Sygn. akt V CSK 414/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powddztwa E. K. i G. K.

przeciwko Gminie W. o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 marca 2016 r.,
skargi kasacyjnej powodek od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 kwietnia 2015 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje;
2. obcigza pozwang kosztami postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego, pozostawiajgc szczegobtowe wyliczenie

referendarzowi sgdowemu w Sadzie Okregowym we W.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy we W. wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. zasadzit od
Gminy W. na rzecz E. K. i G. K. kwoty po 287 100 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 5 lutego 2012 r. oraz koszty procesu, a w pozostatym zakresie oddalit

powodztwo.

Sad Okregowy ustalit, ze dnia 11 wrzesnia 2014 r. E. K. i G. K. nabyty
spadek po T. K. obejmujgcy m.in. wiasnos¢ nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej potozonej we W. obejmujgcej dziatke nr 7/4 o powierzchni 0,3672
ha w obrebie J. uregulowang w ksiedze wieczystej [...]. Nieruchomos¢ ta jest
potozona w bezposrednim sgsiedztwie terminalu Miedzynarodowego Portu
Lotniczego. T. K. nabyta wtasnos¢ tej nieruchomosci na podstawie ostatecznej
decyzji Wojewody [...] z dnia 14 sierpnia 2009 r. o zwrocie wywlaszczone;j
nieruchomosci. W chwili wydania decyzji nieruchomos¢ byta objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla portu lotniczego przyjetym uchwatg
Rady Miejskiej z dnia 14 wrzesnia 2006 r. z przeznaczeniem na tereny ustug
komercyjnych. Dnia 28 sierpnia 2009 r. weszta w zycie zmiana tego planu przyjeta
przez Rade Miejskg uchwatg z dnia 18 czerwca 2009 r., ogtoszong w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa [...] z dnia 28 lipca 2009 r. Nr 123, poz. 2556. W wyniku
tej zmiany, dziatka nr 7/4 jest oznaczona jako teren ustug, ciggi komunikacyjne i
teren zieleni. W dniu 24 listopada 2010 r. T. K. sprzedata dziatke nr 7/4 na rzecz
spotki ,Port Lotniczy [...]” S.A. w [...] za cene 561 800 zt. Zmiana planu miata
decydujacy wptyw na prowadzone ze spotkg Port Lotniczy S.A. negocjacje, co do
sprzedazy nieruchomosci i wartos¢ poszczegdlnych dziatek, ktérych cena byta
réznicowana ze wzgledu na mozliwe sposoby zagospodarowania. W toku
negocjacji ustalono nastepujgce wartosci 1 m? gruntu, w zaleznosci od
przeznaczenia terenu: pod zielen - 115 zt, pod droge dojazdowg - 120 zt, pod
zabudowe w celach ustugowych - 400 zt. Ustalono tez, ze wartos¢ nieruchomosci
przed zmiang planu wedtug stanu na dzien 28 sierpnia 2009 r. i poziomu cen na
dzien 24 listopada 2010 r. wynosita 1 136 000 zl, a po zmianie planu wynosita
408 000 zt. T. K., w zwigzku z obnizeniem wartosci rynkowej nieruchomosci,
zwrocita sie dnia 4 sierpnia 2011 r. do Gminy o wyptate odszkodowania, Gmina za$

odmowita wyptaty, twierdzgc, ze brak jest przestanek okreslonych w art. 36 ust. 3



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

(obecny jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 199 ze zm.; dalej: ,u.p.z.p.”).

Sad Okregowy uznat, ze podstawg roszczen w niniejszej sprawie jest art. 36
ust. 3 u.p.z.p. Podkreslit, ze powddka nabyta wtasnos¢ rzeczonej nieruchomosci
gruntowej dnia 14 sierpnia 2009 r., a zmiana przeznaczenia terenu nastgpita w dniu
wejscia w zycie planu miejscowego, tj. dnia 28 sierpnia 2009 r. Przyjgt wartosc
nieruchomo$¢ na dzien sprzedazy przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego przed zmiang planu oraz po zmianie planu. Stwierdzit, ze zmiana

planu niewatpliwie doprowadzita do obnizenia wartosci nieruchomosci.

Pozwana wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego, zaskarzajgc go
w cafosci i zarzucajgc naruszenie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. przez jego zastosowanie do
osoby, ktéra w dniu uchwalenia zmiany planu nie byta wtascicielem nieruchomosci,
oraz przyjecie, ze wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu z dniem wejscia w zycie

zmienionego planu, a nie z dniem jego uchwalenia.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2015 r. zmienit zaskarzony
wyrok w punkcie i i lll w ten sposoéb, ze oddalit powddztwo i zasgdzit od powddek
na rzecz pozwanej kwoty po 3 883,76 zt tytutem kosztéw procesu oraz zasgdzit od
powodek na rzecz pozwanej kwoty po 17 055 zt tytutem kosztow postepowania

apelacyjnego.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, Sad Okregowy dokonat btednej wyktadni art.
36 ust. 3 u.p.z.p. W niniejszej sprawie strony prezentowaty odmienne stanowiska
co do przestanki ,daty uchwalenia lub zmiany planu miejscowego”. Sgd Okregowy
uznat, ze spetnienie tej przestanki nalezy wigzac¢ z datg wejscia w zycie uchwaty
okreslajgcej plan miejscowy. W ocenie Sadu Apelacyjnego, takie rozumienie
powyzej przestanki jest tylko pozornie wiasciwe. Znajduje ono oparcie takze
w przepisach ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych
i niektorych innych aktéw prawnych (jedn. tekst: Dz.U. z 2011 r. Nr 197, poz. 1172
ze zm.; dalej: ,u.0.a.n.”) oraz w art. 88 ust. 1 Konstytucji RP. Wedlug Sadu
Apelacyjnego, w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. chodzi o ustalenie zmiany ceny rynkowej
nieruchomosci z uwagi na zmiane planu miejscowego, nie sposob zas uznac,

ze opublikowany plan dopiero z dniem wejscia w zycie uksztaltuje nowe ceny



nieruchomosci. Nie mozna bowiem uznaé, ze uchwata prawa miejscowego
opublikowana zgodnie z przepisami u.o0.a.n. nie jest aktem powszechnie znanym
i z catg pewnoscig oddziatywujgcym z tg chwilg na rzeczywiste ceny rynkowe
nieruchomosci. W konkluzji Sad Apelacyjny podkreslit, Zze utrata wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., nastepuje w dniu publikacji

nowego planu miejscowego.

Powodki  wniosty skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zaskarzajgc go w catosci i zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie
art. 36 ust. 3 i art. 37 ust. 3 u.p.z.p. w zwigzku z art. 120 § 1 k.c. i art. 4 ust. 1
u.o.a.n. oraz art. 4 ust. 1 tej u.o.a.n. w zwigzku z art. 29 ust. 1 u.p.z.p. i art. 88

ust. 1 Konstytucji RP.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie art. 4 ust. 1 u.o.a.n. w zwigzku z art. 29 ust. 1 u.p.z.p. i art. 88
ust. 1 Konstytucji RP jest oczywiste, co zresztg wyraznie przyznat Sad Apelacyjny
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Nie ulega bowiem watpliwos$ci, ze zmieniony
plan zagospodarowania przestrzennego, bedgcy aktem normatywnym prawa
miejscowego, obowigzuje od dnia jego wejscia w zycie. Mimo to Sad Apelacyjny
oddalit powédztwo z tego powodu, ze art. 36 ust. 3 u.p.z.p. odnosi sie - jego
zdaniem - do ustalenia zmiany ceny rynkowej nieruchomosci w zwigzku ze zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie mozna zas uznac,
ze opublikowany plan dopiero z dniem wejscia w zycie uksztattuje nowe ceny
nieruchomosci. Dokonujgc wykfadni tego przepisu, Sad Apelacyjny pomylit jednak
cene rynkowg nieruchomosci z jej wartoscig rynkowg. Tymczasem, zgodnie z art.
37 ust. 11 u.p.z.p., w odniesieniu do zasad okre$lania warto$ci nieruchomosci
oraz zasad okreslania skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb uprawnionych do okreslania tych
wartoéci i skutkow finansowych, stosuje sie przepisy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W Zzadnym wypadku nie mozna zatem utozsamiaC ceny
rynkowej nieruchomosci z jej wartoscig rynkowag, ktdra jest okreslana przez
rzeczoznawcow majgtkowych stosownie do przepisow dziatu IV rozdziatu 1 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U.



z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.; dalej: ,u.g.n.”), tj. przepiséw art. 149 i nast.

u.g.n.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.
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