Sygn. akt [l CSKP 226/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Leszek Bosek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Wesotowski

w sprawie z powodztwa N. J.

przeciwko Gminie Wroctaw

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 grudnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 3 wrzesénia 2019 r., sygn. akt | ACa 439/19,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od powoddki na rzecz pozwanej 5400 (pie¢ tysiecy
czterysta 00/100) zitotych tytultem zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

M.J. pozwat Gmine Wroctaw o zaptate 10364870 2zt tytutem
odszkodowania. W toku procesu przed Sgdem pierwszej instancji powod zmart, a

do procesu wstgpita N. J. (k. 924).

Wyrokiem z 21 listopada 2018 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu zasgdzit na
rzecz strony powodowej 4 236 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 22 grudnia
2012 r. do dnia zaptaty (pkt 1), dalej idgce powddztwo oddalit (pkt 1) i rozstrzygnat o
kosztach procesu (pkt I11).

Wyrokiem z 3 wrze$nia 2019 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasgdzong tam kwote obnizyt do 2 684 320 zt
(pkt 2), w pozostatym zakresie oddalit apelacje (pkt 3) i rozstrzygnat o kosztach
procesu (pkt 4).

Sad pierwszej instancji ustalit, a Sgd drugiej instancji ustalenia te przyjat za
wiasne, ze M. J. 1 pazdziernika 1999 r. nabyt uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
skarbowej w W., skiadajgcej sie z trzech dziatek, tj. dziatki nr [...], dziatki nr [...]1
oraz dziatki nr [...]2 (dalej: Nieruchomos¢ 1) (k. 1028).

Powdd nabyt takze uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci skarbowej w W.,
sktadajgcej sie z czterech dziatek, tj. dziatki nr [...]3, [...]4, [...]5 oraz [...]6 (dalej:
Nieruchomos¢ 2) (k. 1029).

Dziatki te nastepnie byly przedmiotem podziatobw dokonanych na wniosek
powoda (k. 1029).

Do 31 grudnia 2008 r. nieruchomosci nie byly objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Byty one natomiast potozone w zespole

urbanistycznym ,K.” (k. 1029).

Rada Miejska Wroctawia uchwatg Nr [...] z 16 pazdziernika 2008 r. przyjeta
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w
zespole urbanistycznym ,K.”, ktory wszedt w zycie 2 stycznia 2009 r. Nieruchomosc¢
1 i Nieruchomosc¢ 2 zostaly oznaczone symbolami: [...]. Z zestawienia powierzchni

dziatek na rezerwe infrastruktury drogowej wynikato, ze dziakki [...]4, [...]3, [...]2



zajete zostaty w catosci, a dziatki 6/13, [...]5, [...], [...]1 zostaty przeznaczone w
czesci na potrzeby infrastrukturalne. tgczna powierzchnia nieruchomosci
nalezgcych do powoda przeznaczonych na rezerwe infrastruktury wynosita 1,6645
ha (k. 1031-1032).

W dniu 5 sierpnia 2008 r. powdd skierowat do Prezydenta Wroctawia uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w zespole urbanistycznym ,K.”. Podat, ze plan zagospodarowania
zamyka mozliwos¢ zabudowy i zagospodarowania wskazanych w tym pismie

czesci nieruchomosci.

M. J. jako komandytariusz wniost do L. sp. z 0.0. sp. k. 30 grudnia 2010 r.
wktad niepieniezny (aport) o wartosci 47 837 376 zi, obejmujgcy m.in. prawa
uzytkowania wieczystego dziatki numer [...] o wartosci 533 832 zt, budynku o
wartosci 3 251 000 zi, tgcznie o wartosci brutto 3 784 832 zi; prawa uzytkowania
wieczystego dziatki numer [...]1 o wartosci 590 928 zt, budynkéw o warto$ci 6 978
500,00 zt, o tgcznej wartosci brutto 7 569 428 2zt oraz prawa uzytkowania
wieczystego dziatki numer [...]2 o wartosci prawa wieczystego uzytkowania 426 920
zt, budynkéw o wartosci 2 120 000 zi, o tgcznej wartosci brutto 2 546 920 zt (k.
1033- 1034).

Umowg sprzedazy z 31 maja 2012 r. powdd sprzedat L. sp. z 0.0. sp. k.
prawa do dziatek o numerach [...]3, [...]4, [...]5 i [...]6 o tgcznej powierzchni
12 729 m? oraz posadowionych na nich budynkow za cene 12 300 000 zt brutto (k.
1034-1035).

W dniu 30 maja 2012 r. M. J. wniést do Sgdu Rejonowego dla Wroctawia-
Srédmiescia we Wroctawiu zawezwanie do préby ugodowej w przedmiocie
roszczeh wynikajgcych z art. 36 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.,

dalej: u.p.z.p.).

Gmina Wroctaw 31 lipca 2012 r. wezwata powoda do przedifozenia
dokumentow, ktére potwierdzatyby obnizenie wartosci nieruchomosci, a takze
wskazania, czy powyzsze wezwanie do proby ugodowej nalezy traktowacé jako

wniosek wszczynajgcy postepowanie w trybie i na zasadach okreslonych ustawg o



planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (k. 1035).

Na dzien 31 grudnia 2008 r. wartos¢ Nieruchomosci 2 zostata ustalona na
4 632 000 zt, a na dzien 31 maja 2012 r. jej wartos¢ zmniejszyta sie do kwoty
1 510 000 zt (k. 1035).

Réznica wartosci w zakresie Nieruchomosci 1 obejmujgcej dziatki
ewidencyjne [...], [...]1, [...]2 wynosita tgcznie 4 236 000 zt (k. 1036).

Sad Apelacyjny podzielit poglad, ze z istoty odszkodowania uregulowanego
art. 36 ust. 3 u.p.z.p. wynika konieczno$¢ zaliczania na poczet odszkodowania
rébwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci kwot, ktére poszkodowany otrzymat
tytutem sprzedazy nieruchomosci lub jej zbycia w inny sposéb. Sad Apelacyjny
uznat, ze w zakresie Nieruchomosci 1 (dziatki [...], [...]1, [...]2) kwota zasgdzonego
odszkodowania powinna by¢ wiec pomniejszona o wartos¢ uzytkowania

wieczystego dziatek.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu skarge kasacyjng wywiodta
strona powodowa, zaskarzajgc go w czesci, tj. w zakresie punktu 2 i 4, na mocy
ktérych, Sad Apelacyjny zasadzong kwote odszkodowania obnizyt do 2 684 320,00
zt oraz zasadzit od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 66 415 zt kosztow
postepowania apelacyjnego. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 36
ust. 3w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. poprzez ich btedng wyktadnie, wyrazajaca sie w
przyjeciu, ze z istoty odszkodowania uregulowanego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. wynika
koniecznos¢ zaliczania na poczet odszkodowania kwot, ktore powodka otrzymata
tytutem zbycia Nieruchomosci 1. Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w

zaskarzonej czesci.

W odpowiedzi na skarge pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i

zasgdzenie kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie jest zasadna.

Artykut 36 ust. 3 u.p.z.p. rozstrzyga, ze roszczenie odszkodowawcze jest

zalezne od ,skorzystania z praw, o ktérych mowa w ust. 1i 2”. Artykut 36 ust. 11 2



u.p.z.p. stanowig natomiast, ze roszczenia wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
zwigzane z obnizeniem wartosci nieruchomosci mozna zaspokoi¢ ,rowniez w
drodze zaoferowania przez gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci zamiennej”. Wynika z tego, ze zakres kompensacji za uszczerbek
planistyczny nie jest okreslony w sposdb wyczerpujagcy w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
Ustawa ksztattujgc roszczenie odszkodowawcze dopuszcza naprawienie
uszczerbku zarobwno w naturze, jak i w pienigdzu, co wyraznie koresponduje
z podstawowymi zasadami polskiego prawa odszkodowawczego. Artykut 36 ust.
3 u.p.z.p. ujawnia przy tym wyraznie wole ustawodawcy wytgczenia przypadkéw
bezpodstawnego wzbogacenia wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry
zbywajgc nieruchomo$¢ na rzecz gminy w zamian za nieruchomosé zamienng,
tytutem odszkodowania, nie moze uzyskaé¢ zadnego dodatkowego odszkodowania.
Jakkolwiek wiec przepis ten nie wylgcza wprost odszkodowania w innych
przypadkach zbycia nieruchomosci, to motyw legislacyjny zakazu podwdjnej

kompetencji tego samego uszczerbku jest oczywisty.

Ani art. 36-37 u.p.z.p., ani przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
do ktérych odsyta art. 37 ust. 11 u.p.z.p., nie wylgczajg podstawowych zasad prawa
odszkodowawczego. Na gruncie tych przepiséw szkodg podlegajacg naprawieniu
jest réznica pomiedzy stanem aktualnym majatku a stanem hipotetycznym jaki by
istniat, gdyby nie zdarzenie bedgce jej zrodtem (por. wyrok NSA z 21 lutego 2003 r.,
| SA 1774/01). Podstawg odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest zawsze zwigzek
przyczynowy, ktdry wyznacza granice naprawienia prawnie doniostego uszczerbku
(art. 361 k.c.).

Nawet, gdyby podzieli¢ poglad, ze pojecie szkody w rozumieniu art. 36 ust. 3
u.p.z.p. ma charakter autonomiczny wzgledem ogolnych zasad prawa cywilnego i
nie wyraza sie w roéznicy cen (ktéra musi by¢ ekwiwalentem w znaczeniu
normatywnym a nie ekonomicznym), tylko w rdznicy wartosci nieruchomosci
wynikajgcej z dokonanej zmiany przeznaczenia, to nalezatoby przyjg¢, ze
ustawodawca wykluczyt podwdjng kompensacje tego samego uszczerbku (zob.
wyrok SN z 28 kwietnia 2016 r., V CSK 473/15).



Przyjety kierunek interpretacji wzmacnia tresc art. 36 ust. 6 u.p.z.p., zgodnie
z ktorym w przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci
uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego w czesci lub w catosci gmina
moze zgda¢ od aktualnego wiadciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci  zwrotu  kwoty  stanowigcej rownowartos¢  wyptaconego
odszkodowania. Z przepisu tego wynika roszczenie gminy do aktualnego
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego o zwrot kwoty stanowigcej rownowarto$é
wyptaconego odszkodowania. Nie mozna wiec stang¢ na stanowisku, ze korzysci
uzyskane ze zbycia nieruchomosci miatyby nie zosta¢ uwzglednione przy wymiarze

odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci.

Na sformutowany poglad nie majg wptywu uregulowania Konstytucji RP
gwarantujgce ochrone wiasnosci i innych praw majgtkowych. Roszczenie o
odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomos$ci, ktére nastgpito wskutek
dziatan planistycznych gminy, stanowi srodek ochrony prawa wtasnosci (por. wyroki
TK: z 9 lutego 2010 r., P 58/08; z 18 grudnia 2014 r., K 50/13; z 22 maja 2019 r.,
SK 22/16). Konstytucyjnym warunkiem ochrony wtasnosci jest zapewnienie
ekwiwalentnego odszkodowania za uszczerbki planistyczne. Konstytucja RP nie
wymaga jednak, aby odszkodowanie za szkody legalne byto petne (wyrok TK z 23
wrzesnia 2003 r., K 20/02). Wymaga jedynie, aby witascicielowi zapewnic¢ stuszng
mozliwos¢ odtworzenia sytuacji majgtkowej jakg miat przed wywtaszczeniem (por.
wyroki TK: z 21 czerwca 2005 r., P 25/02; z 20 lipca 2004 r., SK 11/02; z 14 marca
2000 r., P 5/99; orzeczenie TK z 8 maja 1990 r., K 1/90; postanowienie TK z 21
wrzesnia 2005 r., SK 32/04).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy, nalezy uznac, ze uzyskana z
odptatnego zbycia nieruchomosci korzysc¢ podlega zaliczeniu na poczet ustalonego
odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci tej wiasnie nieruchomosci (zob. wyroki
SN: z 9 marca 2016 r., Il CSK 411/15; z 25 listopada 2015 r., IV CSK 97/15).
Przepisy u.p.z.p. nie pozostawiajg watpliwosci, ze zamiarem ustawodawcy jest
wytgczenie wielokrotnej kompensacji tego samego uszczerbku i bezpodstawnego
wzbogacenia poszkodowanego. Przysporzenie z tytutu zbycia nieruchomosci
zaspokaja co najmniej w czesci interes poszkodowanego uchwaleniem badz

zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Innymi stowy odszkodowanie



przewidziane w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. odpowiada¢ winno
réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu jej
przeznaczenia terenu przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a
ceng, jakg witasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskat, sprzedajgc
nieruchomo$¢ po zmianie planu. Szkodg jest roznica miedzy stanem wskazanej w
normie prawnej czesci majatku poszkodowanego przed zdarzeniem wyrzgdzajgcym
szkode — w tym przypadku przed zmiang planu — a stanem tego majatku po tym

zdarzeniu, a wiec po zmianie planu oraz po sprzedazy nieruchomosci.

W wyroku z 24 czerwca 2015 r., Il CSK 569/14, Sad Najwyzszy wyjasnit
dodatkowo, ze poréwnanie art. 36 i 37 u.p.z.p. oraz art. 130 ust. 1 zdanie pierwsze
u.g.n. z art. 363 § 2 k.c. nie pozwala na stwierdzenie, ze przepisy te sg przepisami
szczegoblnymi wzgledem art. 363 k.c. Stosunek tego rodzaju moze wchodzi¢ w gre
jedynie jako jedna z postaci zbiegu norm, czyli sytuacji, w ktorej ten sam stan
faktyczny mozna subsumowacC pod wiecej niz jeden przepis prawa. Jezeli co
najmniej dwie normy w swych hipotezach zawierajg wszystkie elementy stanu
faktycznego, o ktéry chodzi, za przepis szczegdlny uznaje sie te norme, ktérej
hipoteza jest wezsza. Innymi stowy, sposrdod standw faktycznych objetych przez lex
generalis, lex specialis stosuje sie tylko do tych, ktére odpowiadajg jego hipotezie
(zob. uchwata sktadu catej Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z 14 stycznia 1960 r.,
1 CO 45/59, OSN 1961, nr 1, poz. 1).

Trafnie zatem Sad Apelacyjny wytozyt i zastosowat art. 36 ust.
3 i art. 37 ust. 1 u.p.z.p. W niniejszej sprawie, uwzgledniajgc w wymiarze
odszkodowania korzysci uzyskane przez strone powodowg ze sprzedazy
nieruchomosci, a w konsekwencji zmniejszajgc zasgdzone przez Sad Okregowy

odszkodowanie.

Z powyzszych wzgledow, na podstawie art. 3984 k.p.c., a takze art.
98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 398%' k.p.c. w zw. z § 10 ust.
4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnos$ci radcow prawnych (tekst jedn.

Dz. U.z 2018 r., poz. 265 ze zm.), Sgd Najwyzszy orzek}, jak w sentenciji.
(rg)
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