Sygn. akt Il CZP 33/17

UCHWALA

Dnia 24 sierpnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski
SSN Mirostawa Wysocka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa H. sp. z0.0. sp. j. w W.

przeciwko Miastu (...)

przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 24 sierpnia 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Apelacyjny w (...)

postanowieniem z dnia 19 stycznia 2017 r., sygn. akt VI ACa (...),

"Czy przy aktualizacji optaty, o ktorej mowa w art. 77 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2016 roku, poz. 2147), mozliwe jest zaliczenie na poczet roznicy
miedzy opfatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe poszczegoélnych urzgdzen infrastruktury
technicznej dokonanych przed pierwszg aktualizacjg opfaty, a jesli tak
- to czy mozna je zaliczy¢ w toku pierwszej aktualizacji?"

podijat uchwate:

Przewidziane w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2016 r.,
poz. 2147 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22
sierpnia 2017 r., zaliczenie na poczet réznicy miedzy optata
dotychczasowg a optata zaktualizowang wartosci nakladow

poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na



budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nie
moze nastapi¢ przy pierwszej aktualizacji oplaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2015 r. ustalit wysokos¢
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy
ul. G. na kwote 1274 573,52 zt, poczawszy od 1 stycznia 2011 r., jak tez, ze
powddce przystuguje prawo do zaliczenia na poczet roznicy pomiedzy opfatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci naktadéw poczynionych na te
nieruchomos$¢ w wysokosci 803 919 zi.

Z ustalen faktycznych wynika, ze powddka zainicjowata postepowanie przed
Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym w W., Kkwestionujgc zasadnosé
wypowiedzenia i zmiany wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, obejmujgcej jedng dziatke, potozonej przy ul. G., ktore zostato
dokonane przez pozwanego na okres od dnia 1 stycznia 2011 r. Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze uznato wypowiedzenie za bezskuteczne i ustalito wysokosc
optaty na dotychczasowym poziomie. Whniesienie przez pozwanego sprzeciwu
otworzyto sgdowy etap postepowania, w ktorego toku uzytkownik wieczysty ztozyt
whniosek o zaliczenie na poczet optaty naktadow poczynionych na przebudowe sieci
wodociggowej, urzgdzen sieci cieptowniczej i infrastruktury drogowej, co byto
zwigzane ze wzniesieniem na nieruchomosci budynku ustugowo — konferencyjnego.
Warto$¢ naktadow zostata ustalona na kwote 803 919 zi.

Sad Okregowy uznat za spézniony podniesiony przez pozwanego zarzut
przedawnienia roszczenia obejmujgcego te naktady, z uwagi na dokonanie tego po
uptywie terminu zakreslonego na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. Ponadto stwierdzit,
ze zarzut byt nieuzasadniony, skoro z art. 77 ust. 4 do 6 u.g.n. wynika, ze z
zgdaniem takim uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ w toku postepowania w
przedmiocie aktualizacji optaty rocznej, a zatem az do zakonczenia tego
postepowania.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego, Sad Apelacyjny w (...) powzigt
watpliwosci, ktore sformutowat w postaci przedstawionych pytan. Sgd ten uzupetnit



ustalenia faktyczne dokonane przez Sgad Okregowy, przyjmujgc, ze dotychczas
ponoszona optata za uzytkowanie wieczyste byta ustalona w umowie oddania
nieruchomosci w uzytkowanie zawartej w 1998 r. i nie byta dotychczas
aktualizowana, za$ sfinansowanie wykonania urzgdzen infrastruktury techniczne;j
miato miejsce w latach 2004 do 2007, takze na nieruchomosciach, ktore nie
pozostajg juz w uzytkowaniu wieczystym powoddki. Watpliwosci dotyczg wyktadni
przepisow art. 77 ust. 4 do 6 u.g.n., w odniesieniu do mozliwos$ci zaliczenia wartosci
naktadow w ramach pierwszej aktualizacji, rodzaju naktaddéw, etapu postepowania,
w ktérym zadanie powinno by¢é zgtoszone i sposobu zrealizowania tego
uprawnienia. Nie wynika z tych przepiséw, w sposob jednoznaczny, czy istnieje
mozliwos¢ zaliczenia roznicy pomiedzy opfatg dotychczas ponoszong a
zaktualizowang na poczet naktadow poniesionych przed pierwszg aktualizacja.
Kwestia ta nie byta dotychczas przedmiotem istotnych rozbieznosci w doktrynie i
orzecznictwie. Przyjmowane byto natomiast, Zze rozliczenie naktadéw w trybie
pierwszej aktualizacji nie jest mozliwe. W ocenie Sgdu Apelacyjnego prowadzitoby
to do nieuzasadnionego wniosku, ze naktady poniesione przed pierwszg
aktualizacjg w ogdle nie podlegajg zaliczeniu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedstawione zagadnienie prawne dotyczy okreslenia mozliwosci i czasu
rozliczenia naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej przed pierwszg aktualizacjg
optaty.

Oddanie gruntu stanowigcego wiasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostek
samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym lub osobom
prawnym, nastepuje w drodze umowy, ktora kreuje pomiedzy oddajgcym i biorgcym
w uzytkowanie wieczyste stosunek prawnorzeczowy. Ma on charakter prawa
celowego, ustanawianego dla realizacji oznaczonego zamierzenia gospodarczego i
jemu podporzgdkowanego. Uzytkowanie wieczyste jest uregulowane w art. 232 —
243 k.c. i w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r., poz. 1322 ze zm., dalej: ,u.g.n.”). Korzystanie przez
uzytkownika wieczystego z oddanej mu nieruchomosci jest odptatne (art. 238 k.c.).

Optata roczna uiszczana przez uzytkownika wieczystego na rzecz wiasciciela



nieruchomosci przez czas trwania tego prawa, pomimo iz w znacznej czesci jest
regulowana przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ma charakter
cywilnoprawny. Stanowi ona swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwosc
korzystania z gruntu w granicach okreslonych przez ustawe, zasady wspotzycia
spotecznego oraz umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2002 r. | CKN 1516/99, OSNC
2003/2/23). Zasady tej odptatnosci zostaty uregulowane w art. 71 — 81 u.g.n.
Wysokos¢ i terminy ptatnosci optat rocznych nie zalezg od woli stron, lecz zostaty
precyzyjnie ustalone w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wszelkie postanowienia umowne stron wytgczajgce lub tagodzgce obowigzek
ponoszenia optat, muszg by¢ oparte na ustawowych regulacjach (por. uchwate
sktadu siedmiu sedziéw Sadu najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., Ill CZP 47/04,
OSNC 2005, nr 5, poz. 74).

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n., oddajgcy nieruchomos$¢ gruntowg w
uzytkowanie wieczyste pobiera pierwszg optate i optaty roczne. Wysokos¢ optaty
rocznej podlega aktualizacji, stosownie do art. 77 ust. 1 u.g.n., jezeli wartosc
nieruchomosci ulegnie zmianie, nie czesciej niz raz na trzy lata, poczgwszy od
wejscia w zycie w dniu 9 pazdziernika 2011 r. ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. Nr 187, poz. 1110). Do tego czasu zmiana optaty rocznej mogta nastepowac nie
czesciej niz raz w roku. Aktualizacja opfaty rocznej moze by¢ dokonana z inicjatywy
wiasciciela nieruchomosci albo uzytkownika wieczystego (art. 77 ust. 3 u.g.n.).

Przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. stanowi, ze przy aktualizacji optaty, o ktorej
mowa w ust. 1, na poczet roéznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang zalicza sie warto$¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. W tym ksztatcie przepis ten
obowigzywat do dnia 23 sierpnia 2017 r., od dnia wejscia w zycie z dniem 22
wrzednia 2004 r., ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr
141, poz. 1492) i tego brzmienia dotyczg watpliwosci przedstawione przez Sad

Apelacyjny. Kolejna zmiana tego przepisu, dokonana ustawg z dnia 20 lipca 2017 r.



0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2017 r., poz. 1509) nie ma znaczenia w sprawie, poniewaz stosownie do
art. 4 ust. 2, do spraw zaliczania wartosci poniesionych naktadéw na podstawie art.
77 ust. 4 i 6 wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy
stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz.
1218) dodano do art. 77 ustepy 5 i 6, ktére weszly w zycie z dniem 22 pazdziernika
2007 r. W przepisie art. 77 ust. 5 u.g.n. wskazane zostato, ze zaliczeniu podlega
wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej réwniez w przypadku,
gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.
Uregulowanie objete wust. 6 dotyczy zaliczania naktadow koniecznych,
wptywajgcych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci
gruntowej. Z uzasadnienia projektu tej ustawy wynika, ze intencjg wprowadzenia
tych przepisow byto rozszerzenie rodzajow naktadéw, ktore podlegac bedg
zaliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. oraz objecie zaliczeniem roéwniez
wartosci tych naktadow, ktoérych uwzglednienie dotychczas nie byto mozliwe (Sejm
V kadenciji druk nr 1468). Do czasu wejscia w zycie tej nowelizacji nie byto mozliwe
zaliczenie naktadow koniecznych, jak tez naktadéw na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej poniesionych przed pierwszg aktualizacja.

Wyktadnia jezykowa art. 77 ust. 5 w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 22
pazdziernika 2007 r. prowadzi do wniosku, ze zaliczeniem na poczet rdznicy
pomiedzy opfatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang objeta jest wartosc
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegdinych
urzagdzen infrastruktury technicznej takze przed pierwszg aktualizacjg opfaty, ale po
oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Nie zostaty wprowadzone Zzadne
ograniczenia zwigzane z czasem ponoszenia tych naktadoéw i zgtoszenia ich do
zaliczenia. Na takie rozumienie analizowanego przepisu wskazuje uzycie zwrotu
s;owniez w przypadku, gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio

dokonywanych aktualizacjach”. Wyniki analizy historycznej, uwzgledniajgcej



powody uchwalenia tej regulacji, jak tez celowosciowej, majgcej na wzgledzie
rozliczenie stron tego stosunku prawnorzeczowego, takze w odniesieniu do
wszystkich poniesionych nakfadéw w toku postepowania ustalajgcego wysokos$é
opfaty za uzytkowanie wieczyste, sg zgodne z rezultatem wyktadni jezykowej. Za
takim zakresem zaliczania naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
opowiedziat sie Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK
356/09; z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/13; z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK
430/12; z dnia 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13; z dnia 11 grudnia 2015 r., Ill CSK
39/15; w postanowieniu z dnia 30 maja 2014 r., lll CZP 21/14, niepublikowane.
Zadanie zaliczenia naktadéw na poczet roéznicy pomiedzy optatami uzytkownik
moze ztozy¢ w toku postepowania w przedmiocie aktualizacji optaty, zaréowno w
postepowaniu przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym, jak i w
postepowaniu sgdowym, az do chwili ustalenia wysokosci zaktualizowanej opfaty
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 2010 r., Il CSK 610/09 niepubl.; z
dnia 31 stycznia 2012 r., Il CSK 223/12, niepubl.; z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK
430/12). Jest to wylgczna droga ich dochodzenia. Nie jest mozliwe zatem
wystepowanie z zgdaniem ustalenia wysokos$ci naktadow podlegajgcych zaliczeniu
w drodze samodzielnego postepowania, czy tez zgtaszanie roszczeh o zasgdzenie
poza postepowaniem aktualizacyjnym. Skorzystanie przez uzytkownika
wieczystego z uprawnienia do zaliczenia wartosci naktadow na poczet réznicy
pomiedzy optatami nie zostalo ograniczone czasowo, a zatem nie ulega
przedawnieniu i moze byc¢ realizowane przy kolejnych aktualizacjach.

Nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonang ustawg z
dnia 20 lipca 2017 r. zmieniono tres¢ art. 77 ust. 4 i ust. 6, a uchylono ust. 5, co
jednak nie spowodowato zmiany zakresu zaliczania wartosci naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego w postepowaniach wszczetych po
wejsciu w zycie tej ustawy.

Jezykowe rozumienie przepisu art. 77 wust. 4 u.g.n.,, w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 22 wrzednia 2004 r., wskazuje, ze nie jest mozliwe
zaliczenie naktadéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego przed pierwszg
aktualizacjg optaty rocznej. Uzycie w tym przepisie zwrotu ,po dniu dokonania

ostatniej aktualizacji” zakfada, ze byta juz poprzednio przeprowadzona aktualizacja



optaty za uzytkowanie wieczyste. Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 28 listopada
2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i 0 zmianie niektorych
innych ustaw nie zawiera motywow uksztattowania tresci tego przepisu. Odstgpiono
od odpowiedniego stosowania art. 148 ust. 4 u.g.n., ktéry dotyczyt zaliczania na
poczet optaty adiacenskiej wartosci swiadczen wniesionych przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego, w gotowce Ilub w naturze, na rzecz budowy
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej. Odmienny charakter obu opfat
byt przyczyng nieprzystawalnosci stosowania tego uregulowania takze do
zaliczenia naktadow na optaty za uzytkowanie wieczyste.

Dtugi okres obowigzywania art. 77 ust. 4 u.g.n., w sytuacji kolejnych zmian
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zwlaszcza dodania, z dniem 22
pazdziernika 2007 r. do art. 77 ustepow 5 i 6, umozliwiajgcych przeprowadzenie
zaliczania poniesionych przez uzytkownika wieczystego naktadéw na nieruchomosc,
pokazuje, ze wolg ustawodawcy byto przesuniecie w czasie procesu zaliczania
wartosci naktadow pierwotnie dokonanych. Przemawia za takim stanowiskiem
takze tresc przepisu intertemporalnego w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. (art. 4 ust.
2). Nie ma podstaw do uznania, ze inny byt cel uksztattowania tresci tego przepisu.
W pismiennictwie prawniczym zamyst ustawodawcy byt poddany krytyce, ale nie
podnoszono watpliwosci dotyczgcych znaczenia jego tresci. Wyktadnia
celowosciowa nie prowadzi do zmiany jezykowego znaczenia tresci przepisu, w
kontekscie odptfatnosci uzytkowanej wieczyscie nieruchomosci. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego powszechnie przyjmowano, ze zaliczenie naktadow moze
nastgpi¢ w toku drugiej i kolejnych aktualizacji (por. wyroki z dnia 21 kwietnia 2010
r., V CSK 356/09; z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12; z dnia 12 wrzesnia 2013
r., IV CSK 10/13; z dnia 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13; z dnia 11 grudnia 2015 r.,
[l CSK 39/15; z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK 121/15; z dnia 11 maja 2016 r., |
CSK 343/15, niepublikowane). Zapatrywanie to podziela Sgd Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym przedstawione zagadnienie prawne.

Odstgpienie od jezykowej wyktadni przepisu wymagatoby stwierdzenia, ze
zaistniaty wyjgtkowe wzgledy zwigzane z naruszeniem konstytucyjnej zasady
ochrony witasnosci i praw majgtkowych, lub prowadzgce do powstania razgco

niesprawiedliwych i nieracjonalnych konsekwencji, a za przyjeciem mozliwosci



zaliczenia nakfadow przy pierwszej aktualizacji przemawiajg racje prawne,
spoteczne, ekonomiczne i moralne albo brak rzeczowych motywow przyjetego
znaczenia przepisu. Analiza tego aspektu zagadnienia musi uwzgledniac
okolicznosci faktyczne bedgce podstawg sporu. Nie zastuguje na podzielenie
twierdzenie, ze wyktadnia gramatyczna art. 77 ust. 4 u.g.n. prowadzi do naruszenia
konstytucyjnej ochrony prawa uzytkownika wieczystego. W przepisie art. 64 ust. 2
Konstytucji przewidziana zostata ochrona zaréwno prawa wiasno$ci, jak i innych
praw majgtkowych, co oznacza, ze w rownej mierze dotyczy ona obu stron tego
stosunku prawnorzeczowego. Przepisy regulujgce zasady ustalania optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste majg charakter bezwzglednie obowigzujgcych. Obu
stronom zostato przyznane prawo do zgdania aktualizacji optaty rocznej (art. 78 i
art. 81 u.g.n.). Uzytkownik wieczysty ma zatem mozliwos¢ doprowadzenia do
przyspieszenia zaliczenia wartosci ponoszonych naktadéw. Oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste miato miejsce w 1998 r. i od tego czasu opfata nie byta
aktualizowana, a zadanie jej zmiany dotyczy okresu od 1 stycznia 2011 r.
Uzytkownik wieczysty czynit naktady na budowe urzadzen w latach 2004 do 2007.
Zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n. nie mogto by¢ dla niego zaskoczeniem. Wzrost
wartosci nieruchomosci bedgcy przyczyng zgdania podwyzszenia opfaty rocznej
spowodowany byt takze poczynieniem naktadow przez uzytkownika, co miato
réwniez wptyw na prowadzong przez niego dziatalnosc i jej efekty. Nie ma podstaw
do uznania, ze zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n. mogto wywotac niesprawiedliwe i
nieracjonalne konsekwencje, zwtaszcza w kontekscie odptatnego korzystania przez
uzytkownika z nieruchomosci pozwanego i diugiego okresu ponoszenia optaty
pierwotnie ustalonej, nawet juz po poczynieniu naktadéw. Teza o podwojeniu
obcigzenia uzytkownika wieczystego — podwyzszeniem wartosci nieruchomosci i
podwyzszong optatg — nie byta uzasadniona.
Z tych przyczyn orzeczono jak w uchwale.

aj

r.g.



