Sygn. akt IV CSK 736/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
SSA Elzbieta Fijatkowska

w sprawie z powddztwa P. Spoftki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
poprzednio P. Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta T.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 wrzesnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 4 lipca 2013 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote
3600 (trzy tysigce szeséset) zt tytulem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. — w nastepstwie
rozpoznania wniesionego przez powodke P. spétke zo.0. w W. (poprzednia
siedziba w B.) sprzeciwu od decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego -
ustalit, ze na poczet optaty za uzytkowanie wieczyste zaliczane bedg naktady
konieczne i naktady na urzgdzenia infrastruktury technicznej w kwocie 1.518.703,08
zt, az do wyczerpana tej kwoty, natomiast w czesci dotyczgcej ustalenia

bezzasadnosci aktualizacji optaty rocznej powddztwo oddalit.

Sad ustalit, Ze pismem z dnia 29 czerwca 2009 r. pozwany Skarb Panstwa —
Prezydent Miasta T. wypowiedziat powoddce optate roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci i zaoferowat przyjecie nowej stawki. Powoddka we
wniosku skierowanym do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego zazgdata
ustalenia, Zze wypowiedzenie opfaty rocznej bylo nieuzasadnione. Decyzjg
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wniosek zostat oddalony. Nieruchomosc¢,
ktérej dotyczyto wypowiedzenie optaty - potozona w T. przy ul. S. 26/ul. B. 61- 63,
na dziatkach o nr ewidencyjnych: 202, 203/2, 197, 191/1 o powierzchni 15.958 m?,
dla ktérej ksiege wieczystg nr [...] prowadzi Sad Rejonowy w T. - jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa. Na tym terenie przed Il wojng Swiatowg znajdowaly sie stare,
pruskie koszary, a po wojnie powstat tam P. Zakiad Sprzetu Sportowego
i Turystycznego w T., ktoremu decyzjg z dnia 2 kwietnia 1992 r. oddano
te nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodptatnym nabyciem
witasnosci budynkéw i budowli. Pdzniej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
stato sie Przedsiebiorstwo Ustug Budowlanych i Technicznych M. Spétka z 0.0. w T.
Podmiot ten wyburzyt znajdujgce sie na tym terenie budynki, a takze uprzatnat
teren z pozostatosci jego uzbrojenia. Dnia 30 maja 2007 r. zbyt on prawo
uzytkowania wieczystego na rzecz powddki. Powddka jako inwestor wybudowata
na nieruchomosci Centrum Handlowe Z. wraz z parkingiem, drogami wjazdowymi i
wyjazdowymi oraz catg infrastrukturg konieczng do funkcjonowania obiektu.
Powddka poniosta nakfady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej: staciji
trafo o wartosci rynkowej 116.565,61 zi, trawnikéw w pasach drogowych o wartosci
rynkowej 13.354,12 zt, zjazdu z ul. B. o wartosci 163.984,05 zl, zjazdu z ul. S. o
wartosci 23.765,80 zi, zatoki autobusowej o wartosci rynkowej 23.765,80 zt i

chodnikéw w ulicach o wartosci rynkowej 230.415,14 zt. Powddka dokonata takze



usuniecia i przesadzenia drzew (warto$¢ rynkowa 562.683,72 zl), remontu pasa
drogowego ul. B. (wartos¢ rynkowa 59.414,51 zt), wykonata roboty rozbiérkowe
nawierzchni na ulicach (wartos¢ rynkowa 7.912,93 zl) i dokonata przebudowy
sieci gazowej (warto$¢ rynkowa 12.335,58 zt) - o tgcznej wartosci 1.518.703,08 zt.
Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2009 r.
wynosita 9.007.000 zt.

Sad Okregowy uznat, ze wypowiedzenie dotychczasowej optaty rocznej
z tytutlu uzytkowania wieczystego i ustalenie jej nowej wysokosci byto zasadne,
co uzasadniato oddalenie powddztwa w tej czesci. Na podstawie art. 77 ust. 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”) koszty budowy
infrastruktury technicznej powinny zostac rozliczone i zaliczone na poczet optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego. Do naktadow tych Sad zaliczyt budowe drég
dojazdowych z ul. B. i S., budowe zatoki autobusowej, chodnika w pasie ulicy,
remont pasa drogowego ul. B., przebudowe sieci gazowej. Ponadto na podstawie
art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6 u.g.n. zaliczyt na poczet optaty wartos¢ naktadéw
koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez powodke, gdyz w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci. Przyjat, ze
naktady zwigzane z usunieciem drzew z gruntu stanowig naktady konieczne na
nieruchomo$¢. Przed rozpoczeciem inwestycji nieruchomos¢ byta zabudowana
starymi budynkami firmy P. i znajdowata sie na niej znaczna ilo$¢ nasadzen drzew
i krzakéw. Teren byt nieuporzgadkowany. Przeprowadzenie prac inwestycyjnych
wymagato uporzgdkowania tego terenu. Wycinka drzew wymaga odpowiednich
zezwolen administracyjnych i wniesienia stosownych optat. Przeprowadzenie
tych prac w sposob znaczacy podnosi wartoS¢ gruntu i zwieksza mozliwosci
inwestycyjne. taczna wartos¢ wykonanych prac wyniosta kwote 1.518.703,08 zt.
Uwzgledniajgc powyzsze Sad orzekt o zaliczeniu wymienionej kwoty na poczet
optaty z tytutlu uzytkowania wieczystego poczgwszy od 2010 roku, az do jej

wyczerpania.
Od powyzszego wyroku apelacje wniést pozwany, ktéry zaskarzyt go
w czesci ustalajgcej zaliczenie na poczet optaty za uzytkowanie wieczyste

naktadow koniecznych i naktadéw na urzgdzenia infrastruktury technicznej



w wysokosci 1.518.703,08 zt i wniést o oddalenie powddztwa w tej czesci,
ewentualnie o odrzucenie pozwu w czesci co do kwoty 679.249,33 z, tj. co do
zwrotu naktadow koniecznych. W nastepstwie rozpoznania apelacji pozwanego
Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 31 maja 2012 r., uchylit zaskarzony wyrok w pkt 1
- W czesci ustalajgcej zaliczenie na poczet optaty rocznej naktadow koniecznych w
wysokosci 562.683,72 zt - i w tym zakresie odrzucit pozew, zmienit zaskarzony
wyrok w pozostatej czesci w ten sposob, ze nakazat pozwanemu zaliczenie na
poczet réznicy miedzy wysokoscig optaty zaktualizowanej a optaty dotychczasowej
naktadow poniesionych przez powddke na budowe urzgdzen infrastruktury
technicznej o wartosci 896.649,85 zt, az do wyczerpania tej kwoty nadto oddalit
apelacje pozwanego w pozostatej czesci. Przyczyng czesciowego odrzucenia
pozwu byta czasowa niedopuszczalnos¢ drogi sgdowej. Sad jest bowiem zwigzany
zakresem zgdania zgtoszonym we wniosku do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego, ktéry nie obejmowat zgdania zaliczenia naktadéw koniecznych
zgtoszonego dopiero w toku postepowania sgdowego. Obowigzek uprzedniego
wyczerpania etapu postepowania przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym
obejmuje rowniez wszystkie nakfady, a zatem Zzgdanie zaliczenia naktadéw nie
objetych wnioskiem do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego skutkuje
czasowg niedopuszczalnoscig drogi sgdowej, powodujgcg koniecznos¢ odrzucenia
pozwu na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. W pozostatym zakresie - dotyczagcym
pozostatych naktadéw - Sad drugiej instancji uznat apelacje za bezzasadng,

przyjmujgc za prawidtowe ustalenia i ocene prawng Sgdu pierwszej instanciji.

Na skutek skarg kasacyjnych obu stron Sgd Najwyzszy, wyrokiem z dnia
12 kwietnia 2013 r., uchylit zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w czesci
odrzucajgcej pozew o zaliczenie na poczet optaty rocznej naktadow koniecznych
w wysokosci 562.683,72 zt i w tej czesci przekazat sprawe Sgdowi drugiej instanc;ji
do ponownego rozpoznania. W pozostatej czesci skarga kasacyjna powddki oraz
skarga kasacyjna pozwanego zostaty oddalone jako bezzasadne. W ocenie Sgdu
Najwyzszego, btedne byto stanowisko Sgdu drugiej instancji, ze zachodzita
czasowa niedopuszczalno$¢ drogi sgdowej w zakresie prawa zgdania przez

powodke zaliczenia na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg



zaktualizowang wartosci naktadéw koniecznych na nieruchomosci poniesionych
przez powodke jako uzytkownika wieczystego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sgad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 4 lipca
2013 r., oddalit apelacje pozwanego od rozstrzygniecia zawartego w pkt 1
dotyczgcego zgdania ustalenia, ze na poczet optaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, poczynajgc od roku 2010, zaliczone bedg nakfady konieczne w
wysokosci 562.683,72 zt, az do wyczerpania tej kwoty. Sad drugiej instancji przyjat
za prawidtowe ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji. Za niezasadny uznat
zarzut pozwanego, ze z tresci opinii biegtego, sporzgdzonej w sprawie, nie wynika,
aby wskutek poniesionych nakfadéw koniecznych nastgpit wzrost wartosci
nieruchomosci. W opinii wskazano bowiem, Zze wartos¢ nieruchomos$ci bez
naktadow wynosi 7.488.252 zt, a z naktadami 9.007.000 zt. Wprawdzie w opinii nie
wyartykutowano, ze chodzi o wzrost wartosci wynikajgcy zarowno z naktadéw na
infrastrukture, jak i naktadow polegajgcych na wycince i przesadzeniu drzew,
jednak okoliczno$¢ ta wynika z tresci catej opinii. Ocenit, ze naktady, o ktorych
mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., to takie, ktére stuzgc utrzymaniu nieruchomosci w
nalezytym stanie, poprzez podniesienie jej waloréw techniczno-uzytkowych,
prowadzg do wzrostu wartosci tej nieruchomosci. Za pozbawiony znaczenia uznat
argument pozwanego, ze przeznaczenie nieruchomosci nie ulegto zmianie w
zwigzku z inwestycjg uzytkownika wieczystego. W art. 77 ust. 6 u.g.n. mowa jest
bowiem nie o zmianie przeznaczenia gruntu, lecz o wptywie naktadéw na cechy

techniczno-uzytkowe gruntu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony w cato$ci skargg kasacyjng
pozwanego, w ktérej w ramach podstawy z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono
naruszenie art. 77 ust. 1, ust. 4 i ust. 6 u.g.n. Pozwany wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i zmiane wyroku Sgdu Okregowego w G. poprzez oddalenie
zadania powddki zaliczenia naktadéw w wysokosci 562.683,72 zt na poczet réznicy
pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi

Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Z tej przyczyny, ze w skardze kasacyjnej nie podniesiono zarzutéw
w ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. za miarodajny do oceny
podniesionych w niej zarzutow naruszenia prawa materialnego nalezy przyjgc¢ stan
faktyczny ustalony przez Sad drugiej instancji. Z przytoczonych wczesniej tych
ustalen nalezy wyeksponowac, iz nieruchomosc¢ powodki, na ktdre poniosta ona
naktady, byta przed ich poniesieniem w zlym stanie. Zabudowa gruntu pod
przemyst i wustugi, a wiec wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem, wymagata uporzgdkowania catego terenu, co obejmowato, po
wczesniejszym wyburzeniu starych zabudowan fabrycznych i uprzatnieciu
pozostatosci uzbrojenia, takze konieczno$¢ uporzgdkowania znajdujgcych sie na
gruncie nasadzen. Bez wykonania tych prac nie moznaby normalnie korzystac

z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n., zasady, o ktéorych mowa w ust. 4 i 5
(dotyczace zaliczania naktadéw na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg
a optatg zaktualizowang) stosuje sie odpowiednio do nakladédw koniecznych
wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci
gruntowej. W wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13 (nie publ.)
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przez nakfady konieczne w rozumieniu art. 76 ust. 6
u.g.n. rozumie sie nakfady na grunt potrzebne do normalnego korzystania
Z niego zgodnie z przeznaczeniem. Nakfadami uzytecznymi sg zas naktady
dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naktady zbytkowe stuzg natomiast nadaniu
cech odpowiadajgcych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb
estetycznych. W ramach przedstawionego wyzej podziatu naktadéw i tak
okreslonemu ich znaczeniu, nakfady poniesione na porzadkowanie zieleni
znajdujgcej sie na gruncie mogg miesci¢ sie w kazdej z wymienionej wyzej kategorii
naktadéw. Bedg one miaty charakter naktadow koniecznych, gdy bez ich dokonania
nieruchomo$¢ nie bedzie zdatna do normalnego korzystania z niej zgodnie z jej
przeznaczeniem wynikajgcym z celu, na jaki zostat oddana w uzytkowanie
wieczyste. Do naktadéw uzytecznych zaliczy sie tego rodzaju naktady wtedy, gdy
ich poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej

przeznaczeniem, ale naktady te jedynie ulepszg nieruchomosé. Wreszcie do



trzeciej grupy nakfadéw zaliczy sie tego rodzaju naktady wtedy, gdy jedynie bedg
stuzyty zaspokojeniu okreslonych upodoban estetycznych uzytkownika wieczystego.
Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika, aby usuniecie
I przesadzenie porastajgcej grunt roslinnosci byto spowodowane dgzeniem powddki
do polepszenia nieruchomosci badz jedynie do zaspokojenia upodoban
estetycznych powoddki. Wrecz przeciwnie, pozostawienie na gruncie porastajgcej
w sposob nieuporzgdkowany roslinnosci uniemozliwiato zabudowe nieruchomosci
po wczesniejszym wyburzeniu starych, zdewastowanych zabudowan fabrycznych.
Poza tym nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanego, blizej przedstawionego
w skardze kasacyjnej, ze pojecie naktadéw koniecznych wptywajgcych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu nalezy ujmowa¢ wasko w tym sensie, iZ mogg one
obejmowac¢ tylko naktady polegajgce na zmianie witasciwosci warunkéw
geologicznych gruntu (niwelacje, zageszczanie gruntu itp.). Pojecie to nalezy
interpretowac funkcjonalnie i odnie$¢ do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi,
do ktérych, zgodnie z art. 48 k.c., nalezg urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak
rowniez drzewa i inne rosliny. W powotanym wczes$niej wyroku Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13, zaakceptowano stanowisko, ze nakfady
konieczne obejmujg m.in. wydatki uzytkownika wieczystego z tytutu rozbiorki
budynkow i budowli. Zaréwno cechy (geologiczne) samego gruntu, jak réwniez jego
czesdci sktadowych wptywajg zazwyczaj bezposrednio na cechy techniczo-uzytkowe
gruntu jako catosci warunkujgce mozliwos¢ okreslonego sposobu korzystania
z niego. Tym samym nakfady konieczne, o jakich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n.,
mogg dotyczy¢ takze istniejgcych czesci sktadowych gruntu, jezeli wptywajg one na
jego cechy techniczno-uzytkowe. Nie bedg one natomiast obejmowaty nowych

obiektow wznoszonych przez uzytkownika wieczystego.

Z wigzacych Sad Najwyzszy ustalen wynika, ze dokonane przez powddki
naktady na porzgdkowanie nieruchomosci z roslinnosci spowodowaty wzrost
wartosci nieruchomosci, co jest kolejng konieczng przestankg zastosowania do nich
art. 77 ust. 6 u.g.n. Nalezy podkresli¢, ze w wypadku zaliczania poniesionych przez
uzytkownika wieczystego naktadow koniecznych na poczet optat z tytutu
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6 u.g.n. nalezy

rozrézni¢ wysokosé kosztow poniesionych na dokonanie tych nakladéw -



obejmujgcych poniesione optaty administracyjne, koszty sporzgdzenia wymaganej
dokumentacji i wykonania prac) od wartosci samych naktadéw. Przedmiotem
zaliczenia dokonywanego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n.
nie jest bowiem suma poszczegdlnych kwot wydatkowanych przez uzytkownika
wieczystego na naktady konieczne, lecz jedynie wartos¢ tych naktadéw ustalana na
podstawie szczegdblnej regulacji prawnej zawartej w rozporzgdzeniu Rady Ministréw
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Wedtug § 35 ust. 3
rozporzgdzenia, warto$¢ nakfadéw odpowiada réznicy wartosci nieruchomosci
uwzgledniajgcej jej stan po dokonaniu naktadoéw i wartosci nieruchomosci
uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych naktadéw. Wobec niepodniesienia
odpowiednich zarzutow w skardze kasacyjnej zwigzanych z ustaleniem wartosci
naktadow na podstawie wskazanego wyzej przepisu wigzgce jest dla Sadu
Najwyzszego ustalenie Sadu drugiej instancji, ze warto$s¢ tych naktadow,
tj. stanowigcych roznice wartosci nieruchomosci pomiedzy stanem po dokonaniu
naktadow koniecznych a warto$cig nieruchomosci wedtug stanu sprzed
dokonaniem tych naktadéw, wyraza sie kwotg 562.683,72 zt. Powyzsze przesgdza

0 bezzasadnosci zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjnej.

Z tych wzgledow skarga kasacyjna jako bezzasadna zostata oddalona na
podstawie art. 398 k.p.c. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 98 § 1i 3, art. 99 w zw. z art. 391 § 1 i art. 3988 k.p.c.



