Sygn. akt | CSK 343/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa D. sp. z0.0. w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 11 maja 2016 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 stycznia 2015 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajacej wyrok Sadu
pierwszej instancji (pkt I), oddalajacej apelacje pozwanego (pkt Il)
oraz orzekajacej o kosztach postepowania apelacyjnego
i przekazuje sprawe w tym zakresie Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w P., po rozpoznaniu sprawy z powodztwa D. spotki z 0.0. w
K. przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P., wyrokiem z dnia 5
grudnia 2013 r. ustalit, ze zaktualizowana optata roczna nalezna od powodki z
tytutu uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci potozonych w  P.:
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 1257/3 o obszarze 2,0743 ha, objetej ksiegg
wieczystg nr [...] oraz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 196/5 o obszarze
0,0096 ha, objetej ksiega wieczystg nr [...], poczgwszy od dnia 1 stycznia 2012 r.
jest uzasadniona do kwoty 131 085,66 zt i wynosi: za rok 2012 - kwote 35 009,52 zi,
za rok 2013 - kwote 83 076,14 zl, a za rok 2014 i lata nastepne - kwote 131 085,66
zt, orzekt, ze na poczet tej optaty poczynajac od 2012 r. bedg zaliczane naktady na
budowe urzgdzen infrastruktury technicznej i naktady konieczne w tgcznej kwocie

547 539 zt az do jej wyczerpania, natomiast dalej idgce powddztwo oddalit.

Ustalit, ze nieruchomosci skfadajgce sie z dziatek nr 1257/3 i nr 196/5 sg
wlasnoscig pozwanego Skarbu Panstwa i od dnia 5 grudnia 1990 r. pozostajg
w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na okres 99 lat. Dziatka nr 1257/3 jest
zabudowana budynkiem handlowo - ustugowym. Powddka nabyta prawo
uzytkowania wieczystego obu nieruchomosci wraz z prawem wtasnosci budynkéw
i urzgdzen stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnos$ci w dniu 29 sierpnia
2008 r. od spofki pod firmg A. sp. z 0.0. w W. Od dnia 3 stycznia 2003 r. optata
roczna wynosita kwote 17 504,76 zi.

Pismem 2z dnia 21 grudnia 2010 r., doreczonym powddce w dniu
3 stycznia 2011 r., pozwany wypowiedziat wysokos¢ optaty rocznej i zaproponowat
optate w kwocie 142 332 zt, ktéra miata obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2011 r.
Powoddka ztozyta wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie optaty jest nieuzasadnione.
Whniosek ten zostat przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w P. oddalony

orzeczeniem z dnia 15 lutego 2011 r, od ktérego powddka ztozyta sprzeciw.

Wedlug  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,

zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej w P. z dnia 19 lipca 2007 r., dziatki nr



1257/3 i nr 196/5 sg potozone na terenach oznaczonych symbolem UC,
czyli terenach rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? Na terenie objetym planem istnialy sieci: wodociggowa,

kanalizacji ogolnosptawnej, gazowa, energetyczna i telekomunikacyjna.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na dziehn 21 grudnia 2010 r.
wyrazata sie kwotg 4 369 522 zt, ktdéra obejmowata nakfady poczynione przez
powodke na budowe drog wewnetrznych o nawierzchni asfaltowej i z kostki
brukowej wraz z chodnikami, Sciezkg rowerowg oraz parkingami.
Przed poczynieniem naktadéw wartos¢ nieruchomosci wynosita - 3 821 983 zi.

Wartos¢ poniesionych naktadoéw wyraza sie kwotg 547 539 zt.

Sad Okregowy uznat, ze zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r.,
Nr 102, poz. 651 ze zm.; obecnie: Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm. - dalej:
,=u.g.n.”), optata roczna powinna wynosi¢ 3% wartosci nieruchomosci, czyli kwote
131 085,66 zt. Uwzgledniajgc wyktadnie dokonang w uchwale Sgadu Najwyzszego
z dnia 28 lutego 2013 r., Ill CZP 110/12 (OSNC 2013, nr 10, poz. 114), ustalit
wysokosC optaty naleznej w poszczegolnych latach, poczgwszy od 2012 roku.
Stwierdzit, ze powddka moze domagac sie zaliczenia na poczet optaty rocznej
wartosci naktadow koniecznych oraz naktadoéw poniesionych na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej sprowadzajgcych sie do wykonania prac, ktére
odpowiadajg zakresowi art. 143 ust. 2 u.g.n. Wartos¢ tych naktadow, ustalona
zgodnie z § 28 ust. 6 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
207, poz. 2109 ze zm. - dalej: ,rozporzgdzenie”), wynosi kwote 547 539 zt i podlega
zaliczeniu na poczet naleznej od powddki optaty rocznej. Jako podstawe prawng
zaliczenia wartosci naktadow Sad Okregowy wskazat art. 77 ust. 4 u.g.n.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji obu stron, Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 22 stycznia 2015 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w czesci
dotyczgcej zaliczenia nakfadéw i ustalit, ze naktady w kwocie 547 539 zt podlegajg

zaliczeniu na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowana,



oddalit apelacje pozwanego w pozostatej czesci, a apelacje powddki w catosci i

znidést wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Za nieuzasadnione w Swietle opinii biegtego Sad Apelacyjny uznat zarzuty
powddki dotyczgce aktualizacji optaty rocznej i niezaliczenia wartosci wszystkich
poczynionych przez nig naktadoéw na urzadzenia infrastruktury technicznej.
Za trafny uznat natomiast zarzut pozwanego, ze zaliczenie kwoty 547 539 zt z tytutu
naktadow powinno nastgpi¢ na poczet réznicy miedzy dotychczasowg optatg

roczng a opfatg zaktualizowang, a nie na poczet naleznej optaty roczne;j.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji wyszedt z btednego
zatozenia, ze ,...naklady przyjete do rozliczenia z zaktualizowang optatg
wymienione w pkt Il majg charakter naktadow na infrastrukture techniczng
i podlegaja rozliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n...”. Powotujgc sie na poglad
wyrazony w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r., || CSK 223/12
(nie publ.), podkreslit, ze inwestycje w uzbrojenie nieruchomosci bedacej
przedmiotem uzytkowania wieczystego nie mieszczg sie w pojeciu nakladdéw
na budowe infrastruktury w rozumieniu art. 77 wust. 4 u.g.n. Zachodzg
jednak podstawy - stwierdzit Sgd Apelacyjny - do zaliczenia kwoty 547 539 zi
na podstawie art. 77 ust. 6 u.g.n., jako naktadow koniecznych wptywajgcych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych wzrosta wartosc

nieruchomosci. W tej sytuacji wyrok Sgdu pierwszej instancji odpowiada prawu.

Pozwany zlozyt skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w czesci
ustalajgcej, ze naktady w kwocie 547 539 zt podlegajg zaliczeniu na poczet réznicy
miedzy optatg roczng dotychczasowg a opfatg zaktualizowang oraz w czeSci
oddalajgcej jego apelacje. Wniést o uchylenie wyroku w odnosnym zakresie
i zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa, ewentualnie
przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Wskazat
na naruszenie art. 77 ust. 6 w zwigzku z art. 77 ust. 4 i 5 oraz art. 33 ust. 2 u.g.n.
i w zwigzku z art. 239 § 2 pkt 4 k.c. przez przyjecie, ze naktady w postaci urzadzen
i budowli stanowigcych wtasnos¢ uzytkownika wieczystego, ktére podlegajg
rozliczeniu z chwilg wygasniecia lub rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego,

nalezy zaliczy¢ na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg



zaktualizowang oraz ze powodka poniosta naktady konieczne wptywajgce na cechy

techniczno-uzytkowe gruntu i powodujgce wzrost wartosci nieruchomosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgcy trafnie zauwaza, Zze, zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n., w razie
wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego
w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu,
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego
lub nabyte na witasnos¢ budynki i inne urzgadzenia. Wynagrodzenie powinno
by¢ rowne wartosci tych budynkow i urzgdzen okreslonej na dzien wygasniecia
uzytkowania wieczystego. Za budynki i inne urzgdzenia wzniesione wbrew
postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystuguje. Przepis ten stosuje sie
odpowiednio do uzytkowania wieczystego nabytego w inny sposéb niz w drodze

umowy zawartej w formie aktu notarialnego (art. 33 ust. 4 u.g.n.).

Przytoczona regulacja nawigzuje do przyjetej przez ustawodawce konstrukciji
odrebnej wiasnosci budynkow i innych urzadzeh przystugujgcej wieczystemu
uzytkownikowi. Zgodnie z art. 235 § 1 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione na
gruncie Skarbu Panstwa Iub gruncie nalezagcym do jednostek samorzgdu
terytorialnego badz ich zwigzkdéw przez wieczystego uzytkownika stanowig jego
wiasnosé. To samo dotyczy budynkédw i innych urzadzen, ktére wieczysty
uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Z kolei zgodnie z art. 235 § 2 k.c., przystugujaca
wieczystemu uzytkownikowi witasnos¢ budynkédw i urzgdzen na uzytkowanym
gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Oznacza to,
ze wkasno$¢ budynkéw i innych urzadzen dzieli los prawny uzytkowania
wieczystego, a zatem wygasa wraz z wygasnieciem tego prawa (zob. uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 1963 r., Il CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12,
poz. 246, z dnia 8 lipca 1966 r., Il CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211
i z dnia 19 stycznia 1971 r., Il CZP 86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147 oraz wyrok
Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/00, OSNC 2004,
nr 4, poz. 61).



Powszechnie przyjmuje sie, ze regulacja zawarta w art. 235 k.c. jest
wyjatkiem od ustanowionej w art. 48 k.c. zasady superficies solo cedit, zgodnie
z ktérg budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane nalezg do czesci
sktadowych gruntu. Utrzymanie tej zasady bytoby sprzeczne z celem uzytkowania
wieczystego, gdyz w takim wypadku budynki i inne urzgdzenia, jako czesci
sktadowe gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, nalezatyby do jego
wiasciciela. W orzecznictwie i w doktrynie przyjmuje sie, ze za inne urzadzenia
w rozumieniu art. 235 k.c., ktore - obok budynkdéw - stanowig wtasno$¢ uzytkownika
wieczystego, nalezy uznaé¢ budowle trwale zwigzane z gruntem, zdefiniowane
wart. 3 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (jedn. tekst:
Dz.U. z 2016 r., poz. 290), czyli kazdy obiekt budowlany niebedgcy budynkiem lub
obiektem matej architektury, wymieniony w tym przepisie (zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2004 r., Il CK 497/03, nie publ. i z dnia 20 grudnia
2006 r., IV CSK 229/06, nie publ.).

Ze wzgledu na konstrukcje przyjetg w art. 235 k.c. ustawodawca uregulowat
nalezne uzytkownikowi w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego
wynagrodzenie za nalezgce do niego budynki i inne urzgdzenia. Sposob ustalania
wynagrodzenia okreslat art. 242 k.c., ktory zostat uchylony przez art. 234 pkt 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741), a od
dnia 1 stycznia 1998 r. obowigzuje regulacja zawarta w art. 33 ust. 2 u.g.n.
Wedtug tego przepisu, wynagrodzenie przystugujgce wieczystemu uzytkownikowi
powinno by¢ rowne wartosci budynkow i urzgdzen okreslonej na dzieh wygasniecia
uzytkowania wieczystego. Strony mogg réwniez w umowie uregulowacé
sposoéb ustalenia wynagrodzenia naleznego uzytkownikowi za budynki i inne
urzadzenia istniejgce na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego.
Powinny to uczyni¢, jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen (art. 239
§ 2 pkt 4 k.c.).

Skarzgcy ma racje przyjmujgc, ze zasadg jest, iz rozliczenie miedzy
wiascicielem gruntu i wieczystym uzytkownikiem za budynki i inne urzagdzenia,
o ktorych mowa w art. 235 k.c., nastepuje dopiero w razie wygasniecia uzytkowania

wieczystego. Nie oznacza to jednak, ze zasada ta nie doznaje wyjatku.



W art. 33 ust. 2 u.g.n. jest mowa o ,innych urzgdzeniach”, natomiast w art.
77 ust. 4 u.g.n. o ,urzadzeniach infrastruktury technicznej”. Zachodzi wiec potrzeba
rozwazenia wzajemnego stosunku obu poje¢, uzytych w tej samej ustawie.
W orzecznictwie i w doktrynie przyjmuje sie, ze przy objasnianiu znaczenia pojecia
,=urzadzenia infrastruktury technicznej’, ktérym ustawodawca postuzyt sie w art. 77
ust. 4 u.g.n., nalezy odwota¢ sie do art. 143 ust. 2 u.g.n. (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ. i z dnia
12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, OSNC-ZD 2013, nr D, poz. 84). Wedtug tego
przepisu, przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe
drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow
lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych. W art. 77 ust. 4 u.g.n. ustawodawca dopuscit
mozliwos$¢ zaliczenia na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang wartosci naktadéw na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej,
abstrahujgc od umiejscowienia tych urzgdzen. Nasuwa sie w zwigzku z tym pytanie,
czy intencjg ustawodawcy byto uregulowanie statusu urzgdzen infrastruktury
technicznej w sposob odrebny i zezwolenie na wczesniejszy zwrot wartosci
nakfadéw na ich budowe w sytuacji, w ktorej w wyniku spowodowanego dzieki tym

naktadom wzrostu wartosci nieruchomosci dochodzi do aktualizacji optaty roczne;.

Trzeba dodaé, ze do kategorii urzadzen infrastruktury technicznej nalezg
rowniez urzgdzenia stuzgce do doprowadzania ptyndéw, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz inne podobne urzgdzenia, ktérych status zostat uregulowany w art.
49 k.c. zarowno w jego pierwotnym brzmieniu, jak i znowelizowanym przez art. 1
pkt 1 ustawy z dnia 3 sierpnia 2008 r. (Dz.U. Nr 116, poz. 731). Obecnie urzgdzenia
te z chwilg ich potgczenia z siecig nalezgcg do przedsiebiorstwa przestajg byc¢
czescig sktadowg nieruchomosci i stajg sie samoistnymi rzeczami ruchomymi, ktére
mogg by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci i obrotu. Mogg by¢ wiec przeniesione
zaréwno na rzecz przedsiebiorcy, jak i osoby trzeciej (zob. uchwate sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2006 r., Il CZP 105/05, OSNC 2006,
nr 10, poz. 159 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2010 r.,
V CSK 195/09, OSNC 2010, nr 7-8, poz. 116).



Wyrdznienie przez ustawodawce kategorii urzgdzen infrastruktury
technicznej nie oznacza, ze zakresy znaczeniowe poje¢ uzytych w art. 33 ust. 2
u.g.n. i art. 77 ust. 4 u.g.n. sg roztgczne. Zakresy te czesciowo sie pokrywajg, gdyz
urzgdzenia infrastruktury technicznej mogg miesciCc sie rowniez w zakresie

pojeciowym ,innych urzgdzen”.

W wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., [l CSK 223/12, Sad Najwyzszy,
odwotujgc sie do przepisow rozdziatu 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, normujgcych udziat w kosztach budowy urzgdzen
infrastruktury  technicznej, przyjat, ze inwestycje w uzbrojenie wiasnej
nieruchomosci nie mieszczg sie w pojeciu naktadéw na budowe infrastruktury,
,...drogi, sieci kanalizacyjne, przytgcza i.t.p. ulokowane na nieruchomosci
wieczystego uzytkownika nie stanowig wiec nakladow wskazanych w art. 77 ust. 4
u.g.n...”. Odmienne stanowisko Sgd Najwyzszy zajgt w wyroku z dnia 12 kwietnia
2013 r., IV CSK 613/12 (nie publ.), stwierdzajgc, ze ,...brak jest argumentéw
majgcych przesgdza¢ o tym, ze przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n pozwalajg
na zaliczenie wartosci tych jedynie naktadow, ktére zostaty poniesione na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze naktadéw koniecznych,
zlokalizowanych wylgcznie na nieruchomosci bedgcej przedmiotem uzytkowania
wieczystego (...) Brzmienie przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. okresla wytgcznie
podmiot ponoszacy naktady oraz przeznaczenie i skutki poniesionych naktadow,

pomijajgc stanowczo okreslenie ich lokalizacji...”.

Trzeba zgodzi¢ sie z poglagdem wyrazonym w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, ze w art. 77 ust. 4 u.g.n. ustawodawca,
regulujgc kwestie zaliczenia wartosci nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, nie wskazat lokalizacji tych urzadzen. Przestanki zaliczenia zostaty

natomiast okreslone w tym przepisie w sposéb samodzielny i catosciowy.

Nie ulega watpliwosci, ze naktady poniesione przez wieczystego
uzytkownika na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej na uzytkowanej
nieruchomosci z jednej strony zwiekszajg wartos¢ przystugujgcego mu prawa
wtasnosci tych urzadzen, a tym samym prawa uzytkowania wieczystego, z drugiej

natomiast z reguty zwiekszajg wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli w wyniku



spowodowanego w ten sposob wzrostu wartosci nieruchomosci dochodzi
do aktualizacji optaty rocznej i jej podwyzszenia, stuszny interes wieczystego
uzytkownika moze przemawia¢ za dopuszczeniem wyjgtku od zasady wyrazonej
wart. 33 ust. 2 u.g.n. i zaliczeniem wartosci naktadéw na poczet rdéznicy
w wysokosci optaty. Urzeczywistniatoby to usprawiedliwiony interes wieczystego
uzytkownika i przeciwdziatato wzbogaceniu wtasciciela, ktory dzieki naktadom

wieczystego uzytkownika moze pobieraC wyzszg optate roczng.

Z tych wzgledow nie mozna podziela¢ poglagdu skarzgcego, ze art. 33 ust. 2
u.g.n. catkowicie wytgcza mozliwos¢ wczesniejszego rozliczenia wartosci naktadow
poniesionych przez wieczystego uzytkownika na budowe urzgdzen infrastruktury
technicznej na nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
przez zaliczenie ich wartosci na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg

a opfatg zaktualizowang.

Uzasadniajgc zarzut naruszenia art. 77 ust. 6 u.g.n., skarzgcy odwotuje sie
do pojecia naktadéw koniecznych przyjmowanego w doktrynie oraz w orzecznictwie
na gruncie art. 226 i nast. k.c. i podnosi, ze naktady w postaci budowy drogi,
parkingu lub sciezki rowerowej zwiekszajg jedynie uzytecznos¢ nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, w zwigzku z czym nie mogg by¢ uznane za

naktady konieczne.

Odnoszgc sie do tego zarzutu trzeba zauwazyc, ze ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera definicji pojecia naktadow
koniecznych, wobec czego zachodzi potrzeba objasnienia jego znaczenia.
Na gruncie art. 226 i nast. k.c. przyjmuje sie, ze nakladami koniecznymi sg wydatki
podejmowane w celu utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do normalnego
korzystania zgodnie z jej przeznaczeniem, przy czym przyktadowo wymienia sie
wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, dokonywanie zasiewow, utrzymanie
inwentarza, podatki i inne swiadczenia publiczne oraz na ubezpieczenie rzeczy.
Nie zalicza sie natomiast do tej kategorii nakladéw koniecznych wydatkéw
stuzgcych stworzeniu rzeczy (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
11 pazdziernika 1990 r., IIl CZP 58/90, OSNCP 1991, nr 5-6, poz. 57 oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1998 r., Il CKN 886/97, nie publ., z dnia
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19 stycznia 2005 r., | CK 476/04, nie publ. i z dnia 22 marca 2006 r., Il CSK 3/06,
nie publ.). Trzeba jednak podkresli¢, ze kryterium zaliczenia nakfadéw do
okreslonej kategorii zalezy od rodzaju i przeznaczenia rzeczy i w tym sensie

ma charakter zmienny.

W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U. Nr 173,
poz. 1218), ktérg znowelizowano reguty zaliczania wartosci naktadéw poczynionych
przez uzytkownika wieczystego, ustawodawca wskazat na potrzebe
urzeczywistnienia zasady sprawiedliwosci spotecznej i tylko przyktadowo - obok
wydatkéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej - wymienit nakfady na
makroniwelacje, wymiane gruntu lub jego przystosowanie do wymagan zabudowy.
Na gruncie art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest zatem wytgczone szersze rozumienie
pojecia nakladow koniecznych niz na gruncie art. 246 i nast. k.c., z tym ze musza
to by¢ wydatki podejmowane w celu utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania zgodnie z jej przeznaczeniem. Wykiadni takiej Sad
Najwyzszy dokonat réwniez w wyroku z dnia 29 stycznia 2016 r., Il CSK 69/15
(nie publ.).

Blizsze ustosunkowanie sie do pozostatych zarzutéw skarzgcego, ktory
kwestionuje, miedzy innymi zasadnos$¢ zaliczenia do kategorii nakladéw, o ktérych
mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., konkretnych wydatkéw, podnoszac, ze nie byty
one konieczne do korzystania z nieruchomosci i nie spowodowaty wzrostu jej
wartosci, trzeba uznaC za przedwczesne ze wzgledu na brak jednoznacznych
ustalen faktycznych. Sad Apelacyjny - pomimo obszernych rozwazan zawartych
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku - nie sprecyzowat zakresu zaaprobowanych
ustalen faktycznych Sgdu pierwszej instancji ani nie poczynit wiasnych ustalen
codo rodzaju i charakteru naktadow. Uszto tez uwagi Sadu Apelacyjnego,
ze w punkcie Il sentencji wyroku Sgdu pierwszej instancji jest mowa o naktadach na
budowe urzgdzen infrastruktury technicznej i naktadach koniecznych w tgcznej
kwocie 547 539 zt. W tym zakresie wyrok Sadu pierwszej instancji nie zostat
zmieniony, natomiast z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze w ocenie
Sadu Apelacyjnego naktady wymienione w pkt Il nie majg charakteru naktadéw na
infrastrukture techniczna.
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Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398! k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok w czesci zmieniajacej
wyrok Sadu pierwszej instancji (pkt |), oddalajgcej apelacje pozwanego (pkt Il) oraz
orzekajgcej o kosztach postepowania apelacyjnego i przekazat sprawe w tym
zakresie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.
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