Sygn. akt IV CSK 238/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa K. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotki
Komandytowej z siedzibg w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta B.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 lutego 2016 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 pazdziernika 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punktach Il i lll i przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem, Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego Skarbu
Panstwa - Prezydenta Miasta B. od wyroku Sgdu Okregowego w B., ustalajgcego
optate aktualizacyjng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych o
tacznej powierzchni 17758 m?, stanowigcych: a) dziatki ewidencyjne nr
107/19,107/20, 107/21, potozone w B. przy ul. S., objetych ksiegg wieczystg nr .../9;
b) dziatki ewidencyjne nr 107/15 i 107/16, potozone w B. przy ul. K., objetej ksiegg
wieczystg nr .../7; c) dziatke ewidencyjng nr 107/3 potozong w B. przy ul. K., objetej
ksiegg wieczystg nr .../2 — w kwocie 51 279,84 zt za okres od 1 stycznia 2009 r. do
31 grudnia 2009 r.; w kwocie 149 016,99 zt za okres od dnia 1 stycznia 2010 r. do
31 grudnia 2010 r., a poczawszy od 2011 r. w kwocie 246 754,14 zt rocznie, przy
czym na poczet réznicy pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang
zaliczyt wartos¢ naktadow poniesionych przez strone powodowg — uzytkownika
wieczystego w kwocie 4 012 652 zt; odrzucit pozew w zakresie zgdania zaliczenia
wartosci pozostatych naktaddw.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze dotychczasowa optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci wyniosta tgcznie
25969,92 zi. Strona pozwana wypowiedziata wysokosC tej optaty z dniem
1 stycznia 2009 r. do kwoty 342 535,84 zt rocznie, co zostato przez strone
powodowg zakwestionowane odwofaniem wniesionym do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w B. (SKO), ktére orzeczeniem z dnia 29 grudnia 2009 r.
stwierdzito, ze dokonana przez strone pozwang aktualizacja tej optaty jest
niezasadna, bowiem operat, w oparciu o ktéry dokonano wypowiedzenia nie mogt
stanowiC¢ podstawy dla aktualizacji optaty. W zwigzku ze sprzeciwem strony
pozwanej od tego orzeczenia SKO, stracito ono moc i sprawa zostata przekazana
na droge postepowania sgdowego.

Na podstawie dowodu z opinii bieglego sgdowego, Sad Okregowy ustalit
rynkowg wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej objetej ksiega
wieczystg nr .../9 wedtug jej stanu oraz cen obowigzujgcych na dzien 1 stycznia
2009 r. na kwote 8 090 260 zt, prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej objetej
ksiegg wieczystg nr .../7 na kwote 88 118 zt, zas prawa witasnos$ci nieruchomosci

gruntowej objetej ksiega wieczystg nr .../2 na kwote 1402,80 zt. Zatem tgczna



wysokos$¢ opfaty aktualizacyjnej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych
nieruchomosci wyniosta 246 754,14 zt i przekroczyta co najmniej dwukrotnie
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej.

Ponadto, na podstawie dowodu z opinii biegtego sgdowego sad ustalit
wartos¢ naktadow strony powodowej na: 1) nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg
nr .../9 w kwocie 3963 318 zl, z czego na budowe parkingu 1518 063 zl, na
odwodnienie parkingu 370 870 zt, na wybudowanie chodnikéw 199 664 zt, na
wybudowanie placu manewrowego 331 721 zt, na wybudowanie sieci cieptowniczej
93 000 zt i na budowe (rozbudowe) uktadu komunikacyjnego - 1 450 000 zk; 2)
nieruchomos$¢ objetg ksiegg wieczystg nr .../7 w kwocie 49 334 zt (wybudowanie
placu manewrowego).

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad pierwszej instancji po przytoczeniu
tresci przepiséw art. 77 ust. 1 — 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (j. t. Dz. U z 2015 r, poz. 1774, ze zm., zwana dalej u.g.n.) uznat,
iz co do zasady zaistniaty wszystkie wymagane prawem przestanki uzasadniajgce
aktualizacje opfaty rocznej, przy czym z uwagi na okolicznos¢, ze optata ta
(246 754,14 zt) dwukrotnie przekroczyta wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej
(25 639,92 zt), zastosowat konsekwencje wynikajgce z art. 77 ust. 2a u.g.n.

W odniesieniu zas do zgdania strony powodowej zaliczenia naktadéw na
poczet roznicy dotychczasowej i nowej optaty, Sgd Okregowy przywotujagc przepisy
art. 77 ust. 4 i 6 oraz art. 143 ust. 2, art. 150 ust. 3 u.g.n., § 35 ust. 3
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.2109, ze
zm., zwane dalej rozp. RM), a takze stosowne przepisy ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych, zakwalifikowat te naktady jako konieczne na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, ktérych wartos¢ odpowiada kosztom
wydatkowanym na ich zrealizowanie. Przyjecie takiej metody oszacowania wartosci
naktaddéw byto wynikiem trudnos$ci w zastosowaniu metody rynkowe;j.

Sad drugiej instancji przyjat za swoje ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej
instancji. Podniodst, iz dgzenie do oszacowania wartosci naktadow metodg rynkowg
okazato sie rowniez bezskuteczne w postepowaniu apelacyjnym. Uznat zasadno$¢

rozliczenia wydatkéw na rozbudowe uktadu komunikacyjnego takze w zakresie



w jakim jest zlokalizowany na nieruchomosci bedacej wtasnoscig jednostki
samorzadu terytorialnego. Inwestycje te oraz sieC cieptowniczg zaliczyt do
naktadéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust.
4 w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n. Pozostate natomiast, naktady dokonane na
nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego w postaci:
wybudowania parkingu wraz z jego odwodnieniem, chodnikow i placow
manewrowych uznat za naktady konieczne wptywajgce na cechy techniczno -
uzytkowe gruntu, w znaczeniu o jakim mowa w art.77 ust. 6 u.g.n.

W skardze kasacyjnej, pozwany Skarb Panstwa, zaskarzajgc powyzszy
wyrok w zakresie, w jakim zostata oddalona jego apelacja oraz odnosnie do
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, wniést o jego uchylenie
i orzeczenie zgodnie z wnioskami apelacji tj. ustalenie optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomosci na poziomie kwoty
252 490,92 zt, poczgwszy od 1 stycznia 2009 r. oraz oddalenie zgdania zaliczenia
na poczet roznicy pomiedzy optatg zaktualizowang a opfatg dotychczasowg
wartosci nakladéw na urzadzenia infrastruktury technicznej i naktadéw koniecznych
w kwocie 4012652 zi, ewentualnie jego uchylenia w zaskarzonej czesci
z przekazaniem sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Zarzucit: 1) naruszenie prawa procesowego, a to: art. 328 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 391 § 1 k.p.c.iart. 382 k.p.c.; art. 217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 278 k.p.c.,
art. 279 k.p.c. i art. 245 k.p.c.; art. 278 k.p.c., art. 279 k.p.c. w zw. z art. 154 i 159
u.g.n. oraz § 28 ust. 6-7 i § 35 ust. 3 rozp. RM; art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych;
2) naruszenie prawa materialnego, a to: art. 77 ust. 4 i 6 w zw. z art. 143 u.g.n.,
art. 6 k.c. i art. 77 ust. 2a u.g.n.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng, strona powodowa wniosta o jej

oddalenie z zasgdzeniem od strony pozwanej kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
I.1. Przepis art. 382 k.p.c. okresla podstawe merytorycznego orzekania
przez Sad drugiej instancji, ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sad

pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat



W rozumieniu tego przepisu, to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty
powszechnie znane, znane sadowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete
twierdzeniami jednej strony, co do ktérych druga strona nie wypowiedziata sie.
Uregulowanie to naktada na sad drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie
witasnych ustalen, ktére mogg obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instancji
przyjete za wiasne albo réznic sie od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania
ich ocenie pod katem prawa materialnego (zob. uchwata sktadu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., Il CZP 59/98, OSNC 1999/7-8/124).

Biegty sgdowy J. M., przyjat przebudowe uktadu komunikacyjnego ul. S. - ul.
K. w B. (k. 404), opierajgc sie na dotgczonej przez strone powodowg dokumentacji
(k. 278, 285-294,423). Nie weryfikowat wysokosci tych naktadéw okreslonej w
protokole zdawczo-odbiorczym nieodptatnego przekazania przez strone powodowg
srodkow trwatych Miastu B. W opinii wsrod dowoddéw, ktore brat pod uwage,
wymienia dokumentacje dotyczacg przebudowy uktadu komunikacyjnego (PT) - k.
333. W ustosunkowaniu sie do zarzutdéw strony pozwanej biegty sgdowy wskazat,
ze strona powodowa nie dostarczyta mu dokumentow obrazujgcych stan
nieruchomosci z okresu poniesionych nakfadéw (k. 460/461). Wedtug
zapisu protokotu z rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2012 r.(k. 467/2), biegty
wyjasnit, ze nie badat, czy faktycznie zrealizowano prace polegajace na wykonaniu
sieci cieptowniczej oraz przebudowy uktadu komunikacyjnego. Materiat w postaci
5 segregatoréw dokumentacji budowlanej oraz 3 segregatorow dokumentacii
powykonawczej zostat ztozony przez strone powodowg dopiero po wydaniu przez
biegtego sgdowego opinii i po ustosunkowaniu sie przez niego do zarzutéw stron
procesu (k. 572).

Tymczasem Sady obu instancji w ramach podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, przyjety, ze nastgpita budowa (rozbudowa) ukfadu
komunikacyjnego. Ustalenie to ma donioste konsekwencje, bowiem ustawa z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych (j. t. Dz. U. z 2015 r., poz. 460 ze zm.,
zwana dalej u.d.p.), odbudowe i rozbudowe drogi utozsamia z jej budowg, a tg
z kolei definiuje jako wykonywanie potgczenia drogowego miedzy okreslonymi
miejscami lub miejscowosciami (art. 4 pkt. 17), zas przebudowe drogi okre$la jako

wykonywanie robot, w wyniku ktérych nastepuje podwyzszenie parametrow



technicznych i eksploatacyjnych istniejgcej drogi, niewymagajgcych zmiany granic
pasa drogowego (pkt. 18 art. 4, z tym koresponduje definicja przebudowy drogi
zawarta w art. 3 pkt 7a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, j.t. Dz. U.
z 2013 r., poz. 1409 ze zm., zwana dalej u.p.b.). Na gruncie u.d.p., pas drogowy
oznacza wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego
powierzchnig, w ktorym sg zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane
i urzgdzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg
ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogg (art. 4 pkt. 1
in fine).

W zwigzku z tym, za uzasadniony nalezy uznac¢ zarzut kasacyjny naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., polegajgcy na niewskazaniu i nie
omowieniu dowoddéw, na podstawie ktorych Sad ustalit, ze nastgpita budowa
(rozbudowa) uktadu komunikacyjnego wraz z poszerzeniem dotychczasowego
pasa drogowego. Po drugie, strona pozwana trafnie zarzuca pominiecie materiatu
dowodowego w postaci dokumentow, ktorych tre$¢ wskazuje na dokonanie przez
strone powodowg przebudowy (a nie rozbudowy) uktadu komunikacyjnego (art. 382
k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c.iart. 217 § 2 k.p.c.).

PowyZzsze naruszenia prawa procesowego miaty istoty wptyw na wynik
zastosowania prawa materialnego co do kwalifikacji naktadow na budowe urzgdzen
infrastruktury technicznej (art. 77 ust. 4 w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n.).

2. W sytuacji, w ktérej sgd pierwszej instancji bezpodstawnie oddala wniosek
dowodowy albo nie wypowiada sie wzgledem niego, a strona kwestionuje to
uchybienie w apelacji, co nie przektada sie na adekwatne zachowanie sgdu
odwotawczego, nalezy uznaé, ze okolicznos¢ ta moze stanowi¢ naruszenie
przepisow postepowania, o ile uchybienie to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik
sprawy. Wprawdzie przepis art. 382 k.p.c. nie naktada na sad drugiej instancji
obowigzku przeprowadzenia postepowania dowodowego, to jednak potrzeba taka
zachodzi, gdy sad pierwszej instancji zaniechat przeprowadzenia dowodow
zgtoszonych przez strone, uznajac je za zbedne (art. 217 § 2 k.p.c.), a w wyniku
stanowiska sgdu drugiej instancji dowodzone za ich pomocg okolicznosci okazaty

sie istotne dla rozstrzygniecia sprawy.



W niniejszej sprawie na etapie postepowania przed Sadem
pierwszej instancji, strona pozwana zgtosita wniosek o przeprowadzenie dowodu
z uzupetniajgcej opinii bieglego sgdowego dla ustalenia wartosci naktadow
dokonanych przez strone powodowa, zgodnie ze szczegotowo podanymi
przepisami u.g.n. i rozp. RM, jednak Sad wniosek ten oddalit, co zostato
zakwestionowane w apelacji. Sad drugiej instancji postanowieniem z dnia 29
stycznia 2014 r., dopuscit dowdd z opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego
celem ustalenia rynkowej wartosci szczegotowo opisanych naktadow poczynionych
przez strone powodowa, przy zastosowaniu zasad wynikajgcych z § 35 ust. 1 pkt. 3
rozp. RM, a w razie stwierdzenia braku obrotu podobnymi nieruchomosciami
na rynku lokalnym, polecit biegtemu przyjg¢ odpowiednie ceny transakcyjne za
podobne nieruchomosci na rynku regionalnym lub krajowym (k. 714). Ostatecznie
jednak, Sad Apelacyjny postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2014 r. uchylit
powyzsze postanowienie dowodowe oraz oddalit zmodyfikowany (po uzyskaniu
informacji zawartych w pismach biegtych sgdowych J. L. i P. Z.) wniosek dowodowy
strony pozwanej zawarty w piSmie procesowym z dnia 13 sierpnia 2014 r. o
dopuszczenie dowodu z uzupetniajgcej opinii biegtego sgdowego na okoliczno$¢:
ustalenia wartosci odtworzeniowej naktadéw na budowe sieci cieptowniczej;
okreslenia wartoéci rynkowej nakfadéw dotyczgcych rozbudowy ukfadu
komunikacyjnego przy uwzglednieniu zasad przewidzianych w § 35 rozp. RM;
okreslenie wartosci rynkowej pozostatych naktadéw przy uwzglednieniu zasad
przewidzianych w tym przepisie. Strona pozwana zgtosita stosowne zastrzezenie
w trybie art. 162 k.p.c., (k. 768,795).

W skardze kasacyjnej strona powodowa zasadnie rowniez zarzucita
naruszenie art. 382 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 278 § 1
k.p.c., bowiem Sady obu instancji okreslity wartoS¢ spornych naktadow
na podstawie opinii biegtego sgdowego J. M., ktory przyjat tg wartos¢ w oparciu
0 wysokos¢ poniesionych na te inwestycje kosztéw (a w przypadku sieci
cieptowniczej i ukfadu komunikacyjnego na podstawie kosztow wykazywanych
przez powodowg Spoétke w oparciu o dokumenty przekazania tych inwestycji na
rzecz Przedsiebiorstwa Cieptowniczego oraz Miasta B.), natomiast wartos¢

nieruchomos$ci gruntowej dla celéw aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie



wieczyste ustalit wedlug cen rynkowych. Takie rozszczepienie metod wyceny
nieruchomoséci dla celéw aktualizacji optaty oraz wyceny naktadow w celu
zaliczenia ich wartosci na poczet roznicy pomiedzy aktualng a dotychczasowg
optatg byto niezgodne z przepisami normujgcymi zasady ustalania wartoSci
naktadow.

Zarzucane przez strone pozwang naruszenie prawa procesowego
cOo najmniej mogto miec€ istotny wptyw na wynik sprawy i zastosowanie art. 77 ust.
416 u.g.n. Zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Wartos¢ rynkowg
okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu (art. 150
ust. 2 u.g.n., z tym ze, co wynika z § 26 ust. 1 rozp. RM, przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sg
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowac
odpowiednio ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na
regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci). Wartos¢ odtworzeniowg okresla
sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie Iub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego (art. 150
ust. 3 u.g.n.). Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej
odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 151 ust. 2 u.g.n.).

Paragraf 28 rozp. RM uszczegdtawia zasady wyceny nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste na potrzeby aktualizacji optat. Nowelg z dnia 14 lipca
2011 r. (Dz. U. Nr 165, poz. 985) dodano ust. 6 i 7, stosownie do ktérych przy
okreslaniu wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego,
0 ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., ich wartos¢ stanowi iloczyn wartosci
okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt. 1 i procentowego udziatu uzytkownika
wieczystego w kosztach budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury
technicznej. Taki sposob okreslenia warto$ci naktadow stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu wartosci naktadow koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6

u.g.n. Wprawdzie przepisy ust. 6 i 7 § 28 rozp. RM weszly w zycie juz w toku



postepowania zainicjowanego wypowiedzeniem strony pozwanej wysokosci
dotychczasowej opfaty rocznej i nie mogg miec tutaj zastosowania, ale na gruncie
stanu faktycznego tej sprawy nie majg znaczenia prawnego, gdyz regulujg
(skadingd oczywistg zasade zaliczania naktadow proporcjonalnie do wydatkéw
odniesionych do catosci), przypadek, gdy uzytkownik wieczysty jedynie czesciowo
partycypowat w kosztach budowy urzgadzen infrastruktury technicznej czy
naktadach koniecznych na grunt oddany w uzytkowanie wieczyste. W tej sprawie
sporne naktady byty ponoszone w catosci przez strone powodows.

Stosownie do § 35 ust. 3 rozp. RM, wartos¢ naktadéw odpowiada réznicy
wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan po dokonaniu naktadéw i wartosci
nieruchomos$ci uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych naktadow, przy
czym: przy okre$leniu wartosci naktadow wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia
réznicy wartosci nieruchomosci okresla sie jej wartos¢ rynkowg, natomiast przy
okresleniu wartosci naktadow wedlug zasad kosztowych, dla ustalenia rdznicy
wartosci nieruchomosci okresla sie jej wartos¢ odtworzeniowg. Z tym koresponduje
tez § 40 ust. 1 i 2 tegoz rozporzgdzenia, ktory w zwigzku z wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej i wymiarem optaty adiacenckiej nakazuje
okreslenie wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury
technicznej i po ich wybudowaniu.

Sad drugiej instancji, akceptujgc opinie biegtego J. M., niezgodnie
Z powyzszymi przepisami zastosowat odmienne zasady wyceny nieruchomosci
i nakladéw dla celow aktualizacji optaty rocznej oraz zaliczenia wartosci nakfadéw.
Nie dokonat poréwnania wartosci nieruchomosci przed i po dokonaniu spornych
naktadow. Wreszcie biegty sgdowy popadt w sprzecznos¢, bowiem z jednej
strony dokonat wyceny przedmiotowej nieruchomosci wedtug zasad rynkowych,
a z drugiej stwierdzit, ze nieruchomos¢ ta ze wskazywanymi przez strone
powodowg naktadami nie stanowi przedmiotu obrotu handlowego, nie stosujgc sie
przy tym do wymogow z § 26 ust. 1 rozp. RM.

3. Stanowiska biegtych sagdowych L. i Z. zawarte w ich pismach z dnia 10
marca 2014 r. i 2 lipca 2014 r. nie mogg by¢ uznane za opinie biegtych sgdowych,
a zatem nie sg dowodami w sprawie, gdyz nie spetniajg konstytutywnych

elementow wtasciwych dla tego rodzaju dowodu, a w szczegdlnosci nie udzielaty
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odpowiedzi na zadane im do opracowania przez Sad zagadnienia wymagajgce
wiadomosci specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 285 § 1 k.p.c.). Dlatego tez
podniesiony przez strone pozwang w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 278,
279 k.p.c. i art. 245 k.p.c. nie jest zasadny.

Z Kkolei zarzut naruszenia art. 6 k.c. w sformutowanej przez pozwang postaci
nalezy uzna¢ za przedwczesny, z tego wzgledu, ze Sad drugiej instancji nie
uwzglednit w catosci materiatu  dowodowego przedstawionego przez strone
powodows.

II. 1. Przepisy u.g.n. dajg uzytkownikowi wieczystemu uprawnienie do
zaliczenia na poczet wzrostu optaty rocznej, poniesionych przez niego dwdch
rodzajow naktadow, dokonanych po dniu ostatniej aktualizacji. O pierwszym z nich
stanowi art. 77 ust. 4 u.g.n., zgodnie z ktorym zaliczeniu podlegajg naktady na
budowe poszczegdélnych urzadzen infrastruktury technicznej. Ustawodawca,
regulujgc kwestie zaliczenia na poczet optaty rocznej naktadéw poczynionych przez
uzytkownika wieczystego, nie wyjasnit znaczenia pojecia urzadzen infrastruktury
technicznej. Dlatego uzyte w tym przepisie pojecie budowy urzadzen infrastruktury
technicznej nalezy interpretowac¢ zgodnie z definicjg zawartg w art. 143 ust. 2 u.g.n.
(umieszczonego w rozdziale normujgcym udziat w kosztach budowy urzgdzen
infrastruktury technicznej w formie optat adiacenckich), ktory zalicza do nich
budowe drogi, wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub
urzgdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych.

Dla ustalenia zakresu przedmiotowego tych naktaddéw, ktére podlegajg
rozliczeniu w relacji wtasciciel - uzytkownik wieczysty, a przede wszystkim ich
zlokalizowania w stosunku do gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, istotne
jest, ze chodzi o infrastrukture publiczng, co wynika z brzmienia art. 143 ust. 1
u.g.n., ktéry nakazuje stosowac postanowienia o optacie adiacenckiej w wypadku,
gdy wspomniane urzadzenia zostaty wybudowane z udziatem $rodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzgcych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepodlegajgcych zwrotowi.
Obowigzek uiszczenia optaty adiacenckiej przez wiascicieli i niektérych

uzytkownikow wieczystych tgczy sie z uzyskang przez nich korzyscig, polegajacg
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na zwiekszeniu wartosci ich nieruchomosci wskutek stworzenia warunkoéw do jej
poditgczenia do urzgdzen infrastruktury technicznej albo warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi, przy uwzglednieniu odlegtosci urzadzen infrastruktury
technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzadzenia do podtgczenia do
nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi (art. 146 ust. 1 w zw. z art.
148a u.g.n.).

Na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. rozliczeniu podlegajg zatem te naktady na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, dokonane przez uzytkownika
wieczystego, ktore znajdujg sie na nieruchomosciach sgsiadujgcych bezposrednio
Z nieruchomoscig gruntowg oddang w uzytkowanie wieczyste. Natomiast tego typu
inwestycje ulokowane na nieruchomos$ci wieczystego uzytkownika nie stanowig
naktadow, o ktérych stanowi ten przepis (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12 nie publ.; z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK
613/12 nie publ.).

Z ustalen faktycznych Sadu drugiej instancji wynika, ze poza nieruchomoscig
oddang stronie powodowej w uzytkowanie wieczyste znajdujg sie naktady w postaci
wybudowania sieci cieptowniczej oraz inwestycji w uktad komunikacyjny, przy czym
nie zostato ustalone konkretnie w jakiej czesci ukfad ten jest potozony na sgsiedniej
nieruchomosci.

Zwazywszy na tres¢ art. 143 ust. 1 i 3 u.g.n., w kontekscie art. 49 § 1 k.c,,
nie ma znaczenia zagadnienie podmiotu prawa wiasnosci nieruchomosci
sgsiednich (w stosunku do oddanej w uzytkowanie wieczyste), przez ktore
przebiegajg urzadzenia infrastruktury technicznej, co do ktérych uzytkownik
wieczysty poczynit naktady. Istota naktadéw na budowe infrastruktury technicznej
w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n., sprowadza sie do tego, ze tego rodzaju naktady
wskutek zapewnienia nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania
wieczystego dostepu do wybudowanej drogi i mediéw technicznych, prowadzg do
wzrostu jej wartos¢. Konstrukcja prawna optat adiacenckich uzasadnia teze, iz co
do zasady, to wtasciciel nieruchomosci jest obowigzany do ich poniesienia, jesli nie
uczestniczyt w kosztach budowy tych urzadzen.

Dlatego tez nie jest trafna prezentowana przez strone pozwang wykfadnia

art. 77 ust. 4 w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n., zmierzajgca do wykluczenia
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co do zasady rozliczen dokonanych przez uzytkownika wieczystego naktadéw na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, a zlokalizowanych na sgsiednich
nieruchomosciach, stanowigcych wiasnosci innego podmiotu, anizeli wtasciciel
nieruchomosci, ktorej uzytkownik wieczysty poniost te naktady.

Z tym zagadnieniem Scisle tgczy sie sprawa sposobu okreslenia wartosci
naktadow na budowe urzadzen infrastruktury technicznej (poza granicg
nieruchomos$ci oddanej uzytkowanie wieczyste) w stosunku prawnym pomiedzy
wiascicielem a uzytkownikiem wieczystym. Otdéz wartos¢ ta nie moze byc¢
identyfikowana z wytozonymi przez uzytkownika wieczystego kosztami na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, bowiem przepis art. 146 ust. 1 u.g.n. stanowi
0 zwiekszeniu sie wartosci nieruchomosci, co réwniez wspotgra z przepisami art. 77
ust. 4 u.g.n. w zw. z oméwionym w pkt I. ust. 2, § 35 ust. 3 rozp. RM. Natomiast
w zakresie roznicy pomiedzy wartoscig kosztow wytozonych przez wieczystego
uzytkownika na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosciach
sgsiednich i stanowigcych wtasnos¢ innego podmiotu niz wiasciciel nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, wzglednie urzadzeh technicznych, o ktorych
mowa w art. 49 § 1 k.c., stronie pozwanej nie przystuguje legitymacja procesowa
bierna (posrednio wynika to m.in. z art. 49 § 2 k.c.). Ubocznie nalezy zwrdcic
uwage, ze strona pozwana z uwagi na sygnalizowane przez biegtych trudnosci
w ustaleniu rynkowej wartosci naktadu w postaci wybudowania sieci cieptowniczej,
wnosita w oddalonym przez Sad Apelacyjnym wniosku dowodowym o ustalenie jej
wartosci odtworzeniowej.

Celem regulacji zwigzanej z rozliczeniem nakfadow uzytkownika wieczystego
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej jest zracjonalizowanie obcigzen
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci tak, aby nie ponosili oni negatywnych
skutkow udziatu finansowego w inwestycjach w publiczng infrastrukture poprzez
zdublowanie kosztéw raz poniesionych w formie nakfadu na powstanie tej
infrastruktury, a drugi raz w postaci koniecznosci uiszczania zwiekszonych
obcigzen finansowych wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci gruntowe;j
na skutek lepszego uzbrojenia technicznego terenu. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, nie publ.).
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Rzecz jasna, przy zaliczeniu wartosci tych naktadéw chodzi o odniesienie
zakresu, w jakim w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej
partycypowat uzytkownik wieczysty. W stanie faktycznym niniejszej sprawy problem
ten nie wystepuje, gdyz jak wspomniano, naktady polegajgce na wybudowaniu sieci
cieptowniczej i na inwestycji w uktad komunikacyjny znajdujgcy sie poza
nieruchomoscig oddang w uzytkowanie wieczyste, zostaty w catosci poniesione
przez strone powodow3.

Kolejny problem w zwigzku z zastosowaniem art. 77 ust. 4 u.g.n. i art. 143
ust. 2 u.g.n. wigze sie z oceng naktadu na inwestycje w postaci ukfadu
komunikacyjnego. Sady obu instancji przyjety, iz miata miejsce budowa (rozbudowa)
uktadu komunikacyjnego z poszerzeniem pasa drogowego, gdy tymczasem
z dotgczonych przez strone powodowg dokumentéw, a takze opinii biegtego
sgdowego, ktéra stanowita podstawe przyjetych ustalen faktycznych, wynika,
ze powodowa Spétka dokonata przebudowy uktadu komunikacyjnego. Rozréznienie
tych poje¢ ma istotne znaczenie, gdyz wedtug u.d.p. odbudowe i rozbudowe drogi
utozsamia z jej budowg, a tg z kolei jest wykonywanie potgczenia drogowego
miedzy okreslonymi miejscami lub miejscowosciami (art. 4 pkt. 17), zas
przebudowe drogi okresla sie jako wykonywanie robdt, w wyniku ktorych nastepuje
podwyzszenie parametrow technicznych i eksploatacyjnych istniejgcej drogi,
niewymagajgcych zmiany granic pasa drogowego (pkt. 18 art. 4, z tym
koresponduje definicja przebudowy drogi zawarta w art. 3 pkt 7 u.p.b.). W przepisie
art. 143 ust. 2 u.g.n. jest mowa o budowie drogi, ktéra obejmuje takze jej odbudowe
i rozbudowe, ale juz nie jej przebudowe.

Wobec tego przebudowa drogi w rozumieniu powotanych przepiséw nie jest
naktadem, rozliczanym na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n.

2. Regulacja dotyczgca drugiego rodzaju naktadéw podlegajgcych zaliczeniu
na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang zostata
zawarta w art. 77 ust. 6 u.g.n. i obejmuje nakfady konieczne wptywajgce na cechy
techniczno - uzytkowe gruntu, poniesione przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej. W wyroku z dnia
30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13, nie publ., Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przez

nakfady konieczne, o jakich mowa w tym przepisie, rozumie sie nakfady na grunt
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potrzebne do normalnego Kkorzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Od tego rodzaju nakladéw nalezy oddzielic nakfady uzyteczne, ktore sg
dokonywane w celu ulepszenia rzeczy, a ich poniesienie nie jest konieczne do
korzystania z nieruchomosci gruntowej. Z kolei do naktadow zbytkowych zalicza sie
te, ktore stuzg nadaniu cech odpowiadajgcych upodobaniom posiadacza i majg na
celu zaspokojenie jego potrzeb estetycznych.

Naktady konieczne w powyzszym rozumieniu, mogg dotyczy¢ takze
istniejgcych czesci sktadowych gruntu, jesli wptywajg one na jego cechy
techniczno-uzytkowe (np. wydatki uzytkownika wieczystego na rozbiorke starych
budynkow i budowli, por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2014 r.,
Il CSK 42/13, nie publ., czy wydatki na usuniecie i przesadzenie porastajgcej
w sposob nieuporzgdkowany grunt roslinnosci — por. wyrok Sgdu Najwyzszego
zdnia 26 wrzesnia 2014 r., IV CSK 736/13, nie publ.). Méwigc o naktadach
koniecznych, pamietac trzeba, ze z kategorii tej nalezy wykluczy¢ takie, ktére po ich
dokonaniu stang sie wtasnoscig uzytkownika wieczystego. Zgodnie bowiem z art.
235 § 1 2 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezgcym do jednostki samorzgdu terytorialnego badz ich zwigzkéw
przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wilasnos¢. To samo dotyczy
budynkéw i innych urzgdzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie
z wiasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢ budynkéw
i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym.

Nie budzi watpliwosci, ze wybudowany przez uzytkownika wieczystego
obiekt budowlany w postaci budynku trwale z gruntem zwigzanego stanowi jego
wiasnos¢. Natomiast do komplikacji dochodzi przy ocenie i kwalifikacji
wzniesionych przez uzytkownika wieczystego urzadzen, ktérego to pojecia nie
definiuje k.c. W art. 46 § 1 in fine k.c. jest mowa tylko o budynkach, ktére na
mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci.
Pojeciem urzadzenia postuguje sie ustawodawca takze w innych przepisach k.c.
(np. art. 231 § 1., art. 151). Przepis art. 48 k.c., okreslajgc normatywnie czes¢

skladowg gruntu, wymienia oprécz budynku, takze inne urzgdzenia trwale
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z gruntem zwigzane. W istocie wiec chodzi o tego rodzaju urzgdzenia, ktore
ze wzgledu na sposob wzniesienia i potgczenia z gruntem oraz uzyte w tym celu
materiaty budowlane sg trwale z gruntem zwigzane.

Jak wynika z ustalen faktycznych Sadu drugiej instancji, strona powodowa
dokonata na nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego
nastepujgcych nakfadéw: budowa parkingu, budowa odwodnienia parkingu,
wybudowanie chodnikéw, wybudowanie placow manewrowych. Naktady te z racji
ich charakteru i lokalizacji podpadajg pod przepis art. 77 ust. 6 u.g.n., a nie ust. 4,
ztym zastrzezeniem, ze jesli chodzi o inwestycje zwigzang z ukfadem
komunikacyjnym, naktady te w zakresie, w jakim znajdujg sie w granicach tej
nieruchomos$ci mogg by¢ rozliczone w trybie art. 77 ust. 6 u.g.n., o ile zostang
zakwalifikowane jako naktady konieczne wptywajgce na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu oraz o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Prawo budowlane przez obiekt budowlany rozumie budynek, budowle bgdz
obiekt matej architektury, wraz =z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosc
uzytkowania obiektu zgodnie z przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow
budowlanych (art. 3 pkt. 1).

Z ustalen faktycznych wynika, ze dochodzone przez strone powodowg
naktady, ktére sg zlokalizowane na przedmiotowej nieruchomosci, nie mogg byc¢
uznane za obiekty budowlane, a w konsekwencji za urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane w rozumieniu art. 235 § 1 k.c. Wobec tego stanowig czesci sktadowe
gruntu (art. 47 § 2 k.c.). Taka kwalifikacja tych nakladéw implikuje koniecznosc
dalszej analizy prawnej pod kagtem oceny ich charakteru. Podziat naktadéw na
konieczne, uzytkowe i zbytkowe wskazuje, ze potgczenie okreslonych przedmiotéw
materialnych z nieruchomoscig gruntowg w taki sposéb, ze stajg sie jej czescig
sktadowg nie oznacza automatycznie uznania ich za naktady konieczne na grunt
w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. Zwazywszy na rodzaj obiektu budowlanego
wzniesionego przez uzytkownika wieczystego, ktorego staje sie wiascicielem
(art. 235 § 1 k.c.), celowa jest ocena znaczenia tych naktadéw dla korzystania
z obiektu budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem. Prawo budowlane w art. 3
pkt 9 stanowi o urzgdzeniach budowlanych, przez ktére rozumie sie urzadzenia

techniczne zwigzane 2z obiektem budowlanym, zapewniajgce mozliwosc
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uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przytgcza i urzgdzenia
instalacyjne, w tym stuzgce oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekow, a takze
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod smietniki.

Strona powodowa dokonata naktadéw polegajgcych na wybudowaniu
parkingu, jego odwodnienia, chodnikow i placow manewrowych w Scistym zwigzku
z postawionym obiektem budowlanym, w ktorym jest prowadzona dziatalnos¢
handlowa (sklep wielkopowierzchniowy) i przede wszystkim zapewniajg one
mozliwosc¢ jego uzytkowania (a nie gruntu jako takiego), zgodnie z przeznaczeniem.
Nie zmienia tej konstatacji lokalizacja tych nakladéw na gruncie, bowiem z uwagi na
ich rodzaj nie sg konieczne do korzystania z niego, jakkolwiek ulepszajg go. Sg to
wiec naklady uzytkowe na grunt. Istnieje zasadnicza réznica jakosciowa naktadow
w postaci usuniecia starych obiektow w celu postawienia nowych, usuniecia drzew
i krzewéw dziko rosngcych w celu wybudowania budynku, niwelacja wzglednie
zageszczenie gruntu w celu poprawy jego parametréow, od naktadéw w postaci
urzadzen budowlanych, zapewniajgcych mozliwo$¢ uzytkowania okreslonego
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, bowiem posadowienie innego budynku
(zgodnie z  miejscowym  planem  zagospodarowaniem  przestrzennego)
wymuszatoby wykonanie innych urzgdzen budowlanych. W przypadku pierwszych
wymienionych wyzej naktadow, identyfikowanych jako naktady konieczne na grunt,
majg one istotne znaczenie niezaleznie od tego, jaki obiekt zostanie postawiony.
Takiej natomiast zaleznos$ci nie ma, jesli chodzi o urzgdzenia budowlane zwigzane
z konkretnym rodzajem budynku, tak jak ma to miejsce w tej sprawie. Innymi stowy,
bez istnienia przedmiotowych naktadéw, nie bytoby mozliwe korzystanie
z budynkdéw stanowigcych wiasnos¢ strony powodowej, natomiast nakfady te
w sytuacji braku budynku, nie majg znaczenia dla samego gruntu i korzystania
Z niego zgodnie z przeznaczeniem.

Sady obu instancji, btednie stosujgc przepis art. 77 ust. 6 u.g.n. z uwagi na
przyjeta kwalifikacje nakfaddéw, naruszyty go takze i z tego powodu, iz ustality
wartos¢ tych naktadow poprzez odniesienie jej do wysokosci poniesionych przez
strone powodowg kosztow z tym zwigzanych. Przepis art. 77 ust. 6 u.g.n. stanowi
0 wzroscie wartosci nieruchomosci gruntowej, a to nastepuje przez poréwnanie

wartosci nieruchomosci przed dokonaniem naktadéw i jej wartosci po ich dokonaniu,
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majgc przy tym na uwadze zasady wskazane w § 35 ust. 3 rozp. RM. Nadto Sady
obu instancji nie zastosowaly jednolitego kryterium wyceny nieruchomosci
gruntowej dla aktualizacji optaty rocznej i wyceny naktadéw w celu zaliczenia ich
wartosci na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowana,
0 czym szczegotowo byta mowa przy ocenie zarzutdow kasacyjnych dotyczgcych
wyceny naktadow na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej.

3. Sad drugiej instancji dokonat prawidtowej interpretacji przepisu art. 77
ust. 2a u.g.n., zgodnie z ktorym, w przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate w wysokosci odpowiadajgcej
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej, zas pozostatg kwote ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne czesci,
ktére powiekszajg optate w nastepnych dwdch latach. Optata roczna w trzecim roku
od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji. Literalne brzmienie
tego przepisu ze wzgledu na przyjety przez ustawodawce niejednoznaczny sposob
jego redakcji, rodzito uzasadnione watpliwosci interpretacyjne. Wyktadni zapiséw
zwartych w tym przepisie dokonat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego
2013 r., Il CZP 110/12 (OSNC 2013/10/14), wyjasniajac, ze reguluje on wysokosc¢
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w trzech kolejnych latach od aktualizaciji.
Jesli zatem w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi optate odpowiadajgca
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej, a w trzecim roku opfata ta jest réwna
kwocie wynikajgcej z aktualizacji, to na wysokos¢ optaty w drugim i trzecim roku
sktada sie potowa z nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty.
Pozostata do zaptaty kwota nowej optaty rocznej nadwyzka jest rozktadana na dwie
rowne czesci, ktore powiekszajg w kolejnych latach kwote optaty wniesionej
w poprzednim roku. Wobec tego w drugim roku od aktualizacji, optata roczna
stanowi sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty odpowiadajgcej potowie
nadwyzki, natomiast w trzecim roku optata roczna stanowi sume kwoty wniesionej
w drugim roku oraz drugiej potowy nadwyzki. Stanowisko to Sgd Najwyzszy
podtrzymat w kolejnych judykatach (zob. wyrok z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK
5/13, nie publ., wyrok z dnia 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13, nie publ.).
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Sktad orzekajgcy Sgdu Najwyzszego w niniejszej sprawie podziela
stanowisko wyrazone w powotanych wyzej uchwale i wyrokach Sgdu Najwyzszego.
Podkresli¢ nalezy, ze gdyby sens tego przepisu byt taki, jak eksponuje strona
pozwana (roztozenie na raty nadwyzki z pierwszego roku po aktualizacji ponad
dwukrotnos¢ optaty dotychczasowej), to doprowadzitoby do zasadniczej
sprzecznosci jurydycznej, nie miatoby bowiem znaczenia prawnego zdanie 3 art. 77
ust. 2a u.g.n., ktére wyraznie stanowi, ze w trzecim roku od aktualizacji, optata jest
réwna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji, czyli w petnej wysokosci.

Ustawodawca nie wytgczyt spod dziatania tego przepisu sytuacji (jak w tej
sprawie), kiedy wieczysty uzytkownik domaga sie zaliczenia na poczet rdznicy
miedzy optatg dotychczasowg a opfatg zaktualizowang wartosci naktadéw
poniesionych na budowe poszczegodlnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz
naktadow koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno -uzytkowe oddanego mu
w wieczyste uzytkowanie gruntu. Dlatego odjecie strony powodowej praw
przewidzianych w art. 77 ust. 2a u.g.n. w takim stanie faktycznym, jak w tej sprawie,
czego domaga sie strona pozwana, jest pozbawione normatywnych podstaw
(lege non distinquente nec nostrum est distinquere).

Odnotowa¢ trzeba, ze co prawda nowelizacja u.g.n., wprowadzajgca ten
przepis miata miejsce juz pod dokonaniu wypowiedzenia dotychczasowej stawki
optaty rocznej przez strone pozwang (ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr
187, poz. 1110), ale zgodnie z jej art. 4, w sprawach wszczetych i niezakonczonych
przed dniem jej wejscia w zycie, dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy u.g.n. w brzmieniu nadanym tg nowela.

Prawidtowos$¢ rozstrzygniecia Sadu drugiej instancji odnosnie do wysokosci
optaty aktualizacyjnej i interpretacji przepisu art. 77 ust. 2a u.g.n. nie mogta
doprowadzi¢ do oddalenia w tej czesci skargi kasacyjnej, gdyz z tym powigzane
jest rozstrzygniecie w kwestii wysokosci poczynionych przez wieczystego
uzytkownika nakfaddéw, ktore podlegajg zaliczeniu wytgcznie w ramach tej same;j
procedury co aktualizacja optaty rocznej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
21 kwietnia 2010 r., V CSK 356/09 nie publ; z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK
223/12 nie publ., z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12 nie publ., z dnia 21 lutego
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2013 r., IV CSK 430/12 nie publ., czy z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK 10/13 nie
publ.). Bez ustalenia wartosci naktadéw nie wiadomo bowiem, w jakim zakresie
mogg pomniejszy¢ roznice pomiedzy optatg dotychczasowg a opfatg
zaktualizowana za poszczegoélne lata. Utrzymanie w mocy na tym etapie
postepowania wyroku, co do wysokosci zaktualizowanych optat za poszczegdlne
lata, oznaczatoby prawomocnosc¢ rozstrzygniecia, a tym samym obowigzek jej
pokrycia przez wieczystego uzytkownika, zgodnie z art. 71 ust. 4 u.g.n.

4. Sad drugiej instancji ustalit tgcznie wysokos¢ zaktualizowanej optaty
rocznej, w sytuacji gdy nieruchomosci, ktorych dotyczy postepowanie
sg objete trzema ksiegami wieczystymi, a zatem dla kazdej nieruchomosci, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nalezy ustalic odrebnie wysokos¢ optaty
rocznej oraz okreslic w jakiej kwocie na poczet rdznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang =zaliczeniu podlegajg naktady z tag
nieruchomoscig zwigzane. Wedtug art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz.707, ze zm.), dla kazdej
nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg. Nie nastgpito ich potgczenie
w jedng nieruchomos¢ w oparciu o przepis art. 21 tej ustawy. Poza tym ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami nie wprowadza odmiennego w stosunku do
powyzszego przepisu oraz art. 46 § 1 k.c. rozumienia nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia optaty aktualizacyjnej.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c.

kc



