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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

21 marca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Mariusz Zatucki (przewodniczgcy)
SSN Marcin tochowski (sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski

Protokolant Anna Mtyniec

po rozpoznaniu na rozprawie 21 marca 2024 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej gminy miasta Biatystok

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Biatymstoku

z 11 czerwca 2021 r., | ACa 383/20,

w sprawie z powodztwa J. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig J. spofki
jawnej w B.

przeciwko gminie miasta Biatystok

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od gminy miasta Bialystok na rzecz J. spoékki
komandytowej w B. 8100 (osiem tysiecy sto) ztotych kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Maciej Kowalski Mariusz Zatucki Marcin tochowski
[SOP]

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 11 czerwca 2021 r. Sgd Apelacyjny w Biatymstoku oddalit
apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego w Biatymstoku z 11 lutego
2020 r., ktérym zasgdzono od pozwanej gminy B. na rzecz powoda P. sp.k. w B.
(poprzednio J. sp. z 0.0. J. sp.j. w B.) 1647 393 zt z blizej okre$lonymi odsetkami

oraz oddalono powddztwo w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach
faktycznych i rozwazaniach prawnych, istotnych dla rozstrzygniecia skargi

kasacyjnej:

Na wniosek powodowej spofki, bedgcej wtascicielem nieruchomosci potozonej
w B., prezydent B. decyzjg z 19 grudnia 2007 r. ustalit warunki zabudowy tej
nieruchomosci, przewidujgce budowe zespotu budynkow wielomieszkaniowych,
z garazami w podpiwniczeniu i lokalami ustugowymi, oraz zagospodarowaniem
czesci dziatek jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. W decyzji tej wyznaczono
linie zabudowy, wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy i powierzchni biologicznie

czynnej, maksymalng wysokos¢ budynkow i liczbe kondygnacji budynkéw.

W oparciu o ww. warunki zabudowy w kwietniu 2008 r. powodowa spotka
Zlecita wykonanie projektu zespotu zabudowy wielomieszkaniowej. Niezaleznie od
tego czesc¢ nieruchomosci powodowa spoétka wydzierzawita przedsiebiorstwu ,B.”
sp.j. (dalej: ,spotka B.”). Na wniosek spétki B. decyzjg z 26 listopada 2008 r. ustalono
warunki zabudowy dla tego terenu zespotem 165 tymczasowych pawilonow
handlowych na okres umowy dzierzawy, tj. do 31 grudnia 2018 r. Nastepnie decyzjg
z 17 marca 2009 r. zatwierdzono projekt budowlany i udzielono spétce B. pozwolenia
na budowe tymczasowych pawilonéw handlowych, z okresleniem czasu uzytkowania
do 31 grudnia 2018 r., po ktorym miata nastgpi¢ rozbiorka tymczasowych obiektéw

budowlanych.

W dniu 5 czerwca 2009 r. powodowa spotka wystgpita o zatwierdzenie
opracowanego projektu budowalnego i udzielenie pozwolenia na budowe w | etapie

zespotu budynkow wielomieszkaniowych na pozostatej czesci nieruchomosci.
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Decyzjg z 21 sierpnia 2009 r. Prezydent B. odmowit zatwierdzenia projektu i
udzielenia pozwolenia na budowe, wobec nieuzupetnienia brakéw projektu i
niezgodnosci projektu z warunkami zabudowy. Nastepnie decyzjg z 30 listopada
2009 r. wydang na wniosek powodowej spotki ustalono nowe warunki zabudowy,
obejmujgce budowe i rozbudowe dotychczasowego targowiska, jako kontynuacii
istniejgcego zagospodarowania terenu. Decyzjg z 22 kwietnia 2010 r. zatwierdzono
projekt budowlany i udzielono powodowej spoétce pozwolenia na budowe
tymczasowych pawilonéw handlowych, z okresleniem czasu uzytkowania rowniez do
31 grudnia 2018 r., po ktorym miata nastgpi¢ rozbiorka tymczasowych obiektéw

budowlanych.

Dnia 30 maja 2011 r. zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcy nieruchomosé powodowej spotki. Uchwata nr [...Jrady
miejskiej B. w sprawie tego planu zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa [...] nr 174 z 2011 r. pod poz. 2068. Plan ten wszedt w zycie 1 sierpnia
2011 r. (dalej: ,MPZP”). W toku procedury uchwalania planu powodowa spétka

kwestionowata niektore zapisy projektu planu.

Przed uchwaleniem MPZP z 2011 r. obszar nieruchomosci powodowej spoftki
0 przeznaczeniu mieszkalnym wielorodzinnym i ustugowym wynosit 13 848 m?,
a obszar o przeznaczeniu zieleni urzadzonej rekreacyjnej — 902 m2. Po uchwaleniu
planu obszar dziatek o przeznaczeniu mieszkalnym wielorodzinnym i ustugowym
wynosit tylko 11 493 m?2, a obszar o przeznaczeniu zieleni urzgdzonej rekreacyjne;j
zwiekszyt sie do 3257 m?. W MPZP, w stosunku do warunkéw zabudowy z 2007 r.,
zostaty zmienione, m.in. parametry zabudowy terenu, a takze dopuszczalna kubatura

budynkdéw.

Powodowa spétka pismem z 1 czerwca 2012 r. rozwigzata umowe dzierzawy
terenu zajmowanego przez spotke B.. Nastepnie w kwietniu 2013 r. uzyskata wyrok
nakazujgcy najemcom pawilonéw wydanie jej terenu, a 16 stycznia 2015 r. zgtosita
rozbiorke dotychczas istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i nierozebranych pawilonéw. W 2013 r. zlecita rzeczoznawcy majgtkowemu wycene
wartoéci nieruchomosci. Wedtug sporzgdzonego przez rzeczoznawce operatu

wartos¢ nieruchomosci wyniosta 7 282 100 zt. Powodowa spoétka ogtosita zamiar
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sprzedazy nieruchomosci. Na oferte sprzedazy odpowiedziato trzech oferentéw. Do
negocjacji przystgpita tylko J. sp. z 0.0. sp.k., ktéra 13 stycznia 2014 r. nabyta catg

nieruchomosc¢ za 8 956 983 z1.

W J. sp. z 0.0. sp.k., zawigzanej 15 pazdziernika 2013 r., komandytariuszem
jestJ. S. aJ. sp. zo.0. jest komplementariuszem. Wspdlnikami J. sp. zo.0. sg J. S.,
A. T. oraz dwie spotki— J.1. i J. ll. Poza tym J. S. jest dominujgcym wspolnikiem w J.
sp. z 0.0. Wszystkie te spotki, obok innych, wchodzg w sktad grupy kapitatowej J.2.

sp. z 0.0. sp.k.

Pismem datowanym na 30 stycznia 2015 r., ktére wptyneto do pozwanej gminy
B. 11 lutego 2015 r., powodowa spotka zazgdata zaptaty 2 013 500 zt jako

odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci. Pozwana odmowita zaptaty.

Decyzjg z 16 wrzesnia 2015 r. Prezydent B. stwierdzit wygasniecie decyzji z
19 grudnia 2007 r. o warunkach zabudowy jako skutek odmiennych ustalen MPZP.
Strony prowadzity tez negocjacje, skutkiem ktérych doszto do zmiany MPZP
(uchwata rady miasta B. nr [...] z 20 pazdziernika 2017 r.). W granicach
planistycznych ustalonych w zmienionym planie decyzjg z 5 czerwca 2018 r.
zatwierdzono nowy projekt budowlany i udzielono pozwolenia na budowe budynku

mieszkalnego wielorodzinnego.

Przed uchwaleniem planu, na 1 sierpnia 2011 r. nieruchomos¢ powodowej
spotki byta warta 10 571 796 zt, a w dniu jej sprzedazy, tj. 13 stycznia 2014 r. —
8 924 403 zt.

Sad Apelacyjny podzielit w catosci ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
pierwszej instancji i przyjat je za wtasne. Podzielit takze wnioski prawne, wskazujac,
ze podstawe prawng zgdania pozwu stanowit art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”), ktéry
odnosi sie do skutkédw uchwalenia albo zmiany planu miejscowego. Sad drugiej
instancji uznat, ze skoro konsekwencjg uchwalenia planu miejscowego byto
faktyczne zmniejszenie powierzchni nieruchomosci mozliwej do przeznaczenia na
dziatania inwestycyjne, to okolicznos¢, Zze powddka mogta nadal korzystac
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob nie wytgcza odszkodowania, gdyz

jednoczesnie ustalono, ze warto$s¢ nieruchomosci po uchwaleniu planu ulegta
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obiektywnie obnizeniu o 1 647 393 zt. W konsekwencji Sad Apelacyjny stwierdzit, ze
spetnione zostaty przestanki dochodzenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 36
ust. 3 u.p.z.p. w kwocie 1 647 393 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
zgdanymi w pozwie od dnia doreczenia powoddce pisma pozwanej gminy

odmawiajgcego zaptaty odszkodowania, co nastgpito 11 sierpnia 2015 r.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniést pozwany,
zaskarzajgc ten wyrok w czesci, tj. w pkt Il. i Ill., wnoszgc o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze orzeczenie o zwrocie
spetnionego przez swiadczenia w tgcznej wysokosci 2 418 474 zt. Skarzgcy zarzucit

zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

1) art. 378 § 1 w zw. z art. 3271 § 1 pkt 1 k.p.c. (poprzednio art. 328 § 2 k.p.c.)
i art. 391 k.p.c. przez brak rozpoznania wszystkich zarzutow pozwanej poniesionych

w apelacji;

2) art. 382 k.p.c. przez wydanie zaskarzonego orzeczenia, z pominieciem

istotnej czesci zebranego w sprawie materiatu dowodowego;

3) art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. przez btedng wyktadnie
polegajgca na przyjeciu, ze wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci, podlega ustaleniu przy uwzglednieniu potencjalnie dopuszczalnego

sposobu korzystania z nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego;

4) art. 37 ust. 1 w zw. z art. 36 ust. 3 i art. 65 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. przez btedne
przyjecie, ze podstawg ustalenia sposobu zagospodarowania nieruchomosci przed
uchwaleniem planu miejscowego moze by¢ decyzja o warunkach zabudowy, ktéra

wygasta;

5) art. 363 k.c. w zw. z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. przez jego niezastosowanie
w sprawie w sytuacji, gdy na wniosek wifasciciela nieruchomoéci doszto do zmiany
planu miejscowego, w sposob umozliwiajgcy korzystanie z tej nieruchomosci na
dotychczasowych zasadach (wynikajgcych z decyzji o warunkach zabudowy),
wskutek czego naprawienie szkody, wynikajacej z obnizenia wartosci nieruchomosci
nastgpito, wedtug jego wyboru, przez zmiane planu miejscowego i wprowadzenie
korzystnych warunkéw zagospodarowania tej nieruchomosci, co finalnie nie

spowodowato obnizenia wartosci tej nieruchomosci;
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6) art. 5w zw. z art. 363 k.c. i art. 36 ust. 3 u.p.z.p. przez jego niezastosowanie
w sprawie w sytuacji, gdy zgdanie wyptaty odszkodowania, ktérego domagat sie
powdd jako sprzeczne z zasadami wspofzycia spotecznego byto nieetyczne,
naruszato zasady uczciwosci i lojalnosci, poniewaz na wniosek powoda ulegty
zmianie warunki zagospodarowania nieruchomosci, zgodnie z jego oczekiwaniem,
a dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci, pomimo uzyskania korzysci w postaci
zmiany planu miejscowego, kontynuowat postepowanie w sprawie domagajgc sie
wyrownania uszczerbku majgtkowego, jakiego miat dozna¢ wskutek obnizenia

wartosci tej nieruchomosci.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowa spétka wnosita o odrzucenie
skargi, ewentualnie o odmowe przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, wzglednie

jej oddalenie oraz zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

1. Chybiony jest zarzut naruszenia art. 3271 § 1 pkt 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
Wyrok Sadu pierwszej instancji zostat wydany 11 lutego 2020 r. a apelacja
pozwanego zostata wniesiona po tym dniu. Uszto uwadze skarzgcego, ze od
7 listopada 2019 r. (zob. ustawe z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw) tres¢ uzasadnienia wyroku
sadu drugiej instancji jest uregulowana w odrebny i wyczerpujgcy sposob w art. 387
§ 2! k.p.c. Przepis ten ma zastosowanie do uzasadnienia wyroku sadu drugiej
instancji wydanego na skutek rozpoznania apelacji wniesionej po 7 listopada 2019 r.,
takze w razie wszczecia postepowania przed tym dniem (zob. art. 9 ust. 2 i 4 ustawy
z 4 lipca 2019 r.).

Artykut 387 § 2! k.p.c. jest bez watpienia przepisem szczegélnym wzgledem
art. 327* k.p.c. Nie jest wobec tego mozliwe skuteczne zarzucenie uzasadnieniu
wyroku sgdu drugiej instancji naruszenia art. 327 k.p.c., odnoszgcego sie aktualnie
tylko do uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej instancji. Sad drugiej instancji moze
bowiem na tej ptaszczyznie dopusci¢ sie jedynie naruszenia art. 387 § 2! k.p.c.
Niepowotanie tego ostatniego przepisu w ramach podstaw skargi wytgcza mozliwosé

oceny prawidtowosci konstrukcji uzasadnienia zaskarzonego wyroku.
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2. Nie jest tez uzasadniony zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. W ramach tego
zarzut skarzacy podnosi, ze Sad Apelacyjny pomingt blizej okreslone dowody, co
przetozyto sie na wadliwe ustalenie stanu faktycznego, bedgcego podstawg

zaskarzonego wyroku.

Po pierwsze, z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika, ze wskazane
w skardze kasacyjnej dowody zostaty pominiete. Sgdy meriti nie zignorowaty tych
dowodow, ale nadaty im odmienne znaczenie prawne niz oczekiwatby tego skarzacy.
W szczegolnosci Sady przyjety okreslong interpretacije pojecia ,faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomos$ci” w rozumieniu art. 37 ust. 1 u.p.z.p. i w tym
kontekscie dokonaty istotnych dla zastosowania tego przepisu ustalen faktycznych —

takze w oparciu o wskazywane przez skarzgcego dowody.

Po drugie, majgc na uwadze art. 37 ust. 1 zd. 1 u.p.z.p., ktéry wskazuje, ze
obnizenie wartosci nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy, a wiec —
w okolicznosciach sprawy — na 13 stycznia 2014 r., dowody dotyczgce zdarzen

pozniejszych nie mogly mie€ znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

3. Skarzgcy zarzuca btedng wyktadnie art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1
u.p.z.p., polegajagcg na przyjeciu, ze przez faktyczny sposdb wykorzystania
nieruchomos$ci nalezy rozumiecC takze potencjalng mozliwo$¢ zagospodarowania
nieruchomosci przez powoda (wybudowania zespotu budynkéw
wielomieszkaniowych), nie ograniczajgca sie do faktycznego, aktualnego w chwili
uchwalenia MPZP sposobu korzystania z tej nieruchomosci (eksploatowania

tymczasowych pawilonéw handlowych). Zarzut ten nie jest uzasadniony.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. (w brzmieniu obowigzujgcym do 24 wrzesnia
2023 r.) wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci,
0 ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie
wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

W dotychczasowym  orzecznictwie Sadu Najwyzszego ujmowanie pojec
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.przeznaczenie terenu” i ,faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci” nie jest

jednolite.

Wskazuje sie bowiem, ze sposob korzystania z nieruchomosci ma znaczenie
w przypadku, gdy nieruchomosc¢ nie byta objeta MPZP, natomiast przeznaczenie
nieruchomosci (terenu) jest determinowane obowigzujgcym planem. Zatem
korzystanie z nieruchomosci nawigzuje do stanu faktycznego, a jej przeznaczenie —
do stanu prawnego, wyznaczonego ustaleniami planu (zob. wyrok SN z 5 lipca
2012 r., IV CSK 619/11, podobnie wyrok SN z 22 listopada 2003 r., Il CSK 98/13).
W konsekwencji faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci w rozumieniu art.
37 ust. 1 u.p.z.p. to wytgcznie stan rzeczywisty nieruchomosci przed uchwaleniem
lub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a nie potencjalne (przyszte)
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci (wyroki SN z 9 pazdziernika 2020 r.,
[l CSK 78/18, i z 19 listopada 2020 r., Il CSK 63/19). W takim ujeciu nieruchomos¢
nieobjeta planem nie ma okreslonego ,przeznaczenia” (0 nim moze decydowac tylko
plan), co oznacza, ze w takim przypadku mozliwa jest tylko ocena ,sposobu
korzystania” z niej. Z tego wzgledu faktyczny sposéb wykorzystywania
nieruchomos$ci objetej planem, w przypadku jego zmiany, traci na znaczeniu
z perspektywy art. 37 ust. 1 u.p.z.p., bo dla oceny zmiany warto$ci nieruchomosci
istotne jest tylko jej przeznaczenie wynikajgce z wczesniejszego planu w kontekscie

postanowien nowego (zmienionego) planu.

Z drugiej strony przyjmuje sie réwniez, ze nieruchomosc¢ nieobjeta planem ma
w rozumieniu art. 36 i 37 u.p.z.p. okreslone przeznaczenie (zob. wyroki SN
z 9 wrzesnia 2015r., IV CSK 754/14, iz 11 maja 2018 r., lll CSK 461/17, i powotane
w nich orzecznictwo). W tym przypadku ,faktyczny sposdéb wykorzystania”
i ,przeznaczenie” nieruchomosci nie sg uzaleznione od tego, czy nieruchomosc¢ byta
wczesniej objeta MPZP, czy tez nie, ale od tego, w jaki sposob nieruchomosé jest
aktualnie wykorzystywana i jak moze zosta¢ potencjalnie i realnie wykorzystana
w przysztosci. Stad tez przez korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem rozumie sie obiektywne okreslenie mozliwych
w Swietle uregulowan prawnych sposobdéw gospodarowania na tej nieruchomosci,
zgodnych z dotychczas obowigzujgcym planem miejscowym, bez wzgledu na to jaki

sposob korzystania realizowat lub planowat uprawniony (wyrok SN z 9 pazdziernika
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2020r., I CSK 78/18, zob. tez m.in. wyroki SN: z 11 wrzesnia 2009 r., V CSK 46/09;
z5lipca 2012 r., IV CSK 619/11; z 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14).

Jednak jak stusznie zwrdcit uwage Sad Najwyzszy w wyroku z 26 stycznia
2024 r., 1l CSKP 1657/22, ostatecznie skutek praktyczny obu kierunkéw wykfadni jest
zbiezny. W celu ustalenia czy korzystanie z nieruchomosci stato sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.) badany jest stan istniejgcy przed
wprowadzeniem aktualnego planu, czyli sposoby wykorzystania gruntu, ktére —
w perspektywie planistycznej (w tym: co do mozliwosci zabudowy) — byly dostepne
wiascicielowi w okreslonych faktycznych i prawnych uwarunkowaniach nalezgcej do
niego nieruchomosci. Do stwierdzenia podstaw do zasgdzenia odszkodowania oraz
oceny jego wysokosci konieczne jest bowiem ustalenie, o jakie uprawnienia, ktorych
wyrazem byta mozliwos¢ okreslonego wykorzystania gruntu, zostato uszczuplone
przystugujgce powodowi prawo wiasnosci rzeczy (art. 140 k.c.). To wiasnie
ograniczenie tresci tego prawa uzasadnia powstanie obowigzku naprawienia
doznanej przez wtasciciela szkody rzeczywistej. W celu weryfikacji, czy doszto do
pozbawienia lub ograniczenia perspektyw czynienia uzytku z nieruchomosci,
konieczne jest ustalenie dotychczasowego sposobu korzystania z gruntu,
obejmujgcego nie tylko faktycznie praktykowane, lecz takze potencjalne a zarazem

realne — z perspektywy planistycznej — formy czynienia uzytku z nieruchomosci.

4. Aktualne brzmienie art. 37 ust. 1 i 11 u.p.z.p. powinno sktaniac¢ raczej do
wniosku, ze kategoria ,przeznaczenia nieruchomosci” jest powigzana z sytuacjg
zmiany planu (co oznacza, ze przeznaczenie nieruchomosci okresla MPZP — art. 37
ust. 1 pkt 1, ust. 11 pkt 2 u.p.z.p.), a ,faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci”
ma znaczenie w przypadku uchwalenia MPZP dla terenéw dotychczas nieobjetych
takim planem (art. 37 ust. 1 pkt 2, ust. 11 pkt 1 u.p.z.p.).

Trzeba wiec podzieli¢ poglad, ze pojecie korzystania z nieruchomosci
obejmuje mozliwos¢ realizacji okreslonych projektéw lub zamierzen i nie ogranicza
sie do sytuacji, w ktorych wtasciciel podjagt juz konkretne dziatania faktyczne lub
prawne, zmierzajgce do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na rowni
wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje

sie sposob korzystania potencjalnie dopuszczalny (tak wyrok SN z 9 wrzesnia
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2015r., IV CSK 754/14, i tam powotane orzecznictwo). Kryterium korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb koncentruje sie wiec na ustaleniu, jakie
byty formy czynienia uzytku z rzeczy potencjalnie i realnie dostepne wiascicielowi.
Czynnik ten nie powinien by¢ rozumiany nazbyt wasko, tzn. nie powinien obejmowac
jedynie tych sposobdéw korzystania, ktore byly rzeczywiscie wykonywane. Skoro
bowiem mowa o tresci prawa wiasnosci, to ocena powinna uwzglednia¢ mozliwe —
z perspektywy planistycznej — sposoby korzystania z nieruchomosci. Decydujgcego
znaczenia nie ma natomiast to, czy wiasciciel podjat (lub cho¢by zamierzat podjgc
w najblizszym czasie) dziatania zmierzajgce do zrealizowania danych mozliwosci,
ani czy miat finansowe lub organizacyjne zasoby potrzebne do urzeczywistnienia
okreslonych zamierzen (tak wyrok SN z 26 stycznia 2024 r., Il CSKP 1657/22).

Istotne jest bowiem to, czy przed uchwaleniem MPZP witascicielowi
przystugiwato wynikajgce z prawa wiasnosci (art. 140 k.c.) uprawnienie do
korzystania z nieruchomosci w okreslony sposdb, nawet jezeli z uprawnienia tego
nie korzystat. Niewatpliwie zas ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania
z nieruchomosci w sposob, w ktéry nieruchomos¢ dotychczas nie byta
wykorzystywana, lecz potencjalnie mogta by¢é wykorzystywana zgodnie ze swoim
przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania
przestrzennego, godzi w prawo wtasnosci. Sama bowiem mozliwos¢ wiasciciela
wykorzystywania rzeczy w okreslony sposob jest jego prawem podmiotowym
wywodzgcym sie z istoty prawa wiasnosci (tak wyrok SN z 9 kwietnia 2015 r., Il CSK
336/14).

Zatem dla oceny zasadnosci roszczenia, ktorego podstawe prawng stanowi
art. 37 ust. 1 u.p.z.p. konieczne jest ustalenie potencjalnej, ale jednoczes$nie realnej
w okolicznosciach sprawy, konkretnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci, ktéra
zostata utracona lub istotnie ograniczona (tak wyrok SN z 10 stycznia 2019 r., Il CSK
714/18). Taka interpretacja jest dominujgca i utrwalona w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego (zob. wyroki: z 8 stycznia 2009 r. | CNP 82/08; z 19 wrzes$nia 2015 r.,
IV CSK 754/14; z 13 maja 2016 r., lll CSK 271/15; z 19 pazdziernika 2016 r., V CSK
117/16; z 10 stycznia 2019 r., Il CSK 714/18).
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5. W okoliczno$ciach sprawy kluczowe znaczenie ma wiec to, czy przed
uchwaleniem MPZP z 2011 r. nieruchomo$¢ powodowej spotki mogta zostac
przeznaczona pod zabudowe o okreslonej intensywnosci przy uwzglednieniu
wszystkich uwarunkowan prawnych ifaktycznych rzutujgcych na mozliwos¢
zabudowy tej konkretnej nieruchomosci (zob. wyrok SN z 15 marca 2023 r., Il CSKP
1654/22, i tam powotane orzecznictwo). Oczywiste jest przeciez, ze dla
potencjalnego nabywcy warto$¢ nieruchomosci wyznacza mozliwy (dopuszczalny)
sposob gospodarczego wykorzystania nieruchomosci. Jezeli sposdb ten zostaje

ograniczony, warto$¢ nieruchomosci ulega zmniejszeniu.

Powdd przed uchwaleniem MPZP z 2011 r. mégt wykorzystaé nieruchomosc¢
na cele zabudowy mieszkaniowej o okreslonej intensywnosci, co wynikato
z uzyskanych przez niego warunkéw zabudowy. Bezsporne jest, ze uchwalony plan
ograniczyt te mozliwosci, przede wszystkim przez zmniejszenie dopuszczalnej
powierzchni zabudowy i kubatury budynkéw. Bez watpienia zatem nieruchomosc¢
powodowej spotki po uchwaleniu MPZP z 2011 r. mogta zosta¢ zagospodarowana
w mniej intensywny sposob. Uchwalenie planu spowodowato wiec spadek wartosci

nieruchomosci, co znalazto potwierdzenie w opinii biegtego.

6. Bez znaczenia jest przy tym, ze warunki zabudowy uzyskane przez
powodowg spoétke wygasty, skoro mozliwos¢ zrealizowania inwestycji mieszkaniowej
bezspornie istniata do chwili uchwalenia MPZP z 2011 r. Wygasniecie warunkow
zabudowy wynikato przeciez z ograniczenia sposobu zagospodarowania
nieruchomosci przez postanowienia nowego planu wzgledem wczesniej uzyskanych

warunkow.

Co prawda, decyzja o warunkach zabudowy potwierdza prawnie
dopuszczalny sposodb korzystania z danej nieruchomosci (zob. wyrok SN 13 czerwca
2013 r., IV CSK 680/12), a w przypadku braku obowigzujgcego MPZP decyzja
o warunkach zabudowy jest, w zasadzie, jedynym sposobem wykazania, ze
okreslony sposob zagospodarowania terenu jest zgodny z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami innych ustaw (tak wyrok SN

z 22 listopada 2003 r., Il CSK 98/13). W okoliczno$ciach sprawy powodowa spétka
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wykazata jednak, ze nieruchomos¢é mogta zosta¢ zagospodarowana w okreslony

Sposob, co wynikato z uzyskanych przez nig warunkéw zabudowy.

7. Zgodnie z art. 37 ust. 1 zd. 1 u.p.z.p. wysokos¢ odszkodowania z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. ustala sie
na dzieh jej sprzedazy. Oznacza to, ze pdzniejsze zmiany odnoszgce sie do
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, np. kolejna zmiana MPZP, nie mogg
wptyng¢ na rozmiar szkody i wysokoS¢ odszkodowania naleznego bytemu

wiascicielowi nieruchomosci.

Zmiany jakie zachodzg po dniu sprzedazy nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
37 ust. 1 zd. 1 u.p.z.p., wptywajg bowiem wytgcznie na sytuacje faktyczng i prawng
nabywcy nieruchomosci (kolejnego witasciciela), ktéremu bedg w takim przypadku
przystugiwaty ewentualne roszczenia przewidziane w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Jezeli
natomiast w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos$c
nieruchomosci wzrosnie, to gmina bedzie mogta pobra¢ od wtasciciela (aktualnego)

jednorazowg optate na warunkach okreslonych w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.

Jednoznaczna tres¢ art. 37 ust. 1 zd. 1 u.p.z.p., wigzgc rozmiar szkody
z dniem zbycia nieruchomosci, powoduje, ze nie mogg by¢ skuteczne zarzuty skargi
odwotujgce sie do kolejnej zmiany MPZP, do jakiej doszto juz po tym dniu, a wiec po
sprzedazy nieruchomosci przez powoda. Nie moze wiec odnies¢ skutku zarzut
naruszenia art. 363 k.c. w zw. z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nawigzujgcy do dokonanej
w 2017 r. zmiany MPZP, skoro powodowa spétka w tym czasie nie byta juz

wiascicielem nieruchomosci, poniewaz zbyta jg jeszcze w 2014 r.

8. Z tych samych przyczyn nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 5 w zw.
z art. 363 k.c. i art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Uzasadniajgc ten zarzut, skarzgcy podnosi, ze
postepowanie powoda jest nieetyczne, skoro MPZP zostat w 2017 r. zmieniony
zgodnie z jego oczekiwaniami, a powdd ,pomimo uzyskania korzysci w postaci
zmiany planu miejscowego kontynuowat postepowanie w sprawie domagajgc sie
wyréwnania uszczerbku majgtkowego, jakiego miat doznaé wskutek obnizenia

wartosci tej nieruchomosci”. Argumentacja ta jest btedna.
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Po pierwsze, powdd nie mogt odnieS¢ bezposrednich korzysci ze zmiany
MPZP, skoro nie jest juz wiascicielem nieruchomosci. Takg korzys¢ mogt

ewentualnie odnies¢ jedynie aktualny wtasciciel nieruchomosci.

Po drugie, art. 37 ust. 1 zd. 1 u.p.z.p. jednoznacznie przesgdza chwile, ktéra
decyduje o istnieniu i rozmiarze szkody. Tg chwilg jest sprzedaz nieruchomosci, co
w okolicznosciach sprawy nastgpito 13 stycznia 2014 r. Wartos¢ szkody jest wiec
wyznaczana przez obiektywng utrate wartosci nieruchomosci w dniu sprzedazy (zob.
np. wyrok SN z 19 listopada 2020 r., Il CSK 63/19, i powotane tam orzecznictwo).
Stad tez pdzniejsze (po sprzedazy) zmiany wartosci nieruchomosci nie mogag

wptyng¢ na rozmiar szkody wiasciciela, ktory jg zbyt.

9. Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng i zgodnie z art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 10 ust. 4 pkt
1w zw. z § 2 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych obcigzyt skarzgcego kosztami

postepowania kasacyjnego.

Maciej Kowalski Mariusz Zatucki Marcin Lochowski
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