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Zbycie dzialki a prawo do odszkodowania za obnizenie je warto$ci

Wiasciciel nieruchomosci, ktory wnosi ja aportem do spolki, ma prawo do odszkodowania z tytulu obnizenia jej
warto$ci spowodowanej zmiang planu zagospodarowania przestrzennego.

Tak uznal Sad Najwyzszy w wyroku z 9 marca 2016 r., 11 CSK 411/15.

Powodka domagata si¢ od pozwanego miasta okreslonej kwoty tytutem odszkodowania za obnizenie wartosci jednej z
nalezacych do niej dziatek. Sad okregowy oddalit powddztwo. Ustalil, ze powodka nabyta w 2007 r. nieruchomosé, ktora
nie byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wczesniej, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym w 1994 r. i obowigzujacym do konca 2003 r., nieruchomos$¢
przeznaczona byta pod zabudowe §rodmiejska mieszkalno-ustugowa oraz ustugowa ogélnomiejska w rejonie osiedli
mieszkaniowych wielorodzinnych. 7 lipca 2009 r. rada miasta uchwalita miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym nieruchomos$¢ powodki zostata przeznaczona pod tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, drog klasy zbiorczej, zieleni urzadzonej, drog klasy dojazdowej oraz drog klasy lokalnej. Decyzjami z 16
pazdziernika 2009 r. i z 28 stycznia 2011 r. zarzad geodezji i katastru miejskiego podzielil nieruchomos$¢ powddki na
kilka dziatek, ktore zyskaly w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego odmienne przeznaczenie. Sporna
dziatka (za ktora powodka domaga si¢ odszkodowania) powstata na podstawie decyzji z 28 stycznia 2011 r. i znalazta sie
na obszarze przeznaczonym na tereny zieleni urzadzonej. 3 listopada 2011 r. powodka wniosta swoje przedsigbiorstwo, w
sktad ktorego wchodzita sporna dziatka, aportem do spotki z 0.0.

W tak ustalonym stanie faktycznym sad okregowy uznat roszczenie powodki za nieuzasadnione. Obok innych spornych
kwestii, wyjasnit kwesti¢ legitymacji powodki do zadania odszkodowania. Powodce, wobec zbycia dziatki, nie
przystuguje roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) o
odszkodowanie jako nastepstwo niemoznosci lub ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci zgodnie z
dotychczasowym jej przeznaczeniem wobec wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Natomiast art. 36 ust. 3 u.p.z.p. przewiduje roszczenie o odszkodowanie z tytutu obnizenia wartos$ci nieruchomosci dla
wlasciciela, ktory ja zbywa. Wobec jednak braku wykazania przez powddke, iz wniesienie dziatki aportem do spotki z
0.0. byto odptatne, roszczenie na tej podstawie prawnej nie zostato, zdaniem sgdu, udowodnione.

Powodka wniosta apelacjg, ktora zostata oddalona. Powddka wniosta skarge kasacyjna, ktorg Sad Najwyzszy uwzglednit.
Sad ten uznat m.in., ze powodka jest uprawniona do zadania odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., jako ze
whniesienie spornej dziatki aportem do spotki z o0.0. spetnia kryteria ,,zbycia", o ktdrym mowa w tym przepisie.
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Z uwagi na to, ze tzw. dziatalnos¢ planistyczna gminy wplywa zwykle na wykonywanie prawa wlasnosci 1 moze
wywotywac niekorzystne skutki ekonomiczne, ustawodawca w art. 36 ust.1-3 u.p.z.p. przewidzial wyrownanie
doznanych w ten sposob uszczerbkow. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze zadac¢ od gminy:

- odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo
- wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci (ust. 1).

Realizacja ww. roszczen moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi (uzytkownikowi
wieczystemu) nieruchomos$ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg (ust. 2). Jezeli, w
zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a whasciciel
(uzytkownik wieczysty) zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1 1 2, moze zada¢ od
gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci (ust. 3).
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W art. 36 ust. 3 u.p.z.p. chodzi o naprawienie szkody jaka jest obnizenie warto$ci nieruchomosci, przy czym roszczenie
powstaje tylko na rzecz wlasciciela, ktory nie zrealizowat roszczen z art. 36 ust. 1 lub 2 u.p.z.p. i ktory zbywa
nieruchomos¢. Taka sytuacja miala miejsce w komentowanej sprawie.

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3, ustala si¢ na dzien
jej sprzedazy (art. 37 ust. 1 w.p.z.p.). Jak wida¢, w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. mowa jest o ,,zbyciu" nieruchomosci, a w art. 37
ust. 1 —ojej ,,sprzedazy". Sprzedaz jest przy tym na gruncie prawa cywilnego czynnoscia prawng odptatna, podczas gdy
zbycie polega na przeniesieniu wlasnosci rzeczy zarowno odptatnie, jak i nieodptatnie. Moze to budzi¢ watpliwosci,
jakiego typu transakcje uprawniaja do ubiegania si¢ o odszkodowanie z art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

W orzecznictwie sgdowym utrwalony jest poglad, ze uzyte w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. pojecie ,,zbywa" nie moze by¢
utozsamiane ze wszystkimi, tj. odplatnymi i nieodplatnymi formami przeniesienia wtasnosci. Ustawodawca powiazat
bowiem skutek, o jakim mowa w tym przepisie, z nieuzyskaniem dodatkowej korzys$ci majatkowej, w razie obnizenia
warto$ci nieruchomosci, co moze nastapi¢ tylko w wypadku jej odplatnego zbycia. W orzecznictwie wskazuje si¢
rowniez, ze uzycie w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. pojecia ,,sprzedaz" nie jest niedopatrzeniem ustawodawcy. Pomimo kilku
nowelizacji ustawy uregulowanie to nie zostalo zmienione. Pozwala to przyjac, ze ustawodawca w ten sposob podkreslit,
iz odszkodowanie z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., jest ewidentnie
zwigzane ze zbyciem nieruchomosci o charakterze ekwiwalentnym (odptatnym) (uchwata sktadu 7 sedziow NSA z 10
grudnia 2009 r., 11 OPS 3/09; wyrok SN z 11 marca 2011 r., Il CSK 321/10; wyrok SN z 23 kwietnia 2009 r., IV CSK
508/08). Wylaczone sg zatem przypadki zbycia pod tytulem darmym, gdyz dopuszczenie takiej mozliwosci
pozostawatoby w sprzeczno$ci z celem omawianego uregulowania.

W konteks$cie tego Sad Najwyzszy stusznie uznat w analizowanej sprawie, ze skarzaca wnoszac dzialtkg aportem do
spoiki z 0.0. dokonata jej odptatnego zbycia w rozumieniu ww. przepisoOw u.p.z.p. (pomimo, ze nie jest to sprzedaz),
albowiem w zamian otrzymatla ekwiwalent w postaci udziatow w podwyzszonym kapitale tej spotki.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/306109985-Zbycie-dzialki-a-prawo-do-odszkodowania-za-obnizenie-je-
wartosci.html#ap-3
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