Sygn. akt [l CSK 63/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska

SSN Joanna Misztal-Konecka (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa C. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w R.
(poprzednio C. Spotki Akcyjnej z siedzibg w R.)

przeciwko Gminie W.

0 odszkodowanie,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 19 listopada 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 25 wrzesnia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

1. Wyrokiem z 21 lipca 2017 r. Sgd Okregowy w S. zasgdzit od
Gminy W. na rzecz C. Spétki Akcyjnej z siedzibg w R. (obecnie dziatajgcej w
formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig) kwote 437 950 zt z
odsetkami ustawowymi od 7 lutego 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty
z tytutu odszkodowania zwigzanego z obnizeniem warto$ci nieruchomosci
(pkt 1), oddalit powodztwo w pozostatym zakresie (pkt 2), zasgdzit od
powodki na rzecz pozwanej kwote 3 503,91 zt z tytutu zwrotu kosztow
procesu (pkt 3) oraz rozstrzygnat o nieuiszczonych kosztach sgdowych (pkt
4-7).

2. Wyrokiem z 25 wrzes$nia 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje pozwanej Gminy (pkt 1) i zasadzit od niej na rzecz C. Spoiki
Akcyjnej z siedzibg w R. kwote 8 100 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa

procesowego w postepowaniu apelacyjnym (pkt 2).

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy. Z ustalen tych wynikato, ze 21 kwietnia 2009 r. powodowa spotka
nabyta od B. C. i N. R. udziat wynoszacy 1/2 czesci w prawie wieczystego
uzytkowania nieruchomosci, sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych w ewidencji
gruntdbw numerem 63 z mapy 53, numerami 32/3, 57, 60/5, 60/6 z mapy 32
oznaczonych symbolem ,Ba” oraz dziatki numer 2 z mapy (...) 0znaczonej
symbolem ,Tk” o tgcznym obszarze 31,3964 ha oraz udziat wynoszacy 1/2 czesci w
prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci, sktadajgcej sie z dziatek gruntu nr
31/1 z mapy (...) stanowigcej tereny przemystowe o obszarze 0,4243 ha i nr 117 z
mapy 44 stanowigcej drogi o obszarze 0,0376 ha. Dziatka 60/6 ulegta w 2009 r.
podziatowi na dziatki 60/7 i 60/8. Wymienione nieruchomosci stanowity obszar
dawnej Cukrowni W. i w rejestrze gruntow na dzien 18 marca 2011 r. byly
oznaczone odpowiednio jako tereny kolejowe (oznaczone symbolem ,Tk”), drogi i

tereny przemystowe (oznaczone symbolem ,Ba”).



Uchwatg nr (...) z 19 stycznia 2007 r. w sprawie przystgpienia do
sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Wielunia Rada Miejska stwierdzita konieczno$¢ opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wyznaczajgc obszary, dla ktérych
podjeto uchwate - w tym obszar bytej Cukrowni. W dniu 21 czerwca 2011 r.
pozwana Gmina uchwalita Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
W wyniku uchwalenia MPZP nabyte przez powddke nieruchomosci otrzymaty
przeznaczenie inne niz wskazane w rejestrze gruntow. W szczegodlnosci dziatki nr
60/7 i 60/8, wczesniej oznaczone w rejestrze gruntdéw jako tereny przemystowe,
po uchwaleniu MPZP otrzymaty nastepujace przeznaczenie: dziatka nr 60/7 -
uprawy tgkowe w dolinie rzeki P. i jej doptywow jako podstawowe przeznaczenie
terenu, a oprocz tego zabudowa produkcyjna, magazyny, ustugi (z wytgczeniem
oSwiaty, zdrowia), zas dziatka nr 60/8 - zabudowa produkcyjna, magazyny, ustugi (z
wytgczeniem oswiaty, zdrowia) jako podstawowe i czesciowo zieleh urzgdzona z
elementami matej architektury i czesciowo uprawy tgkowe oraz czesciowo wody

Srodlgdowe.

W dniu 14 marca 2012 r. powodowa spotka wraz z B. C. i N. R. zbyfa na
rzecz H. i J. K. nieruchomosci obejmujgce dziatki nr 2, 63, 32/3, 57, 60/5 i 60/8 za
tagczng cene 6 400 000 zt netto, a nastepnie w dniu 4 kwietnia 2012 r. zbyta
pozostate niezabudowane nieruchomosci obejmujgce dziatki nr 60/7, 31/3 i 117 za
tgczng cene 479 018,80 zt.

W dniu 1 sierpnia 2012 r. powodowa spoétka na podstawie art. 36 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wystgpita do pozwanej
Gminy W. z wnioskiem o wyptate odszkodowan odpowiadajgcych obnizeniu
wartosci nieruchomosci sktadajgcych sie z dziatek gruntu nr 2 AM 944 obreb 5,
nr 63 AM 53 obreb 17, 32/3, 57, 60/5, 60/7, 60/8, 31/1 AM 32 obreb 2, nr 117 AM
44 obreb 17, w wysokosci 2 104 000 zt. Gmina W. odmoéwita wyptaty
odszkodowania. W dniu 11 grudnia 2012 r. Gmina W. wszczeta z urzedu
postepowania administracyjne w sprawie ustalenia jednorazowej optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci potozonych w W., w tym dziatek nr 60/7 i 60/8.
Przedmiotowe postepowania zostalty umorzone, poniewaz nie stwierdzono, aby

zaszly przestanki do stwierdzenia wzrostu wartosci nieruchomosci, ktérych



dotyczyty. W dniu 15 pazdziernika 2015 r. Gmina W. nabyfa za cene 12 000 000 zt
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek
nr 31/1, 32/3, 57, 60/5, 60/7, 60/8 obreb 2, nr 2 obreb 5, nr 63 i 117 obreb 17 i

prawo wiasnosci dziatki nr 170 obreb 17, tgcznie stanowigcych obszar 31,9074 ha.

3. Uwzgledniajgc te ustalenia faktyczne, Sad Apelacyjny uznat,
ze przestankg zasgdzenia odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 w zw.
z art. 37 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest wytgcznie obnizenie wartosci nieruchomosci w
nastepstwie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego oraz zbycie
nieruchomos$ci. Za prawidtowe przyjgt stanowisko, ze  wysoko$¢
odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w
art. 36 ust. 3 u.p.z.p., ustala sie na dzien jej sprzedazy, a obnizenie wartosci
nieruchomosci stanowi réznica miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiangtego planu, lub
faktycznego sposobu  wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem. Za faktyczny sposdb wykorzystania nieruchomosci
przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Sad Apelacyjny uznat sposéb odnoszacy sie do rzeczywistej wartosci, jakg
nieruchomos¢ ta posiadata, zanim miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego okreslajgcy aktualne przeznaczenie tej nieruchomosci

wszedt w zycie.

4. Od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) skarge kasacyjng
wywiodta pozwana Gmina W., zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita
naruszenie przepisow prawa procesowego w postaci art. 382 k.p.c. w zw. z
art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. oraz prawa materialnego, a to art.
36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p., art. 37 ust. 1 u.p.z.p. Skarzaca
domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i orzeczenia co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powodztwa co do kwoty 437 950 zt, ewentualnie

uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego



rozpoznania, jak tez zasgdzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztow

postepowania kasacyjnego.

5. W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodka domagata sie jej

oddalenia i zasgdzenia kosztéw postepowania
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

6. W 2zwigzku z powotaniem sie przez skarzgcego na obie
podstawy kasacyjne przewidziane w art. 398% § 1 k.p.c. w pierwszej
kolejnosci nalezy rozwazyé zarzucane naruszenia przepiséw procesowych.
Zasadniczg i pierwszoplanowg kwestig jest bowiem ocena, czy stan
faktyczny tkwigcy u podstawy zastosowania przez sgd drugiej instancji w
zaskarzonym wyroku przepisOw prawa materialnego zostat ustalony w
prawidtowo prowadzonym postepowaniu i tym samym w sposob wigzgcy dla
Sadu Najwyzszego przy rozpatrywaniu zarzutdw z zakresu prawa
materialnego. Oznacza to réwniez, ze w razie jednoczesnego powotywania
sie na obie podstawy kasacyjne, oceny zarzutu naruszenia prawa
materialnego mozna dokonywac dopiero wéwczas, gdy sad kasacyjny uzna
zarzuty skarzgcego dotyczgce podstawy z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. za
chybione (wyrok Sadu Najwyzszego z 17 marca 2006 r., | CSK 63/05,
niepubl.; wyrok Sgdu Najwyzszego z 25 pazdziernika 2019 r., IV CSK 656/18,
niepubl.).

7. Naruszenie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 K.p.c. moze wyjatkowo stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe
kasacyjng wtedy, gdy wskutek uchybienia wymaganiom stawianym
uzasadnieniu, zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjne;.
Zatem nie kazde uchybienie w zakresie konstrukcji uzasadnienia sgdu
drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe dla skutecznego podniesienia
zarzutu kasacyjnego, lecz tylko takie, ktoére uniemozliwia Sadowi
Najwyzszemu przeprowadzenie kontroli prawidiowosci orzeczenia (zob.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05, niepubl.;
wyrok Sadu Najwyzszego z 28 listopada 2007 r., V CSK 288/07, niepubl.;
wyrok Sgdu Najwyzszego z 21 lutego 2008 r., Il CSK 264/07, OSNC-ZD



2008/D/118, postanowienie Sgdu Najwyzszego z 23 lipca 2015 r., | CSK
654/14, niepubl.; wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 marca 2020 r., | CSK
585/18, niepubl.).

W realiach niniejszej sprawy Sad Apelacyjny uczynit przedmiotem szerszej
analizy jedynie czes¢ zarzutéw postawionych w apelacji, w szczegolnosci poswiecit
wiele rozwazan zarzutowi naruszenia art. 233 k.p.c., nie odnoszac sie do
kluczowego zarzutu apelacji naruszenia art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
polegajgcego na nieuwzglednieniu w odszkodowaniu ceny sprzedazy udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. Zwazywszy, ze zarzut ten
w istocie stanowit podstawe pogladu, zgodnie z ktorym powddka nie poniosta
zadnej szkody, skoro zbyta udziat w prawie uzytkowania wieczystego powyzej ceny
rynkowej nieruchomos$ci z okresu przed przyjeciem planu zagospodarowania
przestrzennego, pominiecie tego =zarzutu stanowi uchylenie sie od petnego
rozpoznania skargi apelacyjnej. Pomimo jednak czesciowej stuszno$ci
postawionego zarzutu naruszenia art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. oraz z
art. 391 k.p.c., nalezy stwierdzi¢, ze nie zachodzity przeszkody w przeprowadzeniu
kontroli kasacyjnej zaskarzonego wyroku i nie z tej przyczyny Sad Najwyzszy

zdecydowat o jego uchyleniu.

8. W odniesieniu do zarzutéw naruszenia prawa materialnego
nalezy przede wszystkim wskazac, ze zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
Zz nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wtasciciel nieruchomosci albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem wust. 2, Zzgada¢ od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1 -
zgodnie z art. 36 ust. 2 - moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania
przez gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci

zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.



Z kolei art. 36 ust. 3 u.p.z.p. stanowi, ze, jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, wartoS¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie skorzystat
z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdaé¢ od gminy odszkodowania
réwnego obnizeniu wartosci nieruchomos$ci. Rbwnoczesnie art. 37 ust. 1 przewiduje,
ze wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzieh jej sprzedazy.
Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu
lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego

sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

9. Zardbwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie wskazuje sie na
potrzebe rozrdznienia instytucji uregulowanych w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p.
oraz w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., w przepisach tych bowiem przy wspolnej
podstawie faktycznej roszczen, jakg jest uchwalenie planu miejscowego albo
jego zmiana, zostaty w sposdb odmienny uregulowane pozostate przestanki
warunkujgce ich powstanie (wyrok Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 2008 r., |
CSK 191/08, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z 23 kwietnia 2009 r., IV
CSK 508/08, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 2010 r., V
CSK 452/09, niepubl.; wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 marca 2011 r., Il CSK
321/10, OSNC-ZD 2012/1/15; wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 pazdziernika
2016 r., IV CSK 778/15, niepubl.).

Problem wzajemnych rozliczen miedzy gming a wiascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) nieruchomos$ci zwigzanych ze zmiang wartosci nieruchomosci na
skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego byt juz przedmiotem zainteresowania Sadu Najwyzszego.
Przesgdzono m.in., ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. pojecie "rzeczywista
szkoda" obejmuje takze obiektywny spadek wartosci nieruchomosci wynikajgcy

z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z niej w



dotychczasowy sposéb lub w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
(wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14, niepubl.).

W wyroku z 25 listopada 2015 r. (IV CSK 97/15, OSNC 2016/11/131,
podobnie wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 marca 2016 r., Il CSK 411/15, niepubl.),
Sad Najwyzszy wskazat, ze odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3
w zwigzku z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. odpowiada ustalonej na dzieh sprzedazy roznicy
miedzy warto$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a ceng, jakag
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskat, sprzedajgc nieruchomo$é
po zmianie planu. Stanowiska tego jednakze Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym niniejszg sprawe nie podziela, cho¢ dostrzega, ze norma
wynikajgca z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. musi by¢ postrzegana jako kompensacyjna, a jej
zwigzanie z uszczerbkiem majgtkowym odpowiadajgcym obnizeniu wartosci
zbywanej nieruchomosci, ktéry zostat spowodowany uchwaleniem albo zmiang

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest oczywiste.

W ocenie Sgdu Najwyzszego cena ustalona w umowie zbycia nieruchomosci
nie ma przesgdzajgcego znaczenia dla roszczenia zbywcy. Zgodnie bowiem z art.
37 ust. 1 u.p.z.p. podstawg przyznania odszkodowania z art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
| okreslenia jego wysokosci jest jedynie obiektywnie ustalone obnizenie wartoSci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, wedtug stanu na dzieh sprzedazy nieruchomosci. Ewentualnie
relatywizowanie wysokosci odszkodowania do ceny uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci mogtoby by¢ przyczyng powaznych naduzy¢. Nie mozna réwniez
wykluczy¢, ze nawet w przypadku uzyskania w wyniku prowadzonych negocjaciji
(na ktoérych przebieg i wynik ma przeciez wptyw nie tylko rzeczywista wartosc
nieruchomosci) ceny wyzszej niz ustalona opinig biegtego, w razie braku
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego zbywca uzyskatby cene
jeszcze wyzszg. Wybor ustawodawcy, by nie postugiwac sie metodg réznicowg
powszechnie wigzang z art. 361 k.c., nie jest przy tym wyborem niespotykanym
w obowigzujgcych przepisach prawa, czego przyktadem sg regulacje z art. 224 § 2
i 225 k.c. czy art. 788 § 1, 801 § 1, 849 § 1, 855 § 4 k.c., art. 81 ust. 1 Prawa

przewozowego.



10. Zasadny natomiast okazat sie zarzut naruszenia art. 37 ust. 1
u.p.z.p. Przepis ten, jak juz wskazano, nakazuje zestawi¢ warto$¢
nieruchomos$ci  okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego z wartoscig
tej nieruchomosci, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, Ilub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Pierwszy
przypadek ma miejsce, gdy w wyniku zmiany obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo uchwalenia nowego,
zastepujgcego dotychczasowy, danej nieruchomosci przyporzgdkowane
zostanie inne przeznaczenie. Drugi wystepuje wowczas, gdy dojdzie do
uchwalenia planu miejscowego dla obszaru, na ktérym przed jego wejsciem

w zycie plan miejscowy nie obowigzywat.

W realiach niniejszej sprawy, zgodnie z ustaleniami sagdéw meriti, ktorymi
Sad Najwyzszy jest zwigzany, przed przyjeciem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w 2011 r., dla nieruchomosci, bedgcych
przedmiotem sporu nie obowigzywat plan zagospodarowania przestrzennego;
nie ustalono réwniez, by doszto do wydania np. decyzji o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu. Jedynymi wskazéwkami co do przeznaczenia terenu
wydawatyby sie by¢ wpisy w ewidencji, jednakze z uwagi na charakter ewidencji nie
mogg one mie¢ znaczenia w postaci okreslenia ,obowigzujgcego” przeznaczenia
terenu w rozumieniu art. 37 ust. 1 u.p.z.p. Nakazuje to odwota¢ sie do faktycznego
wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu z 2011 r. W ustaleniach
faktycznych przedstawionych przez sady meriti brak jednakze jednoznacznych
ustalen w tym zakresie; tylko posrednio Sgd Okregowy odwotat sie do
zmiany przeznaczenia dziatki nr 60/8 i pozbawienia powddki potencjalnej
mozliwosci korzystania z tej dziatki zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem,
za$ Sad Apelacyjny do pozostajgcego poza sporem braku przemystowego
wykorzystania dziatek nr 60/7 i 60/8 w okresie od 2009 r. do chwili sprzedazy (s. 6)
oraz wskazanego przez biegtego potencjalnego skorzystania z dziatki 60/8

Z przeznaczeniem na dziatalno$¢ przemystowg (s. 7).
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Tymczasem faktyczny sposdb wykorzystywania nieruchomosci w rozumieniu
art. 37 ust. 1 u.p.z.p. to wylgcznie stan rzeczywisty nieruchomosci przed
uchwaleniem Iub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a nie
potencjalne mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Takie tez stanowisko
zajmowane jest przez Naczelny Sad Administracyjny (zob. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 13 grudnia 2018 r., w sprawach Il OSK 409/18 - 1l OSK
414/18, niepubl.; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 marca 2019 r.,
[ OSK 958/18, niepubl.; wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 20 listopada
2019 r., | OSK 2930/18, niepubl.) na gruncie spraw dotyczgcych ustalenia renty
planistycznej w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia
lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Oczywiste wydaje sie,
ze tozsame kryteria muszg byC¢ stosowane w obu wspominanych przypadkach:
odszkodowania z tytutu zmniejszenia wartosci nieruchomosci i renty planistyczne;j

z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

W tym miejscu wszakze nalezy poczyni¢ pewne zastrzezenie. W realiach
niniejszej sprawy nie moze ujS¢ uwagi, ze przed uchwaleniem spornego
planu zagospodarowania przestrzennego wystepowata tzw. luka planistyczna.
Oceniajgc faktyczne wykorzystanie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 37 ust. 1
u.p.z.p., hie mozna poming¢, ze norma ta nie moze by¢ rozumiana w ten sposéb,
ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci niz
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r. (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r., SK 22/16,
OTK-A 2019/48). Rolg sadow meriti jest zatem ustalenie przeznaczenia
nieruchomosci w nowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu,
ewentualnie bardziej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci w planie
obowigzujgcym poprzednio. Dopiero tak poczynione ustalenia mogg pozwoli¢ na
okreslenie podlegajgcych poréwnaniu na potrzeby ustalenia wysokosci

analizowanego odszkodowania wartosci nieruchomosci.

11. Stwierdzenie zasadnosci wskazanego powyzej zarzutu kasacyjnego
obliguje Sad Najwyzszy do uchylenia zaskarzonego wyroku na podstawie art. 3981°

§ 1 k.p.c. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
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