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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 30 stycznia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "P." sp. z 0.0. z siedzibg w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie wysokos$ci optaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 30 stycznia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 26 wrzesnia 2012 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego na rzecz
powodki 3600 (trzy tysigce szeséset) zt kosztow postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2012 r. Sgd Okregowy ustalit, ze aktualizacja
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, sktadajacej sie z dziatek nr 73/2 i 73/3, potozonych w
K., obreb 13, objetej ksiegg wieczystg KW nr [...], okreSlona w wypowiedzeniu z
dnia 22 wrzesnia 2008 r., jest uzasadniona do kwoty 72 211 zt od dnia 1 stycznia
2009 r. i zaliczyt na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang naktady poniesione przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
w wysokosci 4 047 015,66 zt, oddalit powddztwo w pozostatej czesci i zniost

wzajemnie koszy procesu stron.

Sad ustalit, ze dnia 22 wrzesnia 2008 r. Prezydent Miasta K. wypowiedziat
powddce dotychczasowg optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego wyzej
oznaczonej nieruchomosci w wysokosci 6 261,81 zt (3% wartosci nieruchomosci) i
zaproponowat nowg optate w kwocie 261 175,86 zt od dnia 1 stycznia 2009 zt (3%
wartosci nieruchomos$ci ustalonej w operacie szacunkowym rzeczoznawcy

majgtkowego W. Z. z dnia 14 sierpnia 2008 r. w wysokosci 8 705 862 zt).

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze orzeczeniem z dnia 6 lipca 2009 r. -
po rozpoznaniu wniosku powddki — wustalito, Zze aktualizacja optaty jest
nieuzasadniona, poniewaz zostata oparta na operacie szacunkowym dotknietym
wadami dyskwalifikujgcymi go jako podstawe ustalenia nowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Podzielajgc te ocene, Sgd Okregowy na podstawie opinii
biegtego sgdowego ustalit, ze rzeczywista warto$¢ rynkowa nieruchomosci w dniu
dokonania aktualizacji optaty, tj. dnia 22 wrzesnia 2008 r., wynosita 7 221 079,04 zt.
Optata ustalona wedtug stawki procentowej w wysokosci 3% wartosci

nieruchomosci wynosi zatem 216 600 zi.

Powddka nabyta prawo uzytkowania wieczystego oznaczonych dziatek oraz
wiasnosci potozonych na niej budynkéw od V. SA w K. dnia 27 wrzesnia 2007 r. Dla
dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste nie ma planu zagospodarowania
przestrzennego. Wedtug uchwaty Rady Miasta K. [...] z dnia 16 kwietnia 2003 r. w

sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



Miasta K. dziatki te znajdujg sie na terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.
Decyzjg z dnia 17 grudnia 2008 r. Prezydent Miasta K. - na wniosek powodki z dnia
17 maja 2006 r. — wydat decyzje ustalajgcg warunki zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego ,Budowa budynku mieszkalno-ustugowego wraz z wjazdami i
miejscami postojowymi naziemnymi oraz rozbudowg miejskiej sieci energetycznej
na dziatkach nr 73/2, 73/3 i czesci dziatek nr 516/1, 526, 527, potozonych przy
ul. [...]". Decyzjg z dnia 27 lipca 2009 r. zatwierdzit natomiast ztozony przez
powodke projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe budynku mieszkalno-

ustugowego, wielorodzinnego wraz z instalacjami wewnetrznymi.

Powddka dokonata rozbiorki znajdujgcych sie na oddanym w uzytkowanie
wieczyste gruncie budynkoéw i budowli. Ich konstrukcja i przeznaczenie (byty
to budynki przemystowe bytego przedsiebiorstwa produkcyjnego) nie pozwalaty na
ich techniczng adaptacje na budynki mieszkalno-ustugowe. Ich rozbiérka z tego
wzgledu byta niezbedna i ekonomicznie uzasadniona. Obecnie na oddanych
w uzytkowanie wieczyste dziatkach mozna zbudowaé dowolny budynek
mieszkalno-ustugowy zgodnie z obowigzujgcym studium i posiadanym
przez powodke projektem. Rozbiérka budynkéw i budowli wptyneta na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu. Jest mozliwe wykorzystanie go na cele mieszkalno-
ustugowe. Wzrosta tez wartos¢ nieruchomosci gruntowej i wedtug stanu na dzien
18 sierpnia 2011 r. wynosi 10 389 523 zi. Poniesione przez powodke koszty
rozbiorki budynkéw wyniosty 4 047 015,66 zt netto.

Sad Okregowy uznat, Zze nalezna od dnia 22 wrze$nia 2008 r.
zaktualizowana optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalona wedtug
przewidzianej w art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej -
,=u.n.g.”) stawki procentowej w wysokosci 1% warto$ci nieruchomosci, wynosi
72 211 zt. Zadaniem Sadu nie byto w sprawie podstaw - jak przyjat biegty sgdowy —
do zastosowania stawki procentowej w wysokosci 3% wartosci nieruchomosci,
poniewaz pozwana wykazata, ze w odniesieniu do bedgcych w jej uzytkowaniu
wieczystym dziatek nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nich. Powotujgc
sie na art. 77 ust. 6 u.g.n., Sgd na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg

a optatg zaktualizowang zaliczyt wydatki poniesione przez powddke na rozbiorke



budynkow, albowiem stanowig one — wobec wzrostu na skutek ich dokonania
wartosci nieruchomosci gruntowej — w rozumieniu tego przepisu naktady konieczne

wyptywajgce na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu pierwszej
instancji w ten sposob, ze ustalit, iz aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste okreslonej wyzej nieruchomosci jest uzasadniona do kwoty 216 632,37 zt
od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 31 grudnia 2009 r. oraz do kwoty 72 211 zt od
dnia 1 stycznia 2009 r. i na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang zaliczyt warto$¢ naktaddw poniesionych przez powddke w kwocie 3
168443,96 zi, oddalit apelacje w pozostatej czesci izniést wzajemnie koszty

postepowania apelacyjnego stron.

Sad odwotawczy nie podzielit stanowiska Sgdu pierwszej instancji, ze juz
w chwili wypowiedzenia dotychczasowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Do jej przyjecia nie
wystarczy bowiem ustalenie - jak uznat Sgd Okregowy - ze w chwili aktualizacji
optaty toczylo sie postepowanie administracyjne zmierzajgce do ustalenia
warunkéw zabudowy dziatek zakonczone wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy, albowiem zaréwno w pismiennictwie, jak i w orzecznictwie przyjmuje
sie, ze dopiero z chwilg zakonczenia budowy i wydania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku mozna przyjg¢, iz nastgpita trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, rodzgca obowigzek adekwatnej zmiany wysokosci

optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Na zakres zmiany wyroku Sgdu pierwszej instancji wyptynety takze nowe
okolicznosci ujawnione dopiero w postepowaniu apelacyjnym. Okazato sie,
ze Prezydent Miasta K. prawomocng decyzjg z dnia 9 lutego 2010 r. wypowiedziat
stawke procentowg optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego z dniem 1
stycznia 2010 r. i zaproponowat nowg stawe w wysokosci 1% wartoSci
nieruchomosci. W tej sytuacji wyrok Sgdu Okregowego co do wysokosci naleznej
optaty wymagat zmiany jedynie w zakresie rozstrzygniecia dotyczgcego optaty
rocznej od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 r.



Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze wydatki
pozwanej z tytutu rozbidrki budynkdéw i budowli stanowig w rozumieniu art. 77 ust. 6
u.g.n. naktad konieczny podlegajgcy zaliczeniu na poczet roznicy miedzy
dotychczasowg optatg roczng a opfatg zaktualizowang. Uznat jednak, ze Sad
Okregowy nieprawidtowo ustalit ich wartos¢, pomijajgc zasady okreslone w § 35
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109).
Majgc na wzgledzie te zasady, Sad przyjat, ze zaliczeniu podlega kwota
316844396 zt stanowigca roznice miedzy wartoscig nieruchomosci
z uwzglednieniem naktadow (10 389 523 zt), a jej warto$cig przed dokonaniem
naktadow (7 221 079,04 zt).

Wyrok zaskarzyt pozwany w czesci ,w jakiej Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
i zaliczyt wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego w kwocie
3168 443,96 zt przy aktualizacji optaty rocznej z tytuty uzytkowania wieczystego”
oraz ,oddalit apelacje co do kosztéw postepowania | instancji oraz znidst koszty
pomiedzy stronami w postepowaniu apelacyjnym”. W skardze kasacyjnej, opartej
na pierwszej podstawie, pozwany zarzucit naruszenia art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.
i wniést o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznawania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wydanie zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. polega
- zdaniem skarzgcego - na btednym uznaniu, Zze koszty rozbiérki budynkéw
znajdujgcych sie na oddanym powddce w uzytkowanie wieczyste gruncie stanowig
w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. nakfady konieczne wptywajgce na cechy

techniczno-uzytkowe gruntu.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n. na poczet rdéznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie - poza naktadami na budowe
urzgdzen infrastruktury technicznej (art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n.) - naktady konieczne
wptywajgce na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrosta

wartos¢ nieruchomosci gruntowe;.



W literaturze i w orzecznictwie wyrdznia sie trzy rodzaje nakfadow:
konieczne, uzytkowe i zbytkowe. Przez nakfady koniecznie rozumie sie nakfady,
ktdrych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
Z niej zgodnie z przeznaczeniem. Nakfadami uzytecznymi sg zas naktady dokonane
w celu ulepszenia rzeczy. Naktady zbytkowe stuzg natomiast nadaniu rzeczy cech
odpowiadajgcych  upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb
estetycznych. Warto dodac¢, ze Kodeks cywilny wyrdznia jedynie naktady konieczne
i inne nakfady (art. 226). Podziat drugiej kategorii naktadéw na uzyteczne
I zbytkowe jest podziatem przyjetym w piSmiennictwie i w orzecznictwie (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 r., [ll CSK 3/06, nie publ.).

Reasumujgc, rozréznienie miedzy naktadami koniecznymi, a innymi
naktadami polega na tym, ze pierwsze z nich zostaty poniesione na utrzymanie
rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Inne nakfady obejmujg natomiast wszelkiego rodzaju ulepszenia
rzeczy zwiekszajgce jej wartos¢. Przez uzyte w art. 77 ust. 6 u.n.g. pojecie
naktadéw koniecznych nalezy zatem rozumieC poniesione przez uzytkownika
wieczystego nakfady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego

zgodnie z przeznaczeniem.

Ze wzgledu na to, ze przytoczony przepis ogranicza mozliwosc¢ zaliczenia
naktadéw na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowqg a optatg zaktualizowana
do naktadow koniecznych i jednoczesnie wymaga, aby wptywaty one na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu i spowodowaty wzrost wartosci nieruchomosci
gruntowej, mogg sie pojawi¢ trudnosci z oceng, ktdére z dokonanych na grunt
naktadow sg nakladami koniecznymi, a ktére np. uzytecznymi. Wydaje sie,
ze wskazanie w art. 76 ust. 6 u.g.n. jedynie na naktady konieczne jest, co
podniesiono rowniez w literaturze, niezbyt fortunne, albowiem naktady konieczne
obejmujg w zasadzie tylko naktady stuzgce utrzymaniu rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Majgc jednak
na wzgledzie tres¢ przepisu i zasade racjonalnego dziatania ustawodawcy, nalezy
przyjgc, iz zaliczeniu podlegajg jedynie dokonane przez uzytkowania naktady na
grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem

nieruchomosci gruntowej. Warto tez dodac, ze nalezy - co trafnie podkresiono



w pismiennictwie - odrozniaC przeznaczenie gruntu od okreslonego w umowie celu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu wynika przede
wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy. Okreslony w umowie cel oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie musi natomiast byC tozsamy z przeznaczeniem gruntu, albowiem

moze zosta¢ w umowie okreslony wezej niz przeznaczenie gruntu.

Majac na wzgledzie powyzsze i wigzgce w postepowaniu kasacyjnym
ustalenia faktyczne, nie mozna podzieli¢ zarzutu skarzgcego, ze zakwestionowane
naklady pozwanej na oddang jej w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$¢ nie
stanowity w rozumieniu art. 77 ust. 6 naktadow koniecznych. Rozebranie
znajdujgcych sie na gruncie budynkow i budowli, ktére wymagato poniesienia przez
powodke naktaddw przedstawionych do zaliczania na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang, byto niezbedne do wykorzystania oddane;j
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.
Nieruchomos¢ znajduje sie bowiem - jak wynika z ustalen faktycznych -
na terenach przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Tymczasem
wykorzystanie jej w tym celu nie byto mozliwe bez rozebrania budynkéw i budowli
przemystowych, nienadajgcych sie do adaptacji na budynki mieszkaniowo-
uzytkowe. Z podstawy faktycznej rozstrzygniecia wynika tez jednoznacznie,
ze rozebranie budynkéw i budowli wptyneto na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
albowiem stworzyto przez usuniecie ograniczen warunki pozwalajgce przystgpi¢ do
zabudowy nieruchomosci gruntowej zgodnie z jej przeznaczeniem i aktualnym
celem oddania go w uzytkowanie wieczyste. Ponadto spowodowato - co nie jest

kwestionowanie — wzrost wartosci nieruchomosci.

Racje ma powoddka, ze skarzgcy, podnoszgc zarzut naruszenia art. 77 ust. 6
u.g.n., btednie utozsamit wydatki na rozbiorke budynkéw i budowli z dokonaniem na
nie nakfadéw. Nie mozna bowiem wydatkéw na likwidacje rzeczy traktowac jako
naktad na te rzecz. Zatem za nieuzasadniony nalezato uznac¢ zarzut, ze Sad
na poczet roznicy miedzy dotychczasowg optatg roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego, a optatg zaktualizowang zaliczyt naktady na budynki i budowle

znajdujgce sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.



Argumentow wspierajgcych zarzut naruszenia art. 77 ust. 6 u.g.n. nie
dostarcza takze — wbrew przekonaniu skarzgcego - art. 33 ust. 2 u.g.n., gdyz
przewidziane w nim wynagrodzenie przystugujgce w razie wygasniecia umowy
uzytkownikowi wieczystemu za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnosc
budynki i inne urzgdzenia dotyczy, co uszto uwagi skarzgcego, budynkow i innych
urzgdzen istniejgcych w dniu wygasniecia umowy. Nie ma zatem - wobec
rozebrania budynkow i budowli — wskazywanego przez skarzgcego
niebezpieczenstwa rozliczania naktadéw na budynki przy aktualizacji optaty roczne;j

i pozniej, przy wygasnieciu umowy uzytkowania wieczystego.

Reasumujgc, zarzut wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 77
ust. 6 u.g.n w sposob wskazany w uzasadnieniu skargi kasacyjnej nalezato uznac¢

za nieuzasadniony.

Podniesiona w skardze kasacyjnej kwestia przyjecia przez Sgd — zdaniem
skarzgcego - btednej wartosci roznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci przed
dokonaniem naktadéw i po ich ustaleniu uchyla sie spod kontroli kasacyjnej,
albowiem skarzgcy nie przytoczyt przepisdbw prawa, ktdérych naruszenie
doprowadzito do tego. Kwestii tej nie dotyczy przytoczony w podstawie kasacyjnej
naruszony przepis prawa, jak i wskazany w uzasadnieniu podstawy kasacyjnej
sposob jego naruszenia. Podobnie nalezy oceni¢ zakwestionowanie w skardze
kasacyjnej rozstrzygniecia dotyczgcego kosztow procesu ograniczone jedynie do
wskazania, ze wyrok Sadu drugiej instancji zostat zaskarzony takze w czesci,
,W jakiej Sad Apelacyjny oddalit apelacje co do kosztow procesu za postepowanie
przed Sgdem pierwszej instancji oraz znidst koszy procesu pomiedzy stronami

w postepowaniu apelacyjnym”.

Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398 k.p.c. oraz art. 98 w zwigzku z art. 398%* i 391 § 1 k.p.c.



