia od pozwanego -

Przedsiebiorstwa Produkcyjno Handlowego D.(...) Spotki Akcyjnej w W. kwoty



411.471,48 zt wraz z ustawowymi odsetkami z tytutu zalegtych opfat za uzytkowanie
wieczyste dziatek nr (...)/1 przy ul. Z. i (...)/4 przy ul. R. 10 w W. za lata 2003, 2004 i
2005.

Nakazem zaptaty z dnia 2 grudnia 2005 r. Sad Okregowy w W. orzeki, ze
pozwany powinien zaptaci¢ powodowi w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu
dochodzong naleznos¢ z ustawowymi odsetkami.

Pozwany wnidst sprzeciw od nakazu, a nastepnie zgtosit zarzut potracenia do
kwoty 511.396,26 zt uzasadniajgc go przystugujgcym mu w stosunku do powoda na
podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. — dalej jako
u.p.z.p.) roszczeniem odszkodowawczym z tytutu obnizenia wartosci dziatek
w nastepstwie zmian planistycznych, ktore nabyt od P. R.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 21 marca 2007 r. uwzglednit w catosci
powddztwo powodowej Gminy. W uzasadnieniu wyroku stwierdzit, Zze w sytuacji gdy -
zgodnie z opinig biegtego - przeznaczenie dziatek (...)/33 i (...)/36 nie ulegto zmianie,
nie moze byC¢ uwzgledniony zarzut potrgcenia, obejmujgcy roszczenie pozwanego 0O
odszkodowanie.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22 czerwca 2007 r. uchylit powyzszy wyroKk i
przekazat sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu, ktéry kolejnym
wyrokiem z dnia 31 grudnia 2008 r. zasgdzit na rzecz strony powodowej kwote 296.649
zt z ustawowymi odsetkami, za$ dalsze powddztwo Gminy na skutek czesciowego
uwzglednienia zarzutu potrgcenia oddalit.

W tym zakresie Sgd Okregowy ustalit, ze decyzjg Prezydenta W. o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu wydang dla P. R., na podstawie ustaleh planu
zagospodarowania przestrzennego ustalonego uchwatg Miejskiej Rady Narodowej w W.
z dnia 10 czerwca 1988 r., ustalone zostaty warunki zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej z drogg wewnetrzng, miejscami parkingowymi i niezbedng infrastrukturg
czesci dziatki nr (...)/16 obreb P. W planie zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru rozwoju P. - oraz zespotu urbanistycznego Toru Wyscigobw Konnych w obrebie
M. - cze$¢ A, na podstawie uchwaty Rady Miasta z 29 grudnia 2003 r., dziatki 5/33 i 5/36
AM 10 obreb P. stanowig drogi wewnetrzne. Decyzjg z dnia 31 sierpnia 2004 r.
Prezydent Miasta zatwierdzit projekt podziatu nieruchomosci przy ul. Z. stanowigce;j
dziatke (...)/16 na dziatki nr (...)/30 do (...)/38. Na podstawie umowy z dnia 18 lutego

2005 r. P. R. przeniost na rzecz R.(...) spotki z 0.0. prawo uzytkowania wieczystego



nieruchomosci przy ul. Z. za tgczna kwote 105.000 zt, w tym dziatki (...)/33 za kwote
51.650 zt oraz dziatki (...)/36 za kwote 53.350 zt. W obecnie obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dziatki (...)/33 i (...)/36
przeznaczone sg pod ulice dojazdowe; w poprzednim planie dziatka (...)/16 przed jej
podzialtem geodezyjnym byla przeznaczona pod autocampingi, motele i hotele
turystyczne, campingi i pola namiotowe. Plan ogdlny zaktadat tez lokalizacje w ramach
tego terenu drég lokalnych i dojazdowych przeznaczonych do jego obstugi. Ich
lokalizacja miata by¢ sprecyzowana w planach szczegdétowych lub realizacyjnych. W
decyzji nr (...)/2000 Prezydenta W. ustalono dla dziafki nr (...)/16 warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na realizacji zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej z drogg wewnetrzng obstugujgcg planowang zabudowe. W
zatgczniku do decyzji na mapie wskazano potozenie drogi wewnetrznej. Poréwnanie
potozenia drogi dojazdowej ustalonej w decyzji o warunkach zabudowy i drogi
dojazdowej oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania z 2003 r. wskazuje, ze
dziatka (...)/36 nie zmienita swojego przeznaczenia w zwigzku ze zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego z 2003 r., gdyz jej potozenie pokrywa sie czesciowo
z usytuowaniem drogi dojazdowej ustalonej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowani. Zgodnie z opinig biegtego warto$¢ rynkowa dziatki (...)/33 przed
uchwaleniem planu z 2003 r. wyniosta 165.244 zt , a po jego uchwaleniu 50.422 zt.

Pismem z dnia 30 sierpnia 2005 r. P. R. wystgpit do Prezydenta Miasta W. o
odszkodowanie w kwocie 511.396,26 zt w zwigzku z uchwaleniem przez Rade Miejskg
uchwatg z dnia 28 grudnia 2003 r. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru rozwoju P. oraz zespotu urbanistycznego Toru
Wyscigow Konnych w obrebie P. w W. i obnizeniem wartosci pozostajgcych w jego
uzytkowaniu wieczystym — w dniu wejscia w zycie tego planu — dziatek nr (...)/33 i
(...)/36 potozonych przy ul. Z. obreb P. w W.. Jako podstawe prawng odszkodowania
wskazat przepisy art. 37 ust. 9 w zw. z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Podat, ze dochodzone
odszkodowanie obejmuje réznice w cenie metra kwadratowego przedmiotowego gruntu
przed uchwaleniem planu a ceng metra kwadratowego, za jakg nieruchomos$¢ zostata
przez niego zbyta na rzecz R.(...) Spofki z o.0.

Wierzytelnos¢ z tytutu odszkodowania P. R. zbyt w dniu 14 lutego 2006 r. na
rzecz PPH D.(...) S.A. za 404.000,00 z, o czym D.(...) zawiadomit Gming W. pismem z
dnia 27 lutego 2006 r. dokonujgc potrgcenia z dniem 21 lutego 2006 r. ze skutkiem od



14 lutego 2006 r. tej wierzytelnosci z wierzytelnoscig wynikajacg z nieprawomocnego
nakazu zaptaty z dnia 2 grudnia 2005 r.

Dokonujgc oceny prawnej roszczenia odszkodowawczego pozwanego w oparciu
o przepisy art. 36 i art. 37 u.p.z.p. Sad Okregowy wskazat, ze podlega ono ustaleniu
wedtug cen z daty sprzedazy nieruchomosci, natomiast obnizenie jej wartosci stanowi
réznica miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu zagospodarowania
przestrzennego, a wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia przed tg
zmiang. Uznat, Zze w ustalonym stanie faktycznym pozwanemu nalezy sie na podstawie
powofanych przepisow odszkodowanie w kwocie 114.822 2zt za utrate wartosci
nieruchomosci przy ul. Z., ktérej czes¢, odmiennie niz przewidywat to plan
zagospodarowania z 1988 r. zostata przeznaczona pod urzgdzenie drog wewnetrznych.
W konsekwencji uwzglednit zarzut potracenia do tej kwoty i po odjeciu jej od naleznosci
dochodzonej pozwem zasgdzit na rzecz powoda jej pozostatg czes¢.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego od powyzszego wyroku, w ktérej skarzgcy
kwestionowat nieuwzglednienie zarzutu potrgcenia w pozostatej czesci, Sad Apelacyjny
nie podzielit podniesionego w niej zarzutu btednej wyktadni art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
wyrazajgcej sie - wedtug skarzgcego - w uznaniu przez Sad pierwszej instancji, ze
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguje odszkodowanie wytgcznie w
przypadku zmiany przeznaczenia gruntu, ktéra jest wynikiem zmiany planistycznej, w
sytuacji gdy przepis ten warunkuje wyptate odszkodowania jedynie obnizeniem jej
wartosci. Stwierdzit, ze skarzgcy niewtasciwie odczytuje tre$¢ tego przepisu, pomijajac,
iz odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci w zwigzku ze zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego moze uzyska¢ wtasciciel lub uzytkownik wieczysty,
ktory zbywa nieruchomosc i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w jego ust. 1 i 2.
Pozwany natomiast nigdy i nigdzie nie twierdzit, ze nosi sie z zamiarem zbycia
nieruchomosci, co wyklucza zastosowanie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Pozwany nie skorzystat
tez z mozliwosci okreslonych w art. 36 ust. 1 czy 2 u.p.z.p. Prébg ich realizacji w oparciu
o art. 36 ust. 1 jest niniejszy proces. Sgd Apelacyjny zaakceptowat stanowisko Sadu
Okregowego, ze pozwanemu nalezy sie odszkodowanie tylko w zwigzku ze zmiang
przeznaczenia dziatki nr 5/33. Nie uwzglednit pozostatych zrzutéw apelacji, dotyczgcych
wadliwosci opinii biegtego, ktére - jak wskazat - byty juz podnoszone oraz oceniane w
postepowaniu przed Sgdem Okregowym, a biegly ustosunkowat sie do nich w opinii

uzupetniajgcej oraz na rozprawie 23 grudnia 2008 r.



Z tych wzgledow zaskarzonym obecnie wyrokiem oddalit apelacje pozwanej
Spotki.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wnidst pozwany, opierajac jg na
obu ustawowych podstawach. W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego
skarzacy zarzucit naruszenie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. oraz art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w zw. z art.
509 k.c. przez jego btedng wyktadnie wyrazajgca sie
- W uznaniu, ze uzytkownikowi wieczystemu przystuguje odszkodowanie wytgcznie

w przypadku zmiany przeznaczenia tej nieruchomosci, ktore jest skutkiem

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w sytuacji

gdy naruszony przepis nie warunkuje wyptaty odszkodowania zmiang
przeznaczenia, a jedynie obnizeniem wartosci nieruchomosci;

- W uznaniu, ze pozwana Spotka nie moze wywodzic swego roszczenia
zwigzanego ze zmiang wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu
miejscowego w sytuacji, gdy nie zbyta tej nieruchomosci podczas, gdy roszczenie
skarzgca nabyta w drodze przelewu wierzytelnosci od P. R., ktéry w dniu
uchwalenia planu byt jej uzytkownikiem wieczystym, a nastepnie sprzedat jg
umowa z dnia 31 grudnia 2004 r. Spotce R.(...), przez co nabyt wszelkie uprawnia
wynikajgce z art. 36 ust. 3;

- przyjeciem, ze do analizy, czy doszto do zmiany przeznaczenia nieruchomosci na
skutek uchwalenia planu miejscowego z 2003 r. nalezy uwzgledni¢ wydang w
2000 r. decyzje o warunkach zabudowy, ktora nie obowigzywata w dniu wejscia w
zycie planu z 2003 r., gdyz wygasta 31 grudnia 2002 r., a nie wylgcznie zapisy
planu z 1988 r. ktory na danym teranie nie przewidywat drog wewnetrznych;

W oparciu o podstawe naruszenia przepiséw postepowania skarzgcy podnosit
zarzuty naruszenia art. 233 § 1, art. 233 w zw. z art. 278 k.p.c. art. 175 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 210 r. Nr
102, poz. 651), art. 286 k.p.c. i art. 328 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez niespdjne,
niezgodne z prawdg, niekonsekwentne i nielogiczne uzasadnienie wyroku.

We wnioskach skargi domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci i
przekazania sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego  rozpoznania
z uwzglednieniem kosztow postepowania kasacyjnego albo uchylenie wyroku i
oddalenia powoddztwa w catosci oraz zasgdzenia kosztow postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Sktadajgce sie na uzasadnienie wyroku jego dwie podstawy, faktyczna i prawna,
tworzg jedng cato$¢, ktéra powinna by¢ spojna w takim stopniu, by nie byto watpliwosci,
jaki stosunek faktyczny i prawny oraz w jaki sposob reguluje zaskarzony wyrok, a co za
tym idzie, by wyrok ten mogt by¢ poddany kontroli instancyjnej, czy kasacyjne;.

Wystepujgce na tle uzasadnienia zaskarzonego wyroku istotne i nie dajgce sie
usungé w postepowaniu kasacyjnym watpliwosci dotyczace zaréwno podstawy
faktycznej jak i prawnej rozstrzygniecia powodujg, ze wyrok usuwa sie spod kontroli
Sadu Najwyzszego, co czyni zasadnym zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Zrédtem powstania tych watpliwosci jest w pierwszej kolejnosci rozbieznosé
miedzy wskazang przez pozwang podstawg prawng zgtoszonego do potrgcenia
roszczenia odszkodowawczego w postaci art. 36 ust. 3 u.p.z.p. i takg podstawg jego
oceny przez Sad pierwszej instancji, a podstawg prawng jego rozpoznania przez Sad
Apelacyjny, w postaci art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Sustancjonujgcy dokonang w oparciu o ten
przepis ocene prawng stan faktyczny pozostaje réwnoczesnie w sprzecznosci z
ustaleniami faktycznymi Sgdu Okregowego, mimo ze co do zasady nie zostaty one
przez Sad Apelacyjny zakwestionowane. Dotyczy to w szczegdlnosci ustalonych przez
Sad pierwszej instancji i majgcych zasadnicze znaczenie dla ustalenia przestanek oceny
prawnej roszczenia odszkodowawczego strony pozwanej, a pominietych w zupetnosci
przez Sad Apelacyjny, faktdw nabycia tego roszczenia przez Spotke w drodze przelewu
wierzytelnosci od P. R. oraz przeniesienia przez niego prawa uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci po dokonaniu zmiany planistycznej na rzecz R.(...) spofkKi
z 0.0. Nie do pogodzenia z zaakceptowanym przez Sgd Apelacyjny stanem faktycznym,
ustalonym przez Sad pierwszej instancji jest — bedgca wyrazem niespéjnosci motywow
rozstrzygniecia - ocena Sadu Apelacyjnego, iz pozwany nie moze skorzystac z
uprawienia do zgdania odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., gdyz nie
dokonat zbycia nieruchomos$ci, ani nie twierdzit, Ze nosi sie z takim zamiarem.

W tym stanie rzeczy, konieczne i uzasadnione stato sie uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i
orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 389*° § 1 k.p.c. i art. 108 § 2 w
zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.), bez potrzeby odnoszenia sie do przedwczesnych w
tej sytuacji pozostatych zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjne;.

Jedynie w zwigzku z powstajgcymi na tle zaskarzonego wyroku watpliwosciami
co do wiasciwego rozroznienia przez Sad Apelacyjny instytucji uregulowanych w art. 36

ust. 112 u.p.z.p. oraz art. 36 ust. 3 u.p.z.p., ktére podnosi skarzgcy w ramach zarzutu



naruszenia art. 36 ust. 3 u.p.z.p., przypomnie¢ trzeba, Zze celem tego przepisu jest
ochrona wtasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi
skutkami zmian planistycznych powodujgcych obnizenie jej wartosci. Przepis wigze
okreslony w nim skutek z niemoznoscig uzyskania przez wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego dodatkowych korzysci wrazie zbycia (poprzednio sprzedazy)
przystugujgcego im prawa do nieruchomosci, ktérej wartoS¢ na skutek zmian
planistycznych ulegta obnizeniu. Legitymowanym do wniesienia powoddztwa o
odszkodowanie na tej podstawie, jest wiec byty wiasciciel albo uzytkownik wieczysty,
ktory w warunkach wczesniej wskazanych zbyt nieruchomosé, jezeli przy tym nie
skorzystat uprzednio z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1i 2 u.p.z.p. Z uprawnien
tych moze skorzystaC jedynie wiasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujgcy sie
takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. Jego prawo ma
charakter zbywalny.

Jak wskazuje sie w judykaturze (wyrok SN z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK
508/08, nie publ.) przy wspdlnej podstawie faktycznej roszczen okreslonych w
przepisach art. 36 ust. 1 i 2 oraz ust. 3 u.p.z.p., jaka jest uchwalenie lub zmiana planu
miejscowego, rozne sg dla kazdego z nich pozostate przestanki warunkujgce powstanie
tych roszczeh. W przypadku art. 36 ust. 1 i 2 u.p.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. nie jest natomiast zalezne

od obnizenia warto$ci nieruchomosci, ani tez od dokonania jej sprzedazy.



