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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 maja 2025 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

SSN Dariusz Zawistowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 14 maja 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej J. D. i H. D.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach

z 4 marca 2022 r., V ACa 192/20,

w sprawie z powodztwa J. D. i H. D.

przeciwko Miastu G.

o zapfate,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodéw na rzecz
strony pozwanej tytulem 2zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego 2700,00 (dwa tysigce siedemset) zt z odsetkami
w wysokosci odsetek ustawowych za opoéznienie w spetnieniu
swiadczenia pienieznego za czas po uptywie tygodnia od dnia

doreczenia powodom odpisu wyroku do dnia zapftaty.

Marta Romanska Grzegorz Misiurek Dariusz Zawistowski
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UZASADNIENIE

Powodowie J. D. i H. D. domagali sie zasgdzenia ma ich rzecz od pozwanej
Gminy G. kwoty 260 000,00 zt z odsetkami ustawowymi za opoznienie od 23 lipca
2018 r. oraz kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazali, ze dochodzona kwota
stanowi odszkodowanie za obnizenie wartosci ich nieruchomosci w nastepstwie
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, nalezne na podstawie art. 36 ust.
3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r., poz.741; dalej: ,u.p.z.p.”). Wysokos$¢ odszkodowania
stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci wedtug stanu sprzed zmiany planu

zagospodarowania a ceng uzyskang ze sprzedazy tej nieruchomosc.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa podnoszac, ze réznica wartosci
nieruchomosci jest nizsza od dochodzonej kwoty. Twierdzita, ze powodowie
sprzedali nieruchomosc¢ po cenie nizszej od ustalonej w operacie szacunkowym, zas
sama sprzedaz nastgpita bez uwzglednienia deklarowanego przez pozwang zamiaru

przystgpienia do zmiany obowigzujgcego planu.

Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z 19 lutego 2020 r. zasgdzit od pozwanej
na rzecz powodow kwote 260 000,00 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
24 stycznia 2019 r., oddalit powodztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach

procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowie byli wiascicielami niezabudowanej
nieruchomosci potozonej w G. przy ul. [...], obejmujgcej dziatki nr[...], [...]1, [...]2
[..13 i [...]4 o tacznej powierzchni  0,97000 ha, ujawnionej
w KW nr [...]. Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcym
do 30 maja 2014 r., powierzchnia nieruchomosci przeznaczona pod zabudowe
wynosita 7182 m2, a pozostata czes¢ stanowita tereny zieleni. Po zmianie planu,
ktora weszta w zycie 31 maja 2014 r., powierzchnia pod zabudowe zmniejszona
zostata do 4540 m2 a pozostata czesS¢ obejmuje tereny zieleni zwigzane z dolinami
ciekow wodnych i zieleni izolacyjnej. W nastepstwie tej zmiany warto$¢ catej

nieruchomosci, wynoszgca ponad 600.000 zt, ulegta obnizeniu. Powodowie
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w 2017 r. podjeli prébe sprzedazy czesci nieruchomosci, tj. dziatek nr [...]13 i [...]4 za
cene 500.000 zt, jednak bez powodzenia. Na podstawie umowy z 23 maja 2017 r.
sprzedali przedmiotowg nieruchomosc¢ za cene 340 000,00 zt. Przed jej zawarciem
0 zamiarze sprzedazy i cenie zawiadomili zastepce naczelnika wydziatu planowania
przestrzennego Urzedu Miejskiego w G.; w odpowiedzi otrzymali informacje, iz cena
zamierzonej sprzedazy jest za niska, zas ewentualne odszkodowanie bedzie
uwzglednia¢ wartosci rynkowe, a nie uzyskang cene. W zwigzku z wystgpieniem
powoddéw brana byta pod uwage zmiana planu zagospodarowania w odniesieniu do
ich nieruchomosci, gdyz zmniejszenie powierzchni pod zabudowe odbiegato od
studium i byto wynikiem pomyiki. Procedura ta trwataby jednak co najmniej

7-9 miesiecy.

23 lipca 2018 r. powodowie wystgpili do pozwanej o wyptate odszkodowania
kwocie 460 000,00 zt z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, naleznego na
podstawie art. 36 ust.3 u.p.z.p.; nie skorzystali przy tym z uprawnien wynikajgcych
zart. 36 ust. 11 2 u.p.z.p. Pozwana proponowata zawarcie ugody na podstawie
operatu szacunkowego sporzgdzonego na jej zlecenie. Powodowie nie wyrazili na to

zgody podnoszac, iz takie odszkodowanie bytoby zanizone.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za
usprawiedliwione w swietle art. 36 ust.3 u.p.z.p. Wskazat, ze zgodnie z tym
przepisem, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomosc i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2, moze
zgda¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
Stosownie zas do art. 37 ust. 1 u.p.z.p., odszkodowanie to odpowiada ustalonej na
dzien sprzedazy roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed zmiang planu zagospodarowania
przestrzennego, a ceng, jakg wiasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie
uzyskat, sprzedajgc nieruchomos$¢ po zmianie planu. Z tych przyczyn powédztwo co
do naleznosci gtdwnej zostato uwzglednione w catosci. O odsetkach Sgd Okregowy
orzekt na podstawie art. 37 ust. 9 p.z.p., uwzgledniajgc date ztozenia wniosku
o zapfate odszkodowania (23 lipca 2018 r.) i szeSciomiesieczny terminu do

zadoscuczynienia temu zgdaniu.
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Pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Okregowego apelacja w czesci
uwzgledniajgcej powodztwo ponad kwote 167 719,00 zt oraz orzekajgcej o kosztach

procesu.

Sad Apelacyjny w Katowicach, uwzgledniajgc apelacje, wyrokiem
zaskarzonym skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze
zasgdzone na rzecz powoddw odszkodowanie obnizyt do kwoty 167 719,00 zt
i oddalit powodztwo w pozostatej czesci (pkt 1tiret pierwsze) oraz orzekt o kosztach

procesu za obie instancje (pkt 1 tiret drugie i trzecie i pkt 2).

Sad Apelacyjny zasadniczo podzielit ustalenia faktyczne przyjete za podstawe
zaskarzonego wyroku. Doprecyzowat je jedynie wskazujgc, ze — wedtug zastugujgcej
na aprobate opinii biegtej H. F. - przed zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ powoddéw byta warta 665 790,00
zt, natomiast po zmianie planu jej wartos¢ odpowiadata kwocie 498 071,00 zi.
Dokonujgc za$ oceny zasadnosci powodztwa zauwazyt, iz z faktu, ze powodowie
zbyli nieruchomos¢ za cene 340 000,00 zt nie mozna wyciggng¢ wniosku o braku
mozliwosci — przy zachowaniu nalezytej starannosci — dokonania sprzedazy na
korzystniejszych warunkach. Sprzeciwia sie temu znaczna réznica miedzy ceng
sprzedazy nieruchomosci a jej wartoscig rynkowg, wynoszgca ok. 160.000 zt
(ok. 32%). Powodowie nie wykazali, ze bylo to usprawiedliwione konkretnymi

okolicznosciami.

Majgc to na uwadze Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok zgodnie

z zgdaniem apelaciji i skorygowat rozstrzygniecie o kosztach procesu.

W skardze kasacyjnej, skierowanej przeciwko powyzszemu wyrokowi
w catosci, opartej na pierwszej podstawie okreslonej w art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.,

powodowie zarzucili naruszenie:

- art. 36 ust. 3 w zwigzku z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. przez btedng wyktadnie, polegajgca
na uznaniu, ze odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. moze by¢
ustalone w oparciu o wartos¢ nieruchomosci po zmianie miejscowego planu
okreslong przez biegtego, a nie z uwzglednieniem i w oparciu o cene uzyskang przez

zbywce nieruchomosci oraz
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- art. 6 k.c. zwigzku z art. 36 ust. 3 i art. 37 ust. 1 u.p.z.p. przez przyjecie, ze
powodowie nie wykazali okolicznosci usprawiedliwiajgcych zbycie nieruchomosci za

cene nizszg od wartosci nieruchomosci oszacowanej przez biegtego.

Powotujgc sie na te zarzuty, skarzgcy wniesli o uchylenie wyroku Sgdu
Apelacyjnego w catosci i oddalenie apelacji pozwanej, ewentualnie o uchylenie tego
orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego

rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

U podstaw zaskarzonego wyroku legto zatozenie, Zze odszkodowanie
uregulowane powotanymi przepisami ma by¢é rowne obnizeniu wartosci
nieruchomosci i stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu jej przeznaczenia po zmianie planu a wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu  przeznaczenia lub  faktycznego sposobu  wykorzystania
nieruchomosci przed tg zmiang. Obowigzek gminy ma charakter stricte
odszkodowawczy; stuzy wyrownaniu straty poniesionej przez witasciciela na skutek
nieodniesieniu przy zbywaniu nieruchomos$ci korzysci, ktorej uzyskanie bytoby
mozliwe w razie utrzymania dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci. Sgd
Apelacyjny zwrocit uwage na to, ze powstanie roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest uwarunkowane nie tylko obnizeniem
wartosci nieruchomosci w nastepstwie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego
i nieskorzystaniem przez wtasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego)
z praw przewidzianych w art. 36 ust 1 i 2 u.p.z.p., ale rowniez zbyciem
nieruchomosci. Powigzanie tego roszczenia ze zbyciem nieruchomosci powoduje, ze
przy ustaleniu szkody zbywcy nie mozna abstrahowaé od ceny sprzedazy, jakg
wiasciciel rzeczywiscie uzyskat; niewatpliwie wptywa ona na stan majgtku
poszkodowanego po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie
przez ustawodawce takiego rozwigzania ma zapewni¢ wiascicielowi nieruchomosci
(uzytkownikowi wieczystemu) kompensate uszczerbku majgtkowego wywotanego

dziataniami z zakresu planowania przestrzennego, a wiec pozostajgcego w zwigzku
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przyczynowym z tym dziataniem. Nie moze ono natomiast stanowi¢ Zzrodfa
wzbogacenia uprawnionego do odszkodowania; nie zwalnia wiec go z obowigzku

nalezytego dbania o swoje interesy.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze powodowie nie wskazali blizszych okolicznosci
towarzyszacych dokonanej sprzedazy, pozwalajgcych przyjac, iz uzyskanie wyzsze;j
ceny z tej transakcji byto obiektywnie niemozliwe. Wprawdzie dostrzegli doniostosc
tych przestanek dla oceny zasadnosci dochodzonego roszczenia i zgtosili wniosek
dowodowy zmierzajgcy do ich wyswietlenia (dowdd z przestuchania stron), jednak
ostatecznie zrezygnowali z przeprowadzenia tego dowodu. Nie wiadomo zatem, czy
przed zawarciem umowy otrzymali inne oferty zbycia nieruchomosci, czy mieli
mozliwos¢ uzyskania wyzszej ceny, a jesli tak, z jakich przyczyn z mozliwosci tej nie
skorzystali, czy tez przeciwnie - z uwagi na warunki rynkowe byto to co najmniej
znacznie utrudnione lub wigzato sie z innymi niedogodnosciami, ktorych nie mieli
obowigzku znosi¢. Sgd Apelacyjny podkreslit, Ze konieczno$¢ wyjasnienia tych
okolicznosci wynikata ze znacznej (siegajgcej 32%) réznicy miedzy ceng sprzedazy
a rynkowg wartoscig nieruchomosci; rozbieznos¢ ta nie pozwala domniemywac, ze
uzyskanie przez powoddéw ceny wyzszej nie byto mozliwe przy dochowaniu przez

nich wiasciwej starannosci.

Z przytoczonych motywéw zaskarzonego wyroku nie wynika, ze Sad
Apelacyjny uznat, iz cena uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, ktérej wartos¢ po
zmianie planu miejscowego ulegta obnizeniu, jest irrelewantna dla okreslenia
wysokosci odszkodowania naleznego z tego tytutu wiascicielowi nieruchomosci
dotknietemu zmiang. Sad Apelacyjny okoliczno$¢ te bowiem wnikliwie rozwazyt;
uznat jednak, ze w konkretnym stanie faktycznym nie moze ona przesadzi¢
0 zasadnosci dochodzonego roszczenia. Ocena ta - wbrew odmiennemu
zapatrywaniu skarzgcych - nie byta zatem wynikiem btednej wyktadni art. 36 ust. 3
w zwigzku z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. przypisywanej Sgdowi Apelacyjnemu. Wyktadnia
zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (zob. wyrok z 25 listopada 2015r., IV CSK 97/15,
OSNC 2016, nr 11, poz. 131) i sktad orzekajgcy w petni jg aprobuje.
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Zamierzonego skutku nie moégt odnies¢ réwniez drugi zarzut podniesiony
przez skarzgcych. Prawidtowe powotanie zarzutu naruszenia prawa materialnego
wymaga wyraznego wskazania, czy naruszenie to — w ocenie skarzgcego — stanowi
przejaw jego btednej wyktadni, czy tez niewtasciwego zastosowania. Wynika to
z jednoznacznego brzmienia art. 3983 § 1 pkt 1 k.c. Tymczasem skarzgcy podniesli,
ze naruszenie art. 6 k.c. zwigzku z art. 36 ust. 3 i art. 37 ust. 1 u.p.z.p. miato polegacé
na przyjeciu, ze nie wykazali oni okolicznosci usprawiedliwiajgcych zbycie
nieruchomosci za cene nizszg od wartosci nieruchomosci oszacowanej przez
biegtego. Tak sformutowany zarzut nie poddawat sie ocenie w ramach kontroli

kasacyjnej.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.

Marta Romanska Grzegorz Misiurek Dariusz ZawistowskKi
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