Sygn. akt V CSK 242/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa "P-C" A i G.B Spétki Jawnej w Z.

przeciwko Gminie Miejskiej Z.

oraz sprawy z powodztwa G.B

przeciwko Gminie Miejskiej Z.

z udziatem interwenienta ubocznego "P-C" A i G.B Spotki Jawnej w Z.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 stycznia 2018 r.,
skarg kasacyjnych: powodow i strony pozwanej od wyroku

Sadu Apelacyjnego we W.

z dnia 28 pazdziernika 2016 r., sygn. akt | ACa [...]/16,

I. oddala skarge kasacyjng powodow;

Il. @) uchyla zaskarzony wyrok w pkt 1 a ( jeden "a"), pkt 1 b
(jeden "b") w zakresie, w jakim uwzgledniono powoédztwa, a takze
w pkt 2 (drugim);

b) uchyla zaskarzony wyrok w pkt 1c (jeden "c"), 1 d (jeden
"d"), 1 f (jeden "f"), pkt 3 (trzecim) i 4 (czwartym);



lll. sprawe w zakresie, w jakim zaskarzony wyrok zostat
uchylony przekazuje Sadowi Apelacyjnemu we W. do ponownego
rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Apelacyjny we W. wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2016 r. zmienit
wyrok Sgdu Okregowego w L. z dnia 17 listopada 2015 r. w ten sposéb, ze oddalit
powddztwo ponad zasgdzong w pkt | od pozwanej Gminy Miejskiej Z. na rzecz ,P —
C” A'i G.B spotki jawnej kwote 110008 zt oraz w pkt Il na rzecz G.B. kwote 60460 zi,

a dalej idgce zadania oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad ustalit, ze pozwana Gmina umowg z dnia 26 stycznia 2005 r. oddata na
rzecz K.P. w uzytkowanie wieczyste dziatke gruntu potozonego przy ulicy B.[...], o
powierzchni 272 m?,i sprzedata posadowiony na niej pawilon handlowy stanowigcy
przedmiot odrebnej wtasnosci za kwote 123600 zt, na poczet ktérej zaliczono
naktady w tej wysokosci. Wartos¢ gruntu okreslono na kwote 27400 zt. Takie kwoty
zawarte zostaty takze w protokole rokowan poprzedzajgcym zawarcie tej umowy.
W tym protokole natozono na kupujgcg okreslony czasowo obowigzek przebudowy

nabytej nieruchomosci na nowy budynek o charakterze ustugowo - mieszkaniowym.

Pozwem z dnia 12 maja 2009 r. pozwana Gmina wniosta o rozwigzanie
umowy wieczystego uzytkowania. Umowg z dnia 15 grudnia 2009 r. powodowa
spotka sprzedata G.B. na odrebng wtasnosc lokal uzytkowy nr [...], o powierzchni
33,8 m?, polozony na pierwszej kondygnacji pawilonu handlowego oraz udziat w

uzytkowaniu wieczystym.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2010 r. Sgd Okregowy w L. rozwigzat umowe
uzytkowania wieczystego tgczgcg pozwang Gmine ze spotkg ,P — C” A i G.B. Sad
uznat, ze uzytkownik wieczysty nie zrealizowat umowy, a to nie doprowadzit do
przebudowy istniejgcego  pawilonu  w budynek  mieszkalno - ustugowy.

Nieruchomosc¢ wraz z pawilonem zostata wydana 31 stycznia 2011 r.

Sad ustalit na podstawie opinii bieglego S.K. wartos¢ odtworzeniowg

pawilonu na kwote 170460 zt, w tym lokalu nr 2 na kwote 60460 zt.
Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniosty obie strony.

Powodowie zarzucili zaskarzonemu wyrokowi naruszenie art. 150 ust. 1
pkt 2 oraz art. 150 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. 2018, poz. 121 ze zm., dalej: ,u.g.n.”),
art. 33 ust. 2 u.g.n., i wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w zakresie

uwzgledniajgcym apelacje pozwanej i przekazanie sprawy w tym zakresie do



ponownego rozpoznania. Istota zarzutéw zmierzata do wykazania, ze Sgd dokonat

wyceny pawilonu stosujgc btedng metode.

Pozwana Gmina zarzucita zaskarzonemu wyrokowi naruszenia art. 33 ust. 2
u.g.n., a takze art. 233 w zw. z art. 58 § 1 i 2 k.c,, i wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku w zakresie uwzgledniajgcym zgdanie pozwu i przekazanie

sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W Swietle zarzutéw skarg kasacyjnych stron kluczowa w sprawie jest kwestia

ustalenia sposobu wynagrodzenia przewidzianego w art. 33 ust. 2 u.g.n.

Odnoszgc sie do tej kwestii trzeba na wstepie zauwazyé, ze wedtug
wigzgcych Sad Najwyzszy ustaleh zaréwno w dacie, kiedy pozwana Gmina
nieruchomo$¢ oddawata w uzytkowanie wieczyste, jak i w dacie rozwigzania tejze
umowy pawilon handlowy byt w planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczony do przebudowy na budynek mieszkalno — ustugowy. W kazdej z tych
sytuacji, aby zrealizowac cel okreslony w umowie, koniecznym byto ,unicestwienie”
pawilonu (s. 5 uzasadnienia). | dalej, ze uzytkowanie wieczyste zostato rozwigzane
prawomocnym wyrokiem sgdowym wobec uznania, iz uzytkownik wieczysty nie
zrealizowat umowy, tj. nie doprowadzit do przewidzianej w umowie przebudowy
istniejgcego pawilonu handlowego w budynek mieszkalno — ustugowy. Wywody
skarzgcych oparte na odmiennych ustaleniach faktycznych stanowig jedynie

niedopuszczalng w postepowaniu kasacyjnym polemike z tymi ustaleniami.

Zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n. w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego
na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo, jak to miato miejsce w sprawie,
na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na
wtasnos¢ budynki i inne urzgdzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci
tych budynkow i urzgdzen okreslonej na dzien wygasniecia uzytkowania
wieczystego. Za budynki i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom

umowy wynagrodzenie nie przystuguje.

Przepis art. 33 ust. 2 u.g.n. wyraznie stanowi, ze uzytkownikowi wieczystemu

przystuguje wynagrodzenie za budynki iinne urzgdzenia. Pojecia budynku nie



definiujg przepisy art. 31 u.g.n. i art. 235 k.c. W tej sytuacji nalezy odwotac sie do
definicji zamieszczonej w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(jedn. tekst: Dz. U. 2017, poz. 1332 ze zm.; zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04, nie publ. oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., || CK 365/05, nie publ.). Zgodnie z art. 3
ust. 2 tej stawy przez budynek nalezy rozumieC taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Obiektem budowlanym jest zas m.in.
budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi (art. 3 pkt 1). Trzeba
jednak dodag, ze definicja zawarta w Prawie budowlanym dokonywana byta jedynie
pod katem tego Prawa. Mozna zatem przyjgé, ze budynek jest obiektem
budowlanym o wyraznie zamknietej bryle, co wyrdéznia go sposréd podobnych
obiektow, jak wiaty, altany, urzgdzenia liniowe itp. Obiekt taki moze stanowic
odrebng nieruchomos$c¢ (art. 46 § 1 k.c.), jezeli zgodnie z art. 235 § 1 k.c. znajduje
sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Przestanka ta jest zgodna
z literalnym brzmieniem art. 33 ust. 2 u.g.n.,, wedtug ktorego za budynki

przystuguje wynagrodzenie.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(jedn. tekst: DZ. U. 2015, poz. 1892 ze zm.) odrebng nieruchomosciag mogg by¢
tylko lokale samodzielne, ustawa ta w art. 2 ust. 2 podaje definicje takiego lokalu.
Jest nim ,wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie

Z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne”.

Przyjmujac, w uwzglednieniu przytoczonej definicji lokalu samodzielnego, ze
taki lokal zarowno mieszkalny, jak i uzytkowy spetnia kryteria z art. 33 ust. 2 u.g.n.
ima do niego zastosowanie przewidziane w tym przepisie wynagrodzenie, to
niepodobna w sprawie poming¢ ustalenia, ze umowa uzytkowania wieczystego
z dnia 26 stycznia 2005 r. okreslata terminy, w jakich uzytkownik wieczysty miat
pawilon handlowy przebudowa¢ w rozumieniu potocznym. W dacie zawarcia tej

umowy, jak i w dacie jej rozwigzania ten pawilon byt w planie zagospodarowania



przestrzennego przeznaczony na budynek mieszkalno — ustugowy, co oznaczato,
ze aby zrealizowaC cel okreslony w umowie, koniecznym bylo w istocie jego
Lunicestwienie”. W tych okolicznosciach, powstanie odrebnej wtasnosci lokalowej,
lokalu nr 2, w wyniku sprzedazy z dnia 22 grudnia 2010 r. (po wniesieniu pozwu
0 rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania), spetniajgcej kryteria z art. 33
ust. 2 u.g.n., nastgpito wbrew postanowieniom umowy. Zgodnie zas z art. 33 ust. 2
in fine wu.g.n.,, za budynki wzniesione wbrew postanowieniom umowy
wynagrodzenie nie przystuguje. Tak tez nalezy potraktowaé lokale samodzielne
stanowigce odrebng wiasnos¢, w konsekwencji czego powodowi G.B. nie

przystuguje roszczenie z art. 33 ust. 2 zd. 1 u.g.n. 0 wynagrodzenie za nabyty lokal.

W konsekwencji tych rozwazan w odniesieniu do rozstrzygniecia o zgdaniu
wynagrodzenia za lokal nr 2 skarga kasacyjna powoda G.B podlegata oddaleniu, a

skarga kasacyjna pozwanej uwzglednieniu.

W Swietle powyzszego powodowej spotce przystuguje wynagrodzenie za
pawilon handlowy jako catos¢. Sad uznat, ze dla okres$lenia tej wartosci konieczne
jest zastosowanie metody odtworzeniowej, ktorg postuzyt sie biegty S.K. opinie i na

podstawie tego dowodu ustalit warto$¢ pawilonu.

Przy ustaleniu wartosci nieruchomosci stosuje sie art. 149 - 159 u.g.n.
Podtug art. 150 ust. 1 u.g.n. wycena nieruchomosci polega na okresleniu
wartosci rynkowej, odtworzeniowej, katastralnej lub innych rodzajéw wartosci
przewidzianych w odrebnych przepisach, przy czym w mysl ust. 2 i 3 art. 150
wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg byc
przedmiotem obrotu, zas wartos¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci,
ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy

szczegolne.

Sad uwzgledniajgc przeznaczenie gruntu w planie zagospodarowania
przestrzennego na ktérym jest posadowiony pawilon, oznaczajgce unicestwienie
pawilonu, prawidtowo uznat, bez naruszenia art. 150 ust. 2 i 3 u.g.n., wbrew
zarzutom skargi kasacyjnej powodowej spotki, ze fakt ten, z uwagi cho¢by na brak

cen transakcyjnych, przemawia za przyjeciem odtworzeniowej metody wyceny



jego wartoéci. Wedtug tej metody, zgodnie z art. 151 ust. 2 u.g.n., wartosé¢
nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Przeto, skoro zarzuty skargi kasacyjnej powodowej spoétki kwestionujgce to
stanowisko Sgdu okazaty sie bezzasadne, podlegata ona oddaleniu.

Zasadnie natomiast zarzuca pozwana Gmina, aczkolwiek inaczej ujmujac, ze
Sad niedostatecznie ocenit okolicznosci faktyczne wptywajgce na ustalenie stopnia
zuzycia pawilonu. Pominat, ze nie chodzi tu tylko o zuzycie fizyczne, zwane tez
technicznym, zwigzane ze zuzywaniem sie obiektow budowlanych i w konsekwencji
pogorszeniem sie ich stanu technicznego. Chodzi bowiem takze o zuzycie
wynikajgce z cech pawilonu, ktére decydujg o niezgodnosci ich wtasciwosci
Z wymaganiami przewidywanymi w umowie uzytkowania wieczystego. Uzytkownik
miat bowiem doprowadzi¢ do przebudowy tego pawilonu potozonego, co istotne, na

Starym Miescie w Z., wpisanym jak catos¢ do rejestru zabytkow.

W sprawie niepodobna poming¢ przy ustaleniu wynagrodzenia za pawilon,
ktorego cene okreslono w umowie uzytkowania wieczystego na kwote 123600 zi,
kwestii zaktadanego wowczas stopnia jego zdekapitalizowania w dacie
przewidzianej w tej umowie przebudowy, a wiasciwie budowy budynku mieszkalno
— ustugowego. Nie mozna bowiem wykluczy¢ przyjecia wéwczas takiego sposobu
okreslenia jego warto$ci w wypadku rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku.
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