Sygn. akt Il CZP 52/17

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o ustalenie opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego na skutek apelacji

powoda od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 7 pazdziernika 2016 r.

1. czy w procesie o ustalenie wysokosci kolejnej opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego sad uprawniony jest do zamieszczenia w
orzeczeniu rozstrzygniecia w zakresie sposobu rozliczenia nakfadow
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 opfaty dotychczasowej, ktorych
wysokosé zostala ustalona wraz z ustaleniem dotychczasowej opfaty
,a nie zostaly one rozliczone w calosci przez zaliczenie na poczet
réznicy miedzy wczesniejszg oplata roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej a opfata dotychczasowg - w
sytuacji, gdy przedmiotem sporu jest proponowany przez wiasciciela
nieruchomosci gruntowej wraz z kolejna aktualizacjg mniej korzystny
dla uzytkowania wieczystego sposob zaliczenia nierozliczonej czesci
nakiadow,

2. w przypadku pozytywnej odpowiedzi na pierwsze pytanie, jaka kwota
nierozliczonych dotychczas nakfadow winna byé zaliczana na poczet
zaktualizowanej opfaty :

a) czy kwota wynikajgca z réznicy miedzy opfata wczesniejsza a opfata
dotychczasowa,

b) czy jedynie kwota wynikajaca z réznicy miedzy opfata dotychczasowa
a opfatg zaktualizowana,

Cc) czy kwota wynikajagca z réznicy miedzy opfata wczesniejszg a
zaktualizowang (czyli suma réznicy miedzy opfata wczesniejszg a
dotychczasowa i roznicy miedzy oplata dotychczasowg a

Zaktualizowang).



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w G. oddalit
powddztwo G. S.A. w G. przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez
Staroste G. o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sgd Rejonowy ustalit, ze Skarb
Panstwa jest wiascicielem czterech nieruchomosci, ktorych uzytkownikiem
wieczystym jest powdd. Pismem z dnia 2 pazdziernika 2015 roku Starosta G.
wypowiedziat wysoko$¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w kwocie 36.330,33 zilotych, oferujac przyjecie nowej optaty w kwocie
37.501,26 ztotych ptatnej od 1 stycznia 2016 roku. Kwota 36.330,33 ztotych zostata
ustalona ugodg zawartg w dniu 9 marca 2010 roku przed Samorzgdowym Kolegium
Odwotawczym w T. pomiedzy Starostg G. a G. S.A. w G. Jednoczesnie strony
ustality, ze uzytkownikowi wieczystemu, na poczet réznicy pomiedzy wysokoscig
optaty dotychczasowej w kwocie 11.437,85 ziotych a kwotg 36.330,33 ztotych,
zalicza sie wartos¢ naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w
wysokosci 890.015,80 ztotych. W konsekwencji w latach 2010-2015 spotka G. S.A. w
G. pfacita optaty z tytutu uzytkowania wieczystego w kwotach 11.437,85 ztotych
rocznie. Zatem coroczne potrgcenie z tytutu naktaddédw wynosito 24.892,48 ziote.
Pomiedzy stronami nie byto w tym czasie sporu co do tych ptatnosci.

Do wypowiedzenia z dnia 2 pazdziernika 2015 roku dotychczasowej
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego Starosta G. dotgczyt
zatgcznik: ,zestawienie optat z odliczeniem srodkéw na nakfady G. S.A.”, z ktérego
wynika, iz od 2016 roku coroczne potrgcenie z tytutu naktadéw wynositoby 1.170,93
ztotych. Powdd miatby zatem uiszczac optate roczng w kwocie 36.330,33 ztotych.

G. S.A. w G. wniést do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w T. o
ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 31 grudnia 2015 roku Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w T. oddalito wniosek. Nastepnie G. S.A. w G. wnidst sprzeciw, ktory
SKO w T. przekazato wraz z aktami sprawy Sgdowi Rejonowemu w G.

Sad Rejonowy zwazyt, ze spér w niniejszej sprawie pomiedzy stronami

dotyczy wylacznie _sposobu _ zaliczania____uzytkownikowi _wieczystemu




poniesionych przez niego nakladow okreslonych ugoda zawarta w dniu 9

marca 2010 roku przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym w T.

Powdd stoi na stanowisku, ze na podstawie zawartej ugody optata roczna z
tytutu uzytkowania wieczystego faktycznie ptacona powinna wynosi¢ 11.437,85
ztotych, do czasu rozliczenia catosci naktadow. Jednoczesnie powdd nie kwestionuje
faktu naliczenia przez staroste nowej optaty, a takze co do jej wysokosci — kwoty
37.501,26 ztotych, ustalonej w miejsce poprzedniej w kwocie 36.330,33 ztotych.

Zdaniem pozwanego opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego powinna
od 1 stycznia 2016 roku wynosi¢ 37.501,26 ztotych. Natomiast, na podstawie
zawartej ugody, wysokos¢ uznanych przez pozwanego naktadéw bedzie zaliczana

na poczet réznicy pomiedzy wysokosciag optaty dotychczasowej, a zaproponowanej w

wypowiedzeniu. Dodatkowo w ocenie pozwanego kwestia naliczania naktadow

ustalonych wczesniejszg ugodg jest poza zakresem orzekania sgdu.
Po powotaniu sie na przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o

gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz.U.2015.1774) Sad Rejonowy podkreslit, ze

zaproponowana przez Staroste G. zaktualizowana optata roczna w kwocie 37.501,26

zZtotych nie jest przez G. S.A. w G. kwestionowana. Wskazat takze, ze nie zachodzi

zaden z przypadkéw, okreslonych w art. 77 ust. 4 oraz art. 77 ust. 5 powotanej
ustawy. Nie sg bowiem, w ocenie Sgdu Rejonowego, przedmiotem procesu nakfady

poniesione przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci po dniu dokonania

ostatniej aktualizacji ani tez naktady, ktdére nie zostaly uwzglednione w poprzednio

dokonywanych aktualizacjach. Jak juz wskazano wyzej spér pomiedzy stronami

dotyczy wytgcznie nakfaddédw poniesionych przez uzytkownika wieczystego przed
poprzednio dokonang aktualizacjg, uwzglednionych i okreslonych ugodg zawartg w
dniu 9 marca 2010 roku przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym w T. Brak
zatem podstaw prawnych, zdaniem Sgdu | instancji, do orzekania w przedmiocie tych
naktadow, w szczegolnosci co do sposobu zaliczania uzytkownikowi wieczystemu
poniesionych przez niego naktadow przed poprzednio dokonang aktualizacja,
uwzglednionych juz podczas poprzedniej aktualizacji w zawartej ugodzie. Zdaniem
Sadu zawarta w wypowiedzeniu Starosty G. z dnia 2 pazdziernika 2015 roku formuta
stwierdzajgca, ze uzytkownikowi wieczystemu na poczet roznicy pomiedzy
wysokoscig optaty dotychczasowej w kwocie 36.330,33 ziotych, a optatg
zaproponowang w wypowiedzeniu zalicza sie wartos¢ naktadoéw poniesionych przez

uzytkownika wieczystego ustalonych ugodg zawartg przed SKO w T, ma jedynie



walor techniczny, requlujacy sposéb dalszego zaliczania nakfaddéw poniesionych

przez uzytkownika wieczysteqo w zwigzku z ustaleniem nowej, wyzszej opfaty

rocznej. Nie okresla natomiast, czy i w jaki sposdb majg by¢ wykonywane inne
ustalenia ugody, w szczegodlnosci dotyczgce zaliczenia naktadow.

Doftgczony do wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej
zatgcznik: ,zestawienie optat z odliczeniem $rodkéw na naktady G. S.A.”, nie ma
charakteru prawnie wigzgcego strony. Z tresci wypowiedzenia nie wynika aby
jakikolwiek zatgcznik byt jego elementem, integralng czescig. Jego tres¢ nie moze
zatem ksztattowaC obowigzkow pozwanego, ani tez okreslac ich w sposob inny,
odmienny od tredci decyzji czy tez orzeczen (takze ugdd) ksztattujgcych te
obowigzki.

Z uwagi na powyzsze argumenty Sad Rejonowy oddalit powddztwo
podkreslajgc, ze sposob wykonywania przez strony zawartej przez nie ugody w toku
poprzedniego postepowania aktualizacyjnego nie podlega ocenie sgdu podczas
kolejnego postepowania aktualizacyjnego. Nie mogty zatem by¢ przedmiotem oceny
sadu, z uwagi na charakter tego procesu, istotne z punktu widzenia okreslenia
rzeczywistej kwoty rocznej ptatnosci, argumenty powoda dotyczace w istocie
zwigzania pozwanego Skarbu Panstwa, reprezentowany przez Staroste G., zawartg
ugoda.

O kosztach procesu Sad | instancji orzekt na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost powod, zaskarzajgc je w
catosci i zarzucajgc mu naruszenie prawa materialnego polegajgce na btednej
interpretacji art. 77 ust. 4 oraz ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami poprzez ich btedna wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, a w
konsekwencji przyjecie, ze aktualizacja optaty rocznej dokonana w wyniku jej
wypowiedzenia przez Staroste G. pismem z dnia 2 pazdziernika 2015 r. jest
zasadna, a brak jest podstaw prawnych do orzekania przez sad pierwszej instancji w
przedmiocie naktadéw, w szczegdélnosci co do sposobu zaliczania uzytkownikowi
wieczystemu poniesionych przez niego naktadéw, oraz przyjecie, ze
przedmiotem procesu nie byly naktady poniesione przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci po dniu dokonania ostatniej aktualizacji ani tez naktady, ktdre nie
zostaty uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

W zwigzku z powyzszym skarzgcy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku

i orzeczenie przez Sad |l instancji ustalenia opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste



przedmiotowych nieruchomosci na poziomie kwoty miesiecznie 37.501,26 zi,

poczgwszy od 1 stycznia 2016 r. wraz z jednoczesnym zaliczeniem na poczet réznicy

miedzy opfatg zaktualizowang, a optatg dotychczasowg wartosci nakladéw na

urzadzenia infrastruktury technicznej w wysokosci 24.892,48 zI miesiecznie, f{j.

ustalenie iz wartos¢ optaty wymaganej do zaptaty poczawszy od 1 stycznia 2016 r.

powinna wynosi¢ 12.608,78 zt miesiecznie, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego

wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad | instancji.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podniost ponadto, iz nie mozna zgodzi¢ sie
ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, Zze dofgczony do wypowiedzenia
dotychczasowej opfaty rocznej zatgcznik ,zestawienie optat z odliczeniem srodkéw
na naktady G. S.A.” nie ma charakteru wigzgcego dla strony. Wskazano réwniez, ze
rozliczenie naktadéw zgodnie z zaproponowanym przez pozwanego sposobem, jest
sprzeczne z o0golnym celem regulacji zwigzanej z rozliczeniem naktadéw
uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie w cato$ci oraz
zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztow postepowania odwotawczego, wedtug
norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje stanowisko pozwany podnidst, ze trafne jest
stanowisko Sagdu Rejonowego, iz spér dotyczy wytgcznie sposobu zaliczania
uzytkownikowi wieczystemu naktadow okreslonych ugodg zawartg przez strony w
dniu 9 marca 2010 r. przed SKO w T. Czym innym pozostaje bowiem
zaproponowana nowa warto$¢ optaty w wypowiedzeniu z dnia 2 pazdziernika 2015
r., a czym innym jest rozliczenie naktadoéw, co pozostaje kwestig drugorzedng. W
konsekwencji pozwany podzielit argumentacje Sadu | instancji, iz brak jest podstaw
prawnych do orzekania w przedmiocie wskazanych naktadow, zostaty one bowiem

uwzglednione juz podczas poprzedniej aktualizacji.

Sad Okregowy zwazylt, co nastepuje:
Przy rozpoznawaniu apelacji, powstato zagadnienie prawne budzgce powazne
watpliwosci, przedstawione w sentencji niniejszego postanowienia.

Watpliwosci w niniejszej sprawie dotyczg kognicji sgdu powszechnego w

zakresie ustalenia w wyroku ksztattujgcym, wydanym na skutek sprzeciwu

wniesionego przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej od orzeczenia
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, sposobu rozliczenia naktadéw

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 zostaty one rozliczone w catosci przez zaliczenie na
poczet réznicy miedzy wczesniejszg optatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej a optatg dotychczasowg - w sytuacji gdy przedmiotem
sporu jest proponowany przez wiasciciela nieruchomosci gruntowej wraz z kolejng
aktualizacjg mniej korzystny dla uzytkowania wieczystego sposoéb zaliczenia
nierozliczonej czesci naktadow, jak rowniez sposobu tego zaliczenia, tj. na poczet
réznic miedzy ktérymi aktualizacjami ma by¢ zaliczana nierozliczona czes¢ naktadow
poczynionych i ustalonych przez strony przed datg poprzedniej aktualizac;ji .

Jak wskazat Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 20 maja 2014 r. (|
ACa 162/14, Legalis), powddztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80
GospNierU ma charakter powodztwa o uksztattowanie prawa. Sgad nie ogranicza sie
do oceny skutecznosci, czy bezskutecznosci wypowiedzenia stawki optaty, ale te
stawke ustala w sposdb wigzgcy dla stron stosunku umownego. W ramach tej samej
procedury aktualizacyjnej nastepuje zaliczenie naktadow okreslonych w art. 77 ust. 4
i ust. 6 tejze ustawy. Sad Apelacyjny uzasadniajgc powyzsze orzeczenie wskazat, ze
rzeczg Sadu jest okredlenie zaktualizowanej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu po przeprowadzeniu postepowania dowodowego i rozpatrzeniu
wnioskow stron, wptywajgcych na zasadnos$¢ zaproponowanej przez Skarb Panstwa
nowej optaty rocznej, w tym wniosku uzytkownika wieczystego o zaliczenie na poczet
réznicy miedzy optatg dotychczasowa, a optatg zaktualizowang, wartosci naktadow
poniesionych przez niego na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury

technicznej po dniu dokonania ostatnie] aktualizacji. Jezeli zatem strony muszg

uzgodni¢ wszelkie elementy umowy uzytkowania wieczystego i to wtasnie w ramach
procedury aktualizacyjnej, to zasadne wydaje sie stanowisko, ze rowniez zaliczenie
naktadéw na poczet réznicy miedzy optatami (okreslenie wartosci naktadéw) powinno
zosta¢ uregulowane w ramach tego postepowania. Konsekwencjg powyzszego jest
przyjecie, ze w wyroku wydanym na skutek takiego postepowania Sgd powinien
takze doktadnie okresli¢ jakg czesSc¢ optaty, przez jaki okres, uzytkownik wieczysty
zobowigzany jest faktycznie uiszczac, a jaka podlega rozliczeniu w ramach zaliczenia
na jej poczet naktadow poczynionych na nieruchomos¢. Wyrok taki ma charakter

ksztattujacy.



Istotnym jest, ze w Swietle art. 77 ust. 4 i 5 GospNierU wykluczone jest
odrebne, dokonywane poza procedurg aktualizacji optat, jednostronne o$wiadczenie
uzytkownika wieczystego o potrgceniu (w trybie art. 498 k.c.) wartosci naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczng; nie ma tu
wierzytelnosci wzajemnej. Za takim stanowiskiem przemawia postuzenie sie przez
ustawodawce w art. 77 GospNierU sformutowaniem "przy aktualizacji", a takze
zaliczenia wartosci naktadow, ktére nie zostaty uwzglednione przy ostatniej
aktualizacji (art. 77 wust. 5 GospNierU). Pojecie aktualizacji jest pojeciem
obejmujgcym okres od wypowiedzenia optaty rocznej do ustalenia jej wysokosci. Tym
samym uzytkownik wieczysty moze w tym okresie domagac sie ustalenia wartosci i
zaliczenia nakfadéw przez wiasciciela, a pdzniej przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym, czy w koncu przed sgdem powszechnym (wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK 356/09, Legalis).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ugruntowany jest poglad wskazujgcy na
mozliwos¢ objecia postepowaniem aktualizacyjnym - poza badaniem samej
zasadnosci zmiany opfaty rocznej, jej wysokosci lub zastosowanej stawki
procentowej - takze okresu obowigzywania nowej stawki lub optaty (zob. wyrok SN z
dnia 15 lutego 2008 r., | CSK 418/07, Legalis), czy tez zaliczenia wartosci naktadéw,
przewidzianego w art. 77 ust. 4 i 6 GospNierU (zob. wyroki SN: z dnia 12 kwietnia
2013 r., IV CSK 613/12, i z dnia 31 stycznia 2013 r., Il CSK 223/12). Przewaza
rbwniez zapatrywanie, ze sad powinien okreslic w orzeczeniu ksztattujgcym
obowigzek uzytkownika wieczystego z tytutu optaty rocznej wysokosc¢ jego Swiadczen
w poszczegoblnych okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a
GospNierU (zob. postanowienie z dnia 27 czerwca 2013 r., Ill CZ 29/13, oraz wyroki:
z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12 i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13). O
koniecznosci okreslenia w orzeczeniu ksztattujgcym obowigzku uzytkownika
wieczystego z tytutu opfaty rocznej wysokos$¢ jego Swiadczen w poszczegdélnych
okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a GospNierU
wypowiedziat sie takze Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 21 maja 2014 r., (Il CSK
451/13, Legalis). Jezeli zatem mimo wyraznego uregulowania w art. 77 ust. 2a
GospNierU, sposobu obliczania wysokosci optaty, ktérg uzytkownik wieczysty
zobowigzany jest faktycznie uiszczaé¢, z wyszczegodlnieniem jaka jej wysokosé ma
obowigzywa¢ w konkretnym okresie, przyjmuje sie, ze ustalenie w tym zakresie

powinno znalez¢ sie w sentencji wyroku ksztattujgcym obowigzek uzytkownika



wieczystego z tytutu optaty rocznej, tym bardziej ustalenie takie nalezy zawrze¢ w
wyroku, w przypadku rozliczenia naktadéw, zgodnie z art. 77 ust. 4 GospNierU. W
zwigzku z powyzszym wydaje sie prawidtowe, ze ustalenie takie znalez¢ sie powinno
takze w ugodzie zawartej w przedmiocie optaty przez uzytkownika wieczystego i
wiasciciela nieruchomosci.

Jednak problem w niniejszej sprawie dotyczy svtuaciji, w kidrej wysokosé

nakladéw zostata miedzy stronami ustalona wraz z ustaleniem dotychczasowej

optaty i strony zgodnie ustality sposob jej zaliczania ugoda z dnia 9 marca 2010r ,ale

do czasu wypowiedzenia dotychczasowej optaty nakifady te nie zostaty rozliczone w

catosci przez zaliczenie na poczet rdéznicy miedzy wczesniejsza optata roczna z

tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej a optatg dotychczasowsg

do czasu jej nastepnej aktualizacji, a strony kwestionujg obecny sposob zaliczenia

naktadéw, wptywajgcy na poprzednie w tym zakresie ustalenia. Zaznaczy¢ nalezy, ze
celem przedmiotowego postepowania jest m.in. ustalenie jakg konkretnie opfate
roczng zobowigzany bedzie uiszcza¢ uzytkownik wieczysty, od dnia 1 stycznia
nastepnego roku po wypowiedzeniu. Czym innym jednak jest wysokos¢ optaty, a
czym innym kwota, ktérg z tego tytutu faktycznie zobowigzany jest ptaci¢ uzytkownik
wieczysty, przez wyraznie okreslony czas, w zwigzku z zaliczeniem na jej poczet
naktadow poczynionych na nieruchomosci. Jezeli zatem witasciciel nieruchomosci, w
ramach kolejnej aktualizacji, dokonuje zaliczen, juz uwzglednionych naktadow (lecz
do tej pory niewyczerpanych), modyfikujgc przy tym sposob zaliczenia w stosunku do
poprzednich ustalen w tym zakresie na niekorzy$¢ uzytkownika wieczystego (tak jak
W niniejszej sprawie), zachodzi pytanie czy uzytkownik wieczysty ma prawo
kwestionowac, rowniez przed sgdem powszechnym, takie ustalenia. Dotyczg one
bowiem naktadéw poczynionych przed datg ostatniej aktualizacji, z drugiej jednak
strony niemozno$¢ ich kwestionowania, pozbawitaby w gruncie rzeczy uzytkownika
wieczystego przystugujgcego mu w tym zakresie prawa do zadania, ostatecznie
réwniez przed sgdem powszechnym, ustalenia odmiennej, faktycznej optaty rocznej
(uwzgledniajgcej zaliczenia naktaddéw), niz ta zaproponowana przez wtasciciela.
Odnoszgc sie do drugiego z przedstawionych pytan, wskazaé trzeba, ze
wyrazona w tresci art. 77 ust 4 — 6 GospNierU koncepcja zwrotu uzytkownikowi
wieczystemu wartosci naktadéw poniesionych na nieruchomos$é w zwigzku z budowg
urzadzen infrastruktury technicznej lub poprawg cech techniczno - uzytkowych

gruntu, wyraza sie w mozliwosci zaliczenia tychze naktadow na poczet optaty rocznej



z tytulu uzytkowania wieczystego. W obecnie obowigzujgcym stanie prawnym,
zaliczenie takie, jak juz podkreslono, dokonane moze by¢ wytacznie na poczet
réznicy pomiedzy optatg zaktualizowang, a optata dotychczasowg (art. 77 ust. 4
GospNierU). W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6 poz. 70),
wprowadzajgcej regulacje dotyczacg zaliczenia naktadow na rzecz roznicy miedzy
optatg zaktualizowang, a dotychczasowa, wskazano, ze jej celem jest ,bardziej
czytelne i jednoznaczne okreslenie trybu zaliczania swiadczen uzytkownikow
wieczystych (...) na poczet zaktualizowanych optat z tytutu uzytkowania
wieczystego(...). W szczegdlnosci propozycja zmiany wskazuje, ze Swiadczenia te
zalicza sie na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang.”

Omawiany przepis art. 77 ust. 4 GospNierU w aktualnym brzmieniu, zostat
wprowadzony ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492 ze zm.). Nowelizacja ta wprowadzita przede wszystkim dodatkowg
przestanke zaliczenia naktadow, polegajgcg na koniecznosci ich poniesienia ,po dniu
dokonania ostatniej aktualizaciji”.

Prezentowana regulacja rodzi szereg probleméw natury praktycznej. Mimo, iz
jego literalne brzmienie wydaje sie nie budzi¢ watpliwosci, stosowanie przepisu art.
77 ust. 4 GospNierU jedynie przez pryzmat wyktadni jezykowej, prowadzi¢ moze do
faktycznego pozbawienia uzytkownika wieczystego, mozliwosci racjonalnego
rozliczenia naktadéw poczynionych na nieruchomos¢.

Tak tez konsekwencjg wytgcznie literalnego rozumienia wspomnianego
przepisu, moze byc¢ sytuacja, w ktorej wiasciciel nieruchomosci dokonujgc aktualizacji
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, podwyzszy jg o kwote tak niewielkg, ze
zaliczenie naktadéw na nieruchomos¢, na poczet powstatej w zwigzku z aktualizacjg
réznicy miedzy optatg dotychczasowa, a zaktualizowang, skutkowaé bedzie
pozbawieniem  uzytkownika wieczystego prawa do rozliczenia catosci
przedmiotowych naktadéw. Przy bardzo wysokich naktadach na nieruchomosc¢ (tak
jak w niniejszej sprawie, gdzie wynoszg one 890.015,80 zt), zaliczenie ich na poczet
wskazywanej réznicy w kwocie po okoto 1.000 zt miesiecznie, stanowi w istocie
obejscie celu regulacji art. 77 ust. 4 GospNierU, ktérym jest niewatpliwie zwrot
uzytkownikowi wieczystemu poczynionych przez niego naktadow. W powyzszej

sytuacji kwota naktadéw musiataby by¢ bowiem rozliczana przez okoto 74 lata, co w



praktyce w wielu przypadkach niweczy przystugujgce uzytkownikowi wieczystemu
uprawnienie w tym zakresie. Wprawdzie przy tak wysokich naktadach, co do zasady
rowniez optata aktualizacyjna powinna wzrosng¢ (wobec zwigzanego z nakfadami
wzrostem wartosci nieruchomosci) do takiej wysokosci, aby umozliwi¢ racjonalne
rozliczenie poczynionych naktadow, sytuacja taka nie zawsze jednak znajdzie
miejsce. W przypadku bowiem istotnych spadkoéw cen nieruchomosci, wartosc
poczynionych naktadow moze jedynie w bardzo niewielkim stopniu spowodowac
ogolny wzrost jej wartosci, ,skonsumowany” w pozostatym zakresie przez np.
czynniki rynkowe skutkujgce obnizeniem cen nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym podkreslic takze nalezy, ze stosowny wniosek w
przedmiocie zaliczenia naktadéw moze by¢ ztozony na kazdym etapie postepowania
w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej, poniewaz Zzaden przepis nie okresla
terminu jego ztozenia (por. np. wyr. SN z 12.4.2013 r., IV CSK 613/12, Legalis, i wyr.
SN z 31.1.2013 r., Il CSK 223/12, Legalis). Nie ma przeszkdd, aby uzytkownik
wieczysty ztozyt wniosek ze wskazaniem poniesionych naktadow w kazdym czasie,
jednak skutecznos¢ uzyska on dopiero w chwili przystgpienia do aktualizacji optaty
(por. wyr. SN z 14.5.2010 r., Il CSK 610/09, Legalis, i wyr. SA w Warszawie z
28.10.2014 r., VI ACA 368/13, Legalis). W przypadku gdy uzytkownik wieczysty
zgtosi taki wniosek, wiasciciel nieruchomosci nie moze uchyli¢ sie od zaliczenia przy
aktualizacji na poczet roznicy pomiedzy optatg poprzednig a optatg aktualizowang
wartosci udokumentowanych naktadéw uzytkownika wieczystego wnoszgcego o
takie zaliczenie (oczywiscie po zweryfikowaniu przez rzeczoznawce majgtkowego w
toku aktualizacji optaty). Uzytkownik wieczysty sktadajgc przedmiotowy wniosek
moze zatem nie mie¢ informacji o wysokosci aktualizacji optaty. Wtasciciel
nieruchomosci, bedac zas zobowigzanym do uwzglednienia (przy zachowaniu
stosownych warunkow) takiego wniosku, uwzgledni go w sytuacji, gdy podwyzka
optaty rodzi w istocie negatywne, opisane wyzej skutki dla uzytkownika wieczystego.
W gruncie rzeczy sytuacja taka prowadzi do absurdalnych wnioskow, ze uzytkownik
wieczysty, majgc w perspektywie wzrost wartosci przedmiotowej nieruchomosci w
przysztosci i ewentualng kolejng podwyzke opfaty aktualizacyjnej, bedzie miat interes
w tym, aby pierwsza z aktualizacji dokonana po poczynieniu tychze naktadow, byta
jak najwyzsza — tylko w ten sposob bowiem bedzie mégt rozliczy¢ w petni poczynione

przez siebie, wysokie naktady.



Kolejna watpliwos¢ dotyczy sytuacji majgcej odbicie bezposrednio w
okolicznosciach rozpoznawanej sprawy. Dotyczy ona sytuacji, gdy nakiady,
uwzglednione w ramach poprzednio dokonywanej aktualizacji, nie zostang do konhca
rozliczone, a nastepnie wtasciciel nieruchomosci dokonuje kolejnej aktualizacji optaty
z tytulu uzytkowania wieczystego. Literalne brzmienie art. 77 ust. 4 GospNierU
prowadzi¢ moze do wniosku, ze wowczas nakfady takie, nie mogg zostac
uwzglednione. Przepis ten wskazuje bowiem, ze zaliczeniu podlegajg jedynie
naktady poczynione ,po dniu dokonania ostatniej aktualizacji”. Jezeli zatem w ramach
ostatniej aktualizacji uwzgledniono poczynione wczesniej naktady na nieruchomosc,
naktady te nie podlegatyby rozliczeniu w ramach kolejnej aktualizacji. Pomijajgc
omowiony juz wczesniej problem, zwigzany z przypadkiem szczegolnie wysokich
nakfadéw oraz w istocie symbolicznego podwyzszenia opfaty, nalezy zadac pytanie
czy w takiej sytuacji, przedmiotowe naktady zaliczone juz na poczet optaty w ramach
poprzedniej aktualizacji, nadal podlegaja zaliczeniu, a faktycznie uiszczana
opfata (do czasu wyczerpania nakladow), zostaje podwyzszona jedynie o
wartos¢ wynikajgcg z najnowszej aktualizacji (w niniejszej sprawie o 1.170,93
zt)? Alternatywg dla powyzszego rozwigzania bylo zaliczenie niewyczerpanych
jeszcze naktadow, takze na poczet réznicy w optacie powstatej na skutek kolejnej
aktualizacji. Rozwigzanie takie zdaje sie byC blizsze ogdélnemu celowi omawianej
regulacji, pozwolitoby bowiem na efektywniejsze rozliczenie szczegdlnie wysokich
naktadow na nieruchomos¢. Przemawia¢ moze za nim takze brzmienie art. 77 ust. 5
GospNierU zgodnie z ktérym zaliczenie wartosci naktadow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych urzgdzen
infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy nie zostaty one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Skoro bowiem w ramach
poprzednio zaktualizowanej optaty, naktady te nie zostaty wyczerpane, podlegaja
one uwzglednieniu w ramach kolejnej aktualizacji, mimo iz zostaty poczynione przed
datg ostatniej aktualizaciji.

Jeszcze inne rozumienie art. 77 ust. 4 GospNierU wynika ze stanowiska
pozwanego, ktéry zaliczyt poczynione przez uzytkownika wieczystego naktady na
nieruchomos$¢, na poczet réznicy pomiedzy optatg dotychczasowg (przy okazji ktérej
ustalania juz uwzgledniono nakfady), a aktualng, pomijajac przy tym kwestie

wczesniejszego ich zaliczenia. Stanowisko takie, na gruncie stanu faktycznego



niniejszej sprawy, moze rodzi¢ problem dotyczacy realnego rozliczenia naktadow, w
sytuacji gdy ponowna aktualizacja oscyluje na niewielkg kwote.

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na fakt , ze w przypadku stwierdzenia, ze
sad powszechny nie jest wtadny do orzekania w przedmiocie naktadow uzytkownika
wieczystego poczynionych na nieruchomos¢ gruntowa, przed datg poprzedniej
aktualizacji optaty rocznej i nie wyczerpanej do czasu kolejnej aktualizacji ( tak jak w
niniejszej sprawie) powstaje problem, jakie srodki prawne przystugujg uzytkownikowi
wieczystemu, w celu zakwestionowania zaproponowanego przez wilasciciela
nieruchomosci gruntownej sposobu rozliczenia naktadéw na te nieruchomosé¢ (ktore
nie zostaty w catosci rozliczone do czasu nastepnej aktualizacji), w sytuacji, gdy
rozliczenie to dokonane w ramach kolejnej aktualizacji optaty rocznej, modyfikuje w
sposéb niekorzystny dla uzytkownika wieczystego, poprzednie w tym zakresie
ustalenia. Jesli bowiem kwestia ta nie mogtaby by¢ przedmiotem rozstrzygniecia
przed sadem powszechnym (a wczesniej przed stosownym organem
administracyjnym), a jednoczesnie — jak juz wskazano — przyjmuje sie, ze w Swietle
art. 77 ust. 4 i 5 GospNierU wykluczone jest odrebne, dokonywane poza procedurg
aktualizacji opfat, jednostronne oswiadczenie uzytkownika wieczystego o potrgceniu
(w trybie art. 498 k.c.) wartosci nakfadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na infrastrukture techniczng, powstaje problem, czy w takiej sytuacji,
uzytkownik wieczysty, nie zostatby pozbawiony realnej mozliwosci kwestionowania
zaproponowanego przez wiasciciela nieruchomosci gruntownej sposobu rozliczenia
naktadow na te nieruchomosé.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania, stwierdziC nalezy, ze wykfadnia
omoéwionych przepisow w orzecznictwie sgdow powszechnych nie jest jednolita.
Natomiast w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego brak jest wypowiedzi dotyczgcych tej
problematyki. Majgc na uwadze opisane watpliwosci, jak rowniez bardzo znaczacy
praktyczny wymiar problemu, w tym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, Sad
Okregowy na podstawie art. 390 § 1 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 zd. 1 k.p.c.
postanowit przedstawi¢ Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia opisane wczesnigj

zagadnienia prawne.



