Sygn. akt Il CZP 52/17

UCHWALA

Dnia 19 pazdziernika 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa G. S.A. w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Staroste G. o ustalenie
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 19 pazdziernika 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w T.

postanowieniem z dnia 22 marca 2017 r.,

"1. Czy w procesie o ustalenie wysokosci kolejnej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego sad uprawniony jest do
zamieszczenia w orzeczeniu rozstrzygniecia w zakresie sposobu
rozliczenia naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci gruntowej, wymienionych w art. 77 ustep 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2016 r. poz. 2147), poczynionych przed ustaleniem optaty
dotychczasowej, ktérych  wysokos¢ zostata ustalona wraz
z ustaleniem dotychczasowej optaty, a nie zostaly one rozliczone
w catosci przez zaliczenie na poczet réznicy miedzy wczesniejszg
optatg roczng z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej a optatg dotychczasowg - w sytuacji, gdy przedmiotem
sporu jest proponowany przez wiasciciela nieruchomosci gruntowej
wraz z kolejng aktualizacja mniej korzystny dla uzytkowania
wieczystego sposob zaliczenia nierozliczonej czesci nakfadéw,

2. W przypadku pozytywnej odpowiedzi na pierwsze pytanie, jaka
kwota nierozliczonych dotychczas naktadow winna by¢ zaliczana na
poczet zaktualizowanej optaty:

a) czy kwota wynikajgca z roznicy miedzy optatg wczesniejszg
a optatg dotychczasowa,

b) czy jedynie kwota wynikajgca z rdéznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowana,



c) czy kwota wynikajaca z réznicy miedzy optatg wczesniejszg
a zaktualizowang (czyli suma réznicy miedzy optatg wczesniejszg
a dotychczasowg i roznicy miedzy optatg dotychczasowg
a zaktualizowang)?"

podijat uchwate:

W postepowaniu dotyczacym aktualizacji wysokosci optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej sad nie orzeka o zaliczeniu na poczet réznicy
pomiedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowanag
wartosci naktadow dokonanych przez uzytkownika wieczystego,
ktére uwzgledniono w poprzedniej aktualizacji, takze wtedy, gdy
zaliczona z tego tytulu kwota nie zostata rozliczona w catosci (art.
77 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujagcym do dnia
22 sierpnia 2017 r., jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.).



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w G. oddalit
powoddztwo G. SA w G. przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez
Staroste G. o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego w zwigzku z jej
aktualizacjg dokonang na podstawie wypowiedzenia z dnia 2 pazdziernika 2015 r.
w czesci dotyczgcej rozliczenia naktadow.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia byla bezsporna. Powoddka jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ pozwanego.
W poprzednim postepowaniu aktualizacyjnym powodka zgtosita do rozliczenia
naktady i strony zawarty w dniu 9 marca 2010 r. przed Samorzgdowym Kolegium
Odwotawczym ugode, ktdérg podwyzszono dotychczasowg opfate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego do 36.330,33 zt i ustalono, Zze naklady w tgcznej
wysokosci 890.015,80 zt bedag rozliczane poprzez pomniejszanie kolejnych
optat 0 24.892,48 zt, stad uzytkownik bedzie uiszczat kwote 11.437,85 =zi
Pozwany w dniu 2 pazdziernika 2015 r. wypowiedziat opfate z tytutu uzytkowania
wieczystego, w ofercie podwyzszajgc jg do kwoty 37.501,26 zt ze skutkiem
od 2016 r. W zatgczniku do wypowiedzenia pozwany wskazat, ze z tytutu naktadéw
rocznie zaliczana bedzie kwota 1.170,93 zi, tj. odpowiadajgca réznicy pomiedzy
podwyzszong a dotychczasowg optata, stgd uzytkownik bedzie obowigzany do
uiszczania rocznie kwoty 36.330,33 zt. Powddka, nie kwestionujgc wysokosci optaty
zaktualizowanej, tylko sposob zaliczenia naktadéw ziozyta do samorzgdowego
kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty dokonana
w taki sposob jest nieuzasadniona. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze przyjeto,
ze nie ma kompetenciji do oceny sposobu zaliczania naktadow objetych poprzednim
postepowaniem aktualizacyjnym. Powoddka wniosta sprzeciw od orzeczenia
kolegium. Sad uznat, ze art. 77 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami nie stanowi podstawy prawnej orzekania
0 nakfadach uwzglednionych w poprzedniej aktualizacji, a sposéb wykonywania
zawartej wowczas ugody nie moze by¢ badany podczas kolejnego postepowania

aktualizacyjnego.



Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje powodki, powzigt powazne watpliwosci,
ktérym dat wyraz w zapytaniach prawnych przedstawionych Sgadowi Najwyzszemu
na podstawie art. 390 § 2 k.p.c. Podzielajgc ocene, ze pozwany zaproponowat
znacznie mniej korzystny dla powodki sposéb zaliczania nierozliczonej dotad
czesci naktadow, podkreslit, ze postepowanie aktualizacyjne obejmuje okres od
wypowiedzenia optaty rocznej do ustalenia jej wysokosci, a zaliczanie
moze dotyczy¢ tylko naktadow poniesionych po dniu poprzedniej aktualizacji
(art. 77 ust. 4) albo nie uwzglednionych w aktualizacjach dokonywanych poprzednio
(art. 77 ust. 5). Wskazal, ze niedopuszczalne jest dokonywanie rozliczen poza
procedurg aktualizacji optaty oraz potrgcenie na zasadach ogdlnych, gdyz miedzy
stronami brak wzajemnych wierzytelnosci. Zdaniem Sadu watpliwosci dotyczg
zakresu kognicji sgdu powszechnego w wyroku ksztattujgcym, wydanym na skutek
sprzeciwu od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w sytuacii,
gdy przedmiotem sporu jest jedynie sposob zaliczania naktaddéw objetych
wczesniejszym postepowaniem aktualizacyjnym, dotgd nie rozliczonych w cato$ci.
Przyznat, Zze zachodzi réznica pomiedzy wysoko$cig aktualizowanej optaty
a dotychczas uiszczang kwotg i niemoznosC jej zakwestionowania pozbawia
uzytkownika wieczystego prawa do Zzadania ustalenia odmiennej ,faktycznej"
optaty rocznej. Podkreslit, ze powstat problem czy i jakie srodki prawne przystugujg
uzytkownikowi wieczystemu w sytuacji, gdy wykluczone jest dokonanie
jednostronnego potragcenia, a rozliczenie dokonywane w ramach Kkolejnej
aktualizacji modyfikuje w sposob dla niego niekorzystny dotychczasowe ustalenia.
W wypadku uznania, ze jest to mozliwe w ramach sgdowego postepowania
o ustalenie wysokos$ci kolejnej optaty rocznej sporna bedzie kwota i sposéb
dokonywania rozliczen. W zwigzku z tym przedstawit w drugim zapytaniu trzy
mozliwe warianty zaliczen wczesniej poniesionych naktaddw.

Sad Najwyzszy zwazyt:

W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze przedstawione zagadnienie
dotyczy art. 77 i nastepne ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujgcym do 22 sierpnia 2017 r. (jedn. tekst:
Dz.U. z 2016 r., poz. 2147). Przepis intertemporalny, tj. art. 4 ust. 2 ustawy z dnia

20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych



innych ustaw (Dz.U. z 2017 r., poz. 1509), stanowi bowiem, ze do spraw
zaliczania wartosci poniesionych naktadéw na podstawie art. 77 ust. 4 i 6 ustawy
zmienianej w art. 1, wszczetych i nie zakohczonych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Przedmiot i zakres sporu
w postepowaniu, w trakcie ktorego sad drugiej instancji wystgpit z zapytaniem
prawnym uzasadnia jego kwalifikacje jako ,sprawy zaliczania wartosci poniesionych
naktadoéw" w rozumieniu powyzszego przepisu.

Istotg przedstawionego zagadnienia jest zakres kognicji sgdu w kolejnym
postepowaniu aktualizacyjnym optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
w zwigzku z zgdaniem uzytkownika wieczystego uwzglednienia w zaktualizowane;j
optacie nakfadéw zgtoszonych i objetych dotychczasowg optatg wobec tego,
ze kwota wczesniej zaliczona z tego tytutu nie zostata rozliczona w catosci.
Nie byto ono, jak dotad, przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, pomimo
istotnego znaczenia dla praktyki orzeczniczej, uksztattowanej w sposéb niejednolity.

Rozwazania nalezy rozpoczgé od przypomnienia, ze uzytkowanie
wieczyste jest prawem odptatnym. Optata roczna cigzgca na uzytkowniku
wieczystym ma charakter cywilnoprawny i stanowi swoisty ekwiwalent
pieniezny za mozliwos¢ korzystania z gruntu. Judykatura zgodnie przyjmuje,
ze obowigzek jej uiszczania wynika wprost z ustawy, a wszelkie postanowienia
umowne wylgczajgce lub tagodzgce obowigzek jej ponoszenia muszg miec
wyrazng podstawe prawng (por.uchwata skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., Ill CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74,
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 244/08, OSNC-ZD
2009, nr C, poz. 82, z dnia 25 listopada 2010 r., | CSK 692/09, OSNC-ZD 2011,
nr B, poz. 45, z dnia 16 grudnia 1999 r., Il CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121).
Podstawg =zaliczania wartosci nakfadoéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegodlnych urzgdzen
infrastruktury technicznej oraz naktadéw koniecznych  wptywajgcych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego,
o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej jest art. 77 ust. 4-
6 0 gospodarce nieruchomosciami (dalej jako: u.g.n.). Stanowi on materialno-

prawng podstawe dokonywania rozliczeh z tych tytutdbw, a postepowanie



aktualizacje regulowane jest w art. 78-81 u.g.n. Niski poziom legislacyjny
omawianych przepiséw wywotat wiele watpliwosci interpretacyjnych. Dotyczyty one
m.in. relacji pomiedzy czasem poniesienia nakladow a postepowaniami
aktualizacyjnymi, rodzaju naktadow. Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze przewidziane w art.
77 ust. 4 i 5 zaliczenie na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na budowe poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej nie
moze nastgpi¢ przy pierwszej, tylko kolejnej aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia
2017 r., Il CZP 33/17, dotad nie publ., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia
2015 r., Il CSK 39/15). Wskazano takze, odnoszgc sie do zakresu zaliczen,
ze mozliwe jest zaliczenie naktadéw wczes$niejszych, a nie tylko poniesionych po
ostatniej aktualizacji, z tym ze zawsze po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste (por. cyt. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2017 r., Ill CZP
33/17, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK 356/09, z dnia
8 lutego 2013 r., IV CSK 306/13, z dnia 21 lutego 2010 r., IV CSK 430/12, z dnia
2 maja 2014 r., Il CSK 451/13). Odmienne stanowisko wyrazono w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia z dnia 11 grudnia 2015 r., Il CSK 39/15, wskazujgc
ze zaliczenie jest mozliwe jedynie, gdy naktady zostaty dokonane po ostatniej
aktualizacji. W wyroku z dnia 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13 zastrzezono,
ze zarachowaniu na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a opfatg
zaktualizowang podlega wartos¢ okreslonych naktadéw dokonanych przez
uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji bgdz wczesniej, jezeli nie
dokonano zaliczenia przy poprzednich aktualizacjach. Dominuje poglad,
ze zaliczenie wartosci naktadéw jest czynnoscig wtérng w stosunku do sporu
0 wiasciwg wysokos¢ zaktualizowanej optaty roczne;.

Rozwazajgc przedstawiong kwestie wyraznie odrozni¢ nalezy jednokrotne
zaliczenie od sposobu rozliczania zaliczonej kwoty. Zaliczenie stanowi wyrazng
jednorazowg kompetencje organu administracji i sgdu w postepowaniu
aktualizacyjnym (art. 77 ust. 4-6 u.g.n.). Ustalenie wysokosci naleznej optaty
decyduje o istnieniu i wielkosci swiadczenia, na poczet ktérego nastepuje

zarachowanie, zatem stanowi moment, w ktérym dochodzi do realizacji prawa



zaliczenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12,
z dnia 12 grudnia 2013 r., IV CSK 10/13, z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK 121/15,
z dnia 26 lutego 2016 r., IV CSK 238/15). Zaliczenie wartosci naktadéw jest wiec
czynnos$cig wtorng w stosunku do sporu o wiasciwg wysokoS¢ zaktualizowane;j
optaty rocznej. Oznacza to, ze w kolejnym postepowaniu aktualizacyjnym, takze
w sytuacji gdy czes¢ zaliczonych naktadéw nie zostata rozliczona, ponowne
orzekanie w tym przedmiocie jest niedopuszczalne. Jego przedmiotem moze byc¢
bowiem tylko zasadnos¢ oferty zwiekszenia opfaty rocznej na przysziosc.
Jakkolwiek judykatura zgodnie przyjmuje, ze zakres kognicji sgdu powszechnego
w postepowaniu aktualizacyjnym jest szeroki, w szczegolnosci nie ogranicza sie do
kontroli orzeczeh Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, i wobec niezwigzania
ich zakresem polega na samodzielnym rozstrzygnieciu sporu o zasadno$c¢
aktualizacji (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2005, | CSK
59/04), to wykroczenie w postepowaniu sgdowym poza granice wyznaczone art. 77
u.g.n. jest, w braku podstawy prawnej, niemozliwe.

Powyzsze stanowisko nie pozbawia uzytkownika innych srodkow
ochrony prawnej. Wprawdzie, w braku wierzytelnosci wzajemnej
niedopuszczalne jest dokonanie poza procedurg aktualizacji potrgcenia na
podstawie jednostronnego oswiadczenia uzytkownika wieczystego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK 356/09), ale mozliwe jest
przeniesienie sporu co do kontynuowania dotychczasowego sposobu rozliczania
juz zaliczonej kwoty na ptaszczyzne wiasciwg dla stosunkéw cywilno-prawnych.
Ugoda zawarta w poprzednim postepowaniu aktualizacyjnym wigze nadal
strony zarbwno co do zasady i wysokosci kwoty zaliczenia, jak i sposobu
jej rozliczenia. Oznacza to, ze na rzecz wiasciciela powinna by¢ uiszczana
jako opfata z tytutu uzytkowania wieczystego kwota stanowigca réznice pomiedzy
ostatnio zaktualizowang optatg a ustalong ratg rozliczenia do wyczerpania
zaliczonej kwoty naktadow, a w ewentualnym procesie o zaptate uzytkownik moze
podnosic zarzut rzeczy ugodzonej (rei transactae).

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. podjat

uchwate o tresci wskazanej wyzej.
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