Sygn. akt IV CSK 97/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powddztwa O. G., C. G.i M. G.

przeciwko Gminie T.

o odszkodowanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej
w dniu 25 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 pazdziernika 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 28 czerwca 2013 r. Sgd Okregowy w R. zasgdzit od Gminy
T. na rzecz A. G. kwote 500 220 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu
tytutem odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717
ze zm., dalej: ,u.p.z.p.”).

Sad Okregowy ustalit miedzy innymi, ze w dniu 16 sierpnia 2001r. powdd
nabyt od Skarbu Panstwa przedsiebiorstwo, w sktad ktérego wchodzity miedzy
innymi dziatki nr 144 i 147 o powierzchni 4,01 ha potozone w J. Wedtug
obowigzujgcego wowczas miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dziatki te znajdowaty sie na terenie okreslonym symbolem U. 2, stanowigcym
obszary promocji rozwoju gospodarczego.

W dniu 16 kwietnia 2004 r. wszedt w zycie nowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym cata dziatka nr 144 oraz czesc¢ dziatki 147 znalazta sie na
terenie oznaczonym symbolem R - uprawy rolne i obie dziatki znalazty sie w pasie
rezerwy komunikacyjnej pod autostrade A-2, gdzie obowigzuje zakaz zabudowy
i trwatego inwestowania.

W dniu 1 maja 2005 r. powodd sprzedat przedmiotowe dziatki za kwote
2 000 000 zt. Pismem z dnia 25 lipca 2005 r. wystgpit do burmistrza Gminy T. o
zapfate kwoty 1544 580 zt tytutem odszkodowania w zwigzku z obnizeniem
wartosci czesci gruntdéw dziatek nr 144 i 147 na skutek zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Burmistrz odmowit.

Sad Okregowy dopuscit dowdd z trzech opinii rzeczoznawcéw, w ktérych
biegli kolejno stwierdzili obnizenie warto$ci przedmiotowych nieruchomosci na
dzien ich sprzedazy przez powoda o kwoty: 405 006z, 631 000 zt i 500 220 zi.
Odrzucajgc wyceny skrajne Sad pierwszej instancji przyjat jako wielkos¢ posrednig
kwote 500 220 zit., do ktérej powdd ograniczyt powddztwo.

W toku postepowania apelacyjnego wszczetego apelacjg strony pozwanej,
W miejsce zmartego powoda wstgpili jego nastepcy prawni.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2014 r. Sad Apelacyjny zmienit
wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposob, ze oddalit powddztwo i orzekt o

kosztach procesu.



Sad drugiej instancji uznat, ze cho¢ A. G., a obecnie jego spadkobiercom, co
do zasady przystugiwato roszczenie o odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3
u.p.z.p., to jednak w okolicznosciach sprawy nie ma podstaw do jego uwzglednienia.
Wskazat, ze odszkodowanie nalezne na podstawie powyzszego przepisu powinno
by¢ wyliczone zgodnie z zasadami art. 37 ust. 1 u.p.z.p. jako réznica miedzy
wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
wedtug stanu przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego a wartoscig
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu po zmianie planu. Stosownie
do tego przepisu biegli obliczyli obnizenie wartosci przedmiotowych dziatek jako
réznice miedzy wartoscig dziatek inwestycyjnych jakimi byty przed zmiang planu, a
wartoscig dziatek rolnych, jakimi sie staty po zmianie planu. Jednakze ze
wszystkich opinii biegtych wynika, ze warto$¢ tych dziatek przed zmiang planu
wynosita odpowiednio: 564 329,70 zt., 1378000 zt i 973690 z., zas A. G.
sprzedat je za kwote 2 000 000 zt.

Poniewaz art. 36 ust. 3 u.p.z.p. ma na celu wyrdwnanie wiascicielowi
rzeczywistej szkody poniesionej na skutek zamiany planu zagospodarowania
przestrzennego, a powdd sprzedat przedmiotowe dziatki za kwote wyzszg od ich
wartosci sprzed zmiany planu, nie zachodzg, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
podstawy do zasgdzenia odszkodowania przewidzianego w tym przepisie.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach, powodowie w ramach
podstawy procesowej zarzucili naruszenie art. 382 i art. 328 § 2w zw. zart. 391 § 1
k.p.c. przez niewskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego
oraz wtasnej oceny dowoddéw zwiaszcza w kwestii przyjecia, ze A. G. sprzedat
przedmiotowe dziatki za kwote 2 000 000 zt i w jakim zakresie cena ta obejmowata
wartos¢ samego prawa uzytkowania wieczystego oraz przez pominiecie tresci
umowy sprzedazy z dnia 1 maja 2005 r., w ktérej szczegotowo okreslono cene
dziatek z rozbiciem na cene terendw rolnych i pozostatych terenéw, a takze przez
pominiecie opinii biegtych w zakresie ustalenia warto$ci samych dziatek, co
wszystko miato wptyw na przyjecie, ze powodowie nie poniesli szkody w rozumieniu
art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

W ramach pierwszej podstawy zarzucili naruszenie art. 36 ust. 3 w zw. z art.

37 ust. 1 u.p.z.p. przez btedng wyktadnie w wyniku przyjecia, ze roszczenie



odszkodowawcze przewidziane w art. 36 ust. 3 jest tozsame z przewidzianym w art.
36 ust. 1 i obejmuje wylgcznie szkode rzeczywistg, dla ustalenia ktorej ma
znaczenie cena za jakg wtasciciel zbyt nieruchomos¢, a nie jedynie obiektywnie
ustalone obnizenie wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego, a na wypadek nie podzielenia tego zarzutu
zarzucili naruszenie wskazanych przepiséw przez niewtasciwe zastosowanie do
niedostatecznie ustalonego stanu faktycznego w zakresie ceny, za jakg A. G.
sprzedat uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dziatek.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Niewatpliwie uzasadnione sg zarzuty oparte na drugiej podstawie kasacyjnej,
poniewaz Sgd Apelacyjny nie tylko nie ustalit samodzielnie stanu faktycznego, na
ktorym opart wydany wyrok reformatoryjny, lecz takze nie wskazat, czy i w jakim
zakresie podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji. Jak
wielokrotnie stwierdzat Sgd Najwyzszy, w systemie apelacji petnej, przyjetym
w k.p.c., sad drugiej instancji jest sgdem rozpoznajgcym sprawe merytorycznie od
poczatku wobec czego obowigzany jest przedstawi¢ podstawe faktyczng
rozstrzygniecia. Jezeli dokonuje takich samych ustalen faktycznych jak sad
pierwszej instancji, nie musi ich powtarzaé, a wystarczy, ze w uzasadnieniu
stwierdzi, iz je podziela i przyjmuje za wiasne (poréwnaj miedzy innymi wyrok
z dnia 13 grudnia 1935 r. CIIl 680/34., Zb. Orz. 1936, nr X, poz. 379
i postanowienie z dnia 22 kwietnia 1997 r., Il UKN 61/97, OSNAPIUS 1998/3/104).
Jezeli natomiast dokonuje witasnych ustalen faktycznych obowigzany jest je
przedstawi¢ w uzasadnieniu, wskaza¢ dowody, na ktoérych sie opart i przeprowadzi¢
ich ocene (poréwnaj miedzy innymi postanowienie z dnia 10 listopada 1998 r.,
[l CKN 792/98, OSNC 1999/4/83 oraz wyrok z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK
240/07, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie Sgd Apelacyjny naruszyt powyzsze zasady nie
wskazujgc w zaden z przyjetych w judykaturze sposobow podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, jak rowniez pomijajgc materiat dowodowy zgromadzony przed
Sgdem pierwszej instancji, a w szczegolnosci tres¢ umowy sprzedazy
nieruchomosci z dnia 1 maja 2005 r., majgcej istotne znaczenie dla rozstrzygniecia

sprawy. Z umowy tej wynika, ze przedmiotem sprzedazy byto uzytkowanie



wieczyste dziatek nr 144 i 147 zabudowanych budynkami stanowigcymi odrebne
nieruchomosci, a w § 5 stwierdzono, iz sprzedaz obejmuje te dziatki i znajdujgce sie
na nich budynki za tgczng cene 2 000 000 z., w tym 400 000 zt. za teren
oznaczony na planie zabudowy przestrzennej jako uzytki rolne i posadowione na
tym gruncie budynki oraz 1 600 000 zt za pozostatly teren oznaczony na planie
symbolem PU i posadowione na tym terenie budynki. W Swietle takich postanowien
umowy nie wiadomo na jakiej podstawie Sgd Apelacyjny ustalit, ze powdd w dniu
1 maja 2005r. sprzedat obie przedmiotowe dziatki za 2 000 000 zt. Ustalenie to
nie tylko nie ma podstaw we wskazanej wyzej umowie lecz jest z nig wrecz
sprzeczne, pomija takze opinie trzech biegtych ztozone w sprawie, okreslajgce
wartosci dziatek przed i po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego. W tej
sytuacji nie wskazanie przez Sad drugiej instancji podstawy faktycznej ustalenia, ze
powdd sprzedat przedmiotowe dziatki za 2 000 000 zt czyni to ustalenie dowolnym i
uniemozliwia dokonanie oceny materialnoprawnej rozstrzygniecia.

Nalezy bowiem stwierdzi¢, ze cena, za jakg uzytkownik wieczysty sprzedat
nieruchomos$¢, ktérej wartos¢ ulegta obnizeniu w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma istotne
znaczenie dla ustalenia odszkodowania naleznego mu na podstawie art. 36 ust. 3
u.p.z.p. Nie majg racji skarzacy przyjmujgc, ze podstawg przyznania
odszkodowania przewidzianego w tym przepisie i okreslenia jego wysokosci jest
jedynie obiektywnie ustalone obnizenie wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego i nie ma
znaczenia za jakg cene faktycznie nieruchomos$¢ zostata sprzedana.

Omawiany przepis przyznaje wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
prawo do odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci w wyniku
ustalenia lub zmiany planu zagospodarowania, jezeli nie skorzystali oni z roszczen
przewidzianych w art. 36 ust. 1 lub 2 i sprzedali nieruchomo$¢. Jak wskazat Sgd
Najwyzszy w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08 (niepubl.), celem art.
36 ust. 3 jest ochrona wiasciciela i uzytkownika wieczystego przed negatywnymi
skutkami zmian planistycznych powodujgcych obnizenie wartosci nieruchomosci

i wigze on odszkodowanie z niemoznoscig uzyskania przez wiasciciela albo



uzytkownika wieczystego przy zbyciu nieruchomosci dodatkowych korzysci, ktére
by otrzymat, gdyby nie zmiana planu.

Wprawdzie zgodnie z art. 37 ust.1 w zwigzku z art. 36 ust. 3 u.p.z.p.
odszkodowanie rowne obnizeniu wartosci nieruchomosci, stanowi réznice miedzy
wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu po
zmianie planu a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
przed zmiang planu lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed
zmiang - jednak przy wyktadni tych przepisow nalezy pamietaé, ze chodzi w nich
0 odszkodowanie, w rozumieniu prawa cywilnego, a wiec 0 wyréwnanie
poniesionej szkody. Szkodg jest zas réznica miedzy stanem majgtku
poszkodowanego przed zdarzeniem wyrzgdzajagcym szkode — w tym przypadku
przed zmiang planu - a stanem tego majatku po tym zdarzeniu, a wiec po zmianie
planu oraz po sprzedazy nieruchomosci, bez czego odszkodowanie na podstawie
tych przepisow w ogdle nie przystuguje. Nie ulega watpliwosci, ze na stan majgtku
poszkodowanego po zmianie planu zagospodarowania i po sprzedazy
nieruchomos$ci sktada sie rowniez kwota, ktérg uzyskat ze sprzedazy tej
nieruchomosci. Cena faktycznie uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci ma zatem
istotne znaczenie dla ustalenia, czy w badanym przypadku w ogodle wystgpita
szkoda wynikajgca z obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia lub
zmiany planu, a jezeli tak, to w jakiej wysokosci.

Gdyby w takiej sytuacji bra¢ pod uwage, jak sugerujg powodowie, jedynie
obiektywng roznice wartosci nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie planu
i przed tym zdarzeniem, mogtoby dojs¢ do bezpodstawnego wzbogacenia
wiasciciela kosztem gminy, gdyby cena, ktérg uzyskat od nabywcy byta réwna lub
wyzsza od obiektywnie okreslonej réznicy wartosci. W konsekwencji nalezy uznac,
ze odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
stanowi ustalong na dzieh sprzedazy roznice miedzy warto$cig nieruchomosci
okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego, a ceng, jakg wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty faktycznie uzyskat sprzedajgc nieruchomo$sé¢ po zmianie planu.
W praktyce bedzie to roznica miedzy ceng jakg wiascicieli albo uzytkownik



wieczysty uzyskatby gdyby nie zmieniono planu, a ceng faktycznie przez niego
uzyskang przy sprzedazy po zmianie planu.

Woprawdzie w art. 37 ust. 1 w sposéb jednolity zdefiniowano zaréwno
obnizenie jak i wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang planu zagospodarowania przestrzennego czynigc to w pierwszym
przypadku w celu okreslenia wysokosci odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36
ust. 3, a w drugim przypadku w celu okreslenia wysokosci jednorazowej optaty
planistycznej przystugujacej gminie na podstawie art. 36 ust. 4 u.p.z.p. z powodu
wzrostu wartosci nieruchomosci, jednak skutki takiej regulacji w obu wypadkach sg
rézne ze wzgledu na rozny charakter obu instytucji, ktérym regulacja ta stuzy. Mimo
ze wysokos¢ odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3 i wysokos$¢ optaty
planistycznej przewidzianej w art. 36 ust. 4 ustala sie przy zastosowaniu tych
samych kryteriow okreslonych w art. 37 ust. 1, gdyz zaréwno obnizenie jak i wzrost
wartosci nieruchomosci stanowig obiektywnie okreslong roznice miedzy ustalong
wartoscig nieruchomosci po zmianie planu a jej wartoscig przed zmiang planu, to
jednak opfata planistyczna jest daning publicznoprawna, ktorej wysokosé nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Przy jej obliczaniu istotna jest
zatem jedynie obiektywnie okreslona réznica wartosci nieruchomosci po zmianie
planu i przed zmiang, nie ma natomiast znaczenia jakg faktycznie cene uzyskat ze
sprzedazy nieruchomosci wiasciciel albo uzytkownik wieczysty. Nie jest to bowiem
odszkodowanie przyznane gminie, lecz danina publiczna na jej rzecz za sam
wzrost wartosci nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie planu i wynikajgcg stad
obiektywng mozliwo$¢ uzyskania przez witasciciela korzysci przy sprzedazy
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy rzeczywiscie korzys¢ takg uzyskat, czy tez
sprzedat nieruchomos¢ ponizej jej wartosci ustalonej w sposdb obiektywny.

Natomiast, jak wskazano wyzej, w art. 36 ust. 3 chodzi o odszkodowanie,
a wiec o instytucje prawa cywilnego, ktorej istotg jest wyréwnanie poniesionej
szkody. W tym przypadku ustawodawca ograniczyt odszkodowanie do wyréwnania
szkody rzeczywiscie poniesionej (damnum emergens), okreslajgc w art. 37 ust. 1
sposob ustalenia obnizenia wartosci nieruchomosci a tym samym odszkodowania.
Jednakze, jak zawsze przy ustalaniu tego rodzaju odszkodowania, decydujgce

znaczenie ma to, czy rzeczywiscie szkoda wystgpita, a wiec czy wiasciciel albo



uzytkownik wieczysty sprzedajgc nieruchomos¢ po uchwaleniu lub zmianie planu
rzeczywiscie uzyskat za nig nizszg cene niz moégtby uzyskaé, gdyby planu nie
zmieniono.

Z tych przyczyn trafne jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze art. 36 ust. 3
u.p.z.p. ma na celu wyrdwnanie osobom w nim wymienionym rzeczywistej szkody
poniesionej w wyniku zmiany planu miejscowego. Kasacyjny zarzut btednej
wyktadni tego przepisu w zw. z art. 37 ust. 1 jest wiec nieuzasadniony, natomiast
stuszny jest zarzut naruszenia powyzszych przepisdbw przez ich niewtasciwe
zastosowanie do stanu faktycznego, w ktorym wadliwie ustalono cene, jakag
rzeczywiscie uzyskat powod ze sprzedazy nieruchomosci, ktorych wartos¢ ulegta
obnizeniu po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego.

Biorac to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 art. 398* k.p.c.).
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