Sygn. akt IV CSK 237/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powddztwa T. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.
przeciwko Skarbowi Panhstwa - Prezydentowi Miasta B.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 15 lutego 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 listopada 2016 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punktach | (pierwszym) i |l
(trzecim) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE
Powddka wystgpita z powddztwem przeciwko Skarbowi Panstwa o ustalenie,
ze aktualizacja opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej jest nieuzasadniona, w podanej przez pozwanego wysokosci,

ewentualnie uzasadniona w innej, nizszej wysokosci.

Sad | instancji uwzglednit powddztwo w znacznej czesci, ustalajgc nizszg
optate roczng, od zaproponowanej pismem Prezydenta Miasta, a mianowicie
w kwocie 79.916,84 zt za lata 2009-2017, w kwocie 321.763,96 zt za rok 2018, oraz
w kwocie 725.700 zt za rok 2019 i lata nastepne. Sad ten ustalit, ze powdd ponidst
nakfady na budowe drog i przewodow oraz urzgdzen kanalizacyjnych, gazowych,
elektrycznych i telekomunikacyjnych o wartosci 5.367.185 zt i zaliczyt ich wartos¢
na poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg dotychczasows,

z powotaniem sie na art. 77 ust. 4 u.g.n.

W nastepstwie rozpoznania i uwzglednienia w czesci apelacji pozwanego
Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 04 listopada 2016 r. ustalit zasadnos¢ aktualizacji
optaty rocznej co do kwoty 725.700 zt, a nadto ustalit nizszg wysokos¢ optaty
rocznej, ale tylko za lata 2009 i 2010, natomiast za rok 2011 i nastepne lata ustalit
optate roczng w kwocie 725.700 zt. Sad ten oddalit powddztwo w zakresie kwoty

stanowigcej roznice pomiedzy kwotami okreslonymi w pkt | 2) a w punkcie 1).

W ocenie Sadu Il instancji, aprobujgcej dowdd z opinii biegtego, zasadnym
jest przyjecie, ze wszystkie naktady w postaci robét drogowych, urzgadzen
zewnetrznych oraz przylgczy instalacyjnych zostaty poczynione przez powoda na
nieruchomos$¢ objetg uzytkowaniem wieczystym. Zdaniem tego Sadu, jezeli
spowodowato to wzrost wartosci tej nieruchomosci to stuszny interes wieczystego
uzytkownika przemawia za dopuszczeniem wyjatku od zasady wyrazonej w art. 33
ust. 2 u.g.n. i zaliczeniem wartosci naktadow na poczet réznicy w wysokosci optat,

co urzeczywistniatoby usprawiedliwiony interes wieczystego uzytkownika.

Jednakze w ocenie Sgdu odwotawczego brak jest podstaw do przyjecia,
ze stuszny interes powoda przemawia za dopuszczeniem wyjgtku od zasady
wyrazonej w art. 33 ust. 2 u.g.n. i zaliczeniem wartosci tych naktadow na poczet

optaty rocznej, poniewaz naktady te nie stuzg do normalnego korzystania



z nieruchomosci takze w przysziosci przez jej wilasciciela czy kolejnego

uzytkownika wieczystego, a stuzg wytgcznie powodowi i jego klientom.

Naktady te w ocenie Sadu Apelacyjnego nie sg naktadami koniecznymi,
bo zwiekszajg uzytecznosC tej nieruchomosci wytgcznie dla powoda, a ponadto
bo stanowig stworzenie rzeczy powoda (ogrodzenie placu, brama), ktéry nie
wykazat stusznego interesu przemawiajgcego za dopuszczeniem wyjgtku od

zasady z art. 33 ust. 2 u.g.n.

Sad Apelacyjny uznat, ze nakfady konieczne na uzytkowang wieczyscie
nieruchomos$¢ mogg zostac rozliczone w oparciu o art. 235 k.c. w zw. z art. 33
ust. 2 u.g.n., a powdd nie wykazat swojego stusznego, usprawiedliwionego interesu
pozwalajgcego dopusci¢ wyjatek od zasady wyrazonej w art. 33 ust. 2 u.g.n.
Ponadto naktady poczynione przez powoda nie mogg by¢ uznane za naktady

konieczne w rozumieniu art. 226 k.c.

Strona powodowa zaskarzyta wyrok w czesci, tj. w punktach | i lll, opierajgc
skarge kasacyjng na zarzutach mieszczacych sie w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej, wobec zarzutow btednej wyktadni wskazanych przepisow prawa
materialnego ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 2016, poz. 2147, dalej ,u.g.n.”).

Niewtasciwg wyktadnie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. uzasadniono btednym
przyjeciem, ze zaliczeniu na poczet roznicy w optatach rocznych podlegajg naktady
.przydatne” wiascicielowi lub kolejnemu uzytkownikowi wieczystemu takze
w przypadku ewentualnej zmiany przeznaczenia uzytkowanej wieczyscie

nieruchomosci.

Ponadto wadliwos¢ interpretacji tych przepisbw uzasadniono przyjeciem
przez Sad, ze poczynione przez powoda nakfady nie mogg podlegac¢ zaliczeniu na
poczet rdznicy w optatach, poniewaz ,stanowig stworzenie rzeczy”, nawet
w sytuacji, gdy byly to naktady konieczne spetniajgce przestanki z art. 77 ust. 6

u.g.n.

Kolejny zarzut btednej wyktadni art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. uzasadniono
wadliwym przyjeciem przez Sad |l instancji, ze za rozliczeniem naktadéw

koniecznych przemawia stuszny interes, uzasadniajgcy odstgpienie od zasady z art.



33 ust. 2 u.g.n., podczas, gdy nie stanowi on samoistnej przestanki, wymagajgce;j
wykazania przez powoda jej wystgpienia dla mozliwosci zastosowania art. 77 ust. 6

u.g.n.

Strona powodowa wniosta o uwzglednienie skargi i wydanie przez Sad

Najwyzszy wyroku kasatoryjnego.

Z kolei strona pozwana, w swej odpowiedzi na skarge kasacyjng, wniosta
0 je] oddalenie i o zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego, akcentujgc
twierdzenie, ze naktady powoda sg naktadami uzytkowymi na grunt, bo umozliwiajg
jedynie korzystanie z budynku, a nie majg znaczenia dla samego gruntu i jako takie

nie podlegajg zaliczeniu w ramach aktualizacji optaty roczne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z mocy art. 398" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng
w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw, biorgc jednak z urzedu pod
rozwage, W granicach zaskarzenia, wylgcznie niewaznos¢ postepowania.
Rozpoznanie skargi kasacyjnej w granicach podstaw oznacza dokonanie oceny
zarzutéw naruszenia wskazanych w skardze przepisow prawa materialnego w ich
brzmieniu obowigzujgcym w dacie wyrokowania przez Sad drugiej instancji. W
dacie tej obowigzywaty przepisy =zawarte w ustawie o0 gospodarce
nieruchomos$ciami (u.g.n.) w brzmieniu przyjetym w jej tekscie jednolitym
opublikowanym w Dz.U. 2016 r, poz. 2147 i ich brzmienie bedzie uwzgledniane

przy ocenie zarzutéw skargi kasacyjnej powodki.

Powddka wystgpita z roszczeniem o ustalenie wysokosci optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z uwzglednieniem
aktualizacji wysokosci tej optaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.), a to w nastepstwie
wypowiedzenia przez Prezydenta Miasta B. w 2008 r. wytgcznie wysoKoSci

dotychczasowej optaty i propozycjg ustalenia tej optaty w nowej, wyzszej wysokosci.

Sad Apelacyjny, z powotaniem sie na wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
11 maja 2016 r. (I CSK 343/15), uznat, ze powodka nie wykazata swojego
stusznego interesu przemawiajgcego za dopuszczeniem wyjgtku od zasady
wyrazonej w art. 33 ust. 2 u.g.n. i zaliczeniem wartosci poczynionych przez nig

naktadow na poczet optaty roczne;.



Sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie nie podziela poglagdu wyrazonego
w uzasadnieniu powotanego wyroku Sgdu Najwyzszego (I CSK 343/15), ze art. 33
ust. 2 u.g.n. wyraza zasade, a przepisy art. 77 u.g.n., bedgce podstawg prawng
dokonywania aktualizacji, sg wyjatkiem od zasady. Zwazy¢ nalezy, ze o relacji
,zasada - wyjatek od zasady” mozna méwi¢ woéwczas, jezeli oba przepisy odnoszg
sie i dotyczg tozsamego przedmiotu regulacji. Tymczasem art. 33 ust. 2 u.g.n.
kreuje roszczenia uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione obiekty
w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego czy to z uptywem okresu ustalonego
w umowie, czy tez w nastepstwie rozwigzania umowy przed uptywem tego
okresu(art. 33 ust. 1 u.g.n.). Natomiast przepisy art. 77 u.g.n. sg podstawg
dokonania aktualizacji optaty rocznej polegajgcej na zaliczeniu poniesionych przez
uzytkownika wieczystego naktadéw na poczet roznicy miedzy optatg
zaktualizowang a opfatg dotychczasowg, ale w ramach istniejgcego nadal stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego. W tej sytuacji przedmiot regulacji norm art. 33
ust. 2 iart. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. nie jest tozsamy, bo kazdy z przepisow odnosi sie do
odmiennego stanu faktycznego i kreuje nietozsame roszczenie uzytkownika
wieczystego: po wygasnieciu stosunku prawnego uzytkowania wieczystego -
roszczenie o wynagrodzenie (art. 33 ust. 2), a w okresie trwajgcego nadal stosunku
prawnego - roszczenie o dokonanie aktualizacji wysokosci optaty rocznej (art. 77
ust. 41 6).

Sad Apelacyjny orzekajgcy w niniejszej sprawie nie byt zwigzany dokonang
przez Sad Najwyzszy wykladnig prawa w innej w sprawie oznaczonej sygnaturg
| CSK 343/15, poniewaz z mocy art. 398%° k.p.c zwigzanie Sadu drugiej instancii
odnosi sie wytgcznie do wyktadni prawa dokonanej przez Sgd Najwyzszy w sprawie

rozstrzyganej przez Sad odwotawczy.

W ustalonym w tej sprawie stanie faktycznym bedgcym podstawg orzekania
powddka dochodzi swojego roszczenia w sytuacji istniejgcego nadal, a nie
wygastego, stosunku prawnego uzytkowania wieczystego, a przedmiotem sporu
jest ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej z uwzglednieniem roszczenia powodki o dokonanie

aktualizacji tej optaty.



W tej sytuacji wytgcznie przepisy art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. sg wiasciwg
podstawg prawng dokonania oceny zgdania powodki co do aktualizacji optaty
rocznej, polegajacej na zaliczeniu wartosci naktadéw poniesionych przez powodke
na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a wyzszg optatg w nowej

wysokosci okreslonej przez strone pozwang.

Przepis art. 77 ust. 4 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie orzekania
przez Sad Apelacyjny, przewidywat zaliczenie wartosci naktadéw (bez wskazania
ich kwalifikacji czy charakteru prawnego) poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegodlnych urzadzen infrastruktury
technicznej. Sad Apelacyjny zaaprobowat jako zasadne ustalenie, ze powddka
poczynita na nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie naktady na budowe urzgdzen
infrastruktury  technicznej w postaci wskazanej na s. 9 uzasadnienia

zaskarzonego wyroku.

W tej sytuacji dokonana wyktadnia i w konsekwencji odmowa zastosowania
art. 77 ust. 4 u.g.n., i to traktowanego jako wyjgtek od zasady wyrazonej w art. 33
ust. 2 u.g.n., a uzasadniona brakiem stusznego interesu wieczystego uzytkownika,
dowodzi zasadnosci zarzutu btednej wyktadni art. 77 ust. 4 u.g.n. Przepis ten jest
samodzielng podstawg prawng dokonania aktualizacji wysokosci optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i w jego brzmieniu w
dacie orzekania przez Sad Apelacyjny stuszny interes wieczystego uzytkownika nie
byt ustawowg przestankg dla dokonania aktualizacji, ktérej uwzglednienia domaga

sie powddka.

Zasadnym okazat sie réwniez zarzut btednej wyktadni art. 77 ust. 6 u.g.n.

w brzmieniu obowigzujgcym w dacie ferowania zaskarzonego wyroku.

Przepis ten nakazuje odpowiednio stosowac jedynie zasade, o ktorej byta
mowa m.in. w ust. 4 art. 77 u.g.n., a zasadg tg jest zaliczanie na poczet roznicy
w optatach wartoéci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na nieruchomosci. Odpowiednie stosowanie jedynie tej zasady z mocy art. 77 ust. 6
u.g.n. oznacza, ze zaliczeniu na poczet réznicy w optatach (aktualizacja opfaty
rocznej) podlega wartos¢ naktadéw niezaliczonych po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji, ale tylko naktadéw koniecznych. Przestankami zaliczenia wartosci



dokonanych przez uzytkownika wieczystego naktadéw, ale jedynie naktadow
koniecznych, sg wytgcznie dwie kumulatywne przestanki przesgdzajgce
0 zastosowaniu art. 77 ust. 6 u.g.n.: a) wptyw naktadow - ale tylko o takiej
kwalifikacji prawnej - na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i b) wzrost wartosci
nieruchomosci gruntowej w nastepstwie ich poniesienia przez uzytkownika
wieczystego. Zaliczenia wartosci naktadow koniecznych, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na poczet roznicy miedzy
optatg zaktualizowang, a optatg dotychczasowg (aktualizacja optaty rocznej) nie
uzaleznit zatem ustawodawca w art. 77 ust. 6 u.g.n. od przydatnosci rezultatow tych
naktadéw dla wtasciciela nieruchomosci lub jej kolejnego uzytkownika wieczystego.

Racje ma zatem strona skarzgca, ze Sad Apelacyjny nietrafnie uznat za
majgce podlegac zaliczeniu na poczet réznicy w optatach tylko takie naktady, ktére
bedg przydatne wiascicielowi nieruchomosci lub jej kolejnemu uzytkownikowi
wieczystemu w razie ewentualnej zmiany przeznaczenia uzytkowanej
nieruchomos$ci w przysztosci. Przestanka okreslonej podmiotowo przydatnosci

tychze naktadoéw nie znajduje zadnego oparcia w art. 77 ust. 6 u.g.n.

Nie jest réwniez trafna interpretacja Sgdu odwotawczego, ze nakitady na
urzadzenia zewnetrzne oraz uksztattowanie terenu (w tym ogrodzenie, brama) nie
mogg podlegac zaliczeniu na poczet réznicy w optatach, gdyz ,stanowig stworzenie
rzeczy”. W przepisie art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem istotny fizyczny efekt czy
forma rezultatu poczynionych naktadéw koniecznych, ale to, czy poniesione zostaty
naktady konieczne, ktére zarazem wptynety na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, i
czy w nastepstwie ich poniesienia wzrosta warto$¢ tego gruntu. Fizyczna postaé
rezultatu poniesionych nakladoéw nie jest natomiast wymagang przestankg

okreslong w hipotezie interpretowanej normy art. 77ust. 6 u.g.n.

W  judykaturze dominuje stanowisko, Zze naktadami koniecznymi
w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. sg naktady na grunt poniesione przez uzytkownika
wieczystego w celu korzystania z tego gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem.
Okreslona w tym przepisie zasada zaliczenia warto$ci nakladéw koniecznych na
poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg dotychczasowg ma jednak
zastosowanie tylko do takich naktadow koniecznych, ktére wptywajg na cechy

techniczno-uzytkowe gruntu uzytkowanego wieczyscie, takze przez zmiane



jego wiasciwosci geologicznych, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ tej
nieruchomo$¢ gruntowej. To ostatnie kryterium wartosciowe nie jest jednak
ustawowg podstawg kategoryzacji naktadow jako koniecznych, lecz jedynie
przestankg dokonania zaliczenia wartosci naktadow o takim charakterze, a wiec
dokonania samej aktualizacji (wyrok SN z dnia 23 stycznia 2016 r., Il CSK 69/15,
niepubl.).

Ponadto kryterium zakwalifikowania naktadéw do okreslonej kategorii
jurydycznej zalezy od rodzaju i przeznaczenia rzeczy (takze przeznaczenia gruntu
uzytkowanego wieczyscie w celu okreslonym umowa) i w tym sensie ma charakter
zmienny. Naktadami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. muszg jednak
by¢ wydatki podejmowane w celu utrzymania gruntu w stanie zdatnym do
normalnego Kkorzystania z niego przez uzytkownika wieczystego zgodnie
z okreslonym w umowie sposobem korzystania i przeznaczeniem (uzasadnienie
wyroku SN z dnia 11 maja 2016 r., | CSK 343/15, niepubl., wyrok SN z dnia
30 stycznia 2014 r., Il CSK 42/13, niepubl., wyrok SN z dnia 26 stycznia 2014 r.,
IV CSK 736/13).

Brak jest natomiast argumentéw jurydycznych majgcych przesadzac¢ o tym,
ze przepis art. 77 ust. 6 u.g.n. pozwala zaliczy¢ warto$¢ tych jedynie naktaddéw
koniecznych poniesionych przez wieczystego uzytkownika, ktorych rezultatem jest
fizyczna lokalizacja powstatych efektéw wytgcznie na nieruchomosci gruntowej
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Ich zlokalizowanie nawet na
nieruchomosci sgsiadujgcej bezposrednio z nieruchomoscig gruntowg uzytkowang
wieczyscie moze stuzyC wzrostowi wartosci tej ostatniej, a takze utatwia¢ mozliwosc
prawidtowego wykonywania swych uprawnien przez uzytkownika wieczystego
zgodnie z ich trescig, umownie okreslonym sposobem korzystania z nieruchomosci
(art. 239 § 1 k.c.), a takze celem i przeznaczeniem tej nieruchomosci gruntowe;j
(wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, niepubl.).

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie
art. 398'° § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2
k.p.c.
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