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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa M.D.

przeciwko Miastu W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 pazdziernika 2019 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 6 listopada 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) nie obcigza powddki kosztami postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 stycznia 2018 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo
M.D. przeciwko miastu W. o0 zasgdzenie kwoty 20.883.262 zt z ustawowymi
odsetkami dochodzonej tytutem odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn.



tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 1945, ze zm. - dalej: , u.p.z.p.” lub ,ustawa

planistyczna”).

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powddka nabyta wtasnos¢ niezabudowane;j
dziatki gruntu nr [...]1 o powierzchni 4,0280 ha potozonej w W. przy ul. M. w
drodze zasiedzenia w dniu 1 stycznia 2006 r., a przed tym dniem byta jedynie jej
samoistnym posiadaczem. Od 1992 r. do 31 grudnia 2003 r. zgodnie z Miejscowym
Planem Ogdblnego Zagospodarowania Przestrzennego m. W. (dalej: ,plan
obowigzujgcy w latach 1992 - 2003”) dziatka gruntu nr [...]1 znajdowata sie na
terenie o funkcji mieszkaniowo - ustugowej i istniata mozliwosc¢ jej zabudowy. Po 31
grudnia 2003 r. dziatka ta nie byla objeta Zzadnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Uchwatg Rady Miasta W. z dnia 9 lipca 2001 r.
zostat zatwierdzony plan zagospodarowania m.st. Warszawy z okresleniem ustalen
wigzgcych gminy warszawskie przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ktory na mocy art. 27 ustawy z dnia 15 marca
2002 r. o ustroju m. W. (Dz. U. Nr 41, poz. 361, ze zm.) petnit funkcje studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. W.. Zgodnie z tg
uchwatg dziatka nr [...]1 potozona byta na terenie przeznaczonym pod zielen
miejskg. W studium z dnia 10 pazdziernika 2006 r. dziatka nr [...]1 znajdowata sie
na obszarze okreslonym symbolem ZP 1 - teren zieleni urzgdzonej bez mozliwosci

zabudowy mieszkaniowej czy mieszkaniowo - ustugowe.

W dniu 8 maja 2008 r. wszedt w Zzycie aktualny miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenéw N. - Park Wyzyny cze$¢ A uchwalony
24 stycznia 2008 r. (dalej: ,, plan z dnia 24 stycznia 2008 r.” lub ,aktualny (nowy)
plan zagospodarowania przestrzennego”) zgodnie z ktéorym dziatka nr [...]1
potozona jest na terenie oznaczonym symbolem ZP - tereny rekreacji
przeznaczone dla realizacji celéw publicznych i nie posiada projektowanego
dojazdu do drogi publicznej. Obowigzuje na nim zakaz zabudowy oraz
dopuszczenie realizacji wytgcznie obiektow matej architektury i terenowych
obiektow sportowych takich jak boiska trawiaste, place zabaw dla dzieci i podobne.

W dniu 20 wrzesnia 2011 r. M.D. przeniosta na podstawie umowy dozywocia

na rzecz M. i M. matzonkow L. prawo wtasnosci niezabudowanych dziatek gruntu



nr 117/4 o powierzchni 0,6816 ha oraz nr [...]3 o powierzchni 1.0383 ha potozonych
w W. przy ul. M.. Strony umowy okreslity wartos¢ przedmiotu umowy na 500.000 zt.
22 wrzeénia 2011 r. powddka przeniosta na rzecz matzonkéw L. na podstawie
umowy dozywocia prawo witasnosci dziatki nr [...]1, a strony okreslity wartos¢

przedmiotu umowy rowniez na 500.000 zt.

Dziatka gruntu nr [...]1 jest niezagospodarowana, nieogrodzona, porosnieta
trawg i krzakami i taki sam stan rzeczy miat miejsce w okresie bezplanowym.
Wartos¢ prawa wiasnosci tej dziatki przed dniem wejscia w zycie aktualnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, przy przyjeciu braku
mozliwosci jej zabudowy oraz na dzienh jej zbycia (22 wrzesnia 2011 r.) wynosita
5031 048 zl.

Sad Okregowy uznat, ze powddztwo jest bezzasadne, powddka w zwigzku
z wejsciem w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego nie doznata
bowiem Zzadnej szkody podlegajgcej wyrdwnaniu na podstawie art. 36 ust. 3 w zw.
zart. 37 ust. 1 u.p.z.p. Miat na wzgledzie, ze powodka stata sie wiascicielem
dziatki nr 129 dopiero 1 stycznia 2006 r., kiedy nie byta ona objeta planem
zagospodarowania przestrzennego, a data pierwotnego nabycia przez powodke
praw w drodze zasiedzenia wyklucza przyjecie ciggtosci planistycznej odnosnie
do przeznaczenia tej dziatki. Nie moze mie¢ zatem znaczenia dla oceny roszczenia
powodki, ze zgodnie z planem obowigzujgcym w latach 1992 - 2003 dziatka
ta znajdowata sie na terenie o funkcji mieszkaniowo - ustugowe;j i istniata mozliwosé
jej zabudowy. Wskazat, ze zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147,
ze zm. - dalej: ,u.g.n”.) w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomoséci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy.
W dacie nabycia przez M.D. wiasnosci dziatki nr [...]1 obowigzywata Uchwata
Rady Miasta W. z dnia 9 lipca 2001r., ktéra zatwierdzata plan zagospodarowania m.
W. z okresleniem ustalen wigzgcych gminy w. przy sporzgadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktéra petnita funkcje studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. W. i zgodnie z

ktorg dziatka nr 129 byta potozona na terenie przeznaczonym pod zielen miejska.



Z kolei w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
z dnia 10 pazdziernika 2006 r. dziatka nr [...]1 byta przeznaczona pod tereny zieleni
urzgdzonej bez mozliwosci zabudowy mieszkaniowej czy mieszkalno - ustugowej,
czyli jej przeznaczenie byto podobne do przeznaczenia obowigzujgcego w planie
zagospodarowania przestrzennego z dnia 24 stycznia 2008 r. Wskazat Sad
Okregowy, ze w okresie bezplanowym do zmiany zagospodarowania
przestrzennego polegajgcego na wzniesieniu obiektu budowlanego konieczne byto
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy (art. 59 u.p.z.p.), a decyzja taka
dotyczaca dziatki nr [...]1 nie byta wydana. Nie byto réwniez nawet potencjalne;j
mozliwosci jej wydania, nie zostaty bowiem spetnione warunki wynikajgce z art. 61
u.p.z.p. oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku nowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588). Dziatka nr [...]1 nie ma bowiem dostepu
do drogi publicznej, a w sgsiadujgcym z nig obszarze, ktéry mogtby zostac przyjety
do analizy spetnienia przestanek do wydania warunkow zabudowy, nie ma zadnej
zabudowy. Rowniez z perspektywy faktycznego sposobu korzystania z dziafki
nr [...]1, ktéra byta nieuzytkowana, nieogrodzona, porosnieta trawg i krzakami,
wejscie w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego nie doprowadzito

do zadnych zmian.

W konsekwencji Sgd Okregowy doszedt do przekonania, ze nie ma zadnej
réznicy w wartosci nieruchomos$ci objetej sporem w okresie bezplanowym i po
wejsciu w zycie nowego planu w dacie zbycia nieruchomosci, skoro w obu

wypadkach witasnos¢ prawa wtasnosci dziatki wynosi 5 031 048 zt.

Sad Apelacyjny w (...) orzekajgc na skutek apelacji powodki wyrokiem z dnia
6 listopada 2018 r. oddalit apelacje i zasadzit od powddki na rzecz pozwanego
kwote 18.750 zt tytutem zwrotu kosztdw postepowania w instancji odwotawcze;.
Podzielajgc ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd Okregowy, wyrazit odmienng

ocene prawng odnosnie podstaw oddalenia powddztwa.

W pierwszej kolejnosci wskazat, ze szkoda podlegajgca wyréwnaniu na

podstawie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. nie moze powstac¢ przy



nieodptatnym zbyciu nieruchomosci dotknietej zmianami planistycznymi. Analiza
umow zawartych przez powodke doprowadzita Sgd drugiej instancji do wniosku,
ze umowa dozywocia z dnia 22 wrzesnia 2011r. stanowita ukrytg umowe darowizny,
skoro jej celem byto tylko i wytgcznie przysporzenie majgtkowe dla drugiej strony
bez ekwiwalentu na rzecz powddki. Miat na wzgledzie, ze w krétkim odstepie
czasowym (2 dni) powddka zawarta dwie umowy dozywocia z M. i M. matzonkami
k.. Umowa dotyczgca dziatek [...]12 i [...]3 (w motywach zaskarzonego
rozstrzygniecia omytkowo oznaczona jako dziatka [...]4) byta umowg odptatng, w
zamian za zbycie wtasnosci nieruchomosci powddka uzyskata bowiem wymierne
korzysci majatkowe. Oprocz zobowigzania nabywcow do dostarczania wyzywienia,
ubrania, swiatta i opatu, zapewnienia odpowiedniej pomocy i pielegnacji w chorobie
oraz sprawienia jej wltasnym kosztem pogrzebu odpowiadajgcego zwyczajom
miejscowym, obejmowata takze dodatkowo obowigzek wykonania remontu i
ocieplenia budynku mieszkalnego zamieszkiwanego przez powoddke. Z kolei
umowa dozywocia dotyczgca dziatki nr[...]1 zostata zawarta bez Zzadnego
ekwiwalentu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przy tak szerokim zakresie swiadczen
na rzecz dozywotnika, jaki zostat okreslony w umowie dozywocia z dnia 20
wrzesnia 2011 r. niecelowym byto zawieranie kolejnej umowy dozywocia z tymi
samymi osobami, skoro dozywocie juz istniato, a nowa umowa dotyczgca dziatki nr
129 nic nie zmienita w sytuacji prawnej M.D., ktéra miata juz zagwarantowane
Swiadczenia z tytutu umowy dozywocia od tych samych os6b i to w znacznie

szerszym zakresie, skoro obejmowaty dodatkowo remont i ocieplenie budynku.

Po drugie, Sad Apelacyjny uznat, ze nawet przy przyjeciu, ze umowa
dozywocia z dnia 22 wrzesnia 2011 r. byta czynnoscig odptatng, powddztwo jest
bezzasadne. Powddka nie wykazata bowiem zwigzku przyczynowego miedzy
zmiang wartosci nieruchomosci na skutek wejscia w zycie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego a umowg dozywocia z dnia 22 wrzesnia 2011 r.
i nie poniosta zadnej szkody na skutek zbycia dziatki nr [...]1 dotknietej zmianami
planistycznymi. Miat na wzgledzie, ze w umowie dozywocia z dnia 22 wrzesnia
2011 r. warto$¢ zbywanej nieruchomosci strony okreslity na kwote 500.000 zi,
natomiast wartos¢ swiadczen na rzecz dozywotnika zgodnie z opinig biegtej

stanowita kwote 84.512 zt. Ewentualna zmiana wartosci nieruchomosci w zwigzku



z wejsciem w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostataby
zatem bez znaczenia dla tresci umowy dozywocia i przyjetych w niej postanowien.
Nawet bowiem w sytuacji gdyby wartos¢ zbywanej nieruchomosci byta wyzsza nie
wptyneto by to w zadnym stopniu na wartos¢ swiadczen spetnianych na rzecz
dozywotnika. Sad Apelacyjny podkreslit, ze wartos¢ tych Swiadczen stanowita
nieznaczng czes¢ (84.512 zt) okreslonej przez strony wartosci nieruchomosci,
a rzeczywista jej wartos¢ rynkowa w tej dacie ustalona przez biegtg wynosita
5.031.048 zt. Warto$¢ nieruchomosci okreslonej przez strony (500.000 zt) stanowita
zatem zaledwie 10% wartosci rynkowej nieruchomosci, co oznacza ze ustalenie
wyzszej wartosci rynkowej tej nieruchomosci, uwzgledniajgcej mozliwosc jej
zabudowy, pozostawato bez zwigzku przyczynowego z zakresem uzyskanego

przez powddke przysporzenia w nastepstwie umowy dozywocia.

W konsekwencji Sad Apelacyjny stwierdzit, Ze w okolicznosciach sprawy
zbycie nieruchomosci nastgpito albo bez Zzadnego przysporzenia majgtkowego przy
przyjeciu nieodpfatnego charakteru umowy z dnia 22 wrzesnia 2011 r. ewentualnie
za niecate 2% jej wartosci z uwzglednieniem braku mozliwosci jej zabudowy
(5031.048 zt). Dowodzi to braku zwigzku przyczynowego miedzy obnizeniem
wartosci nieruchomosci na skutek zmian planistycznych a zbyciem nieruchomosci
i Swiadczy o braku szkody po stronie powddki. Wobec zajetego stanowiska Sad
Apelacyjny uznat za zbedne odnoszenie sie do zarzutdéw apelacji dotyczgcych
sytuacji prawnej wiascicieli dotknietych tzw. lukg planistyczng i oceny roszczenia

powddki dokonanej przez Sad pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej powoddka zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego
w catosci, wnoszgc o jego uchylenie oraz przekazanie sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania ewentualnie uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy

przez uwzglednienie powddztwa w catos$ci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita naruszenie: art. 65§ 1i 2 w zw. z art. 83
§ 1wzw. zart. 908 k.c. i art. 888 § 1 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3i 37 ust. 1 u.p.z.p.
przez btedng wyktadnie umowy dozywocia z dnia 22 wrzesnia 2011r. i bezzasadne
ustalenie, ze stanowita ona umowe pozorng i tym samym nie doszto do spetnienia

przestanki odptatnego zbycia nieruchomosci warunkujgcej wyptate na rzecz



powddki odszkodowania z tytutu obnizenia - na skutek wejscia w zycie lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - wartosci nalezgcej do niej
nieruchomosci, art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 w zw. z art. 36 ust. 1 u.p.z.p
orazw zw. z art. 361 k.c. przez bezzasadne przyjecie, ze brak jest podstaw do
zasadzenia na rzecz powodki odszkodowania odpowiadajgcego ustalonej na dzien
zawarcia umowy dozywocia réznicy miedzy obiektywnie ustalong wartosciag
nieruchomosci opartg na przeznaczeniu wynikajgcym z planu obowigzujgcego
w latach 1992 - 2003 r. a obiektywnie oszacowang jej wartoscig uwzgledniajgcg
przeznaczenie na cel publiczny ustalone w planie z dnia 24 stycznia 2008 r., art. 32
i2, art. 64 ust. 3 oraz art. 21 Konstytucji RP przez pominigcie przy wyktadni
przepisOw prawa materialnego zasady rownego traktowania stron wobec prawa
oraz zasady wywazenia interesow publicznych i prywatnych, art. 328 § 2 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c., art. 382 k.p.c., art. 378 k.p.c. w zw. z art. 83 k.c. oraz w zw. z art. 65
§1i2k.c.iwzw. zart. 386 § 1 k.p.c. przez dokonanie wyktadni umowy dozywocia
Z pominieciem czesci postepowania dowodowego, w tym 2z pominieciem
kluczowego dowodu z zeznan swiadka przeprowadzonego na rozprawie w dniu
13 czerwca 2013 r. oraz bez poczynienia niezbednych dla zastosowania prawa
materialnego ustalen faktycznych dotyczacych $wiadomosci stron, co do
pozornosci sktadanych oswiadczen i rzeczywistej ich woli, co do rodzaju zawieranej
umowy, co doprowadzito do bezzasadnego nie uwzglednienia apelacji, art. 224
wzw. z art. 252 i w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2 § 2 oraz art. 94 § 1
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r.,
poz.2291, ze zm. - dalej: ,p.n.”) w zw. z art. 65 k.c. w zw. z art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
oraz w zw. z art. 386 § 1 k.p.c. przez pominiecie, ze sporzgdzony przez powodke
22 wrzesnia 2011 r. akt notarialny ma charakter dokumentu urzedowego i korzysta
z domniemania autentycznosci i zgodnosci z prawdg zawartych w nim oswiadczen
wzmocnionego spoczywajgcym na notariuszu przy sporzgdzaniu aktu notarialnego
obowigzkiem czuwania nad tym, aby akt byt zgodny z rzeczywistg wolg stron, jak
rébwniez przez pominiecie, ze ciezar obalenia tego domniemania spoczywat
na pozwanym, ktéry obowigzkowi temu nie sprostat co w efekcie doprowadzito do
bezzasadnego nieuwzglednienia apelacji, art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

oraz art. 382 k.p.c. w zw. z art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p oraz w zw.



zart. 386 § 1 k.p.c. przez nie ustalenie i nie wskazanie w uzasadnieniu wyroku
w sposob jednoznaczny istotnych elementdw rozstrzygniecia wyrazajgce sie
Z jednej strony przyjeciem przez Sad, ze przeniesione przez powoédke prawo
witasnosci nieruchomosci umowg z dnia 22 wrzesnia 2011 r. nastgpito w zamian za
Swiadczenie z tytulu dozywocia odpowiadajgce 2% wartosci nieruchomosci
(co stanowi podstawe do przypisania umowie odptatnego charakteru), a z drugiej
strony wykluczenie odptatnego charakteru tej umowy (dokonanie subsumpcji prawa
materialnego bez niezbednych ustalen) - co doprowadzito do bezzasadnego
przyjecia, ze brak byto podstaw do zasgdzenia na rzecz powddki odszkodowania
i bezzasadnego nie uwzgledniania apelacji, art. 382 k.p.c. i 328 § 2 w zw. z art. 391
§1kp.cwzw.zart. 65§ 1i2k.c., art. 83 k.c. oraz art. 36 ust. 3i 37 ust. 1 u.p.z.p.
przez nie wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia oraz wtasnej oceny
dowodow niezbednych dla ustalenia okoliczno$ci dotyczgcych swiadomosci stron w
chwili zawierania umowy z dnia 22 wrzes$nia 2011 r. i prawidtowego zastosowania
prawa materialnego, art. 100 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez jego bezzasadne
zastosowanie, art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez jego pominiecie i w efekcie
nie zasgdzenie na rzecz powddki kosztéw postepowania a takze art. 102 oraz 103
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez obcigzenie powodki obowigzkiem zwrotu kosztow
postepowania w kwocie 18.750 zt pomimo jej bardzo podesztego wieku i ciezkigj
sytuacji finansowej oraz pomimo, ze pozwany przeznaczajgc hnieruchomosc
w nowym planie na cel publiczny i uchylajgc sie od jej wywtaszczenia przyczynit sie

do wytoczenia powodztwa.

W pismie uzupetniajgcym skarge kasacyjng w terminie do jej wniesienia,
powodka zarzucita dodatkowo naruszenie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
w zw. z art. 140 k.c. przez bezzasadne przyjecie, ze w przypadku przeznaczenia
w nowym planie miejscowym nieruchomo$ci na cel publiczny prawo do
odszkodowania przystuguje wytgcznie wiascicielowi, ktory odptatnie zbyt

nieruchomose¢.

W odpowiedzi na skarge pozwany wniést o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze naruszenie art. 328
§2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze byC zarzucane w skardze kasacyjnej tylko
wyjatkowo, gdy wady uzasadnienia uniemozliwiajg dokonanie kontroli kasacyjne;j
Z uwagi na jego sporzagdzenie w sposob nie pozwalajgcy na zorientowanie sie
w przyczynach natury faktycznej i prawnej, ktére legly u podstaw rozstrzygniecia
(por. m.in. nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 r.,
| CKN 272/00 i z dnia 14 listopada 2000 r., V CKN 1211/00). Sytuacja taka
W rozpoznawanej sprawie nie wystepuje. Sad Apelacyjny przytoczyt podstawe
faktyczng i prawng rozstrzygniecia oraz jasno wyluszczyt swojg koncepcje
rozstrzygniecia sprawy. Uznat, Zze niezaleznie od tego, czy kwalifikowaé umowe
zbycia dziatki objetej sporem, jako darowizne czy dozywocie to w obu
tych przypadkach zgdanie zasgdzenia odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3
wzw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. jest bezzasadne, powodka nie doznata bowiem
szkody w rozumieniu tego przepisu w zw. z art. 361 k.c. Nietrafny jest
rébwniez zarzut naruszenia art. 378 § 1 Kk.p.c. Mankamenty zaskarzonego
rozstrzygniecia w zakresie pominiecia czesci materiatu  dowodowego
i niepoczynienia dostatecznych ustalen faktycznych mogg by¢ bowiem skutecznie
kwestionowane w ramach zarzutébw naruszenia art. 382 k.p.c., a dotyczace

podstawy prawnej przez zgtoszenie zarzutdw naruszenia prawa materialnego.

Zarzut naruszenia art. 244 § 1 w zw. z art. 252 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2
§ 2 oraz art. 94 § 1 p.n. jest bezzasadny. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
konsekwentnie prezentowane jest stanowisko zgodnie z ktorym, brak jest
przeszkdéd w dowodzeniu wad oswiadczenia woli, w tym pozornosci czynnosci
prawnej sporzgdzonej w formie aktu notarialnego (por. m.in. uchwata petnego
sktadu lzby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lipca 1954 r., | Co 22/54,
OSNCK 1955, nr 1, poz. 1 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 1966 r.,
Il CR 123/66, OSNC 1967, nr 2, poz. 22). Okoliczno$¢, ze umowa zostata zawarta
w formie aktu notarialnego nie stato zatem na przeszkodzie przyjeciu, ze ma ona

charakter pozorny z przyczyn do ktérych odwotat sie Sgd Apelacyjny.

W umowie dozywocia nieraz dochodzi do obiektywnej niewspotmiernosci
Swiadczen, co nie pozwala jednak kwalifikowaé takiej umowy, jako darowizny,

nawet jesli odptatnosc¢ obiektywnie jest niewielka, sg to bowiem dwa odrebne typy
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umow wzajemnych. Jednak, gdy wchodzi w gre sytuacja prawna nie tylko stron
czynnosci, ale takze osob trzecich przy ocenie odptatnego (nieodptatnego)
charakteru umowy nalezy stosowac kryteria obiektywne. W tym kontekscie Sad
Apelacyjny trafnie zwrdcit uwage na powazne watpliwosci zwigzane z odptatnoscig
umowy dozywocia dotyczgcg dziatki nr [...]1, skoro dwa dni wczesniej skarzaca
zawarta z tymi samymi osobami umowe dozywocia dotyczgcg dziatek nr [...]2
i[...]3 o szerszym zakresie $Swiadczen. Zakres $wiadczen na rzecz dozywotnika
w umowie z dnia 22 wrzesnia 2011r. moze wskazywa¢ na brak jakiegokolwiek
przysporzenia po stronie powodki na skutek zawarcia tej umowy i skfania¢ do jej

kwalifikacji, jako umowy nieodpfatnej.

Nie sposéb jednak w tym zakresie odeprzeé¢ zarzutow skarzgcej, ze Sad
Apelacyjny kwalifikujgc umowe dozywocia, jako darowizne ograniczyt sie jedynie do
konfrontacji tresci obu umédw, nie ustalit natomiast rzeczywistej woli stron (art. 65
§ 2 k.c.) w oparciu o catoksztatt zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego.
Sad Okregowy prezentujgc odmienng koncepcje rozstrzygniecia sprawy, nie poddat
ocenie zeznan $wiadka M.L. (k. 961). Inna sytuacja zaistniata przed Sgdem drugiej
instancji, skoro Sad ten zakwalifikowat umowe dozywocia z dnia 22 wrzesnia 2011
r. jako pozorng (art. 83 k.c.), co czynito istotnym materiat dowodowy dotyczgcy
okolicznosci zawarcia obu umoéw. Sad Apelacyjny pomingt jednak zeznania
swiadka M.L., ktére dotyczyly tych transakcji (k. 157 - 159), co czynitoby
uzasadnionym zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., o ile uchybienie to mogto miec
istotny wptyw na wynik sprawy (art. 3982§ 1 pkt 2 k.p.c.). Wptywu takiego skarzaca
jednak nie wykazata. Sgd Apelacyjny nie ograniczyt sie bowiem do oceny
roszczenia odszkodowawczego powddki przy kwalifikacji umowy z dnia 22
wrzesnia 2011 r. jako darowizny, ale dokonat ustalen i oceny czy przy zatozeniu
odptatnego charakteru umowy dozywocia powodka doznata szkody podlegajgcej
wyréwnaniu na podstawie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p., a ocena ta

zastuguje na podzielenie.

Bezprzedmiotowe w tych okoliczno$ciach sg zarzuty naruszenia art. 65 k.c.,
83 k.c., 908 k.c., 888 § 1 k.c. Kwalifikacja umowy z dnia 22 wrzesnia 2011 r.
jako darowizny bez rozwazenia pominietego przez Sad Apelacyjny materiatu

dowodowego nie ma bowiem istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
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skoro odptatny charakter umowy dozywocia nie przesgdza automatycznie,
ze powodce przystugiwato roszczenie odszkodowawcze na podstawie art. 36 ust. 3

W zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.

Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym skarge stoi na stanowisku,
ze roszczenie na podstawie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. nie powstaje
nie tylko w przypadku nieodptatnego zbycia nieruchomosci, ale réwniez zbycia
odptatnego, ktore nie wywotuje jednak szkody po stronie wtasciciela zbywanej
nieruchomosci wyrazajgcej sie utratg korzysci, ktorg mogtby uzyskac, gdyby nie
uchwalenie (zmiana) planu zagospodarowania przestrzennego. Nie zastuguje
na akceptacje wyktadnia przepisu art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.,
prowadzgca do wniosku, ze szkoda, o jakiej mowa w tym przepisie ma charakter
»=autonomiczny", w tym sensie, ze odrywa sie od rzeczywistego wptywu uchwalenia
lub zmian planu zagospodarowania przestrzennego na stan majgtku wiasciciela

nieruchomosci po jej zbyciu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje zastugujgcy na podzielenie
poglad, Zze obnizenie wartosci nieruchomosci, jej zwigzek przyczynowy
z uchwaleniem (zmiang) planu zagospodarowania przestrzennego oraz
odszkodowanie, w rozumieniu przepisu art. 36 ust. 3 u.p.z.p., muszg byé
wyktadane i stosowane tak, jak w przypadku kazdej szkody majgtkowe;j,
na gruncie przepisow ogoélnych, w tym przede wszystkim art. 361 K.c.
Uwzgledniajgc wyktadnie systemowg nie mozna przyjgc, ze te same pojecia, jak
"szkoda" czy "odszkodowanie” majg nabiera¢ innego znaczenia w ustawie

planistycznej, skoro ustawodawca nie dat podstaw do ich odmiennego rozumienia.

Konieczne jest zatem, w przypadku roszczehn zgtaszanych w oparciu
0 analizowang regulacje, ustalenie czy osoba zbywajgca nieruchomosé objetg
nowym planem zagospodarowania przestrzennego w wyniku dokonanej transakcji
jej zbycia rzeczywiscie poniosta szkode majagtkowg w rozumieniu przepisu art. 361
§ 2 k.c., pozostajgcg w normalnym zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem
nowych uregulowan w planie zagospodarowania przestrzennego (art. 361 § 1 k.c.).
Szkoda ta wystgpi, gdy uzyskana przez wtasciciela rekompensata bedzie miata

warto$¢ nizszg, niz mogtby on uzyskaé, gdyby nie uchwalenie (zmiana) nowego
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planu zagospodarowania przestrzennego. Artykut 37 ust. 1 okresla natomiast
jedynie sposob obliczenia gornej granicy odszkodowania moggcego przystugiwac
za szkode ustalong na podstawie wskazanej metody dyferencyjnej. Celem art. 36
ust. 3 jest ochrona wtasciciela i uzytkownika wieczystego przed negatywnymi
skutkami zmian planistycznych powodujgcych obnizenie wartosci nieruchomosci.
Szkoda w rozumieniu art. 36 ust. 3 u.p.z.p polega wiec na obnizeniu wartosci
nieruchomosci na skutek dziatan planistycznych gminy, ktérych witascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) nie udato sie zrekompensowa¢ w odptatnej transakcji
(sprzedazy, zamiany, dozywocia, wniesienia nieruchomosci aportem do spofki itp.)
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2015 r., IV CSK 97/15, OSNC
2016, nr 11, poz. 131, z dnia 30 czerwca 2010 r., V CSK 452/09, nie publ., i z dnia
23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08 nie publ.).

Réwniez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 marca 2016 r.,
I CSK 411/15 (nie publ.), opowiadajgc sie za obiektywnym charakterem szkody
w rozumieniu art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nie w petni odpowiadajgcym sposobowi
ustalania odszkodowania na gruncie kodeksu cywilnego, odrebnosci tej upatrywat
jedynie w umiejscowieniu szkody w $cisle okreslonym sktadniku majatku
(nieruchomosci) oraz jej ograniczenia do obnizenia wartosci nieruchomosci.
Podkres$lat jednak, ze szkoda powstaje jedynie w sytuacji odptatnego zbycia
nieruchomosci, a jej rozliczenie wymaga powigzania uszczerbku powstatego
w wyniku zbycia nieruchomosci dotkniete] wiadztwem planistycznym gminy

z korzyscig uzyskang z tego tytutu.

Jezeli wtasciciel (uzytkownik wieczysty) sam rezygnuje z uzyskania korzysci
to przyjecie, ze odszkodowanie nalezne jest mu tylko wtedy, gdy uzyskany na
skutek transakcji ekwiwalent zostat umniejszony na skutek zmian planistycznych
nie narusza istoty prawa wiasnosci (art. 140 k.c.), ograniczonego na skutek
ingerencji planistycznej. Odmienng wyktadnige, postulujgcg "autonomicznosc¢"
analizowanej szkody, czyli przyjecie, ze wiascicielowi kazdorazowo powinno byc¢
rekompensowane obiektywne obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek dziatan
planistycznych gminy w oderwaniu od tresci umowy zbycia nieruchomosci nalezy

odrzucic.
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Przede wszystkim w takim przypadku nieracjonalne bytoby uzaleznianie
przez ustawodawce przyznania witascicielowi prawa do odszkodowania z tytutu
spadku wartosci nieruchomosci od jej zbycia. Wystarczytoby, tak jak przy szkodzie
o ktérej mowa w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p., uwarunkowanie go jedynie samym
wprowadzeniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie bytoby tez
zrozumiate dlaczego wiasciciele, ktorzy nie zbyli nieruchomosci nie mogg zgdacé
odszkodowania w tym ksztatcie, a muszg spetnia¢ dodatkowe przestanki powstania

roszczenia odszkodowawczego wynikajgce z art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Nie mozna rowniez podzieli¢ stanowiska, ze roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. zapewnia uzyskanie odszkodowania odpowiadajgcego obnizeniu wartosci
nieruchomosci przy zachowaniu jej wtasnosci. Przy wspoélnej podstawie faktycznej
roszczen okreslonych w art. 36 ust. 1 i 2 oraz ust. 3 u.p.z.p., jakg jest uchwalenie
lub zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, réozne sg dla
kazdego z nich pozostate przestanki warunkujgce ich powstanie. Odszkodowanie
w tym wypadku ogranicza sie do rzeczywistej szkody zwigzanej z tym, ze wtasciciel
bedzie musiat znosic¢ istotne ograniczenie (niemoznos¢) korzystania z czesci lub
catosci nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem. Rzeczywista szkoda na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
moze odpowiada¢ obiektywnemu spadkowi wartosci nieruchomosci, jezeli wynika
on z uniemozliwienia korzystania z niej w dotychczasowy sposéb lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem w wyniku uchwalenia planu miejscowego
(por. nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007 r.,
V CSK 230/07, z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 191/08, i z dnia 13 czerwca 2013 r.,
IV CSK 680/12). Z Kkolei przestankg warunkujgcg powstanie roszczenia
wynikajgcego z art. art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest obnizenie wartosci nieruchomosci na
skutek zmian planistycznych, chocby korzystanie z niej w dotychczasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem byto mozliwe (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08, nie publ., i z dnia
6 pazdziernika 2016 r., IV CSK 778/15, nie publ.). Nie wystepuje zatem
eksponowane przez skarzgcg pokrzywdzenie wiasciciela, ktory zbyt nieruchomosé
w odniesieniu do sytuacji prawnej witasciciela, ktdéry jg zachowat korzystajgc

z roszczen z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
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Akceptacja stanowiska przeciwnego prowadzitaby do Kkoniecznosci
przyznania wiascicielowi nieruchomosci objetej nowym planem roszczenia
odszkodowawczego takze w przypadku jej zbycia pod tytutem nieodptatnym
(darowizna). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego i Naczelnego Sadu
Administracyjnego utrwalony jest jednak poglad, ze darowizna nie jest zbyciem,
ktore rodzi uprawnienie do odszkodowania w rozumieniu art. 36 ust. 3 u.p.z.p.,
wiasciciel nie ponosi bowiem Zzadnej szkody zbywajgc nieruchomos¢ ani nie
spoczywa nha nim obowigzek uiszczenia optaty planistycznej mimo zbycia
nieruchomosci, ktérej warto$¢ na skutek zmian planistycznych wzrosta (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08, z dnia 11 marca
2011 r., Il CSK 321/10, OSNC-ZD 2012, nr A, poz. 15, z dnia 9 marca 2016 r.,
Il CSK 411/15 oraz uchwata skiadu siedmiu sedzibw Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 grudnia 2009 r., Il OPS 3/09, ONSAIWSA 2010, nr 2,
poz. 22). Nie ma przekonujgcych argumentow uzasadniajgcych odstgpienie od tego
pogladu. Koresponduje z nim réwniez, wynikajgca z art. 36 ust. 4 a u.p.z.p. zasada,
ze optata planistyczna nie jest pobierana w przypadku nieodptatnego przeniesienia
przez rolnika wiasnosci nieruchomosci wchodzgcej w sktad gospodarstwa rolnego

na nastepce.

Za potrzebg odmiennej wyktadni pojecia ,zbycie” wymienionego w art. 36
ust. 3 u.p.z.p. nie przemawia argument, ze powodka nie mogla zbyc
nieruchomos$ci na wolnym rynku, co sktonito jg do zawarcia umowy dozywocia
celem zapewnienia sobie srodkéw do godnego zycia. Niezaleznie od faktu,
ze okolicznos¢ ta nie wynika z podstawy faktycznej zaskarzonego rozstrzygniecia,
dysponowata w takiej sytuacji roszczeniami z art. 36 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p.
(wykup, odszkodowanie  za uniemozliwienie lub  ograniczenie  korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowym zakresie lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem), z ktérych nie skorzystata. W przypadku przeznaczenia w nowym
planie nieruchomos$ci na realizacje celu publicznego prowadzgcego w istocie do
wyzucia wiasciciela z jego prawa, ustawodawca stawia do jego dyspozycji przede
wszystkim roszczenie o wykup nieruchomosci (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.), ktére
moze byC przez pozwanego zrealizowane przez zaoferowanie nieruchomosci

zamiennej (art. 36 ust. 2) lub przez zaptate ceny rekompensujgcej wartosc
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utraconego prawa (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK
619/11, nie publ. i z dnia 22 stycznia 2015 r., | CSK 224/14, OSNC - ZD 2016, nr 2,
poz. 25).

Do identycznych wnioskéw prowadzi wyktadnia pojecia "zbycie
nieruchomosci”, ktérym ustawodawca postuzyt sie w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
Wystepujgce w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. stowo "sprzedaje" zastgpiono stowem "zbywa"
z dniem 22 wrzesnia 2004 r. na podstawie art. 10 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492). Analiza przyczyn wprowadzenia
tej zmiany zostata dokonana w uzasadnieniu uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
7 lipca 2016 r., Il CZP 33/16 (OSNC 2017, nr 5, poz. 58) oraz uchwaty skfadu
siedmiu sedziow Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 10 grudnia 2009 r.,
Il OPS 3/09. Stwierdzono w nich, ze mimo nowelizacji art. 36 u.p.z.p. nie zmienit sie
art. 37 ust. 1, stanowigcy m.in. o tym, iz wysokosc¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy, co nie jest przypadkowe. Proces
legislacyjny wskazuje, ze zmiana byta podyktowana tym, iz pojecie "zbycie" jest
pojemniejsze i obejmuje swym zakresem nabywanie takze prawa uzytkowania
wieczystego, nie chodzito natomiast o objecie tym pojeciem transakcji pod tytutem
darmym czy modyfikacje rozumienia szkody. Ponadto wysokos¢ odszkodowania
z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.,
mimo zmiany tresci tego przepisu, zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p., ustala sie
na dzien sprzedazy nieruchomosci. Przepis ten, stanowigcy dopetnienie
regulacji zawartej w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., wskazuje na uzaleznienie prawa do
odszkodowania od straty majgtkowej bedacej wynikiem niemoznosci uzyskania
w ekwiwalentnej transakcji kwoty bedacej wynikiem obnizenia wartosci
nieruchomos$ci na skutek zmian planistycznych. Kilka kolejnych nowelizacji
nie doprowadzito do zmian terminu , sprzedaz” uzytego w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.,
co przekonuje, ze jesli nie ma transakcji ekwiwalentnej materializujgcej uszczerbek
majgtkowy powstaty w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu, to nie ma szkody

podlegajgcej wyrownaniu na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

Wprowadzenie do ustawy planistycznej réznych roszczen majgtkowych,

z ktérych mogg korzystaC wiasciciele nieruchomosci (uzytkownicy wieczysci)
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zapewnia zachowanie konstytucyjnego standardu ochrony wiasnos$ci (por. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 grudnia 2014 r., K 50/13, OTK-A Zb.Urz. 2014,
nr 11, poz. 121). Z tej perspektywy odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3
u.p.z.p. dotyczy sytuacji, w ktorej na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dochodzi jedynie do ograniczenia
wiasnosci nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego), ktorej nastepstwem
jest spadek jej wartosci. Tego rodzaju rzeczywista szkoda majgtkowa, jezeli
wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci nie skorzystal z roszczen
przewidzianych w art. 36 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p., ulega wyrdéwnaniu dopiero wtedy,
gdy wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci, korzystajgc z atrybutow
swojego prawa, doprowadzi do zbycia wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego)
nieruchomosci, w nastepstwie czego uzyska w obrocie cywilnoprawnym nizszy
ekwiwalent ekonomiczny w stosunku do tego, ktéry otrzymatby, gdyby nie doszto
do uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Takie rozwigzanie dostatecznie realizuje zasade odpowiedniego wywazenia
interesdw publicznych i prywatnych i nie narusza wymienionych w podstawach

skargi przepisow Konstytucji RP.

Nie przekonuje rowniez odwotywanie sie do mechanizmu obcigzania
wiasciciela optatg planistyczng. W art. 37 ust. 1 u.p.z.p. istotnie w sposob
identyczny zdefiniowano obnizenie jak i wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego zaréwno
na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowania (art. 36 ust. 3 u.p.z.p) jak i w celu
okreslenia jednorazowej opfaty planistycznej (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.). Z faktu,
ze wiasciciel (uzytkownik wieczysty) jest obcigzany optatg planistyczng
w przypadku stwierdzenia wzrostu wartosci nieruchomosci w dacie jej zbycia,
liczong od obiektywnie ustalonej réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci po
uchwaleniu (zmianie) planu a jej wartoscig przed zmiang planu, niezaleznie od ceny
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci (czyli rzeczywistej korzysci uzyskanej na
zbyciu nieruchomosci), nie wynika jednak, ze te same zasady nalezy stosowaé do
odmiennego konstrukcyjnie roszczenia odszkodowawczego dochodzonego na
podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Opfata planistyczna jest daning publicznoprawna,

ktorej wysokos$¢ nie moze by¢é wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
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Do jej obliczenia istotny jest zatem jedynie obiektywny wzrost wartoSci
nieruchomosci, a bez znaczenia jest czy wiasciciel (uzytkownik wieczysty) z tytutu
zbycia wiasnosci nieruchomosci uzyskat jakis ekwiwalent czy tez zbyt
nieruchomos¢ ponizej jej wartosci ustalonej w sposob obiektywny. Inne zasady
nalezy stosowa¢ do odszkodowania, ktorego istotg jest wyrébwnanie rzeczywiscie
poniesione] szkody (damnum emergens) i ktére w przeciwienstwie do optaty

planistycznej nie jest ograniczone kwotowo.

Umowa o dozywocie jest umowg losowg i petni niezwykle istotng funkcje
spoteczng zwigzang z zapewnieniem utrzymania osobom fizycznym u schytku ich
zycia z wykorzystaniem wypracowanego przez nich kapitatu - nieruchomosci.
W zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zbywca (dozywotnik)
ma otrzymac¢ korzy$¢ w postaci dozywotniego utrzymania (art. 908 k.c.).
Zbywca uzyskuje w zamian za przysporzenie korzys¢ majgtkowg, co odpowiada
definicji czynnosci odptatnej. Problem jednak w tym, Zze realna wartosc
ekonomiczna korzysci, jakg otrzymuje zbywca, jest wyznaczana elementem
losowym - czasem zycia zbywcy. Zagadnienie czy zawarcie odptatnej umowy
dozywocia bedzie powodowa¢ szkode po stronie dozywotnika w zwigzku
z wejéciem w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego (jego zmiang)
bedzie ksztaltowac sie roznie w zaleznosci od okolicznosci konkretnego przypadku.
Jezeli warto§¢ zbywanej na podstawie umowy dozywocia nieruchomosci
ulegta obnizeniu na skutek wiadztwa planistycznego gminy, a dozywotnik wykaze,
ze na skutek tych zmian wartos¢ uzyskanych przez niego sSwiadczen bedgcych
pochodng wartosci rynkowej nieruchomosci jest nizsza, to odszkodowanie bedzie
mu przystugiwato. Jezeli natomiast obnizenie wartosci nieruchomosci nie wptynie
na warto$¢ swiadczen dozywotnika, nie ma podstaw do konstruowania roszczenia

odszkodowawczego na podstawie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.

W okolicznosciach sprawy prawidtowo Sad Apelacyjny przyjat, ze ingerencja
planistyczna pozwanego nie doprowadzita do uszczerbku majgtkowego po stronie
powddki. Zmiany w planie w zadnym stopniu nie wptynety na swiadczenia uzyskane
przez skarzgcg w ramach prawa dozywocia. Z podstawy faktycznej zaskarzonego
orzeczenia wynika, ze wartos¢ dziatki bez prawa zabudowy wynosita na dzien

zbycia 5031.048 zt, a przy uwzglednieniu przeznaczenia wynikajgcego z planu
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zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego w latach 1992 - 2003 r.
16.172 953 zt (k. 723). Powodka zbyta natomiast nieruchomos$¢ za uzyskanie
Swiadczen o wartosci okreslonej w opinii biegtej na kwote 84.512 zi, a strony

okreslity wartos¢ nieruchomosci na 500.000 zt.

Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest zwigzany podstawg
faktyczng zaskarzonego rozstrzygniecia, kwestionowanie opinii biegtej okreslajgce;j
wartos¢ prawa dozywocia na tym etapie postepowania jest zatem niedopuszczalne
(art. 398°§ 2 i 39812 § 1 k.p.c.). Nawet jednak korekta wyliczen biegtej z uwagi na
losowy charakter umowy warunkowany czasem zycia powodki (aktualnie 93 lata),
nie doprowadzitaby do =zblizenia warto$ci prawa dozywocia do wartosci
nieruchomosci okreslonej przez strony umowy (500.000 zt), nie mowigc juz

o wartosci nieruchomosci przed zmianami w planie (5 031.048 zi).

Wszystkie pozostate zarzuty skargi sg w tej sytuacji bezprzedmiotowe.
Skoro sposob uksztattowania przez powddke umowy wyklucza powstanie po jej
stronie szkody, zbedne jest badanie czy w okresie luki planistycznej istniata
potencjalnie na spornej dziatce mozliwos¢ jej zabudowy i czy wartos¢

nieruchomos$ci ulegta w zwigzku z wprowadzeniem nowego planu obnizeniu.

W zwigzku z poruszaniem w skardze i odpowiedzi na skarge szeregu
zagadnien nie zwigzanych bezposrednio z rozstrzygnieciem Sadu Apelacyjnego
a odnoszgcych sie do stanowiska zajetego w motywach rozstrzygniecia Sadu
Okregowego, przypomnienia wymaga, ze skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym
Srodkiem zaskarzenia przystugujagcym od orzeczenia sgdu drugiej instancji
(art. 398 § 1 k.p.c.). Sgd Najwyzszy jest w postepowaniu kasacyjnym zwigzany
podstawami skargi i rozpoznaje skarge w granicach podstaw (art. 3983 § 1 k.p.c.).
Nie jest rzeczg Sadu Najwyzszego analizowanie zagadnien teoretycznych,
ktore nie zostaty sformutowane w podstawach. W konsekwencji wszystkie
zagadnienia przedstawione we wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania lub
uzasadnieniu skargi i odpowiedzi na skarge, ktére nie zostalty odniesione do
zarzutow podniesionych w ramach podstaw kasacyjnych zostaty przez Sad

Najwyzszy pominiete jako bezprzedmiotowe.

Ubocznie dostrzezenia wymaga, ze zaréwno w orzecznictwie Trybunatu
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Konstytucyjnego jak i Sgdu Najwyzszego wyrazono zastugujgcy na podzielenie
poglad, ze planowanie przestrzenne jest procesem, o charakterze ciggtym,
z ktérym wigze sie oczekiwanie, ze nie wystgpig okresy tzw. ,luki planistycznej”
wynikajgce z bezczynnosci gminy, ktéra nie uchwala planu lub czyni to wadliwie.
Znaczenie tej zasady przy rozstrzyganiu konkretnych spraw przejawia sie w tym,
ze zawiera sie w niej dyrektywa wyktadni przepiséw, ktére dotyczg skutkow
prawnych, jakie wtadcze dziatania gminy z zakresu planowania przestrzennego
wywotujg w sferze praw wiascicieli nieruchomosci potozonych na obszarze gminy,
ktorzy nie powinni by¢ dotknieci jej bezczynnoscig. W konsekwencji w przypadku
sluki planistycznej” nalezy bada¢ czy witasciciel doznat ograniczen w mozliwosci
korzystania z nieruchomosci na skutek wejscia w zycie nowego planu, w stosunku
do dotychczasowego jej przeznaczenia, co nie moze byC utozsamiane
z przeznaczeniem funkcjonujgcym w poprzednio obowigzujgcym planie, w razie
naruszenia zasady ciggtosci planistycznej. Punktem wyjscia powinno by¢ przyjecie,
ze prawo do zabudowy stanowi element prawa wtasnosci, natomiast regulacje
planistyczne wraz z innymi szczegdlnymi regulacjami ustawowymi, stanowig
elementy ograniczenia tego prawa i jako takie nie podlegajg wykfadni
rozszerzajgcej (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r.,
P 58/08 i z dnia 18 grudnia 2014 r., K 50/13 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14, nie publ., z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK
336/14, nie publ., z dnia 13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12, MoP, Nr 9, i z dnia
8 stycznia 2009 r., | CNP 82/08, Biuletyn Sgdu Najwyzszego 2009 r., nr 5).

Ponadto, w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze ocene
czy nieruchomos$¢ moze by¢ wykorzystana w sposob dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opierac, nie tylko na uprzednim
faktycznym jej wykorzystaniu, lecz uwzglednia¢ takze nalezy sposéb korzystania
potencjalnie dopuszczalny, nawet jesli nie zostat zrealizowany przez uprawnionego
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 52/18, nie publ.,
z dnia 13 maja 2016 r., lll CSK 271/15, nie publ., z dnia 9 wrzesnia 2015 r., IV CSK
754/14, nie publ., z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14, nie publ., z dnia
8 stycznia 2009 r., | CNP 82/08, Biuletyn Sgdu Najwyzszego 2009r., nr 5; z dnia
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19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, nie publ., z dnia 9 wrzesnia 2009 r., V CSK
46/09, nie publ., i z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11, nie publ.).

Zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce kosztow postepowania apelacyjnego
(art. 100 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 102
iart. 103 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.) sg albo bezprzedmiotowe w zwigzku
z wynikiem postepowania kasacyjnego albo nie mogg by¢ przedmiotem kontroli
kasacyjnej, a mogg byc¢ jedynie rozstrzygane w ramach zazalenia na orzeczenie
0 zwrocie kosztow procesu do innego rownorzednego sktadu sgdu drugiej instanc;ji
(art. 394§ 1 k.p.c.).

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 102 w zw. z art. 391 § 1 i 3982%! k.p.c. majgc na uwadze charakter sprawy oraz

sytuacje materialng i zyciowg skarzgce;.
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