Il CSKP 2179/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

10 lipca 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Piotr Telusiewicz (sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 10 lipca 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej K. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig spétki jawnej w [...]
(poprzednio: K. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa w
[---])

od wyroku Sgdu Okregowego w Kaliszu

z4 lipca 2019 r., 11 Ca 547/19,

w sprawie z powodztwa K. spoétki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki jawnej w
[...] (poprzednio: K. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa
wl...])

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

l. oddala skarge kasacyjna;

ll. zasadza od powoda K. spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia spoétki jawnej w [...] (poprzednio: K. spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag spétka komandytowa w [...]) na
rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej

Polskiej kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zt z odsetkami w
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wysokosci odsetek ustawowych za opodznienie w spelnieniu
swiadczenia pienieznego za czas po uptywie tygodnia od dnia
doreczenia odpisu niniejszego wyroku zobowigzanemu, tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.

Piotr Telusiewicz Beata Janiszewska Mariusz Zatucki

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 21 grudnia 2018 r., Sad Rejonowy w Kaliszu, oddalit powddztwo
K. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki komandytowej [...] przeciwko
Skarbowi Panstwa (reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta K.]) o ustalenie

optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

W zakresie istotnym dla rozpoznania skargi kasacyjnej Sgd ten poczynit

nastepujgce ustalenia faktyczne:

Decyzjg nr [...] Prezydenta Miasta K. z 3 marca 2004 r. o ustaleniu warunkéw
zabudowy przy ulicy [...] na terenie dziatek nr [...] ustalono warunki dla inwestycji
polegajgcej na budowie obiektu handlowo-ustugowego z matg gastronomig, parkingu
naziemnego oraz zwigzanego z tym przebudowg ul. [...]. Wyznaczono wéwczas
uzytkownikowi wieczystemu obowigzek wykonania tej inwestycji jako niezbednej

w celu korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.

Decyzjg nr [...] z 8 grudnia 2004 r., na nieruchomosci gruntowej bedgcej
przedmiotem uzytkowania wieczystego powoda jego poprzednik prawny D. Sp. z o0.0.
z siedzibg w W. uzyskat pozwolenie na budowe obejmujgce przebudowe ulicy
Podmiejskiej wraz z infrastrukturg techniczng budowg wjazddéw i wyjazdéw na teren
projektowanego obiektu handlowego oraz w/w decyzjg zatwierdzono projekt
budowlany

Decyzjg nr [...] Prezydenta Miasta K. z 12 sierpnia 2004 r. o ustaleniu
warunkow zabudowy przy ulicy [...] na terenie dziatek nr [...], ustalono warunki dla

inwestycji polegajgcej na przebudowie ulicy [...] oraz budowie wjazddéw i wyjazddw
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na teren projektowanego obiektu handlowo-ustugowego wraz z przebudowg

zwigzanej z tym infrastruktury techniczne;.

Nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste decyzjg z 4 sierpnia
1992 r. na rzecz H. w K. Na dzien wydawania decyzji obowigzywat miejscowy plan
0golny zagospodarowania przestrzennego miasta K., wedtug ktérego dla ww.
nieruchomosci projektowanym przeznaczeniem byly tereny przemystu sktadu i
urzgdzen komunikacji kotowej. Pismem z 17 sierpnia 2016 r. ustalono kierunki polityki

przestrzennej jako tereny zabudowy ustugowe;.

Aktem notarialnym z 18 kwietnia 2004 r. Spétka D. sprzedata powodowi prawo

wiasnosci dziatki nr [...] oraz prawo uzytkowania wieczystego zabudowanej dziatki nr
[...]

Pismem z 22 maja 2015 r. Prezydent Miasta K. dziatajgcy w imieniu Skarbu
Panstwa wypowiedziat powodowi wysokos$¢ dotychczasowej optfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako

dziatka [...], w zaktualizowanej optacie wynoszgcej 112 223,88 zt.

Orzeczeniem z dnia 22 marca 2016 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
w K. oddalito wniosek powoda o ustalenie, Zze powyzsza optata roczna jest
nieuzasadniona, co zostato zaskarzone przez uzytkownika wieczystego do Sgdu
Rejonowego. Podstawg okreslenia nowej optaty rocznej byt operat szacunkowy
sporzgdzony przez rzeczoznawce majgtkowego. Wartos¢ rynkowa gruntu bedgcego
w uzytkowaniu wieczystym powoda wedtug stanu i cen na 8 stycznia 2018 r.,

ustalona w opinii biegtego z 29 stycznia 2018 r., wynosita 4 079 800,00 zi.

Uzasadniajgc oddalenie powddztwa Sad Rejonowy wskazat, ze zgodnie z art.
71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne. W dalszych przepisach ustawy
przewidziano mozliwos¢ aktualizacji wysokosci optaty rocznej w przypadku zmiany
wartosci nieruchomosc (art. 77 ust. 1 u.g.n.), procedure dokonania takiej aktualizacji
(art. 78 ust. 1 u.g.n.) wraz z prawem zakwestionowania optaty rocznej poprzez
ztozenie wniosku do samorzgdowego kolegium odwotawczego (art. 78 ust. 1iart. 79
ust. 1-9 u.g.n.) oraz ostatecznie ztozenie sprzeciwu od orzeczenia tego kolegium, co

wigze sie z przekazaniem sprawy do sgdu powszechnego wiasciwego ze wzgledu
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na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 80 ust. 1-3 u.g.n.) i co miato miejsce

W rozpoznawanej sprawie.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze powdd nie wykazat, iz jako nastepca prawny D.
sp. z 0.o. w W. ma prawo do rozliczenia naktadéw oraz nie przedtozyt kompletnej
dokumentacji dotyczgcej budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z trescig art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., co umozliwitoby dokonanie

zaliczenia wartosci naktadow.

Wyrokiem z 4 lipca 2019 r., Sgd Okregowy w Kaliszu, oddalit apelacje powoda.
Sad ten podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, uznajgc je za wiasne.
Podzielit takze rozwazania Sgdu Rejonowego, przyjmujgc jedynie, ze powdd wykazat
swoje nastepstwo prawne, a wiec miat mozliwos¢ zaliczenia naktadow poczynionych
przez D. sp. z 0.0. Rozwazajgc zarzuty apelacji Sgd odwotawczy wskazat, ze
bezzasadny byt wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢
ustalenia wysokosci wspomnianych naktadéw, poniewaz powod nie wykazat, aby
takie naktady zostaty w ogdle poczynione. W art. 77 ust. 4 u.g.n. przewidziano co
prawda mozliwos¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy dotychczasowg optatg,
a optatg zaktualizowang, warto$ci naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego. Wymaga to jednak wskazania o rozliczenie jakich naktadéw powdd
wystepuje oraz dowodow ich poniesienia, ktérych w rozpoznawanej sprawie powod

nie przedstawit.

Od wyroku Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wywiodt powdd, zaskarzajgc
wyrok w cato$ci, w oparciu o zarzuty naruszenia art. 380 k.p.c., art. 286 k.p.c. w zw.
zart. 391 k.p.c., art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n. i art. 3 pkt 7a ustawy
- Prawo budowlane oraz art. 77 ust. 6 u.g.n. Skarzgcy wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi drugiej instancji do

ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach procesu.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniost o jej oddalenie w catosci
oraz zasgdzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu

kasacyjnym wedtug norm przepisanych.
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Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Rozpoznawana skarga oparta zostata na obu podstawach kasacyjnych.
Zarowno w ramach zarzutdw naruszenia prawa materialnego, jak i procesowego,
skarzgcy kwestionuje stanowisko Sadu, zgodnie z ktorym powdd nie udowodnit
poniesienia naktadow na nieruchomos¢ oddang w uzytkowanie wieczyste,
W szczegolnosci zas nie przedstawit dokumentacji dotyczgcej budowy
poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej. W rezultacie niemozliwe byto
ustalenie wartosci tych naktadow, a wniosek o dopuszczenie opinii biegtego na te

okolicznosc¢ zostat oddalony.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze wbrew tresci zarzutow skargi
kasacyjnej, Sad Okregowy nie przyjat, aby wykazanie faktu poniesienia naktadéw na
nieruchomo$¢ mogto nastgpi¢ wytgcznie na podstawie okreslonych $Srodkéw
dowodowych. Przeciwnie, Sad ten podkreslit brak obowigzywania formalnej teorii
dowodowej, a odwotanie do ,stosownej dokumentacji budowlanej, rachunkéw, faktur
itp.” interpretowac nalezy jako przyktadowy jedynie katalog mozliwych dowodow.
Z tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika zatem, ze Sad Okregowy
dokonat oceny dowodéw, dochodzgc do wniosku, ze nie pozwalajg one na przyjecie

whniosku, iz powod wykazat fakt dokonania okreslonych naktadéw na nieruchomosc.

Za istotniejsze uzna¢ nalezy jednak stwierdzenie Sgdu Okregowego, zgodnie
z ktorym powdd nie wskazat, rozliczenia jakich konkretnie naktadéw sie domaga.
Wedtug art. 77 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wyrokowania, zaliczeniu
na poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg dotychczasowg podlega
wartos¢ okreslonych naktadéw na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n. (ust. 4) oraz nakfadéw koniecznych
wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci
gruntowej (ust. 6). W orzecznictwie wskazuje sie, ze nakfady dokonane na
nieruchomo$¢ nie sg przedmiotem odrebnego obrotu prawnego, nie majg wiec
wartosci rynkowej. W zwigzku z tym ich wartosé, na potrzeby realizacji roszczen

przewidzianych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., ustalana jest jako pochodna réznicy
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pomiedzy wartoscig rynkowg nieruchomosci wedtug stanu po i przed dokonaniem
tych naktadéw. Sposob okreslania wartosci naktadéw zawarty jest w przepisach
rozporzgdzenia wydanego w wykonaniu delegacji ustawowej mieszczgcej sie w art.
159 u.g.n. Ustalenie tej wartosci nie moze zatem nastgpi¢ w inny sposob (wyroki SN:
z 22 lutego 2023 r., I CSKP 750/22; z 14 czerwca 2023 r., Il CSKP 1470/22).
Niezaleznie jednak od zagadnienia sposobu ustalenia wartosci naktadow na
nieruchomos¢ oraz wymaganych w tym celu dowoddéw, nalezy stwierdzi¢, ze
niezbedng przestankg realizacji roszczen okreslonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. jest
jednoznaczne wskazanie przez powoda naktadow, ktorych wartosci zaliczenia sie
domaga. Uchybienie temu obowigzkowi uniemozliwia dokonanie oceny wartosci
naktadéw, a w rezultacie rozstrzygniecie w przedmiocie zasadnos$ci roszczenia.
W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sgd Okregowy jednoznacznie stwierdzit, ze
powdd nie wskazat naktadow, ktorych dotyczy dochodzone Zzgdanie, a powyzsze
stwierdzenie nie zostato przez skarzgcego zakwestionowane w zadnym z zarzutéw

skargi kasacyjnej.

Przy uwzglednieniu przedstawionej argumentacji, Sad Najwyzszy, na

podstawie art. 398" k.p.c., orzekt jak w pkt | wyroku.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1,
1113 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 108 k.p.c. w zw. z art. 3982 k.p.c. oraz § 2 pkt 6 w zw.
z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika

2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie.

Piotr Telusiewicz Beata Janiszewska Mariusz Zatucki

(M.M.)

[rg.]



