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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa K. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotki
komandytowej w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie K.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 29 stycznia 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 27 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje
powoda w pozostalym zakresie (pkt 2) oraz rozstrzygajacej
o kosztach postepowania (pkt 3) i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z

orzeczeniem o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W sprawie z powddztwa K. Spétka z o0.0. Spétka komandytowa przeciwko
Skarbowi Panstwa - Staroscie K. Sad Rejonowy w K. wyrokiem z dnia 29
pazdziernika 2013 r. ustalit, ze wysokosS¢ opfaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
gruntow potoznych w K. sktadajgcych sie z dziatek nr 325/2, 325/3, 325/4, 325/5,
325/6 obcigzajgcej powoda od 1 stycznia 2011 r. wynosi 79.720,50 z,
zas warto$¢ naktadéw na budowe infrastruktury technicznej poniesionych przez
powoda na nieruchomos$¢ i podlegajgcych zaliczeniu na poczet réznicy miedzy
optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang wynosi 3.920 zt oraz oddalit dalsze

powodztwo.
Wyrok zostat oparty na nastepujgcych ustaleniach faktycznych.

Powod jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowych dziatek
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa. W dniu 8 grudnia 2010 r. Skarb Panstwa
reprezentowany przez Staroste K. wypowiedziat dotychczasowg wysokosc¢ optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatek i zaproponowat nowg optate w
wysokosci 79.720,50 zt. Podstawg wyliczenia nowej optaty byta zmiana wartosci
nieruchomos$ci stwierdzona przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie
sporzadzonym w listopadzie 2010 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w K. na
skutek odwotania powoda orzeczeniem z dnia 27 czerwca 2011 r. stwierdzito
prawidlowe ustalenie nowej wysokosci optaty oraz oddalito wniosek
0 uwzglednienie poniesionych przez powoda naktadoéw na urzgdzenia infrastruktury

technicznej, wobec braku dokumentdéw potwierdzajgcych ich poniesienie.

Powodd zawart w dniu 12 grudnia 2007 r. z A. Z. przedwstepng umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek wraz z
uprawnieniami do wybudowania samoobstugowego domu towarowego K. i
przebudowy pasa drogi wojewddzkiej nr [...], a w dniu 18 grudnia 2008 r. umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego. A. Z. zbudowat na dziatkach objetych
umowg obiekt handlowy z rampg roztadowczg, wiatg na wozki, pylonem
reklamowym, zespotem parkingdw i infrastrukturg techniczng na podstawie decyz;ji

o pozwoleniu na budowe z dnia 5 pazdziernika 2007 r, zmienionej decyzjg z 21



grudnia 2007 r. oraz decyzji o warunkach zabudowy z 29 czerwca 2007 r. W trakcie
realizacji inwestycji byly wykonywane miedzy innymi prace rozbiorkowe
znajdujgcych sie na nieruchomosci budynkéw bytego zaktadu przemystowego, pale
fundamentowe nowego obiektu z uwagi na niestabilny grunt, wewnetrzne drogi,
chodniki, dwa place parkingowe wymiana gruntu pod ich wykonanie, odwodnienie
parkingu i drog wraz z separatorem ropopochodnym, przytgcze wody wraz ze
zbiornikiem wody, przylgcze elektroenergetyczne wraz z trafostacjg, przytacze
kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci na dzien
8 grudnia 2010 r. uwzgledniajgc jej przeznaczenie ustugowe wynosi 5.575.340 zt.
Wartos¢ naktaddéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej w postaci przytagcza gazowego oraz

energetycznego wynosi 3. 920 zt.

Sad Rejonowy zaliczyt na poczet réznicy miedzy dotychczasowg optatg
a opfatg zaktualizowang naktady uzytkownika wieczystego na budowe urzgdzen
infrastruktury w wyliczonej kwocie nie uwzglednit natomiast dalszych zgtoszonych
przez powoda do zaliczenia naktadow, w tym miedzy innymi poniesionych na
wymiane warstwy gruntu i rozbiérke budynkéw i budowli poprzemystowych
stanowigcych wczesniejszg zabudowe nieruchomosci. Uznat, Zze nie stanowig one
naktadow koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2015, poz. 1774 - dalej jako
u.g.n.) majagcych na celu utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego
korzystania zgodnego z przeznaczeniem, lecz naktady zmierzajgce do ulepszenia

rzeczy przez poprawe warunkow na gruncie w celu przygotowania nowej inwestyciji.

Sad Okregowy w K. rozpoznajgc apelacje powoda od wyroku Sagdu
Rejonowego uznat jg za uzasadniong w zakresie zarzutu naruszenia art. 77 ust. 2a
i uwzgledniajgc apelacje w tej czesci wyrokiem z dnia 27 maja 2014 r. zmienit
zaskarzony wyrok przez ustalenie sposobu wnoszenia zaktualizowanej optaty przez
uzytkownika wieczystego zgodnie z tym przepisem. Oddalit apelacjg w pozostatym
zakresie kwestionujgcym oddalenie zgdania zaliczenia zgtoszonych przez powoda
naktadow koniecznych, ktére wptynety na cechy techniczno-uzytkowe gruntu
i zwiekszyly jego wartos¢, w tym naktadow z tytutu wartosci wymiany gruntu
(533.934,02 zt) i wartosci prac rozbiorkowych starych budynkéw i obiektéw



(862.817,40 zl), podzielajgc kwalifikacje tych naktadow jako majgcych na celu
ulepszenie rzeczy, co wyklucza uznanie je za naktady konieczne, o ktérych jest

mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n.

W skardze kasacyjnej powoda zaskarzajgcego wyrok Sgdu Okregowego,
w zakresie oddalajgcym jego dalszg apelacje , skarzgcy okreslit wartos¢ przedmiotu
zaskarzenia na kwote 57.730,50 zt odpowiadajgcg roznicy miedzy wysokoscig
dotychczasowej i zaktualizowanej opfaty rocznej w przypadku dopuszczenia
zaliczenia naktadéw koniecznych w postaci wymiany gruntu i naktadéw na

rozbiorke i usuniecie pozostatosci zdegradowanej zabudowy przemystowe;j.

W oparciu o podstawe naruszenia prawa materialnego zarzucit naruszenie

art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 u.g.n. przez btedng wyktadnie.

Whnosit o uchylenie z wyroku w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy

Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W doktrynie i orzecznictwie (zob. wyroki SN z dnia 13 kwietnia 1983 r.,
IV CSK 67/83, OSNC 1983, nr 11, poz. 186, z dnia 30 stycznia 2014 r., Ill CSK
42/13, nie publ., z dnia 26 wrzesnia 2014 r., IV CSK 736/13, nie publ.) rozréznia
sie naktady konieczne, uzyteczne i zbytkowe. Zasadnicze kryterium odroznienia
réznych rodzajéw naktadow jest realizowana przez nie funkcja. Zgodnie z tym,
naktadami  koniecznymi sg nakfady, ktorych celem jest utrzymanie
rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Natomiast inne naktady stuzg ulepszeniu rzeczy lub zwiekszenia
jej funkcjonalnosci (naktady uzyteczne) albo celom luksusu (naktady zbytkowne.).
Zaliczenie nakfadéw do innych niz konieczne, na gruncie art. 226 § 1 k.c. powoduje,
ze podlegajg one zwrotowi ze wzgledu na kryterium zwiekszenia wartosci rzeczy

w chwili wydania rzeczy wtascicielowi.

Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami nie precyzuje pojecia ,naktadéw
koniecznych”. Kierujgc sie kryterium funkcji realizowanej przez te nakfady, przyjaé
nalezy, ze naktadami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. sg naktady na
grunt poniesione przez uzytkownika wieczystego w celu korzystania z niego

zgodnie z jego przeznaczeniem.



Okreslona w art. 77 ust. 6 u.g.n. zasada zaliczenia naktadéw koniecznych
na poczet roznicy miedzy opfatg dotychczasowa a optatg zaktualizowang
ma jednak zastosowanie jedynie do pewnej ich kategorii, a mianowicie
wptywajgcych na cechy techniczno - uzytkowe gruntu naktaddéw koniecznych
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrasta wartos¢ nieruchomosci

gruntowe.

W tym ujeciu kryterium wartosciowe nie stanowi podstawy kategoryzaciji
naktadow jako koniecznych lecz przestanke zaliczenia tych naktaddéw na poczet
réznicy miedzy optatami za uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 77 ust. 6 w zw.

Z ust. 4 u.g.n.

Zasadnie w tym stanie rzeczy podnosi skarzgcy zarzut naruszenia przez
Sad Okregowy art. 77 ust. 6 u.g.n. przez jego btedng wyktadnie, ktéra w istocie

prowadzi do niemoznosci jego zastosowania i przekresla cel jego ustanowienia.

Whbrew stanowisku Sgdu Okregowego, nakladem koniecznym w rozumieniu
art. 76 ust. 6 u.g.n. jest naklad poniesiony przez uzytkownika wieczystego
na dokonanie rozbiérki budynkéw i budowli znajdujgcych sie na oddanym
mu w uzytkowanie wieczystym gruncie, ktérego wykorzystanie zgodnie
z przeznaczeniem (w okolicznosciach sprawy przez zabudowe obiektem
handlowym) bez ich rozebrania nie byloby mozliwe (zob. wyroki SN z dnia
30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13 i z dnia 26 wrzesnia 2014 r. IV CSK 736/13 -
oba nie publik.). Naktad taki co do zasady wptywa na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu przeznaczonego pod nowg zabudowe, usuwa bowiem przeszkody

i ograniczenia do jej rozpoczecia.

Btedne jest utozsamianie przez Sgd Okregowy wydatkdw na rozbiorke
istniejgcej zabudowy z dokonaniem naktadow na jej obiekty, jako czesci sktadowe
gruntu, skoro stuzyty one ich likwidacji.

W stanie faktycznym sprawy naktadami koniecznymi do normalnego
korzystania z gruntu, majgcymi wptyw na jego cechy techniczno - uzytkowe sg
takze niezbedne ze wzgledu na warunki geologiczne naktadaty na zmiane

wiasciwosci geologicznych gruntu poprzez jego wymiane.



Opisane wyzej naktady bedg podlegaty zaliczeniu na poczet réznicy miedzy
optatg dotychczasowa a zaktualizowang optatg za uzytkowanie wieczyste, o ile
wich nastepstwie wzrosta wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j.
Kwestia ta jednak, nie bedgca przedmiotem odniesienia sie Sgdu Okregowego,

pozostaje takze poza zakresem zarzutéw wniesionej skargi kasacyjne;.

Kierujac sie powyzszym Sad Najwyzszy na podstawie art. 398™ § 1 k.p.c.
iart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe
Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z orzeczeniem o kosztach
postepowania kasacyjnego. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz prawidtowo okreslona
wartos¢ zaskarzonego roszczenia o zaliczenie naktadéw z uprzednio wskazanych

tytutow stanowi wartos¢ tych naktadow.
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