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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)

SSN Joanna Misztal-Konecka

w sprawie z powodztwa K. B.

przeciwko Gminie Miasto R.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2021 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 23 lipca 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w zaskarzonej czesci i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu  Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka K. B. wniosta o zasgdzenie od pozwanej Gminy Miasta R. (dalej
takze: Gmina) kwoty 389 750 zt wraz z blizej okreslonymi odsetkami tytutem
naprawienia szkody wyrzgdzonej powoddce wskutek niepoinformowania jej o
zamiarze rozporzadzenia nieruchomoscig gruntowg, co do ktérej K. B.
przystugiwato roszczenie o zwrot nieruchomosci, jako zbednej na cele

dokonanego uprzednio wywitaszczenia.

Sad Okregowy w R. wyrokiem z 26 pazdziernika 2015 r. oddalit
powddztwo, uznawszy, ze powodka nie wykazata, by nieruchomosc¢ zostata
wykorzystana niezgodnie z celem okreslonym w tzw. umowie wywitaszczeniowej,
czyli umowie zawartej ze Skarbem Panstwa w trybie art. 8 ust. 1 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci

(Dz.U. Nr 22, poz. 99 ze zm., dalej jako: u.g.g.w.n.).

Na skutek apelacji powddki Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z 23 lipca
2018 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposoéb, ze zasgdzit od Gminy na
rzecz skarzgcej kwote 50 861,14 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od
dnia 9 wrzesnia 2015 r. (czyli od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej
odpisu pozwu) do dnia zaptaty, a w pozostatym zakresie oddalit apelacje.

Sad Apelacyjny,czesciowo podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
instancji, przyjat, ze w dniu 29 kwietnia 1988 r. K. B. i B. B. na podstawie art. 8
ust. 1 u.g.g.w.n. sprzedaty Skarbowi Pahstwa nieruchomos¢ o powierzchni 34
aréw i 81 m? za cene 2367 717 zt, z przeznaczeniem na realizacje celu
publicznego w postaci budowy osiedla mieszkaniowego. Wskutek komunalizacji
gruntu nastepcg prawnym Skarbu Panstwa stata sie pozwana Gmina, natomiast
powodka jest nastepczynig prawng (spadkobierczynig) B.B. W 2012 r.
K.B. wystgpita o] zwrot WWw. nieruchomosci. W  postepowaniu
administracyjnym Starosta R. orzekt o zwrocie czesci gruntu nalezgcego
uprzednio do powddki i jej poprzedniczki prawnej. Odmoéwit natomiast zwrotu
nieruchomosci w pozostatej czesci, gdyz wprawdzie nadal byta ona przedmiotem

prawa witasnosci Gminy, lecz z dniem 1 marca 2005 r. zostala oddana w



uzytkowanie wieczyste spoétdzielni mieszkaniowej i zagospodarowana przez te

spotdzielnie na osiedle mieszkaniowe.

Sad Apelacyjny samodzielnie ustalit, ze prace zmierzajgce do realizacji
wskazanego w umowie celu publicznego nie rozpoczety sie mimo uptywu
siedmiu lat od dnia sprzedazy nieruchomosci Skarbowi Panstwa, co oznacza,
ze nieruchomos¢ nalezato zakwalifikowa¢ jako zbedng na cel okreslony
w umowie wywtaszczeniowej. Powddki nie poinformowano jednak o tym fakcie,
podobnie jak o zamiarze ustanowienia na gruncie prawa uzytkowania
wieczystego. Stosownie do dalszych ustalen Sgdu drugiej instancji cze$¢ ceny
zaptaconej przez Skarb Panstwa przy nabyciu nieruchomosci, odpowiadajgca
niezwréconej powoddce czesci gruntu, po zwaloryzowaniu tej ceny zgodnie
z art. 140 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z p6zn. zm., dalej jako: u.g.n.),
na dzien 1 marca 2005 r. wyniosta 36 442,86 zt. Rynkowa wartos¢ tej czesci
nieruchomosci, ustalona wedtug stanu nieruchomosci z daty jej sprzedazy
Skarbowi Panstwa, czyli 29 kwietnia 1988 r., oraz cen na dzien 1 marca 2005 r.,
wyniosta 87 304 zt. Roznica miedzy rynkowg wartoscig niezwroconej powodce
czesci nieruchomosci i kwotg odpowiadajgcg zwaloryzowanej czesci uzyskanej

w 1988 r. ceny sprzedazy wyniosta 50 861,14 zi.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze pozwana odpowiada wzgledem powddki na podstawie art. 417 § 1 k.c.
za szkode wyrzgdzong wskutek zaniechania funkcjonariuszy Gminy,
polegajgcego na niepoinformowaniu powoddki przed oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste 0 mozliwosci zgdania zwrotu wywtaszczonej
uprzednio nieruchomos$ci. Takie zachowanie (zaniechanie) funkcjonariuszy byto,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, niezgodne z prawem, gdyz naruszato obowigzek
wynikajgcy z art. 136 ust. 2 u.g.n. Szkoda doznana przez K. B. polegata
natomiast na tym, ze z powodu ustanowienia na rzecz spoétdzielni mieszkaniowej
prawa uzytkowania wieczystego powddka nie mogta uzyska¢ zwrotu catej

nieruchomosci, ktéra okazata sie zbedna na cele wywtaszczenia.



Co sie tyczy sposobu okreslenia wysokosci naleznego odszkodowania,
Sad Apelacyjny uznat, ze wystgpity szczegodlne okolicznosci w rozumieniu art.
363 § 2 k.c., uzasadniajgce odstgpienie od reguty ustalania odszkodowania
wedtug cen z daty wyrokowania. Zdaniem Sadu zasadne byto przyjecie stanu
nieruchomosci z daty jej sprzedazy w trybie wywtaszczeniowym (29 kwietnia
1988 r.) oraz cen rynkowych gruntu na dzien ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na wywtaszczonej nieruchomosci, czyli na date wystgpienia
zdarzenia uniemozliwiajgcego w sposob definitywny dokonanie zwrotu
nieruchomosci. Za przyjeciem ww. kryteriow przemawiat, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, fakt, Zze data wyrzadzenia szkody okazata sie znacznie
wczesniejsza niz data wyrokowania w sprawie, a w latach 2005-2018 nastgpit
istotny wzrost cen nieruchomosci. Zastosowanie art. 363 § 2 in fine k.c. byto
rbwniez uzasadniane koniecznoscig odliczenia od kwoty odszkodowania
zwaloryzowanej ceny sprzedazy uzyskanej przez poprzednie witascicielki,

petnigcej funkcje odszkodowania za wywitaszczone grunty.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze w razie zwrotu nieruchomosci bytemu
wiascicielowi przepisy art. 140 ust. 1 i 2 u.g.n. przewidujg zwrot przez tego
wiasciciela zwaloryzowanej kwoty otrzymanego uprzednio odszkodowania,
ustalonego w decyzji o wywitaszczeniu. Jesli wiec dokonanie zwrotu gruntu
w naturze stato sie niemozliwe, to przy obliczaniu odszkodowania naleznego
poprzedniemu wiascicielowi réwniez powinno nastgpi¢ uwzglednienie (odliczenie)
takiego zwaloryzowanego odszkodowania lub, jak w niniejszej sprawie, ceny
otrzymanej na podstawie umowy sprzedazy wywtaszczeniowej. Skoro natomiast
przy okreslaniu wysokosci odszkodowania (lub ceny) podlegajgcego zwrotowi
na rzecz Skarbu Panstwa, przyjmuje sie stan nieruchomosci z dnia
wywiaszczenia, a nie uwzglednia sie skutkdw wynikajgcych ze zmiany
przeznaczenia w planie miejscowym oraz zmian w otoczeniu nieruchomosci
(art. 140 ust. 4 wu.g.n.), to analogiczne kryteria powinny byC¢ stosowane
w ustaleniu  wysokosci odszkodowania przystugujgcego poprzedniemu
witadcicielowi w zwigzku z niemoznoscig odzyskania przez niego wywtaszczonej

nieruchomosci.



Sad drugiej instancji uzupetniajgco wskazat, Zze w razie zajecia
odmiennego stanowiska, tzn. uznania, ze wysokos¢ odszkodowania pienieznego
(art. 417 k.c.) powinna by¢ ustalona wedtug cen z daty wyrokowania - réwniez
wediug tozsamej daty winno by¢é zwaloryzowane odszkodowanie (cena
sprzedazy) wyptacone za wywtaszczenie nieruchomosci. Zastosowanie kryteriow
waloryzacji wynikajgcych z art. 140 ust. 1 i 3 u.g.n. mogtoby zatem, zdaniem
tego Sadu, prowadzi¢ do okreslenia wysokosci odszkodowania na poziomie

zblizonym do ostatecznie zasgdzonego.

Powddka zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego w zakresie, w jakim doszto
do oddalenia wniesionej przez nig apelacji, tj. co do kwoty 338 888,86 zi,
wnoszgc o uchylenie tego orzeczenia w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...) W ramach

pierwszej podstawy kasacyjnej powodka sformutowata zarzuty naruszenia:

- art. 363 § 2 k.c. w zwigzku z art. 136 u.g.n. przez ich btedng wyktadnie
i uznanie, ze w sprawie miaty miejsce okolicznosci uprawniajgce do przyjecia za
podstawe obliczenia odszkodowania cen istniejgcych w innej dacie niz data

ustalenia odszkodowania,

- art. 363 § 2 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie odstepstwa
przewidzianego w tym przepisie do regut ustalania rozmiaru uszczerbku

w majatku pokrzywdzonego,

- art. 136 u.g.n. i art. 137 u.g.n. w zw. z art. 140 u.g.n. i w zw. z art.
363 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie przepisow u.g.n. do obliczenia
odszkodowania naleznego powddce za szkode powstatg wskutek zaniedbania
przez pozwang obowigzku poinformowania bytego wtasciciela o mozliwosci

dochodzenia zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci,
- art. 139 u.g.n. przez jego niezastosowanie,

- art. 363 § 2 k.c. w zw. z art. 417 k.c. w zw. z art. 405 k.c. przez btedng
wyktadnie i uznanie, ze znaczna zmiana wartosci nieruchomosci na przestrzeni
ostatnich lat oraz uwzglednienie cen nieruchomos$ci z daty wyrokowania mogtyby
prowadzi¢c do bezpodstawnego wzbogacenia powddki i jednoczesnego

pokrzywdzenia dtuzniczki (pozwanej).



W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgca sformutowata zarzuty
naruszenia nastepujgcych przepisow postepowania, ktore, w jej ocenie, mogto

miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy:

- art. 240 § 1 k.p.c. w zw. z art. 241 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez
nieuwzglednienie wniosku powddki w przedmiocie zmiany postanowienia
dowodowego w zakresie tezy dowodowej, na jakg zostat powotany biegty
sgdowy z zakresu wyceny nieruchomosci i odmowe powtdrzenia w tym zakresie

postepowania dowodowego,

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez
uznanie, ze powtorzenie postepowania dowodowego w zakresie szacowania
nieruchomosci jest zbedne z uwagi na to, iz okolicznosci sporne zostaty juz

dostatecznie wyjasnione,

- art. 316 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie stanu sprawy z chwili

zamkniecia rozprawy,

- art. 382 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez czysto hipotetyczne przyjecie, ze wyliczenie
naleznego powodce odszkodowania wedtug cen z daty wyrokowania, przy
jednoczesnej waloryzacji ceny sprzedazy nieruchomosci, prowadzitoby do
okreslenia wysokosci odszkodowania naleznego powddce na poziomie

zblizonym do zasgdzonego,

- art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez brak wyjasnienia
w tresci uzasadnienia wyroku okolicznosci, ktére spowodowaty, ze Sad
drugiej instancji za prawnie relewantny przyjgt stan nieruchomosci na dzien
29 kwietnia 1988 r.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie oraz

0 zasgdzenie od skarzgcej kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie skuteczna wobec zasadnosci niektérych

sposrdéd zgtoszonych w niej zarzutdw naruszenia prawa materialnego.



Zarzuty dotyczgce niezgodnosci z prawem procesowym Czynnosci
postepowania dowodowego stanowig w istocie konsekwencje zatozenia powoddki
o trafnosci wskazanych przez nig w skardze kasacyjnej naruszen prawa
materialnego. Dopiero bowiem w razie zaaprobowania stanowiska skarzgcej,
ze nalezne jej odszkodowanie powinno by¢ ustalone wedtug stanu i wartosci
nieruchomosci w podanych przez powddke datach, aktualne stawatyby sie
wyrazone w skardze kasacyjnej zastrzezenia dotyczgce prawidtowosci
gromadzenia dowoddéw bedgcych podstawg ustalen faktycznych sprawy.
Rozpoznanie zarzutow uchybienia przepisom postepowania przed analizg
zastosowania art. 363 § 2 k.c. oraz wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow
u.g.n. bytoby wiec przedwczesne, poniewaz albo dostrzezone przez skarzgcag
naruszenia prawa materialnego sg trafne, co samo w sobie uzasadniatoby
uwzglednienie skargi i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
albo zarzuty zgtoszone w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej sa
nieskuteczne, co oznaczatoby, ze zastosowanie przez Sad drugiej instancji

przepisow postepowania byto prawidtowe.

Z kolei do przywotanego w skardze kasacyjnej naruszenia art. 316
§ 1 k.p.c. mogtoby dojs¢ tylko woéwczas, gdyby sad drugiej instancji
w rozstrzygnieciu sprawy nie uwzglednit zmian stanu faktycznego lub prawnego
zaistniatych w toku postepowania apelacyjnego (postanowienie Sadu
Najwyzszego z 6 grudnia 2017 r., | CSK 136/17). O ile zatem podniesiony
w skardze kasacyjnej zarzut uchybienia art. 316 § 1 k.p.c. miatby by¢ rozumiany
jako wskazujgcy na naruszenie zasady orzekania przy przyjeciu za podstawe
stanu rzeczy istniejgcego w chwili zamkniecia rozprawy, to zarzut ten trzeba
bytoby uzna¢ za nietrafny. Sgd Apelacyjny w rozstrzyganiu nie pomingt bowiem
zadnej okolicznosci, ktore sktadaty sie na stan rzeczy poddawany ocenie w toku
postepowania apelacyjnego. Rzeczywiste znaczenie analizowanego zarzutu
wydaje sie jednak odmienne, a zawarte w skardze kasacyjnej zastrzezenia
w istocie tyczg sie sposobu zastosowania art. 363 § 2 k.c. oraz odejscia przez Sad
Apelacyjny od wyrazonej w tym przepisie zasady orzekania o odszkodowaniu
wedtug cen z daty jego ustalenia, utozsamianej przez skarzgcg wiasnie z chwilg

orzekania (zamkniecia rozprawy). Ta kwestia, podniesiona odrebnie w ramach



podstawy naruszenia prawa materialnego, nie powinna by¢ jednak utozsamiana

z naruszeniem art. 316 § 1 k.p.c.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia przepisdbw postepowania
dotyczgcych orzekania w postepowaniu apelacyjnym w granicach zebranego
materiatu dowodowego, zwigzany z zawartymi w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku uwagami dotyczacymi hipotetycznej, alternatywnej metody obliczenia
naleznego skarzgcej odszkodowania. Przedstawione przez Sgd rozwazania nie
stanowity podstawy rozstrzygniecia sprawy, lecz, jak zauwazyta sama powodka,
miaty czysto spekulatywny charakter. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
jednoznacznie wynika, ze zakwestionowane obecnie uwagi Sadu Apelacyjnego
sformutowano ,jedynie na marginesie”; oznacza to, ze nie legty one u podstaw
wydanego orzeczenia, a co za tym idzie, nie mogty miecC istotnego wptywu
na wynik sprawy.

Zarzucane w skardze niewyjasnienie przez Sgd drugiej instancji okolicznosci,
ktére przemawialy za przydaniem prawnej relewancji stanowi nieruchomosci na
29 kwietnia 1988 r., powinno zosta¢ rozpoznane tgcznie z zarzutami naruszenia
prawa materialnego przez przyjecie niewfasciwych, zdaniem powddki, kryteriow
obliczenia wysokosci naleznego jej odszkodowania. Obie te kwestie: procesowa
(art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.) i materialnoprawna (art. 363 § 2 in fine k.c.),
wigzg sie bowiem z zastosowang przez ten Sgd metodg obliczenia wysokosSci

roszczenia przystugujgcego skarzgcej.

Zarzuty naruszenia prawa materialnego dotyczg w istocie trzech
zasadniczych zagadnien, z ktérych dwa pierwsze koncentrujg sie na wykfadni
i sposobie zastosowania art. 363 § 2 k.c., a konkretnie na doborze przez Sad
Apelacyjny temporalnych czynnikow ustalenia odszkodowania w postaci: (1) stanu
nieruchomosci z daty jej zbycia na rzecz Skarbu Panstwa (29 kwietnia 1988 r.)
oraz (2) ceny nieruchomosci z daty ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
(1 marca 2005 r.), a nie - jak oczekiwata powddka - stanu nieruchomosci z daty jej
oddania w uzytkowanie wieczyste (1 marca 2005 r.) i wartosci nieruchomo$ci z daty
zamkniecia rozprawy. Trzecie z zagadnien dotyczy wptywu stosowania art. 139

i art. 140 u.g.n. na wysokos¢ naleznego powddce odszkodowania.



Rozstrzygniecie pierwszego =z probleméw wymaga ustalenia, ktore
zachowanie pozwanej stanowito zdarzenie szkodzgce, rodzgce po stronie Skarbu
Panstwa odpowiedzialnos¢ z tytutu czynu niedozwolonego (art. 417 § 1 k.c.). Sad
Apelacyjny wigzat te odpowiedzialnos¢, niejednolicie, z naruszeniem przez Gmine
obowigzku zawiadomienia, wynikajgcego z art. 136 ust. 2 u.g.n., albo z uzyciem
nieruchomosci na cel inny niz okreslony w umowie, przez ustanowienie na
nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego (art. 136 wust. 1 u.g.n.).
Zgodnie z art. 136 ust. 2 u.g.n. w razie powziecia zamiaru uzycia wywtaszczone;j
nieruchomosci lub jej czesci na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu
wiasciwy organ zawiadamia poprzedniego witasciciela lub jego spadkobierce o tym
zamiarze, informujgc rownoczesnie o mozliwosci zwrotu wywilaszczonej
nieruchomosci lub udziatu w tej nieruchomosci albo czesci wywilaszczonej

nieruchomosci lub udziatu w tej czesci.

Z uzytego w art. 136 ust. 2 in principio u.g.n. zwrotu ,w razie powziecia
zamiaru (...) wiasciwy organ zawiadamia” wynika wniosek o istnieniu obowigzku
zawiadomienia poprzedniego wiasciciela o zamiarze uzycia wywtaszczonej
nieruchomosci na cel inny niz okreslony w decyzji o wywilaszczeniu lub,
jak w niniejszej sprawie, w umowie sprzedazy nieruchomosci. Kryterium ,powziecia
zamiaru” moze byC¢ rozumiane jako nawigzujgce do kategorii psychologicznych,
trudnych do badania nawet w przypadku osoéb fizycznych, a tym bardziej - oséb
prawnych ~w  postaci podmiotéw  publicznoprawnych  gospodarujgcych
nieruchomos$ciami. Dodatkowg przeszkodg w ustaleniu tresci obowigzku cigzgcego
na wiasciwym organie jest nieokreslenie terminu, w ktérym - po powzieciu zamiaru
- miatoby nastgpi¢ wskazane w art. 136 wust. 2 u.g.n. zawiadomienie

i poinformowanie.

Trudnosci w ustaleniu ,powziecia zamiaru” nie uprawniajg jednak do
pomijania jednoznacznych wynikdw wyktadni jezykowej art. 136 ust. 2 u.g.n.
Wypada natomiast uzna¢, ze w wyktadni art. 136 ust. 2 u.g.n. mowa nie o zamiarze
jako kategorii psychologicznej, lecz o sytuacji, w ktérej z dziatan podjetych przez
podmiot publicznoprawny (organy tego podmiotu) nalezy wnosi¢ o zamierzeniu
przeprowadzenia przedsiewziecia gospodarczego, wymagajgcego okreslonego

sposobu uzycia nieruchomosci.
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Jasny wydaje sie takze sens natozenia na wiasciwy organ obowigzkow
zawiadomienia i poinformowania poprzedniego wiasciciela o powzieciu zamiaru
uzycia wywtaszczonej nieruchomosci na cel inny niz okreslony w decyzji
0 wywilaszczeniu. Sensem tym jest mozliwie wczesne wyjasnienie sytuacji prawnej
gruntu, tzn. uzyskanie klarownego stanowiska poprzedniego wiasciciela
nieruchomosci w kwestii tego, czy zamierza on zgda¢ zwrotu gruntu za zwrotem
zwaloryzowanego odszkodowania. Dzieki temu ograniczane jest ryzyko
organizacyjnego i finansowego zaangazowania srodkéw publicznych w czynnosci
poprzedzajgce zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci (np. wykonanie
ekspertyz, projektéw, kosztorysow itd.) - mimo Ze zmiana ta ostatecznie nie
mogtaby dojs¢ do skutku z uwagi na zgtoszenie przez poprzedniego wiasciciela
zgdania zwrotu nieruchomosci. Racjonalizacja dziatan podmiotu
publicznoprawnego nie wyczerpuje jednak zamierzonych skutkéw stosowania
art. 136 ust. 2 u.g.n., do ktérych nalezy réwniez uzyskanie przez poprzedniego
wiasciciela nieruchomosci istotnej dla jego dalszych poczynan informaciji
0 zaistnieniu sytuacji umozliwiajgcej zgtoszenie zgdania zwrotu wywtaszczonego

uprzednio gruntu.

Kwestia terminu zawiadomienia i poinformowania nie zostata wprost
uregulowana, totez badanie temporalnych aspektow wypetnienia przez wtasciwy
organ natozonych nan obowigzkdw powinno nastepowaé z uwzglednieniem
okolicznosci danego przypadku. Pewne wnioski wynikajg jednak z uzycia w art. 136
ust. 2 u.g.n. stéw ,w razie powziecia zamiaru”, interpretowanych z uwzglednieniem
wyjasnionego uprzednio celu unormowania ww. obowigzkow. W Swietle
powyzszego wypada uznacC, ze po stronie wilasciwego organu obowigzek
zawiadomienia i poinformowania powstaje nie w dowolnym czasie po powstaniu
zamiaru, a przed uzyciem nieruchomosci na cel odmienny od celu wywiaszczenia,
lecz woéwczas, gdy w toku czynnosci podmiotu publicznoprawnego idea zmiany
sposobu uzycia wywlaszczonej nieruchomosci skonkretyzuje sie na tyle
(np. w razie podjecia uchwaty przez odpowiedni organ tego podmiotu), ze kolejny
etap realizacji danego zamierzenia gospodarczego bedzie wymagat

jednoznacznego rozstrzygniecia sytuacji prawnej gruntu, poprzez uzyskanie
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stanowiska poprzedniego witasciciela co do tego, czy zgtasza on zgdanie zwrotu

wywtaszczonej uprzednio nieruchomosci.

Ustalenie momentu powziecia przez organ zamiaru, o ktérym mowa
w art. 136 ust. 2 u.g.n., moze byC utrudnione, dlatego w praktyce za taki
(najpbdzniejszy) moment uznawana jest chwila bezposrednio poprzedzajgca samo
uzycie nieruchomosci. Trafnie stwierdza sie przy tym, ze istnienie zamiaru zostaje
W sposob jednoznaczny i pewny potwierdzone faktem okreslonego uzycia.
Praktyczne trudnosci w ustaleniu momentu ,powziecia zamiaru” nie podwazajg
jednak potrzeby odréznienia tego momentu - od aktu realizacji zamiaru w drodze
okreslonego wykorzystania nieruchomosci. Pokonaniu mozliwych trudnosci
dowodowych sprzyjajg zresztg zasady dziatania podmiotéw publicznoprawnych, w
tym wieksza niz w przypadku podmiotéw prywatnych jawnos¢ podejmowanych
czynnosci oraz koniecznosc¢ respektowania procedur dotyczgcych gospodarowania
mieniem, ktéora powoduje, ze miedzy powzieciem oraz ujawnieniem
(upublicznieniem) zamiaru przeznaczenia nieruchomosci na okreslony cel a samym

aktem takiego przeznaczenia moze uptyng¢ dtuzszy okres.

Whbrew zatem stanowisku skarzgcej znaczenie samego powzigecia zamiaru
nie powinno by¢ umniejszane, poniewaz w razie braku zawiadomienia
poprzedniego wiasciciela o tym zamiarze dochodzi do naruszenia przez wiasciwy
organ obowigzku wynikajgcego z art. 136 ust. 2 u.g.n., co - jesli zostatyby spetnione
takze pozostate przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej, w tym
wystgpienie szkody i adekwatnego zwigzku przyczynowego - moze by¢ zrédtem
roszczenia odszkodowawczego. Mowa m.in. o przypadkach, gdy zawiadomienie
i poinformowanie wprawdzie nastgpito, lecz w okresie pdzniejszym niz ten, ktéry
w danych okolicznosciach realizowat kryterium ,w razie powziecia zamiaru”
w rozumieniu art. 136 ust. 2 u.g.n.,, a w wyniku takiego opdznienia doszto do
powstania szkody w majgtku bytego wiasciciela wywtaszczonej nieruchomosci.
Powstanie obowigzku naprawienia szkody nie jest wykluczone takze wowczas, gdy
wprawdzie nastgpit zwrot wywtaszczonej uprzednio nieruchomosci, lecz powstat
uszczerbek majgtkowy bedacy wynikiem np. zmiany cen nieruchomosci zwrécone;j

bytemu wtascicielowi w czasie pdzniejszym, niz miatoby to miejsce w razie
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zawiadomienia dokonanego wczesniej, juz po powzieciu zamiaru uzycia

nieruchomosci na cel inny niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu.

Sad Apelacyjny trafnie wskazat, ze uzycie nieruchomosci wywtaszczonej na
cel inny niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu (tak samo: w umowie zbycia
gruntu na rzecz Skarbu Panstwa) moze polegac nie tylko na faktycznym
zagospodarowaniu nieruchomosci w sposob nieodpowiadajgcy ww. celowi, lecz
takze na dokonaniu czynnosci prawnej, w tym sprzedazy wiasnosci nieruchomosci
lub, jak w analizowanym obecnie przypadku, ustanowieniu na nieruchomosci prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej. Fakt takiego uzycia gruntu
bez zawiadomienia powddki, potwierdzajgcy powziecie uprzednio zamiaru uzycia
na cel inny niz okreslony w umowie z powddkg i jej poprzedniczkg prawng,
Swiadczy o naruszeniu przez pozwang obowigzku wynikajgcego z art. 136 ust. 2
u.g.n. - bez wzgledu na to, czy byla witascicielka skorzystataby z mozliwosci

zgdania zwrotu wywifaszczonej nieruchomosci.

W okolicznosciach sprawy naruszenie obowigzku zawiadomienia powddki
spowodowato jednak dalej idgce skutki. Po pierwsze, uniemozliwito ono K. B.
zgtoszenie - przed zmiang sposobu uzycia - wniosku o zwrot nieruchomosci (art.
136 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.g.n.). Po drugie, wobec uzycia nieruchomosci zgodnie z
zamiarem powzietym przez wtasciwy organ, tzn. przez ustanowienie na niej prawa
uzytkowania wieczystego, ostatecznie uniemozliwito dokonanie zwrotu na rzecz

powddki wywlaszczonego gruntu.

Skutki wskazanego wyzej uzycia nieruchomosci, niepoprzedzonego
zawiadomieniem powddki, nalezy oceniaé przez pryzmat stosowania art. 136
ust. 1 u.g.n., ktéry stanowi, ze nieruchomos¢ wywtaszczona nie moze by¢ uzyta na
cel inny niz okre$lony w decyzji o wywiaszczeniu, z uwzglednieniem art. 137,
chyba ze poprzedni wtasciciel lub jego spadkobierca nie ztozg wniosku o zwrot tej
nieruchomosci. O spetnieniu przestanki nieziozenia wniosku, otwierajgcej
witasciwemu organowi droge do uzycia gruntu na cel inny niz okreslony w decyzji
0 wywilaszczeniu, mozna mowic¢ jedynie w razie uprzedniego zawiadomienia bytego
wiasciciela o mozliwosci zgdania zwrotu nieruchomosci. W przypadku powziecia

zamiaru uzycia nieruchomosci na cel inny niz okreslony w decyzji o wywiaszczeniu,
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z art. 136 ust. 2 u.g.n. wynika spoczywajgcy na wiasciwym organie obowigzek
zarowno zawiadomienia poprzedniego wtasciciela lub jego spadkobiercy o tym
zamiarze, jak i poinformowania ,réwnoczesnie o mozliwosci zwrotu wywtaszczonej
nieruchomosci”. Jesli wiec takie zawiadomienie i poinformowanie nie miato miejsca,
to brak wniosku o zwrot gruntu nie legalizuje dalszych czynnosci podmiotu
publicznoprawnego, a uzycie nieruchomosci, np. przez ustanowienie na niej prawa
uzytkowania wieczystego, jest rownoznaczne z naruszeniem przez wiasciwy organ

takze normy wynikajgcej z art. 136 ust. 1 u.g.n.

Sad Apelacyjny poczynit wiasne ustalenie, Zze nieruchomos¢ nalezgca
uprzednio do powddki i jej poprzedniczki prawnej stata sie zbedna na cel okre$lony
w decyzji o wywtaszczeniu (in casu: w umowie sprzedazy), art. 137 u.g.n., wobec
czego stosownie do art. 136 ust. 3 u.g.n. powddka mogta zgdaC zwrotu
nieruchomos$ci. Oddanie w tej sytuacji gruntu w uzytkowanie wieczyste
uniemozliwito natomiast powodce realizacje przystugujgcego jej uprawnienia, a po
stronie pozwanej zrodzito obowigzek naprawienia wyrzgdzonej w ten sposob
szkody (art. 417 k.c.). Uzasadnienie przez Sgd Apelacyjny tezy o zbednosci gruntu
na cele okreslone w umowie wywitaszczeniowej budzi zastrzezenia, ktére jednak
ostatecznie nie wptywajg na konkluzje o przystugiwaniu powoddce roszczenia

odszkodowawczego.

Zasadniczo  kwestia  zgtoszenia  zgdania  zwrotu  wywtaszczonej
nieruchomos$ci zostata unormowana w art. 136 ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktérym
poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca mogg zgda¢ zwrotu nieruchomosci lub
udziatu w tej nieruchomosci albo czesci wywtaszczonej nieruchomosci lub udziatu
w tej czesci, jezeli, stosownie do przepisu art. 137, nieruchomos$¢ lub jej czes¢ stata
sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu. Zbednos¢ nieruchomosci
jest obecnie uregulowana w art. 137 u.g.n. i tgczona z dwoma wariantami zdarzen:
nierozpoczeciem prac zwigzanych z realizacjg ww. celu mimo uptywu 7 lat od dnia,
w ktérym decyzja o wywtaszczeniu stata sie ostateczna (art. 137 ust. 1 pkt 1 u.g.n.),
albo z niezrealizowaniem tego celu z uptywem 10 lat od dnia, w ktérym decyzja

0 wywtaszczeniu stafa sie ostateczna (art. 137 ust. 1 pkt 2 u.g.n.).
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Wywotuje  jednak  watpliwosci  stanowisko  Sgdu  Apelacyjnego,
ktory stwierdzenie zbednosci nieruchomosci wywiodt z ustalenia, ze prac
zmierzajgcych do realizacji celu wywtaszczenia nie rozpoczeto w ciggu 7 lat
od nabycia przez Skarb Panstwa wiasnosci gruntu. Obecne dookreslenie zbednosci
zostato uregulowane dopiero w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
cho¢ obowigzek zwrotu gruntow zbednych na cel uzasadniajgcy wywiaszczenie
byt uregulowany we wczesniej obowigzujgcych przepisach: w art. 74 u.g.g.w.n.
(w jej pierwotnym brzmieniu) oraz w art. 69 u.g.g.w.n. (w brzmieniu po nowelizacji
z 1990 r.). Terminy, po ktérych uptywie nieruchomos¢ uznaje sie za zbedng na cel
okreSlony w decyzji o wywtaszczeniu, zostaty jednak wprowadzone dopiero
w art. 137 u.g.n., obowigzujgcym od 1 stycznia 1998 r., przy czym drugi z ww.
termindw, uregulowany w art. 137 ust. 1 pkt 2 u.g.n. w jego obecnej postaci,

wigze dopiero od 22 wrzesnia 2004 r.

Wprawdzie od 22 wrzesnia 2004 r. brzmienie art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n.
przewiduje odpowiednie stosowanie rozdziatu Il dziatu Ill ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do nieruchomosci nabytych (jak w niniejszym przypadku)
przez Skarb Panstwa na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci, jednak Sad drugiej instancji, mimo przywotania tego unormowania,
nie wyjasnit, dlaczego odpowiednie stosowanie przepisow obecnie obowigzujgcych
ma prowadzi¢ do objecia tym stosowaniem takze standw faktycznych
majgcych miejsce w catosci lub w istotnej czesci przed datg wejScia w zycie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Co istotne, w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych wskazuje sie, ze takie stosowanie terminéw z art. 137 ust. 1
pkt 1 i 2 u.g.n. nie jest dopuszczalne (wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z 3 grudnia 2015 r., | OSK 639/14), a ww. terminy powinny by¢ liczone dopiero

od wprowadzenia okreslajgcych je przepisow.

W okolicznosciach niniejszej sprawy powyzsza kwestia ma o tyle uboczne
znaczenie, ze siedmioletni termin, o ktérym mowa w art. 137 ust. 1 pkt 2 u.g.n.,
uptynat przed dniem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (1 marca 2005 r.),
takze w razie obliczania biegu tego terminu od 1 stycznia 1998 r., czyli od dnia

wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto wniosek
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0 naruszeniu juz w ww. dacie uprawnienia powddki do Zzgdania zwrotu

nieruchomosci byt trafny takze z innych przyczyn.

Wystgpienie stanu zbednosci nieruchomosci powoduje powstanie po stronie
poprzedniego wtasciciela uprawnienia do zgdania jej zwrotu (art. 136 ust. 3 u.g.n.),
niezaleznie od tego, czy wiasciwy organ powzigt zamiar uzycia gruntu na cel inny
niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, tzn. czy wystgpito zdarzenie,
ktére zgodnie z art. 136 ust. 1 u.g.n. obligowatoby ten organ do zawiadomienia
poprzedniego wiasciciela o mozliwosci zwrotu wywilaszczonej nieruchomosci.
Rozwigzanie przyjete w art. 136 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 137 ust. 1 u.g.n. ma
przeciwdziata¢ sytuacjom, w ktérych nieruchomosé pozyskana w drodze
wywtaszczenia nie jest nastepnie przez wiele lat wykorzystywana do realizacji
zadan publicznych, uzasadniajgcych uprzednio dokonanie wywtaszczenia.
Zamierzenia podmiotéw publicznoprawnych, wymagajgce siegania do instytucji tak
daleko idacych, jak przymusowe pozbawienie innego podmiotu prawa wiasnosci,
powinny by¢ bowiem stosowane z rozwagg, po wczesniejszym przemysleniu
potrzeby realizacji celu publicznego i zabezpieczeniu srodkéw, ktére pozwolg na

jego wykonanie.

Mozliwos¢é Zzgdania przez powddke zwrotu wywitaszczonej nieruchomosci
powinna byc¢ jednak odrebnie wywodzona z art. 136 ust. 2 in medio, in fine u.g.n.,
czyli wigzana nie ze zbednoscig gruntu w rozumieniu przyjetym w art. 137 u.g.n.,
lecz z jego uzyciem w sposéb inny niz okreSlony w umowie wywilaszczeniowe;
- bez wzgledu na uptyw termindw wskazanych w art. 137 wust. 1 u.g.n.
Whnioskowanie wprost z art. 136 ust. 2 u.g.n. o przystugiwaniu poprzedniemu
wtascicielowi uprawnienia do zgdania zwrotu nieruchomosci znajduje potwierdzenie
w tym, ze zawiadomieniu tego wiasciciela o zamiarze innego uzycia nieruchomosci
ma towarzyszy¢ poinformowanie réwnoczesnie o mozliwosci zwrotu nieruchomosci.
Wypada podkresli¢, ze rozwigzanie przyjete w art. 136 ust. 1 i 2 u.g.n. w istocie
rowniez opiera sie na zatozeniu o zbednosci gruntu, tyle ze wywodzonej nie
z uptywu termindéw okreslonych w art. 137 u.g.n., lecz z faktu uzycia gruntu na cel
inny niz uzasadniajgcy wywilaszczenie, gdyz takie uzycie swiadczy wiasnie
0 zbednosci gruntu na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu lub w umowie

wywilaszczeniowe;.
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W Swietle art. 136 ust. 1 i 2 u.g.n. wkasciwy organ, w razie niezawiadomienia
poprzedniego witasciciela, nie moze w zgodzie z prawem uzyé wywtaszczonej
nieruchomosci na cel inni niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu. Jesli natomiast
do takiego uzycia dojdzie, a nowy sposob wykorzystania nieruchomosci
uniemozliwi realizacje obowigzku zwrotu gruntu, to odpowiedni podmiot
publicznoprawny, ktdry swym niezgodnym z prawem zachowaniem doprowadzit do
powstania szkody w majgtku poprzedniego witasciciela, za skutki swojego

zachowania bedzie ponosit odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.

W  okolicznosciach  niniejszej sprawy niedopetnienie = obowigzku
zawiadomienia powodki byto zatem pierwszym czionem ciggu zdarzen, ktore
doprowadzity do wyrzgdzenia powddce szkody wyniktej z niemoznosci odzyskania
catej nieruchomosci, mimo zaistnienia przestanek zwrotu okreslonych w art. 136
u.g.n. Pozwana bowiem najpierw zaniechata zawiadomienia powddki o powzieciu
zamiaru uzycia wywilaszczonej nieruchomosci na cel inny niz ten, dla ktérego
dokonano wywtaszczenia, a nastepnie z naruszeniem art. 136 ust. 1 u.g.n.
zrealizowata ten zamiar, ustanawiajgc na gruncie prawo uzytkowania wieczystego.
Ostatecznie o powstaniu szkody, za ktérg odpowiada pozwana, zdecydowat fakt
oddania nieruchomo$ci osobie trzeciej w uzytkowanie wieczyste, czyli taka postaé
uzycia gruntu, ktora uniemozliwita zwrdcenie powodce catej wywilaszczonej

nieruchomosci.

Oznacza to, ze do wyrzagdzenia szkody doszto w dniu 1 marca 2005 r., kiedy
to powoddka utracita mozliwos¢ odzyskania nieruchomosci in natura. Wobec tego
dla okreslenia rozmiaru uszczerbku doznanego przez powoddke miarodajny byt stan
nieruchomos$ci na te date. Skarzgca zasadniczo stusznie zakwestionowata wiec
stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ktéry za relewantny dla ustalenia wielkosci szkody
uznat stan nieruchomos$ci w dniu zawarcia umowy sprzedazy gruntu na rzecz
Skarbu Panstwa, czyli 29 kwietnia 1988 r. Wskazana ostatnio sprzedaz
nieruchomosci nie miata cech zdarzenia szkodzgcego i nie spowodowata powstania
w majatku powddki uszczerbku, ktory podlegatby naprawieniu, totez stan
nieruchomosci na te date nie byt istotny dla rozstrzygniecia o zasadnosci

zgtoszonego w sprawie roszczenia odszkodowawczego.
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Do zajecia odmiennego stanowiska nie uprawniato Sgadu Apelacyjnego
zastosowanie art. 363 § 2 k.c., takze przy zatozeniu, ze w okolicznosciach sprawy
usprawiedliwione byto odejScie od podstawowej zasady ustalania wysokosci
odszkodowania, wyrazonej w art. 363 § 2 in principio, in medio k.c. Przepis ten
zawiera regute, ze jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pienigdzu, wysokos¢
odszkodowania powinna by¢ ustalona wedtug cen z daty ustalenia odszkodowania,
chyba Zze szczegolne okolicznosci wymagajg przyjecia za podstawe cen
istniejgcych w innej chwili. Cytowana regulacja dotyczy jednak ustalenia wysokosci
odszkodowania, a nie okreslenia wielkosci szkody (czemu wiasnie stuzy ustalenie
stanu nieruchomosci), ktéra ma by¢ naprawiona dzieki zaptacie odszkodowania,

obliczonego zgodnie z art. 363 § 2 k.c.

W Swietle zasady petnej kompensaciji szkody podstawowe, niejako pierwotne,
znaczenie ma okreslenie wielkosci doznanego uszczerbku, nastepujgce na
podstawie oceny normalnych skutkow zdarzenia szkodzgcego wywotanych w catym
majgtku poszkodowanego (art. 361 § 2 k.c.). Okreslenie, jakiej szkody doznat
poszkodowany, jest punktem wyjscia dla dalszej oceny: najpierw mozliwego
sposobu kompensacji szkody (art. 363 § 1 k.c.), a nastepnie, jesli naprawienie
uszczerbku ma nastgpi¢ w pienigdzu — ustalenia naleznego odszkodowania.
Dopiero na tym ostatnim etapie zastosowanie znajduje art. 363 § 2 k.c.,
wraz z przewidziang w nim (in fine) mozliwoscig przyjecia za podstawe
obliczenia wysokosci odszkodowania cen istniejgcych w innej chwili niz data

ustalenia odszkodowania.

Skorzystanie przez Sad Apelacyjny z tej mozliwosci mogto jednak dotyczyc
wytgcznie ustalenia kwoty odszkodowania wedtug cen z okreslonej daty, natomiast
nie uprawniato do uwzglednienia stanu nieruchomo$ci na date inng niz powstanie
uszczerbku w majatku powddki, wigzanego co do zasady z niemoznos$cig
uzyskania zwrotu catej nieruchomosci w takim jej stanie, jaki istniat w dniu 1 marca
2005 r. Skoro okreslenie rozmiaru skutkéw szkodowych nie jest objete regulacjg
art. 363 § 2 k.c., to przywotany przepis nie stwarzat Sgdowi podstaw do wyboru
innej daty miarodajnej dla ustalenia zakresu uszczerbku, ktéry miat byc¢

skompensowany odszkodowaniem pienieznym obliczonym zgodnie z art. 363
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§ 2 k.c. Odmiennego stanowiska Sadu Apelacyjnego nie mogty zatem wspierac

wnioski wynikajgce z wykfadni art. 363 § 2 k.c.

Skuteczne podniesienie przez powodke zarzutu naruszenia art. 363 § 2 k.c.
przemawia za uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Rozwazenia wymagajg jednak
takze dwie kolejne kwestie poruszone w zarzutach skargi kasacyjnej,
w pierwszym natomiast rzedzie stanowisko skarzgcej, ze wysokos¢ naleznego
jej odszkodowania nie powinna by¢ ustalana wedtug cen z 1 marca 2005 r.,
czyli z daty zdarzenia wyrzgdzajgcego szkode. Zdaniem powddki odstgpienie
od wyrazonej w art. 363 § 2 in principio, in medio k.c. zasady, ze ustalenie
wysokosci odszkodowania nastepuje wedtug cen z daty ustalenia odszkodowania,
nie byto usprawiedliwione wskazanymi przez Sgd Apelacyjny okolicznosciami
w postaci uptywu diugiego okresu od wyrzgdzenia szkody i zwigzanego z tym
wzrostu cen nieruchomosci, a takze waloryzacji ceny za sprzedany grunt,
uzyskanej przez sprzedajgce od Skarbu Panstwa, wedtug cen nieruchomosci z 1

marca 2005 r.

Odniesienie sie do tego zarzutu powddki moze mieé¢ jedynie ogolny
charakter. Ocena istnienia podstaw do odstgpienia od zasady wyrazonej w art. 363
§ 2 in principio, in medio k.c. nalezy bowiem do Sgdu Apelacyjnego ponownie
rozpoznajgcego sprawe, ktory wystgpienie (lub nie) ,szczegdlnych okolicznosci”
bedzie rozwazat w aktualnych uwarunkowaniach, z uwzglednieniem nie tylko
trendéw cenowych na rynku obrotu nieruchomosciami, lecz takze przedstawionego
wyzej stanowiska, ze art. 363 § 2 in fine k.c. nie uprawnia do okreslenia wielkoSci
szkody na podstawie stanu nieruchomosci innego niz z daty powstania szkody,

czyli 1 marca 2005 r.

Wstepnie wypada zauwazy¢, ze wobec jednoznacznej tresci art. 363 § 2 k.c.
nie sposob jest generalnie zaprzeczy¢ kompetencji sgdu rozstrzygajgcego spor do
okreslenia chwili, z ktérej ceny okazg sie w danych okolicznosciach,
uznanych przez sgd za szczegodlne, adekwatnym wskaznikiem obliczenia
odszkodowania - w miejsce cen z daty ustalenia odszkodowania. Potrzeba

okreslenia granic stosowania przywofanego unormowania ujawnia sie najsilniej
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w praktyce sadowej, stad uzyte w art. 363 § 2 Kk.c. pojecie: ustalenie
odszkodowania, jest zwykle wigzane z chwilg zamkniecia rozprawy (art. 316 k.p.c.).
Odszkodowanie ustalone wedtug cen istniejgcych w tej chwili, jako najblizszej
momentowi pokrycia uszczerbku, stwarza bowiem szanse na zrealizowanie idei

petnej kompensaciji szkody.

Zgodnie z art. 363 § 2 k.c. sad rozstrzyga na tle uwarunkowan danej sprawy,
czy szczegolne okolicznosci sprawy wymagajg doboru innej chwili, uznanej
za wtasciwy wyznacznik cen decydujgcych o wysokosci odszkodowania.
Aktualna pozostaje tu dyrektywa dagzenia do unikniecia takiego stanu rzeczy,
w ktérym przyjecie cen z daty ustalenia odszkodowania powodowatoby albo
pokrzywdzenie, albo pozbawione podstaw wzbogacenie poszkodowanego.
Z tej przyczyny trafnie  wskazuje sie, ze przy rozstrzyganiu spraw
odszkodowawczych konieczne jest zachowanie daleko idacej elastycznosci oraz
unikanie wszelkiej szablonowosci (wyroki Sgdu Najwyzszego z 27 marca 1979 r.,
IV CR 46/79, OSNC 1979, Nr 10, poz. 199, z 24 stycznia 1983 r., IV CR 555/82,
OSNCP 1983, Nr 8, poz. 123, z 4 lutego 2005 r., | CK 569/04, z 24 maja 2007 r.,
Il CSK 52/07, z 24 wrze$nia 2010 r., IV CSK 78/10, z 24 czerwca 2015 r., Il CSK
569/14, z 14 pazdziernika 2016 r., | CSK 685/15).

Jako sytuacje uzasadniajgce zastosowanie art. 363 § 2 in fine k.c.
przywotywane sg przypadki znacznego uptywu czasu od powstania szkody
(wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca 1979 r., IV CR 46/79), samodzielnego
naprawienia uszkodzonego dobra lub nabycia innego dobra w miejsce utraconego
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2015 r., V CSK 708/14), duzego
wahania cen dobr, ktére miatyby byC miernikiem obliczenia wysokosSci
odszkodowania, lub specyficznych cech okreslonego dobra, np. produktéw
przeznaczonych do konsumpcji bezposrednio po ich uzyskaniu i dlatego szybko
wprowadzanych do obrotu — co ma przemawiaC za uwzglednieniem cen
istniejgcych w dacie, w ktorej okreslone towary bytyby w normalnym cyklu
produkcyjnym dostarczone na rynek (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 stycznia
1983 r., IV CR 555/82).


https://sip.lex.pl/#/document/520096072?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520096557?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520377837?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520439913?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520715909?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521841048?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/521841048?cm=DOCUMENT
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Dla przyjecia za podstawe obliczenia odszkodowania cen istniejgcych
w chwili innej niz w dacie ustalenia odszkodowania moze mieC takze znaczenie
wzglad na waloryzacyjny wymiar odsetek za opdznienie, liczonych po dacie
zasadnego wezwania do zaptaty, jesli odsetki te fgcznie z kwotg odszkodowania
doprowadzg do petnej kompensacji szkody. Nie jest w szczegdlnosci wykluczone
ustalenie wysokosci odszkodowania wedtug cen z daty, w ktoérej powinno by¢ ono
spetnione, wraz z odsetkami zasgdzonymi od tej daty (zob. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 10 lutego 2000 r., Il CKN 725/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 158).

Wobec zajetego uprzednio stanowiska, ze dla potrzeb okreslenia wielkosci
uszczerbku majgtkowego istotny jest stan nieruchomosci w dniu wyrzgdzenia
szkody, czyli ustanowienia uzytkowania wieczystego (1 marca 2005 r.), a nie zbycia
wilasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa (29 kwietnia 1988 r.),
ponownego rozwazenia przez Sad Apelacyjny bedzie wymagat sformutowany przez
ten Sad argument, ze szczegdblng okolicznoscig w rozumieniu art. 363 § 2 in fine k.c.
byt uptyw dtugiego okresu od ww. zbycia wtasnosci nieruchomosci i istotny wzrost
wysokosci cen nieruchomosci, ktory wystgpit do daty zamkniecia rozprawy.
Uznanie takiej zmiany cen za okolicznos¢ uzasadniajgcg odstgpienie od zasady
wyrazonej w art. 363 § 2 in principio, in medio k.c. zostatlo zakwestionowane
W orzecznictwie, z zastrzezeniem jednak, ze mowa o0 znacznym wzroscie cen,
bedgcym nastepstwem swobodnego ksztattowania sie w gospodarce
wolnorynkowej sit popytu i podazy (wyrok SN z dnia 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK
78/10), a nie o sztucznym napedzaniu cen nieruchomosci (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2015 r., V CSK 708/14), gdyz ocena takich
przypadkow mogtaby by¢ odmienna.

W analizowanym przypadku stanowisko Sgdu Apelacyjnego byto daleko
idgce, generalnie jednak sad rozstrzygajgcy sprawe odszkodowawczg powinien
mie¢ mozliwos¢ uwzglednienia roznych czynnikow istotnych dla stosowania art. 363
§ 2 k.c., takze zwigzanych z ksztattowaniem sie okreslonych zjawisk rynkowych
w dtuzszych okresach. W kazdym natomiast razie, wobec tresci art. 363 § 2 k.c.,
postugujgcego sie zwrotem o szczegodlnych okolicznosciach, sgd nie powinien
pomija¢ doniostych wzgledéw, ktére w uwarunkowaniach danej sprawy moga,

W jego ocenie, byC istotne dla wilasciwego ustalenia wysokosci odszkodowania.
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W niniejszej sprawie pewne znaczenie mogtaby mie¢ ewentualnie okolicznosc,
ze wylgcznie od powddki zalezato podjecie w okreslonym czasie dziatan
zmierzajgcych do zwrotu nieruchomosci, takze w tej czesci, ktora okazata sie

zarzewiem sporu o odszkodowanie.

Kwestii tej nie sposdb sprowadzi¢ do ogdlnego stwierdzenia, ze z natury
rzeczy to poszkodowany ma wptyw na wybor chwili wystgpienia z powddztwem,
a w konsekwencji, posrednio, na skorzystanie ze sprzyjajacych mu tendenc;ji
w ksztattowaniu sie cen gruntéw, oddziatujgcych na wysoko$¢ zasgdzanego
odszkodowania. Rzecz bowiem w tym, Zze generalnie w sprawach
odszkodowawczych mozliwos¢ w petni swobodnego wyboru momentu
zainicjowania sporu sgdowego jest ograniczona perspektywg przedawnienia
roszczen, tymczasem w badanym obecnie przypadku wystgpienie o zwrot
wywitaszczonej nieruchomosci nie byto ograniczone terminem. Roszczenie powodki
o zwrot nieruchomosci, wobec niedokonania zawiadomienia, o ktérym mowa w art.
138 ust. 2 u.g.n., nie mogto ulec wygasnieciu na podstawie art. 138 ust. 5 u.g.n.
Przed 14 maja 2019 r. (kiedy to zostat wprowadzony art. 138 ust. 7 u.g.n.)
poprzedni wiasciciel wywilaszczonej nieruchomosci, ktérego nie zawiadomiono
0 mozliwosci zgdania jej zwrotu, znajdowat sie zatem w korzystnej sytuacji, bowiem
stosowne zgdanie mdégt ztozy¢ w kazdym czasie. Jezeli nieruchomos¢ zostata zbyta
na rzecz osoby trzeciej, co uniemozliwiato jej zwrot, to pierwotny wiasciciel de facto

zyskiwat na, zgodnym z 0golng tendencjg, wzroscie srednich cen nieruchomosci.

Automatyczne przyjmowanie na potrzeby ustalenia kwoty odszkodowania
cen nieruchomosci z dnia orzekania moze w takich sytuacjach prowadzi¢
do zaburzenia kompensacyjnej funkcji odszkodowania, zwlaszcza ze wynikajgca
z art. 5 ust. 1 u.g.n. (uksztattowana normatywnie, a wiec pozostajgca poza dyskusjg
na temat trafnosci przyjetego rozwigzania) waloryzacja kwoty, ktérg pierwotny
wiasciciel bytby zobowigzany zwrécié w hipotetycznej sytuacji oddania mu
nieruchomosci w naturze, moze in casu nie odzwierciedla¢ nalezycie zmiany
wartoéci tej konkretnej nieruchomosci. Innymi stowy, na skutek uptywu czasu
wartos¢ odszkodowania za doprowadzenie do sytuacji uniemozliwiajgcej realizacje
zgdania z art. 136 ust. 3 u.g.n. mogtaby istotnie odbiegaé od zwaloryzowanej kwoty

odszkodowania za wywtaszczenie (art. 140 u.g.n.), przez co pierwotny witasciciel
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korzystatby, kosztem podmiotu publicznoprawnego, na zwlekaniu z wytoczeniem

powodztwa o odszkodowanie.

Wypada doda¢, ze w razie niemoznosci dokonania zwrotu nieruchomosci
i powstania w zwigzku z tym roszczenia o naprawienie szkody, poczatek biegu
terminu przedawnienia tego roszczenia jest wigzany z uzyskaniem przez decyzje
odmawiajgcg zwrotu nieruchomosci statusu decyzji ostatecznej. Stwarza to
zdecydowanie szersze mozliwosci korzystnego dla poszkodowanego wyboru
momentu podjecia dziatan majgcych na celu uzyskanie szczegdlnie korzystnego
odszkodowania, niewykluczone, ze ze skutkiem niewspotmiernego uszczerbku po
stronie podmiotu zobowigzanego do naprawienia szkody. To, czy powyzsze
wzgledy mogg by¢ in casu uznane za wyczerpujgce przestanke szczegodlnych
okolicznosci w rozumieniu art. 363 § 2 in fine k.c., bedzie jednak przedmiotem
oceny Sgdu Apelacyjnego, przy czym wynik tej oceny moze zaleze¢ réwniez od
wnioskdw nasuwajgcych sie na tle ostatniej, trzeciej kwestii podnoszonej

w zarzutach skargi kasacyjnej.

Nalezne powodce odszkodowanie miato stanowi¢ réznice miedzy wartoscig
niezwréconej czesci nieruchomosci i kwotg zwaloryzowanej ceny zaptaty,
proporcjonalng do powierzchni utraconego gruntu. Waloryzacji tej dokonano
w sposob okreslony w art. 140 ust. 1 i 2 u.g.n., czyli takze, jak mozna wnosic,
w zwigzku z niepowotanym w sprawie art. 5 u.g.n. Skarzgca w zarzutach skargi
zakwestionowata stanowisko Sgdu Apelacyjnego, zgodnie z ktérym za ustaleniem
naleznego powddce odszkodowania wedtug stanu nieruchomos$ci z daty jej
sprzedazy Skarbowi Panstwa i cen z daty ustanowienia uzytkowania wieczystego
przemawiato przyjecie takiej samej zasady w obliczaniu kwoty zwaloryzowane;j

ceny sprzedazy nieruchomosci, ktérg powddka byta zobligowana zwrdcié pozwane).

Poglad Sadu drugiej instancji nie zostat w tym punkcie wyrazony
odpowiednio jednoznacznie, co stato sie przyczyng sformutowania w skardze
kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Mozna jednak
mniemac, ze w istocie Sgd Apelacyjny dazyt do przyjecia tozsamych dat badania
stanu i cen nieruchomosci: zarbwno na potrzeby ustalenia wysokosci

odszkodowania, jak i wysokosci kwoty zwaloryzowanej czesci zaptaty za grunt
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nabyty przez Skarb Panstwa. Jak sie wydaje, wtasnie to zatozenie zdeterminowato
przyjety model ustalenia samego odszkodowania, oparty na uwzglednieniu stanu
nieruchomosci z dnia wywilaszczenia (in casu - zbycia) gruntu oraz cen na dzieh
1 marca 2005 r., czyli na date mozliwego zwrotu nieruchomosci, ktéry jednak nie
doszedt do skutku z powodu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.
W konsekwencji doszto do sytuacji, w ktérej data wywilaszczenia (nabycia)
nieruchomosci, wprost przywotana w art. 140 u.g.n., a stuzgca obliczeniu czesci
zwaloryzowanej ceny za nabytg nieruchomos¢, zdeterminowata okreslenie kwestii
fundamentalnej, czyli stanu nieruchomosci, na podstawie ktdrego obliczana byta

,bazowa” (przed ww. odliczeniem) kwota odszkodowania.

Brzmienie art. 140 ust. 1 i n. u.g.n. nie pozostawia watpliwosci co do
braku podstaw do bezposredniego stosowania ww. unormowan w sprawie
0 odszkodowanie za niezrealizowanie obowigzku zwrotu wywtaszczone;j
nieruchomosci. Przepisy regulujgce zwrot odszkodowania uzyskanego w zwigzku
z wywilaszczeniem (in casu - ceny za sprzedaz nieruchomosci) majg charakter
administracyjny, a rozstrzygniecie w tym przedmiocie zapada w decyzji wtasciwego
organu administracji (art. 142 wust. 1 u.g.n.). Zwrot zwaloryzowanej kwoty
odszkodowania uzyskanego w zwigzku z wywlaszczeniem ma charakter
obligatoryjny (art. 140 ust. 1i 2 u.g.n., a w sprawie, z uwagi na date wywtaszczenia,

takze w zw. z art. 217 ust. 2 u.g.n.).

Nalezy podzielic stanowisko skarzgcej, ktora zakwestionowata poglad
0 zastosowaniu mechanizmu wtasciwego dla waloryzacji ceny zaptaty za grunt
sprzedany Skarbowi Panstwa (art. 140 u.g.n.) do okreslenia wysokosci
odszkodowania za niezwrocong nieruchomos¢ - mimo ze sam zarzut kasacyjny
zostat ujety wadliwie, bez wskazania, ktéry z licznych przepisow sktadajgcych sie
na art. 140 u.g.n. zostat wadliwie zastosowany. Nie jest wprawdzie pewne,
czy nawigzanie przez Sad Apelacyjny do rozwigzan analogicznych do art. 140
ust. 1 i 2 u.g.n. rzeczywiscie miato na celu zastosowanie analogii, podwazane
przez powdédke w skardze kasacyjnej, jednak wypada przypomniec,
ze wnioskowanie per analogiam staje sie mozliwe wowczas, gdy w systemie prawa
wystepuje tzw. luka rzeczywista, czyli taki stan rzeczy, w ktérym brak regulacji jest

efektem niedopatrzenia ustawodawcy, a nie celowego nieobjecia okreslone;j
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sytuacji szczegdétowym unormowaniem. W badanym przypadku nie istnieje
natomiast luka uzasadniajgca sieganie do analogii z ustawy, gdyz zagadnienie
obliczenia wysokosci szkody kompensowanej pienieznie zostato uregulowane
przepisami prawa cywilnego i powinno nastgpi¢ zgodnie z art. 361 i art. 363 k.c.,

w tym z uwzglednieniem stanu nieruchomosci z daty wyrzadzenia szkody.

Powodka wyrzadzenia szkody majgtkowej upatruje w tym, ze wskutek
opisanych uprzednio zachowan pozwanej nie doszto do zrealizowania zgtoszonego
przez skarzgcg zadania zwrotu wywilaszczonych nieruchomosci. Zgodnie
z zatozeniami teorii roznicy ustalenie wielkosci uszczerbku powinno wiec nastgpi¢
przez porownanie stanu majgtku istniejgcego w nastepstwie wystgpienia zdarzenia
szkodzgcego - z hipotetycznym stanem, ktory istniatby, gdyby nie miato miejsca
niezgodne z prawem zachowanie wtasciwego organu, prowadzgce do powstania
szkody. W niniejszej sprawie wskazany ostatnio stan hipotetyczny polegatby na
zwrocie catej wywlaszczonej uprzednio nieruchomosci - z jednoczesnym zwrotem
zwaloryzowanej kwoty otrzymanej uprzednio przez powodke i jej poprzedniczke

prawng tytutem zaptaty za sprzedany grunt.

W razie zwrotu wywilaszczonej nieruchomosci poprzedni wtasciciel lub jego
spadkobierca zwracatby podmiotowi publicznoprawnemu ustalone w decyzji
(a scislej: nie tylko ustalone, lecz rowniez wyptacone poprzedniemu wtascicielowi)
odszkodowanie lub takze nieruchomos¢ zamienng, jezeli byta ona przyznana
w ramach odszkodowania (art. 140 ust. 1 u.g.n.). Odszkodowanie pieniezne
podlegatoby waloryzacji, z zastrzezeniem art. 217 ust. 2 u.g.n. i z uwzglednieniem
ograniczenia wysokosci odszkodowania po waloryzacji do kwoty nie wyzszej niz
wartos¢ rynkowa nieruchomosci w dniu zwrotu, a w pewnych przypadkach - jej
wartos¢ odtworzeniowa (art. 140 ust. 2 in fine u.g.n.), z zastosowaniem takze

dalszych regut waloryzaciji, unormowanych w art. 140 ust. 3 i n. u.g.n.

Wskazane wyzej zasady wustalania wysokosci zwaloryzowanego
odszkodowania (ceny  sprzedazy) zwracanego przez poprzedniego
wiasciciela, musiatyby by¢ uwzglednione w ksztattowaniu tresci decyzji o zwrocie
wywiaszczonej nieruchomosci. W przypadku zatem zwrotu nieruchomosci

za jednoczesnym zwrotem zwaloryzowanego odszkodowania waloryzacja
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dokonywana bytaby na dzien zwrotu nieruchomosci (Scislej - wydania decyzji
0 zwrocie wywilaszczonej nieruchomosci), tzn. wartosci zwracanej poprzedniemu
wiascicielowi, zakumulowanej w nieruchomosci, odpowiadataby zwaloryzowana na
te samg date kwota uzyskanego uprzednio odszkodowania (ceny sprzedazy).
W nauce prawa zajmowane jest nawet dalej idgce stanowisko, ze, zwazywszy
na funkcje waloryzacji, nalezy dokonac waloryzacji tak ustalonego odszkodowania
na dzien jego zaptaty (P. Wojciechowski, Kom. do art. 140 u.g.n. [w:] Komentarz do

ustawy o gospodarce nieruchomosciami, red. P. Czechowski, Lex).

Skoro wiec w miejsce nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ zwrdcona in natura,
wyptacone ma by¢ odszkodowanie w wysokosci obliczonej, zasadniczo, wedtug
cen z daty ustalenia odszkodowania, tzn. ,kumulujgce” w sobie wartosc
nieruchomosci wedtug aktualnych cen, to ta sama reguta powinna towarzyszyc¢
dokonaniu waloryzacji - na te samg date. Takie stanowisko, cho¢ jedynie w ramach
uzupetniajgcych wyjasnien, niepopartych wyliczeniami konkretnych kwot, wyrazit
réowniez Sad Apelacyjny, stwierdzajgc, ze gdyby ustalenie naleznego powddce
odszkodowania miato by¢ dokonane stosownie do cen nieruchomosci w innej dacie,
to wedtug tej samej zasady powinna by¢ obliczona kwota zwaloryzowanej ceny

nabycia, odejmowana od sumy odszkodowania.

Uzupetniajgco wypada wskazaé, ze niezasadny byt zarzut naruszenia
art. 139 u.g.n. przez jego niezastosowanie. Jest oczywiste, ze przepis ten,
z uwagi na swoj przedmiot, nie mogtby by¢ wprost zastosowany w sprawie cywilnej
o zaptate odszkodowania; odnosi sie bowiem do zwrotu nieruchomosci w naturze
i statuuje zasade, ze zwrotowi podlega jedynie ta sama nieruchomosé, ktéra
zostata wywilaszczona, natomiast zwrot dotyczy nieruchomosci w stanie, w jakim
znajduje sie ona w dniu zwrotu. Podstawowe znaczenie ma jednak okoliczno$g¢,
ze sens cytowanej regulacji sprowadza sie do wskazania, iz podmiot
publicznoprawny nie jest zobligowany do tego, aby przywrdci¢ nieruchomos¢é do
stanu poprzedniego, z chwili wywtaszczenia (sprzedazy). Tak rozumiany art. 139
u.g.n. nie miat zatem nawet posredniego wptywu na ustalenie wysokosSci

przystugujgcego powddce roszczenia odszkodowawczego.
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Wobec zasadnosci niektorych sposrod zarzutow skargi kasacyjnej
zachodzity podstawy do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...)

Z uwagi na powyzsze na podstawie art. 398 k.p.c. orzeczono, jak

w sentencji wyroku.

ke



