Sygn. akt IV CSK 306/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa Polskiego Zwigzku Motorowego w W.
przeciwko Gminie O.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 8 lutego 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 27 stycznia 2012 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz pozwanej kwote 3600 (trzy tysigce szescéset) zt tytutem
zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powdd - Polski Zwigzek Motorowy w pozwie skierowanym przeciwko Gminie
O. wnosit o ustalenie, ze zgodnie z art. 77 ust. 4-6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze
zm., dalej powotywana jako u.g.n.),wartos¢ naktadow poniesionych przez niego
jako uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury technicznej
wynosi 901 757,83 zt; wnosit rowniez o zaliczenie tej kwoty na poczet réznicy
pomiedzy optatg roczng z tytutu uzytkowania i optatg zaktualizowana.

W sprawie tej ustalono, co nastepuje

Powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w O. przy
ul. S. 5. Pozwana Gmina pismem z dnia 21 listopada 2007 r. wypowiedziata
powodowi wysokosS¢ optaty rocznej i ztozyta oferte przyjecia nowej optaty w
wysokosci 395 837,51 z.. Powdd ztozyt do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego wniosek o ustalenie optaty w nizszej wysokosci, skutkiem czego
byto wydanie w dniu 12 grudnia 2008 r. orzeczenia obnizajgcego optate do kwoty
202 634,66 z. W toku postepowania aktualizacyjnego, niezaleznie od zarzutu
zawyzonej oceny nieruchomosci, powod podniést fakt  poniesienia
kilkusettysiecznych naktadow, ktére winny by¢ zaliczone na poczet réznicy
w optatach, z powotaniem sie na art. 77 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami. Zarzut ten nie byt przedmiotem merytorycznego
rozpoznania przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze. Pismem z dnia 9 marca
2009 r. powod zwrdcit sie do pozwanej o zaliczenie kwoty 901 757,83 zt tytutem
naktadow poniesionych na budowe poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury
technicznej na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg a zaktualizowang.
Pismem z dnia 2 lipca 2009 r. pozwana powiadomita powoda o braku zgody
Prezydenta Miasta O. na zgdane zaliczenie.

Wyrokiem z dnia 16 wrzesnia 2011 r. Sad Okregowy w O. ustalit, ze wartos¢
naktadow poniesionych na budowe urzgdzen infrastruktury technicznej, ktére w
przysztosci mogg byc¢ zaliczone na poczet ewentualnej réznicy pomiedzy optatg
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci a optatg zaktualizowana,

wynosi 383 645,33 zt i w pozostatej czesci powodztwo oddalit.



Rozpoznajgcy sprawe Sad Apelacyjny uznat, ze Sad Okregowy zbyt szeroko
zinterpretowat pojecie interesu prawnego, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c. Pojecie
to jest na ogdt zgodnie rozumiane jako potrzeba prawna wynikajgca z sytuacji
prawnej, w jakiej sie powdd znajduje. Przez interes prawny w procesie cywilnym
nalezy rozumie¢ obiektywng w swietle obowigzujgcych przepiséw prawnych, to jest
wywotang rzeczywistym narazeniem lub zagrozeniem okreslonej sfery prawne;,
potrzebe uzyskania okreslonej tresci wyroku.

Dokonujgc oceny istnienia interesu prawnego powoda w wytoczonym
powddztwie o ustalenie, Sad Il instancji odwotat sie do uregulowan ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami. Zgodnie z art. 77 ust. 4
tej ustawy, przy aktualizacji optaty o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy
optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie wartos¢ naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji. Nadto w mysl ust. 5 powotanego przepisu zaliczenie wartosci naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegoinych  urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje  réwniez
w przypadku, gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio dokonywanych
aktualizacjach.

Jak widaé przepisy ustawy nie przewidujg zadnych termindéw, ktore
wigzatyby wieczystego uzytkownika w zakresie zgtoszenia przez niego naktadow
w celu ich zaliczenia na poczet optaty. Wspomniany przepis art. 77 ust. 4, wskazuje
jedynie, ze wartos¢ takich naktadow zalicza sie ,przy aktualizacji optaty”. Pojecie
aktualizacji obejmuje okres od wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej do
ostatecznego ustalenia jej wysokosci. Jezeli wieczysty uzytkownik ztozy wniosek do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest
nieuzasadniona, a nastepnie po niekorzystnym orzeczeniu Kolegium sprzeciw do
sgdu powszechnego, proces aktualizacji wydtuzy sie az do prawomochego wyroku
sgdu. ZaznaczyC przy tym nalezy, ze dopiero prawomocny wyrok sgdu przesgdza
ostatecznie o wysokosci opfaty i ma on charakter konstytutywny.

W zwigzku z powyzszym przyjg¢ nalezy, ze w okresie od wypowiedzenia

wysokosci optaty za wieczyste uzytkowanie, az do prawomocnego orzeczenia sgdu



wieczysty uzytkownik moze domagac sie ustalenia wartosci i zaliczenia jego
naktadow przez wiasciciela, z tym Zze dla skutecznosci takiego wniosku jest
koniecznym, by zawart go on najpdzniej we wniosku do SKO, ktory to wniosek
okresla zakres rozpoznania sporu, bowiem stosownie do tresci art. 80 ust. 2 u.g.n.
zastepuje pozew.

Dodac tez nalezy, ze prawo wypowiedzenia optaty zgodnie z art. 77 ust. 3
u.g.n. przystuguje tez uzytkownikowi wieczystemu, ktory wypowiadajgc wysokosc¢
optaty moze domagac sie jej ustalenia w nizszej wysokosci, ze wskazaniem, ze
wiasciciel obowigzany jest =zaliczy¢é na poczet roznicy pomiedzy optatg
dotychczasowg a zaktualizowang warto$¢ nakfadéw poniesionych na budowe
urzgdzen infrastruktury technicznej lub koniecznych. W przypadku, gdy uzytkownik
wieczysty zgtosi taki wniosek, to witasciciel nieruchomosci (Skarb Panstwa lub
jednostka samorzgdowa) nie moze uchyli¢ sie od zaliczenia na poczet réznicy
pomiedzy optatg poprzednig a optatg aktualizowang wartosci udokumentowanych
naktadéw uzytkownika wieczystego wnoszgcego o takie zaliczenie.

W tym stanie rzeczy nalezy uznac, ze prawo powoda do ustalenia wysokosci
naktadow i zaliczenia ich na poczet optaty, jest wystarczajgco zabezpieczone w
postepowaniu aktualizacyjnym uregulowanym w art. 77 u.g.n., a zatem nie mozna
przyja¢ aby powdd w tym trybie nie mogt uzyskaé w petni ochrony swoich praw.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego powdd nie wykorzystat w petni uprawnien
w zakresie zaliczenia nakfaddéw przystugujgcych mu w toku procedury
aktualizacyjnej. Jak wynika z materiatu dowodowego po wypowiedzeniu przez
pozwang w dniu 21 listopada 2007 r. wysokosci optaty rocznej i zaproponowaniu
wyzszej, powod odwotat sie od tej decyzji do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w O. We wniosku z dnia 7 stycznia 2008 r. powdd wniost
o0 ustalenie, iz optata jest uzasadniona w nizszej wysokosci, kwestionujgc dokonang
wycene nieruchomosci i zaznaczyt, iz poniést naktady na infrastrukture techniczng
w kilkusettysiecznej wysokosci. Orzeczeniem z dnia 1 grudnia 2008 r. SKO ustalito
optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego w nizszej wysokosci. Od decyzji tej
powod nie wnidst sprzeciwu do sgdu i nie domagat sie uwzglednienia jego zgdania

zaliczenia naktadow.



W dniu 9 marca 2009 r. ponownie zwrocit sie o zaliczenie nakfadow
precyzujgc je co do wysokos$ci i szczegdétowo uzasadniajgc, zas SKO w dniu
25 sierpnia 2009 r. zwrdcito wniosek, uznajgc, iz nie jest wtasciwe do jego
rozpoznania. Analiza przebiegu postepowania toczgcego sie w zwigzku
z aktualizacjg optaty rocznej w 2007 roku wskazuje, iz powdd zrezygnowat
z mozliwosci zaspokojenia swoich praw w toku zagwarantowanej mu przez
przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami procedury.

Nie mozna wiec przyjgc, iz powdd nie mégt w innej drodze, niz powddztwo
o ustalenie osiggna¢ w petni ochrony swych praw. Powdd nie moze wiec domagac
sie ustalenia w oparciu o art. 189 k.p.c., iz ponidst naktady podlegajgce zaliczeniu
w przysztosci na poczet opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przy
kolejnej jej aktualizacji. Taki wniosek moze ztozy¢ przy kolejnej aktualizacji optaty,
przy czym postepowanie w tej sprawie moze byC wszczete réwniez na jego
zgdanie.

W skardze kasacyjnej powodd zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj.:
1) art. 189 k.p.c., polegajgce na jego niewtasciwym zastosowaniu, w zwigzku
z przyjeciem przez Sagd Apelacyjny w zaskarzonym wyroku braku interesu
prawnego po stronie powodowej; 2) art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. polegajgce na btednej
wyktadni, w zwigzku z przyjeciem, ze przepisy te wytgczajg mozliwos¢ po stronie
uzytkownika wieczystego wytoczenia powoddztwa na podstawie art. 189 k.p.c. w
celu ustalenia istnienia i wartosci naktadéw, ktére mogg zosta¢ w przysziosci
zaliczone na poczet ewentualnej réznicy pomiedzy optatg roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego, a optatg zaktualizowana.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie zastuguje na uwzglednienie podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut
niewtasciwego zastosowania art. 189 k.p.c. Podstawowg przestanka, ktéra
umozliwia skuteczne wystgpienie z powddztwem o ustalenie stosunku prawnego
lub prawa na podstawie art. 189 k.p.c. jest istnienie po stronie powoda interesu
prawnego. Racje ma skarzgcy, gdy wskazuje, ze interes prawny nalezy rozumiec¢
szeroko. W doktrynie i orzecznictwie podkresla sie miedzy innymi, ze przy ustalaniu
istnienia takiego interesu nalezy uwzglednia¢ potrzebe zapewnienia dostepu do

sadu w celu ochrony prawnej w razie gdy istnieje potrzeba jej udzielenia. Interes



prawny, o ktorym mowa w art. 189 k.p.c. nalezy tez rozumie¢ jako potrzebe
wprowadzenia pewnosci co do istnienia konkretnego stosunku prawnego lub
prawa, w celu zapewnienia zainteresowanemu powodowi ochrony sfery jego
uprawnien przed grozgcym naruszeniem. Interes ten istnieje nie tylko gdy chodzi
0 obecne stosunki prawne i prawa, ale takze gdy dotyczy przysztych, ale
obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 lutego 2003 r. | CKN 58/1 nie publ.; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 marca 1987 r., lll CRN 57/87, OSNPG 1987, nr 7, poz. 27
oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 r., Il CK 395/05, nie publ.).
Takie szerokie rozumienie interesu prawnego, jako przestanki skutecznego
wystgpienia z powodztwem z art. 189 k.p.c. ma na celu ochrone uzasadnionych
interesow powoda, ale tylko wtedy gdy nie moze on na innej drodze uzyskac
ochrony swoich praw. W rozpoznawanej sprawie, na co trafnie zwrdcit uwage Sad
Apelacyjny, powdd moze skutecznie uzyskaé ochrone swojego prawa do zaliczenia
na poczet optaty z tytutu uzytkowania wieczystego wartosci naktadow poniesionych
przez niego jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

Jak wynika z art.77 ust. 4 i 5 u.g.n., przy aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang zalicza sie warto$¢ naktadéw
poczynionych przez uzytkownika wieczystego na tej nieruchomosci. Literalna
wyktadnia tego przepisu wskazuje, ze zaliczenie wartosci poczynionych na
nieruchomos$¢ naktadow nastepuje przy aktualizacji optaty rocznej jaka
zobowigzany jest ptaci¢ uzytkownik wieczysty. Jest to wiec wyrazna wskazdéwka
ustawodawcy, ze zaliczenie powinno zosta¢ dokonane w trybie okreslonym dla
aktualizacji optaty rocznej. Tryb ten okreslony zostat szczegotowo w art. 77 — 80
u.g.n.

Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage, ze aktualizacji optaty rocznej
dokonuje sie z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego na podstawie
wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego.
Whniosek o zaliczenie warto$ci naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego powinien wiec by¢ ztozony w trakcie toczgcego sie postepowania

0 aktualizacje opfaty rocznej. Jezeli uzytkownik wieczysty nie ztozyt takiego



wniosku i postepowanie w tej sprawie zostato zakonczone, to moze on ztozy¢ tak
wniosek w czasie kolejnego postepowania o aktualizacje optaty rocznej, co
jednoznacznie wynika z art. 77 ust. 5 u.g.n. Juz z tego wzgledu nie widac potrzeby,
aby uzytkownik wieczysty miat interes prawny w ustaleniu przez sad, na podstawie
art. 189 k.p.c., wysokosci poczynionych przez niego naktadow na nieruchomosc¢
gruntowg. Nawet bowiem, gdy jego wniosek o zaliczenie wartosci tych naktaddéw
nie zostanie uwzgledniony w zakonczonym postepowaniu o aktualizacje optaty
rocznej nie ma przeszkod, aby z inicjatywy uzytkownika wieczystego uruchomic
nowe postepowanie w tej sprawie i zgtosi¢ wniosek o zaliczenie wartoSci
poniesionych naktadéw. Uzytkownik wieczysty ma wiec w petni zagwarantowang
ochrone prawng, najpierw w postepowaniu administracyjnym, tgcznie
z postepowaniem przed samorzgdowym kolegium odwotawczym (art. 78 i 79
u.g.n.), a w razie potrzeby takze w postepowaniu sgdowym (art. 80 u.g.n.), jego
prawa do zaliczenia nakfadow jakie poniost na nieruchomos¢. W tej sytuacji
dopuszczenie do tego, aby poza przewidzianym w ustawie trybem zaliczania tych
naktadéw przy okazji aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
takze w odrebnym postepowaniu wszczetym na podstawie art. 189 k.p.c. ustalano
ich wysokos¢, nie wydaje sie celowe, a nawet w ogdle dopuszczalne. Skoro powod
moze w kolejnym postepowaniu o aktualizacje optaty rocznej ztozy¢ wniosek
o zaliczenie naktadéw na poczet tej optaty, i co wiecej sam moze w kazdej chwili
doprowadzi¢ do wszczecia takiego postepowania, to nie ma on interesu prawnego
w tym, aby w odrebnym postepowaniu sgdowym, na podstawie art. 189 k.p.c.,
zgdaé ustalenia wartosci tych naktadéw. Ow brak interesu prawnego uzytkownika
wieczystego jest tym bardziej widoczny, ze ustalenie wartosci naktadow musi sie
zawsze fgczy¢ z ustaleniem wartosci nieruchomosci, gdyz optata roczna jest scisle
powigzana z tg wartoscig. Wartos¢ nieruchomosci musi za$ by¢ ustalana zawsze
przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.). Celowe jest wobec tego,
aby ten rzeczoznawca ustalit rowniez wartos¢ naktadow poniesionych na te
nieruchomosc¢ przez uzytkownika wieczystego.

W konkluzji rozwazan na temat tego czy w zaskarzonym wyroku Sad
Apelacyjny dokonat btednej wyktadni art. 189 k.p.c. i art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. nalezy

stwierdzi¢, ze zarzuty te nie znajdujg zadnego uzasadnienia. Powod ma bowiem



prawnie zagwarantowang ochrone swojego prawa do zaliczenia wartosci
poczynionych przez niego jako uzytkownika wieczystego naktadoéw na poczet
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W toku kolejnego postepowania
0 aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze najpierw
w postepowaniu administracyjnym zgtosi¢ wniosek o zaliczenie wartosci takich
naktadow, a po sprawdzeniu tego wniosku przez rzeczoznawce majatkowego, jezeli
uzna, iz organ administracji dokonata niewtasciwego wyliczenia moze wystgpi¢ do
samorzgdowego kolegium odwotawczego, a takze do sgdu powszechnego
o ostateczne rozstrzygniecie jakg optate roczng jest on zobowigzany ptaci¢ na
rzecz pozwanej Gminy. Brak wiec po jego stronie interesu prawnego w rozumieniu
art. 189 k.p.c., co stanowito podstawe do oddalenia jego powodztwa o ustalenie
wartosci naktadow poczynionych przez powoda na nieruchomos¢ oddang mu
w uzytkowanie wieczyste.

Majgc na uwadze, ze zarzuty skargi kasacyjnej nie zastugujg na
uwzglednienie Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" k.p.c., orzekt ja w sentenc;j

wyroku.
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