Sygn. akt Il CSK 201/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski
SSA Agata Zajgc (sprawozdawca)

W sprawie z powodztwa Zarzadu [...]Jprzeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi
Miasta S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 stycznia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 1 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

l. oddala skarge kasacyjna;
Il. zasadza od Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S. na rzecz
Zarzadu [...] i S. Spotki Akcyjnej w [...] kwote 5400 (pieé

tysiecy czterysta) zt tytulem kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 26 maja 2015 r. Sad Okregowy w [...] zobowigzat

pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli nastepujgcej tresci:

,Skarb Panstwa - Prezydent Miasta S. zobowigzuje sie ustanowié na rzecz
Zarzadu [...] i S. SA w [...] na okres 99 lat nieodptatnie, tj. bez obowigzku uiszczenia
pierwszej optaty i optat rocznych, prawo uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dziatke nr 59/2 o powierzchni 0,5585 ha, potozong w obrebie
ewidencyjnym 11 W. S. w granicach portu morskiego, objetg ksiegg wieczystg nr
[...] oraz nieodpfatnie przenie$¢ wtasnos¢ znajdujgcej sie na tym gruncie budowli
portowej o nazwie N., z przeznaczeniem na cele dziatalnosci portowej, z
przeznaczeniem na cele dziatalnosci portowej, pod warunkiem wydania przez
ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa decyzji administracyjnej udzielajgce;j
zgody na dokonanie powyzszej czynnosci’, oddalit powodztwo w pozostatym
zakresie i zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 38 917 zt tytutem zwrotu

kosztow procesu.

Sad Okregowy swoje rozstrzygniecie opart na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych:

Zarzad [..] i S. SA w [..] jest podmiotem zarzadzajgcym portem w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich (Dz. U. z 2010 r., Nr 33, poz. 179 ze zm.).

Na podstawie decyzji Wojewody [...] w [...] z dnia 17 wrzesnia 2001 r. o
pozwoleniu na budowe powdd przebudowat N. w Porcie [...]. W wyniku przebudowy
czesci dziatki wodnej nr 59 potozonej na obszarze morskich wod wewnetrznych
powstata dziatka lgdowa o nawie N.. Decyzjg Urzedu Morskiego w [...] z dnia 24
marca 2011 r. dziatka wodna nr 59 zostata podzielona na dwie dziatki: wodng nr
59/1 o pow. 30,6420 ha i lgdowg nr 59/2 o pow. 0,5585 ha.

Dziatka nr 59/2 stanowi wiasnos¢ Skarbu Panstwa, zostata dla niej zatozona

ksiega wieczysta nr ...6/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w S.

Przebudowa N. zostata w catosci sfinansowana ze s$rodkéw powodowej
Spotki.



Pismem z dnia 14 czerwca 2011 r. powdd ztozyt wniosek do Prezydenta
Miasta S. o nieodptatne ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr

59/2 na podstawie art. 4a ustawy o portach i przystaniach morskich.

Wojewoda [...] w dniu 6 marca 2012 r. - na wniosek Prezydenta Miasta S. -
wyrazit zgode na nieodptatne ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego

przedmiotowej nieruchomosci.

Pismem z dnia 4 wrzesnia 2012 r. Prezydenta Miasta S. poinformowat
powoda, ze wedtug opinii wydanej przez starszego radce Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa, nieodpfatne ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 4a ustawy o portach i przystaniach morskich nie obejmuje zwolnienia
z ponoszenia optat rocznych przez uzytkownika wieczystego, zatgczajgc stosowny

projekt umowy przedwstepnej, na podpisanie ktérego nie zgodzit sie powad.

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 59/2
wynosi 51 273 000 zt, w tym wartos¢ odtworzeniowa nabrzeza wynosi 50 639 000

zt, a warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu - 643 000 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze bezsporne jest spetnienie przez powddke
przestanek do wystgpienia z roszczeniem o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego w oparciu o przepis art. 4a ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich, jednak dla ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
wymagana jest zgoda ministra wtasciwego do spraw Skarbu Panstwa udzielona

w drodze decyzji administracyjnej.

Dokonujgc wyktadni wskazanego wyzej przepisu Sad Okregowy uznat,
ze prawo to zostaje ustanowione na rzecz powodki nieodptatnie, co oznacza

zwolnienie zaréwno z pierwszej optaty, jak i z optat rocznych.

Zdaniem Sadu Okregowego brak podstaw do przypisania odmiennego
znaczenia pojeciom: ,ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego” i ,oddanie
w uzytkowanie wieczyste”, okreslenia te wystepujg w tredci przepiséw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, przy braku konsekwencji ustawodawcy
w postugiwaniu sie nimi, i kazde z tych okresleh nalezy rozumieC jako zawarcie

umowy, na podstawie ktérej nieruchomos¢ jest oddawana w uzytkowanie wieczyste.



Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w zakresie punktow pierwszego
i trzeciego wnidst pozwany, podnoszgc zarzuty naruszenia art. 4a ustawy o portach
i przystaniach morskich w zw. z art. 238 k.c. oraz w zw. z art. 71 ust. 1 i 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1774 ze zm.) przez ich btedng wyktadnie i uznanie, ze przepis ten nakazuje
zwolnienie z dalszych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu powstatego
na obszarach morskich znajdujgcych sie w granicach portow lub przystani morskich.
Pozwany wniést o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie przez oddalenie

powodztwa i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 1 grudnia 2015 r. oddalit apelacje i
zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 5400 2zt tytutem kosztow

zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny przyjat za wiasne ustalenia faktyczne Sadu | instancji

i zaakceptowat rozwazania prawne przedstawione w uzasadnieniu wyroku.

Sad Apelacyjny uznat, ze stowa ,ustanowi¢” i ,odda¢” majg inne znaczenia
semantyczne, jednak przy wyktadni art. 4a ustawy o portach i przystaniach
morskich nalezy mie¢ na wzgledzie takze kontekst jezykowy (wyrazowy) w ktérym
zostaty umieszczone oraz cel jaki chciat osiggng¢ ustawodawca przez dokonanie

zmiany polegajgcej na wprowadzeniu omawianego przepisu.

Analizujgc przepisy art. 71 ust. 4 i art. 73 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami Sad Apelacyjny uznat, ze uzyte w nich sformutowanie
,2ustanowione” miato na celu precyzyjne okreslenie momentu powstania prawa,
a nie rozrdznienie poje¢ oddania i ustanowienia uzytkowania wieczystego, gdy
w innym przypadku nalezatoby uzna¢, ze z momentem ustanowienia uzytkowania
wieczystego nie nastepuje oddanie danej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Sad Apelacyjny wskazat tez na brak definicji legalnej poje¢ ,ustanowienia
uzytkowania wieczystego” i ,oddania w uzytkowanie wieczyste” i uzywanie obu
sformutowan jako poje¢ synonimicznych w poglagdach doktryny i w orzecznictwie

Sadu Najwyzszego.

Stwierdzajgc, iz prawo uzytkowania wieczystego jest odptatne, zgodnie z art.
238 k.c., Sad Apelacyjny wskazat, ze ustawodawca w art. 71 ust. 1 i 4 ustawy



0 gospodarce nieruchomosciami doprecyzowat, ze odptatnos¢ tego prawa polega
na obowigzku uiszczenia przez uzytkownika wieczystego pierwszej optaty i optat

rocznych.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny uznat, ze uzyte w tresci art. 4a ustawy
o portach i przystaniach morskich sformutowanie ,nieodptatnie” nalezy rozumiec
jako zwolnienie z wszystkich optat, gdyby bowiem intencjg ustawodawcy byto
zwolnienie tylko z pierwszej optaty, to datby temu wyraz w tresci przepisu wyraznie,
tak jak zrobit to w art. 14 ust. 1 lub art. 208 ust. 3 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Sad Apelacyjny odwotat sie tez do uzasadnienia projektu ustawy z dnia
16 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o portach i przystaniach morskich oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 288, poz. 2782) wprowadzajgcej
przepisy art. 4a bedgce podstawg roszczenia powodki, z ktorego wynika, ze celem
wprowadzenia zmian jest zachecenie podmiotéw zarzgdzajgcych portami
do prowadzenia inwestycji zwigzanych z modernizacjg i rozwojem infrastruktury
portowej, od gruntéw znajdujgcych sie ,pod wodg” obecnie nie sg pobierane zadne
optaty, mozna wiec mowic¢ jedynie o potencjalnej utracie wptywow do budzetu,
a ,utrate” tych dochodéw nalezy skonfrontowa¢ z kwotg wydatkédw niezbednych
na wzniesienie budowli na obszarach morskich, ktére sg niewspdtmiernie wyzsze

i zostang sfinansowane ze srodkéw pozabudzetowych.

Sad Apelacyjny wskazat tez, ze pierwsza optata obcigzajgca powddke
wynositaby od 95 100 zt do 158 500 zi, a optata roczna 19 020 zt, tgcznie naleznos¢
z tytutu opfat za uzytkowanie wieczyste gruntu obliczona za 99 lat wynositaby
1863960 =z, co stanowi niemal trzykrotno$¢ wartosci gruntu, zas$ warto$é
odtworzeniowa nabrzeza wybudowanego z zasobdéw finansowych powddki wynosi
50 639 000 zt.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniost Skarb Panstwa -
Prezydent Miasta S., zaskarzajgc wyrok w cato$ci i zarzucajgc naruszenie przepisu
prawa materialnego, tj. art. 4a ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o portach i przystaniach morskich w zw. z art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego niewtasciwe



zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze przepis ten stanowi podstawe do
zwolnienia podmiotédw w nim wskazanych od wszystkich optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste gruntu, a nie wytgcznie od pierwszej optaty, w innych
warunkach uiszczanej przy zawieraniu umowy ustanawiajgcej uzytkowanie

wieczyste na nieruchomosci.

Whniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania skarzgcy uzasadnit
wskazujgc na wystepujgce w sprawie istotne zagadnienia prawne: ,Czy art. 4a
ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich naktada
na wiasciciela gruntu obowigzek zwolnienia podmiotu spetniajgcego przestanki
przewidziane w tym przepisie do ustanowienia na jego rzecz uzytkowania
wieczystego wytgcznie z pierwszej optaty, czy tez z wszystkich opfat rocznych

za uzytkowanie wieczyste gruntu?”

Pozwany wnidst o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Powddka wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie od pozwanego

kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Kluczowe dla rozstrzygniecia skargi kasacyjnej jest dokonanie wyktadni
przepisu art. 4a ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich
(Dz. U. z 2010 r., Nr 33, poz. 179 ze zm.). Przepis ten przyznaje podmiotom
zarzgdzajgcym portem lub przystanig morskg prawo do nieodptatnego
ustanowienia na ich rzecz uzytkowania wieczystego gruntu powstatego na
obszarach morskich znajdujgcych sie w granicach portéw lub przystani morskich,
jezeli koszty jego powstania nie zostaty pokryte ze srodkow budzetu panstwa

lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem celowym, ustanawianym
dla realizacji oznaczonego celu gospodarczego, jest prawem podmiotowym
bezwzglednym z uwagi na jego skutecznos¢ wzgledem innych podmiotéw
i wzglednym w relacji do wtasciciela gruntu. Tres¢ prawa uzytkowania wieczystego,

w granicach wyznaczonych przepisami prawa, okresla umowa stron, okreslana jako



umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Ustanowienie prawa
wieczystego powoduje nakfada okreslone prawa i obowigzki zaréwno na
uzytkownika wieczystego, jak i na wiasciciela gruntu. Wtasciciel gruntu
ma obowigzek znoszenia korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego, zas wieczysty uzytkownik moze korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie

z okreslonym w umowie przeznaczeniem.

Co do zasady uzytkowanie wieczyste jest prawem odptatnym,
co wynika zarowno z art. 238 k.c., jak i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym za oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i opfaty
roczne. W orzecznictwie Sgdu  Najwyzszego utrwalony jest poglad,
ze obowigzek uiszczania opfaty rocznej wynika wprost z ustawy, a wszelkie
postanowienia umowne  wylgczajgce lub fagodzgce obowigzek jej
ponoszenia muszg mie¢ wyrazng podstawe prawng (m.in. uchwata skfadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r. Ill CZP 47/04,
OSNC 2005, Nr 5, poz. 74, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2015 r.
| CSK 760/14, LEX nr 1943201).

Niewatpliwie przepis art. 4a ust. 1 ustawy o portach i przystaniach morskich
w sposob szczegolny reguluje kwestie odptatnosci prawa uzytkowania wieczystego

ustanawianego na gruntach powstatych na obszarach morskich.

Z tresci przepisu wynika wprost, Zze nieodptatne ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego dotyczy tylko gruntdow powstatych na obszarach
morskich, ktérych powstanie zostato sfinansowane przez inne podmioty niz Skarb

Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Dokonujgc wyktadni tego przepisu nalezy odnies$¢ sie przede wszystkim do
przepisow ustawy o portach i przystaniach morskich oraz wskazanych przez
ustawodawce celéw wprowadzenia odstepstwa od zasady odptatnosci prawa

uzytkowania wieczystego.

Przepisy ustawy o portach i przystaniach morskich okreslajg zasady
gospodarki nieruchomosciami w portach i przystaniach morskich, bedgc regulacjg

szczegolng w stosunku do ogolnych zasad wynikajgcych z ustawy o gospodarce



nieruchomosciami. Zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy o portach i przystaniach morskich,
jedynie w zakresie nieuregulowanym w ustawie do czynnosci prawnych, o ktorych
mowa w ust. 1-6 tego przepisu oraz w art. 4a, stosuje sie odpowiednio przepisy

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Odrebnosc¢ regulacji zawartej w ustawie o portach i przystaniach morskich
obejmuje wymodg zgody ministra wilasciwego spraw gospodarki morskiej
(do 17 grudnia 2016 r. - wiasciwego do spraw skarbu panstwa), udzielonej
w drodze decyzji administracyjnej m.in. na przeniesienie uzytkowania wieczystego
albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego, przyznanie podmiotowi
zarzgdzajgcemu portem lub przystanig morskg prawa pierwszenstwa przy oddaniu
w uzytkowanie wieczyste i przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego oraz
przyznanie podmiotowi zarzgdzajgcemu portem lub przystania morskg prawa
do nieodptatnego ustanowienia na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego
gruntu powstatego na obszarach morskich znajdujgcych sie w granicach portéw
lub przystani morskich, jezeli koszty jego powstania nie zostaty pokryte ze srodkow
budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego - w takim wypadku prawo
uzytkowania wieczystego ustanawia Skarb Panstwa reprezentowany przez
staroste na wniosek podmiotu zarzgdzajgcego portem lub przystania morska,

z odpowiednim zastosowaniem przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z przepisami ustawy o portach i przystaniach morskich wtasnosc
akwenéw portowych oraz infrastruktury zapewniajgcej dostep do portéw
lub przystani morskich przystuguje Skarbowi Panstwa i jest wytgczona z obrotu,
zas dla zarzgdzania portami o podstawowym znaczeniu dla gospodarki narodowej
tworzy sie spotki akcyjne dziatajgce na podstawie przepisow kodeksu spotek
handlowych - chyba Zze ustawa stanowi inaczej - przy czym przedsiebiorstwa tych

spétek majg charakter uzytecznos$ci publiczne;j.

Ustawodawca w art. 7 ustawy okreslit co obejmuje przedmiot dziatalnosci
przedsiebiorstwa podmiotu zarzgdzajgcego, wytgczajgc w art. 7 ust. 2 mozliwosc¢
objecia przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa podmiotu zarzgdzajgcego innej
dziatalnosci gospodarczej, niz okreslona w ust. 1 pkt 1, 5 i 6 (zarzadzanie



nieruchomosciami i infrastrukturg portowg, $wiadczenie ustug zwigzanych
z korzystaniem z infrastruktury portowej, zapewnienie dostepu do portowych
urzgdzen odbiorczych odpaddéw ze statku w celu przekazania ich do odzysku lub
unieszkodliwiania) — przedmiot dziatalno$¢ podmiotu zarzgdzajgcego obejmuje
dziatania zwigzane z zarzgdzaniem, planowaniem rozwoju i swiadczeniem ustug

dotyczacych infrastruktury portowe;j

W art. 9 ustawy okreslone sg zrodta przychodéw podmiotu zarzgdzajgcego,
w tym wptywy z innych tytutdw - ale tylko zwigzanych z okreslonym w art. 7 ustawy

zakresem dziatalnosci.

Wynikajgce z art. 4a ustawy prawo do nieodptatnego ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego ustawodawca przyznat tylko podmiotom zarzgdzajgcym
portem lub przystania morskg i tylko w odniesieniu do gruntéw powstatych na
obszarach morskich, ktérych powstanie zostato sfinansowane z innych srodkéw niz

budzet panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Przepisy art. 4a ustawy zostaty wprowadzone nowelizacjg dokonang ustawg
z dnia 16 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o portach i przystaniach morskich
oraz 0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2004, poz. 281, Nr 2782),
ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r. W uzasadnieniu projektu tej
ustawy, ustawodawca zauwazyl, Ze inwestycje zwigzane 2z modernizacjg
i rozwojem infrastruktury portowej powodujg faktyczne powstawanie nowych
nieruchomosci, nieujetych w dotychczasowej ewidencji gruntow na obszarach
morskich bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa, gdyz podmioty zarzgdzajgce
portami, wykonujgc zadania rozwojowe, budujg ze $rodkéw wiasnych nowe
obiekty infrastruktury, jakimi sg np. place sktadowe, drogi, nabrzeza powstajgce na
obszarach morskich. Poniewaz dotychczasowe postanowienia ustawy przyznawaty
podmiotom zarzgdzajgcym portami prawo ubiegania sie¢ o ustanowienie na ich
rzecz uzytkowania wieczystego w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a wiec odptatnego ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, ustawodawca
uznat za konieczne wprowadzenie przepisu, przyznajgcego prawo nieodptatnego

ustanowienia uzytkowania wieczystego w tym przypadku.
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Ustawodawca zauwazyt tez, ze podmiotom zarzgdzajgcym portami
i przystaniami morskimi na mocy art. 9 ustawy o portach i przystaniach morskich
ograniczone zostaty mozliwosci uzyskiwania przychodéw poprzez literalne
wskazanie zrodet przychodow. Jednym z istotnych zrodet przychodow sg optaty
z tytutu uzytkowania, najmu, dzierzawy za korzystanie z gruntdw i obiektow.
Jednoczesnie na mocy tego samego art. 9 natozono na podmioty zarzgdzajgce
portami i przystaniami morskimi obowigzek wydatkowania przychodéw na budowe,

rozbudowe, modernizacje infrastruktury portowe;.

Celem wprowadzenia zmian w ustawie o portach i przystaniach morskich
byto zatem zapewnienie podmiotom zarzgdzajgcym portami ,optacalnosci’ realizacji
czesci zadan ustawowych zwigzanych z rozbudowg i modernizacjg infrastruktury
portowej a wymagajgcych wydatkowania znacznych srodkéw, przy uwzglednieniu
korzysci jakg dla Skarbu Panstwa stanowi pozyskanie z czesci dziatki wodnej -

dziatki lgdowe;.

Wolg ustawodawcy wyrazong w uzasadnieniu projektu ustawy i zrealizowang
w tresci art. 4a ust. 1 ustawy o portach i przystaniach morskich jest wiec
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz podmiotow spetniajgcych
okreslone w przepisie przestanki nieodpfatnie, co zdaniem Sgdu Najwyzszego

oznacza zwolnienie zaréwno z pierwszej optaty, jak i z optat rocznych.

Stanowisko skarzgcego, ze nieodptatnos¢ ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 4a ust. 1 ustawy zwalnia podmioty zarzgdzajgce
portem lub przystaniag morskg jedynie z pierwszej optaty nie znajduje oparcia ani
w tre$ci powyzszego przepisu, ani w tredci przepisbw ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Trafnie skarzacy wskazuje, ze podstawowym warunkiem powstania prawa
uzytkowania wieczystego jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, gdyz -
poza nielicznymi sytuacjami powstania prawa uzytkowania wieczystego
zmocy prawa czy na skutek decyzji administracyjnej - oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste nastepuje przede wszystkim w drodze umowy, z ktora
robwnowazne jest orzeczenie sgdu uwzgledniajgce zgdanie o zobowigzanie do

ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.
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Nie mozna jednak zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze zawarcie umowy jest -
jak wskazuje skarzgcy - kluczowym momentem ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego, ktory dla swej skutecznosci musi wigza¢ sie z uiszczeniem pierwszej

optaty za uzytkowanie wieczyste.

Przede wszystkim nalezy wskazac, ze art. 27 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami uzaleznia zardwno powstanie samego prawa uzytkowania
wieczystego, jak i jego przeniesienie, od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.
Dopiero konstytutywne orzeczenie jakim jest wpis prawa wieczystego uzytkowania
w ksiedze wieczystej wywotuje skutek materialnoprawny jakim jest powstanie tego
prawa, dla ustalenia daty powstania prawa uzytkowania wieczystego miarodajna
jest wiec jedynie, zgodnie z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, data

ztozenia wniosku o wpis.

Niewatpliwie obowigzek uiszczenia pierwszej optaty obcigza tylko tego
uzytkownika wieczystego, ktéry nabywa to prawo bezposrednio od Skarbu Panstwa
badz jednostki samorzadu terytorialnego, jednak sama tres¢ art. 71 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami nie daje podstaw do uznania, Zze uiszczenie
pierwszej opfaty jest przestankg skutecznosci ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego. Ustawodawca obowigzek uiszczenia pierwszej optaty jednorazowo
i nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste wigze jedynie z trybem przetargowym (art. 71 ust. 1), zas w wypadku
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej

mozliwe jest roztozenie optaty na nieoprocentowane raty.

Nie ma tez podstaw do réznicowania funkcji pierwszej optaty i kolejnych
optat rocznych w sposdb wskazany przez skarzgcego, a wiec przez uznanie,
ze pierwsza optata stanowi ekwiwalent samego ustanowienia prawa
wieczystego uzytkowania, zas kolejne optaty roczne sg po prostu opfatg
za korzystanie z gruntu, a w konsekwencji przypisania odmiennego znaczenia
pojeciom ,oddanie w uzytkowanie wieczyste” i ,ustanowienie uzytkowania

wieczystego”.

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego, ze oba

sformutowania uzywane sg w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
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jednak brak ich legalnej definicji, zas tres¢ przepiséw ustawy nie daje podstaw

do uznania, ze sam ustawodawca okreslenia te w sposéb istotny réznicuje.

Przyktadem moze by¢ tresc art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
w ust. 2 ustawodawca przyznaje okreslonym podmiotom roszczenie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntdw oraz o nieodptatne przeniesienie wtasnosci
znajdujagcych sie na nich budynkéw, zas w ust. 3 wskazuje, ze w sprawach
o ktérych mowa w ust. 2 zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie

wieczyste oraz o przeniesienie wtasnosci budynkdéw nastepuje bez przetargu.

Z tresci art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika,
ze pierwszg optate i optaty roczne pobiera sie za oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste, za§ zgodnie z art. 71 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami optaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktorym zostato

ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.

Tres¢ powyzszych przepisow nie uzasadnia wniosku, ze ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego jest inng czynnosScig prawng niz oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Zawierajgc umowe o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste strony wyrazajg wole ustanowienia prawa
ograniczajgcego prawo wiasnosci i z ustanowieniem tego prawa wigzg sie dla stron
umowy okreslone konsekwencje, w tym obowigzek uiszczania optat stanowigcych
ekwiwalent ograniczenia praw wiasciciela gruntu i uprawnien przystugujgcych

uzytkownikowi wieczystemu.

Zarowno pierwsza optata, jak i optaty roczne sktadajg sie na odptatnosc¢
prawa uzytkowania wieczystego, do powstania ktérego dochodzi w drodze
umowy okreslanej zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie zamiennie jako
umowa o0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo umowa

ustanowienia uzytkowania wieczystego.

TresC przepisu art. 4a ust. 1 ustawy o portach i przystaniach morskich
jednoznacznie wskazuje, ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
podstawie tego przepisu nastepuje nieodptatnie, przy braku odniesienia tej
nieodptatnosci jedynie do pierwszej optaty.
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Tymczasem analiza przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wskazuje, ze wola zwolnienia uzytkownika wieczystego z czesci optat - czy to
z optaty pierwszej czy z optat rocznych - wyrazana jest przez ustawodawce

jednoznacznie.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy w brzmieniu obowigzujgcym do 7 czerwca
2000 r. nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa mogty by¢ oddawane
jednostkom samorzadu terytorialnego nieodptatnie w uzytkowanie wieczyste.
Od 7 czerwca 2004 r. tresC tego przepisu pozwala na ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz jednostek samorzgdu terytorialnego jedynie bez
pobierania pierwszej optaty. Takze w art. 208 ust. 3 ustawy ustawodawca zwalnia

podmioty wskazane w ust. 2 z obowigzku wniesienia pierwszej opfaty.

Za bezzasadne Sad Najwyzszy uznat takze zarzuty skarzgcego wskazujgce,
ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w trybie art. 4a ustawy
z catkowitym zwolnieniem z optat za uzytkowanie wieczyste wigzatoby sie

z zastosowaniem przepisOw o pomocy publiczne;.

Niewatpliwie tres¢ art. 4 ust. 7 ustawy o portach i przystaniach morskich
odsyta takze do art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktérym przepisy dziatu okreslajgcego zasady gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Pastwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego

stosuje sie z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej.

Ustawa z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych
pomocy publicznej w art. 1 ust. 1 definiuje pojecie pomocy publicznej
jako pomocy panstwa spetniajgcej przestanki okreslone w art. 87 ust. 1 Traktatu

ustanawiajgcego Unie Europejskg (TWE).

Prawo wspolnotowe w art. 87 TWE wprowadza ogdélny zakaz udzielania
pomocy publicznej, a wiec pomocy udzielanej przez panstwo lub ze Zzrodet
panstwowych wskazujgc, ze nie do pogodzenia ze wspolnym rynkiem jest pomoc,
ktora narusza wymiane miedzy panstwami czionkowskimi oraz jednoczesnie
skutkuje uprzywilejowaniem niektorych przedsiebiorstw lub niektorych gatezi
produkcji i przez to zaktdca konkurencje lub grozi zaktoceniem tej konkurenciji.
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Zakazang pomocg publiczng jest zatem pomoc przyznawana ze zrodet
panstwowych na warunkach preferencyjnych, ktérej udzielenie wptywa na wymiane
handlowg miedzy panstwami cztonkowskimi oraz co najmniej grozi zaktéceniem

konkurenciji.

Dla oceny czy mamy do czynienia z pomocg publiczng ma zastosowanie
zasada inwestora prywatnego oraz test wierzyciela prywatnego dziatajgcego
na zasadach rynkowych - w wypadku publicznego kapitatu ktéry ma byc
zainwestowany w przedsiebiorstwo nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy prywatny
inwestor dokonatby takiej inwestycji, a wiec czy w danej sytuacji i warunkach kapitat

zainwestowany moze przyniesc¢ zysk w postaci wzrostu wartosci kapitatu.

W wyroku z dnia 5 czerwca 2012 r. C-124/10P w sprawie Komisja
Europejska v. Electricte de France Trybunat Sprawiedliwosci UE stwierdzit,
ze przestanki, jakie musi spetni¢ dziatanie, by mogto wchodzi¢ w zakres pojecia
pomocy w rozumieniu art. 87 WE nie sg spetnione, jezeli przedsiebiorstwo
publiczne bedace beneficjentem mogtoby uzyskac¢ takg samg korzys¢ co korzysé
przysporzona mu przy uzyciu zasobow panstwowych w okolicznosciach, ktére
odpowiadajg normalnym warunkom rynkowym, przy czym w przypadku
przedsiebiorstw publicznych oceny tej dokonuje sie co do zasady na podstawie

kryterium inwestora prywatnego.

W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 16 grudnia 2014 r. o zmianie ustawy
o portach i przystaniach morskich oraz o zmianie niektérych innych
ustaw, wprowadzajgcej regulacje zawartg w art. 4a kwestia ustawodawca
zauwazyt, ze prawo do ustanowienia nieodptatnego uzytkowania wieczystego na
rzecz podmiotu zarzadzajgcego portem, w przypadku gdy koszty powstania
nieruchomosci nie zostaty poniesione ze srodkéw budzetu panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego rodzi skutki finansowe dla budzetu panstwa, przy czym
trudno jest oszacowac, jaki to bedzie rzad wielkosci. Zwrdocono jednak uwage,
ze od gruntdw znajdujgcych sie "pod wodg" obecnie nie sg pobierane Zadne
optaty, poniewaz sg to grunty wytgczone z obrotu, mozna zatem mdéwic¢ jedynie
0 potencjalnej utracie wptywow w zwigzku z nieodptatnym ustanowieniem prawa

uzytkowania wieczystego. "Utrate" tych dochodow nalezy zas skonfrontowac



15

z kwotg wydatkéw niezbednych na wzniesienie budowli na obszarach morskich,
ktére sg niewspdtmiernie wyzsze i zostang sfinansowane ze $rodkéw

pozabudzetowych.

Z ustalen, ktorymi Sgd Najwyzszy w sprawie niniejszej jest zwigzany wynika
za$, ze wartos¢ odtworzeniowa pozyskanej nieruchomosci wynosi 51 273 000 zi,

w tym wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu - 643 000 zt.

Biorgc pod uwage fakt, Ze odzyskanie gruntow znajdujgcych sie
na obszarach morskich wymaga znacznych inwestycji, ktére nie sg pokrywane
z budzetu panstwa, a w wyniku ktérych grunt bedgcy nadal witasnoscig Skarbu
Panstwa i nie przynoszagcy mu zadnych dochoddéw zyskuje wartos¢ rynkowg
i zostaje zagospodarowany w celu rozwoju portu, nalezy uznac, ze racjonalnie
dziatajgcy inwestor prywatny zgodzitby sie na poniesienie kosztow w wysokosSci
odpowiadajgcej zwolnieniu z opfat za uzytkowanie wieczyste w celu osiggniecia

tak okreslonych zyskow.

Z uwagi na powyzsze przyjeta wyktadnia przepisu art. 4a ust.1 ustawy
o portach i przystaniach morskich, zgodnie z ktérg nieodptatne ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu powstatego na obszarach morskich znajdujgcych
sie w granicach portéw Iub przystani morskich oznacza zwolnienie podmiotu
zarzgdzajgcego portem lub przystanig morskg zaréwno z pierwszej optaty, jak
i z opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste nie stoi w sprzecznosci z przepisami

ustawy o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publiczne;.

Skoro podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty okazaly sie niezasadne,

na podstawie art. 398'* k.p.c. orzeczono jak w sentencii.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c. oraz § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosSci
radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804).
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