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POSTANOWIENIE

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

SSN Marta Romanska

na posiedzeniu niejawnym 16 lipca 2025 r. w Warszawie
w sprawie z powodztwa K. spoftki akcyjnej w P.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Staro$cie Pinczowskiemu
o zapfate,

na skutek skargi kasacyjnej K. spotki akcyjnej w P.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie

z 20 wrzes$nia 2023 r., | AGa 367/21,

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,

2. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 2.700 (dwa
tysigce siedemset) zt z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opoéznienie w spetnieniu swiadczenia
pienieznego za czas po uplywie tygodnia od doreczenia
powodowi odpisu niniejszego postanowienia, tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.

[dr]

UZASADNIENIE

Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie
wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba wyktadni przepisow
prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci

w orzecznictwie sgdow, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub skarga kasacyjna
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jest oczywiscie uzasadniona (art. 398° § 1 k.p.c.). Obowigzkiem skarzgcego jest
sformutowanie i uzasadnienie wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania
w nawigzaniu do powyzszych przestanek, a rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego
w kwestii przyjecia bgdz odmowy przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania
wynika z oceny, czy okolicznosci powotane przez skarzgcego odpowiadajg tym,

o ktorych jest mowa w art. 398° § 1 k.p.c.

Powdd wnidst o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania z uwagi na
wystepowanie w sprawie istotnych zagadnien prawnych (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.),
sprowadzajgcych sie do koniecznosci rozstrzygniecia: 1) ,czy Swiadczenie
pieniezne, jakim jest wynagrodzenie roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, jako
prawa rzeczowego ustanowionego w celu uzyskania przez przedsiebiorce dostepu
do ztoza kopaliny oraz jego zagospodarowania, moze zosta¢ uznane za nienalezne
w rozumieniu art. 410 § 1-2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w tej czesci, w ktorej
pierwotnie stanowito wynagrodzenie Skarbu Panstwa reprezentowanego przez
staroste za czerpanie pozytkbw w postaci wydobywania kopaliny ze zioza,
a ktorego (alternatywnie): (i) cel przestat by¢ mozliwy do osiggniecia z dniem 1
stycznia 2012 r., tj. chwilg objecia ww. ztoza kopaliny prawem wiasnosci gérnicze;j
Skarbu Panstwa na gruncie art. 10 ust. 1 ustawy z 9 czerwca 2011 r. - Prawo
geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2023 r., poz. 633; dalej - pr.g.g.), (ii) podstawa
Swiadczenia odpadta na gruncie art. 232 § 1 k.c. w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a w zw.
z art. 21 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2024 r., poz. 1145, dalej - u.g.n.), jako odrebnego od nieruchomosci gruntowej
przedmiotu prawa wtasnosci, niemozliwego do oddania przez Skarb Panstwa
w uzytkowanie wieczyste; (iii) podstawa swiadczenia wygasta (brak zobowigzania)
na gruncie art. 475 § 1 k.c., w zwigzku z niezawiniong przez dtuznika nastepcza
niemozliwoscig swiadczenia, bedacg skutkiem braku podstawy prawnej do oddania
przez Skarb Panstwa, reprezentowany przez staroste, ztoza kopaliny objetego
wlasnoscig goérniczg Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste osobie trzeciej”;
2) ,czy w granicach swobody uméw, majgc na uwadze spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa lub zasady wspotzycia spotecznego oraz na gruncie art. 23
ust. 1 pkt 7a w zw. z art. 21 u.g.n. uprawnione jest zawarcie z osobg trzecig

i wykonywanie przez Skarb Panstwa, reprezentowany przez staroste, takiej czesci
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umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, ktérej przedmiotem jest
m.in. uzytkowanie wieczyste ztoza kopaliny lub innego sktadnika niewchodzgcego
w skifad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, oraz czerpanie z tego tytutu
pozytkow cywilnych w postaci wynagrodzenia rocznego, w sytuacji objecia ww.
ztoza kopaliny prawem wiasnosci gorniczej Skarbu Panstwa na gruncie art. 10 ust.

1 Prawa geologicznego i gorniczego”.

Zgodnie z ustalong linig  orzecznictwa, powotanie sie na
wystepowanie w sprawie istotnego zagadnienia prawnego jako na przestanke
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania wymaga okreslenia problemu
o charakterze abstrakcyjnym, nierozstrzygnietego w  dotychczasowym
orzecznictwie i wymagajgcego pogtebionej wyktadni. Skarzgcy powinien to
zagadnienie  sformutowaé oraz przedstawi¢ argumentacje  jurydyczng
uzasadniajgcg teze o mozliwosci rozbieznych ocen prawnych w zwigzku ze
stosowaniem przepiséw, na tle ktorych ono powstato. Zagadnienie powinno byc¢
ponadto ,istotne” z uwagi na wage problemu interpretacyjnego, ktérego dotyczy dla
systemu prawa. Skoro jednak skarga kasacyjna jest wnoszona w konkretnej
sprawie, to zarbwno charakter rozpoznawanego roszczenia, jak i ustalony przez
sady meriti stan faktyczny, ktorym Sad Najwyzszy bylby zwigzany (art. 3983 § 3
iart. 398" § 2 k.p.c.), musi pozostawaé w zwigzku z przedstawionym przez

skarzgcego zagadnieniem prawnym i pozwala¢ na jego rozstrzygniecie.

Problemy sformutowane przez powoda nie majg cech okreslonych wyzej. Nie
ma watpliwosci co do tego, ze prawo uzytkowania wieczystego systemowo lokuje
sie miedzy wlasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi. W ksztatcie nadanym
mu ustawg z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
21969 r., Nr 22, poz. 159), a nastepnie ustawg z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, art. 25)
i wreszcie ustawg o gospodarce nieruchomosciami jest prawem ustanawianym dla
realizacji oznaczonego celu gospodarczego i jemu podporzadkowanym, co
oznacza, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinna okreslac
sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego (art. 239 § 1 k.c.).
Szczegodtowy sposéb, w jaki uzytkownik wieczysty ma korzysta¢ z nieruchomosci

musi okresla¢ umowa, w ktorej nalezy zawrze¢ postanowienia na temat m.in. celow,
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na ktore nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, rodzaju
budynkéw lub urzadzen, ktére na niej majg by¢é wzniesione oraz terminu
rozpoczecia i zakonczenia robot budowalnych, jesli na takie cele nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (art. 239 k.c.). Zawarcie umowy
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste na rzecz konkretnego podmiotu sprawia, ze
przez czas, na ktory prawo to zostalo ustanowione bedzie on modgt korzystac
Z nieruchomosci z wylgczeniem innych osob, nabedzie na wlasnos¢ wzniesione na
niej budynki i urzgdzenia, moze obcigzy¢ ustanowione prawo oraz rozporzgdzi¢

nim, pobiera¢ z niego pozytki.

Za ustalony mozna uznac¢ poglad, ze konstrukcja uzytkowania wieczystego
obejmuje pewne elementy obligacyjne (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego: z 8 lutego
1994 r., Il CZP 188/93, OSNC 1994, nr 9, poz. 169, z 21 kwietnia 1994 r., lll CZP
36/94, OSNC 1994, nr 11, poz. 209; wyroki Sgdu Najwyzszego: z 13 grudnia 1990
r., Il ARN 34/90, OSNC 1992, nr 5, poz. 82, z 16 grudnia 1999 r., Il CKN 639/98,
OSN 2000, nr 6, poz. 121) oraz obowigzek realizowania przez uzytkownika
wieczystego ustalonego z wtascicielem celu ustanowienia prawa (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego: z 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07, z 22 marca 2019 r., | CSK
101/18).

Powdd nabyt uzytkowanie wieczyste gruntéw, w zwigzku z korzystaniem
z ktérych dochodzi roszczenia z mocy prawa (5 grudnia 1990 r.), w zwigzku
zwejsciem w zycie przepisow ustalajgcych takie tytuty dla przedsiebiorstw
zarzadzajgcych nimi przed transformacjg ustrojowg. W takich przypadkach cel
uzytkowania wieczystego okreslany ma by¢ na podstawie sposobu korzystania
z nieruchomosci, z uwzglednieniem zatem charakteru gruntu i sposobu wtadania
nim (art. 221 ust. 3 u.g.n.).

Charakterystyka opfat za uzytkowanie wieczyste, przestanek decydujgcych
o ich wysokosci i o zmianie wysokosci, przedstawiona zostata w wyroku z 22
listopada 2024 r., Il CSKP 2166/22. Sad Najwyzszy wyjasnit w nim, ze wedtug art.
72 w zwigzku z art. 67 i art. 150 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 u.g.n. optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego stanowig okreslony procent ceny nieruchomosci ustalone;j

na podstawie jej wartosci rynkowej. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami
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sprecyzowany zostat sposob oznaczenia rynkowej wartosci nieruchomosci, a wybor
najwtasciwszej sposrod roznych metod jej oszacowania pozostawiono
uprawnionemu rzeczoznawcy majgtkowemu (art. 77 ust. 3 w zwigzku z art. 78 ust.
1 i art. 152-159 u.g.n.). Materialnoprawne kryterium usprawiedliwiajgce
podwyzszenie lub obnizenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zostato
okreslone ustawowo, w sposob nawigzujgcy do przestanek decydujgcych o jej
pierwszym naliczeniu. Do zmiany stawki optaty rocznej dochodzi na mocy
oswiadczen stron stosunku uzytkowania wieczystego, a zatem wiasciciela
nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego. Ustawodawca nie przyznat organom
administracji ani sgdom powszechnym wiasnych i niezaleznych od woli stron
kompetencji prawoksztaltujgcych, ktoérych wykorzystanie mogtoby spowodowac
zmiany w zakresie uzgodnionych przez same strony obowigzkow uzytkownika
wieczystego i odpowiadajgcych im uprawnien wiasciciela nieruchomosci do
pobierania optat za korzystanie z gruntu przez ich podniesienie lub obnizenie. Tego
rodzaju kompetencje najpierw dla organu administracji - samorzgdowego kolegium
odwotawczego, a ewentualnie nastepnie dla sgdu powszechnego, otwierajg sie nie
wczesniej niz po ztozeniu przez wiasciciela oswiadczenia o okresleniu wysokosci
optaty na kolejny okres zwigzania umowg i zakwestionowaniu tego oswiadczenia
przez uzytkownika wieczystego we wniosku, ktorego adresatem jest samorzgdowe
kolegium odwotawcze. Do zmiany wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste moze doj$¢ przez zaakceptowanie wypowiedzenia jej wysokosci lub tez
przez administracyjng (postepowanie przed samorzgdowym  kolegium
odwotawczym) lub nastepczg sadowg (postepowanie sgdowe w nastepstwie
wniesienia sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego)
kontrole zasadnosci wypowiedzenia (art. 78-81 u.g.n.). Sad nie moze kontrolowac
zasadnosci wypowiedzenia wysokos$ci optaty rocznej w innym postepowaniu niz
postepowanie zainicjowane wniesieniem sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego
kolegium odwotawczego. W art. 78 ust. 4 zdanie drugie u.g.n. ustawodawca
stwierdzit, ze w przypadku nieztozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku
o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci, obowigzuje nowa wysokosC optaty rocznej

zaoferowana w wypowiedzeniu.
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Wedtug art. 81 ust. 1 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze zgda¢ dokonania
aktualizacji optaty rocznej, jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wtasciwy
organ nie podjgt aktualizacji. Doreczenie zgdania powinno nastgpi¢ w formie
pisemnej w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego aktualizacje optaty
rocznej. W przypadku odmowy aktualizacji optaty rocznej uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawe do
kolegium. W przypadku nierozpatrzenia zgdania w terminie 30 dni uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia doreczenia zgdania, skierowaC sprawe

do kolegium. Przepisy art. 77-80 stosuje sie odpowiednio.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku z 22 marca 2019 r., | CSK 101/18,
okreslajgc przeznaczenie nieruchomosci w umowie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, obie strony tej czynnosci powinny uwzgledni¢ obowigzywanie
przepisow prawa publicznego i cywilnego, tak jak wyznaczajg one wiascicielowi
granice korzystania z jego prawa wtasnosci, tak bedg je bowiem wyznaczac takze
uzytkownikowi wieczystemu (art. 140 k.c.). Uzytkownik wieczysty, ktéry chce
zrealizowac inwestycje planowang na nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie
wieczyste, musi liczy¢ sie z konieczno$cig uzyskania wymaganych prawem
publicznym pozwolen. Jezeli zatem ustawodawca, przez zmiane regulacji
odnoszgcej sie do eksploatacji ztoza kopalin, ograniczy mozliwosci korzystania
z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego, to tym ograniczeniom musi
poddac sie zarowno uzytkownik wieczysty, jak i wtasciciel nieruchomosci (Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego). Przedmiotem uzytkowania
wieczystego jest grunt o okreslonych wtasciwosciach i przeznaczeniu, nie za$s
bezposrednio kopaliny. Aktualizujgcy sie ze wzgledu na decyzje ustawodawcy
obowigzek regulowania pewnych optat od wydobycia kopalin z gruntu
pozostajgcego w uzytkowaniu wieczystym, powstaje obok tego obowigzku, ktéry

dotyczy bezposrednio optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Skoro zatem powdd nie dazyt na okreslonej ustawowo (art. 81 u.g.n.)
i znanej sobie drodze do zaktualizowania stawki optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci, to po uptywie terminu, w ktéorym powinien ziozyé

stosowny wniosek, byt zobowigzany do swiadczenia pozwanemu optaty rocznej za
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uzytkowanie wieczyste gruntu w ustalonej umownie wysokosci. Swiadczenie

spetnione w takich okolicznosciach i na podstawie umowy nie jest nienalezne.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398° § 1i 2 k.p.c. oraz — co do
kosztow postepowania — art. 98 § 1, 1" i 3 k.p.c. w zw. z art. 398%' i art. 391 § 1 k.p.c.,
§ 2 pkt 6 w zwigzku z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z

2023 r., poz. 1935), orzeczono jak w postanowieniu.

[SOP]

[dr]
[rg.]



