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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

9 lutego 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 9 lutego 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej E. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie

z 22 lutego 2021 r., | ACa 1256/19,

w sprawie z powodztwa E. z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.
przeciwko Gminie Miasta Z.

o zapfate,

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej koszty postepowania
kasacyjnego w kwocie 12 250 (dwanascie tysiecy dwiescie
piecdziesiat) zt z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych za
opoznienie w spelnieniu swiadczenia pienieznego za czas po
uplywie tygodnia od dnia doreczenia orzeczenia zobowigzanemu

do dnia zaptaty.

UZASADNIENIE
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Strona powodowa ,E.” spotka z o0.0. w Z. (dalej: Spétka) domagata sie
zasagdzenia od pozwanej Gminy Miasta Z. (dalej Gmina) kwoty 12 333 307,83 zt z
odsetkami ustawowymi od 30 listopada 2011 r. do dnia zapfaty, wskazujac, ze na
dochodzone roszczenie sktadajg sie: kwota 4 163 000 zt z tytutu odszkodowania w
zwigzku z utratg wartosci blizej opisanej nieruchomosci wskutek wprowadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej plan miejscowy),
kwota 7 770 000 zt z tytutu utraconych korzysci, mozliwych do osiggniecia przez
Spétke, gdyby pozwana nie uniemozliwita, przez wprowadzenie nowego planu
miejscowego, realizacji na przedmiotowej nieruchomosci blizej opisanej inwestycji
polegajgcej na budowie budynkéw wielomieszkaniowych oraz kwota 400 407,83 zt z
tytutlu zwrotu wydatkéw poniesionych przez Spotke w zwigzku z przygotowaniem

nieruchomosci do realizacji wskazanej inwestycji mieszkaniowej.

Wyrokiem z 28 czerwca 2019 r. Sgd Okregowy w Nowym Sgczu zasadzit od
pozwanej Gminy Miasta Z. na rzecz powoda kwote 3 258 324 zt z odsetkami
ustawowymi od 1 grudnia 2011 r. do dnia zaptaty, oddalit powodztwo w pozostatej
czesci i orzekt o kosztach postepowania. Ustalit, ze powodowa Spoétka nabyta w 2007
i 2009 r. nieruchomosci gruntowe potozone w Z. przy ulicy [...], stanowigce dziatki nr
[..]i[...] o powierzchni tgcznie 0,2935 ha, objete ksiegg wieczystg nr [...] oraz udziat
w dziatce nr [...] (ksiega wieczysta [...]). Na opisanych dziatkach znajdowaly sie:
murowany wolnostojgcy budynek mieszkalny w ztym stanie technicznym, budynek
gospodarczy i betonowe fundamenty. Powodowa Spodtka jest przedsiebiorstwem
deweloperskim, ktére zrealizowato w Z. kilka inwestycji polegajacych na budowie
budynkow wielomieszkaniowych, finansowanych z wpfat przysztych wiascicieli lokali
mieszkalnych. Przedmiotowa nieruchomos¢ byta przeznaczona w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg Rady Gminy T. z 17
listopada 1994 r. i obowigzujgcym do 31 grudnia 2003 r., na tereny zieleni
urzagdzonej, dla ktérych ustalono nastepujgce przeznaczenie podstawowe (symbol
1ZP): skwery, parki z niekubaturowymi urzgdzeniami sportu, turystyki i rekreaciji,
cmentarze. W zakresie przeznaczenia dopuszczalnego wskazano mozliwosc
uzytkowania, modernizowania i przebudowywania istniejgcych budynkéw
niestanowigcych samowoli budowlanych, pod warunkiem, ze ich kubatura nie

zostanie powiekszona o wiecej niz 10% oraz mozliwo$¢ wymiany substancji
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istniejgcych legalnie budynkoéw, jedynie w przypadku ich zniszczenia w z przyczyn
losowych (pozaru lub kleski zywiotowej). Zgodnie ze studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Z., uchwalonego uchwatg
Rady Miasta Z. z 15 grudnia 1999 r. - przedmiotowe dziatki lezaty w strefie OC1 z
dominujgcg funkcjg ustugowag z udziatem towarzyszgcej funkcji mieszkaniowej i
obstugi turystyki oraz znaczgcym udziatem zieleni urzgdzonej. Uchwatg z 20 grudnia
2007 r. Rada Miasta Z. w wyniku dokonanej oceny aktualnosci opisanego studium
uznata je za nieaktualne w catosci. W okresie tak zwanej luki planistycznej,
powodowa Spotka wystgpita do pozwanej Gminy z trzema wnioskami o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowych
dziatek. Pierwszy wniosek z 7 wrzesnia 2007 r. dotyczyt budowy dwoch budynkow
wielomieszkaniowych i zostat zmodyfikowany 10 kwietnia 2009 r. na wniosek w
przedmiocie wybudowania trzech takich budynkoéw. Drugi z 6 listopada 2008 r.
dotyczyt budowy jednego budynku wielomieszkaniowego, zas trzeci z 16 grudnia
2008 r. budowy karczmy regionalnej. W uzasadnieniu wyrokéw Sady meriti
szczegotowo opisaty przebieg postepowan administracyjnych w sprawach
zainicjowanych tymi wnioskami, skupiajgc sie zwtaszcza na pierwszym z nich,
albowiem z tg inwestycja — budowg trzech budynkéw wielomieszkaniowych
powodowa Spotka tgczyla swoje roszczenia. W toku tego postepowania
administracyjnego, Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Nowym Saczu (dalej
SKO) postanowieniami z 26 maja 2008 r. i 18 lutego 2009 r. uznato za uzasadnione
zazalenia powodki na niezatatwienie przez Gmine sprawy w terminie. Pozwana
wydata trzy pozytywne decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu-
z 15 lipca 2008 r., z 3 marca 2010 r. oraz 20 sierpnia 2010 r., ktére byty kolejno
uchylane przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze. Decyzjg z 8 marca 2011 r.
pozwana wydata czwartg pozytywng decyzje o warunkach zabudowy
przedmiotowych dziatek, za$§ pismem z 7 kwietnia 2011 r. powodowa Spébtka
wystgpita o pozwolenie na budowe zespotu trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych. Uchwatg z 31 marca 2011 r. Rady Miasta Z. przyjeta nowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,S.”, ktory wszedt w Zycie 21
maja 2011 r. Stosownie do jego postanowien, dziatki Spoftki znalazty sie na terenach

oznaczonych na rysunku planu symbolem ZN/RZ, dla ktorych ustanowiono
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nastepujgce zasady: 1)Przeznaczenie podstawowe terendw - tereny zieleni
towarzyszacej obiektom budowlanym oraz zieleni nieurzgdzonej - fgki, zadrzewienia,
zakrzaczenia; 2)Dopuszcza sie realizacje zieleni niskiej i wysokiej oraz realizacje
zieleni urzgdzonej, w tym ogrodéw przydomowych;3)Zakaz realizacji obiektow
budowlanych, w tym obiektow tymczasowych i realizowanych na zgtoszenie, za
wyjatkiem sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej; 4)Dopuszcza sie odbudowe i
przebudowe istniejgcych, pokazanych na rysunku planu budynkéw o réznych
funkcjach oraz rozbudowe i nadbudowe wynikajacg ze zmiany konstrukcji dachowej,
istniejgcych pokazanych na rysunku planu budynkéw mieszkalnych, wytgcznie w
celu poprawy standardu mieszkania, poprzez realizacje m.in.: wiatrotapéw, taraséw,
tazienek lub garazy, z zakazem zmiany ich przeznaczenia, przy zachowaniu zasad

szczegotowo opisanych w podpunktach a-g.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowa Spodtka mogta uzyskaé pozytywng
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej przez
nig inwestycji w postaci zespotu trzech budynkéw wielorodzinnych najwczesniej
30 pazdziernika 2009 r. Wartos¢ dziatek obliczona jak dla dziatek z mozliwoscig
zabudowy wielomieszkaniowej, wyniosta w marcu 2011 r. kwote 4 708 324 zi.
Aktualnie wartos¢ dziatek wynosi 1 405 996 zi, a zatem ulegta obnizeniu o kwote
3 302 328 zt. W przypadku zrealizowania zamierzonej inwestycji budowlanej zgodnie
z decyzjg o warunkach zabudowy i projektu z marca 2011 r., korzysci Spotki
wyniostyby kwote 3 062 000 zt, zas w przypadku realizacji projektu zgodnego
z zatozeniami obecnie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - kwote 1 113 119 zt. Sad ustalit na kwote 1 948 885 zt utracone
korzysci mozliwe do uzyskania przez powddke w przypadku realizacji planowanej
inwestycji, stanowigce réznice miedzy korzysciami mozliwymi do uzyskania z tego
tytutu w marcu 2011 r. i korzysciami mozliwymi do uzyskania z tytutu realizacji
inwestycji zgodnej z aktualnie obowigzujgcym planem miejscowym. Powodowa
Spoétka wezwata pozwang Gmine do proby ugodowej w sprawie zaptaty na jej rzecz
4 163 000 zt z tytutu odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci oraz kwoty
7 770 000 zt z tytutu utraconych korzysci zgodnie z operatem szacunkowym
z15lipca 2011 r. sporzadzonym na zlecenie Spotki przez rzeczoznawce

majgtkowego A.N. Na posiedzeniu 30 listopada 2011 r. przed Sgdem Rejonowym w
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Zakopanem nie doszto do zawarcia ugody. Pismem z 2 marca 2012 r. Spotka

wystgpita do Gminy o wyptate odszkodowania w kwocie 11 933 000 zt.

W zwigzku z planowang inwestycjg, powodka poniosta wydatki na jej
przygotowanie w kwocie 400 407,83 zt, przeznaczone na pokrycie optat notarialnych,
zwigzanych z zawieraniem umow w formie aktow notarialnych, prowizji dla
posrednika sprzedazy nieruchomosci, podatkow i optat zwigzanych z nabywaniem
nieruchomosci, ustanowieniem stuzebnosci drogi koniecznej na sgsiedniej dziatce
w celu uzyskania dostepu nieruchomosci do drogi publicznej, zleceniem
opracowania koncepcji architektonicznej i projektéw, sporzgdzenia mapy dla celéw

projektowych, a takze sporzgdzenia operatu szacunkowego.

Sad pierwszej instancji ustalit dalej, ze w toku tej sprawy, powodowa Spodtka
umowag w formie aktu notarialnego z 30 lipca 2015 r., sprzedata przedmiotowe dziatki
na rzecz Z. sp. z 0.0. P. spotka komandytowa w Z., stanowigcej wtasnos¢ synéw
prezesa powodowej Spoétki za cene 1450 000 zt, o czym bezposrednio po tej
transakcji powodka nie poinformowata Sgdu Okregowego ani pozwanej Gminy.
Nabywca zostat ujawniony w ksiegach wieczystych prowadzonych dla tych dziatek i
rozpoczat na tym gruncie, na podstawie pozwolenia na budowe, rozbudowe i
modernizacje istniejgcych na tym gruncie budynkéw w ztym stanie technicznym, co

miejscowy plan dopuszcza, w celu wybudowania 13 apartamentow.

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych Sgd Okregowy doszedt do
przekonania, ze powddztwo zastuguje na uwzglednienie tylko w czesci zwigzane;j
z roszczeniem odszkodowawczym z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci
przystugujgcym powddce w zwigzku ze sprzedazg w toku sprawy przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie umowy z 30 lipca 2015 r. Uznat, Ze zachodzg przestanki
przewidziane w art. 36 ust. 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. z 2023 r., poz.977 dalej:
,=U.p.z.p.”) i na podstawie tego przepisu zasgdzit od pozwanej Gminy na rzecz Spoétki
kwote 3 258 324 zi, stanowigcg réznice miedzy ustalong przez Sgd na podstawie
opinii biegtego wartoscig dziatki z mozliwoscig jej zabudowy w marcu 2011 r.
w kwocie 4 708 324 zt i ceng sprzedazy dziatki na podstawie umowy z 30 lipca

2015 r. w kwocie 1 450 000 zt. Sgd Okregowy oddalit powddztwo w pozostatej czesci
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uznajgc, ze powodka utracita legitymacje czynng do dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ze wzgledu na sprzedaz
nieruchomosci w toku postepowania. Podnidst, ze legitymowany czynnie do
dochodzenia cywilnoprawnych roszczen odszkodowawczych z art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
jest wiasciciel, ktérego bezposrednio dotknety skutki zmian w planowaniu
przestrzennym, a zatem osoba, ktérej przystugiwata witasnos¢ nieruchomosci
w chwili wejscia w zycie nowego planu miejscowego i ktorej status wtasciciela
przystugiwat w chwili zamkniecia rozprawy w sprawie o roszczenia odszkodowawcze
przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Sad Okregowy uznat ponadto, ze
powodka nie ma podstaw faktycznych ani prawnych do dochodzenia objetych
pozwem utraconych korzy$ci ani wydatkow w oparciu o art. 417" § 3 k.c. lub art. 417
§ 1 k.c. Spétka nie przedstawita bowiem prejudykatu, o ktorym mowa w art. 417" § 3
k.c., w postaci orzeczenia stwierdzajgcego we wiasciwym postepowaniu
niezgodnos¢ z prawem niewydania przez Gmine w terminie decyzji administracyjne;j
o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. PrzewlektoS¢ postepowania
miata miejsce jedynie we wstepnej fazie tego postepowania, zas z ustalen Sgdu
wynikato, ze szanse na pozytywng decyzje miat dopiero wniosek dotyczgcy budowy
trzech budynkow wielomieszkaniowych na gruncie, ktory zostat ztozony 10 kwietnia
2009 ., zas po tej dacie nie stwierdzono juz przewlektosci postepowania. Niezasadny
byt zarzut bezprawnosci dziatania pozwanej polegajgcego na uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktdérego postanowienia
uniemozliwity powodce realizacje wczesniej planowanej inwestycji mieszkaniowe;.
Wydatki poniesione przez powodke na przygotowanie inwestycji nie pozostajg
w zwigzku przyczynowo - skutkowym z dziataniem Gminy, albowiem powddka
poczynita je nie dysponujgc ostateczng decyzjg o warunkach zabudowy ani

ostatecznym pozwoleniem na budowe, a zatem na wtasne ryzyko.

Po rozpoznaniu apelacji obu stron wniesionych od wyroku Sgdu Okregowego
z 28 czerwca 2019 r., Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z 22 lutego 2021 r.
zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit powddztwo i obcigzyt Spotke
kosztami postepowania za obie instancje. Podzielit ustalenia faktyczne Sagdu
pierwszej instancji i ocene prawng, ze w wyniku sprzedazy nieruchomosci w toku

postepowania na podstawie umowy z 30 lipca 2015 r., powddka utracita legitymacje
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do dochodzenia odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
Natomiast co do zasady powddce przystugiwato w tej sytuacji roszczenie
0 odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Zatajona przez powodke
umowa zbycia nieruchomosci z 30 lipca 2015 r. zostata ujawniona przez pozwang
Gmine w lutym 2019 r.; podstawa faktyczna roszczenia przewidzianego w art. 36 ust.
3 u.p.z.p. pojawita sie zatem najwczesniej w lutym 2019 r., a zatem po uptywie
5 letniego zawitego terminu przewidzianego w art. 37 ust. 3 tej ustawy, zgodnie
z ktérym roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtasza¢ w terminie
5lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujgce.
Miejscowy plan wszedt w zycie 21 maja 2011 r., a zatem wskazany w tym przepisie
termin uptynat, co pociagneto za sobg zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie

powodztwa w czesci uwzglednionej przez Sad Okregowy.

W skardze kasacyjnej powodowa Spotka zarzucita naruszenie art. 36 ust. 3
u.p.z.p., naruszenie art. 2 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz. U z 2023 r., poz. 1984, dalej: ,u.k.w.h.”) oraz art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
w zwigzku z art. 361 § 1 k.c. W ramach procesowej podstawy kasacyjnej skarzgcy
zarzucit naruszenie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 316 § 1 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., naruszenie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382
k.p.c., a takze art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 316 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przywotane w procesowej podstawie skargi kasacyjnej art. 385 k.p.c. i art.
386 § 1 k.p.c. dotyczg sposobu rozstrzygniecia apelacji odpowiednio przez jej
oddalenie lub przez zmiane zaskarzonego orzeczenia pierwszoinstancyjnego
i orzeczenie co do istoty sprawy. Wybdr tego sposobu jest konsekwencjg dokonane;j
przez sad drugiej instancji oceny sprawy pod wzgledem faktycznym i prawnym, nie
zas przyczyng (przejawem, postacig) wadliwosci rozstrzygniecia odwotawczego,
a zatem nie moze by¢ postrzegany jako uchybienie przez sad drugiej instanciji
przepisom prawa procesowego, ktére mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy.

Naruszenie art. 385 k.p.c. moze polegac¢ na oddaleniu apelacji mimo uznania jej za
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zasadng albo nieoddaleniu apelacji mimo uznania jej za bezzasadng (zob.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 8 maja 2002 r., Il CKN 917/00 i z 12 marca
2002 r., IV CKN 1697/00). Z tych samym wzgledow, samodzielnej podstawy skargi
kasacyjnej nie moze stanowi¢ naruszenie art. 386 § 1 k.p.c. polegajgce na btednym
nieuwzglednieniu apelacji przez sad drugiej instancji i niedokonaniu zmiany
zaskarzonego orzeczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 2 marca 2011 r., Il PK
202/10 i z 21 lutego 2013 r., IV CSK 385/12). Do naruszenia art. 316 § 1 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. dochodzi w sytuacji, w ktérej sad drugiej instanciji,
wydajgc orzeczenie, nie uwzglednit zmiany stanu faktycznego badz prawnego
zaistniatej w toku postepowania apelacyjnego, co nie miato miejsca w tej sprawie
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 5 pazdziernika 2012 r., IV CSK 166/12).
Sformutowane w ramach podstawy procesowej zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
sg niedopuszczalne w Swietle art. 3982 § 3 k.p.c. oraz art. 3983 § 2 k.p.c., stad
usuwajg sie spod kontroli kasacyjnej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 13 stycznia
2010 r., I CSK 372/09 i z 10 czerwca 2010 r., | PK 52/10 oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 15 maja 2009 r., Il CSK 338/08). Wbrew zarzutowi skargi, nie doszto
takze do naruszenia art. 382 k.p.c., albowiem Sad Apelacyjny orzekt biorgc pod
uwage, zgromadzony przed Sgdem pierwszej instancji materiat sprawy, za$ na
etapie postepowania apelacyjnego nie prowadzit wilasnego postepowania

dowodowego.

Poczynione w sprawie przez Sad Apelacyjny ustalenia, bedgce podstawg
faktyczng zaskarzonego wyroku, stanowig zatem w tej sytuacji, ptaszczyzne oceny
zarzutéw naruszenia prawa materialnego. Przed przystgpieniem do ich oceny nalezy
przypomniec, ze stosownie do art. 4 ust. 1 u.p.z.p., ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wtadztwo planistyczne przystuguje gminom jako
zadanie wiasne, a plan jest aktem powszechnie obowigzujgcego prawa miejscowego
(art. 14 wust. 8 u.p.z.p.). Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 u.p.z.p.). Z przeznaczenia gruntu na okreslony

cel wskazany w planie wynika dopuszczalny sposob jego uzytkowania, wptywajgcy
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na wartos¢ nieruchomosci. Zmiana planu skutkujgca zmiang dotychczasowego
przeznaczenia gruntu moze pociggac za sobg niekorzystne dla wiasciciela gruntu
skutki, stad dla wyeliminowania lub zminimalizowania skutkow tych wiadczych,
wyznaczanych interesem publicznym, ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo
wiasnosci, ustawodawca unormowat w art. 36 i 37 u.p.z.p szczegdlne uprawnienia

przystugujgce wymienionym w nich podmiotom.

Stosownie do art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w brzmieniu istotnym dla tej sprawy,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb Ilub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2,
zgda¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode. Przewidziane
w tym przepisie alternatywnie roszczenia przystugujg wiascicielowi nieruchomosci,
gdy uchwalony lub zmieniony plan miejscowy uniemozliwia mu lub istotnie ogranicza
zarowno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci,
jak i pozbawia mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem wynikajgcym z planu zagospodarowania przestrzennego (zob.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06). O tym, czy
korzystanie z nieruchomosci Iub jej czesci zgodnie 2z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w zwigzku z tym
wiasciciel ponidst rzeczywistg szkode, decydujg zmiany dotyczgce danego obszaru
wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu do
przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowigzujgcym. Artykut 36 ust.
1 u.p.z.p. dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktérej stronie przystugiwato
wynikajgce z prawa wtasnosci (art. 140 k.c.) uprawnienie do Kkorzystania
z nieruchomosci w okreslony sposéb, nawet jezeli wtasciciel z uprawnienia tego nie
korzystat. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale
réwniez potencjalne, o ile mieszczg sie w granicach podmiotowego prawa wiasnosci.
Niewatpliwie zas ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci
w sposéb, w ktory nieruchomosé dotychczas nie byta wykorzystywana, lecz mogta
by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem

przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo
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wilasnosci. Sama bowiem mozliwoS¢ wiasciciela wykorzystywania rzeczy
w okreslony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzgcym sie z istoty prawa
wiasnosci. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazony zostat poglad, ze
legitymowani czynnie do dochodzenia cywilnoprawnych roszczen
odszkodowawczych przewidzianych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p sg podmioty, bedgce
wiascicielami nieruchomosci w dniu wejscia planu w zycie, ktore zachowaty ten
status do zakonczenia w drugiej instancji postepowania sgdowego w sprawie
0 roszczenia odszkodowawcze , albowiem to ich interesu majgtkowego i ich prawa
witasnosci  dotknety zmiany wprowadzone nowym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 wrzes$nia
2015 r., Il CSK 653/14). Warunkiem skutecznosci powodztwa odszkodowawczego
dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. jest posiadanie statusu
wiasciciela nieruchomosci zarowno w dniu wejscia w zycie nowego lub zmienionego
planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili
zamkniecia rozprawy poprzedzajgcej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji. Za
utrzymaniem tozsamosci wiasciciela nieruchomosci w chwili wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany z podmiotem zgdajgcym odszkodowania na podstawie
art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przemawiajg wzgledy systemowe, a zwlaszcza reguta, wedtug
ktérej do wyktadni nieréznigcych sie pod wzgledem jezykowym pojec
funkcjonujgcych w ramach jednego przepisu powinny by¢ stosowane takie same
kryteria wyktadni i podobna ochrona bytego wiasciciela przed negatywnymi skutkami
zmian planistycznych. Do wytoczenia powddztwa na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
legitymowany jest natomiast byty wtasciciel, ktéry we wskazanych w tym przepisie
okolicznosciach zbyt nieruchomos¢, jezeli przy tym nie skorzystat z uprawnien
okreslonych w art. 36 ust. 1i2 u.p.z.p. Musi to by¢ przy tym wtasciciel nieruchomosci
legitymujacy sie takim statusem w chwili wejscia w zycie planu miejscowego lub jego
zmiany. Rezultat dokonanej wykfadni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest zgodny z celem tego
przepisu, a zawarte w art. 36 ust. 112 oraz ust. 3 u.p.z.p. uprawnienia przedstawiajg
sie w jej efekcie jako spdjne i zrownowazone pod wzgledem okreslonych w nich
uprawnien i obcigzen, powstajgcych dla wtasciciela nieruchomosci w nastepstwie
zmian planistycznych (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 pazdziernika 2016 r.,
IV CSK 778/15).
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W skardze kasacyjnej skarzgca zarzucita naruszenie art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
przez niezasadng odmowe jego zastosowania przez Sad Apelacyjny, pomimo ze
zbycie nieruchomosci w toku sprawy zostato ujawnione w opinii biegtego z 15 marca
2016 r. w zawartym w jej tresci protokole z badania tresci ksigg wieczystych
prowadzonych dla przedmiotowych dziatek gruntu, w zwigzku z czym zgtoszenie
podstawy faktycznej w postaci sprzedazy nieruchomosci nie miato miejsca po
uptywie 5 lat od wejscia w zycie nowego planu, jak to przyjagt Sad Apelacyjny, lecz
wczesniej. Z zarzutem tym koreluje zarzut naruszenia przez Sad drugiej instancji art.
2 u.k.w.h. przez niezasadng odmowe jego zastosowania przez Sgd Apelacyjny

i nieuwzglednienie zasady formalnej jawnos$ci ksigg wieczystych.

Jak to juz wyzej akcentowano, podmiotowi, bedgcemu w chwili wejscia w zycie
nowego lub zmienionego planu miejscowego, wtascicielem nieruchomosci, dotknietej
zmiang planistyczng, przystugujg unormowane w art. 36 ust. 1 pkt 1 i art. 36 ust. 3
u.p.z.p. roszczenia odszkodowawcze. Przy wspolnym elemencie ich podstawy
faktycznej, jakim jest uchwalenie lub zmiana planu miejscowego, rézne sg, dla
kazdego z nich, pozostate przestanki warunkujgce powstanie tych roszczen.
W przypadku art. 36 ust. 1i 2 u.p.z.p. stanowi jg, bedgca nastepstwem uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego, niemoznos¢ korzystania przez wiasciciela
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. Powstanie roszczen okreslonych w art. 36 ust.
112 u.p.z.p. nie jest natomiast zalezne od obnizenia wartosci nieruchomo$ci, ani tez
od dokonania jej sprzedazy, co musi z kolei wystgpi¢ w przypadku roszczenia
przewidzianego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 30 czerwca
2010 r., V CSK 452/09).

Przedstawione rozroznienie jest istotne ze wzgledu na eksponowang
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku oraz w skardze kasacyjnej powddki zasade
da mihi factum, dabo tibi ius oraz iuria novit curia, ktérej naruszenie zarzuca Sgdowi
Apelacyjnemu skarzgca, chociaz realia tej sprawy nie dajg ku temu Zzadnych

podstaw.

Bezspornie powddka zgtosita w pozwie wniesionym 3 pazdziernika 2012 r.

roszczenie odszkodowawcze przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., formutujgc
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zgdanie zasgdzenia na jej rzecz od pozwanej Gminy kwoty 12 333 307,83 zt
z odsetkami ustawowymi od 30 listopada 2011 r. do dnia zapfaty, wskazujgc, Zze na
dochodzone roszczenie sktadajg sie: kwota 4 163 000 zt z tytutu odszkodowania
w zwigzku z utratg wartosci nieruchomosci wskutek zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, kwota 7 770 000 zt z tytutu utraconych korzysci
mozliwych do osiggniecia przez Spoétke, gdyby pozwana nie uniemozliwita, przez
wprowadzenie nowego planu miejscowego, realizacji na przedmiotowe;j
nieruchomosci blizej opisanej inwestycji polegajgcej na budowie budynkéw
wielomieszkaniowych oraz kwota 400 407,83 zt z tytulu zwrotu wydatkow
poniesionych przez Spétke na przygotowanie nieruchomosci do realizacji wskazanej
inwestycji mieszkaniowej. Tak sformutowane zgdania oraz powotane na ich
uzasadnienie fakty wskazane w pozwie nie ulegly zmianie do momentu ztozenia
przez pozwang pisma procesowego datowanego 21 lutego 2019 r. (k.2257 akt),
w ktorym pozwana Gmina podniosta, ze z ksigg wieczystych prowadzonych dla
przedmiotowych dziatek dowiedziata sie o ich sprzedazy na podstawie notarialnej
umowy z 30 lipca 2015 r., ktérego to faktu powddka nie powotata w toku
dotychczasowego postepowania. Na rozprawie 25 lutego 2019 r. prezes powodowe;j
Spétki, przyznajgc fakt sprzedazy nieruchomosci, podtrzymat dotychczasowe
zgdania Spotki oraz wskazat, ze prowadzona na tej nieruchomosci przez nabywce
(spotke zatozong przez jego synéw) inwestycja deweloperska polega na rozbudowie
znajdujgcych sie na niej budynkoéw w celu uzyskania 13 apartamentow mieszkalnych.
(k. 2275 verte). Na ostatniej rozprawie przed Sgdem Okregowym 17 czerwca 2019 r.
powoddka podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie (k.2394 verte akt)
oraz przedifozyta zatgcznik do protokotu rozprawy (k. 2382-2387 akt), w ktorym,
podtrzymujgc swoje zadania, podniosta, miedzy innymi, ze w jej ocenie wykazata
przestanki roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w wart. 36 ust. 1 u.p.z.p.,
a ponadto wykazata takze przestanki odpowiedzialnosci Gminy na podstawie art. 36
ust. 3 u.p.z.p.. W pismie tym Spétka nie skonkretyzowata jednak, jakiej kwoty z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci w zwigzku z jej sprzedazag na rzecz innej spoétki
domaga sie od pozwanej Gminy na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p (k.2384 akt).
Tymczasem powinnoscig powoda jest doktadne okreslenie zgdania (rozumianego

jako roszczenie procesowe, polegajgce na sprecyzowaniu rodzaju poszukiwanej
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przez powoda ochrony prawnej) oraz wskazanie faktow, na ktorych jest ono oparte
(art. 187 § 1 pkt 11 2 k.p.c.). Roszczenie procesowe z zespotem faktow, z ktorych
jest wywodzone, konstruuje ramy rozpoznania i rozstrzygniecia sadu, takze
z perspektywy art. 321 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym sad nie moze wyrokowaé co do
przedmiotu, ktory nie byt objety zgdaniem pozwu ani wyrokowa¢ ponad zgdanie.
Jezeli w toku sprawy dochodzi do zmiany tresci roszczenia lub jego podstawy
faktycznej, na powodzie cigzy powinnos¢ odpowiedniego zmodyfikowania tresci
zgdania lub jego podstawy faktycznej, albowiem sad jest zwigzany dotychczasowymi
i nie moze z urzedu dokonywa¢ zmiany roszczenia lub poszukiwaé jego innej
podstawy faktycznej. Odmiennie rzecz sie ma z podstawg prawng roszczenia, ktorej
wybor, wyktadnia i zastosowanie (rozumiane jako wynik subsumcji polegajgcy na
uwzglednieniu lub oddaleniu powddztwa) nalezy bezsprzecznie do sgdu

orzekajgcego.

Odnoszgc te ogolne rozwazania do realiow tej sprawy, nalezy ponownie
przypomnie¢, ze powodowa Spotka, reprezentowana przez fachowego
petnomocnika procesowego, nie dokonata, po sprzedazy nieruchomosci na
podstawie umowy z 30 lipca 2015 r., modyfikacji swojego zgdania polegajgcego na
wskazaniu kwoty odszkodowania z tytutlu obnizenia wartosci przedmiotowej
nieruchomosci oraz nie zmienita podstawy faktycznej zgdania odszkodowawczego
przez jednoznaczne powotanie sie na fakt zawarcia przedmiotowej umowy
sprzedazy, stanowigcy warunek sine qua non powstania roszczenia przewidzianego
w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Tymczasem sg to dwa odmienne roszczenia; zgodnie z art.
37 ust. 1 zdanie pierwsze u.p.z.p. wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. ustala sie inaczej niz
w ramach odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Nie jest
trafna teza, ze skoro powddka od momentu zitozenia pozwu dochodzita
odszkodowania w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, to zasadnosc¢ tego
roszczenia, zgodnie z zasadg apelacji petnej oraz zasadg da mihi factum dabo tibi
ius, powinna by¢ oceniona przez Sgdy meriti nie tylko na podstawie art. 36 ust. 1 pkt
1 u.p.z.p., ale takze na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Ponownie nalezy
przypomnie¢, ze roszczenie odszkodowawcze (za poniesiong rzeczywistg szkode)

z okreSlone w pozwie z 3 pazdziernika 2012 r. i oparte na art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p
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nie moze by¢ utozsamiane z roszczeniem odszkodowawczym przewidzianym w art.
36 ust. 3 tej ustawy (odszkodowania réwne obnizeniu wartosci nieruchomosci), skoro
w dacie wniesienia pozwu, powodka byta wtascicielkg nieruchomosci, a zatem nie
mogta formutowa¢ zadania, ktdére powstato dopiero w chwili sprzedazy
nieruchomosci 30 lipca 2015 r., a zatem trzy lata pozniej. Zawarte w skardze zarzuty
naruszenia art. 36 ust. 3 u.p.z.p i art. 2 u.k.w.h. sg zatem bezpodstawne. Czym innym
jest bowiem ujawnienie jakiego$ faktu, w tym przypadku faktu uwidocznienia
w ksiegach wieczystych umowy sprzedazy z 30 lipca 2015 r. i zmiany wiasciciela
nieruchomosci, a czym innym jest powotanie tego faktu przez zainteresowanego jako
elementu podstawy faktycznej konstruujgcego okreslone, dostosowane do tej

podstawy, zgdanie procesowe.

Skarzgca zarzucita takze w skardze naruszenie art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
w zwigzku z art. 361 § 1 k.c. przez niezasadng odmowe ich zastosowania dla
ustalenia podstawy prawnej odpowiedzialnos$ci pozwanej za rzeczywistg szkode
w kwocie 400 587,63 zt. poniesiong przez powodke na przygotowanie inwestycji.
Tymczasem Sad Apelacyjny trafnie podniést, ze po pierwsze powddka utracita
legitymacje czynng do dochodzenia tej kwoty w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci
w toku sprawy, czego powoddka nie zakwestionowata w formie wyraznie
sformutowanej i uzasadnionej podstawy kasacyjnej. Po drugie nalezy podzieli¢
poglad, ze Spotka nie wykazata istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowo
skutkowego miedzy postepowaniem Gminy i wyszczegodlnionymi przez powodke
réznego rodzaju wydatkami, ktére powddka poniosta na witasne ryzyko, skoro nie
dysponowata ostateczng decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
ani ostatecznym pozwoleniem na budowe, co czyni bezzasadnym przedstawiony

wyzej zarzut kasacyjny.

W tym stanie rzeczy w zwigzku z niezasadnoscig podstaw kasacyjnych
orzeczono, jak w sentencji (art. 398" k.p.c. iart. 108 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i 3982
k.p.c.).

(A.D.)

[at]
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