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UCHWALA

Dnia 7 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powoédztwa G. sp. z 0.0. z siedzibg w P.
przeciwko Miastu P.

o zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 7 lipca 2016 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Apelacyjny

postanowieniem z dnia 25 lutego 2016 r.,

"Czy pojecie zbycia nieruchomosci w rozumieniu art. 36 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.) obejmuje
réwniez utrate prawa wiasnosci nieruchomosci wydzielonej pod drogi
publiczne na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 46 poz. 543
z 2000 r. z pozn. zm.)?"

podjat uchwate:

Zbycie nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 778), nie
obejmuje utraty prawa witasnosci dziatek gruntu wydzielonych
pod drogi publiczne na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. 22015 r., poz. 1774 ze zm.).



UZASADNIENIE

Powdodka ,G.” spétka z 0.0. wniosta 0 zasgdzenie na jej rzecz od pozwanego
Miasta P. kwoty 10.229.353 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4 stycznia 2013 r.
do dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w P. oddalit powddztwo.

Ustalit, ze dnia 3 stycznia 2007 r. powddka nabyta wlasnosc¢ nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. M., stanowigcej dziatke nr 15/4, dla ktérej prowadzona byta
ksiega wieczysta [...]. W dacie nabycia przez powddke prawa wiasnosci tej
nieruchomosci nie obowigzywat dla niej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Poprzedni plan, uchwalony uchwatg Rady Miejskiej P. nr X/58/11/94
z dnia 6 grudnia 1994 r., obowigzujgcy do konca 2003 r., przeznaczat te
nieruchomos$¢ pod zabudowe srédmiejskg mieszkalno-ustugowg i ustugowg
ogolnomiejskg w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych. Uchwatg z dnia 7
lipca 2009 r. (LVIII/757/\V/2009), ktéra weszta w zycie z dniem 26 pazdziernika 2009
r., Rada Miasta P. ustalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Nieruchomosc¢ powddki zostata objeta czescig B planu - ,R.” i zostata przeznaczona
pod teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren drog klasy zbiorczej,
teren zieleni urzadzonej, teren drog klasy dojazdowej i teren drog klasy lokalnej. W
planie tym: dziatka nr 15/9 potozna jest na obszarze przeznaczonym pod tereny
drég publicznych - droga klasy lokalnej - trasa tramwajowa, dziatka nr 15/11
potozona jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drég publicznych - droga
klasy zbiorczej, dziatka nr 15/13 potozona jest na obszarze przeznaczonym pod

tereny drég publicznych - droga klasy dojazdowe.

Decyzjg z dnia 16 pazdziernika 2009 r. dokonano podziatu dziatki nr 15/4
na dziatki o numerach ewidencyjnych: 15/5, 15/6, 15/7 i 15/8. Decyzjg z dnia
28 stycznia 2011 r., ktéra stata sie ostateczna w dniu 29 marca 2011 r., dziatka
nr 15/8 zostata podzielona na dziatki o numerach ewidencyjnych: 15/9, 15/10, 15/12,
15/13, 15/14 i 15/15.

Pismem z dnia 21 marca 2012 r., powdédka wezwata pozwanego do
zapfaty odszkodowania w kwocie 3.099.050 zt w zwigzku z utratg wartosci



przedmiotowej nieruchomosci. Starosta P. wydat w dniu 1 wrzesnia 2014 r. decyzje
ustalajgcg odszkodowanie w kwocie 3.859.585 zt na rzecz powodki stanowigcej
naleznos¢ za nieruchomo$¢ sktadajgcg sie z dziatek 15/9, 15/11 i 15/13
wydzielonych pod droge, przejetg na rzecz Miasta P. Wysokos¢ odszkodowania
zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy z dnia 2 czerwca 2014 r.

sporzgdzony, wedtug stanu na dzien 28 stycznia 2011 r.

Sad Okregowy uznat, Ze nie byto podstaw do uwzglednienia powddztwa na
podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. z 2012 r., poz. 647 ze zm. -
dalej: ,u.p.z.p.”), wedlug ktérego jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe, badz istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze zgda¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg
szkode. Powddka byta wprawdzie wiascicielem nieruchomosci w dacie wejscia
w zycie planu zagospodarowania przestrzennego, ale nie byta juz wiascicielem
nieruchomosci w chwili zgtoszenia Zzgdania i w chwili wydawania orzeczenia
w sprawie. Roszczenia okreslone przepisem art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. przystugujg
wiascicielowi (wzglednie uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci w chwili
uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, jednak tylko
tak dlugo, jak dlugo jest on wtascicielem Ilub uzytkownikiem wieczystym.
Skorzystanie z uprawien okreslonych w art. 36 ust. 1 i 2 wyzej wymienionej ustawy

jest mozliwe wytgcznie do momentu zbycia nieruchomosci.

Powddztwo nie mogto byé takze uwzglednione na podstawie art. 36 ust. 3
u.p.z.p., zgodnie z ktérym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktorych
mowa w ust. 1 i2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu

wartosci nieruchomosci.

Ustawodawca nie wyjasnit co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,zbycie”.
Majgc na uwadze wyktadnie systemowg Sgd odwotat sie do definicji legalnej tego



pojecia zawartej w art. 4 pkt 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z ze zm. - dalej:
,=u.g.n.”), zgodnie z ktérym przez zbywanie albo nabywanie nieruchomosci nalezy
rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.
Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, w sktad ktorej wechodzity dziatki 15/9, 15/11
i 15/13, nie nastgpito w drodze czynnosci prawnej. Zmiana wiasciciela nastgpita
Z mocy samego prawa, z chwilg, gdy ostateczna stata sie decyzja wydana dnia
28 stycznia 2011 r. Decyzji tej nie mozna uzna¢ za czynnosS¢ prawng.
Skoro wtasnosc¢ przedmiotowych dziatek przeszta na pozwanego nie w drodze
czynnosci prawnej, lecz ex lege, to zdarzenie to nie miesci sie w zakresie pojecia

,Zbycie” uzytego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

Rozpoznajgc apelacje powoddki wniesiong od wyroku Sgdu pierwszej
instancji, Sad Apelacyjny powzigt powazne watpliwosci prawne, ktérym dat wyraz w

przytoczonym na wstepie postanowieniu.

Wskazat, ze celem przepisu art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest ochrona wtasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian
planistycznych powodujgcych obnizenie jej wartosci. Przepis wigze okreslony w nim
skutek z niemoznos$cig uzyskania przez witasciciela albo uzytkownika wieczystego
dodatkowych korzysci w razie zbycia przystugujgcego im prawa do nieruchomosci,
ktérej wartos¢ na skutek zmian planistycznych ulegta obnizeniu. Artykut 98 ust. 1
u.g.n. dotyczy wylacznie podziatdow dokonywanych na wniosek wiasciciela
nieruchomosci lub na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci. W sprawie
mamy zatem do czynienia z sytuacjg, w ktérej to powddka zaproponowata sposéb
podziatu nieruchomosci i musiata liczy¢ sie z okreslong w art. 98 ust. 1 u.g.n.
konsekwencjg wydania ostatecznej decyzji zatwierdzajgcej przedstawiony na mapie
projekt podziatu w odniesieniu do jej dziatek gruntu przeznaczonych pod drogi
publiczne. Zgodnie z art. 98 ust. 3 u.g.n., za dziatki gruntu, o ktérych mowa w ust. 1,
przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym a witasciwym organem. Przepis art. 131 stosuje sie

odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wiasciciela lub



uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu

obowigzujgcych przy wywtaszczaniu nieruchomosci.

Sad Apelacyjny wskazat, ze stanowisko, wedtug ktdérego pojecie ,zbycie
nieruchomosci”, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., obejmuje jedynie nabycie
nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej i nie obejmuje tym samym utraty
wtasnosci nieruchomosci na mocy art. 98 ust. 1 u.g.n., budzi powazne watpliwosci.
W przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawarto
legalnej definicji zbycia nieruchomosci. Rowniez w przepisach prawa cywilnego,
w tym w szczegolnosci w kodeksie cywilnym, nie ma uniwersalnej, legalnej definiciji
tego pojecia. Natomiast definicia z art. 4 pkt 3 b) u.g.n. odnosi sie tylko
do tej ustawy i nie moze by¢ uwazana za wigzgca takze na gruncie przepiséw
u.p.z.p. W judykaturze Sagdu Najwyzszego wyrazono poglad, ze zawarte
w znowelizowanym art. 36 ust. 3 u.p.z.p. pojecie ,zbywa” oznacza tylko
przeniesienie prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego w drodze odptatnej

czynnosci prawnej.

Za przyjeciem, ze art. 36 ust. 3 u.p.z.p. znajduje zastosowanie takze
w rozwazanym przypadku przemawiajg wazne racje natury aksjologicznej oraz
dyrektywy wyktadni prokonstytucyjnej. Zakftadajgc, ze celem tej regulacji jest
ochrona wtasdciciela nieruchomosci przed negatywnymi konsekwencjami
zmian planistycznych, skutkujgcych obnizeniem wartosci nieruchomosci oraz,
ze racjonalny ustawodawca zamierzat zrekompensowacC szkode planistyczng
wszystkim podmiotom, ktére nie majgc woli rozporzgdzenia tym prawem pod
tytutem darmym utracity wiasnos¢ nieruchomosci bez uzyskania wyréwnania tej
szkody, nalezatoby przyjaé, ze ustawodawca nie miat woli roznicowania sytuacji
wiasciciela w razie zbycia i utraty wtasnosci na skutek innego zdarzenia prawnego.
Takie rozumienie tego przepisu uwzgledniatoby zatozenia 32 ust. 1 Konstytucji.
Przyjecie wyktadni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. zaproponowanej przez Sgd Okregowy

prowadzitoby do rezultatu sprzecznego z art. 21 ust. 2 i art. 64 ust. 1i 2 Konstytucji.

Osoba, ktora utracita wkasno$¢ nieruchomosci na podstawie art. 98 ust. 1
u.g.n., jest wprawdzie uprawniona do odszkodowania, jednak w przypadku,

gdy nie dojdzie do wskazanego w art. 98 ust. 3 u.g.n. uzgodnienia wysokosci



odszkodowania, to zastosowanie znajdujg przepisy obowigzujgce przy
wywiaszczaniu nieruchomosci. Te zas przepisy, a w szczegolnosci art. 130 ust. 1
u.g.n., zakfadaja, ze wysokos¢ odszkodowania ustala sie wedlug stanu
I przeznaczenia nieruchomosci w dniu wydania decyzji o podziale - co nastgpito po
wejsciu w zycie planu miejscowego - oraz jej wartosci w dniu wydania decyzji
0 odszkodowaniu. Przeznaczenie nieruchomosci powinno by¢ ustalane zgodnie
z postanowieniami planu miejscowego, w ktorym, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1
u.p.z.p., okresla sie przeznaczenie terendw. Przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym bierze takze pod uwage rzeczoznawca majgtkowy opracowujgcy
operat szacunkowy dla potrzeb postepowania administracyjnego zwigzanego
z ustaleniem wysokosci odszkodowania z art. 98 ust.3 u.g.n. (por. art. 154 ust. 1
u.g.n.). Odnosnie do nieruchomosci, ktérych dotyczy postepowanie, wysokos¢
odszkodowania rowniez ustalono przy uwzglednieniu przeznaczenia nieruchomosci
w planie miejscowym, z ktérego wejsciem w zycie strona powodowa wywodzi
dochodzone pozwem roszczenia. Przy ustalaniu wysokosci odszkodowania nie
wzieto zatem pod uwage ewentualnej szkody planistycznej powodki i generalnie
w praktyce administracyjnej szkody takiej, w ramach odszkodowania z art. 98 ust. 3
u.g.n., sie nie uwzglednia. Sytuacja strony powodowej jest zatem analogiczna do
sytuacji osoby, ktéra po uchwaleniu nowego planu miejscowego, dokonata zbycia
nieruchomos$ci w drodze odptatnej czynnos$ci prawnej i otrzymat nizszy ekwiwalent
niz uzyskataby, gdyby do zmiany planu nie doszto. Za przyjeciem, ze art. 36 ust. 3
u.p.z.p. powinien znajdowac zastosowanie w przypadku okreslonym w art. 98 u.g.n.
przemawia dodatkowo ta okolicznos¢, ze choé utrata wiasnosci nieruchomosci
nastepuje w nastepstwie innego zdarzenia prawnego niz czynnos¢ prawna,
to jednak w tym przypadku procedura administracyjna wykazuje pewne
podobienstwa do procesu dokonywania czynnosci prawnej. To powddka bowiem
wystgpita z wnioskiem o podziat nieruchomosci, ktérego konsekwencjg byta utrata
przez nig wtasnosci nieruchomosci wydzielonych pod drogi publiczne i to powddka
przedtozyta projekt podziatu. Powoddka zatem miata na uwadze okolicznosc,
ze w nastepstwie uwzglednienia jej wniosku utraci prawo wtasnosci nieruchomosci,

a nalezne jej z mocy art. 98 ust. 3 u.g.n. odszkodowanie ustalone zostanie



z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym z dnia
7 lipca 2009 r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Interpretacja budzgcego watpliwosci pojecia ,zbycie” nieruchomosci, ktérym
postuzyt sie ustawodawca w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. musi uwzgledniac¢ peten kontekst

normatywny tego przepisu.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z 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 ust. 2, Zzgda¢ od gminy:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo 2) wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1 -
zgodnie z art. 36 ust. 2 tej ustawy — moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania
przez gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg. Natomiast
art. 36 ust. 3 u.p.z.p. stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, warto§¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie skorzystat
z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania
réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Uchwalenie albo zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego moze takze powodowacC sytuacje
przeciwng do wyzej wskazanej, tj. wzrost wartosci nieruchomosci. W takim
przypadku, jak stanowi art. 36 ust. 4 ustawy, jezeli wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomosc¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym
do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Przepis art. 36 ust. 4 a) okresla przypadki, gdy
nie pobiera sie optaty, o ktérej mowa w ust. 4. Dopetnieniem tych regulacji sg
normy zawarte w art. 36 ust. 5 i 6 u.p.z.p. Wedlug art. 36 ust. 5, w razie
stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego,

w czesci lub w catosci, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, albo optata,



o ktérej mowa w ust. 4, podlegajg zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na
rzecz aktualnego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
Natomiast art. 36 ust. 6 u.p.z.p. stanowi, ze w przypadku, o ktérym mowa w ust. 3,
w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu
miejscowego w czesci lub w catosci gmina moze zgdac¢ od aktualnego wtasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwrotu kwoty stanowigcej

réwnowartos¢ wyptaconego odszkodowania.

Przepis art. 37 ust. 1 przewiduje, ze wysokos¢ odszkodowania z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 36 ust. 3, oraz
wysokosc¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartoSci
nieruchomos$ci stanowig réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Roszczenia, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtaszaC¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujgce (art. 37 ust. 3). Wykonanie
obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3, powinno
nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba Zze strony
postanowig inaczej. W przypadku opoznienia w wyptacie odszkodowania lub
w wykupie nieruchomosci witascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci przystugujg odsetki ustawowe (art. 37 ust. 9). Spory w sprawach,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5 rozstrzygajg sady powszechne (art. 37
ust. 10). W odniesieniu do zasad okre$lania wartosci nieruchomosci oraz zasad
okreslania skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,
a takze w odniesieniu do os6b uprawnionych do okreslania tych warto$ci i skutkéw

finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomosciami (art. 37 ust. 11).

Wedtug natomiast art. 98 ust. 1 u.g.n., dziatki gruntu wydzielone pod drogi
publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktorej
podziat nastgpit na wniosek witasciciela, przechodzg z mocy prawa odpowiednio na

witasnos¢ gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym



decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne. Przepis ten stosuje sie takze do nieruchomosci, ktérej podziat zostat
dokonany na wniosek uzytkownika wieczystego, z tym Zze prawo uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem,
w ktorym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie
0 podziale prawomocne. Wedtug art. 98 ust. 3 u.g.n., za dziatki gruntu, o ktérych
mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a witasciwym organem. Przepis art. 131
(przewidujgcy, ze w ramach odszkodowania witascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu wywtaszczonej nieruchomosci moze by¢ przyznana, za jego zgoda,
odpowiednia nieruchomo$¢ zamienna) stosuje sie odpowiednio. Jezeli do takiego
uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek witasciciela lub uzytkownika wieczystego
odszkodowanie ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu obowigzujgcych przy

wywiaszczaniu nieruchomosci.

Przystepujac do szczegotowej wyktadni pojecia ,zbycie” nieruchomosci,
ktorg postuzyt sie ustawodawca w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., nalezy w pierwszej
kolejnosci wzig¢ pod uwage znaczenie leksykalne stowa ,zby¢”, ktére oznacza - jak
to zauwazyt Sgd Apelacyjny - sprzedaé, odstgpi¢ co$ za pienigdze, pozbyC sie
czegos przez sprzedaz (por. Stownik jezyka polskiego pod. red. prof. Mieczystawa
Szymczaka (wyd. PWN 1998 r. t. 3, s. 925). W takim znaczeniu pojecie to obejmuje
czynnosS¢ sprzedazy, na podstawie ktorej dochodzi do wyzbycia sie prawa
witasnosci na rzecz innego podmiotu i otrzymania w zamian pienieznego
ekwiwalentu. W takim ujeciu analizowany termin nie obejmuje sytuacji, w ktorej
dochodzi do utraty rzeczy lub prawa z mocy prawa. Na podobne, waskie
rozumienie tego zwrotu wskazuje takze tres¢ art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w jego
pierwotnym brzmieniu, wedtug ktorego, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, wartoS¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wtasciciel nieruchomosci albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosc¢
i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Niewatpliwie pojecie
sprzedazy, ktore wystepowato w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. w poprzednim brzmieniu,

nalezatlo wigza¢ z umowg nazwang uregulowang w kodeksie cywilnym, ktéra
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nie obejmowata utraty prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
z mocy prawa z chwilg, gdy decyzja zatwierdzajgcg podziat nieruchomosci stata sie

ostateczna.

Wystepujgce w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. stowo ,sprzedaje” zastgpiono stowem
,Zbywa” z dniem 22 wrze$nia 2004 r. na podstawie art. 10 ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).
Analogicznej zmiany dokonano takze w tredci art. 36 wust. 4 u.p.z.p.
Analiza przyczyn wprowadzenia wyzej opisanej zmiany art. 36 ust. 3 i 4 u.g.n.
zostata dokonana w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw NSA z dnia
10 grudnia 2009 r., Il OPS 3/09 (ONSAIWSA 2010, nr 2, poz. 22), w ktérym
wskazano, ze mimo nowelizacji art. 36 u.p.z.p. nie zmienit sie art. 37 ust. 1
stanowigcy m.in. otym, Zze wysokosC optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy, co nie jest przypadkowe.
Analiza procesu legislacyjnego wskazuje bowiem, ze zmiana byta podyktowana tym,
iz pojecie ,zbycie” jest pojemniejsze i obejmuje swym zakresem nabywanie
takze prawa uzytkowania wieczystego. W stosunku do rozwazan zawartych
w uzasadnieniu uchwaty NSA wskazac nalezy, iz takze wysoko$¢ 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 je
na dzien sprzedazy nieruchomosci. Przepis ten stanowigcy dopetnienie regulaciji
z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nie pozwala na objecie jego zakresem utraty prawa
wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa na skutek uzyskania
charakteru ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdzajgce; podziat

nieruchomosci.

Wyktadnia, wedtug ktérej pojecie ,zbycie” nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., obejmowataby takze sytuacje uregulowang w art. 98 ust. 1
u.g.n. prowadzitaby do tego, ze bytoby ono zasadniczo rézne od znaczenia tego
pojecia wystepujgcego na gruncie przepisdw u.g.n., gdyz obejmowatoby ono takze
utrate prawa wiasnosci (prawa uzytkowania wieczystego) z mocy prawa w stosunku
do dziatek wydzielonych pod drogi publiczne z dniem, w ktérym decyzja

zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna. Poza tym przez zbycie
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nieruchomosci nalezatoby rozumieé¢ nie jedng czynnos¢, w nastepstwie ktorej
dochodzi do przeniesienia prawa, lecz caty proces obejmujgcy ztozenie wniosku
przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego o podziat nieruchomosci, wydanie
ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci oraz
ostatecznej decyzji ustalajgcej odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 98 ust. 3
u.g.n., za dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne. Samo ztozenie wniosku
przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci o jej podziat (art. 97
ust. 1 u.g.n.), nie wywotuje bowiem innego skutku poza wszczeciem postepowania
administracyjnego. Utrata wtasnosci (wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego)
jest natomiast nastepstwem wydania, a nastepnie uzyskania charakteru ostatecznej
decyzji administracyjnej o podziale nieruchomosci (art. 98 ust. 1 u.g.n.), co pozwala
na domaganie sie odszkodowania przewidzianego w art. 98 ust. 3 u.g.n. za przejete
dziatki gruntu pod drogi publiczne. Nalezy mie¢ tez na uwadze, ze przyjecie,
iz hipoteza art. 36 ust. 3 u.p.z.p. obejmuje takze sytuacje uregulowang w art. 98
ust. 1 u.g.n. prowadzitaby do tego, ze ,zbycie” nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
36 ust. 3 u.p.z.p., obejmowatoby takze sytuacje, w ktorej nie dochodzi do przejscia
prawa na inny podmiot, lecz do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne. Tymczasem, termin ,zbycie”
oznacza wyzbycie sie prawa na rzecz innego podmiotu, ktéry to prawo nabywa.
Poza tym réznica pomiedzy tymi samymi pojeciami dotyczytaby uzyskiwanego
ekwiwalentu.

W jednym przypadku obejmowatby on uzyskany w obrocie cywilnoprawnym
ekwiwalent ekonomiczny, w drugim takze ustalone w trybie administracyjnym

odszkodowanie.

Przeciwko przyjeciu tak réznej wyktadni tego samego pojecia sprzeciwia sie
to, ze zmiana tresci art. 36 ust. 3 oraz art. 36 ust. 4 u.p.z.p. - polegajgca na
zastgpieniu wystepujgcego w tych jednostkach redakcyjnych stowa ,sprzedaje’
stowem ,zbycie” - zostata dokonana na podstawie tej samej ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), na
podstawie ktorej zawarto w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (w art. 4 pkt 3 b)) definicje pojecia ,zbycia nieruchomosci”.
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Wprawdzie, jak trafnie zauwazyt Sad drugiej instancji, przepisy u.p.z.p.
nie zawierajg wiasnej definicji ,zbycia nieruchomosci”, a jednoczesnie nie odsytajg
wprost do definicji tego pojecia zawartej w przepisach u.g.n., to jednak
uwzgledniajgc argumenty natury systemowej nie mozna przyjac, aby tym samym
pojeciom wprowadzonym do dwoch aktéw prawnych tg samg ustawg ustawodawca
chciat nada¢ zasadniczo rdézne znaczenia. Przeciwnie, zatozenie racjonalnosci
ustawodawcy uzasadnia wnioskowanie, ze gdyby tym samym pojeciom -
wystepujgcym w dwoch aktach prawnych nalezgcych do dziedziny prawa
publicznego i regulujgcych czesciowo podobng materie, tj. ochrone prawa
wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego) w zwigzku z dziataniami organéw
publicznych prowadzgcymi do ograniczenia lub wywtaszczenia - ustawodawca
chciat nadac¢ rézne znaczenie, to datby temu jednoznaczny wyraz zwlaszcza, jezeli
w jednej z tych ustaw zawart ustawowg definicje tego pojecia. Poza tym dotychczas
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, jak rowniez sgdéw administracyjnych
przyjmowano, ze wykfadnie pojecia ,zbycie” nieruchomosci uzytego w art. 36
ust. 3 oraz ust. 4 u.p.z.p., nalezato zawezi¢, a nie rozszerzy¢, w stosunku do
definicji zawartej w art. 4 pkt 3 b) u.g.n., w szczegdélnosci przez wytgczenie z nigj
czynnosci prawnych o charakterze darmym (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08, nie publ., z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK
321/10, OSNC-ZD 2012, nr 1, poz. 15, uchwata skfadu siedmiu sedziow NSA z dnia
10 grudnia 2009 r., Il OPS 3/09, ONSAIWA 2010, nr 2, poz. 22).

Whniosek, ze pojecie ,zbycie” nieruchomosci z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nalezy
wigzac¢ z czynnosciami prawnymi przedsiewzietymi przez wiasciciela nieruchomosci
lub uzytkownika wieczystego, na podstawie ktérych dochodzi do wyzbycia sie
witasnosci lub prawa uzytkownika wieczystego na rzecz innego podmiotu -
uczestnika obrotu cywilnoprawnego wzmacnia tres¢ art. 36 ust. 6 u.p.z.p., zgodnie
z ktérym w przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci
uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego w czesci lub w catosci
gmina moze zgda¢ od aktualnego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci  zwrotu  kwoty  stanowigcej rownowartosC  wyptaconego
odszkodowania. Z przepisu tego wynika roszczenie gminy - ktorej uchwata rady

gminy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okazata
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w catosci lub w czesci niewazna - przeciwko aktualnemu wiascicielowi Iub
uzytkownikowi wieczystemu o zwrot kwoty stanowigcej rownowartos¢ wyptaconego
odszkodowania. Chodzi wiec jedynie o takg nieruchomos¢, ktéra nadal znajduje
sie w obrocie cywilnoprawnym. Artykut 36 ust. 3 u.p.z.p. obejmuje zatem sytuacje,
gdy wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci stracit zainteresowanie dang

nieruchomoscia i jej sie wyzbywa w obrocie cywilnoprawnym.

Brak w tej czynnosci czynnika administracyjnego uzasadnia, w razie sporu
co do odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., kompetencje sagdow

powszechnych (art. 37 ust. 10 u.p.z.p.).

W planach miejscowych okresla sie przeznaczenie poszczegdlnych terenow,
a takze zasady ich zagospodarowania. Ustalajg one status prawny poszczegdlnych
dziatek, przesadzajg o tresci wilasnosci gruntowej poprzez okreslenie sposobu
wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci objetej planem. Z przeznaczenia
gruntu na okreslony cel wynika dopuszczalny sposéb jego uzytkowania, co czyni
go mniej lub bardziej atrakcyjnym, co z kolei wptywa na wartos¢ nieruchomosci,
realizowang podczas jej sprzedazy (por. uzasadnienie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., P 58/08, OTKA 2010, nr 2, poz. 9).
Poniewaz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wypetniajg trescig art. 140 k.c., to stosowanie sie¢ do postanowien tych planéw
oznacza ograniczenie swobody korzystania z nieruchomosci. W zaleznosci
od tresci poszczegdlnych ustalen planu i wyznaczenia funkcji poszczegdlnych
terendw, zakres ingerencji w prawo wtasnosci moze by¢é mniejszy (np. ograniczenia
wysokosci zabudowy) Ilub znaczny (przeznaczenie pod droge publiczng),
a nawet moze by¢ kwalifikowany jako ,faktyczne  wywtaszczenie”.
Samo przeznaczenie danej nieruchomosci w planie na okreslony cel publiczny
nie oznacza jeszcze odjecia wilasnosci, ale niewatpliwie jest to ograniczenie
uprawnien wiasciciela, wymagajgce stosownej, proporcjonalnej do stopnia
ograniczenia, rekompensaty. Wprowadzenie do ustawy planistycznej wachlarza
roszczen majgtkowych, z ktorych mogg korzystaC wtasciciele  dotknieci
postanowieniami planu, oznacza zachowanie konstytucyjnego standardu ochrony
wiasnosci (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 grudnia 2014 r., K 50/13,
OTKA 2014, nr 11, poz. 121). Z tej perspektywy odszkodowanie przewidziane w art.
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36 ust. 3 u.p.z.p. dotyczy sytuacji, w ktérej na skutek uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dochodzi jedynie do
ograniczenia wifasnosci nieruchomos$ci (prawa uzytkowania wieczystego), ktérej
nastepstwem jest spadek jej wartosci. Tego rodzaju rzeczywista szkoda majgtkowa
(por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 grudnia 2014 r., K50/13),
jezeli wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci nie skorzystat zroszczen
przewidzianych w art. 36 ust. 1-2 u.p.z.p., ulega wyrdwnaniu dopiero z chwilg,
gdy witasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci, korzystajgc z atrybutéw swojego
prawa, doprowadzi do zbycia wilasnosci (prawa uzytkowania wieczystego)
nieruchomosci, w nastepstwie czego uzyska w obrocie cywilnoprawnym nizszy
ekwiwalent ekonomiczny w stosunku do tego, ktory otrzymatby, gdyby nie doszto do
uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Roszczenie przewidziane w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nie dotyczy wiec sytuacji, w ktorej
nie dochodzi do ograniczenia, lecz do pozbawienia wtasnosci (prawa uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci. Taka natomiast sytuacja jest przedmiotem regulacji
przewidzianej wart. 98 ust. 1 u.g.n. W tym przypadku w razie sporu ustalenie
wysokosci odszkodowania nastepuje w trybie administracyjnym (por. art. 128-134
wzw. z art. 98 ust. 3 u.g.n.). Artykut 98 ust. 3 u.g.n. okresla rodzaj i tryb ochrony
przystugujgcej wiascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu). Natomiast inne przepisy tej
ustawy oraz wydane na jej podstawie przepisy wykonawcze okreslajg relewantne
okolicznosci, ktore uwzglednia sie ustalajgc wysoko$¢ odszkodowania za przejete
dziatki gruntu przeznaczone pod drogi publiczne takze wowczas, gdy podziatu
dokonano zgodnie z obowigzujgcym w dniu wydania decyzji o podziale nieruchomosci
planem zagospodarowania przestrzennego, a wiasciciel (uzytkownik wieczysty)
nieruchomosci przed dniem wydania decyzji o podziale nieruchomosci nie skorzystat
z roszczen przewidzianych w art. 36 ust. 1-2 u.p.z.p.

Wskazane przyczyny sprzeciwiajg sie takiej wyktadni przepisu art. 36 ust. 3
u.p.z.p., ktéra prowadzitaby do objecia jego zakresem takze sytuacji uregulowanej
wart. 98 ust. 1 u.g.n.,, co ze wzgledu na postulat wyktadni prokonstytucyjnej
z przyczyn wskazanych przez Sad Apelacyjny prowadzitoby do ztagodzenia
skutkow prawnych wynikajgcych z art. 98 ust. 3 u.g.n. oraz innych przepisow

tej ustawy (art. 128-135) w stosunku do tych wtascicieli (uzytkownikow wieczystych)
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ktorych nieruchomosci, przed dniem wydania decyzji, o ktdérej mowa w art. 98 ust. 1
u.g.n., zostaty przeznaczone na drogi publiczne w uchwalonym lub zmienionym planie
zagospodarowania przestrzennego, a szkoda doznana na skutek zmian
planistycznych nie zostata wczesniej zrekompensowana wramach rozwigzan
przewidzianych w przepisach u.p.z.p. Dokonujgc tej oceny, nalezato uwzglednié
takze argument natury funkcjonalnej, a mianowicie, ze podziat nieruchomosci,
w wyniku ktérego dochodzi do wydzielenia dziatek pod drogi publiczne w sytuacji
okreslonej w art. 98 ust. 1 u.g.n., dokonywany jest na wniosek wiasciciela
(uzytkownika wieczystego), ktéry ma interes prawny w jego przeprowadzeniu (art. 97
ust. 1 u.g.n.). Ekonomicznym skutkiem takiego podziatu moze by¢ nie tylko obnizenie
wartosci dziatek wydzielonych pod drogi publiczne, ale takze wzrost wartosci
pozostatej czesci nieruchomosci, z ktorej wydzielono dziatki pod drogi
publiczne, na skutek umozliwienia jej efektywnego wykorzystania zgodnie
z przeznaczeniem. Wydzielenie czesci nieruchomosci pod droge publiczng moze wiec
mie¢ takze warto§¢ majgtkowg dla wiasciciela. Wywazenie negatywnych
i pozytywnych skutkow podziatu nieruchomosci, z ktérej na wniosek wiasciciela
(uzytkownika wieczystego) wydzielane sg dziatki pod drogi publiczne, przez
zagwarantowanie ochrony prawa wiasnosci (uzytkowania wieczystego) zgodnej
ze standardami wynikajgcymi z Konstytucji, nalezy wobec tego wigzac¢ z przepisami
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami regulujgcymi te szczegding sytuacje, w ktorej
dochodzi do utraty prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na
skutek wydzielenia dziatek pod drogi publiczne, czego konsekwencjg jest utrata
mozliwosci zbycia tej czesci nieruchomosci przez jej wiasciciela w drodze czynno$ci
prawnej i uzyskania za nig odpowiedniego ekonomicznego ekwiwalentu oraz

odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

Z tych wzgleddbw na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. podjeto uchwate,
jak na wstepie.
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