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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2023 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa J. M.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Wojewodzie Mazowieckiemu

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

6 kwietnia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie
z 4 marca 2020 r., sygn. akt | ACa 360/18,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | (pierwszym) w zakresie
oddalajgcym powéddztwo w pozostatej czesci i dotyczacym
kosztéow procesu oraz w punkcie IV (czwartym) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdod J. M. wniost o zasagdzenie od pozwanego Skarbu Panstwa -
Wojewody Mazowieckiego kwoty 2 716 666 zt wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia doreczenia pozwu do dnia zaptaty z tytulu odszkodowania za szkode
poniesiong w zwigzku z wydaniem decyzji Naczelnika Gminy [...] z 11 wrze$nia
1976 r. o przejeciu na rzecz Skarbu Panstwa gospodarstwa rolnego poprzednika
prawnego powoda, o pow. 3,26 ha, potozonego w N. oraz wydaniem decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z 3 grudnia 1976 r. utrzymujgcej w mocy powyzszg
decyzje, ktorych niewaznos¢ zostata stwierdzona decyzjg Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w W. z 19 czerwca 2006 r.

Wyrokiem z 30 maja 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
powddztwo. Na skutek rozpoznania apelacji powoda Sad Apelacyjny w Warszawie
uchylit zaskarzony wyrok Sadu pierwszej instancji i sprawe przekazat do
ponownego rozpoznania wskazujgc, ze niezasadne jest stanowisko Sgdu pierwszej
instancji co do braku zwigzku przyczynowego pomiedzy wydaniem wadliwych
decyzji z naruszeniem przepisow o witasciwosci a powstaniem szkody. Sad
Apelacyjny przyjgt ponadto, ze gospodarstwo rolne nalezgce do poprzednika
prawnego powoda nie byto gospodarstwem opuszczonym w dacie wydawania
wadliwych decyzji administracyjnych.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sgad Okregowy w Warszawie, wyrokiem
z 29 listopada 2017 r., zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 850
853,70 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 30 listopada 2017 r. do dnia
zapfaty, w pozostatej czesci oddalit powddztwo, rozstrzygniecie w przedmiocie
kosztéw postepowania pozostawit referendarzowi sgdowemu ustalajgc, ze powod
wygrat spor w 31%.

Sad Okregowy ustalit, ze gospodarstwo rolne potozone w N., sktadajgce sie
m.in. z dziatki gruntu nr ew. [...] o pow. 3,26 ha, bylo wiasnoscia Z. M..
Nieruchomos¢ zabudowana domem mieszkalnym o pow. ok. 25 m2 obejmowata

grunty klasy V i VI, na czesciowo podmokitym terenie, przeznaczonym pod uprawy



rolne, lasy i fgki z prawem zabudowy i bez prawa zabudowy, strefe izolacyjng
cmentarza i stref szczegodlnych, rezerwe na potrzeby gminy. W gospodarstwie
utrzymywano ogrod owocowo-warzywny oraz z pomocg sgsiadow, ktérzy odptatnie
korzystali z czesci gruntow, uprawiano role. Z. M. otrzymat 17 wrzesnia 1973 r.
przydziat mieszkania stuzbowego w W., ktérego odbidr nastgpit 1 pazdziernika
1973 r. Do W. przeprowadzita sie cata rodzina Z. M., w tym dzieci w wieku od 19 do
23 lat. Jesienig 1973 r. nieporozumienia wtasciciela z wieloletnim dzierzawcg J. P.
doprowadzity do zaprzestania dzierzawienia przez niego gospodarstwa, natomiast
dom mieszkalny w ztym stanie technicznym wynajeto lokatorowi, ktéry nie zajmowat
sie dziatalnoscig rolniczg. W 1974 r. tgki o pow. 1,25 ha nalezgce do gospodarstwa
byty dzierzawione przez T. L.. Komisja przeprowadzajgca lustracje gospodarstwa
rolnego 27 wrzesnia 1974 r. stwierdzita, ze wtasciciel i jego rodzina nie zamieszkujg
w N., obszar gruntéw lezgcych odtogiem wynosi 1,96 ha, a nieuzytkow — 0,3 ha. W
ostatnich latach nie zebrano plondw Zadnego z podstawowych zbdz ani
ziemniakow, nie byto tez inwentarza zywego. W dniu 2 wrzesnia 1976 r. dokonano
komisyjnej lustracji gospodarstwa o powierzchni 3,26 ha, w ktéry 3,23 ha, stanowity
uzytki rolne, grunty orne 1,98 ha, uzytki zielone 1,25 ha. Grunty orne zostaty
zaorane wiosng 1976 r. i pozostawione, natomiast uzytki zielone byty uzytkowane
przez dzierzawce w dacie lustraciji.

Wedtug planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego 2 kwietnia
1976 r. na nieruchomos$¢ stanowigcg dziatke gruntu nr ewid. [...] o powierzchni 3,26
ha sktadaly sie grunty oznaczone jako 14E RPU - tereny obstugi gospodarki
polowej, ogrodniczej i zwierzecej, tereny rozwoju jednostek osadniczych do
realizacji po okresie perspektywy (0,81 ha), 13E RPO RPU - tereny osrodkow
produkcji gospodarski polowej, ogrodniczej i zwierzecej i urzgdzen obstugi produkcji
gospodarski polowej, ogrodniczej i zwierzecej (1,24 ha), 12 E R - tereny upraw
rolnych (0,99 ha) oraz 02 KN IV - drogi publiczne (0,22 ha). Pod wzgledem
przeznaczenia grunty zostaty pogrupowane jako: grunty orne bez mozliwosci
zabudowy — 0,99 ha, grunty rolne z mozliwoscig zabudowy — 2,05 ha, drogi

publiczne — 0,22 ha.



Decyzjg z 11 wrzesnia 1976 r. Naczelnik Gminy [...] postanowit przejgc
zabudowane gospodarstwo rolne o powierzchni 3,26 ha stanowigce wtasnos¢ Z. M.
na rzecz Skarbu Panstwa bez odszkodowania. Decyzjg z 19 czerwca 2006 r.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W., sygn. [...], na podstawie art. 158 § 2
k.p.c. w zw. z art. 156 § 2 k.p.c. odméwito stwierdzenia niewaznosci obu decyzji z
1976 r. wobec wywotania nieodwracalnych skutkow prawnych oraz stwierdzito
wydanie obu decyzji z naruszeniem prawa z uwagi ha naruszenie przepiséw o
wiasciwosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na 2 grudnia 1976 r. i cen
aktualnych wynosi 2 552 561 zt, na co sktadajg sie: grunty orne bez mozliwosci
zabudowy - 116 127 zi, grunty rolne z mozliwoscig zabudowy - 2 300 100 zt, drogi
publiczne - 136 334 zt.

Sad, w zakresie dotyczgcym stanu nieruchomosci w latach 70-tych XX w.,
opart sie na ustaleniach wynikajgcych z opinii biegtych. Warto$¢ nieruchomosci
ustalit na podstawie wyceny dokonanej przez biegtego S. J..

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo byto zasadne w czesci. Roszczenie
strony powodowej zostato oparte o tres¢ art. 160 k.p.a. w zw. z art. 5 ustawy
z 19 lipca 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych ustaw. (Dz. U.
Nr 162, poz. 1692). Artykut 160 k.p.a. w brzmieniu obowigzujgcym na dzien
31 sierpnia 2004 r. stanowit, ze stronie, ktéra poniosta szkode na skutek wydania
decyzji z naruszeniem przepisu art. 156 § 1 albo stwierdzenia niewaznosci takiej
decyzji, stuzy roszczenie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode,
chyba ze ponosi ona wine za powstanie okolicznosci wymienionych w tym przepisie
(§ 1). Do odszkodowania stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego z wytgczeniem
art. 418 tego Kodeksu (§ 2). Odszkodowanie przystuguje od organu, ktéry wydat
decyzje z naruszeniem przepisu art. 156 § 1 k.p.a., chyba ze wine za powstanie
okolicznosci wymienionych w tym przepisie ponosi inna strona postepowania
dotyczgcego tej decyzji; w tym ostatnim przypadku roszczenie o odszkodowanie
stuzy w stosunku do strony winnej powstania tych okolicznosci (§ 3).

Wydanie decyzji administracyjnej z razgcym naruszeniem prawa przesgdza



o bezprawnosci i winie funkcjonariusza panstwowego przy wykonywaniu
powierzonej mu czynnosci. Na stronie powodowej cigzyt natomiast obowigzek
wykazania pozostatych przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej: szkody
i normalnego zwigzku przyczynowego. Nie byto kwestionowane, ze poprzednik
prawny powoda ponidst szkode na skutek wydania decyzji administracyjnych
z 11 wrzesnia i 3 grudnia 1976 r., zostat on bowiem pozbawiony praw do
gospodarstwa rolnego. Stwierdzajgc wydanie decyzji z 1976 r. z naruszeniem
prawa, Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze nie wskazato na okolicznos¢, aby
organ orzekajgcy w sprawie wywtaszczenia popetnit btad natury merytorycznej,
ustalajgc, ze gospodarstwo zostato porzucone. Stad, nalezato w sprawie poczynic
wtasne ustalenia w tym zakresie.

Ustawa z 13 lipca 1957 r. o zmianie dekretu z 18 kwietnia 1955 r.
0 uwtaszczeniu i o uregulowaniu innych spraw, zwigzanych z reformg rolng
i osadnictwem rolnym (Dz.U. 1957 r. Nr 39, poz. 174), w brzmieniu nadanym
ustawg z 15 lipca 1961 r. (Dz.U. 1961 r. Nr 32, poz. 161), w art. 2 ust. 1 stanowita,
iz gospodarstwa rolne i dziatki okreslone w art. 15 ust. 1 dekretu z 18 kwietnia 1955
r. o uwlaszczeniu i o uregulowaniu innych spraw zwigzanych z reformg rolng
i osadnictwem rolnym (Dz.U. 1959 r. Nr 14, poz. 78), jezeli zostalty opuszczone
przez wtasciciela po dniu 28 kwietnia 1955 r., oraz wszelkie inne gospodarstwa
rolne opuszczone przez wtascicieli mogg byC przejete na wiasnos¢ Panstwa bez
odszkodowania i w stanie wolnym od obcigzen, z wyjgtkiem stuzebnosci
gruntowych, ktérych utrzymanie uznane zostanie za niezbedne. W wydanym na
mocy ustepu 3 ww. artykutu Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z 5 sierpnia 1961 r.
w sprawie opuszczonych gospodarstw rolnych (Dz.U. 1961 r. Nr 39, poz. 198) za
gospodarstwo rolne opuszczone uznano gospodarstwo, na ktérym nie zamieszkuje
wiasciciel ani jego matzonek, dzieci lub rodzice, a przy tym gospodarstwo to nie jest
w catosci lub w wiekszej czesci uprawiane oraz poddawane wtasciwym zabiegom
agrotechnicznym przez wtasciciela bgdz uzytkownika albo dzierzawce (§ 1 ust. 1).
Wystarczajgce do podjecia decyzji o przejeciu gospodarstwa na wiasnos¢ Skarbu

Panstwa byto stwierdzenie organu administracyjnego, ze wiasciciel je opuscit,



a grunty lezg odtogiem, zaniechano uprawy gospodarstwa w catosci lub w wieksze;j
czesci. Sgd Okregowy przyjat, ze na chwile wydania decyzji administracyjnej przez
Naczelnika Gminy [...] we wrzes$niu 1976 r. gospodarstwo rolne nie zostato
opuszczone, dlatego tez decyzja o przejeciu gospodarstwa rolnego na wiasnos$c¢
Skarbu Panstwa byta co najmniej przedwczesna. Zasadne byto wiec przyjecie, ze
organy administracji wydaly decyzje administracyjne w 1976 r. nie tylko
Z naruszeniem przepisow o witasciwosci, ale w sprzecznosci z zaistnialym stanem
faktycznym, wbrew przestankom wynikajgcych z przepiséw rozporzgdzenia Rady
Ministrow z 5 sierpnia 1961 r. Wydanie decyzji zgodnej z prawem nie
doprowadzitoby do powstania uszczerbku w majatku dotychczasowych wiascicieli
nieruchomosci, a w konsekwenciji ich nastepcow prawnych, co uzasadnia istnienie
adekwatnego  zwigzku przyczynowego miedzy bezprawnym dziataniem
a powstaniem szkody.

Ustalenia rozmiaru szkody Sad dokonat na podstawie opinii biegtych
w oparciu o stan istniejgcy w dniu wydania ostatecznej decyzji pozbawiajgcej
wiasnosci poprzednika prawnego powodow. Rzeczywista szkoda polega na
uszczerbku w dobrach poszkodowanego, polegajgcym na réznicy miedzy ich
stanem bedgcych wynikiem zdarzenia szkodzgcego a stanem jaki istniatby, gdyby
zdarzenie to nie wystgpito. Artykut 361 § 1 k.c. wskazuje na ,odpowiednig sume
pieniezng”, a odpowiednio stosowany jest przy ustalaniu wysokosci odszkodowania
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przez ,aktualny sposob
uzytkowania” trzeba rozumieC stan istniejgcy w dacie wywiaszczenia.
Odszkodowanie powinno by¢ adekwatne do rzeczywistej szkody, obejmujacej
utrate mozliwosci dotychczasowego sposobu wykonywania prawa a nie przysztych
szans jego zmiany, wynikajgcej z nieprzewidywalnego rozwoju zdarzen
w znaczgcym odstepie czasowym od utraty prawa oraz przyjetej metody
dyferencyjnej ustalania wysokosci szkody.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na dzieh wydania ostatecznej
decyzji administracyjnej, tj. 2 grudnia 1976 r. i cen aktualnych wynosi 2 552 561 zt.

Powdd nabyt spadek po wtascicielu wywlaszczonej nieruchomosci w 1/3 czesci,



dlatego wysokos¢ naleznego mu odszkodowania wyniosta 850 853,70 zt.

Sad Okregowy za niezasadny uznat zarzut przedawnienia roszczenia
podniesiony przez strone pozwang. Zgodnie z art. 160 § 6 k.p.a., trzyletni termin
przedawnienia rozpoczyna swoj bieg od wydania decyzji nadzorczej stwierdzajgce;j
wydanie decyzji pierwotnej obarczonej kwalifikowana wadg prawng. Decyzja
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wydana zostata 19 czerwca 2006 r.,
a pozew ztozony zostat 15 maja 2009 r., tj. z zachowaniem trzyletniego terminu.

Sad zasadzit odsetki od odszkodowania od dnia nastepnego po dniu
wydania wyroku, skoro zgodnie z art. 363 § 2 k.c. wysokos¢ odszkodowania zostata
ustalona wedlug cen z daty wyrokowania. Przyznanie odsetek za okres
poprzedzajgcy te date prowadzitoby do nieuzasadnionego uprzywilejowania
dtuznika kosztem wierzyciela.

Wyrok Sgdu pierwszej instancji zostat zaskarzony przez obie strony. Na
skutek rozpoznania apelacji powoda i pozwanego Sad Apelacyjny w Warszawie,
wyrokiem z 4 marca 2020 r., zmienit zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym
itrzecim w ten sposob, ze: - zasgdzong od Skarbu Panstwa - Wojewody
Mazowieckiego na rzecz J. M. kwote obnizyt do kwoty 162 087 zt z odsetkami
ustawowymi za opo6znienie od dnia 30 listopada 2017 r. do dnia zaptaty i oddalit
powodztwo w pozostatej czesci, - nie obcigzyt powoda obowigzkiem zwrotu
kosztéw procesu na rzecz strony pozwanej (pkt |); oddalit apelacje pozwanego w
pozostatej czesci (pkt II) oraz oddalit apelacje powoda (pkt IlI).

Apelacja powoda skutkowata jedynie zastosowaniem art. 102 k.p.c.
w zakresie kosztéw procesu, natomiast co do rozstrzygniecia merytorycznego nie
byta uzasadniona. Apelacja pozwanego zastugiwata natomiast na uwzglednienie
w znacznej czesci. W apelacji pozwanego nietrafnie kwestionowano samo
wystgpienie szkody pozostajgcej w adekwatnym zwigzku przyczynowym
z wadliwym orzeczeniem z 3 grudnia 1976 r. Pozwany, formutujgc zarzuty w tym
zakresie, pomingt fakt zwigzania Sadow obu instancji oceng wyrazong juz
uprzednio przez Sad Apelacyjny w tej sprawie. Sad drugiej instancji, rozpoznajgc

apelacje, byt obecnie zwigzany wskazaniami wyroku z 22 kwietnia 2015 r.,



w ktérym Sad Apelacyjny przesadzit juz istnienie zwigzku przyczynowego miedzy
wskazanymi w pozwie decyzjami a szkodg polegajgcg na utracie gospodarstwa
rolnego uznajgc, ze na date wydania wadliwych decyzji nie istniaty przestanki do
przejecia gospodarstwa rolnego w zastosowanym trybie. Stuszne byly natomiast
zarzuty pozwanego dotyczgce wustalenia rozmiaru szkody i jej wyceny.
Jednoczesnie bezpodstawne byty idgce w przeciwnym kierunku zarzuty powoda.
Whbrew przekonaniu powoda, uchylajgc poprzedni wyrok Sgdu pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania Sad Apelacyjny nie dokonat wigzgcej oceny prawnej co
do uwzglednienia przy wycenie nieruchomosci mozliwosci zmiany przeznaczenia
gruntow. Przyjgt, ze przeprowadzenia postepowania dowodowego wymaga
ustalenie szkody i jej wartosci. Nastepnie wskazat, ze szczegolnych rozwazan przy
ponownym rozpoznaniu wymaga ustalenie czy dosztoby do zmiany przeznaczenia
gruntow. Wskazanie przez Sgd Apelacyjny obszarow, ktére wymagajg rozwazenia
przy ponownym rozpoznaniu sprawy, nie stanowi oceny prawnej, w szczegolnosci
nie zawiera wyktadni przepiséw okreslajgcych odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg
pozwanego. Nie wyrazono w poprzednim wyroku stanowiska prawnego Sgdu
drugiej instancji co do zadnego z majgcych zastosowanie przepisOw prawa
materialnego. Jest to co najwyzej wskazanie dotyczgce dalszego przebiegu
postepowania. Zakresla ono obszar zagadnien, ktore powinien rozwazy¢ Sad
pierwszej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy, w zaden sposob jednak
wskazane to nie narzucato wyniku tych rozwazan i nie zwigzato Sgdu Okregowego
w tym zakresie okreslonym stanowiskiem prawnym.

Zostato udowodnione przez strone pozwang, ze plan zagospodarowania
obejmujgcy teren gospodarstwa rolnego, nalezgcego do poprzednika prawnego
powoda, wszedt w zycie 31 grudnia 1976 r., a zatem po wydaniu ostatecznej
decyzji administracyjnej. Nie ma wobec tego podstaw do przyjmowania na potrzeby
wyceny stanu faktycznego, ktory nie istniat na dzien wydania szkodzgcej decyzji,
lecz uksztattowat sie pdzniej. Przeznaczenie nieruchomosci jest bowiem
elementem stanu tej nieruchomos$ci, zatem zgodnie z zasadg ustalania

odszkodowania wedtug stanu z dnia wyrzgdzenia szkody (a cen aktualnych),



uwzglednia¢ nalezy to przeznaczenie, jakie byto aktualne w dniu, w ktorym
witasnos¢ zostata odjeta spadkodawcy powoda. Tym samym Sad Apelacyjny
podziela stanowisko prawne ugruntowane w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,
przyjete takze przez Sad Najwyzszy w wyroku z 6 wrzesnia 2017 r., | CSK 15/17,
wydanym w sprawie, ktora dotyczyta tej samej wadliwej decyzji i tego samego
gospodarstwa rolnego, z tg tylko réznicg, ze toczyta sie z powoddztwa innych
spadkobiercow Z. M.. W tych okolicznosciach pozwany stusznie zarzucit wadliwe
ustalenie wartosci odszkodowania z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci
w nieobowigzujgcym jeszcze na date przejecia nieruchomosci planie
zagospodarowania przestrzennego. Z tych samych przyczyn nie mogto zostaé
uwzglednione przeciwne stanowisko powoda.

Z uwagi na wyzej przedstawiong ocene prawng, jak rowniez znaczny uptyw
czasu Sad Apelacyjny dopuscit dowod z opinii uzupetniajgcej biegtego, polecajac
biegtemu S. J. ustalenie warto$ci nieruchomosci wedtug stanu i przeznaczenia na
dzieh 2 grudnia 1976 r. oraz cen aktualnych, przy uwzglednieniu, iz na ww. dzien
nie bylo obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
obejmujgcego obszar wycenianego gospodarstwa. Na podstawie ztozonej przez
biegtego S. J. opinii uzupetniajgcej z 30 wrzesnia 2019 r. Sgd Apelacyjny ustalit, ze
warto$¢ nieruchomosci wedtug cen aktualnych, z uwzglednieniem jej stanu na
dzien 2 grudnia 1976 r., wynosi 486 262 zt. Zasadnicza trudnos¢, z jakg spotkali sie
kolejni biegli przy wycenie gruntu polega na tym, ze w przeciggu ponad 40 lat od
wydania wadliwej decyzji administracyjnej nastgpit rozwdj N. i generalnie
miejscowos$ci podwarszawskich, co utrudniato wyszukanie transakcji nieruchomosci
podobnych iuzasadniato poszerzenie rynku takze o inne powiaty w okolicy W..
Przyznat to sam powdd, piszac w piSmie procesowym, ze w N. co najmniej od 20
lat nie ma gruntow rolnych. Biegly wyjasnit w zwigzku z tym szczegotowo kryteria
doboru nieruchomosci poréwnawczych i poszerzenia badanego rynku, a takze
wskazat na to, ze zastosowat maksymalny wspétczynnik ekspercki. Zastrzezenia
powoda w zasadzie sprowadzajg sie do tego, iz w nastepnych dziesiecioleciach

rozwdj N. spowodowat zmiane przeznaczenia gruntdw, rozwdj infrastruktury oraz
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inne zmiany podnoszgce ceny gruntéw. Te okolicznosci, ktore wystgpity na
przestrzeni wielu lat po dniu wyrzadzenia szkody, nie mogly by¢ jednak
uwzglednione przy wycenie, prowadzitoby to bowiem do naruszenia art. 160 k.p.a.
oraz art. 363 k.c. Poprzednik prawny powoda nie utracit atrakcyjnego gruntu
budowlanego w preznie rozwijajgcej sie nieruchomosci podwarszawskiej,
z doskonatg infrastrukturg itd. Takie zmiany zaszty w otoczeniu nieruchomosci
dopiero w kolejnych latach juz po przejeciu gospodarstwa na wtasnos¢ Skarbu
Panstwa. Powodd nie zdotat podwazy¢ powyzszej opinii sgdowej. W szczegdlnosci
podwazenie opinii biegtego nie mogto nastgpi¢ skutecznie przez odwotanie sie do
wyceny tej samej nieruchomosci, dokonanej jednak w innym czasie i w ramach
innego postepowania sgdowego, tj. w sprawie z powddztwa innych spadkobiercow,
sygn. akt VI ACa 503/16 (I CSK 15/17).

Opinia biegtego S. J. wycenia nieruchomos¢ wedtug jej stanu (w tym
przeznaczenia) na dzien uprawomocnienia sie decyzji administracyjnej stanowigce;j
zrodto szkody na kwote 486 262 zi. Powdd dziedziczy po Z. M. w 1/3 cze$ci.
Nalezne odszkodowanie wynosi zatem 162 087 zt. Z tych przyczyn w stosownej
czesci apelacja pozwanego podlegata uwzglednieniu przez obnizenie
odszkodowania zasgdzonego w zaskarzonym wyroku. Wobec takich ustaleh nie
byta zasadna apelacja powoda, ktory domagat sie dalszego podwyzszenia
odszkodowania. Nie byto takze podstaw do zasgdzenia odsetek za okres sprzed
dnia wydania wyroku Sgdu pierwszej instancji. Sgd Apelacyjny uznat natomiast, ze
zasadne jest utrzymanie odsetek od daty okreslonej w wyroku Sgdu pierwszej
instancji. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny, uwzgledniajgc apelacje powoda, na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok Sgdu pierwszej instancji i na
podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje powoda jako bezzasadng. O kosztach
postepowania apelacyjnego Sad orzekt na podstawie art. 102 k.p.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony w czesci, tj. co do punktu | —
w zakresie w jakim Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie
oddalajgc powodztwo ponad kwote 162 087 zt (pkt | wyroku, bez rozstrzygnigcia

o kosztach procesu) przez powoda. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1
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pkt 1 k.p.c. zarzucono w niej naruszenie:

-art 160 § 1i 2 k.p.a. w zw. z art. 5 ustawy z 17 czerwca 2004 r. 0 zmianie
ustawy kodeks cywilny oraz niektorych ustaw w zw. z art. 361 § 1i 2 k.c. i art. 363 §
1i 2 k.c. oraz odpowiednio stosowanych art. 4 pkt 17), art. 134 ust. 1, 2, 3 i 4 oraz
art. 150 ust. 1 i 2, art. 151 ust. 1 i art. 154 ust. 1, 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, poprzez ich niewtasciwe zastosowanie, co doprowadzito do
btednego ustalenia stanu, przeznaczenia i sposobu uzytkowania nieruchomosci na
date zdarzenia szkodzgcego (wydania wadliwej decyzji administracyjnej) jako
dziatki rolnej bez mozliwosci zabudowy i pominiecie jako niemajgcych wptywu
w opinii Sgdu na ten stan i przeznaczenie szeregu niewatpliwych cech, ktére
posiadata przejmowana nieruchomos¢, tj. faktu, ze w dacie wydana decyzji
szkodzgcej podjeta byta przez Rade Narodowg w N. uchwata z 2 kwietnia 1976 r.,
ktéra dopuszczata zabudowe na przedmiotowe] dziatce, zatem przejmujgcy
nieruchomos$¢ byt sSwiadomy, jakie bedzie przeznaczenie gruntu w planie
zagospodarowania przestrzennego, ktéry byt w trakcie procedowania,
nieuwzglednienie przy ustalaniu wysokosci odszkodowania rzeczywistego celu
wywiaszczenia, jakim byto przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci pod
zabudowe (nieuwzglednienie alternatywnego sposobu uzytkowania, ktéry wynika
z rzeczywistego celu wywilaszczenia - art. 134 ust. 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami), gdyz w Swietle zapisébw procedowanego planu
zagospodarowania przestrzennego dalsze wykorzystanie gruntu do produkcji stricte
rolnej byto juz niecelowe, btedne uznanie, ze potwierdzony uchwatg, cho¢ jeszcze
nieopublikowany plan zagospodarowania przestrzennego, nie wywiera skutkow
jakie obecnie wynikajg ze studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
nadto bez nalezytego uwzglednienia czynnikéw faktycznych, ktére majg wptyw na
ustalenie stanu nieruchomos$ci, ktére decydujg o atrakcyjnosci rynkowej takie jak:
cechy i stan otoczenia, w tym wielkosci, charakteru i stopnia zurbanizowana
miejscowosci, w ktorej nieruchomos$c¢ jest potozona, w tym faktu, ze N. nalezat do

aglomeracji warszawskiej i zostat zaliczony do wsi zurbanizowanych, zapiséw
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0golnego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktdrego wynikata urbanizacja
N., bez uwzglednienia, ze sama nieruchomoS¢ w dacie jej przejecia byta
zabudowana juz domem mieszkalnym, co doprowadzito do ustalenia niewtasciwego
rozmiaru szkody na zanizonym poziomie, niezasgdzenie ,odpowiedniej sumy
pienieznej”, o ktérej mowa w art. 363 § 1 k.c., przy przyjeciu, ze rozmiar szkody
odpowiada wartosci gruntu rolnego, w sytuacji gdy odszkodowanie powinno by¢
adekwatne do rzeczywistej poniesionej szkody, obejmujgcej utrate mozliwosci
dotychczasowego sposobu wykonywania prawa, czyli odpowiada¢ co najmniej
wartosci gruntu rolnego podlegajgcego zabudowie, na zasadach wynikajgcych
zatwierdzonej w dniu 2 kwietnia 1976 r. przez Rade Narodowg w N. uchwaty w
sprawie planu zagospodarowania, z uwzglednieniem wszystkich cech i
uwarunkowan tej konkretnie nieruchomosci i jej specyficznej sytuacji prawne;.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono
naruszenie:

- art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 233 k.p.c. poprzez
naruszenie zasady swobodne]j oceny materialtu dowodowego i przyjecie jako
podstawy ustalenia wysokosci odszkodowania opinii uzupetniajgcej biegtego S. J.
z 30 wrzesnia 2019 r., w sytuacji gdy wskazana opinia nie oddaje wartosci rynkowe;j
nieruchomoséci, gdyz do poréwnania =zostaly przez bieglego przybrane
nieruchomosci, ktore nie spetniajg cechy podobienstwa, co stanowi naruszenie art.
4 pkt 16 oraz art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 4
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 r. Nr 207, poz.
2109 ze zm., dalej: ,rozporzadzenie z dnia 21 wrzesnia 2004 r.”), nadto doszto do
naruszenia przez bieglego art. 154 wust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami poprzez przyjecie, ze w okresie przed publikacjg planu
zagospodarowania przestrzennego, a po podjeciu przez Rade Narodowg w N. w
dniu 2 kwietnia 1976 r. uchwatly w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
zagospodarowania, zatwierdzony uchwatg plan nie zostat przez biegtego

potraktowany jako studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
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przestrzennego gminy [...] (naruszenie art. 154 ustep 2 wskazanej wyzej ustawy),
nadto pominiecie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci, ktéra przeciez
zabudowana byta domem mieszkalnym, wiec przeznaczona byta de facto pod za-
budowe mieszkaniows;

- art. 322 k.p.c., ktory powinien by¢ zastosowany, gdyz w realiach tej sprawy,
z uwagi na brak od lat obrotu nieruchomosciami rolnymi w N. i jego okolicach, nie
jest mozliwe sciste udowodnienie wysokosci zgdania lub co najmniej jest ono
niezmiernie utrudnione, zas dokonanie przez biegtego wyboru do porownania
nieruchomosci potozonych w znacznej odlegtosci od N. i tym samym W.,
uniemozliwia wtasciwe ustalenie rozmiaru szkody. Powyzsze powinno skutkowac
okresleniem odszkodowania poprzez zasgdzenie odpowiedniej sumy wedtug swej
oceny, opartej na rozwazeniu wszelkich okolicznosci, co najmniej na poziomie na
jakim zostato ustalone odszkodowanie na rzecz nastepcow prawnych brata
powoda, M. M.;

- art. 386 § 6 k.p.c. poprzez pominiecie wigzgcego wskazania wyrazonego w
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 22 kwietnia 2015 r., wydanego w tej
sprawie, jako niewigzgcego dla Sadu Apelacyjnego orzekajgcego w 2020 r.,
z ktérego wynika, ze Sad Apelacyjny wskazat, ze przy ponownym rozpoznaniu
sprawy ,szczegolnych rozwazan wymaga ustalenie, czy gdyby gospodarstwo rolne
nie zostato przejete przez Skarb Panstwa dosztoby do zmiany przeznaczenia
gruntow. Twierdzenia Sgdu, ze taka zmiana przeznaczenia jest watpliwa nie
zawiera zadnego uzasadnienia ani analizy stanu faktycznego, jak i prawnego, i nie
poddajg sie w tym zakresie zadnej kontroli, co prowadzi do wniosku, ze analiza tej
okolicznosci zdaniem Sagdu Apelacyjnego orzekajgcego w 2015 r. ma znaczenie dla
rozstrzygniecia.

Powotujgc sie na te podstawy powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 marca 2020 r. w czesci, w ktorej
zmienia on wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie i oddala powddztwo ponad
kwote 162 087 zt (pkt | sentencji zaskarzonego wyroku) i przekazanie sprawy temu

Sgdowi do ponownego rozpoznania oraz O zasgdzenie od pozwanego Skarbu
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Panstwa - Wojewody Mazowieckiego na rzecz powoda zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm
przewidzianych.

Pozwany w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniost o jej oddalenie oraz
0 zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Wedtug art. 3982 § 3 k.p.c., podstawg skargi kasacyjnej nie mogg byc¢
zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowodow. Z normg wyrazong w tym
przepisie $cisle zwigzany jest tez art. 3982 § 2 k.p.c., ktéry stanowi, ze
w postepowaniu kasacyjnym nie jest dopuszczalne powotywanie nowych faktow
i dowodéw, a Sad Najwyzszy jest zwigzany ustalaniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Zadaniem Sgdu Najwyzszego — wynikajgcym
m.in. z wyzej powofanych przepiséw, ale réwniez z art. 398 § 1 k.p.c. -
realizowanym w postepowaniu kasacyjnym jest kontrola prawa: materialnego
i procesowego, nie zas kontrola prawidiowosci oceny dowodéw i dokonanych
w sprawie ustalen faktycznych, co nalezy do obowigzkéw i wytgcznej kompetencii
sgddéw powszechnych rozpoznajgcych sprawe w pierwszej i drugiej instancji.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze cho¢ art. 398° § 3
k.p.c. wprawdzie nie wskazuje expressis verbis konkretnych przepiséw, ktorych
naruszenie, w zwigzku z ustalaniem faktéw i przeprowadzaniem oceny dowoddéw,
nie moze by¢ przedmiotem zarzutéw wypetniajgcych drugg podstawe kasacyjng, to
nie ulega jednak watpliwo$ci, ze obejmuje on art. 233 k.p.c., bowiem wiasnie ten
przepis okresla kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodow (zob. np. wyroki
Sadu Najwyzszego z 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06, nie publ., z 4 stycznia
2007 r., V CSK 364/06, nie publ., z 5 wrzesnia 2008 r., Il UK 370/07, nie publ.,
z 23 wrzesnia 2005 r., Il CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76 oraz postanowienia
Sadu Najwyzszego z 12 sierpnia 2020 r., | UK 350/19, nie publ. i z 13 pazdziernika
2021 r., Il USK 198/21, nie publ.). Z tej przyczyny nie mogt by¢ uwzgledniony
zarzut naruszenia art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 233 k.p.c.,

skoro naruszenie tych przepisow uczestnik wigzat z naruszeniem zasady
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swobodnej oceny materiatu dowodowego i przyjeciem jako podstawy ustalenia
wysokos$ci odszkodowania opinii uzupetniajgcej biegtego Stanistawa Jezierskiego
z 30 wrzesnia 2019 r. Niezaleznie od tego argumentu nalezy stwierdzi¢, ze zarzut
osadzony w ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. zostat wadliwie
sformutowany. Wskazane bowiem wyzej przepisy postepowania, naruszone
zdaniem skarzgcego przez Sad drugiej instancji, odnoszg sie do postepowania
przed sgdem pierwszej instancji. Tymczasem w postepowaniu kasacyjnym podlega
kontroli prawidtowos¢ wykfadni i zastosowania przepisow prawa materialnego lub
procesowego przez sad drugiej instancji. Zarzuty naruszenia prawa procesowego
mogg wiec dotyczyC przepisOw postepowania majgcych zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym przed sgdem drugiej instancji. Powotane przez
uczestnika w zarzucie przepisy postepowania majg takze zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym, ale ,odpowiednio” poprzez art. 391 § 1 k.p.c.,
ktérego jednak nie powotano w tym zarzucie, co czyni tak skonstruowany zarzut
skargi kasacyjnej nieskutecznym (zob. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 29 stycznia 2016 r., Il CSK 128/15, nie publ. oraz wyroki Sadu Najwyzszego
z 29 listopada 2016 r., Il PK 242/15, nie publ. i z 31 sierpnia 2018 r., | CSK 556/17,
nie publ.).

Tylko wiec ubocznie w zwigzku z pozostatymi zarzutami sformutowanymi
w skardze kasacyjnej, dodac¢ nalezy, ze zatwierdzony uchwatg z 2 kwietnia 1976 r.
Rady Narodowej w N. plan zagospodarowania przestrzennego nie mégt zostac
potraktowany przez biegtego sgdowego na potrzeby dokonanej przez niego wyceny
nieruchomosci wchodzacej w sktad przejetego przez Skarb Panstwa poprzednika
prawnego powoda tak samo jak studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy [...] na podstawie art. 154 ust. 2 ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie tekst jedn. Dz.U. z
2023 r., poz. 344 - dalej: ,u.g.n.”). Zgodnie z tym przepisem — zamieszczonym w
rozdziale 1 u.g.n. zatytutowanym ,Okreslenie wartosci nieruchomosci” w dziale 1V
zatytutowanym ,Wycena nieruchomoséci” — w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu. Uzyta w tym przepisie terminologia: ,plan



16

zagospodarowania  przestrzennego”, ,studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy” oraz ,decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego terenu” odpowiada $cisle terminologii, jakg
postugujg sie przepisy ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (obecnie tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 —
dalej: ,u.p.z.p.”) (zob. m.in. art. 9-21 oraz art. 59 tej ustawy). Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uchylita — z dniem 11 lipca 2003 r. - wczesniegj
obowigzujgcg ustawe z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn. Dz.U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139), ta zas uchylita obowigzujgcg od 1 stycznia
1985 r. ustawe z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U.
z 1989 r. Nr 17, poz. 99), ktéra z kolei uchylita z dniem 1 stycznia 1985 r. ustawe
z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 1975 r. Nr
11, poz. 67), pod rzadem ktorej zostata podjeta uchwata Rady Narodowej
w Nadarzynie z 2 kwietnia 1976 r. w sprawie planu zagospodarowania. Przepisy tej
ustawy, w chwili podjecia tej uchwaty, w rozdziale lll zatytutowanym ,Miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego” przewidywaty plany zagospodarowania
przestrzennego ogélne oraz szczegotowe plany zagospodarowania przestrzennego
(zob. art. 12 pkt 1 i 2). Plan szczegdtowy sporzadzato sie dla czesci obszaru
jednostki osadniczej, przewidzianej do zagospodarowania (zabudowy, odbudowy,
przebudowy) w okresie biezgcego i najblizszego wieloletniego narodowego planu
gospodarczego (art. 16 ust. 1). Dla matych miast i wsi szczegdtowy plan
zagospodarowania przestrzennego mogt by¢ sporzgdzony tgcznie z planem
ogolnym dla obszaru catej jednostki (art. 16 ust. 2). Plan szczegotowy okreslat
szczegotowo przeznaczenie terendw na poszczegolne cele, wyznaczat linie
rozgraniczajgce te tereny, ustalat zasady uzbrojenia i urzgdzenia terenu, okreslat
linie zabudowy oraz dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy, a w miare potrzeby
rowniez inne warunki i wytyczne ksztattowania zabudowy (art. 16 ust. 3). Dla
obszaru wsi plan szczegétowy sporzgdzany byt tylko dla terendéw przeznaczonych
pod zabudowe (art. 16 ust. 4). Jak stanowit art. 17 ust. 1 tej ustawy, plan
szczegobtowy sporzgdzany byt w oparciu o ustalenia planu ogdlnego. Artykut 23 ust.
1 ustawy przewidywat, ze akty prawne o zatwierdzeniu lub uchwaleniu planéw

miejscowych ogtasza sie w dzienniku urzedowym wojewddzkiej rady narodowe;j
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oraz na tablicy ogtoszen wiasciwego terenowego organu administracji panstwowej
(gminy, miasta). Ponadto nalezy w lokalnym czasopismie ogtosi¢ informacje
0 zatwierdzeniu planu. Natomiast w mysl art. 24 ust. 1 ustawy, plany miejscowe
uzyskiwaty moc powszechnie obowigzujgcg z dniem ogtoszenia w dzienniku
urzedowym wojewddzkiej rady narodowej aktu prawnego o zatwierdzeniu lub
uchwaleniu danego planu. Zgodnie natomiast z art. 9 ust. 1 u.p.z.p., w celu
okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy,
zwanego dalej "studium". Wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza studium
zawierajgce czesc tekstowg i graficzng, uwzgledniajgc ustalenia strategii rozwoju
wojewoddztwa i planu zagospodarowania przestrzennego wojewoOdztwa, a takze
strategii rozwoju ponadlokalnego oraz strategii rozwoju gminy, o ile gmina
dysponuje takim opracowaniem (art. 9 ust. 2). Studium sporzgdza sie dla obszaru w
granicach administracyjnych gminy (art. 9 ust. 3). Zmiana studium dla czesci
obszaru gminy wymaga dokonania, zarobwno w czesci tekstowej jak i graficznej
studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej
zmiany przestajg by¢ aktualne, w szczegdlnosci zmian w zakresie okreslonym
w art. 10 ust. 1 (art. 9 ust. 3a). Ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy
przy sporzgdzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium nie jest aktem

prawa miejscowego (art. 9 ust. 5).

Poréwnujgc instytucje planéw przewidzianych w ustawie z 12 lipca 1984 r.
o planowaniu przestrzennym z instytucjami przewidzianymi w przepisach u.p.z.p.
nalezy dojs¢ do wniosku, ze mimo wielu roznic blizej im do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego niz do studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przewidzianych w przepisach u.p.z.p.
Niezaleznie jednak od trafnosci tej oceny nalezy mie¢ na uwadze, ze studium
wywiera skutki prawne okreslone wprost w przepisach u.p.z.p., jak rowniez
w innych ustawach np. w art. 154 ust. 2 u.g.n. tylko wtedy, gdy jest aktem formalnie
przyjetym po przeprowadzeniu procedury przewidzianej przepisami u.p.z.p.
Zwienczeniem tej procedury — rozpoczetej uchwatg rady gminy o przystgpieniu do

sporzadzania studium (art. 11 u.p.z.p.) — uchwalenie przez rade gminy studium,
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auchwata w tym przedmiocie wraz z zatgcznikami podlega przedstawieniu
wojewodzie w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami prawa (art. 12 ust. 1 i 2
u.p.z.p.). Tymczasem przyjeta przez Rade Narodowg w N. uchwata z 2 kwietnia
1976 r. w sprawie planu zagospodarowania do czasu jej opublikowania w dzienniku
urzedowym wojewddzkiej rady narodowej oraz na tablicy ogtoszen wiasciwego
terenowego organu administracji panstwowej (gminy, miasta) nie miata nie tylko
mocy powszechnie obowigzujgcej, ale rowniez w mysl obowigzujgcych wowczas
przepisbw do czasu jej publikacji nie wywotywata skutkow analogicznych bagdz
podobnych do tych, jakie obecnie wywotuje uchwata rady gminy o uchwaleniu
studium, w tym przewidziane w art. 9 ust. 4 u.p.z.p. Niezaleznie od tych uwag nie
istnieje w systemie prawa przepis, ktory zrownywatby skutki prawne wywotywane
przez plany zagospodarowania przestrzennego przyjete w okresie obowigzywania
ustawe z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym w okresie
poprzedzajgcym publikacje tych planéw ze skutkami, jakie wywotuje obecnie
studium. Z tych przyczyn nie byto podstaw, aby zrownac¢ skutki podjetej 2 kwietnia
1976 r. uchwaty Rady Narodowej w N. — w okresie poprzedzajgcym jej publikacje —
ze skutkami, jakie wywotuje obecnie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, na podstawie art. 154 ust. 2 u.g.n.
Wyzej przedstawiona ocena nie oznacza jednak — o czym bedzie mowa w dalszej
czesci uzasadnienia — ze okolicznos¢ podjecia tej uchwaty jest pozbawiona
jakiegokolwiek znaczenia prawnego z perspektywy dokonania prawidtowej wyceny
nieruchomos$ci wchodzgcej w skfad gospodarstwa rolnego poprzednika prawnego
powoda przejetego na witasnosS¢ Panstwa na potrzeby ustalenia wysokosci

odszkodowania dochodzonego przez powoda.

Za nieuzasadniony nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art. 322 k.p.c. Réwniez
w odniesieniu do tego przepisu powdd zaniechat powotania go w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. Tylko wiec ubocznie Sad Najwyzszy wskazuje, ze z przeprowadzonych
w sprawie dowodoéw, ktérym Sad drugiej instancji dat wiare, wynikato, ze w sprawie
istnienie  mozliwos¢ doktadnego ustalenia wysokosci szkody na podstawie
dowoddéw przeprowadzonych w sprawie, w tym na podstawie dowodu z opinii
biegtego sgdowego, ktdry dokonat szacowania wartosci gospodarstwa rolnego

poprzednika prawnego powoda przejetego przez Skarb Panstwa. Nawet powdd
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popada w sprzeczno$¢ twierdzgc w jednym miejscu skargi kasacyjnej, ze w sprawie
powinien mieC zastosowanie art. 322 k.p.c. dla ustalenia wysokosci szkody,
a w innym miejscu skargi, kwestionujgc jedynie metodologie szacowania wysokosci
tej szkody przyjetg przez biegtego sgdowego i zaaprobowang przez Sad drugiej
instancji. Z przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
- zawierajgcej szczegolne regulacje dotyczace szacowania wartosci nieruchomosci
(zob. art. 149 i nast.) i majgce zastosowanie takze w postepowaniach sgdowych,
w ktorych  istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci (zob. m.in.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 maja 2010 r., V CSK 13/10, OSNC 2011, nr
1, poz. 9 oraz z 8 grudnia 2010 r., V CSK 171/10, nie publ.) — wynika, ze ustalenie
rynkowej wartosci nieruchomosci moze nastgpi¢ nawet wtedy, gdy nie sg znane
ceny nieruchomosci podobnych (zob. art. 152 ust. 3 i art. 153 ust. 1i 2 u.g.n.). Brak
znajomosci cen nieruchomosci podobnych eliminuje jedynie mozliwo$é
zastosowania podejscia poréwnawczego dla okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci. Natomiast same wystepujgce roznice w cechach nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej nie eliminujg mozliwosci zastosowania
podejScia porownawczego dla okreslenia rynkowej wartosci nieruchomosci.
Uzasadnione jest wowczas zastosowanie korekty cen uzyskanych ze sprzedazy
tych nieruchomosci ze wzgledu na te cechy rdznicujgce je od nieruchomosci
wycenianej (art. 153 ust. 1 u.g.n.). Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze
strona zgodnie z obcigzajgcym jg ciezarem dowodow, powinna przedstawic
dowody takze na wykazanie wysokosci szkody i wykazac, ze Sciste udowodnienie
zgdania jest niemozliwe lub nader utrudnione (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 2 pazdziernika 2015 r., Il CSK 662/14, nie publ. oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 13 wrzesnia 2022 r., 1| PSK 331/21, nie publ.). Za pomocg zarzutu
naruszenia art. 322 k.p.c. powdd w istocie dgzy do podwazenia oceny dowodu
z opinii biegtego dokonanej przez Sad drugiej instancji, ktéry uznat jg za
wiarygodng, a co kwestionuje powodd, podnoszac, ze z uwagi na brak od lat obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi w N. i jego okolicach, nie jest mozliwe Sciste
udowodnienie wysokosci zgdania lub co najmniej jest ono nader utrudnione, zas

dokonanie przez biegtego wyboru do poréwnania nieruchomosci potozonych
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w znacznej odlegtosci od N. i tym samym W., uniemozliwia wiasciwe ustalenie

rozmiaru szkody.

Nie trafny jest takze zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. W dacie wydania
wyroku zaskarzonego skargg kasacyjng art. 386 § 6 Kk.p.c. obowigzywat
w brzmieniu nadanym mu przez art. 1 pkt 135 ustawy z 4 lipca 2019 r. o zmianie
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2019 r., poz. 1469 ze zm. —
dalej: ,ustawa nowelizujgca z 4 lipca 2019 r.”), stanowigc, ze ocena prawna
wyrazona w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji wigze zarowno sad,
ktoremu sprawa zostata przekazana, jak i sad drugiej instancji, przy ponownym
rozpoznaniu sprawy. Nie dotyczy to jednak przypadku, gdy nastgpita zmiana stanu
prawnego lub faktycznego, albo po wydaniu wyroku sgdu drugiej instancji Sad
Najwyzszy w uchwale rozstrzygajgcej zagadnienie prawne wyrazit odmienng ocene
prawng. Nalezy mieC jednak na wzgledzie, ze postepowanie apelacyjne, ktére
zakonczyto sie wydaniem wyzej wymienionego wyroku, zostato wszczete przed
dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej z 4 lipca 2019 r. Zgodnie z art. 9 ust. 4
tej ustawy, do rozpoznania srodkéw odwotawczych wniesionych i nierozpoznanych
przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy ustawy
zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym. Wczesniej art. 386 § 6 k.p.c.
stanowit, ze ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone
w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji wigzg zaréwno sad, ktéremu sprawa
zostata przekazana, jak i sad drugiej instanciji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy.
Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy nastgpita zmiana stanu prawnego.
Z uzasadnienia wyroku zaskarzonego skargg kasacyjng nie wynika jednoznacznie
jakiej tresci norma wyrazona w art. 386 § 6 k.p.c., tj. w brzmieniu nadanym ustawg
nowelizujgcyg z 4 lipca 2019 r. czy tez w brzmieniu obowigzujgcym przed tg ustawg
zostata zastosowania przez Sgd Apelacyjny. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
mowa jest bowiem tylko o tym, ze uchylajgc poprzedni wyrok Sadu pierwszej
instancji i przekazujgc sprawe do ponownego rozpoznania Sgd Apelacyjny nie
dokonat wigzgcej oceny prawnej co do uwzglednienia przy wycenie nieruchomosci
mozliwosci zmiany przeznaczenia gruntéw. Podkre$lono w nim, ze wskazanie
przez Sad Apelacyjny obszarow, ktore wymagajg rozwazenia przy ponownym

rozpoznaniu sprawy nie stanowi oceny prawnej, w szczegolnosci nie zawiera
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wyktadni przepisow okreslajgcych odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg pozwanego.
Nie wyrazono w poprzednim wyroku stanowiska prawnego Sadu drugiej instancji co
do zadnego z majgcych zastosowanie przepisow prawa materialnego. Jest to co
najwyzej wskazanie dotyczgce dalszego biegu postepowania. Nalezy podzieli¢
stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze w poprzednim wyroku Sad Apelacyjny nie zajat
skonkretyzowanego stanowiska prawnego, a zatem wigzgcego Sad pierwszej
instancji, jak rowniez Sad drugiej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy co
do znaczenia prawnego dla oceny zasadnosci dochodzonego roszczenia podijecia
2 kwietnia 1976 r. uchwaty przez Rade Narodowg w N. w przedmiocie planu
zagospodarowania przestrzennego, a jedynie wskazat na koniecznosc
przeprowadzenia postepowania w kierunku wyjasnienia tej okolicznosci i dokonania
jej oceny prawnej. Fakt ten byt przedmiotem dokonanych w sprawie ustalen, jak
rowniez przedmiotem oceny prawnej Sgdow pierwszej i drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy. Nalezy réwniez wskazac, ze w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego wyjasniono, ze z art. 386 § 6 k.p.c. a contrario wynika brak zwigzania
Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge kasacyjng oceng prawng i wskazaniami
co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej
instancji. Poniewaz zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. powdd wigze
Z naruszeniem przez Sgd Apelacyjny przepisow prawa materialnego dotyczgcych
ponoszenia przez pozwanego odpowiedzialnosci odszkodowawczej, na etapie
postepowania kasacyjnego istotne jest to, czy ocena materialnoprawna wyrazona
w zaskarzonym wyroku byta prawidtowa z punktu widzenia Sadu Najwyzszego
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 11 stycznia 2001 r., | PKN 183/00, OSNAPIUS
2002, nr 17, poz. 411, z 1 czerwca 2017 r., | CSK 583/16, nie publ. i z 10 maja
2019 r., 1 CSK 211/18, nie publ.).

Nietrafny byt zarzut naruszenia art. 134 ust. 1-4 u.g.n. Przepisy te, dotyczace
zasad ustalania wysokosci odszkodowania przez organy administracji w razie
wywiaszczenia nieruchomosci, nie mialy zastosowania w sprawie. Zgodnie
z uchwatg petnego sktadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z 31 marca 2011 r.,
[l CZP 112/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 75) podjetg w zwigzku z art. 5 ustawy
z 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy kodeks cywilny oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 162, poz. 1692), do roszczeh o naprawienie szkody
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wyrzgdzonej ostateczng decyzjg administracyjng wydang przed dniem 1 wrzesnia
2004 r., ktérej niewaznos¢ lub wydanie z naruszeniem art. 156 § 1 k.p.a.
stwierdzono po tym dniu, ma zastosowanie art. 160 § 1, 2, 3 i 6 k.p.a. Jezeli
ostateczna wadliwa decyzja administracyjna zostata wydana przed dniem wejscia
w zycie Konstytucji, odszkodowanie przystugujgce na podstawie art. 160 § 1 k.p.a.
nie obejmuje korzysci utraconych wskutek jej wydania, chocby ich utrata nastgpita
po wejsciu w zycie Konstytucji. Artykut 160 § 1 k.p.a. stanowit, ze stronie, ktora
poniosta szkode na skutek wydania decyzji z naruszeniem przepisu art. 156 § 1
albo stwierdzenia niewaznosci takiej decyzji, stuzy roszczenie o odszkodowanie za
poniesiong rzeczywistg szkode, chyba Zze ponosi ona wine za powstanie
okolicznosci wymienionych w tym przepisie. Natomiast wedtug art. 160 § 2 k.p.a.,
do odszkodowania stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego z wytgczeniem art. 418
tego kodeksu. Oznacza to, ze wysokos$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona na
podstawie przepiséw kodeksu cywilnego, w tym art. 363 i art. 361 k.c. Tylko wiec
ubocznie dodac¢ nalezy, ze ustalony w sprawie stan faktyczny, ktérym zwigzany jest
Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym (art. 39812 § 2 k.p.c.), nie daje
podstaw do wyprowadzania z niego wniosku zawartego w skardze kasacyjnej, ze
faktycznym celem wydania bezprawnych decyzji administracyjnych bedgcych
zrédtem szkody doznanej przez poprzednika prawnego powoda, byto przejecie
nieruchomosci wchodzgcych w skfad jego gospodarstwa rolnego, w celu
pozyskania do zasobdow Skarbu Panstwa atrakcyjnych nieruchomosci w celu ich
wykorzystania do zabudowy zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
przyjetym w uchwale z 2 kwietnia 1976 r. przez Rade Narodowg Gminy [...]. Jest to
jedynie subiektywna ocena powoda, ktéra nie znalazta odzwierciedlenia
w ustaleniach faktycznych bedacych podstawg wydania wyroku zaskarzonego

skargg kasacyjna.

Skarzacy generalnie nie kwestionuje stanowiska zajetego przez Sad
Apelacyjny zgodnego m.in. ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego wyrazonym
w wyroku z 6 wrzesnia 2017 r., | CSK 15/17, w ktéorym odniesiono sie do
zagadnienia, czy dla ustalenia zakresu szkody, a w konsekwencji wysokosci
naleznego odszkodowania tytutem naprawienia szkody wyrzgdzonej decyzjami

administracyjnymi, ktérych niezgodnos¢ z prawem zostata potwierdzona decyzjg
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nadzorczg i na podstawie ktérych doszto do utraty wiasnosci gospodarstwa rolnego
powinno uwzgledni¢ sie przeznaczenie nieruchomosci wchodzgcych w sktad
gospodarstwa rolnego z chwili wydania wadliwych decyzji administracyjnych, czy
tez z chwili wyrokowania o wysokosci odszkodowania. Wskazano w nim, ze
naprawienie szkody, wedtug art. 363 § 1 k.c. - w granicach wynikajgcych z art. 361
k.c. - powinno nastgpi¢, wedtug wyboru poszkodowanego, badz przez przywrocenie
stanu poprzedniego, bgdz przez zaptate odpowiedniej sumy pienieznej. Szkoda
doznana przez poprzednika prawnego powodek (w sprawie | CSK 15/17) —
bedgcego zarazem poprzednikiem prawnym powoda - na skutek wydania decyzji
administracyjnych niezgodnych z prawem polegata na utracie prawa wiasnosci
gospodarstwa rolnego. Dlatego tez przedmiotem restytucji naturalnej powinna by¢
ta sama nieruchomosc¢ i w takim samym stanie, w jakim byta ona w chwili wydania
decyzji w nastepstwie, ktérej doszto do utraty prawa wtasnosci na skutek wydania
decyzji administracyjnej, ktéra wywotata nieodwracalne skutki prawne. Przy ocenie
stanu nieruchomosci jako elementu wptywajgcego na rozmiar szkody zwigzanej
z utratg prawa do nieruchomosci, nalezy wzig¢é pod uwage oprécz takich
parametréw, jak powierzchnia, ksztatt, zagospodarowanie, dostepna infrastruktura,
takze przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego,
jako ksztattujgce - zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.z.p. sposéb wykonywania prawa
wiasnosci. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, odnoszgc sie do przyjmowanej
metody dyferencyjnej jako metody ustalania wysokosci szkody majgtkowej - ktora
polega na poréwnaniu stanu majatku poszkodowanego przed i hipotetycznego
stanu tego majatku po zdarzeniu szkodzgcym - wskazano, ze sprawdza sie ona
jedynie w sytuacjach typowych, w ktorych juz od chwili zdarzenia szkodzgcego
wyrzadzajgcego szkode sprawca musi liczy¢ sie z obowigzkiem jej naprawienia,
a poszkodowany ma mozliwos¢ dochodzenia roszczenia odszkodowawczego
przynajmniej w okresie biegu przedawnienia. Inaczej jest w sytuacjach, w ktorych
chodzi o szkode wyrzadzong deliktem szczegolnym, tj. wadliwg decyzjg
administracyjng, ktorej wadliwos¢ stwierdzono w decyzji nadzorczej wydanej po
kilkudziesieciu latach i wywarta skutki ex tunc w tym sensie, ze dopiero tresc
decyzji nadzorczej usprawiedliwia przyjecie stanu bezprawia spowodowanego

pierwotnym orzeczeniem. W okresie pomiedzy wydaniem decyzji administracyjnej
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a decyzjg nadzorczg istnieje stan trwatego pozbawienia poszkodowanych prawa
wiasnosci nieruchomosci, w ktorym poszkodowani nie mogli liczy¢ na ich restytucje,
a pozwany nie musiat sie liczy¢ z powstaniem obowigzku jej zwrotu i mogt nig
swobodnie dysponowac¢. W takiej sytuacji pojawia sie zbyt wiele elementéw
niepewnosci odnosnie do losu spornej nieruchomosci, aby w ogdle méc racjonalnie
konstruowac¢ w chwili orzekania o odszkodowaniu tzw. hipotetyczny stan majgtkowy
poszkodowanych, gdyby wadliwa decyzja administracyjna nie zapadta. Stosujgc
metode dyferencyjng trzeba pamietaé o tym, ze majgtkowe konsekwencje
zdarzenia sprawczego okresla¢ nalezy, wedle adekwatnego zwigzku
przyczynowego. Nadto konieczne jest wykazanie przez poszkodowanego
w odpowiednim stopniu prawdopodobienstwa istnienia tak skonstruowanego
hipotetycznego stanu majgtkowego. Zatem odszkodowanie powinno by¢
adekwatne do rzeczywistej szkody, obejmujgcej utrate = mozliwosci
dotychczasowego sposobu wykonywania prawa, a nie przysztych szans jego
zmiany, wynikajgcych z nieprzewidywalnego rozwoju zdarzen w znacznym odstepie
czasowym od utraty prawa. Przyjecie w rozwazanych okolicznosciach za punkt
odniesienia stanu nieruchomosci - obejmujgcego takze jej przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego istniejgcego w chwili wyrokowania o wysokosci
odszkodowania - prowadzitoby do uwzglednienia okolicznosci zaistniatej juz po
doznaniu szkody polegajgcej na definitywnej utracie prawa wilasnosci
nieruchomosci. Zastosowanie tej metody prowadzitoby nie tylko do uzaleznienia
zakresu rekompensaty szkody od okolicznosci przypadkowych, gdyz zaleznych od
daty wystgpienia z powodztwem odszkodowawczym, ale rowniez od daty
wyrokowania, a wiec czasu trwania konkretnego postepowania sgdowego, ale

takze do niesprawiedliwych rezultatow.

Stanowisko wyrazone w tym wyroku znajdowato uzasadnienie w wielu
orzeczeniach Sgdu Najwyzszego wskazanych w jego uzasadnieniu (zob. wyroki
z 14 czerwca 2013 r., V CSK 388/12, nie publ., z 12 grudnia 2013 r., V CSK 81/13,
Glosa 2014, nr 4, s. 16, z 12 marca 2015 r., | CSK 467/14, OSNC 2016, nr 3, poz.
34, z 14 marca 2014 r., Il CSK 152/13, nie publ., z 6 marca 2008 r., | CSK 472/07,
nie publ., z 13 pazdziernika 2010 r., | CSK 678/09, nie publ., z 3 grudnia 2014 r.,
[l CSK 92/14, nie publ., z 12 marca 2015 r., | CSK 467/14, OSP 2015, nr 12, poz.
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118, z 16 listopada 2016 r., | CSK 776/15, nie publ. oraz z 24 marca 2017 r.,
| CSK 416/16, nie publ.). Réwniez w pozniej wydanych orzeczeniach Sad
Najwyzszy podtrzymat ten kierunek rozwigzania analizowanego zagadnienia

prawnego (zob. np. wyrok z 6 marca 2019 r., | CSK 27/18, nie publ.).

Nalezy jednak podkreslic, ze w sprawie, w ktérej Sgd Najwyzszy wydat
wyrok z 6 wrzeénia 2017 r., | CSK 15/17, przedmiotem zarzutéw skargi kasacyjnej
byto nieuwzglednienie przeznaczenia nieruchomosci wchodzgcych w skiad
gospodarstwa rolnego poprzednika prawnego obecnego powoda — ktéry nie byt
wowczas strong tego postepowania — aktualnego na chwile orzekania.
Przedmiotem oceny w tym postepowaniu byto wiec ustalenie wedtug, jakich zasad
ustali¢ przeznaczenie nieruchomosci oraz znaczenie prawne przysziych
i nieprzewidywalnych zmian co do przeznaczenia nieruchomosci, jakie nastgpity
w odniesieniu do nieruchomosci. Zarzuty skargi kasacyjnej w obecnie
rozpoznawanej skargi kasacyjnej nie zmierzajg do zakwestionowania stanowiska
prawnego Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyzej powotanym wyroku, ze
ustalajgc wysokos¢ odszkodowania z tytutu szkody poniesionej przez bezprawne
decyzje administracyjne nie mozna uwzgledni¢ stanu nieruchomosci na chwile
wyrokowania o odszkodowaniu, w tym jej przeznaczenia, lecz okolicznosci
istniejgce w chwili wydawania tych decyzji. Podnosi sie w nich dodatkowo, ze
z dokonanych w sprawie ustalen wynika, iz wkasnie na chwile wydania tych decyzji
okolicznoscig prawnie relewantng byto uchwalenie przed dniem ich wydania, tj.
2 kwietnia 1976 r. uchwaty Rady Narodowej w N. o planie zagospodarowania
przestrzennego gminy. Mimo ze plan ten wszedt w zycie dopiero z momentem
ogtoszenia, a wiec 31 grudnia 1976 r. nie mozna uznac za prawidtowej oceny Sgdu
drugiej instancji, ze z tej przyczyny byt to fakt pozbawiony znaczenia prawnego dla
ustalenia wysokosci odszkodowania naleznego powodom, mimo ze samo podjecie
tej uchwaty nie zmieniato przed dniem 31 grudnia 1976 r. prawnego przeznaczenia
nieruchomosci wchodzgcych w skfad gospodarstwa rolnego poprzednika prawnego

powoda.

Wysokos¢ odszkodowania za przejete przez Panstwo gospodarstwo rolne
powinna odpowiadac¢ rynkowej wartosci tego sktadnika majgtkowego w chwili, gdy

zostaty wydane bezprawne decyzje administracyjne. Ustalenie prawidtowej
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wysokosci tego odszkodowania zalezy wiec od ustalenia rynkowej wartoSci
nieruchomosci wchodzgcych w sktad tego gospodarstwa. W postepowaniu
sgdowym do wyceny nieruchomosci, zgodnie z art. 149 u.g.n. majg zastosowanie
przepisy rozdziatu 1 zatytulowanego ,Okreslnie warto$ci nieruchomosci”
znajdujgcego sie w dziale IV tej ustawy zatytutowanego ,Wycena nieruchomosci”.
Zgodnie z art. 150 ust. 1 pkt 1) u.g.n. w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie
okreslenia wartosci rynkowej. Dotyczy to nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢
przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2). Artykut 151 ust. 1 u.g.n. precyzuje, ze wartosc
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowej. Artykut 152 — okreslajgcy podejscia do wyceny —
stanowi w ust. 1, ze sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci, stanowigce
podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow
wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci. Artykut 152 ust. 3 stanowi, ze wartosc
rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego
lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub
dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Wedtug art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru witasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W my$l ust. 2,
w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zas wedtug
ust. 3, w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia

sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Z powotanych przepisow dotyczgcych wyceny nieruchomosci w celu

okreslenia jej wartosci rynkowej wynika, ze wskazane w niej sposoby podejscia
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oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, jak rowniez okolicznosci, ktore
nakazuje uwzgledni¢ ustawodawca w procesie wyceny nieruchomosci zmierzajg do
uwzglednienia tych wszystkich czynnikbw o charakterze prawnym i faktycznym
dotyczgcych nieruchomosci, ktore w obrocie prawnym majg wptyw na ksztattowanie
ceny konkretnej nieruchomosci, jezeli bytaby ona gdyby byta przedmiotem
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.
Czynniki te zostalty wskazane przez ustawodawce w art. 154 ust. 1 u.g.n., przy
czym z samego brzmienia tego przepisu wynika, ze katalog ten ma charakter
otwarty. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zwrdécono uwage, ze w przepisie tym
jako czynniki decydujgce o wyborze przez rzeczoznawce majgtkowego witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci wskazano m.in.
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym (w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ewentualnie w razie ich braku faktyczny
sposob korzystania z nieruchomosci) oraz stan nieruchomosci. W wyroku Sadu
Najwyzszego z 3 pazdziernika 2014 r., V CSK 1/14 (nie publ.) stwierdzono, ze
wedtug definicji ustalonej w art. 4 pkt 17 u.g.n. ,stan nieruchomosci”’, to stan jej
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos¢ jest potozona. Na ,stan nieruchomosci” sktada sie wiele opisujgcych
go i wspoétzaleznych czynnikéw, zaréwno prawnych, jak i faktycznych. Zupetnie
podobne czynniki nalezy zresztg bra¢ pod uwage przy poszukiwaniu nieruchomosci
podobnych, w relacji, do ktérych nalezy oszacowa¢ warto$¢ nieruchomosci
podlegajgcej wycenie (art. 4 pkt 16 u.g.n.). ,Stanu nieruchomosci” koniecznego do
stwierdzenia w celu oszacowania jej wartosci nie tworzg tylko okolicznosci
determinowane prawem, bo réwnie silnie wptywajg na niego czynniki faktycznie
decydujgce o jej atrakcyjnosci rynkowej oraz cechy otoczenia, w jakim
nieruchomo$¢ sie znajduje, i to zaréwno prawne, jak i faktyczne. Skoro w art. 154

ust. 1 u.g.n. ,przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym” wymieniane jest



28

obok ,stanu nieruchomosci”, to przyjac trzeba, ze nie sg to synonimy, a na potrzeby
stosowania tego przepisu tres¢ obu tych pojec trzeba ustalac roztgcznie, chociaz
niewatpliwie przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania
przestrzennego, zwlaszcza ustalone od lat, odgrywa znaczacg role
w zdeterminowaniu sposobu jej zagospodarowania i zagospodarowania jej
otoczenia. Rowniez w wyroku Sadu Najwyzszego z 15 maja 2019 r., Il CSK 297/18
(nie publ.) wskazano, ze ,stanu nieruchomosci” koniecznego do stwierdzenia
w celu oszacowania jej wartosci nie tworzg tylko okolicznosci determinowane
prawem, bo réwnie silnie wptywajg na niego czynniki faktycznie decydujace o jej
atrakcyjnosci rynkowej oraz cechy otoczenia, w jakim nieruchomos¢ sie znajduje,
ito zarébwno prawne, jak i faktyczne. Z powotanych orzeczen wynika, ze ,stan
nieruchomosci” jako jeden z czynnikdw wptywajgcych na wycene nieruchomosci
miesci w sobie takze czynniki prawne i faktyczne dotyczgce danej nieruchomosci,
anie obejmujgce ,przeznaczenia nieruchomosci” okreslonego w planie
miejscowym, w razie jego braku w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a w razie ich braku wynikajgcego z faktycznego
sposobu korzystania z nieruchomosci. Te czynniki prawne sktadajgce sie na ,stan
nieruchomosci” nalezy rozumie¢ szeroko i obejmowac nimi catg sytuacje prawng
i faktyczng dotyczgca nieruchomosci, w tym wszelkie ograniczenia prawne
dotyczace danej nieruchomosci wynikajace z bezwzglednie obowigzujgcych
przepisow, czy dokonanych czynnos$ci prawnych, np. ustanowienia ograniczonych
praw rzeczowych, wydanych decyzji administracyjnych odnoszgcych sie do
nieruchomosci oraz toczgcych sie postepowan sgdowych i administracyjnych
majgcych za swdj przedmiot dang nieruchomos$é. Wszystkie te bowiem czynniki
w wolnym obrocie majg wptyw na mozliwos¢ zbycia nieruchomos$ci oraz poziom
ceny, jakg mozna uzyskaC za dang nieruchomos¢ w wolnym obrocie. Z tej
perspektywy w ustalonym stanie faktycznym istotnym czynnikiem majgcym
znaczenie nie tylko na mozliwos¢ zbycia nieruchomosci wchodzgcej w sktad
przejetego gospodarstwa rolnego poprzednika prawnego powoda oraz wysokosc
ceny, jakg mozna byto uzyska¢ w wolnym obrocie w chwili wydania bezprawnych

decyzji administracyjnych byt stopien zaawansowania procedury przyjecia planu
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zagospodarowania przestrzennego uchwatg Rady Narodowej gminu [...]
z 2 kwietnia 1976 r. Innymi stowy, istotne jest czy w chwili wydania bezprawnych
decyzji administracyjnych bedgcych zrodtem szkody, byt wysoki stopien
prawdopodobienstwa wejscia w zycie tego planu, czy tez byto to niepewne, gdyz
uzaleznione od czynnikow faktycznych badz prawnych, ktére na chwile wydania
bezprawnych decyzji administracyjnych jeszcze nie nastgpity i mogty spowodowac,
ze powotana wyzej uchwata mogta nie wejs¢ w zycie. Nalezy zwroci¢ uwage, ze
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, w tym w wyroku z 6 wrzesnia 2017 r.,
| CSK 15/17, uznano za niedopuszczalne ustalenie wysokosci odszkodowania za
szkode spowodowang bezprawng decyzjg administracyjng z uwzglednieniem
jedynie przysztych szans zmiany przeznaczenia nieruchomoséci, wynikajgcych
Z nieprzewidywalnego rozwoju zdarzen w znacznym odstepie czasowym od utraty
prawa. Nie obejmuje to sytuacji, w ktorej prawna zmiana przeznaczenia
nieruchomos$ci wprawdzie nastgpita juz po wydaniu bezprawnych decyzji
administracyjnych, ale w chwili ich wydania byfa juz nieuchronna ze wzgledu na
stopien zaawansowania procedury przyjecia planu zagospodarowania
przestrzennego. Ta specyficzna sytuacja prawna i faktyczna dotyczgca
nieruchomos$ci jako element szeroko rozumianego stanu nieruchomosci mogta
wptywac na rynkowg wartos¢ nieruchomosci. Brak w sprawie jednak blizszych
ustalen co do rodzaju planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg
Rady Narodowej gminu [...] z 2 kwietnia 1976 r., wedtug ich klasyfikacji wedtug
ustawy z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym, i stopnia
zaawansowania procedury jego przyjecia, a w konsekwencji stopnia
prawdopodobienstwa jego wejscia w zycie na chwile wydania bezprawnych decyzji,
uniemozliwiat odparcie zarzutu naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 160 § 1 i 2
k.p.a. w zwigzku z art. 5 ustawy z 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy kodeks
cywilny oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 162, poz. 1692) w zw.
z art. 361 k.c., art. 363 k.c., jak rowniez art. 150 ust. 1 i 2, art. 151 ust. 1 i art. 154
ust. 1 u.g.n. przez uznanie za prawnie irrelewantny fakt podjecia uchwaty
z 2 kwietnia 1976 r. Rady Narodowej w N. dotyczgcej planu zagospodarowania
przestrzennego dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania dochodzonego w sprawie

przez powoda.
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Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. uchylit
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 marca 2020 r. w zaskarzonej czesci
i wtym zakresie przekazat sprawe temu Sagdowi do ponownego rozpoznania.
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982% k.p.c.
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