Sygn. akt [| CSKP 750/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Agnieszka Piotrowska

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa |. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w W.

przeciwko miastu stotecznemu Warszawie

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 22 lutego 2023 r.

w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 3 kwietnia 2020 r., sygn. akt V ACa 685/18,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Pozwem z 29 grudnia 2008 r. powddka |I. spétka z o.0.
w W. zakwestionowata podwyzszenie dotychczasowej optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu potozonego w W. przy ulicy [...].

W pismie procesowym z 17 grudnia 2012 r. powodka wniosta o zaliczenie
naktadow, ktore zostalty wykonane przez poprzednika prawnego powoddki, na
poczet aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste.

Wyrokiem z 25 marca 2015 r. Sgd Okregowy w Warszawie ustalit, ze optata
roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, stanowigcego dziatke ewidencyjng numer
14 o powierzchni 20686 m? z obrebu [...], potozonego w W. przy ulicy [...] od dnia 1
stycznia 2009 r. wynosi 116 048,46 zt (pkt 1); zasgdzit od m. st. Warszawy na rzecz
l. spétki z 0.0. w W. kwote 8926,03 zt tytutem kosztow procesu (pkt 2) oraz nakazat
pobra¢ od m.st. Warszawy na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w
Warszawie kwote 9722,56 zt tytutem kosztow sgdowych (pkt 3).

Sad pierwszej instanciji ustalit, ze l. spoétka z 0.0.
w W. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, stanowigcego dziatke numer 14 w
obrebie [...] przy ulicy [...], bedgcej wtasnoscig m.st. Warszawy.

Pismem z 27 listopada 2008 r. Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy
wypowiedziat spétce |. dotychczasowg wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego dziatki numer 14 i zaproponowat z dniem 1 stycznia 2009 r. optate w
wysokosci 305 325,36 zt przy stawce 3%. Wypowiedzenie podpisane zostato przez
T. C. - Naczelnika Delegatury Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Dzielnicy [...].
Burmistrz [...] M.W. od maja 2009 r. posiadat petnomocnictwo od Prezydenta
Miasta Stotecznego Warszawy, ale tylko do kierowania pism w zakresie okres$lania
lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego oraz reprezentowania
m.st. Warszawy przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym i sgdami.
Dotychczasowa optata roczna wynosita 116 048,46 zt.

Orzeczeniem z 18 listopada 2009 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
oddalito wniosek spdtki o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji optaty i ustalito dla
spotki od 1 stycznia 2009 r. wysoko$¢ optaty rocznej w kwocie 305 325,35 zt. Od
orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego spétka wniosta sprzeciw.

Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci na date wypowiedzenia wynosi 9 362 484



zt. Poprzednik prawny powddki — |. spotka z 0.0. wykonata prace budowlane na tym
terenie w latach 1997 - 98. Warto$¢ naktadow wyliczona wedtug ztozonych faktur
wynosi 3 056 000 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze by¢ aktualizowana nie czes$ciej niz
raz w roku. Jesli wartos¢ nieruchomosci ulegnie zmianie, zaktualizowang optate
roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od
wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optat. Stosownie zas do art.
77 ust. 3 u.g.n. aktualizacji dokonuje sie na podstawie wartosci nieruchomosci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce. Z kolei z art. 78 ust. 1 u.g.n. wynika, ze
wypowiedzenia dotychczasowej optaty dokonuje witasciwy organ. Ustawa
w artykule 11 ust. 1 stanowi, ze z zastrzezeniem wyjgtkbw wynikajgcych
z przepisdw ustawy oraz odrebnych ustaw organami reprezentujgcymi jednostki
samorzadu terytorialnego sg ich organy wykonawcze, za$ zgodnie z art. 4 pkt 9,
ilekro¢ w ustawie jest mowa o wtasciwym organie nalezy przez to rozumie¢ organ
wykonawczy gminy, powiatu i wojewoddztwa w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych odpowiednio wtasnos¢ gminy, powiatu i wojewoddztwa. Stosownie do
artykutu 11 ust.1 ustawy z 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (tekst jedn.
Dz.U. z 2019 r., poz. 506) organami gminy sg rada i wojt lub burmistrz lub
prezydent w zaleznosci od charakteru gminy. Zgodnie zas z art. 26 ust.
1 w zwigzku z art. 1a ust. 3 i art. 31 tej ustawy, organem wykonawczym jest wajt,
burmistrz lub prezydent, ktéry reprezentuje gmine na zewnagtrz. Organem
uprawnionym do dokonania wypowiedzenia dotychczasowej optaty jest Prezydent
Miasta Stotecznego Warszawy jako organ wykonawczy jednostki samorzgdu
terytorialnego, jakim jest m.st. Warszawa, ktore jest wtascicielem gruntu.

Petnomocnik pozwanego, zobowigzany przez Sad pierwszej instancji do
przedstawienia petnomocnictwa, z ktérego by wynikato, Ze osoba, ktéra podpisata
wypowiedzenie miata upowaznienie od Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy
do dokonywania wypowiedzenh dotychczasowych optat za uzytkowanie wieczyste,
dokumentu takiego nie ztozyt. Peinomocnictwo udzielone w maju 2009 r., czyli po
dokonaniu wypowiedzenia M. W. - Burmistrzowi Dzielnicy [...] przez Prezydenta

Miasta Stotecznego Warszawy na podstawie art. 95, 96 i 98 k.c. oraz art. 31 ustawy



o] samorzadzie gminnym dotyczy tylko kierowania pism
w zakresie okreslenia lub zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji optfat z tytutu
uzytkowania wieczystego do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego oraz
reprezentowania m.st. Warszawy przed Samorzgdowym Kolegium i sgdami.
Zdaniem Sadu Okregowego, osoba, ktora podpisata sie pod wypowiedzeniem, nie
miata petnomocnictwa bezposrednio od Prezydenta badZz od Burmistrza,
a Burmistrz nie miat na date wypowiedzenia petnomocnictwa materialnoprawnego
do skfadania o$wiadczen woli od Prezydenta. Skoro wypowiedzenie opfaty jest
cywilnoprawnym  oswiadczeniem woli prawno-ksztattujgcym prowadzi do
modyfikacji dotychczasowego stosunku cywilno-prawnego, to powinno by¢ ztozone
w przypadku osob prawnych zgodnie z artykutem 38 k.c. i art. 31 ustawy
0 samorzgdzie gminnym przez uprawniony organ. Tym uprawnionym organem byt
Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy badZz osoba dziatajgca z jego
upowaznienia. Wypowiedzenie nie zostato wiec dokonane w sposob wazny, co
zgodnie z art. 58 k.c. sad bierze pod uwage z urzedu. Konsekwencjg powyzszego
byto uznanie, ze miedzy stronami obowigzuje optata za uzytkowanie wieczyste
ustalona w dotychczasowej wysokosci.

Sad pierwszej instancji tylko ,ubocznie” odniést sie do podniesionych
zarzutdw w stosunku do opinii biegtego sporzgdzonej w sprawie, uznajgc jg za
prawidiowg. Okolicznos¢, iz biegly przy ustalaniu optaty za uzytkowanie wieczyste
wzigt pod uwage ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktory nie obowigzywat w dacie wypowiedzenia, a wszedt w zycie 17 stycznia 2009
r. bytlo prawidiowe. Przy ustalaniu wartosci nieruchomosci biegty byt bowiem
zobowigzany wzig¢ pod uwage przeznaczenie nieruchomosci w obowigzujgcym
planie.

Artykut 77 § 4 u.g.n. stanowi, ze przy aktualizacji optaty za uzytkowanie
wieczyste na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang
zalicza sie warto$¢ naktaddéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji, a zgodnie z § 5 tego artykutu zaliczenie wartosci naktadéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nastepuje rowniez w przypadku, gdy

nie zostaty one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Naktady



pochodzg z lat 1997 - 1998 i zostaty wykonane przez poprzednika prawnego
powddki. Wobec tego, ze nie zostato wykazane, iz te naktady zostaty zaliczone przy
poprzednio dokonywanych aktualizacjach, to mozliwe bylo zgtoszenie tych
naktadéw do uwzglednienia przy ustalaniu aktualnej optaty od 1 stycznia 2009 r. Za
zasadny uznat Sad pierwszej instancji zarzut strony pozwanej, iz biegta btednie
wyliczyta te naktady. W przypadku =zaliczania naktadow na poczet optaty
zastosowanie majg przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktory
stanowi, ze przy okreslaniu wartosci naktadow, o ktérych mowa w artykule 77 ust.
4 i 5 u.g.n., warto$¢ naktadow stanowi iloczyn wartosci okreslonych na podstawie
§ 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury technicznej. Oznacza to, ze biegty
sgdowy nie ma swobody w wyliczaniu naktadéw, ale musi zastosowacC sposéb
i metode wskazang w wyzej powotanym rozporzgdzeniu.

Na skutek rozpoznania apelacji wniesionej przez strone pozwang Sad
Apelacyjny w Warszawie, wyrokiem z 23 listopada 2016 r., zmienit zaskarzony
wyrok Sadu pierwszej instancji w cato$ci w ten sposob, ze w punkcie pierwszym
ustalit, ze optata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, stanowigcego dziatke
0 numerze ewidencyjnym 14 w obrebie [...] o powierzchni 20686 m? potozong w W.
przy ulicy [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa prowadzi ksiege
wieczystg numer [...] od dnia 1 stycznia 2009 r. wynosi 280 874,52 z}; ustalit, ze
powod wygrat sprawe w 10%, zas pozwany w 90%, szczegdtowe wyliczenie
kosztéw i ich zasgdzenie po stosunkowym rozdzieleniu pozostawit referendarzowi
sgdowemu w Sgdzie pierwszej instancji oraz uchylit punkt trzeci zaskarzonego
wyroku (pkt I) W punkcie drugim wyroku Sad Apelacyjny zasgdzit od I. spotki z 0.0.
w W. na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy kwote 10 677 zt tytutem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Powyzszy wyrok wydany zostat w wyniku dopuszczenia przez Sad
Apelacyjny dowodu z dokumentu w postaci odpisu petnomocnictwa Nr [...]
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z 5 maja 2006 r., ktore zostato
udzielone pracownikowi Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy T. C., z ktdrego

wynika, ze bytla ona umocowana do dziatania w imieniu m.st. Warszawy w



odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ m.st. Warszawy, a
potozonych na terenie dzielnicy [...], do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Sad Apelacyjny po dokonaniu powyzszego uzupetnienia ustalen stanu
faktycznego podzielit pozostate ustalenia Sgdu Okregowego i przyjat je za wiasne.
Jednoczesnie uznat za niestuszne zarzuty powddki skierowane do opinii,
odrzucone takze przez Sad pierwszej instancji, a sprowadzajgce sie wziecia pod
uwage przez bieglego w dokonywanej wycenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry zostat uchwatg numer [...] Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z 27 listopada 2008 r. przyjety dla terenu, na ktoérym
usytuowana jest nieruchomos¢. Nie miato bowiem znaczenia, ze uchwata ta weszta
w zycie w dniu 17 stycznia 2009 r., skoro nowa optata miata obowigzywac¢ od 1
stycznia 2009 r.

W odniesieniu natomiast do zarzutu powodki dotyczgcego pominiecia
naktadéw na nieruchomos¢ dokonanych przez jej poprzednika prawnego, ktére nie
zostaty uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach, Sgd Apelacyjny
zarzut ten uznat za nietrafny, cho¢ nie zanegowat co do zasady mozliwosci
zgtoszenia przez uzytkowania wieczystego wniosku o zaliczenie nakfadow na
poczet roznicy pomiedzy optatg poprzednig a aktualizowang w kazdym czasie
aktualizacji optaty, a zatem takze w postepowaniu sgdowym. Z dowodu z opinii
biegtej z zakresu szacowania nieruchomosci, dopuszczonego na okolicznos¢
ustalenia wartosci naktadow, wynikato, ze wartos¢ naktadéw poniesionych przez
powodke na nieruchomos¢ wynosita 3056 000 zt. Strona pozwana
zakwestionowata metodologie przyjeta w opinii przez biegtg, powotujgc sie na
rozporzgdzenie z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego i wskazujgc, ze powinno to nastgpi¢ wedtug
zasad rynkowych, a biegta okreSlita je wedlug zasad kosztowych. Te wady
wytkniete operatowi sporzgdzonemu przez biegtg byty uzasadnione. Powoddka nie
zgtosita jednak zadnych wnioskow dowodowych, ktore umozliwityby Sagdowi
dokonanie stosownych ustalen w tym zakresie. W tej sytuacji za trafne uznat Sad
Apelacyjny stanowisko Sadu pierwszej instancji o niewykazaniu przez powodke

naktadow podlegajgcych zaliczeniu na poczet roznicy pomiedzy optatg poprzednig



a opfatg aktualizowana.

Na skutek rozpoznania skargi kasacyjnej wniesionej przez powodke od
wyroku Sadu Apelacyjnego Sad Najwyzszy, wyrokiem z 15 czerwca 2018 r., uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego. Sgd Najwyzszy uznat, Zze nie doszto do naruszenia art.
32 ust. 1i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 232 zdanie ostatnie w zw. z art. 381
K.p.c. przez dopuszczenie z urzedu dowodu zgtoszonego dopiero w apelacji. Sgd
Najwyzszy uznat takze za nietrafny zarzut, Ze opinia biegtego - rzeczoznawcy,
zawierajgca oszacowanie dziatki numer 14 nie byta aktualna w dniu orzekania,
gdyz operat sporzgdzany na potrzeby postepowania aktualizujgcego optate roczng
za uzytkowanie wieczyste uwzglednia wartos¢ nieruchomosci na dzien aktualizacji
optaty, a wiec w tej sprawie przypadajgcy blisko 10 lat wstecz, a nie na dzien
orzekania. Obowigzek ustalenia wartosci nieruchomosci na dzien $cisle oznaczony
i niepodlegajacy zmianie zaliczy¢ nalezy do wyjatkdw, o ktérych mowa w art. 156
ust. 5 u.g.n., co powoduje, ze do naruszenia art. 156 ust. 3 u.g.n. nie doszto. Nie
przekonujgcy byt takze zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. przez zaniechanie
przekazania sprawy do rozpoznania Sgdowi Okregowemu, pomimo nierozpoznania
jego istoty, gdyz cata istota sprawy byta przedmiotem postepowania i ocen Sgdéw
obu instancji.

Sad Najwyzszy uwzglednit natomiast zarzut uchybienia przez Sad
Apelacyjny art. 286 k.p.c. z art. 382 k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez zaniechanie
przeprowadzenia dowodu z opinii uzupetniajgcej lub opinii innego biegtego w celu
okreslenia wartosci naktadéw podlegajgcych zaliczeniu na wniosek powddki na
poczet podwyzszonej opfaty za uzytkowanie wieczyste. Obowigzek prawidtowego
prowadzenia postepowania dowodowego cigzy bowiem na sadzie i nie mozna
wymagac od strony, dla ktérej wnioski opinii sg korzystne, by kwestionowata
wartos¢ tego dowodu. W rozpatrywanej sprawie zarzuty podniosta strona
przeciwna, wiec juz Sgd Okregowy powinien byt - jesli uznat zarzuty strony
pozwanej za uzasadnione - wykorzysta¢ droge przewidziang w art. 286 k.p.c.,
a jesli tego zaniedbat jego obowigzki przeszty na Sad Apelacyjny, ktéry -

stwierdzajgc nieprzydatno$¢ opinii biegtego - przed wydaniem orzeczenia



w sprawie winien zazgdacC uzupetnienia opinii lub dopusci¢ dowdd z opinii innego
biegtego. W konsekwencji nieprawidtowe obcigzenie powddki obowigzkiem
whnioskowania o sporzgdzenie prawidtowej opinii i niewtasciwa wyktadnia, ktéra
doprowadzita do bezpodstawnego zastosowania art. 6 k.c. przez Sgd Apelacyjny,
uzasadniata uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sgd Apelacyjny w Warszawie wyrokiem
z 3 kwietnia 2020 r. zmienit zaskarzony wyrok: w punkcie pierwszym ten sposob, ze
ustalit optate roczng z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej
w W. przy ulicy [...], obreb [...], oznaczonej numerem ewidencyjnym 14 o
powierzchni 20686 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczystg numer [...]: - za rok 2009 w wysokosci 232
096,92 zt; - za rok 2010 w wysokos$ci 256 485,72 zt; - za rok 2011 i lata nastepne w
wysokosci 280 874,52 zt  (pkt l. 1); w  punkcie  drugim
w ten sposéb, ze koszty postepowania stosunkowo pomiedzy stronami rozdzielit
przy przyjeciu, ze powodka wygrata sprawe w 8%, a pozwany w 92% i pozostawit
szczegotowe rozliczenie tych kosztow referendarzowi sgdowemu w Sadzie
Okregowym w Warszawie (pkt I. 2); - w punkcie trzecim w ten sposob, ze nakazat
pobra¢ od miasta stotecznego Warszawy na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Warszawie kwote 777,80 =zt tytutem obcigzajgcych go
nieuiszczonych kosztéw sgdowych (pkt I. 3); koszty postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego rozdzielit stosunkowo pomiedzy stronami przy przyjeciu, ze powoddka
wygrata sprawe w 8%, a pozwany w 92%, szczegétowe rozliczenie tych kosztow
pozostawiajgc referendarzowi sgdowemu w Sgdzie Okregowym w Warszawie (pkt
Il) oraz zwrdcit I. spétce z 0.0. w W. ze Skarbu Panstwa - Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie kwote 1000 2zt tytutem niewykorzystanej zaliczki na poczet
wynagrodzenia biegtego.

Sad drugiej instancji wskazat, ze Sgd Najwyzszy wigzgco wytozyt znaczenie
art. 156 wu.g.n. dla miarodajnosci sporzgdzonego operatu szacunkowego
ustalajgcego wartos¢ nieruchomosci na dzien aktualizacji optaty. Z uwagi na to, ze
w sprawie dotyczgcej aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste przepisy

nakazujg w okreslonym celu stwierdzi¢ wartos¢ nieruchomosci w konkretnej chwili,



operat na potrzeby aktualizacji optaty odtwarza warto$¢ historyczng, a co za tym
idzie brak jest podstaw do dokonywania jego aktualizaciji.

Kluczowg dla rozpoznania sprawy na obecnym jej etapie uznat sporng
pomiedzy stronami kwestie zaliczenia naktadodw na poczet podwyzszenia opfaty.
Ani wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 25 marca 2015 r., ani wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 listopada 2016 r. nie zawieraty w swoich
sentencjach negatywnego rozstrzygniecia w tym zakresie, a jedynie
w uzasadnieniu tych orzeczeh znalazta sie argumentacja o niewykazaniu tego
zgdania. Sad Najwyzszy uznat, Ze istnieje substrat zaskarzenia w tym zakresie,
przy ktérego rozstrzygnieciu Sad Apelacyjny dopuscit sie uchybieh skutkujgcych
uchyleniem wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania, CO
powoduje, ze kwestia zaliczenia naktadow winna stanowi¢ przedmiot ponownego
rozstrzygniecia. Sgd Najwyzszy nie przesadzit jednak, ze naktady poniesione przez
powodke podlegajg normie art. 77 ust. 4 - 6 u.g.n., gdyz w ogole nie odnidst sie do
tej kwestii. Zwigzanie sgdu wykfadnig prawa dokonang przez Sgd Najwyzszy nie
obejmuje ocen dotyczacych stanu faktycznego sprawy. Rozstrzygniecie odnosnie
do zaliczenia naktadéw obejmuje zas ustalenie stanu faktycznego w zakresie
podjetych dziatan i poniesionych kosztow, kwalifikacje prawng kazdego z nich
i oszacowanie jego wysokosci, co pozostato kwestig otwartg po wyroku Sgdu
Najwyzszego.

Powddka prawidtowo wskazata na przepis intertemporalny zawarty w art.
4 wust. 2 ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych ustaw (Dz.U., poz. 1509 — dalej: ,ustawa z 20
lipca 2017 r.”), ktéry stanowi, ze do spraw zaliczania wartosci poniesionych
naktadéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. zmienianej w art. 1 tej ustawy
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje sie przepisy dotychczasowe. Ustawa weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia
2017 r., a wiec do zaliczania naktadow w niniejszej sprawie nalezy zastosowac
dotychczasowe przepisy.

Podstawg zaliczania wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury

technicznej oraz naktadoéw koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-
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uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich
nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej, jest art. 77 ust. 4 - 6 u.g.n.
Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 22 sierpnia
2017 r., przy aktualizacji optaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet r6znicy miedzy
optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie warto$¢ nakfaddéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji. Z tresci art. 77 ust. 4 i ust. 5 u.g.n. jednoznacznie wynika, ze
zarachowaniu podlega jedynie wartos¢ okreslonych naktadéw dokonanych przez
uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji bgdz wczesniej, jezeli nie
dokonano zaliczenia przy poprzednich aktualizacjach. W kazdym jednak wypadku
chodzi o nakfady dokonane po ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego.
Zaliczenie moze nastgpi¢ jedynie na poczet wzrostu optaty rocznej. Zatem wzrost
ten musi by¢ m.in. skutkiem poniesienia przez uzytkownika wieczystego naktadéw
na budowe poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej bgdz naktadéw
koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu. Zaliczenie
wartosci naktadow moze nastgpi¢ takze w wypadku zgtoszenia przez uzytkownika
wieczystego wniosku dopiero na etapie postepowania sgdowego, a wiec juz po
ztozeniu sprzeciwu, tak jak to miato miejsce w niniejszej sprawie.

Przepisy zawarte w art. 77 ust. 4-6 u.g.n. majg charakter regulacji
szczegolnej, pozwalajgcej na rozliczenie wartosci naktaddéw wyraznie w nim
wskazanych. Ogolne zasady dotyczgce rozliczenia naktadow dokonanych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci zawarte sg bowiem w art. 33 ust. 2 u.g.n.
oraz ewentualnie w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. W zwigzku
z tym regulacja ta winna byc¢ interpretowana Scisle, co oznacza, ze nie zawsze
uzytkownik wieczysty ma mozliwo$¢ kompensacji w petnej wysokosci kosztéw
poniesionych naktadow z optatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego.

Przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed nowelizacjg
przewidywat zaliczenie wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej bez wskazania ich kwalifikacji czy charakteru prawnego. Natomiast ust.

6 tego artykutu nakazywat odpowiednio stosowacl jedynie zasade, o ktdrej byta
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mowa m.in. w ust. 4 art. 77 u.g.n., a zasadg tg jest zaliczanie na poczet r6znicy
w optatach wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
nieruchomosci. Odpowiednie stosowanie jedynie tej zasady z mocy art. 77 ust.
6 u.g.n. oznacza, ze zaliczeniu na poczet réznicy w optatach, bedgcej wynikiem
aktualizacji, podlega wartos¢ naktadéw niezaliczonych po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji, ale tylko naktadéw koniecznych.

Sad Apelacyjny podzielit ten nurt interpretacji art. 77 ust. 4 u.g.n.
w brzmieniu przed nowelizacjg, w mysl ktérego uzyte przez ustawodawce pojecie
budowy urzadzen infrastruktury technicznej nalezy wyktada¢ zgodnie z definicjg
z art. 143 ust. 2 u.g.n., co usankcjonowata pozniejsza zmiana tresci omawianego
przepisu. Definicja ta przewiduje, ze urzadzeniem infrastruktury technicznej jest
budowa drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow
lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych. Dla ustalenia zakresu przedmiotowego naktadéw,
ktére podlegajg rozliczeniu w relacji wiasciciel - uzytkownik wieczysty, istotne jest,
ze chodzi o infrastrukture publiczng, co wynika z brzmienia art. 143 ust. 1 u.g.n.,
ktéry nakazuje stosowacC postanowienia o optacie adiacenckiej w wypadku, gdy
wspomniane urzgdzenia zostaty wybudowane z udziatem Srodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzgcych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze 2zrodet zagranicznych niepodlegajgcych zwrotowi.
Obowigzek uiszczenia opfaty adiacenckiej przez wiascicieli i niektorych
uzytkownikow wieczystych tgczy sie z uzyskang przez nich korzyscig, polegajgca
na zwiekszeniu wartosci ich nieruchomosci wskutek stworzenia warunkow 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 podfgczenia do
nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi - art. 146 ust. 1 w zw. z art.
148a u.g.n. Przyjete stanowisko potwierdza zestawienie art. 77 ust. 4 - 6 z art. 148
ust. 4 i art. 87 ust. 4 i 5 u.g.n. Celem regulacji, zwigzanej z rozliczeniem naktadow
uzytkownika wieczystego na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej jest
zracjonalizowanie obcigzen uzytkownikow wieczystych nieruchomosci tak, aby nie

ponosili oni negatywnych skutkow udziatu finansowego w inwestycjach w publiczng
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infrastrukture i wykluczenie sytuacji, w ktorej ponoszg oni koszty w formie nakfadu
na powstanie tej infrastruktury, a jednoczesnie obcigza ich obowigzek uiszczania
zwiekszonych obcigzen finansowych (wyzszej optaty rocznej), wynikajgcy ze
wzrostu wartosci nieruchomosci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia
technicznego terenu.

Na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. rozliczeniu podlegajg zatem te naktady na
budowe urzgdzen 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 nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowig
nakfaddéw, o ktérych stanowi ten przepis. Tylko bowiem w sytuacji, w ktorej naktady
poniesione zostaty na infrastrukture budowang na innej nieruchomosci, ale dajgcg
mozliwos¢ wykorzystania przytgcza do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, regulacja art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. znajduje racjonalne i aksjologiczne
uzasadnienie. Chodzi bowiem o koniecznos¢ zrdéznicowania urzadzen, za ktére
uzytkownik moze oczekiwa¢ wynagrodzenia w oparciu o art. 33 ust. 2 u.g.n.
i takich, ktorych wiasnosci uzytkownik wieczysty nie nabedzie i nie uzyska za nie
ekwiwalentu po wygasnieciu uzytkowania wieczystego, a ktdére powodujg
wzbogacenie wiasciciela gruntu, wiec takich, ktére znajdujg sie poza uzytkowang
nieruchomoscia.

Zakres pojeciowy urzadzen infrastruktury technicznej nalezy wyktadac
w powigzaniu z art. 4 ust. 3a u.g.n., ktory definiuje pojecie dziatki budowlanej jako
zabudowanej dziatki gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg
prawidtowe korzystanie z budynkéw i urzgdzen potozonych na tej dziatce. Kategoria
urzgdzen infrastruktury technicznej wystepuje tu wiec obok ,budynkéw i urzadzen”
potozonych na dziatce, a ich celem jest umozliwienie prawidtowego i racjonalnego
korzystania z tych budynkow i urzgdzen na gruncie.

Takze przepisy z zakresu optaty adiacenckiej wskazujg jednoznacznie, ze
mowa w nich o takich urzgdzeniach infrastruktury technicznej, do ktérych istnieje
mozliwos¢ przytgczenia sie badz korzystania z nich (art. 145 i 148 u.g.n.),

a w praktyce takie urzgdzenia najczesciej lokowane sg na terenach publicznych
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jako realizacja celu publicznego (art. 6 pkt 1, 2 i 3 u.g.n.). Sama za$ mozliwosc
przytagczenia sie do nich nieruchomosci wystarcza do ustalenia wptywu tej
okolicznosci na wartos¢ gruntu i obcigzenia witasciciela nieruchomosci optatg
adiacencka.

Na rzecz tezy, ze nie chodzi tu o urzadzenia posadowione na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste przemawia takze to, ze w takiej sytuacji
dokonanie wyceny wedtug zasad rynkowych i korekty cen ze wzgledu na
poczynione naktady infrastrukturalne na nieruchomosci jest niemozliwe, co zresztg
obrazuje niniejsza sprawa, a prawnie wykluczone w takiej sytuacji jest dokonanie
wyceny wedtug zasad kosztowych.

Nawet zatem przy przyjeciu pogladu odmiennego co do mozliwosci lokalizacji
infrastruktury technicznej na nieruchomosci, bedgcej w uzytkowaniu wieczystym,
ktory wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 11 maja 2016 roku (I CSK 343/15),
to w takiej sytuacji dochodzi do nieakceptowalnego rozszczepienia metod wyceny
nieruchomos$ci dla celow aktualizacji optaty oraz wyceny naktadow w celu
zaliczenia ich wartosci na poczet roznicy pomiedzy aktualng a dotychczasowg
optatg. Nalezy bowiem przyjgc¢, ze wzajemne zarachowanie swiadczen wyliczonych
odmiennymi metodami nie jest dopuszczalne.

Z tej przyczyny nakiadéw na infrastrukture techniczng podlegajgcych
zaliczeniu na poczet wzrostu optat za uzytkowanie wieczyste nie stanowig
inwestycie w uzbrojenie witasnej nieruchomosci, drogi wewnetrzne, sieci
kanalizacyjne, czy przytagcza ulokowane na nieruchomosci wieczystego
uzytkownika. Chodzi tu wiec wytgcznie o udziat uzytkownika w budowie kanatow
gtbwnych, gdyz przylgcza nalezy zakwalifikowaé jako czes¢ skiadowg
nieruchomosci - budynku, stanowigcego odrebng od gruntu wtasnosé¢, a konieczng
do jego funkcjonowania.

Rozréznienia wymagajg takze pojecia dotyczgce drog. Ustawa z 21 marca
1985 roku o drogach publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 460 ze zm.)
odbudowe i rozbudowe drogi utozsamia z jej budowg, a te z kolei definiuje jako
wykonywanie potgczenia drogowego miedzy okreslonymi miejscami lub

miejscowosciami (art. 4 pkt 17), zas przebudowe drogi okre$la jako wykonywanie
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robét, w wyniku ktorych nastepuje podwyzszenie parametréw technicznych
i eksploatacyjnych istniejgcej drogi, niewymagajgcych zmiany granic pasa
drogowego (pkt 18 art. 4), a z tym koresponduje definicja przebudowy drogi
zawarta w art. 3 pkt 7a ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.). W przepisie art. 143 ust. 2 u.g.n. jest mowa
0 budowie drogi, ktéra obejmuje takze jej odbudowe i rozbudowe, ale juz nie jej
przebudowe. Wobec tego przebudowa drogi, niepowodujgca zmiany granic pasa
drogowego w rozumieniu powotanych przepiséw nie jest naktadem, rozliczanym na
podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. Z uwagi zas na to, ze przy wycenie nie uwzglednia
sie czesci skladowych nieruchomosci, zaliczeniu podlega¢ mogg wytgcznie naktady
na budowe drogi publicznej, a nie wewnetrzne;.

Jesli naktady z racji ich charakteru i lokalizacji nie podpadajg pod przepis art.
77 ust. 4 u.g.n., to nalezy rozwazyc¢, czy mogg byc¢ rozliczone w trybie art. 77 ust.
6 u.g.n., o ile zostang zakwalifikowane jako nakfady konieczne wptywajgce na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu oraz, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$é
nieruchomosci gruntowej. Przepis ten, odmiennie od regulacji dotyczgcej urzadzen
infrastruktury technicznej, znajdzie zastosowanie wytgcznie wtedy, gdy naktady
zostang poniesione na grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.

W judykaturze dominuje stanowisko, ze naktadami koniecznymi w rozumieniu
art. 77 ust. 6 u.g.n. sg naktady na grunt poniesione przez uzytkownika wieczystego
w celu korzystania z tego gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. Okreslona w tym
przepisie zasada zaliczenia wartosci naktadéw koniecznych na poczet roznicy
miedzy opfatg zaktualizowang a optatg dotychczasowg ma jednak zastosowanie
tylko do takich naktadéw koniecznych, ktére wptywajg na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu uzytkowanego wieczyscie, takze przez zmiane jego wiasciwosci
geologicznych, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartosc tej nieruchomos¢ gruntowe;j.
To ostatnie kryterium wartosciowe nie jest jednak ustawowg podstawg
kategoryzacji naktadéw jako koniecznych, lecz jedynie przestankg dokonania
zaliczenia wartosci naktadoéw o takim charakterze, a wiec dokonania samej
aktualizacji. Ponadto kryterium zakwalifikowania naktadéw do okreslonej kategorii

jurydycznej zalezy od rodzaju i przeznaczenia rzeczy, w tym takze przeznaczenia
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gruntu uzytkowanego wieczyscie w celu okreslonym umowg i w tym sensie ma
charakter zmienny. Naktadami koniecznymi w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n.
muszg jednak by¢ wydatki podejmowane w celu utrzymania gruntu w stanie
zdatnym do normalnego korzystania z niego przez uzytkownika wieczystego
zgodnie z okreslonym w umowie sposobem korzystania i przeznaczeniem. Naktady
konieczne w powyzszym rozumieniu mogg dotyczyC takze istniejgcych czesci
sktadowych gruntu, jesli wptywajg one na jego cechy techniczno-uzytkowe, jak
wydatki uzytkownika wieczystego na rozbiérke starych budynkdéw i budowli, czy
wydatki na usuniecie i przesadzenie porastajgcej w sposob nieuporzgdkowany
grunt rodlinnosci. Z kategorii tej nalezy wykluczy¢ jednak takie naktady, ktore po ich
dokonaniu stang sie witasnoscig uzytkownika wieczystego. Zgodnie bowiem z art.
235 § 1i 2 k.c. budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezgcym do jednostki samorzgdu terytorialnego badz ich zwigzkéw
przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wiasnos¢. To samo dotyczy
budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie
Zz wiasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wiasno$¢ budynkow
i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym. O ile nie budzi watpliwosci, ze wybudowany przez uzytkownika
wieczystego obiekt budowlany w postaci budynku trwale z gruntem zwigzanego
stanowi jego wtasnosc, o tyle do komplikacji dochodzi przy ocenie i kwalifikacji
wzniesionych przez uzytkownika wieczystego urzgdzen, ktore to pojecie nie jest
zdefiniowane.

Przepis art. 48 k.c., okre$lajgc normatywnie cze$é¢ skiadowg gruntu,
wymienia oprocz budynku, takze inne urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane.
W istocie wiec chodzi o tego rodzaju urzgdzenia, ktére ze wzgledu na sposob
wzniesienia i potgczenia z gruntem oraz uzyte w tym celu materiaty budowlane sg
trwale z gruntem zwigzane. Prawo budowlane w art. 3 pkt 9 stanowi o urzgdzeniach
budowlanych, przez ktére rozumie sie urzgdzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajgce mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, jak przytgcza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzgce

oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekow, przez wybudowanie podziemnych
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zbiornikdow przeciwpozarowych i retencyjnych, oswietlenie terenu, chodniki, a takze
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe, czy wybrukowanie dziatki. Istnieje
zasadnicza roznica jakosciowa pomiedzy naktadami w postaci usuniecia starych
obiektow w celu postawienia nowych, usuniecia drzew i krzewow dziko rosngcych
w celu wybudowania budynku, niwelacji, wzglednie zageszczenia gruntu w celu
poprawy jego parametrow, melioracji, czy budowy muru oporowego a naktadami
w postaci urzgdzen budowlanych, zapewniajgcych mozliwos¢ uzytkowania
okreslonego obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, bowiem posadowienie innego
budynku zgodnie z miejscowym planem zagospodarowaniem przestrzennego
wymuszatoby wykonanie innych urzadzen budowlanych. Nalezy zatem przyjgc, ze
chodzi wytgcznie o zmiany techniczno-uzytkowe gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste, a nie o wzniesienie budynku lub innego urzgdzenia w rozumieniu art. 33
ust. 2 u.g.n. Na gruncie art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest wytgczone szersze rozumienie
pojecia naktaddéw koniecznych niz na gruncie art. 226 i nast. k.c., to jednoczesnie
nalezy przyjg¢, ze muszg to by¢ wydatki podejmowane w celu utrzymania rzeczy
w stanie zdatnym do normalnego korzystania zgodnie z jej przeznaczeniem.

W tym kontekscie Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze powddka nie ztozyta umowy
o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, w oparciu o ktdrg wigzgco ustalic mozna
bytoby cel, na jaki nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste. Jedynie z opinii
biegtych ogdlnie wynika, ze sporna nieruchomosc¢ zostata oddana poprzednikowi
prawnemu powodki z przeznaczeniem pod zabudowe budynkami przemystowymi,
a wiec z tg zabudowg wigzg sie wszystkie szczegbétowo opisane przez powodke
dopiero w postepowaniu apelacyjnym dziatania zwigzane z wykonaniem sieci
teletechnicznej z przytgczem, uzbrojeniem terenu w instalacje gazu ziemnego
Z przytaczem, wyposazeniem w przytgcze wodociggowe i sie¢ zasilajgcg budynek,
wymiang czesci ogrodzenia z uwagi na jego zty stan techniczny, rozebraniem
starych drog z uwagi na ich zty stan techniczny, utwardzeniem terenu, stworzeniem
ciggow pieszych i parkingdbw, zmodernizowaniem i rozbudowg oswietlenia terenu,
budowg trafostacji wraz z budynkiem, w ktérym sie ona znajduje, rozebraniem
basenu przeciwpozarowego i zastgpieniem go nowg instalacjg zewnetrzng
przeciwpozarowg, budowg przytagcza odprowadzania woéd deszczowych,

modernizacjg, przebudowg i rozbudowg kanalizacji deszczowej i sanitarnej,
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budowg ujecia wodd czwartorzedowych i nasadzeniami drzew. Naktady
te zapewniajg mozliwos¢ uzytkowania budynku, a nie gruntu jako takiego. Nie sg
wiec one naktadami uzytkownika wieczystego na grunt tylko wtasciciela budynkow
i innych urzgdzen przez wzniesienie budynkow i urzgdzen. Bez tych naktadow nie
bytoby mozliwe korzystanie z budynkdéw, stanowigcych wiasnos¢ strony
powodowej. Natomiast te naktady w sytuacji braku budynku nie majg znaczenia dla
samego gruntu i korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem, co wyklucza
uznanie ich za nakltady konieczne w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. Stad
irrelewantna dla rozpoznania sprawy byta konkluzja opinii biegtej Wandy
Spychalskiej, ze oszacowane przez nig naktady wptynety dodatnio na cechy
techniczno-uzytkowe nieruchomosci, a w ich nastepstwie wzrosta wartosé
nieruchomosci, gdyz nie wypowiedziata sie ona, czy chodzi o grunt czy naniesienia,
tym bardziej, ze odmienng ocene w tym zakresie wyrazit biegty P. T.

Biegly ten byt natomiast zgodny z ocenami biegtej W. S. co do braku
mozliwosci dokonania wyceny rynkowej naktadéw w podejsciu poréwnawczym z
uwagi na brak odpowiednich danych poréwnawczych. W takiej sytuacji, pomimo
konieczno$ci zastosowania do wyceny naktadow § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, czyli wyceny wedtug zasad rynkowych,
nalezato rozwazy¢ mozliwos¢ zastosowania art. 150 ust. 3 u.g.n., ktéry przewiduje
okreslenie wartosci odtworzeniowej dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego. Oznaczatoby to koniecznos¢ dokonania wyceny jedynie w taki
sposob, jak dokonata tego biegta W. S. w swojej opinii, co z przyczyn podanych
powyzej nie byto prawnie i logicznie dopuszczalne.

Sad Apelacyjny miat na uwadze, ze z dniem 9 wrzesnia 2011 r. weszta w zycie
ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), ktérg znowelizowano art. 77
u.g.n. poprzez dodanie ust. 2a, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana
wysokos¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé
dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng

w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej, zas
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pozostatg kwote ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (nadwyzke) rozktada
sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszajg optate roczng w nastepnych dwoch
latach, w konsekwencji czego dopiero w trzecim roku od wypowiedzenia optata
roczna jest rowna kwocie wynikajgcej z aktualizacji. Przepis art. 77 ust. 2a u.g.n.
znajduje zastosowanie takze w sprawach dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktore zostaty wszczete wczesniej, a nie byty zakonczone
przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej (art. 4 ustawy). Wyktadni
zapisow zawartych w tym przepisie dokonat Sad Najwyzszy w uchwale z 28 lutego
2013 r.,, Il CZP 110/12, wyjasniajgc, ze reguluje on wysokos¢ optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste w trzech kolejnych latach od aktualizacji. Jesli zatem
w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi optate odpowiadajgcg dwukrotnosci
dotychczasowej optaty rocznej, a w trzecim roku optata ta jest rowna kwocie
wynikajgcej z aktualizacji, to na wysokosc¢ opfaty w drugim i trzecim roku skfada sie
potowa z nadwyzki ponad dwukrotnosé¢ dotychczasowej opfaty. Pozostata do
zaptaty kwota nowej optaty rocznej 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. W orzeczeniu ksztattujgcym obowigzek uzytkownika wieczystego
z tytutu optaty rocznej sad powinien okresli¢ wysoko$¢ jego $wiadczen
w poszczegolnych okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a
u.g.n.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok Sadu pierwszej
instancji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Zmiana rozstrzygniecia o roszczeniu
gtdbwnym spowodowata konieczno$¢ korekty orzeczenia w przedmiocie kosztow
procesu na podstawie art. 100 zd. pierwsze k.p.c., ktdrych szczegdtowe wyliczenie
pozostawiono referendarzowi sgdowemu. Zmianie podlegat takze punkt trzeci
wyroku Sadu Okregowego przez obnizenie kwoty nieuiszczonych kosztow
sgdowych pobranych od strony pozwanej na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na tej samej

zasadzie i podstawie jak o kosztach postepowania za pierwszg instancje. O zwrocie
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optaty pobranej od powddki w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie
art. 84 ust. 2 u.k.s.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng przez
powddke. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono
w niej naruszenie: art. 286 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. poprzez jego
niezastosowanie i w konsekwencji brak zlecenia opinii uzupetniajgcej badz nowe;j
opinii dotyczgcej wartosci naktadow na nieruchomosc¢ lub wartosci nieruchomosci
w sytuacji stwierdzenia przez Sad, ze sporzgdzona w sprawie opinia nie moze
stanowi¢ podstawy do zaliczenia nakladéw z uwagi na niejednolitosc
zastosowanych metod wyceny nakfadéw i nieruchomosci gruntowej. W ramach
podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie:

- art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu sprzed nowelizacji z 20 lipca 2017 r. poprzez
jego btedng wykfadnie i przyjecie, ze rozliczeniu na podstawie tego przepisu
polegajg wytgcznie naktady na budowe urzadzen infrastruktury techniczne;j
dokonane przez uzytkownika wieczystego, ktére znajdujg sie na nieruchomosciach
sgsiadujgcych bezposrednio z nieruchomoscig oddang w uzytkowanie, natomiast
tego typu inwestycje ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie
stanowig nakfaddw, o ktorych stanowi ten przepis;

- art. 77 ust. 6 u.g.n. poprzez jego btedng wyktadnie i uznanie, ze poniesione
przez powodke naktady na wykonanie sieci teletechnicznej z przytgczem,
wybudowanie instalacji gazu ziemnego z przytgczem, wyposazenie w przytgcze
wodociggowe, wymiane czesci ogrodzenia z uwagi na jego zty stan techniczny,
rozebranie starych drog z uwagi na ich zty stan techniczny, utwardzenie terenu,
stworzenie ciggow pieszych i parkingdw, zmodernizowanie i rozbudowe oswietlenia
terenu, budowe trafostacji, rozebranie basenu przeciwpozarowego i wybudowanie
nowej instalacji zewnetrznej przeciwpozarowej, budowe przytgcza odprowadzania
wod deszczowych, modernizacje, przebudowe i rozbudowe kanalizacji deszczowej
i sanitarnej, budowe ujecia wod czwartorzedowych i nasadzenia drzew zapewniajg
mozliwos¢ uzytkowania wytgcznie budynku, a nie gruntu jako takiego i w sytuaciji
braku budynku nie majg znaczenia dla samego gruntu i korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem, co wyklucza uznanie ich za naktady konieczne w rozumieniu

tego przepisu;
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- art. 154 ust. 1 i ust. 2 u.g.n. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze
przeznaczenie nieruchomosci jest tozsame z celem, na ktéry oddano nieruchomosc¢
w uzytkowanie wieczyste, w szczegolnosci w sytuacji, gdy sposob korzystania
okreslony w umowie jest inny, niz przeznaczenie nieruchomosci w P.;

- art. 35 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez jego
niezastosowanie w sytuacji, gdy powotani biegli stwierdzili, ze nie jest mozliwe
opracowanie opinii ustalajgcej wartos¢ rynkowag naktadow z uwagi na brak danych
umozliwiajgcych okreslenie wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan przed
dokonaniem nakfadéw, a Sad uznat, ze w takiej sytuacji nie moze miec
zastosowania art. 150 ust. 3 u.g.n.

Powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w Warszawie przy
uwzglednieniu kosztow postepowania wywotanego niniejszg skarga.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z niekwestionowang w tym zakresie oceng prawng Sadu drugiej
instancji z uwagi na tres¢ art. 4 ust. 2 ustawy z 20 lipca 2017 r. do zaliczania
wartosci poniesionych przez uzytkownika wieczystego (jego poprzednikéw)
naktadéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. zastosowanie miaty przepisy
dotychczasowe obowigzujgce przed wejsciem w zycie tej ustawy nowelizujgcej.
Zgodnie za$ z art. 77 ust. 4 u.gn. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 22 sierpnia
2017 r. przy aktualizacji optaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet roznicy miedzy
optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie wartos¢ naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji. Wedtug zas art. 77 ust. 5 u.g.n., zaliczenie wartosci naktaddéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegollnych  urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje  réwniez
w przypadku, gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio dokonywanych
aktualizacjach. W my$l art. 77 ust. 6 u.g.n., zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5,
stosuje sie odpowiednio do naktadéw koniecznych wptywajgcych na cechy

techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile
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w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci.

Zaréwno w pismiennictwie, jak rowniez w orzecznictwie nie ma jednolitoSci
stanowisk w odniesieniu do wyktadni poje¢ uzytych w powotanych wyzej
przepisach, tj. ,naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej”
(art. 77 ust. 4 u.g.n.) oraz ,naktadow koniecznych wptywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu” poniesionych przez uzytkownika wieczystego (art. 77
ust. 6 u.g.n). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (zob. wyroki z 31 stycznia 2013
r., I CSK 223/12, nie publ., z 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13, nie publ. i z 26 lutego
2016 r., IV CSK 238/15, nie publ.) w zasadzie jednolicie przyjmuje sie, ze uzyte
w art. 77 ust. 4 u.g.n. pojecie ,naktaddéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegodlnych urzadzen infrastruktury
technicznej” nalezy definiowac tak, jak to zdefiniowat sam ustawodawca w innym
przepisie tej samej ustawy — w art. 143 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzgdzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Stanowiska tego nie kwestionuje tez powddka w skardze
kasacyjnej. W powotanych wyrokach wskazano m.in., ze nie sposob zaktadac, aby
racjonalny ustawodawca w jednym akcie prawnym postugiwat sie okreslonym
zwrotem - bez wyraznego zastrzezenia przeciwnego — w réznych znaczeniach.
Trafno$¢ tego kierunku wyktadni potwierdza uzasadnienie projektu ustawy z 20
lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (druk Sejmowy nr 1560/VIll kadencja), w ktérym stwierdzono, ze
planowana nowelizacja art. 77 ust. 4 u.g.n. ma na celu doprecyzowanie pojecia
budowy urzadzen infrastruktury technicznej w celu okreslenia, ktére naktady
podlegajg zaliczeniu w procedurze aktualizacji, gdyz przepis ten budzit wiele
watpliwosci i byt czesto przedmiotem orzecznictwa sgdowego. W celu zapewnienia
jednolitego stosowania przepiséw przesgdzono, nawigzujgc do wyrokow Sgdu
Najwyzszego z 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12 i z 21 maja 2014 r., Il CSK
451/13, ze uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzgdzen infrastruktury technicznej

definiuje art. 143 ust. 2 u.g.n. Za takim rozumieniem tego pojecia przemawia
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utrzymanie spojnosci przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami i bez
znaczenia jest tu, w jakim rozdziale definicja ta zostata umieszczona, poniewaz jej
zastosowanie jest szersze, stuzy nie tylko jako odniesienie dla pojecia uzywanego
w zmienianej ustawie o0 gospodarce nieruchomosciami, ale réwniez w innych
aktach prawnych. Sgd Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela wykfadnie pojecia
,-naktadow poniesionych na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury
technicznej” przez uzytkownika wieczystego na nieruchomosci, ktéra powinna by¢
taka sama w odniesieniu do tego pojecia uzytego zarowno w art. 77 ust. 4, jak
rowniez w art. 143 ust. 2 u.g.n. takze przed nowelizacjg ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dokonang ustawg z 20 lipca 2017 r. Jej istotg nie byta bowiem
zmiana stanu normatywnego w omawianym zakresie, lecz doprecyzowanie woli
ustawodawcy niedostatecznie precyzyjnie wczesniej wyrazonej, a prawidtowo
odkodowanej w czesci orzeczen Sgdu Najwyzszego i sgdow powszechnych.
Wskazane w uzasadnieniu projektu przyczyny nowelizacji art. 77 ust. 4 u.g.n. sg
zbiezne z argumentami wskazanymi w orzeczeniach Sgdu Najwyzszego zapadtymi
przed uchwaleniem ustawy z 20 lipca 2017 r. przemawiajgcymi za uznaniem
tozsamosci tego samego pojecia, ktérym postuzyt sie ustawodawca w art. 77 ust. 4
i art. 143 ust. 2 u.g.n.

Zajete wyzej stanowisko ma istotne znaczenie dla okreslenia - co budzi
rowniez watpliwosci, - czy naktady poniesione na budowe poszczegolnych
urzgdzen infrastruktury technicznej obejmujg naktady na budowe tych urzadzen
bedacych czescig sieci publicznych (wodociggowych, gazowych, drég publicznych
itp.), czy tez takze bedgcych czescig ,sieci wewnetrznej” potozonej na
nieruchomosci uzytkownika wieczystego (przytaczy do sieci wewnetrznych, drog
wewnetrznych itp.). Analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego prowadzi do wniosku,
ze przyjmuje sie jednolicie, ze rozwazane naktady z pewnoscig obejmujg te z nich,
ktére zostaly dokonane na nieruchomosciach sagsiednich (zob. np. wyroki Sgdu
Najwyzszego z 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, z 26 lutego 2016 r., IV CSK
238/15, nie publ., z 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, OSNC-ZD 2013, nr 4, poz.
84, z 11 maja 2016 r.,, I CSK 343/15, OSNC-ZD 2018, nr 1, poz. 11),
a w konsekwencji, ze w takich przypadkach dotyczy to naktadow dokonanych na

urzgdzenia wchodzgce w sktad sieci publicznej. Niejednolite stanowiska wyrazane
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sg natomiast w odniesieniu do naktadow, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n.,
dokonanych na nieruchomosci samego uzytkownika wieczystego. W wyroku Sgdu
Najwyzszego z 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12 przyjeto, ze inwestycje
w uzbrojenie wiasnej nieruchomosci nie mieszczg sie w pojeciu naktadéw na
budowe infrastruktury. Na podstawie art. 77 ust. 4 u.g.n. rozliczeniu podlegajg
zatem te naktady na budowe urzadzen infrastruktury, dokonane przez uzytkownika
wieczystego, ktore znajdujg sie na nieruchomosciach sgsiadujgcych bezposrednio
z nieruchomoscig gruntowg oddang w uzytkowanie wieczyste. Natomiast tego typu
inwestycje ulokowane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie stanowig
naktadow, o ktorych mowa w tym przepisie (zob. takze wyrok Sgdu Najwyzszego
z 26 lutego 2016 r., IV CSK 238/15, nie publ). W orzeczeniach tych
argumentowano, ze wprawdzie definicja urzadzen infrastruktury technicznej zostata
zamieszczona w rozdziale normujgcym udziat w kosztach budowy urzgdzenh
infrastruktury technicznej w formie optaty adiacenckiej, lecz jej zastosowanie jest
szersze i stuzy, jako punkt odniesienia nie tylko dla pojecia uzywanego w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, ale takze w innych aktach prawnych.
Infrastruktura techniczna rozumiana jest jako infrastruktura publiczna, na co
wskazuje tres¢ art. 143 ust. 1 u.g.n., ktéry nakazuje postanowienia o optacie
adiacenckiej stosowa¢ w wypadku, kiedy urzadzenia infrastruktury technicznej
zostaty wybudowane z udziatem $srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, srodkéw pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet
zagranicznych  niepodlegajgcych  zwrotowi. Obowigzek uiszczenia opfaty
adiacenckiej przez wiascicieli i niektérych uzytkownikow wieczystych nieruchomosci
taczy sie z uzyskang przez nich korzyscig z powstania infrastruktury, polegajgca na
zwiekszeniu sie wartosci ich nieruchomosci (art. 146 ust. 1 u.g.n.), przy czym
korzys¢ ta polega - jak wynika z postanowien art. 148a u.g.n. - na stworzeniu
warunkoéw do podtgczenia nieruchomosci do urzgdzen infrastruktury technicznej
albo warunkoéw do korzystania z wybudowanej drogi, przy uwzglednieniu odlegtosci
urzgdzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci, dostepnosci urzgdzenia do
podtgczenia do nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi. Réwniez
przepis § 40 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Ministréw z 21 wrzednia 2004 r. przy

okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzgdzen infrastruktury
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technicznej nakazywat uwzglednia¢ odlegtos¢ od tych urzadzehn oraz warunki
podtgczenia nieruchomosci do nich. Poglad ten 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., a celem ich nowelizacji byto
zracjonalizowanie obcigzen wtascicieli, zarzadcow i uzytkownikdw wieczystych
nieruchomosci tak, by nie ponosili oni negatywnych skutkow 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 ktérym nieruchomos¢ sie znajduje. Dlatego
wartos¢ naktadow na infrastrukture techniczng podlega zaliczeniu na poczet
wzrostu optat za uzytkowanie wieczyste, a w wypadku podstaw do obcigzenia
optatg adiacenckg, umniejsza te optate. Natomiast inwestycje w uzbrojenie wiasne;j
nieruchomos$ci nie mieszczg sie w pojeciu naktadéw na budowe infrastruktury.
Drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przytgcza itp. ulokowane na nieruchomosci
wieczystego uzytkownika nie sg stanowig wiec naktadow wskazanych w art. 77 ust.
4 u.g.n., natomiast w wypadku, gdyby spetniaty kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. moga
by¢ uwzgledniane na podstawie tego przepisu.

W innych orzeczeniach Sadu Najwyzszego nie kwestionowano stanowiska,
zgodnie z ktorych naktady na infrastrukture techniczng obejmujg takze nakfady
dokonane na nieruchomosci uzytkownika wieczystego, co wyrazono w nich wprost
albo w sposob posredni przez wskazanie, ze takze takie naktady dokonane na
nieruchomosciach sasiednich podlegajg zaliczeniu na podstawie art. 77 ust.
4 u.g.n. W szczegodlnosci w wyroku Sgdu Najwyzszego z 12 kwietnia 2013 r.,
IV CSK 613/12 (nie publ.) stwierdzono, ze brak jest argumentéw majgcych
przesadza¢ o tym, ze przepisy art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. pozwalajg na zaliczenie
wartosci tych jedynie naktaddéw, ktore zostaty poniesione na budowe urzgdzen
infrastruktury technicznej — co Sad Najwyzszy odniost takze do naktadéw
koniecznych - wylgcznie na nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uzytkowana
wieczystego. Takiego przedmiotowego ograniczenia zakresu stosowania

wymienionych przepisow nie uzasadnia sama wyktadnia jezykowa, ktora nie moze
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mieC znaczenia rozstrzygajgcego. Brzmienie przepisu art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.
okresla wytgcznie podmiot ponoszgcy naktady oraz przeznaczenie i skutki
poniesienia naktadow, pomijajgc stanowczo okreslenie ich lokalizacji.
Z powotanego fragmentu uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego wynika, ze
uznano za budzgcag watpliwos¢ jedynie takg wykfadnie art. 77 ust. 4 u.g.n., ktéra
wylgczata z zakresu jego zastosowania sytuacje, w ktorej uzytkownik wieczysty
poniést naktady na infrastrukture techniczng potozong poza jego nieruchomoscia.
W powotanym wyroku Sad Najwyzszy wskazat tez, iz za przyjetg przez niego
wykfadnig przemawiajg argumenty wynikajgce z tresci przepisu § 40 ust. 2
rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz.
2109 ze zm.) nakazujgcy uwzglednienie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci jej
odlegtosci od wybudowanych urzgdzen infrastruktury technicznej, co nakazuje
racjonalnie zaktadac, ze nie zostaty one wybudowane na samej nieruchomosci
Przemawia za tym takze wyktadnia celowosciowa i funkcjonalna art. 77 ust. 4 u.g.n.
Stanowisko to podzielit Sgd Najwyzszy w wyroku z 11 maja 2016 r., | CSK 343/15
(OSN-ZD 2018, nr 1, poz. 1) wskazujgc, ze w art. 77 ust. 4 u.g.n. ustawodawca,
regulujgc kwestie zaliczenia warto$ci naktadéw na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, nie wskazat lokalizacji tych urzadzenh. Przestanki zaliczenia zostaty
natomiast okreslone w tym przepisie w sposOb samodzielny i catosciowy.
Argumentowat, ze art. 33 ust. 2 u.g.n. wprowadza zasade, ze w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo na
skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na
wiasnos¢ budynki i inne urzgdzenia. Ze wzgledu na konstrukcje przyjetg w art. 235
k.c. ustawodawca uregulowat nalezne uzytkownikowi w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego wynagrodzenie za nalezgce do niego budynki i inne
urzgdzenia. Sposob ustalania wynagrodzenia okreslat art. 242 k.c., ktéry zostat
uchylony przez art. 234 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 1997 r. Nr 115, poz. 741), a od dnia 1 stycznia 1998 r. obowigzuje regulacja
zawarta w art. 33 ust. 2 u.g.n. Przewidziana w tym ostatnim przepisie zasada

doznaje wyjgtku. W art. 33 ust. 2 u.g.n. jest mowa o ,innych urzgadzeniach”,
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natomiast w art. 77 ust. 4 u.g.n. o ,urzadzeniach infrastruktury technicznej”, ktére
nalezy definiowaC przez odwotanie sie do art. 143 ust. 2 u.g.n. W art. 77 ust. 4
u.g.n. ustawodawca dopuscit mozliwos¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci naktadéw na budowe urzgdzen
infrastruktury technicznej, abstrahujgc od umiejscowienia tych urzadzen. Sad
Najwyzszy zwrocit tez uwage na to, ze do kategorii urzgdzen infrastruktury
technicznej nalezg rowniez urzgdzenia stuzgce do doprowadzania ptynow, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz inne podobne urzgdzenia, ktorych status zostat
uregulowany w art. 49 k.c. zarbwno w jego pierwotnym brzmieniu, jak
i znowelizowanym przez art. 1 pkt 1 ustawy z 3 sierpnia 2008 r. (Dz. U. Nr 116, poz.
731). Obecnie urzgdzenia te z chwilg ich potgczenia z siecig nalezgcg do
przedsiebiorstwa przestajg byC czescig sktadowg nieruchomosci i stajg sie
samoistnymi rzeczami ruchomymi, ktéore mogg by¢ przedmiotem odrebnej
wiasnosci i obrotu. Mogg by¢ wiec przeniesione zarébwno na rzecz przedsigbiorcy,
jak i osoby trzeciej. Wyrdznienie przez ustawodawce kategorii urzgdzen
infrastruktury technicznej nie oznacza, ze zakresy znaczeniowe poje¢ uzytych
w art. 33 ust. 2 u.g.n. i art. 77 ust. 4 u.g.n. sg roztgczne. Zakresy te czesciowo sie
pokrywaja, gdyz urzadzenia infrastruktury technicznej mogg miesci¢ sie réwniez
w zakresie pojeciowym ,innych urzgdzen”. Zgodzit sie z pogladem wyrazonym
w wyroku Sgdu Najwyzszego z 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/12, ze w art. 77
ust. 4 u.g.n. ustawodawca, regulujgc kwestie zaliczenia warto$ci naktadéw na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, nie wskazat lokalizacji tych urzadzen.
Przestanki  zaliczenia zostaly natomiast okreslone w tym przepisie
w sposob samodzielny i catosciowy. Naktady poniesione przez wieczystego
uzytkownika na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na uzytkowanej
nieruchomos$ci z jednej strony zwiekszajg wartos¢ przystugujgcego mu prawa
wiasnosci tych urzadzen, a tym samym prawa uzytkowania wieczystego, z drugiej
natomiast z reguly zwiekszajg wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli w wyniku
spowodowanego w ten sposob wzrostu wartosci nieruchomosci dochodzi do
aktualizacji opfaty rocznej i jej podwyzszenia, stuszny interes wieczystego
uzytkownika moze przemawia¢ za dopuszczeniem wyjatku od zasady wyrazonej

w art. 33 ust. 2 u.g.n. i zaliczeniem wartosci naktadow na poczet réznicy
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w wysokosci optaty. Urzeczywistniatoby to usprawiedliwiony interes wieczystego
uzytkownika i przeciwdziatato wzbogaceniu witasciciela, ktéry dzieki naktadom
wieczystego uzytkownika moze pobieraC wyzszg optate roczng. Z tych wzgledow
nie podzielit pogladu, ze art. 33 ust. 2 u.g.n. catkowicie wylgcza mozliwos¢
wczesniejszego rozliczenia wartosci naktadow poniesionych przez wieczystego
uzytkownika na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosci
bedgcej przedmiotem uzytkowania wieczystego przez zaliczenie ich wartosci na
poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang. Natomiast
w wyroku z 15 lutego 2018 r., IV CSK 237/17 (OSNC-ZD 2019, nr 1, poz. 1) Sad
Najwyzszy stwierdzit, Ze nie podziela poglgdu wyrazonego w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego (I CSK 343/15), ze art. 33 ust. 2 u.g.n. wyraza zasade,
a przepisy art. 77 u.g.n., bedgce podstawg prawng dokonywania aktualizacji, sg
wyjatkiem od zasady. O relacji ,zasada - wyjgtek od zasady” mozna mowié
wowczas, jezeli oba przepisy odnoszg sie i dotyczg tozsamego przedmiotu
regulacji. Tymczasem art. 33 ust. 2 u.g.n. kreuje roszczenia uzytkownika
wieczystego 0 wynagrodzenie za wzniesione obiekty w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego czy to z uptywem okresu ustalonego w umowie, czy tez
w nastepstwie rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu (art. 33 ust. 1
u.g.n.). Natomiast przepisy art. 77 u.g.n. sg podstawg dokonania aktualizacji optaty
rocznej polegajgcej na zaliczeniu poniesionych przez uzytkownika wieczystego
naktadow na poczet roznicy miedzy optatg zaktualizowang a optatg dotychczasowa,
ale w ramach istniejgcego nadal stosunku prawnego uzytkowania wieczystego.
W tej sytuacji przedmiot regulacji norm art. 33 ust. 2 i art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. nie jest
tozsamy, bo kazdy z przepisow odnosi sie do odmiennego stanu faktycznego
i kreuje nietozsame roszczenie uzytkownika wieczystego: po wygasnieciu stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego - roszczenie o wynagrodzenie (art. 33 ust. 2),
a w okresie trwajgcego nadal stosunku prawnego - roszczenie o dokonanie
aktualizacji wysokosci opfaty rocznej (art. 77 ust. 4 i 6). Sad Najwyzszy uznat za
prawidtowe uwzglednienie przez sad drugiej instancji zgdania zaliczenia wartosci
naktadéw poniesionych przez powddke na poczet rdznicy miedzy optatg
dotychczasowg a wyzszg optatg w nowej wysokosci, a ktore zostaty poniesione

przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury
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technicznej na jego nieruchomosci.

Do analizowanego wyzej zagadnienia odniesiono sie takze w powofanym juz
wczesniej uzasadnieniu projektu ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw wskazujgc nie tylko,
ze uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej
definiuje art. 143 ust. 2 u.g.n. Dookreslono réwniez, poprzez odniesienie do art.
143 u.g.n., ze pojecie ,urzadzenia infrastruktury technicznej’ nalezy rozumie¢ jako
infrastrukture publiczng, wybudowang z udziatem srodkéw publicznych lub srodkéw
pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zZrodet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi. Inwestycje w uzbrojenie wtasnej nieruchomosci nie
powinny miesci¢ sie w pojeciu naktadow na budowe infrastruktury technicznej
w rozumieniu art. 77 ust. 4. Takie stanowisko zajgt m.in. Sagd Najwyzszy w wyroku
z 31 stycznia 2013 r., akt || CSK 223/12, w ktdrym uznano, ze drogi wewnetrzne,
sieci kanalizacyjne, przytacza, itp., ulokowane na nieruchomosci uzytkownika
wieczystego, nie stanowig naktadéw wskazanych w art. 77 ust. 4 u.g.n.

Odnoszac sie do powotanych orzeczeh Sadu Najwyzszego nalezy zauwazyc,
ze w czesci z nich - w ktorych odniesiono sie do kwestii lokalizacji urzgdzen
infrastruktury technicznej, przyjmujac, ze art. 77 ust. 4 u.g.n. nie wskazuje miejsca
ich lokalizacji - nie odniesiono sie precyzyjnie do kwestii, czy obejmuje to takie
urzgdzenia wchodzgce w sktad sieci publicznej, czy takze urzgdzenia wchodzgce
w sktad sieci wewnetrznej. Tymczasem urzadzenia infrastruktury technicznej
wchodzgce w sktad sieci publicznej mogg by¢ ulokowane nie tylko na
nieruchomosciach sgsiednich (zazwyczaj takze o charakterze publicznym
stanowigcym wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego),
ale takze na nieruchomosci uzytkownika wieczystego. Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela zajete stanowisko i wskazane
argumenty w wyroku Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2018 r., IV CSK 237/17,
w ktérym zanegowano stanowisko, zgodnie z ktérym art. 33 ust. 2 u.g.n. wyraza
zasade, a przepisy art. 77 u.g.n. — w tym art. 77 ust. 4 u.g.n. - sg wyjgtkiem od
zasady, gdyz oba przepisy nie odnoszg sie i nie dotyczg tozsamego przedmiotu
regulacji. Artykut 33 ust. 2 u.g.n. kreuje roszczenia uzytkownika wieczystego

0 wynagrodzenie za wzniesione obiekty w razie wygasniecia uzytkowania
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wieczystego czy to z uptywem okresu ustalonego w umowie, czy tez w nastepstwie
rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu, natomiast przepisy art. 77 u.g.n.
sg podstawg dokonania aktualizacji optaty rocznej polegajgcej na zaliczeniu
poniesionych przez uzytkownika wieczystego naktadow na poczet réznicy miedzy
optatg zaktualizowang a optatg dotychczasowg, ale w ramach istniejgcego nadal
stosunku prawnego uzytkowania wieczystego. DodacC nalezy, ze mechanizm
zaliczania wartosci naktaddéw dokonanych przez uzytkownika wieczystego na
poczet rdéznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang nie stuzy
rozliczeniu wartosci tych nakfaddw pomiedzy uzytkownikiem wieczystym
a wiascicielem gruntu, lecz pomniejszeniu korzysci, jakg moze czerpa¢ wiasciciel
gruntu od uzytkownika wieczystego, w postaci wyzszej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, w zwigzku ze wzrostem wartoSci nieruchomosci
spowodowanej naktadami tego uzytkownika. Natomiast przewidziany w art. 33 ust.
2 u.g.n. obowigzek rozliczenia wartosci urzadzen wzniesionych przez uzytkownika
wieczystego moze, ale nie musi wcale zmaterializowaé sie po zakonczeniu
stosunku prawnego fgczgcego witasciciela gruntu z uzytkownikiem wieczystym.
Nalezy tez dostrzec, ze przepisy art. 33 ust. 2 u.g.n. oraz art. 77 ust. 4 u.g.n.
postugujg sie inng terminologig. W art. 77 ust. 4 u.g.n. mowa jest o zaliczeniu
,wartosci naktadow” poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, a w art. 33 ust. 2 u.g.n.
0 ,wynagrodzeniu” za wzniesione przez niego urzgdzenia, ktére powinno by¢ rowne
wartosci tych urzadzen na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego. Nie ma
takze jednosci terminologii co do uzytych w tych przepisach pojec¢ ,urzgdzen
infrastruktury technicznej” oraz ,urzadzen”. Z tych przyczyn tresc regulacji zawartej
w art. 33 ust. 2 u.g.n. nie moze przesgdzac o sposobie wyktadni art. 77 ust. 4 u.g.n.
W ocenie Sadu Najwyzszego przepis ten nie okred$la miejsca usytuowania
poszczegolnych urzadzenh infrastruktury technicznej, co oznacza, ze obejmuje
swoim zakresem takze nakfady na urzgdzenia usytuowane na nieruchomosci
uzytkownika wieczystego. Stanowisko to nie oznacza jednak, ze tym samym mogg
by¢ to urzadzenia wchodzgce w skiad sieci wewnetrznej (réznego rodzaju
przytgcza do sieci publicznej, drogi wewnetrzne itp.), a nie sieci publicznej. Za takg

wykfadnig przemawiajg argumenty wskazane w wyroku Sadu Najwyzszego z 31
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stycznia 2013 r., Il CSK 223/12, w ktorym uznano ten kierunek wyktadni za
konsekwencje uznania, ze pojecie nakladéw w poszczegdlne urzadzenia
infrastruktury technicznej nalezy wykfada¢ zgodnie z definicjg tego pojecia uzytg
w art. 143 ust. 2 u.g.n., ktora jest rozumiana jako infrastruktura publiczna, a nie
urzadzenia zaliczane do tzw. przytaczy, ktére z reguly stanowig wiasnosc
wiasciciela budynku, stanowigcego odrebng od gruntu wtasnosc konieczng do jego
funkcjonowania. Przyjety sposdb wyktadni potwierdza takze tres¢ uzasadnienia
projektu ustawy z 7 lipca 2017 r., w ktéorym odniesiono sie do wyroku Sagdu
Najwyzszego z 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12 w zakresie wyktadni pojecia
naktadéw na poszczegodlne urzadzenia infrastruktury technicznej uzytego w art. 77
ust. 4 u.g.n., a w ktérym odwotano sie do tego pojecia wystepujgcego nie tylko
w art. 143 ust. 2, ale takze w art. 143 ust. 1 u.g.n. — ktéry mimo nowelizacji — od
samego poczatku dotyczyt urzgdzen infrastruktury technicznej wybudowanych
z udziatem srodkow publicznych, poczatkowo z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa
lub gminy. Istotny jest takze argument wynikajgcy z wyktadni historyczne;j.
W pierwotnej wersji art. 77 u.g.n. — dotyczacy aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego — nie zawierat tak rozbudowanej, jak obecnie regulacji
dotyczacej zaliczania warto$ci naktadow dokonanych przez uzytkownika
wieczystego. Artykut 77 ust. 4 u.g.n. stanowit jedynie, ze przy aktualizacji optaty,
o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie odpowiednio przepis art. 148 ust. 4. Ten zas
przepis przewidywat, ze na poczet optaty adiacenckiej zalicza sie wartosc
Swiadczen wzniesionych przez wiasciciela Iub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, w gotéwce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej. Dotyczyto to infrastruktury, o ktérej mowa w art.
143 ust. 1 i 2 u.g.n.,, a wiec urzadzen infrastruktury technicznej o charakterze
publicznym. Odestanie do art. 148 ust. 4 u.g.n. zostato usuniete z tresci art. 77 ust.
4 u.g.n. — ktéry samodzielnie unormowat przestanki zaliczenia — ustawg z 28
listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm. — zob. art. 1 pkt 23 lit. b tej
ustawy). Ustawodawca nie wskazat jednak motywéw, z ktérych wynikatby zamiar
innego ujecia pojecia nakladow dokonanych na urzgdzenia infrastruktury

technicznej, ktére wprowadzono do art. 77 ust. 4 u.g.n. na mocy wyzej powotane;j
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ustawy, niz wczesniej, gdy takiego pojecia w tym przepisie nie byto, a jedynie
odestanie do art. 148 ust. 4 u.g.n. (zob. uzasadnienie projektu ustawy druk
Sejmowy nr 1421/IV kadencja). Reasumujgc powyzsze rozwazania, Sgd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela w zasadniczej czesci
wyktadnie art. 77 ust. 4 u.g.n. dokonang przez Sad Apelacyjny w wyroku
zaskarzonym skargg kasacyjng z tg roznica, ze przepis ten nie okresla miejsca
potozenia urzgdzen infrastruktury technicznej, ktére mogg by¢ usytuowane takze na
nieruchomosci uzytkownika wieczystego. Nalezy dostrzec tez, iz ustawodawca,
dokonujgc kolejnej nowelizacji art. 77 ust. 4 u.g.n. ustawg z 20 lipca 2017 r., nie
uznat istnienia potrzeby dookreslenia, ze naktady, o ktorych mowa w tym przepisie,
mogg dotyczy¢ tylko urzgdzen wchodzgcych w sktad infrastruktury technicznej
potozonych poza nieruchomoscia oddang w uzytkowanie wieczyste (na
nieruchomosciach sgsiednich).

Sad Najwyzszy podziela takze wykfadnie Sgdu Apelacyjnego pojecia naktadow
koniecznych, ktorych dotyczy art. 77 ust. 6 u.g.n. Poczatkowo art. 77 u.g.n. nie
postugiwat sie pojeciem naktadow koniecznych podlegajgcych zaliczeniu na poczet
réznicy pomiedzy optatg zaktualizowang o optatg dotychczasowg. Dopiero ustawg
z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218) z dniem 22 pazdziernika
2007 r. do art. 77 dodano ust. 6, zgodnie z ktérym zasady, o ktérych mowa w ust.
4 i 5, stosuje sie odpowiednio do naktadéw koniecznych wptywajgcych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci (zob. art. 1 pkt 26 wyzej
wymienionej ustawy). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera definic;ji
naktadow koniecznych. W tej sytuacji w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazano, ze okres$lajgc zakres tego pojecia nalezy kierowac sie kryterium funkciji
realizowanej przez te naktady, co uzasadnia przyjecie, ze sg to naktady na grunt
poniesione przez uzytkownika wieczystego w celu korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 29 stycznia 2016 r., Il CSK
69/15, nie publ.). W uzasadnieniu projektu do ustawy z 24 sierpnia 2007 r. (druk
Sejmowy nr 1468/V kadencja) wskazano, ze obecne brzmienie art. 77 ust. 4 oraz

art. 87 ust. 4 umozliwia zaliczenie na poczet optaty adiacenckiej wytacznie
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naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego Ilub jednostke
organizacyjng na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. W praktyce zdarzajg
sie przypadki nabycia przez uzytkownika wieczystego lub jednostke organizacyjng
gruntu o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych, o obnizonej nos$nosci
gruntu, duzej deniwelacji, wyrobisk po wydobyciu piasku i zwiru, dzikich wysypisk
Smieci itp. Okolicznosci te uwzglednia sie w dacie oddawania w uzytkowanie
wieczyste lub trwaty zarzad. Po tej dacie podmioty te wykonujg konieczne, czesto
znaczne nakfady na makroniwelacje, wymiane gruntu, przystosowanie gruntu do
wymagan zabudowy. Sg to naktady majgce wptyw na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, wptywajgce bezposrednio na wartos¢ rynkowg ustalang wg stanu na date
aktualizacji opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego lub trwatego zarzadu.
Wzrost wartosci rynkowej jest w takim przypadku takze nastepstwem naktadow
uzytkownika wieczystego lub jednostki organizacyjnej, podobnie jak budowa
urzadzen infrastruktury technicznej. W obecnym stanie prawnym uwzglednienie
takich naktadow nie jest dopuszczalne, a ich skutki mogg stanowi¢ roszczenia
z obszaru bezpodstawnego wzbogacenia w nastepstwie podwyzszenia opfat
rocznych z uwzglednieniem wartosci tych naktadow. Z powotanego fragmentu
uzasadnienia projektu ustawy wynika jednoznacznie zamiar ustawodawcy, aby
pojeciem naktadéw koniecznych, ktorym postuzono sie w art. 77 ust. 6 u.g.n., nie
obejmowac wszelkich naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
grunt w celu korzystania z niego zgodnie z jego przeznaczeniem, lecz tylko te
z nich, ktore — jak stanowi ten przepis — wptywajg na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej. Kryterium
zaliczenia nakfadéw do tej kategorii zalezy wiec od rodzaju i przeznaczenia rzeczy
i w tym sensie ma charakter zmienny (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 maja
2016 r., | CSK 343/15). Chodzi wiec o tego rodzaju naktady, jakie zostaty
przyktadowo podane w uzasadnieniu projektu ustawy z 24 sierpnia 2007 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektorych innych
ustaw (naktady na nieruchomosci o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych,
0 obnizonej nosnosci gruntu, duzej deniwelacji, dzikich wysypisk smieci itp.).
W przypadku nieruchomosci przeznaczonych do zabudowy bedg to rowniez

naktady poniesione na karczowanie terenu, rozbiorke starych budynkow i budowli,
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na zmiane wiasciwosci geologicznych gruntu przez jego wymiane (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z 30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13, nie publ., z 26 wrzesnia
2014 r., IV CSK 736/13, nie publ., z 29 stycznia 2016 r., Il CSK 69/15, nie publ.).
Kategoria ta nie obejmuje jednak nowych obiektow wznoszonych przez
uzytkownika wieczystego (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 26 wrzesnia 2014 r., IV
CSK 736/13).

W powotanych wyzej orzeczeniach Sadu Najwyzszego przy interpretaci
pojecia naktadow koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., odwotano sie
do definicji pojecia ,naktadéw koniecznych” wypracowanego w orzecznictwie na
gruncie przepisow prawa rzeczowego, w ktdérym wyrdznia sie pojecie naktadow
koniecznych, uzytkowych i zbytkowych. Naktady konieczne to takie naktady,
ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
Z niej zgodnie z przeznaczeniem. Pojecie przeznaczenia nieruchomosci wystepuje
w art. 154 u.g.n. regulujgcym wybor wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomosci wynika z miejscowego
planu zagospodarowania (art. 154 ust. 1), a w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2). W przypadku braku studium
lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci (art. 154 ust. 3). Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r.,
poz. 503) ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci
nieruchomos$ci. Natomiast art. 6 ust. 2 tej ustawy stanowi, ze kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustawg, do: 1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma
tytut prawny, zgodnie z warunkami wustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oso6b trzecich; 2) ochrony wiasnego interesu prawnego przy
zagospodarowaniu terenéw nalezagcych do innych oséb lub jednostek

organizacyjnych. Uprawnienia uzytkownika wieczystego do zagospodarowania
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terenu (gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste) nie odpowiadajg w petni
zakresowi uprawnien do nieruchomosci jej wiasciciela, a okreslonych m.in. w art.
140 k.c. Zgodnie bowiem z art. 233 k.c., uzytkownik wieczysty moze korzystac
z gruntu w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego
oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z wylgczeniem
innych osob. Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinna okreslac
sposdb korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego. Uwzgledniajgc
ograniczony sposob, w jaki uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczyste sposob ten powinien by¢ uwzgledniony
przy ocenie czy okreslony rodzaj nakladéw na grunt ma charakter naktaddéw
koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n. Umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste moze bowiem weziej okresla¢ przeznaczenie gruntu niz
czyni to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z 30 stycznia 2014 r., lll CSK 42/13, z 26 stycznia 2016 r., IV CSK
736/13, z 11 maja 2016 r., | CSK 343/15 oraz z 15 lutego 2018 r., IV CSK 237/17,
OSNC-ZD 2019, nr 1, poz. 11). Z tych wzgledow nie byt zasady zarzut skargi
kasacyjnej naruszenia art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. Nalezy tez dodac¢, ze przepisy
zawarte w art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. odnoszg sie jedynie do wyboru sposobu i metody
wyceny nieruchomosci i z tej przyczyny jedynie w ograniczonym zakresie sg
przydatne dla wyktadni i prawidtowego zastosowania art. 77 ust. 6 u.g.n., z czym
w istocie skarzacy wigzat zarzut naruszenia art. 154 ust. 112 u.g.n.

Mimo ze w przewazajgcej czesci zarzuty skargi kasacyjnej dotyczace wyktadni
przepisow art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. byly nieuzasadnione ostatecznie zaskarzony
wyrok nalezato uchyli¢ i przekazac¢ sprawe Sgdowi drugiej instancji do ponownego
rozpoznania. Po pierwsze, Sad Najwyzszy szerzej ujgt zakres naktaddéw, o ktorych
mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n., stwierdzajgc, ze przepis ten nie okresla miejsca
potozenia nakfadéw na poszczegdlne urzgdzenia infrastruktury publicznej, co
aktualizuje koniecznos¢ oceny wskazanych przez powodke naktadow przy
uwzglednieniu stanowiska zajetego przez Sad Najwyzszy. Po drugie, Sad
Apelacyjny uznat w odniesieniu do naktadéw wskazanych przez powodke (k. 21
uzasadnienia zaskarzonego wyroku), ze nie majg one charakteru naktadéw

koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., gdyz zapewniajg one
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mozliwos¢ uzytkowania budynku, a nie gruntu jako takiego. Bez istnienia tych
naktadéw nie bytoby mozliwe korzystanie z budynkéw stanowigcych wiasnosc
powodki, co wyklucza uznanie ich za naklady konieczne w rozumieniu wyzej
wymienionego przepisu. Odnoszac sie do przedstawionej oceny, w istocie Sad
Apelacyjny przyjat dodatkowg, wykraczajgcg poza treS¢ normy zawartej w art. 77
ust. 6 u.g.n., negatywng przestanke umozliwiajgcg uznanie okreslonych naktadow
za konieczne, tj., aby zapewniaty one jedynie mozliwos¢ korzystania z gruntu
zgodnie z przeznaczeniem. Do takich naktadéw nie mozna bytoby zaliczy¢ takich
naktaddw, ktore jednoczesnie umozliwiaty uzytkowania budynkéw znajdujgcych sie
na gruncie, stanowigcych wiasnos¢ uzytkownika wieczystego. W ocenie Sgdu
Najwyzszego nakfady konieczne spetniajgce kryteria okreslone w art. 77 ust. 6
u.g.n. mogg jednoczesnie zapewnia¢ mozliwos¢ korzystania z budynkéw zgodnie
z przeznaczeniem. Przyktadowo nakfady polegajgce na zageszczaniu gruntu,
uregulowaniu stosunkéw wodnych na gruncie, czy niwelacji terenu przeznaczonego
do zabudowy mogg umozliwia¢ zaréwno wykorzystanie samego gruntu zgodnie
z celem okreslonym w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste np.
w razie oddania go w celu zabudowy, i réwnoczesnie, wtérnie, prawidtowe
korzystanie z budynku posadowionego na tym gruncie. Istotne jest, aby byly to
naktady wplywajgce na cechy techniczno-uzytkowe gruntu poczynione zgodnie
z celem, na jaki grunt zostat przekazany uzytkownikowi wieczystemu
w uzytkowanie wieczyste. Jesli tym celem jest wykorzystanie przez uzytkownika
wieczystego gruntu na cele przemystowe, co wigze sie z potrzebg zabudowy
gruntu, to naktadami koniecznymi bedg wszelkie nakfady wptywajgce na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, niezbedne do korzystania z niego w tym celu.
Okolicznos$¢, ze naktady, ktore spetniajgc kryteria z art. 77 ust. 6 u.g.n. zapewniajg
réownoczesnie mozliwos¢ korzystania z budynku potozonego na tym gruncie, nie
jest przeszkodg do objecia ich hipotezg tego przepisu. W wyzej wskazanym
zakresie zarzut naruszenia art. 77 ust. 6 u.g.n. byt wiec uzasadniony, co aktualizuje
potrzebe ponownej oceny przez Sad drugiej instancji poszczegdlnych naktaddéw
wskazanych przez strone powodowa, czy spetniajg one kryteria okreslone w art. 77
ust. 6 u.g.n.

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 35 ust. 4 (prawidtowo
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§ 35 ust. 4) rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (obecnie tekst jedn.
Dz.U. z 2021 r., poz. 555, dalej: ,rozporzgdzenie Rady Ministréw z 21 wrzesnia
2004 r;”) — przez jego niezastosowanie - jest zwigzany ze stanowiskiem Sadu
Apelacyjnego, ze przeszkodg do uwzglednienia powddztwa byt takze brak
mozliwosci dokonania wyceny rynkowej nakfadéw w podejsciu porownawczym
z uwagi na brak danych. Z zaskarzonego wyroku wynika, ze ze wzgledu na
konieczno$¢ zastosowania do wyceny naktadéw § 35 ust. 1 pkt 1 rozporzgdzania
Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r., a wiec dokonania wyceny wedtug zasad
rynkowych, nalezato w sprawie rozwazy¢ mozliwos¢ zastosowania art. 150 ust. 3
u.g.n., ktory przewiduje okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, co nie
byto prawnie i logicznie dopuszczalne. Dochodzitoby bowiem do
nieakceptowalnego rozczepienia metod wyceny nieruchomosci dla celéw
aktualizacji optaty oraz wyceny naktadow w celu zaliczenia ich wartosci na poczet
réznicy pomiedzy aktualng a dotychczasowg optatg. W tym zakresie Sad drugiej
instancji nie przedstawit jednak szerszych rozwazan prawnych odwotujgc sie
ogolnie do stanowisk wyrazonych w czesci opinii biegtych sporzgdzonych
w sprawie oraz stanowiska wyrazonego w piSmiennictwie prawniczym. Z tej
przyczyny mozna poczynic¢ tylko uwagi o charakterze ogoélnym dotyczgce sposobu
ustalenia wysokosci naktadow podlegajgcych zaliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4-
6 u.g.n. na poczet optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Trafnie
wskazuje sie w pisSmiennictwie, ze na potrzeby aktualizacji optaty rocznej od
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddanej w uzytkowanie wieczyste ustala
sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujgc podejscie porownawcze,
przy zastosowaniu cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wtasnosci (zob. art. 72 ust. 1, art. 67 i art. 151 ust. 1 u.g.n.
oraz § 28 ust. 1 i 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.). Zasady
te majg takze zastosowanie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego (§ 28 ust. 4
tego rozporzgdzenia). Wartosci nieruchomosci ustala sie wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego,

z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie
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wieczyste (§ 28 ust. 5). § 28 ust. 6 stanowi, ze przy okreslaniu wartosci naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktorych mowa w art. 77 ust. 41 5
ustawy (u.g.n.), wartos¢ naktadéw stanowi iloczyn wartosci okreslonych na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego
w kosztach budowy poszczegodinych urzadzen infrastruktury technicznej. Natomiast
wedtug § 28 ust. 7, sposob okreslania wartosci naktadow, o ktorym mowa w ust. 6,
stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci naktadoéw koniecznych, o ktorych
mowa w art. 77 ust. 6 ustawy. Poniewaz wartos¢ nieruchomosci gruntowej oddanej
w uzytkowanie wieczyste dla celow aktualizacji optaty rocznej jest ustalana wedtug
zasad rynkowych przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r.
wskazujg adekwatng metode ustalenia wartosci naktadéw, o ktérych mowa w art.
77 ust. 4 — 6 ustawy, wskazujgc w § 28 ust. 6, ze jest to iloczyn wartosci
okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika
wieczystego w kosztach budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury
technicznej. Zgodnie za$ z § 35 ust. 3 pkt 1 tego rozporzadzenia, warto$¢ naktadow
odpowiada réznicy wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan po dokonaniu
naktadow i wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych
naktadéw, przy czym: 1) przy okreslaniu wartosci nakladow wedtug zasad
rynkowych, dla ustalenia réznicy wartosci nieruchomosci okresla sie jej wartos¢
rynkowg. Poniewaz naktady dokonane na nieruchomos¢ nie sg przedmiotem
odrebnego obrotu prawnego, nie majg wiec wartosci rynkowej. Wartos¢ tych
naktadow na potrzeby realizacji roszczen przewidzianych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.
ustalana jest wiec jako pochodna réznicy pomiedzy wartoscig rynkowag
nieruchomosci wedtug stanu po i przed dokonaniem tych naktadow. Poniewaz
wysokos¢ optaty rocznej jest ustalana na podstawie wartosci nieruchomosci
gruntowe] ustalonej metodg rynkowg i na poczet tak ustalonej optaty podlega
zaliczaniu wartos¢ naktadow, o ktorych mowa w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., ustalenie
ich wartosci nie moze nastgpi¢ w inny sposdb niz wskazany w § 35 ust. 3 pkt 1
w zw. z § 28 ust. 6 i 7 rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. Na
stronie dgzacej do realizacji uprawnien okreslonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.,
zgodnie z ciezarem dowodow okreslonym w art. 6 k.c., spoczywa obowigzek

wykazania faktow umozliwiajgcych ustalenie wysokosci naktadoéw poczynionych na
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nieruchomosci zgodnie z wyzej przedstawionymi regutami. Zgodnie z przepisami
art. 150 ust. 1 - 3 u.g.n., wartos¢ odtworzeniowa nie jest wartoscig rynkowa
nieruchomosci, ustalong dla nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 150 ust. 2
u.g.n., a scharakteryzowang w art. 151 u.g.n. Do odmiennych wnioskéw nie
prowadzi takze tresC powotanego w uzasadnieniu skargi kasacyjnej § 21
rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzes$nia 2004 r., ktéry w ust. 1, wskazuje
jedynie, jakg warto$¢ przyjmuje sie przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 u.g.n., tj.
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci podejsciem kosztowym.

Z uwagi na dokonanie przez Sad Najwyzszy czesciowo odmiennej od Sadu
Apelacyjnego wyktadni przepisow prawa materialnego, bedacych zrodtem zgdania
strony powodowej zaliczenia wartosci naktadow na poczet podwyzszonej opfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, przedwczesne byto odniesienie sie do
zarzutu procesowego zawartego w skardze kasacyjnej. PrzydatnosS¢ opinii
dotychczas sporzgdzonych w sprawie dla rozstrzygniecia sprawy z uwzglednieniem
wyktadni przepisbw prawa dokonanej przez Sad Najwyzszy wigze sie
z koniecznoscig ponownej oceny przydatnosci dowoddéw  dotychczas
przeprowadzonych w sprawie, co nalezy do sgddéw meriti.

Z tych wzgledow Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. oraz art.
108 § 2 w zw. z art. 391 § 11 3982% k.p.c. orzekt, jak w sentengiji.



