Sygn. akt IV CSKP 75/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzesnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

Protokolant Hanna tupifska

w sprawie z powodztwa P. Spotki Akcyjnej w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta B.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 16 wrzesnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 kwietnia 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powddki — P. S.A. w W. (dalej - ,Spotka”) od wyroku Sgdu Okregowego w B. z dnia
20 listopada 2017 r., ktéry po rozpoznaniu powoédztwa Spétki przeciwko Skarbowi
Panstwa - Prezydentowi Miasta B., ustalit, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w B. przy ulicy (...) 103, 105,
109, 111 i 113, oznaczonej numerami geodezyjnymi: 234/1, 235/2, 237/3, 238/1 i
2059/12 o facznej powierzchni 21.195 m?, dla ktérej jest urzadzona ksiega
wieczysta nr (...) (dalej - ,Nieruchomosc¢”), od 2015 roku oraz na lata nastepne, jest

uzasadniona do kwoty 70.099,65 zt (pkt 1) i oddalit powodztwo w pozostatej czesci
(pkt 2).

W sprawie ustalono m.in., ze decyzjami z dnia 21 listopada 1991 r. oraz
z dnia 25 czerwca 1992 r. Wojewoda (...) potwierdzit nabycie przez
przedsiebiorstwo panstwowe P. (,Przedsiebiorstwo P.”) - z mocy samego prawa -
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci, bedgcej wtasnoscig Skarbu Panstwa,
ustalajgc stawke procentowg optaty rocznej (3%), jednakze bez ustalenia
wysokosci naleznej optaty. Uprzednio Nieruchomos¢ znajdowata sie w zarzadzie P.
i z tego tytutu ustalone zostaly nalezne optaty roczne decyzjami z dnia 7 lutego
1986 r. i z dnia 1 marca 1986 r. Po nabyciu z mocy prawa uzytkowania
wieczystego przez P. opftaty te - zgodnie z domniemaniem przyjetym przez Sad
Apelacyjny - byly aktualizowane (w pisSmie P. z dnia 6 lipca 1992 r. do Urzedu
Rejonowego w B. jest mowa o ,drastycznym podniesieniu optat za uzytkowanie
wieczyste gruntow zajetych pod linie kolejowe w oparciu o znowelizowang w 1990
roku ustawe z dnia 29.04.1985 r. ustawe o gospodarce gruntami wywitaszczaniu
nieruchomosci” oraz zawarta jest prosba o ,ponowne przeanalizowanie zgdanych
stawek i ich weryfikacje”). Od 1996 r. optata nie byta pobierana ze wzgledu na
obowigzujgcy owczesénie art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1995 r. o
przedsiebiorstwie panstwowym "P." (Dz.U. Nr 95, poz. 474 ze zm.), w mysl ktérego
grunty zajete pod linie kolejowe sg zwolnione od optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Umowg notarialng z dnia 15 listopada 2006 r. Przedsigbiorstwo P.
przeniosto swe prawo do Nieruchomosci na rzecz P. Spétki z 0.0. w W.,

przeksztatconej nastepnie w powodowg Spotke.



Pismem z dnia 29 pazdziernika 2014 r. Prezydent Miasta B., dziatajgc jako
starosta wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzgdowej na podstawie
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(bwczesnie tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., por. 518 ze zm.; dalej -,u.g.n.”),
wypowiedziat wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania Nieruchomosci (,Wypowiedzenie”) i zaoferowat przyjecie optaty
rocznej na rok 2015 i lata nastepne w kwocie 86.818,95 zt (,Aktualizacja”). Powofat
sie na operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcy wartosé
Nieruchomosci na kwote 2.893.965,30 zi, i przyjat ,dotychczas obowigzujgcy”
stawke opfaty rocznej w wysokosci 3%, ktora nie byta kwestionowana przez zadng

ze stron.

Whioskiem z dnia 1 grudnia 2014 r. Spotka zwrécita sie do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w B. (,SKO”) o wustalenie, ze Aktualizacja jest
nieuzasadniona, wskazujgc, iz nie byta zobowigzana do ponoszenia opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci i nie otrzymata zadnej decyzji okreslajgcej
wysokos¢ opfaty. Na wypadek ustalenia, ze optata jest uzasadniona co do zasady,
kwestionowata rowniez jej wysokos¢, wskazujgc na nieprawidiowo okreslong

w operacie wartos¢ Nieruchomosci.

SKO uznato, ze Skarb Panstwa wykazat zasadnos$¢ podwyzszenia optaty,
stwierdzajgc m.in., iz Nieruchomos$¢ nie byla zajeta pod infrastrukture kolejowa,

i orzeczeniem z dnia 21 grudnia 2015 r. oddalito wniosek Spotki.

W sprzeciwie od tego orzeczenia wniesionym w dniu 11 stycznia 2016 r.,
zastepujgcym pozew, Spotka odwotata sie od ustalenia, ze Aktualizacja jest
uzasadniona, i wniosta o ,ustalenie braku koniecznosci dokonywania ustalenia
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego”, gdyz sposéb uzytkowania Nieruchomosci
jest zgodny z jej przeznaczeniem na cele kolejowe. Powotata sie na art. 4 ust. 1, art.
5 i art. 8 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, ktore do dnia
30 grudnia 2016 r. stanowity (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 1727; dalej - ,u.t.k.”),
ze grunty zajete pod infrastrukture kolejowg sg zwolnione od optat z tytutu
uzytkowania wieczystego (art. 8), przy czym infrastruktura kolejowa oznacza

Llinie kolejowe oraz inne budowle, budynki i urzgdzenia wraz z zajetymi pod nie



gruntami, usytuowane na obszarze kolejowym, przeznaczone do zarzgdzania,
obstugi przewozu oséb i rzeczy, a takze utrzymania niezbednego w tym celu
majatku zarzadcy infrastruktury” (art. 4 pkt 1), a zarzgdzanie infrastrukturg kolejowag
polega (m.in.) na budowie i utrzymaniu infrastruktury kolejowej (art. 5 ust. 1 pkt 1)
I utrzymywaniu infrastruktury kolejowej w stanie zapewniajgcym bezpieczne
prowadzenie ruchu kolejowego (art. 5 ust. 1 pkt 3). W zwigzku z tym wskazata,
ze na terenie Nieruchomosci, stanowigcej cato$¢ gospodarczg niezbedng do
funkcjonowania Zakfadu W. jako jednostki organizacyjnej Spofki, znajdujg sie
budynki stuzgce do prowadzenia przez Spotke - bedgcg licencjonowanym
przewoznikiem kolejowym w zakresie przewozow kolejowych rzeczy - dziatalnosci
gospodarczej, i ze jednym z jej gtdbwnych zadanh jest zasilanie sieci trakcyjnej
przeznaczonej do ruchu pociggéw, tj. cel publiczny. Zgodnie zas z Regulaminem
Organizacyjnym Zaktadu podstawowym zadaniem Zaktadu W. jest m.in.
Swiadczenie ustug elektroenergetycznych i budowlanych, w szczegdlnosci
wykonywanie czynnosci obstugi, utrzymania i napraw urzgdzenh zasilania sieci
trakcyjnej i urzadzen sieci trakcyjnej zleconych Zakladowi do realizacji przez
zarzadce infrastruktury kolejowej na podstawie zawartych uméw i porozumien oraz
utrzymywanie w sprawnosci technicznej urzadzen, a takze swiadczenie ustug w
zakresie  kolejowych  przewozow towarowych. Na Nieruchomosci, oprécz
obiektow technicznych i magazynowych, znajduje sie pietrowy budynek, w ktérym
miesci sie biuro Zaktadu W., budynek warsztatowo-administracyjny Sekcji
Naprawczo-Pomiarowej ze specjalistycznym laboratorium wysokich napiec
przeznaczonym m.in. do badania sprzetu dielektrycznego oraz budynek
administracyjno-warsztatowy Sekcji Zasilania Elektroenergetycznego, ktérego
znaczna czesc¢ to hala postojowa pociggu pogotowia sieciowego i ktory stuzy takze
do prawidiowego utrzymania m.in. urzgdzen zaplecza technicznego obiektéw
kolejowych (wykonywane sg w nim naprawy urzgdzen stuzgcych do wtasciwego

funkcjonowania sieci trakcyjnej).

Na wypadek niepodzielenia przez Sad stanowiska Spétki co do
braku podstaw do ustalenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, wniosta
0 orzeczenie, ze optata roczna na rok 2015 i lata nastepne powinna zostac

ustalona w mniejszej wysokoSci.



W uzasadnieniu swego rozstrzygniecia Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze ustalajgc wysokos¢ optaty odpowiadajgcej aktualnej wartosci Nieruchomosci
- na etapie postepowania apelacyjnego bezsporng - Sgd Okregowy rozpoznat istote
sprawy, skoro jej przedmiotem byta zasadnos¢ Aktualizacji, a nie obowigzek
uiszczania optaty. Podzielit poglad, ze art. 8 u.t.k. dotyczy jedynie obowigzku
ponoszenia opfaty i nie wytgcza stosowania art. 77 i nast. u.g.n., w zwigzku z czym
optata roczna za uzytkowanie wieczyste podlega aktualizacji takze w odniesieniu
do gruntow zwolnionych od obowigzku jej ponoszenia na podstawie tego
przepisu. Zwrocit uwage, ze mimo tego zwolnienia zaréwno wiasciciel gruntu
(zwtaszcza ze wzgledu na to, ze aktualizacja nie moze nastepowaé czesciej niz
co 3 lata), jak i jego uzytkownik wieczysty, mogg byc¢ zainteresowani ustaleniem
optaty rocznej, gdyz grunt ten moze utraci¢ atrybuty uzasadniajgce zwolnienie,
a wowczas ,,0dzywa” ustawowy obowigzek jej ponoszenia. Gdyby zas witasciciel nie
respektowat tego zwolnienia i Zzgdat uiszczenia ustalonej opfaty, uzytkownik
wieczysty moégtby sie na nie powotaé w procesie o zaptate. Przeszkodg do
Aktualizacji nie byta takze okolicznos¢, ze wiasciciel nie pobierat optaty za
uzytkowanie wieczyste, gdyz w takiej sytuacji przepisy nie przewidujg innego trybu

postepowania.

,Na marginesie” Sad odwotawczy wskazat, ze apelacja podlegata oddaleniu,
nawet gdyby uznac, iz w odniesieniu do gruntdéw objetych art. 8 u.t.k. aktualizacja
optaty jest niezasadna. W $wietle bowiem dowodu z opinii biegtego C.A,,
uwzgledniajgcej definicje okreslone w art. 4 u.t.k. w brzmieniu obowigzujgcym
przed dniem 30 grudnia 2016 r. (data wypowiedzenia optaty), ocenit, odmiennie niz
Sad Okregowy — opierajgcy sie na opinii biegtego W.J., ktéremu blizsze byto
.potoczne rozumienie” pojecie infrastruktury kolejowej - ze Nieruchomosé nie byta

zajeta pod infrastrukture kolejowa.

Wskazat ponadto, ze powodztwo przewidziane w art. 80 u.g.n. ma charakter
powodztwa o uksztattowanie prawa i nie ogranicza sie do oceny skutecznosci
wypowiedzenia dotychczasowej stawki optaty, ale stawke te ustala w sposob

wigzacy dla stron stosunku uzytkowania wieczystego.



Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniosta Spotka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 8 u.t.k.
(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 710 ze zm.) w zwigzku z art. 77 ust. 1 u.g.n. (tekst
jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.) i z art. 4 pkt 1 u.t.k. oraz ewentualnie pkt
12 zatgcznika nr 1 u.t.k. oraz art. 78 ust. 1 i art. 79 ust. 5 i 8 u.g.n., jak rowniez
naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 386 § 4 k.p.c. Wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu w (...) wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania
kasacyjnego, ewentualnie - o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) w catosci
i orzeczenie co do istoty sprawy, tj. uchylenie wyroku Sgdu Okregowego w catosci i
ustalenie, ze Aktualizacja byta nieuzasadniona oraz orzeczenie o kosztach
postepowania za wszystkie instancje, przy czym w zakresie kosztéw zastepstwa
procesowego w wielokrotnosci stawki podstawowej ze wzgledu na diugotrwatosc

postepowania sgdowego i naktad pracy pethomocnikéw.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty sformutowane w skardze kasacyjnej zmierzajg do wykazania,
ze aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego jest niedopuszczalna
w odniesieniu do nieruchomosci, ktére sg objete hipotezg art. 8 u.tk.
(zarzut naruszenia art. 8 u.t.k. w zwigzku z art. 77 ust. 1 u.g.n.), co dotyczy takze
Nieruchomosci (jw. takze w zwigzku z art. 4 pkt 1 u.t.k. oraz ewentualnie pkt 12
zatgcznika nr 1 u.t.k.) oraz oznacza, iz na zwolnienie to uzytkownik wieczysty moze
sie powofa¢ juz w ramach sporu o aktualizacje, a nie dopiero w ewentualnym
sporze o zaptate (zarzut naruszenia art. 78 ust. 1 i art. 79 ust. 5 i 8 u.g.n.).
Dlatego zdaniem skarzacej, Sad Apelacyjny powinien byt uchyli¢ wyrok Sadu
pierwszej instancji, gdyz byt on oparty na odmiennym zatozeniu i nie rozstrzygnat
istoty sprawy (zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c.), ktdérg nie byta ocena
prawidtowosci wysokosci zaktualizowanej optaty, lecz sama dopuszczalnosé
aktualizacji w takiej sytuacji. Istoty sprawy nie rozpoznat tez sam Sad odwotawczy,
gdyz uznajgc za miarodajng definicje infrastruktury kolejowej obowigzujgcg przed
dniem 30 grudnia 2016 r., pomingt, ze zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n,
zastrzegajgcym, iz aktualizacja wysokosci optaty nie moze nastepowac czesciej niz

raz na 3 lata, Wypowiedzenie objeto co najmniej lata 2015, 20161 2017, aw 2017 r.



obowigzywata juz zmieniona definicja infrastruktury kolejowej (obejmujgca m.in.
bocznice kolejowe oraz grunty przeznaczone ewidencyjnie pod infrastrukture
kolejowg i juz przez to przeznaczenie wchodzace - wedtug Spdtki - w zakres

hipotezy art. 8 u.t.k.).

W ocenie Spofki, skutkiem zastosowania zwolnienia przewidzianego w art. 8
u.tk. jest to, ze obowigzek uiszczania optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w ogéle nie istnieje, a tym samym wtasciwy organ nie
ma interesu prawnego (w rozumieniu art. 189 k.p.c.) w ustaleniu jej wysokosci.
Dopuszczalnosci tego ustalenia sprzeciwia sie takze wzglagd na efektywnosc
dziatania administracji, gdyz nie jest celowe ustalanie wysokosci opfaty, ktora i tak
nie moze byC¢ pobierana. Ponadto wzglad na interes uzytkownika wieczystego,
ktéry w zwigzku z procesem o aktualizacje bytby niepotrzebnie narazony
na ponoszenie zbednych kosztéw, chocby tylko w zakresie kosztéw zastepstwa
procesowego. Umozliwienie mu powofania sie na zwolnienie przedmiotowe dopiero
w ewentualnym procesie o zapfate narazatoby go tez na nieakceptowalng
niepewnos¢ prawng co do tego, czy wiasciwy organ wytoczy takie powddztwo,
a takze na dodatkowe koszty podjecia i prowadzenia obrony w takim procesie,
podczas gdy niepewno$¢ ta moze i powinna zostaC usunieta juz w sprawie
dotyczacej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Dlatego tez,
w ocenie Spoétki, przedmiotowe zwolnienie powinno by¢ uwzglednione z urzedu
przez organ (ustaliwszy na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkdw,
ze grunty rozumiane jako dziatki ewidencyjne sg zajete pod infrastrukture kolejowa,
w ogoble nie powinien on rozpoczynaC sprawy o aktualizacje optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego), ewentualnie rozstrzygniete przez sad w wyniku
sprzeciwu ztozonego w okolicznosciach okreslonych w art. 80 u.g.n. Procedura
aktualizacji bowiem powinna jednoznacznie rozstrzygaé, czy w stosunku do danej
nieruchomosci optata jest nalezna, w jakiej wysokosci i od kiedy. Przeciwne
zapatrywanie podwazatoby takze utrwalone stanowisko, ze powddztwo o ustalenie
- a jest nim takze powoddztwo o ustalenie, iz aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci - jest w zasadzie
niedopuszczalne w sytuacji, w ktorej istnieje mozliwos¢ wytoczenia powddztwa

o Swiadczenie.



Zdaniem powddki, btedny byt roéwniez poglad Sadu Apelacyjnego,
ze Nieruchomosc¢ nie jest objeta zwolnieniem przewidzianym w art. 8 u.tk.,
gdyz o tym, czy grunt jest zajety pod infrastrukture kolejowg decyduje jego
ewidencyjne przeznaczenie, potwierdzone in casu takze wpisami w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci. Ponadto, zgodnie z art. 4 pkt 1 u.t.k.
w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 30 grudnia 2016 r., jako infrastrukture kolejowg
traktuje sie elementy, ktore zostaty enumeratywnie wyliczone w Zatgczniku nr 1
do tej ustawy, a zgodnie z trescig tego Zatgcznika ,w skiad infrastruktury kolejowej
wchodzg (...) elementy, pod warunkiem Zze tworzg czesc linii kolejowej, bocznicy
kolejowej lub innej drogi kolejowej, lub sg przeznaczone do zarzgdzania nimi,

obstugi przewozu 0sob lub rzeczy, lub ich utrzymania”.

Sformutowane w skardze kasacyjnej zarzuty i ich uzasadnienie wskazujg,
ze pierwszoplanowe znaczenie dla ich rozpoznania ma ocena zgodnego
stanowiska Sgddéw obu instancji, iz przewidziane w art. 8 u.t.k. zwolnienie
przedmiotowe jest w postepowaniu aktualizacyjnym irrelewantne. Ocena ta zas

wypada negatywnie, gdyz przemawiajg przeciwko niemu liczne argumenty.

Przede wszystkim charakter opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
aktualizacji tej optaty oraz orzeczenia uznajgcego te aktualizacje w catosci albo

W czesci za uzasadniong.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie budzi juz obecnie Zzadnych
watpliwosci, ze zarébwno sam stosunek prawny uzytkowania wieczystego,
jak 1 cigzacy na uzytkowniku wieczystym obowigzek uiszczenia optaty majg
charakter cywilnoprawny (por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2005 r., lll CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82 i z dnia 10 lipca 2015 r., Illl CZP
40/15, OSNC 2016, nr 6, poz. 71, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia
2014 r., | CSK 559/13, niepubl., z dnia 30 wrzesnia 2015 r., | CSK 760/14, niepubl.,
z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, niepubl. i z dnia 30 wrzesnia 2020 r.,
| CSK 663/18, niepubl., postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 2007 r.,
| CSK 30/07, OSNC-ZD 2008, z. B, poz. 33, por. tez orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 13 marca 1996 r., K 11/95, OTK 1996, nr 2, poz. 9).

Natomiast wypowiedzenie opfaty przez witasciciela i ztozenie oferty okre$lajgce;j jej



nowg wysokos¢ uznaje sie w najnowszym orzecznictwie za ztozong, jednostronng
czynnosc¢ prawng (ewentualnie oswiadczenie woli stanowigce element dwustronnej
czynnosci prawnej), ktorej istota jest zblizona do oferty zmiany tresci stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
30 wrzesnia 2020 r., | CSK 663/18 i tam przywotane orzecznictwo), a konkretnie

treSci obowigzku zaptaty.

Nieztozenie przez uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokos$ci (por. art. 78 ust. 2 u.g.n.) oznacza milczgce przyjecie tej oferty
i powoduje, iz obowigzuje nowa wysokosS¢ opfaty rocznej zaoferowana
w wypowiedzeniu (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r.,
[l CZP 37/05 i z dnia 27 lutego 2020 r., Il CZP 58/19, OSNC 2020, nr 11, poz. 92
i wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 276/05, niepubl.
i z dnia 30 wrzesnia 2020 r., | CSK 663/18). W ten sposéb dochodzi w istocie
do zawarcia odformalizowanej umowy zmieniajgcej tres¢ stosunku uzytkowania
wieczystego (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2020 r.,
| CSK 663/18).

Jednakze uzytkownik wieczysty moze, tak jak stato sie w niniejszej sprawie,
sprzeciwi¢ sie wypowiedzeniu, inicjujgc spor przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym (por. art. 78 ust. 2 u.g.n.), a w razie niepowodzenia - przed sagdem
powszechnym (por. art. 80 ust. 1 u.g.n.), co jest robwnoznaczne z odrzuceniem
oferty. W takim przypadku, jezeli istniaty przestanki do wypowiedzenia wysokosci
dotychczasowej opfaty, jej wysokos¢ podlega okresleniu przez samorzgdowe
kolegium odwotawcze albo sgd. Orzeczenia te majg charakter konstytutywny
(por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r., Il CZP 37/05, z dnia
7 lutego 2014 r., Ill CZP 111/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 113 i z dnia 13 marca
2020 r., Il CZP 44/19, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r.,
[l CZP 3/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 138, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia
6 grudnia 2012 r., lll CSK 62/12, niepubl., z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12,
niepubl., z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/13, niepubl., z dnia 6 sierpnia 2014 r.,
| CSK 559/13, z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, z dnia 11 kwietnia
2019 r., Il CSK 120/17, niepubl. i z dnia 30 wrzesnia 2020 r., | CSK 663/18),



10

zastepujg bowiem albo o$wiadczenie uzytkownika wieczystego (przy zatozeniu, ze
wypowiedzenie i oferta byty prawidtowe) albo obu stron (przy zatozeniu, ze istniaty
podstawy do wypowiedzenia, ale nowa wysokos¢ optaty zostata okreslona
nieprawidtowo), a na gruncie art. 64 k.c. kwalifikacja takiego orzeczenia jako
konstytutywnego nie budzi watpliwosci (por. np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
20 kwietnia 2006 r., Il CZP 25/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 26, postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., [l CSK 37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29,
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2010 r., | CSK 228/09, niepubl., z dnia
4 |lutego 2011 r., lll CSK 161/10, niepubl., z dnia 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 2/17,
OSP 2018, z. 10, poz. 99).

Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy uksztattowana w ten sposob tresé
obowigzku uzytkownika wieczystego wigze strony (por. art. 79 ust. 5 i 8 u.g.n.)
i jest podstawg domagania sie przez wtasciciela uiszczania optaty w nowej
wysokos$ci, co potwierdzajg przepisy wskazujgce na obowigzek wnoszenia
zaktualizowanej opfaty (por. w art. 77 ust. 2a u.g.n.) i jej obowigzywanie od dnia
1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym wypowiedziano wysokos¢

dotychczasowej optaty (art. 79 ust. 5 u.g.n.).

Zatozenie takie przyjmuje takze judykatura, czego dowodzi stanowisko Sgdu
Najwyzszego, w mysl ktorego przewidziane w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. zaliczenie na
poczet réznicy miedzy optatg zaktualizowang a opfatg dotychczasowg wartosci
niezaliczonych  naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego,
moze by¢ dokonane jedynie w toku postepowania w przedmiocie aktualizacji
optaty, przy czym uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ z takim Zgdaniem
zarébwno w postepowaniu przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym,
jak i w postepowaniu sgdowym, az do chwili ustalenia wysokos$ci zaktualizowanej
opfaty (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2017 r., Ill CZP 33/17,
OSNC 2018, nr 4, poz. 40 i z dnia 19 pazdziernika 2017 r., Il CZP 52/17,
OSNC 2018, nr 6, poz. 59 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 maja 2010 r.,
I CSK 610/09, niepubl., z dnia 31 stycznia 2012 r., Il CSK 223/12, niepubl.
iz dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12). Konsekwencjg takiego zapatrywania
jest stwierdzenie, ze rozliczenie naktadéw nie moze nastgpi¢ w drodze zarzutu

W procesie o zaptate.
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Wyrazem tego zafozenia jest takze zapatrywanie, ze zadaniem sadu
w procesie aktualizacyjnym jest konstytutywne okreslenie wysokosci swiadczenia,
jakie uzytkownik wieczysty ma spetni¢ na rzecz wiasciciela nieruchomosci,
w zwigzku z czym sad nie moze ograniczy¢ sie do oceny skutecznosci lub
bezskutecznosci wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej, lecz powinien okresli¢
wysoko$¢ tej optaty w sposdb wigzacy dla stron stosunku uzytkowania wieczystego

(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r., lll CZP 111/13).

Stwierdza sie rowniez, ze prawomocne orzeczenie kolegium albo
prawomocny wyrok sgdu wydane w trybie art. 78-80 u.g.n. sg wigzgce co do
wysokos$ci obowigzujgcej strony optaty rocznej i co do skutecznosci wypowiedzenia
zmieniajgcego, a tym samym sgd w pozniejszej sprawie o zaptate nowej optaty
nie jest juz uprawniony do badania skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego
jej wysokosé (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2010 r.,
IV CSK 43/10, niepubl.).

Tres¢ obowigzujgcych przepisow i przedstawiony dorobek judykatury sktania
do wniosku, ze zgodnie z wolg ustawodawcy w postepowaniu sgdowym toczgcym
sie w nastepstwie zakwestionowania przez uzytkownika wieczystego aktualizacji
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego dokonanej przez wiasciwy organ, powinno
dojs¢ do definitywnego i wigzgcego okreslenia tresci wigzgcego strony stosunku

prawnego w zakresie dotyczgcym optaty. W jego nastepstwie uzytkownik wieczysty

staje sie zobowigzany do jej uiszczania poczgwszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktorym zasadnie wypowiedziano Wwysokosc
dotychczasowej opfaty, a otwarta pozostaje jedynie kwestia, czy obowigzek ten

wykona dobrowolnie.

Prostg konsekwencjg tego wniosku jest tez twierdzenie, ze w ramach
sgdowego postepowania aktualizujgcego nalezy uwzglednié¢ réwniez zwolnienie
nieruchomosci (ewentualnie jej czesci) z optaty na podstawie art. 8 u.t.k., gdyz tylko
wowczas mozliwe jest definitywne i wigzgce okreslenie tresci stosunku uzytkowania
wieczystego. Przyjecie, ze potencjalnie sporna kwestia, czy nieruchomosc¢ jest

objeta takim zwolnieniem, nie podlega badaniu w tym postepowaniu, oznaczatoby,
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iz spér co do cigzgcego na uzytkowniku wieczystym obowigzku zaptaty bytby
rozstrzygniety jedynie czes$ciowo, co oznaczatoby koniecznos¢ rozpoznania
pozostatej czesci - dotyczacej wcigz tresci stosunku prawnego - w odrebnym
postepowaniu (w szczegolnosci w sporze o zapfate). Rozwigzanie takie jawi sie
jako nieracjonalne, prowadzi wszak, jak trafnie wywodzi skarzgca, do zbednego
mnozenia postepowan - zwtaszcza, ze mimo zwolnienia mozliwe bylyby wielokrotne
aktualizacje - naraza strony na niepewnos$¢ prawng i koniecznos¢ ponoszenia
dodatkowych kosztow. Nie przemawia za nim tres¢ art. 8 u.t.k., a w szczegolnosci
sformutowanie, ze grunty zajete pod infrastrukture kolejowg ,sg zwolnione od optat”
z tytutu uzytkowania wieczystego. Jezeli bowiem sg zwolnione od opfat, to
uzytkownik wieczysty nie ma obowigzku ich wnoszenia, a jezeli nie ma obowigzku
ich wnoszenia, to ani wtasciciel gruntu, ani samorzgdowe kolegium odwotawcze,
ani sad powszechny nie powinny pomijaé tego zwolnienia, ksztattujgc
w postepowaniu aktualizacyjnym tres¢ stosunku uzytkowania wieczystego
w zakresie obowigzku wnoszenia optaty. Podobnie brak wzmianki w przepisie
o wptywie art. 8 u.t.k. na aktualizacje, ktdry jest w petni zrozumiaty, jezeli uwzgledni
sie choc¢by to, ze przedmiotowe zwolnienie ma ogodlniejsze znaczenie, gdyz jego
doniosto$¢ ujawnia sie takze przy oddawaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, wigzgcym sie co do zasady z obowigzkiem okres$lenia i wniesienia
pierwszej optaty i optat rocznych (art. 71 u.g.n.). Przyjete przez Sgd odwotawczy
odroznienie zasadnosci Aktualizacji i obowigzku uiszczania optaty nie przekonuje,
pomija bowiem, Zze aktualizacja nie jest celem samym w sobie, lecz ma stuzyc
do doprowadzenia do zmiany ftresci stosunku uzytkowania wieczystego

w zakresie optaty.

Wbrew twierdzeniom Sgdoéw obu instancji, indukowanym przez stanowisko
pozwanego, za dopuszczalnoscig aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetej przedmiotowym zwolnieniem nie przemawiajg
wzgledy celowosciowe. Ustalenie wysokosci opfaty jedynie na wypadek
odpadniecia tego zwolnienia - potencjalnie wielokrotne (stosownie do zmiany
wartoéci Nieruchomosci) - jest jatowe, zwazywszy trwaty charakter infrastruktury
kolejowej, sprawiajgcy zazwyczaj, ze mozliwos¢ zmiany przeznaczenia gruntu jest

czysto hipotetyczna i odlegta. Nie mozna tez twierdzi¢, jak czyni to pozwany,
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ze za dopuszczalnoscig aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do nieruchomosci, ktore sg z tej optaty zwolnione, przemawia interes
fiskalny wiasciciela, wyrazajacy sie w tym, iz dokonujgc takich aktualizacji moze on
na biezgco (nie czesciej jednak niz raz na 3 lata - por. art. 77 ust. 1 u.g.n.)
uwzglednia¢ wzrost wartosci nieruchomosci i w ten sposéb unikng¢ niekorzystnych
konsekwencji wynikajgcych z zastosowania - co jest istotne w razie odpadniecia
zwolnienia - art. 77 ust. 2a u.g.n. Argumentacja ta pomija funkcje ochronng, ktorg
petni przewidziany w tym przepisie mechanizm stopniowego dochodzenia do nowej
wysokos$ci optaty rocznej, ktérej wysokos¢ w wyniku aktualizacji przekroczyta
dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej. Dzieki temu mechanizmowi
uzytkownik wieczysty jest czesciowo chroniony przed skutkami drastycznej
podwyzki optaty, uzyskujgc pewien czas na adaptacje (ewentualnie wyzbycie sie
uzytkowania wieczystego). Wzgledy te zachowujg aktualnos¢ takze w razie
odpadniecia zwolnienia przewidzianego w art. 8 u.t.k., ktérego konsekwencje sg
zwykle bardziej dotkliwe niz aktualizacja optaty w zwigzku ze zwyktym wzrostem

wartosci nieruchomosci.

Stwierdzenie, Zze w ramach postepowania aktualizacyjnego nalezy
uwzgledni¢ réwniez zwolnienie nieruchomosci (ewentualnie jej czesci) z optaty
na podstawie art. 8 u.t.k., oznacza, iz kluczowego znaczenia w niniejszej sprawie

nabiera ocena, czy sporna Nieruchomos$¢ (jej czesc) jest zajeta pod infrastrukture

kolejowg. Sad Apelacyjny - inaczej niz Sad pierwszej instancji - udzielit
(,na marginesie”) negatywnej odpowiedzi w tym wzgledzie, co kwestionuje
skarzgca, zarzucajgc naruszenie art. 8 zwigzku z art. 4 pkt 1 u.t.k. oraz ewentualnie
pkt 12 zatgcznika nr 1 u.t.k. Wprawdzie tre$¢ i uzasadnienie tego zarzutu wskazuje,
ze przynajmniej w czesci Spodtka odwotuje sie do brzmienia przepisow
obowigzujgcego od dnia 30 grudnia 2016 r., ktérych Sgd odwotawczy nie stosowat,
jednakze nalezy zwroci€ uwage, iz sam art. 8 u.t.k. nie ulegat zmianie i tym samym
moze stanowi¢ punkt odniesienia dla kontroli kasacyjnej. W zwigzku z tym nalezy
stwierdzi¢, ze zarzut naruszenia tego przepisu nie moze by¢ odparty juz z tego

wzgledu, iz ocena prawna Sgdu odwotawczego co do niepodlegania Nieruchomosci
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przedmiotowemu zwolnieniu nie zostata oparta na wystarczajgcej podstawie
faktycznej. Rzecz bowiem w tym, ze w istocie Sgady obu instancji nie poczynity
zadnych ustalen co do potozenia Nieruchomosci, znajdujgcych sie na niej budowli,
budynkoéw, urzadzen i ich przeznaczenia (w tym co do kwalifikacji bocznicy
kolejowej), poprzestajgc na powotaniu konkluzji biegtych - skadingd diametralnie
rozbieznych — co do tego, czy Nieruchomos¢ jest zajeta pod infrastrukture kolejowa.
Niedostatki te sg zapewne wynikiem przeswiadczenia, ze kwestia ta ma znaczenie
drugorzedne, skoro i tak zwolnienie przewidziane w art. 8 u.t.k. nie podlega
uwzglednieniu w postepowaniu aktualizacyjnym. Przeswiadczenie to okazato sie
jednak btedne, a w braku wystarczajgcych ustalen faktycznych twierdzenie Sadu
odwotawczego, ze Nieruchomos¢ zwolnieniu temu nie podlega, nalezy uznaé
za pozbawione wystarczajgcej podstawy faktycznej i co najmniej przedwczesne.
Stwierdzenie to jest aktualne niezaleznie od tego, czy art. 8 u.tk. uzna sie
za miarodajny dla oceny statusu Nieruchomosci tylko w zwigzku z art. 4 pkt 1
w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 29 grudnia 2016 r., czy takze - w odniesieniu
do lat 2017 i nastepnych - w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 30 wrzesnia 2016 r.
Tym niemniej warto ubocznie nadmieni¢, ze kwestia, czy rozstrzygajgc
0 zasadnosci aktualizacji optaty rocznej, sad powinien uwzgledni¢ tez zmiany
ustawowe, ktore weszty w zycie w toku postepowania aktualizacyjnego
(przed zamknieciem rozprawy) i majg znaczenie dla obowigzku uiszczania optaty

(np. zmiana dotyczgca zwolnienia z optaty), moze wywotywac watpliwosci.

W zwigzku z tym nalezy przypomnie¢, ze w dotychczasowym orzecznictwie
wyjasniono juz, iz w trybie okreslonym w art. 78-81 u.g.n. moze dojs¢ do
aktualizacji opfaty rocznej zaréwno wtedy, gdy wynika ona ze zmiany wartosci
nieruchomosci, jak i wtedy, gdy wynika ona z ustawowej zmiany stawki procentowe;j
optaty rocznej, co byto wywodzone z odestania zawartego w art. 221 ust. 1 u.g.n.
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, OSNC-ZD
2009, z. A, poz. 10, z dnia 11 maja 2011 r., | CSK 397/10, niepubl., z dnia
30 stycznia 2013 r.,, V CSK 113/12, niepubl. i z dnia 13 pazdziernika 2017 r.,
| CSK 36/17, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2020 r., Il CZP 58/19).
Do dnia 14 sierpnia 2019 r. tryb ten byt wiasciwy takze wtedy, gdy po oddaniu

nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpita trwata zmiana
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sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujgca zmiane celu, na ktéry
nieruchomo$¢ zostata oddana i przez to uzasadniajgca takze zmiane stawki
procentowej opfaty rocznej (por. art. 73 ust. 2 u.g.n. w éwczesnym brzmieniu;
od dnia 15 sierpnia 2019 r. tryb ten jest okreslony bezposrednio w art. 73 ust. 2 i n.
u.g.n.). Per analogiam w ten sam sposob nalezato ocenia¢ sytuacje, w ktorej
w nastepstwie zmiany przeznaczenia nieruchomosci, przestata by¢ ona zajeta pod
infrastrukture kolejowg, a tym samym podlegac¢ zwolnieniu przewidzianemu w art. 8
u.t.k., jak rowniez w sytuacji odwrotnej. Rozciggniecie tego rozumowania takze na
przypadek ustawowej zmiany zakresu zwolnienia okreslonego w art. 8 u.t.k. jawi sie
jako mniej jednoznaczne, mozna bowiem twierdzi¢, Ze dochodzito wowczas
do przeksztatcenia tresci stosunku uzytkowania wieczystego z mocy samego prawa,
cho¢ analogia do art. 221 ust. 1 zd. 2 u.g.n. przemawia przeciwko takiemu
twierdzeniu. Ostateczne rozstrzygniecie tej kwestii nie jest jednak w tym miejscu
konieczne, poniewaz niezaleznie od tego, czy ustawowe zmiany zakresu
zwolnienia przedmiotowego okreslonego w art. 8 u.t.k. mogty oddziatywac na tresc
stosunku uzytkowania wieczystego tylko za posrednictwem trybu okreslonego w art.
78-81 u.g.n. czy tez poza nim (np. w sprawie o zaptate opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego), powinny by¢é uwzglednione w toczgcym sie postepowaniu
aktualizacyjnym, przynajmniej jezeli w swym wniosku i sprzeciwie uzytkownik
wieczysty kwestionowat - jak in casu - zasadno$¢ aktualizacji takze
ze wzgledu na obowigzywanie tego zwolnienia (por. wyrok Sgadu Najwyzszego
z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 559/13 i uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2020 r., Il CZP 58/19).

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt,

jak w sentenciji.
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