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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa M. B. - Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie Powiatu K.

o ustalenie wysokosci optaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 31 stycznia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 28 grudnia 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste K. wniést skarge
kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 28 grudnia 2011 r.
oddalajgcego jego apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego w K. z dnia 26 sierpnia
2011 r. Sad Rejonowy ustalit, ze optata roczna za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci - dziatki gruntu potozonej w S., gmina M. o numerze 199/1 i 199/2 i
powierzchni tgcznej 1,4319 ha wynosi od 1 stycznia 2009 r. 2% wartoSci
nieruchomosci, to jest kwote 28 960 zt, przy zaliczeniu na poczet roznicy pomiedzy
wysokoscig optaty obowigzujgcej przed 1 stycznia 2009 r. a optatg zaktualizowana,
wynoszgcej 17.060,92 zt, wartosci naktadéw poniesionych na nieruchomosé¢ przez
uzytkownika wieczystego w okresie do 1 stycznia 2009 r. w kwocie 73.039,75 zt -

do czasu wygasniecia stwierdzonej wierzytelnosci z tytutu naktadow.

Podstawe wyrokow Sgddéw obydwu instancji stanowity nastepujgce fakty:
Powdd na podstawie umowy z dnia 15 stycznia 1999 r. jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci pozwanego Skarbu Panstwa potozonej w S,
wykorzystywanej na cele turystyczne. Na rzecz wiasciciela nieruchomosci uiszcza
optate roczng. W okresie ostatnich lat powdd poczynit naktady na nieruchomos$¢ —
wymienit bgdZz wyremontowat przytgcze gazowe, energetyczne, zewnetrzng siec
wodociggowg, kanalizacje zewnetrzng i kabel przytgczeniowy. Naktady zwiekszylty
warto$¢ infrastruktury technicznej dziatki. Lgczny koszt inwestycji zamknagt sie
kwotg 73.039,75 zt brutto. W dniu 20 listopada 2008 r. Skarb Panstwa wypowiedziat
dotychczasowg wysokosc¢ optaty rocznej. Nowg optate ustalit wedtug stawki 3%
od szacunkowej wartosci nieruchomosci - 1 808 000 zt. Powdd zakwestionowat
przyjetg wartoS¢ nieruchomosci oraz zastosowang stawke procentowg sktadajgc
wniosek do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w K. Domagat sie
zastosowania stawki 2% ze wzgledu na turystyczne przeznaczenie i wykorzystanie
dziatki oraz zarzucat zawyzenie szacunkowej wartosci. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze oddalito wniosek orzeczeniem z dnia 15 maja 2009 r. Powdd wnidst
sprzeciw i sprawa przekazana zostata na droge sgdowg. W toku postepowania

niesporna stata sie stawka optaty w wysokosci 2% i warto§¢ nieruchomo$ci



ustalona ostatecznie na 1.448.000 zl, a w konsekwencji takze zaktualizowana
wysokos¢ optaty wynoszgca 28.960 zt. Spor skupit sie wokot zaliczenia na poczet
wzrostu optaty wartosci naktadéw powoda wzbogacajgcych infrastrukture dziatki,
oszacowanych przez Sad Rejonowy na 73.039,75 zt. Powdd wnidst o zaliczenie
wartosci tych naktadéw na poczet roznicy miedzy opfatg zaktualizowang
a obowigzujgcg dotychczas dopiero w toku postepowania przez Sagdem
Rejonowym. Obydwa Sady uznaty, ze dopuszczalne jest orzekanie o zaliczeniu,
mimo ze wczesniej sprawa ta nie byla przedmiotem rozpoznania przez
samorzagdowe kolegium odwotawcze, wbrew stanowisku pozwanego, ktory
podnosit, ze niewyczerpane drogi administracyjnej zamyka przed Zgdaniem
zaliczenia droge sadowag. Sad Rejonowy przyjgt, ze ustalenie wzrostu optaty
stanowi okoliczno$¢ prejudycjalng w stosunku do mozliwosci zaliczenia wartosci
nakladow. Sam spér o zaliczenie naktadow nie podlega jednak rezimowi
postepowania o ustalenie wysokosci optaty. Zwigzek miedzy tymi postepowaniami
ma charakter funkcjonalny, sprowadza sie do zaliczenia wartosci naktadéw
podczas postepowania aktualizacyjnego tak, aby z dniem 1 stycznia nastepnego
roku po wypowiedzeniu strony wiedziaty w jakiej wysokosci obowigzuje optata
roczna. Poglad ten podzielit Sgd Okregowy podnoszac dodatkowo, ze stosunek
prawny tgczacy strony i roszczenia wynikajgce z tego stosunku, w tym zwigzane
z rozliczeniem naktadéw na przedmiot uzytkowania wieczystego majg charakter
cywilnoprawny. Zwrécit tez uwage na specyfike trybu, w jakim rozpoznawane
sg spory o wysoko$¢ optaty rocznej, wyrazajgcg sie w tym, ze wniesienie sprzeciwu
od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego powoduje utrate mocy
przez to orzeczenie, a sprawa jest rozpoznawana od poczatku przez sad. Sady
uznaty tez za nieuzasadnione zarzuty przedawnienia roszczenia o rozliczenie
naktadow i zawyzenia ich wartosci. Przyjety, ze art. 77 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 561, dalej powotywanej jako ,u.g.n.”) jest przepisem szczegdinym,
dopuszczajgcym wczesniejszg mozliwos¢ zwrotu naktadow na uzytkowang
wieczyscie nieruchomos¢. Jezeli jednak uzytkownik wieczysty nie skorzysta z tej
drogi, bedzie mogt domagaé sie ostatecznego rozliczenia swoich nakladéw

na infrastrukture w trybie art. 243 k.c. W okresie trwania uzytkowania wieczystego



roszczenia te nie przedawniajg sie. Termin przedawnienia, liczony od dnia zwrotu
nieruchomosci, wyznacza art. 243 k.c., a art. 118 k.c. nie znajduje zastosowania.
Sady nie uwzglednity takze zarzutu pozwanego dotyczgcego koniecznosci
odliczenia podatku od poniesionych wydatkow na nakfady, uznajgc go za nie

wykazany merytorycznie ani kwotowo.

Pozwany ztozyt skarge kasacyjng opartg na obydwu podstawach z art. 3983
§ 1 k.p.c. Zarzucit naruszenie przepisOw postepowania, majgce jego zdaniem
wptyw na wynik sprawy, polegajgce na uchybieniu art. 379 pkt 1 k.p.c. w zw. z art.
80 ust. 2, w zw. z art. 78 ust. 2 oraz art. 77 ust. 4 u.g.n. przez rozpoznanie
roszczenia o zaliczenie wartosci naktadow na poczet réznicy pomiedzy optatg
zaktualizowang a optatg dotychczasowg mimo czasowej niedopuszczalnosci drogi
sgdowej z powodu niewyczerpania etapu postepowania przed samorzgdowym

kolegium odwotawczym.
Zarzucit takze naruszenie prawa materialnego przez:

- btedng wyktadnie art. 77 ust. 4 u.g.n. polegajgcg na przyjeciu, ze wniosek
o zaliczenie nakfaddéw na poczet roznicy pomiedzy optatg zaktualizowang
a dotychczasowg moze by¢ ztozony w toku postepowania przed sgdem
pierwszej instancji; ze warunkiem skutecznego zgtoszenia wniosku
o0 zaliczenie nakfadéw jest uprzednie ustalenie, iz doszto do wzrostu optaty
rocznej oraz ze wartos¢ naktadéw wyraza sie kosztami poniesionymi na

budowe urzgdzen infrastruktury technicznej;

- niewtasciwe zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z § 28 ust. 6 oraz § 35
ust. 3 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzagdzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109 ze zm.) polegajgce przyjeciu wadliwego mechanizmu ustalania

wartosci naktadow;

- niewtasciwe zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n. poprzez zaliczenie na poczet
wzrostu optaty wartosci naktadéw na infrastrukture techniczng zlokalizowang
na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste oraz naktadow ktore
dotyczyty remontu badz wymiany urzgdzen infrastruktury technicznej, a nie

ich budowy;



- btedng wyktadnie art. 77 ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 2
zd. 2 u.g.n. przez przyjecie, ze wniosek kierowany do samorzgdowego
kolegium odwotawczego nie wyznacza zakresu kognicji sadu
powszechnego, a spor o uwzglednienie naktadow nie podlega rezimowi
postepowania o ustalenie wysoko$ci optaty, wobec czego dopuszczalne jest
rozszerzenie powodztwa O roszczenie O  zaliczenie  naktadow

w postepowaniu sgdowym;

- btedng wyktadnie art. 77 ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 2 u.g.n. przez przyjecie,
ze samorzgdowe kolegium odwotawcze nie jest wilasciwe do rozpoznania
wniosku uzytkownika wieczystego o zaliczenie wartosci naktadow na poczet

wzrostu zaktualizowanej opfaty rocznej.

We wnioskach domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku w czesci
oddalajgcej jego apelacje oraz uchylenia wyroku Sgadu Rejonowego w czesci
zaliczajgcej kwote 73.039,75 zt na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg
a zaktualizowang i odrzucenia pozwu w tym zakresie, a takze zasgdzenia od
powoda na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu wedtug norm przepisanych;
ewentualnie uchylenia tego wyroku we wskazanej czesci i orzeczenia co do istoty
sprawy poprzez zmiane wyroku Sgdu Rejonowego i oddalenie powoddztwa
o zaliczenie wartosci naktadow na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg
a optatg zaktualizowang oraz zasgdzenia na rzecz Skarbu Panstwa zwrotu kosztéw
procesu wedtug norm przepisanych; ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku
w kwestionowanej czesci i przekazania sprawy w tym zakresie do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w K. z pozostawieniem temu Sagdowi
rozstrzygniecia o kosztach instancji odwotawczej oraz zasgdzenia (w kazdym
przypadku) na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym wedtug

norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwanego powdd wnidst o oddalenie
apelacji i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania przed

Sagdem Najwyzszym wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Najdalej idacy jest =zarzut niewaznosci postepowania spowodowane;
czasowg niedopuszczalnoscia drogi sgdowej do rozpoznania roszczenia
uzytkownika o zaliczenie wartosci naktadéw na poczet réznicy miedzy optatg
zaktualizowang a optatg dotychczasowg. Niedopuszczalnos¢ drogi sadowej
w zakresie tego roszczenia skarzgcy wywodzi z konstrukcji dwustopniowego
postepowania przewidzianego w art. 80 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 78 ust. 2 u.g.n.,
odwotujgc sie do wyktadni obydwu przepisow ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami przyjetej w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia
2007 r. (V CSK 326/07, Lex nr 485878) i z dnia 15 lutego 2008 r. (I CSK 418/07,
Lex nr 4659920), a takze w wyroku z dnia 14 maja 2010 r. (I CSK 610/09)
i uchwale z dnia 30 marca 2011 r. (lll CZP 3/11). Uwaza, ze skoro art. 80 ust. 2
u.g.n. nakazuje traktowa¢ wniosek do samorzgdowego kolegium odwotawczego
jako pozew w postepowaniu toczgcym sie po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia
kolegium, to treS¢ wniosku jest wigzgca i niedopuszczalne jest dokonywanie zmiany

zawartych w tym wniosku zgdan w toku procesu.

Z pogladem skarzgcego nie mozna sie jednak zgodzi¢. Przepisy art. 78 — 81
u.g.n. okreslajg obligatoryjny tryb postepowania obowigzujgcy w wypadku
aktualizacji optaty rocznej, jakg powinien pfaci¢ uzytkownik wieczysty.
Po wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty i przedstawieniu nowej oferty
(art. 78 ust. 1 u.g.n.) niezadowolony z niej uzytkownik wieczysty ma prawo poddac
sprawe uksztattowania nalezytej wysokosci optaty pod rozstrzygniecie
samorzgdowego kolegium odwotawczego (art. 78 ust. 2 u.g.n.). Ten etap kontroli
prawidtowosci aktualizacji przybiera forme postepowania administracyjnego (art. 79
u.g.n.), mimo ze jego przedmiotem jest oznaczenie rozmiaru obowigzku
o charakterze cywilnoprawnym. Jezeli orzeczenie samorzgdowego kolegium
odwotawczego nie zadowala jednej lub obu stron przystuguje im prawo wniesienia
sprzeciwu, ktéry réwnoznaczny jest z zgdaniem skierowania sprawy na droge
postepowania sgdowego (art. 80 ust. 1 u.g.n.), otwierajgcg sie po wyczerpaniu
postepowania administracyjnego. Whniosek ziozony do kolegium zastepuje

wowczas pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.).

Z powotanych przepisow wynika, ze postepowanie administracyjne zostato

przewidziane jako szczegdlny, silnie mediacyjny etap ustalania wysokos$ci optaty.



Przepisy oznaczajgce zakres uprawnien samorzgdowego kolegium odwotawczego
nie odnoszg go do innych =zagadnien niz aktualizacja optaty, co wynika
z okreslonego w art. 78 ust. 2 u.g.n. przedmiotu zgdania, jakie uzytkownik
wieczysty moze zawrze¢ we wniosku. Uzytkownik uprawniony jest do ztozenia
wniosku ,0 ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci”’, za§ samorzgdowe kolegium odwotawcze wydaje
orzeczenie 0 oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej wysokosci optaty.
Zwazywszy, ze umowa uzytkowania wieczystego jest instytucjg prawa cywilnego,
spory z niej wynikajgce stanowig sprawy cywilne (art. 2 § 1 k.p.c.) i jako takie moga
byC przekazane do rozpoznania innym organom niz sgdy jedynie na podstawie
przepisow szczegolnych (art. 2 § 3 k.p.c.). Artykut 2 § 1 k.p.c. wyktada¢ nalezy
w powigzaniu z art. 45 ust. 1 Konstytucji, jako norme ustanawiajgcg domniemanie
drogi sgdowej w sprawach cywilnych, wykluczajgcg rozszerzajgca interpretacje
przepisOw wytgczajgcych catkowicie lub czasowo droge sgdowg do rozpoznania
tego rodzaju spraw. Te zatozenia muszg by¢ uwzglednione przy ocenie,
czy przewidziane w art. 77 ust. 4 u.g.n. zaliczenie na poczet wzrostu
zaktualizowanej optaty warto$ci nakfadéw poczynionych przez uzytkownika
na budowe urzadzen infrastruktury jest uprawnieniem uzytkownika, ktére wymaga
wyczerpania etapu postepowania administracyjnego, czy tez moze by¢ zgtoszone
takze po zakonczeniu tego etapu i przeniesieniu sporu na droge procesu przed

sgdem powszechnym.

Zasady dokonywania zaliczenia naktadow poczynionych przez uzytkownika
w czasie trwania umowy uzytkowania wieczystego ujete zostaty w art. 77 ust. 4 - 6
u.g.n., przy czym dwa ostatnie ustepy tego przepisu wprowadzone zostaty do
ustawy dopiero w wyniku nowelizacji z 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218).
Wskazana grupa przepisdbw okresla przede wszystkim wierzytelnosci jakie
podlegajg zaliczeniu (warto$¢ naktaddéw zaliczana jest na poczet réznicy miedzy
nowg a dotychczasowg opfatg) i rodzaj naktadéw, ktérych warto§¢ moze byé
zaliczona, natomiast jesli chodzi o tryb zaliczania ograniczajg sie do stwierdzenia,
ze wartos¢ nakfaddw ,zalicza sie” ,przy aktualizacji optaty, o ktérej mowa w ust. 17,
a wiec przy aktualizacji optaty rocznej. To lapidarne sformutowanie stato sie

przedmiotem rozwazan w pismiennictwie i wypowiedzi orzeczniczych. Sad



Najwyzszy wyjasnit, ze zaliczenie wartosci naktadow przy aktualizacji optaty
rozumieC nalezy jako czynnos¢ dokonang z zachowaniem procedury trybu
aktualizacji w okresie od wypowiedzenia optaty rocznej do ustalenia jej wysoko$ci.
Przy czym uzytkownik wieczysty moze domagac sie ustalenia wartosci i zaliczenia
naktadow przez wiasciciela, pdzniej przed samorzgdowym kolegium odwotawczym
a w koncu przed sadem powszechnym. Uzytkownik moze zgtosiC wniosek
0 zaliczenie naktadow w kazdym czasie, ale wniosek ten stanie sie skuteczny
dopiero w chwili przystgpienia do aktualizacji optaty (wyrok z dnia 14 maja 2010 r.,
II CSK 610/09, nie publ.), wykluczone jest bowiem odrebne, dokonywane poza
procedurg aktualizacji optat, jednostronne oswiadczenie uzytkownika wieczystego
0 potrgceniu wartosci naktadéw w trybie art. 498 k.c. (wyrok z dnia 21 kwietnia
2010 r., V CSK 356/09, Lex nr 584211). Przytoczone poglagdy nie odnoszg sie
jednak bezposrednio do zagadnienia, w jaki sposéb zaliczenie warto$ci naktadow
winno by¢ witgczone w tok postepowania aktualizacyjnego. Z powotaniem sie na
wzgledy praktyczne jako wiasciwe wskazuje sie zgtoszenie naktadow na tyle

wczesnie, by ich oszacowanie mogto nastgpi¢ wraz z szacowaniem nieruchomosci.

Na tle rozpatrywanej sprawy odpowiedzi wymaga pytanie, czy dopuszczalne
jest zgtoszenie wniosku o zaliczenie warto$ci naktadow dopiero na etapie
postepowania sgdowego. Nie budzi watpliwosci, takze skarzgcego, ze roszczenie
o zaliczenie naktadow nie stanowi sprawy przekazanej na droge administracyjng.
Stanowisko takie zajmuje tez konsekwentnie sadownictwo administracyjne
(por. postanowienie NSA z dnia 27 wrzesnia 2011 r., | OSK 1533/11, G. Prawna
2012/46/8). Jezeli wiec kwestia zarachowanie wartosci naktadéw w postepowaniu
przed samorzgdowym kolegium odwoftawczym pojawia sie jedynie z uwagi
na funkcjonalne powigzanie z koniecznoscig dochowania administracyjnego etapu
aktualizacji optaty, to przeszkodg do zgtoszenia takiego zgdania dopiero na etapie
postepowania sgdowego, toczgcego sie po wniesieniu sprzeciwu, nie moze byc¢

zamkniecie drogi sgdowej.

Pozwany wskazuje jako przeszkode wystgpienia o zaliczenie dopiero
w postepowaniu sgdowym zwigzanie sgdu zgdaniem pozwu, ktérego role, zgodnie
z postanowieniem art. 80 ust. 2 u.g.n. petni wniosek ztozony do samorzgdowego

kolegium odwotawczego. Powotuje sie przy tym na orzecznictwo Sadu



Najwyzszego. Jednak argumenty zaczerpniete =z wybranych orzeczen
nie sg przekonujgce, poniewaz dotyczg stricte postepowania aktualizacyjnego,
w ktorym wyczerpanie postepowania administracyjnego jest obowigzkowe.
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze nie jest dopuszczalne rozszerzenie w postepowaniu
sgdowym zgdania i objecie nim takze zmiany stawki procentowej optaty
(wyrok z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 326/07, Lex nr 485878), ani tez objecie
zgdaniem wspotuzytkownikéw, ktorzy nie wykorzystali drogi postepowania przed
samorzgdowym kolegium odwotawczym (postanowienie z dnia 30 marca 2011 r.,
IICZP 3/11, OSNC 2011/12/138). Przyczyng niedopuszczalnosci zgtoszenia
zgdania nie byt wiec zakaz zmiany powddztwa, ktdrego nie mozna wyinterpretowac
z postanowienia nadajgcego wnioskowi do kolegium odwotawczego funkcje pozwu,
lecz zgtoszenie dodatkowego zgdania, dla ktérego droga sgdowa byta zamknieta.
Natomiast zamiana powoddztwa polegajgca na zgtoszeniu obok Zzgdania ustalenia
optaty rocznej na nizszym poziomie dodatkowego wniosku o zaliczenie warto$ci
naktadéw, ktore nie odnosi sie do aktualizacji optaty rocznej, lecz do sposobu jej
zaptaty, miesci sie w granicach uprawnien powoda przewidzianych w art. 193 k.p.c.
i nie moze uzasadnia¢ odrzucenia pozwu w zakresie wniosku o dokonanie
zaliczenia, z powotaniem sie na art. 199 pkt 1 k.p.c. Zgodzi¢ sie rowniez nalezy
z Sgdem Okregowym, ze zaliczenie wartosci naktadow jest czynnoscig wtérng
w stosunku do sporu o wilasciwg wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej.
Zaliczenie moze nastgpi¢ jedynie na poczet wzrostu opfaty (réznicy pomiedzy
optatg nowg a dotychczasowg), wobec czego dopiero okreslenie wysokosci
naleznej optaty decyduje o istnieniu i wielkosci $wiadczenia na poczet ktérego
nastepuje zarachowanie. Dlatego ztozenie wniosku dopuszczalne jest do chwili
prawomocnego okreslenia wysokosci opfaty zaktualizowanej. Jej ustalenie stanowi
moment, w ktorym dochodzi do realizacji prawa zaliczenia. Z tych przyczyn
zgtoszony przez pozwanego zarzut naruszenia art. 379 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 80
ust. 2, w zw. z art. 78 ust. 2 oraz art. 77 ust. 4 u.g.n. Natomiast dotyczacy tych
samych zagadnien zarzut btednej wyktadni art. 77 ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 2 w zw.
z art. 80 ust. 2 zd. 2 u.g.n. zgtoszony w ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego nie mogt zosta¢ uwzgledniony, poniewaz problematyka wiasciwej

drogi postepowania nalezy do zagadnien procesowych.
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Podnoszona przez skarzgcego w ramach zarzutu btednej wyktadni art. 77
ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 2 u.g.n. kwestia kompetencji odwotawczego kolegium
samorzgdowego do orzekania o wartosci naktadow podlegajgcych zaliczeniu, co do
ktorej Sad Okregowy wyrazit zastrzezenia, poza tym, ze takze ma charakter
procesowy, a nie materialnoprawny, to ponadto nie jest zagadnieniem, ktore
wymaga rozstrzygniecia w niniejszej sprawie; nie budzi bowiem watpliwosci,
ze wniosek o zaliczenie wartosci naktadow powod zgtosit dopiero w toku

postepowania sgdowego.

Natomiast nie mozna odméwic¢ stusznosci zarzutom kwestionujgcym kryteria,
wedtug ktérych Sgdy obydwu instancji oznaczyty naktady podlegajgce, ich zdaniem,
zaliczeniu na poczet wzrostu optaty rocznej oraz sposob oszacowania ich wartosci.
Artykut 77 ust. 4 i 5 u.g.n. uprawnia do zaliczenia wartosci naktadow poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych
urzgdzen infrastruktury technicznej, nierozliczonych przy wczesniejszych
aktualizacjach. Ustep 6 tego przepisu nakazuje stosowaé te same zasady do
naktadéw koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
poniesionych przez uzytkownika, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartosé
nieruchomosci gruntowej. Uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzgdzen
infrastruktury technicznej definiuje art. 143 ust. 2 u.g.n., zaliczajgc do tych urzgdzen
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig
przewodoéw lub urzgdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Definicja umieszczona zostata
w rozdziale normujgcym udziat w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej w formie optaty adiacenckiej, lecz jej zastosowanie jest szersze i stuzy

jako punkt odniesienia nie tylko dla pojecia uzywanego w ustawie o gospodarce

nieruchomosciami, ale takze w innych aktach prawnych. Infrastruktura techniczna
rozumiana jest jako infrastruktura publiczna. Wskazuje na to tre$¢ art. 143 ust. 1
u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o optacie adiacenckiej stosowa¢ w wypadku,
kiedy urzadzenia infrastruktury technicznej zostaty wybudowane z udziatem
srodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkéw
pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zzrédet zagranicznych

niepodlegajgcych zwrotowi. Obowigzek uiszczenia optaty adiacenckiej przez
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wiascicieli i niektorych uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci tgczy sie
z uzyskang przez nich korzyscig z powstania infrastruktury, polegajgcg na
zwiekszeniu sie wartosci ich nieruchomosci (art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy korzysc
polega — jak wynika z postanowienh art. 148a u.g.n. — na stworzeniu warunkoéw do
podtgczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunkow
do korzystania z wybudowanej drogi, przy uwzglednieniu odlegtosci urzadzen
infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia do
podigczenia do nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi. Réwniez
przepis § 40 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy okreslaniu wartoSci
nieruchomosci po wybudowaniu urzgdzen infrastruktury technicznej nakazywat
uwzglednia¢ odlegtos¢ od tych urzgdzen oraz warunki podtgczenia nieruchomosci

do nich.

Przedstawiony poglad potwierdza zestawienie art. 77 ust. 4-6 u.g.n. z art.
148 ust. 4 i art. 87 ust. 4 i 5 tej ustawy. Wszystkie przepisy zostaty zmienione
w wyniku nowelizacji dokonanej w 2007 r. Celem nowelizacji byto zracjonalizowanie
obcigzen witascicieli, zarzgdcow i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci tak, by
nie ponosili oni negatywnych skutkdbw udziatu finansowego w inwestycjach
w publiczng infrastrukture, poprzez zdublowanie kosztéw raz poniesionych w formie
naktadu na powstanie tej infrastruktury, a drugi raz — w postaci koniecznosci
uiszczania zwiekszonych obcigzen finansowych wynikajgcych ze wzrostu wartosci
nieruchomosci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia technicznego terenu, na
ktorym nieruchomos$¢ sie znajduje. Dlatego wartos¢ naktadéw na infrastrukture
techniczng polega zaliczeniu na poczet wzrostu optat za uzytkowanie wieczyste i za
trwaty zarzad, a w wypadku podstaw do obcigzenia optatg adiacenckg, umniejsza
te optate. Natomiast inwestycje w uzbrojenie wiasnej nieruchomos$ci nie mieszczg
sie w pojeciu naktadow na budowe infrastruktury. Drogi wewnetrzne, sieci
kanalizacyjne, przytgcza itp. ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika
nie sg stanowig wiec naktadéw wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n., natomiast
w wypadku, gdyby spetniaty kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. mogg by¢ uwzgledniane na
podstawie tego przepisu.
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Skarzgcy stusznie podnosi tez niewlasciwy sposdb wyceny przyjety przez
Sad Okregowy. Przedmiotem rozliczen jest wartosciowe okreslenie nakfaddw.
Wynika to wprost z treéci art. 77 ust. 4 u.g.n., w ktérym mowa o zaliczeniu wartosci
naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, a nie kosztu dokonania
tych naktadow. Sposob ich szacowania okresla obecnie § 28 ust. 6 rozporzgdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Przepis
ten wprowadzony zostat w wyniku nowelizacji dokonanej rozporzgdzeniem z dnia
14 lipca 2011 r. i wszedt w zycie 26 sierpnia 2011 r., nie ma wiec zastosowania
przy wycenie dokonywanej wedtug stanu na 1 stycznia 2009 r. Przewiduje on
okreslanie wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego jako
iloczynu wartosci naktadow okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej. Jednak takze wczesniej
warto$¢ naktadow okreslana byta na podstawie § 35 ust. 3 pkt. 1 rozporzadzenia,
wprowadzenie § 28 ust. 6 rozporzgdzenia doprecyzowato wiec stan normatywny,

nie zmienito jednak jego istoty.

Skarzgcy ma tez racje, ze art. 143 ust. 2 u.g.n. ma na uwadze naktady

poniesione na budowe urzgdzen infrastruktury, a nie na ich remonty czy wymiane.

Z uwagi na to, ze u podstaw zaskarzonego wyroku legta btedna wyktadnia
art. 77 ust. 4 u.g.n. polegajgca na uznaniu, ze rozliczeniu podlega koszt wykonania
naktadéw, a nie ich wartos¢ oraz niewtasciwe zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n.
wzw. z § 35 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzenia operatu szacunkowego poprzez odniesienie go do naktadow
na uzbrojenie dziatki, konieczne byto uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania na podstawie art.
398 § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 3984
k.p.c.wzw.zart. 391§ 1iart. 108 § 2 k.p.c.
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