Sygn. akt Il CZP 33/16

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zaptate na skutek apelacji powddki od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 9
kwietnia 2015 r.

czy pojecie zbycia nieruchomosci w rozumieniu art. 36 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.
U. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.) obejmuje rowniez utrate prawa wiasnosci
nieruchomosci wydzielonej pod drogi publiczne na podstawie art. 98 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr
46 poz. 543z 2000 r. z pézn. zm.)?

Uzasadnienie

Powddka ,G.” Sp. z 0.0. z siedzibg w P. wniosta o zasgdzenie na jej rzecz od
pozwanego Miasta P. kwoty 10.229.353 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4
stycznia 2013 r.

Uzasadniajgc swoje zgdanie powodka podniosta, iz od dnia 3 stycznia 2007 r. do
dnia dzisiejszego jest wtascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. M. w P., dla ktorej
Sad Rejonowy [...] wP. do 23 listopada 2011 r. prowadzit ksiege wieczystg nr [...].
Pierwotnie nieruchomos¢ ta sktadata sie z dziatki ewidencyjnej nr [...], z ktérej w wyniku
podziatu powstaty dziatki [...]/5, [...]/6, [...]/7 i [...]/8, natomiast w nastepstwie podziatu
dziatki nr [...]/8 powstaty dziatki [...]/9, [...]/20, [...)/11, [...]/12, [...}/13, [...]/14 i [...]/15.
Powddka podniosta, ze plan zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcy do dnia 31
grudnia 2003 r. dla przedmiotowej nieruchomosci przewidywat zabudowe srédmiejskg
mieszkalno-ustugowg i ustugowg ogodlnomiejskga w rejonie osiedli mieszkaniowych
wielorodzinnych. Uchwatg Rady Miasta P. z dnia 7 lipca 2009 r. ustanowiono nowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktéry objat m.in. nieruchomos¢ powodki i zaktada
przeznaczenie dziatek [...]/9, [...]J/11 i [...]/13 pod drogi publiczne. Dziafki te przeszty z
mocy prawa na witasnos¢ pozwanego na podstawie decyzji z dnia 28 stycznia 2011 r.,
ktéra stata sie ostateczna 29 marca 2011 r. W ocenie powddki, na skutek wprowadzenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego warto$¢ wskazanych dziatek ulegta
obnizeniu. Powodka powotata sie przy tym na art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem



planu miejscowego wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a witasciciel zbywa te
nieruchomos¢, moze zgdac¢ odszkodowania od gminy. Powddka podkreslita, ze za zbycie
nieruchomosci powinno by¢ uznane przeniesienie jej wlasnosci na podstawie decyzji z 28
stycznia 2011 r. Na wypadek uznania, ze przeniesienie nieruchomosci z mocy prawa nie
stanowi jej zbycia, powodka podstawy prawnej swojego roszczenia upatrywata w art. 36
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory przewiduje dla
wtasciciela dziatki odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode, polegajgcg na
obnizeniu wartosci nieruchomosci zwigzang z uniemozliwieniem lub istotnym
ograniczeniem korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob (k. 1-8).

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2015 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powddztwo.

U podstaw rozstrzygniecia legty nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne.

Dnia 3 stycznia 2007 r. powodka ,G.” Sp. z 0.0. z siedzibg w P. nabyta wtasnosc¢
nieruchomosci potozonej w P. przy ul. M., stanowigcej dziatke nr [...]/4, dla ktorej
prowadzona byta ksiega wieczysta [...].

W dacie nabycia przez powddke prawa wiasnosci tejze nieruchomosci nie
obowigzywat dla niej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Poprzedni plan,
uchwalony uchwatg Rady Miejskiej P. nr [...] z dnia 6 grudnia 1994 r., obowigzujgcy do
konca 2003 r., przeznaczat te nieruchomos¢ pod zabudowe srodmiejskg mieszkalno-
ustugowg i ustugowg ogélnomiejskg w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych.

Uchwatg z dnia 7 lipca 2009 r. [...] Rada Miasta P. ustalita miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Opisana na wstepie nieruchomo$é powddki zostata
objeta czescig B planu — ,R.” i zostata przeznaczona pod teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren drog klasy zbiorczej, teren zieleni urzgdzonej, teren drog klasy
dojazdowej i teren drég klasy lokalnej. Przedmiotowa uchwata weszta w zycie z dniem
26 pazdziernika 2009 r.

W planie tym:

e dziatka nr [...]/9 potozna jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drég
publicznych — droga klasy lokalnej — trasa tramwajowa,

e dziatka nr [...]/11 potozona jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drég
publicznych — droga klasy zbiorczej,

e dziatka nr [...]/13 potozona jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drég
publicznych — droga klasy dojazdowe;j.

Decyzjg z dnia 16 pazdziernika 2009 r. dokonano podziatu dziatki nr [...]/4 na
dziatki o numerach ewidencyjnych: [...]/5, [...]/6, [...]/7 i [...]/8. Decyzjg z dnia 28 stycznia



2011 r. dziatka nr [...]/8 zostata podzielona na dziatki o numerach ewidencyjnych: [...]/9,
[...)/10, [...})/12, [...)/13, [...]/14 i [...]/15. Decyzja ta stata sie ostateczna dnia 29 marca
2011,

Pismem z dnia 21 marca 2012 r. powodka wezwata pozwanego do zaptaty
odszkodowania w kwocie 3.099.050 zt w zwigzku z utratg wartoSci przedmiotowej
nieruchomosci.

Dnia 1 wrzesnia 2014 r. Starosta P. wydat decyzje ustalajgcg odszkodowanie w
kwocie 3.859.585 zt na rzecz ,G.” Sp. z 0.0. w P. stanowigcej naleznos¢ za nieruchomos¢
sktadajgcg sie z dziatek [...]/9, [...]/11 i[...]/13 wydzielong pod droge, przejetg na rzecz
Miasta P. Wysokos¢ odszkodowania zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy A.
S. z dnia 2 czerwca 2014 r. sporzgdzony wedtug stanu na dzien 28 stycznia 2011 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za
bezzasadne.

W pierwszej kolejnosci jako podstawe prawng swojego roszczenia powodka
wskazata art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.), zgodnie z ktérym, jezeli w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu, a witasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie
skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania
robwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, ze podstawowym warunkiem skutecznego wywodzenia
roszczenia ze wspomnianego artykutu jest zbycie nieruchomosci. Ustawodawca nie
wyjasnia jednoczesnie co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,zbycie”. Majgc na uwadze
wyktadnie systemowg wskazac¢ trzeba, iz definicje legalng tego pojecia zawiera art. 4 pkt
3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004, Nr
261, poz. 2603 z pdézn. zm.), zgodnie z ktéorym przez zbywanie albo nabywanie
nieruchomosci nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych
nastepuje przeniesienie witasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Nie bez
znaczenia pozostaje przy tym fakt, ze przepis ten zostat dodany tg samg ustawg
nowelizujgcy (z dnia 28 listopada 2003 r.), ktdra zmienita brzmienie art. 36 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pierwotnie w przepisie tym postuzono sie
stowem ,sprzedat’. Dostrzegajgc jednak waskie zastosowanie art. 36 ust. 3 ustawy
jedynie do typowych czynnosci sprzedazy, ustawodawca poszerzyt katalog zdarzen
prawnych objetych regulacjg tego przepisu i mocg nowelizacji powyzszej ustawy

obowigzujgcej od dnia 22 wrzesnia 2004 r., pojecie "sprzedazy" zastgpit szerszym
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zakresowo pojeciem "zbycie". Uzasadniony jest zatem wniosek, ze zmiana tresci art. 36
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestanym i dodanie do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami legalnej definicji zbycia nieruchomoséci, w jednym czasie
i w jednej ustawie nowelizujgcej, nie jest przypadkowe. Intencjg ustawodawcy, choé
niewyrazong expressis verbis, byto zatem skorelowanie tych dwéch zapiséw, unormowan,
zawartych zresztg w ustawach bliskich sobie tematycznie.

W niniejszej sprawie natomiast przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, w skfad
ktérej wchodzity dziatki [...]/9, [...]/11 i [...]/13, nie nastgpito w drodze czynnosci prawne;.
Zadna ze stron nie ztozyla bowiem o$wiadczenia woli, ktére prowadzitoby do przejscia
wtasnosci. Zmiana wifasciciela nastgpita z mocy samego prawa, z chwilg, gdy ostateczna
stata sie decyzja wydana dnia 28 stycznia 2011 r. Co oczywiste, decyzji tej nie mozna
uznac¢ za czynnosc¢ prawng. Stanowi ona decyzje administracyjng, ktéra, obok czynnosci
prawnych, jest jednym z rodzajow zdarzen prawnych. Innymi stowy, czynnos$¢ prawna
i decyzja administracyjna sg roznymi rodzajami zdarzen prawnych — nie mozna ich
utozsamiac, ani stosowac¢ wobec nich analogii.

Reasumujgc, wtasno$¢ przedmiotowych dziatek przeszta na pozwanego nie w
drodze czynnosci prawnej, lecz ex lege, wobec czego zdarzenie to nie miesci sie w
zakresie pojecia zbycie uzytego w art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Z powyzszych wzgledow Zzgdanie powddki oparte na art. 36 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zastugiwato na uwzglednienie. Na
wypadek zajecia przez sad takiego stanowiska powddka wskazata alternatywng podstawe
prawng, a mianowicie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z powotanym przepisem, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci Ilub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe, bagdz istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze zgdac¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode.

Warunkiem roszczenia odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jest zatem
posiadanie statusu wifasciciela w dacie wejscia w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego i ten warunek powoddka niewatpliwie spetnita. Wiasnos¢ nieruchomosci
nabyta w roku 2007, podczas gdy plan wszedt w zycie dwa lata pozniej. Skoro jednak dla
realizacji hipotezy powyzszego przepisu musi by¢ spetniona przestanka zmiany planu,
powodujgca niemoznos¢ bgdz istotne ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej

czesci, odszkodowania na tej podstawie moze domagac sie tylko wtasciciel aktualny na



moment zgtoszenia zgdania, ktéry ponidst szkode polegajgcg na obnizeniu wartosci
nieruchomosci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia
nieruchomosci. Przepis ten wyraznie wskazuje, ze uprawnionym do wniesienia roszczenia
jest wiasciciel i zaktada tozsamosc¢ wtasciciela w chwili zmiany planu i w dacie zgdania
odszkodowania. Roszczenia okreslone przepisem art. 36 ust. 1 ustawy przystugujg co
prawda osobie, ktéra byta wtascicielem (wzglednie uzytkownikiem wieczystym)
nieruchomosci w chwili uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego,
jednak tylko tak dtugo, jak diugo jest ona witascicielem (lub uzytkownikiem wieczystym).

Powyzsze wynika juz z samej wyktadni gramatycznej przepisu art. 36
ust. 3 ustawy, ktorej dyrektywy majg pierwszenstwo w procesie dekodowania kazdej
normy prawnej. Ustawodawca w przepisie tym stanowi, ze jezeli w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc¢ i nie skorzystat
z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu wartosci nieruchomosci. Postuzenie sie przez ustawodawce koniunkcjg ,zbywa
te nieruchomos$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2” oznacza, ze
skorzystanie z uprawien okreslonych art. 36 ust. 1 i 2 ustawy jest mozliwe wytgcznie do
momentu zbycia nieruchomosci. W momencie zbywania nieruchomosci dezaktualizuje sie
roszczenie wiasciciela wynikajgce z art. 36 ust. 1 ustawy.

Powddka ani w momencie wnoszenia pozwu, ani tym bardziej w chwili zamkniecia
rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.), nie byta juz wiascicielem (uzytkownikiem wieczystym)
dziatek bedacych przedmiotem sporu w niniejszej sprawie. Wtasnosc¢ tych dziatek, czego
nie kwestionowata, utracita w momencie, gdy ostateczna stata sie decyzja podziatowa, a
wiec dnia 29 marca 2011 r. Z tg datg wtascicielem z mocy prawa stata sie gmina — Miasto
P.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zasygnalizowa¢, ze roszczenie oparte na art.
36 ust. 1 pkt 1 wymaga dla swej skutecznosci, by wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci dotknety ograniczenia w zwigzku 2z korzystaniem z
nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, bagdz tez, by wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
pozbawiony zostat mozliwosci korzystania z tej nieruchomosci. Wobec faktu, ze powddka
nie jest juz wiascicielem przedmiotowych dziatek, nie doznaje jakichkolwiek ograniczen w
korzystaniu z nich, co dodatkowo sprawia, ze przestanki odszkodowawcze z powotanego

przez nig przepisu ustawy nie zostaty spetnione.



Powyzszy wyrok zaskarzyta apelacjga powodka wnoszgc o zmiane wyroku
i uwzglednienie powodztwa ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi | instancji.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sad Apelacyjny powzigt watpliwosé o tresci

wyrazonej w sentencji postanowienia.

Watpliwosci powstaty w szczegodlnosci przy rozpoznawaniu zarzutu naruszenia art.
36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej) u.z.p.p. w zwigzku z art. 4 pkt 3 b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (dalej ugn) oraz art. 21 ust. 2, 31 ust. 1 i 64 ust. 1
Konstytucji RP przez ich btedng wyktadnie, polegajgcg na bezzasadnym przyjeciu, ze
pojecie ,zbycia nieruchomosci” w rozumieniu art. 36 ust. 3 u.z.p.p. obejmuje wylgcznie
przeniesienie wiasnosci na podstawie czynnosci prawnej, a nie obejmuje innych
sposobow utraty wlasnosci, a w konsekwencji niewtasciwe zastosowanie tych przepiséw
polegajgce na przyjeciu, ze w okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy powodowi
nie nalezy sie odszkodowanie za poniesiong szkode planistyczng, co z kolei stanowi
niedopuszczalne usankcjonowanie ograniczenia prawa wilasnos$ci bez odszkodowania
oraz pozbawia powoda jakiejkolwiek ochrony prawnej w zwigzku ze szkodg planistyczng.

Na wstepie nalezy wskazac, ze niestusznie skarzgca zarzucita naruszenie art. 36
ust.1 pkt 1 u.z.p.p. poprzez jego btedng wyktadnie.

Sad Apelacyjny w niniejszym sktadzie podziela poglad wyrazony w wyroku Sgdu
Najwyzszego z 29 wrzesnia 2015 r. Il CSK 653/14, ze warunkiem skutecznosci roszczenia
powodki opartego na tresci art. 36 ust. 1 u.p.z.p. o0 odszkodowanie za poniesiong
rzeczywistg szkode jest posiadanie statusu wiasciciela zarobwno w dacie wejscia w zycie
planu zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez w dacie wniesienia powddztwa
odszkodowawczego i utrzymanie go do chwili zamkniecia rozprawy poprzedzajgcej
wydanie wyroku w drugiej instancji (art. 316 § 1 k.p.c.). Nalezy w petni powota¢ sie na
wskazania zawarte w uzasadnieniu tego orzeczenia, wydanego przy tym w sprawie
miedzy tymi samymi stronami. W niniejszej sprawie warunek ten nie zostat spetniony,
poniewaz powodka utracita prawo wtasnosci przedmiotowych dziatek z dniem, w ktorym
ostateczna stata sie decyzja Dyrektora Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego [...] w P. z
dnia 28.01.2011 r. zatwierdzajgca projekt podziatu dziatki [...]/8, m.in. na dziatki [...]/9,
[...]/23 i [...]/11 znajdujgce sie na terenie przeznaczonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod drogi publiczne.

Podstawg prawng nabycia wtasnosci wskazanych dziatek przez pozwanego



stanowit art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowigcy, ze dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewodzkie, krajowe - z
nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany na wniosek witasciciela, przechodzg z mocy
prawa odpowiednio na witasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z
dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie o

podziale prawomocne.

Powddka jako alternatywng podstawe dochodzonego roszczenia wskazywata art. 36
ust. 3 u.p.z.p., ktory stanowi, ze jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2,

moze zgdac od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Celem przepisu art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest ochrona wtasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych
powodujgcych obnizenie jej wartosci. Przepis wigze okreslony w nim skutek z
niemoznoscig uzyskania przez wiasciciela albo uzytkownika wieczystego dodatkowych
korzysci w razie zbycia przystugujgcego im prawa do nieruchomosci, ktorej warto$¢ na
skutek zmian planistycznych ulegta obnizeniu. Oczywiste jest przy tym, ze prawo do
odszkodowania przystuguje tylko w przypadku nieskorzystania uprzednio z uprawnien
okreslonych w art. 36 ust. 1i 2 ustawy. Powddka ten warunek spetnia.

Powstaje zatem pytanie, czy uzyte we wskazanym przepisie pojecie ,zbycie
nieruchomosci” obejmuje takze utrate witasnosci dziatek gruntu przez powddke na rzecz

pozwanego w nastepstwie ,uostatecznienia” sie wskazanej decyzji z 28.01.2011 r.

Nalezy wskazac, ze art. 98 ust. 1 ugn dotyczy wytgcznie podziatdw dokonywanych
na wniosek wiasciciela nieruchomosci lub na wniosek uzytkownika wieczystego
nieruchomosci. Jesli bowiem podziatu nieruchomosci dokonuje sie z urzedu, to nawet
wtedy, gdy projekt podziatu przewiduje wydzielenie dziatek pod droge publiczng, nie
przechodzi ona na wiasno$¢ Skarbu Panstwa ani tez jednostek samorzadu
terytorialnego. W takim przypadku jednostki samorzadu terytorialnego Iub Skarb
Panstwa mogg uzyska¢ wtasnosc¢ tych dziatek w drodze czynnosci cywilnoprawnej lub
wywilaszczenia (por. m.in. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 26 czerwca 2008 r., Il SA/Po
198/08).

W niniejszej sprawie powddka wystgpita o podziat dziatki nr [...]/8 i do wniosku
musiata dotgczy¢ wstepny projekt podziatu (por. art. 97 ust.1 pkt 5 ugn). Mamy zatem do
czynienia z sytuacjg, w ktorej to powddka zaproponowata sposéb podziatu
nieruchomosci i musiata liczy¢ sie z okreslong w art. 98 ust. 1 ugn konsekwencjg

wydania ostatecznej decyzji zatwierdzajgcej przedstawiony na mapie projekt podziatu



w odniesieniu do przedmiotowych dziatek gruntu przeznaczonych pod drogi publiczne.

Tag konsekwencjg byto nabycie wtasnosci przedmiotowych dziatek przez pozwanego.

Zgodnie z art. 98 ust. 3 ugn za dziatki gruntu, o ktorych mowa w ust. 1,
przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym a wiasciwym organem. Przepis art. 131 stosuje sie
odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek witasciciela lub
uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu
obowigzujgcych przy wywtaszczaniu nieruchomosci. Sad Okregowy stangt na
stanowisku, ze pojecie ,zbycie nieruchomosci” z art. 36 ust. 3 u.z.p.p. obejmuje jedynie
nabycie nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej. Sgdowi Apelacyjnemu w niniejszym
sktadzie blizsza jest jednak odmienna koncepcja zaktadajgca, ze stosowanie
powotanego przepisu wchodzi w gre réwniez w przypadku utraty wilasnosci

nieruchomosci na mocy art. 98 ust. 1 ugn.

W uzasadnieniu swego stanowiska Sgd Okregowy odwotat sie przede wszystkim
do tresci art. 4 pkt 3 b ugn, zgodnie z ktorym ilekro¢ w tej ustawie mowa jest o zbywaniu
lub nabywaniu nieruchomosci nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie czynnosci
prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej albo oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste. Sgd Okregowy powotat sie takze na okolicznosc, ze art. 36
ust. 3 zostat znowelizowany poprzez zastgpienie stowa ,sprzedaje” stowem ,zbywa” tg
samg ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U.2004.141.1492), ktora
wprowadzita do ustawy o gospodarce nieruchomosciami definicje legalng z powotanego
wyzej art. 4 pkt 3 b ugn.

Jest to stanowisko nieprzekonujgce.

Nie mozna traci¢ z pola uwagi faktu, ze w u.z.p.p. nie zawarto legalnej definicji
zbycia nieruchomosci. Generalnie tez w przepisach prawa cywilnego, w tym
w szczegolnosci w kodeksie cywilnym, nie ma jakiej$ uniwersalnej, legalnej definicji tego
pojecia. Oczywiste jest przy tym, ze definicja z art. 4 pkt 3 b ugn odnosi sie do tej tylko
ustawy i nie moze by¢é uwazana za wigzgca takze na gruncie u.z.p.p.

Jakos¢ stanowionego w Polsce prawa pozostawia nadal wiele do zyczenia;
w szczegodlnosci wrecz regutg sg sytuacje, w ktoérych te same pojecia majg
w poszczegolnych regulacjach rézne znaczenie. Z catg pewnoscig jest tak rowniez
w powotanym przypadku.

W  judykaturze Sgdu Najwyzszego wyrazono poglad, ze zawarte

w znowelizowanym art. 36 ust. 3 u.z.p.p. pojecie "zbywa" oznacza tylko przeniesienie



prawa witasnosci albo uzytkowania wieczystego w drodze odptatnej czynnosci prawnej
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2011 r. Il CSK 321/10). Juz z tej racji nie
sposob uznaé, by definicja z art. 4 pkt 3b ugn byta miarodajna na gruncie art. 36 ust. 3
u.z.p.p. Uregulowanie z art. 4 pkt 3 b z catg pewnoscig obejmuje bowiem takze
czynnosci prawne pod tytutem darmym. Nalezy podkreslic, Zze poglad ten wyrazono
w sprawie, w ktorej z roszczeniem z art. 36 ust. 3 u.z.p.p. wystgpita osoba, ktéra wyzbyta
sie prawa wtasnosci nieruchomosci na podstawie umowy darowizny. Chodzito tu zatem
przede wszystkim o zaakcentowanie stanowiska, ze art. 36 ust.3 u.z.p.p. dotyczy
sytuacji, w ktorych dotychczasowy witasciciel otrzymat ekwiwalent w zwigzku z utratg
prawa wiasnosci, a nie wyzbyt sie jej pod tytutem darmym. W sprawie tej Sgd Najwyzszy
nie zajmowat sie natomiast kwestig czy réwniez inne niz czynnos$ci prawne zdarzenia
prawne mogg podpadac¢ pod pojecie ,zbywa nieruchomos¢” z art. 36 ust.3 u.z.p.p.
Zagadnienie to nie byto tez do tej pory przedmiotem rozwazan w publikowanym

orzecznictwie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego za przyjeciem stanowiska, ze art. 36 ust. 3 znajduje
zastosowanie takze w przypadku okreslonym w pytaniu prawnym przemawiajg wazne
racje natury aksjologicznej. Majgc na uwadze wskazany wyzej cel regulacji z art. 36 ust.
3 u.z.p.p., ktérym generalnie jest ochrona wtasciciela nieruchomosci przed negatywnymi
konsekwencjami zmian planistycznych, skutkujgcych obnizeniem wartosci nieruchomosci
i zaktadajac, ze racjonalny ustawodawca zamierzat zrekompensowa¢ szkode
planistyczng wszystkim podmiotom, ktdére nie majgc woli rozporzgdzenia tym prawem
pod tytutem darmym utracity wlasnos¢ nieruchomosci bez uzyskania wyréwnania tej
szkody, nalezatoby przyjg¢, ze ustawodawca nie miat woli réznicowania sytuacji
wiasciciela w sytuacji zbycia i utraty wtasnosci na skutek innego zdarzenia prawnego, w
szczegoblnosci zas zaistniatego w niniejszej sprawie.

Takie rozumienie tego przepisu uwzgledniatoby przy tym zatozenia 32 ust. 1
Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wszyscy sg wobec prawa rowni i majg prawo do

rownego traktowania przez wtadze publiczne.

Przyjecie wyktadni art. 36 ust. 3 u.z.p.p. zaproponowanej przez Sad Okregowy
prowadzitoby roéwniez do rezultatu sprzecznego z art. 21 ust. 2 i art. 64 ust. 11 2
Konstytucji RP, gdyz prawo wtasnosci powoda nie bytoby nalezycie chronione przed

skutkami decyzji o charakterze wywtaszczeniowym.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze dyrektywy wyktadni prokonstytucyjnej nakazywatyby
przyjecie takiego rozumienia art. 36 ust. 3 u.z.p.p., ktére uzasadniatyby zastosowanie
tego przepisu w sprawie niniejszej. Nie mozna bowiem pomija¢ zasady ochrony

wiasnosci i prawa do stusznego odszkodowania za wywtaszczenie (art. 21 Konstytuciji),



zasady rownej dla wszystkich ochrony witasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji), ogolnego
prawa do rownego traktowania i zakazu dyskryminacji (art. 32 Konstytucji). Nalezy mie¢
na uwadze, ze osoba, ktéra utracita wtasnos¢ nieruchomosci na podstawie art. 98 ust. 1
ugn jest wprawdzie uprawniona do odszkodowania, jednak w przypadku, gdy nie dojdzie
do wskazanego w art. 98 ust.3 ugn uzgodnienia wysokosci odszkodowania, to
zastosowanie znajdujg przepisy obowigzujgcych przy wywitaszczaniu nieruchomosci. Te
za$ przepisy, a w szczegolnosci art. 130 ust. 1 ugn, zaktadajg, ze wysokosc¢
odszkodowania ustala sie wedtug stanu i przeznaczenia nieruchomosci w dniu wydania
decyzji o podziale — co nastgpito po wejsciu w zycie planu miejscowego — oraz jej
wartosci w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu.

Jak wskazuje sie w doktrynie owo przeznaczenie nieruchomosci powinno byc¢
ustalane zgodnie z postanowieniami planu miejscowego, w ktérym zgodnie z art. 15 ust.
2 pkt 1 u.p.z.p. okres$la sie przeznaczenie terenéw (por. P. Wojciechowski Komentarz do
art. 130 ugn cyt. za programem LEX). Przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym bierze takze pod uwage rzeczoznawca majgtkowy opracowujgcy operat
szacunkowy dla potrzeb postepowania administracyjnego zwigzanego z ustaleniem

wysokosci odszkodowania z art. 98 ust.3 ugn (por. art. 154 ust. 1 ugn).

W niniejszej sprawie wysokos¢ odszkodowania réwniez ustalono przy
uwzglednieniu przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, z ktérego wejsciem
w zycie strona powodowa wywodzi dochodzone pozwem roszczenia (por. decyzja
Starosty P. z dnia 1.09.2014r. [...] oraz operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego
A. S. w aktach administracyjnych, decyzja jest ostateczna). Przy ustalaniu wysokosSci
odszkodowania nie wzieto zatem pod uwage ewentualnej szkody planistycznej powodki i
generalnie w praktyce administracyjnej szkody takiej w ramach odszkodowania z art. 98

ust. 3 ugn sie nie uwzglednia.

Sytuacja strony powodowej jest zatem analogiczna do sytuacji osoby, ktéra po
uchwaleniu nowego planu miejscowego dokonata zbycia nieruchomosci w drodze
odptatnej czynnosci prawnej i otrzymata nizszy ekwiwalent (najczesciej cene) niz
uzyskataby, gdyby do zmiany planu nie doszto.

Za przyjeciem, ze art. 36 ust. 3 u.z.p.p. powinien znajdowaC zastosowanie
w przypadku okreslonym w art. 98 ugn przemawia dodatkowo ta okolicznos¢, ze choé
utrata wtasnosci nieruchomosci nastepuje w nastepstwie innego zdarzenia prawnego niz
czynnos¢ prawna (wydanie decyzji administracyjnej i jej ostatecznosc), to jednak
procedura administracyjna w tym wypadku wykazuje pewne podobienstwa do procesu

dokonywania czynnosci prawnej.

Jak to juz wskazano to powddka wystgpita z wnioskiem o podziat nieruchomosci,



ktorego konsekwencjg byfa utrata przez nig witasnosci nieruchomosci wydzielonych pod
drogi publiczne i to powddka przedtozyta projekt podziatu. Powddka zatem miata na
uwadze okolicznos¢, ze w nastepstwie uwzglednienia jej wniosku utraci prawo wtasnosci
nieruchomosci, a nalezne jej z mocy art. 98 ust. 3 ugn odszkodowanie ustalone zostanie

z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym z 7 lipca 2009 r.

Leksykalne znaczenie stowa ,zby¢”: sprzedaé, odstgpi¢ cos$ za pienigdze, pozbyc¢
sie czegos przez sprzedaz (por. Stownik jezyka polskiego pod. red. prof. Mieczystawa
Szymczaka (wyd. PWN 1998r. T. 3 s.925) zdaje sie przemawiaC za stanowiskiem
zajetym w tej kwestii przez Sgd Okregowy, cho¢ z drugiej strony mozna tez twierdzic, ze
powddka wystepujgc z wnioskiem o podziat nieruchomosci i otrzymujgc odszkodowanie

z art. 98 ust. 3 ugn ,odstgpita” prawo wiasnosci nieruchomosci ,za pienigdze”.
Stanowisko zajete przez Sad Okregowy jest tez niewatpliwie 2zgodne
z tradycyjnym rozumieniem tego pojecia w praktyce sgdowe,;.
W ocenie Sgdu Apelacyjnego istniejg jednak wazne racje nakazujgce przyjecie

wyktadni celowosciowej art. 36 ust. 3 u.z.p.p , ktéra prowadzi do wniosku, ze przepis ten

znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podst. art. 390 § 1 k.p.c.

postanowit jak w sentenciji.

far/



