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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Agnieszka tuniewska

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

po rozpoznaniu na rozprawie

w |zbie Cywilnej w dniu 15 maja 2019r.,

skargi kasacyjnej pozwanego Skarbu Panstwa

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w pkt Il (drugim) i IV (czwartym) i w
tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o0 kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 28 maja 2015 r. ustalit, ze aktualizacja
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego blizej okreslonej nieruchomosci
gruntowej potozonej w P. przy ulicy K., dokonana przez pozwanego oswiadczeniem
z dnia 10 lutego 2008 r., jest uzasadniona do kwoty 297270 zt poczynajgc od 2011
r., a Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 16 listopada 2017 r. obnizyt te kwote
do wysokosci 229060 zt.

W sprawie ustalono, ze powdd A. S.A. z siedzibg w P. jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci gruntowej, ktérej dotyczy zgdanie pozwu, stanowigcej
wilasnos¢ pozwanego Skarbu Panstwa. Dla tej nieruchomosci brak jest aktualnego
planu miejscowego przeznaczenia. Nieruchomos¢ ta potozona jest, wedtug
obowigzujgcego  Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Miasta P. uchwalonego uchwatg Nr (...)/2008 Rady Miasta P. z dnia
18 stycznia 2008 r., na terenie zabudowy srédmiejskiej, zwartej, Sredniowysokiej, o
funkcji ustugowej, centro twoérczej i ogodlnomiejskiej oraz mieszkaniowej
wielorodzinnej. W dniu 28 wrzesnia 2007 r. zostata wydana decyzja Prezydenta
Miasta P. o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, w tym salon samochodowy i myjnia.
Sposdb wykorzystania nieruchomosci przez powddke miesci sie w ramach
zakre$lonych przez Studium uwarunkowan i Kkierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Miasta P., natomiast nie odpowiada decyzji o warunkach zabudowy.

Oswiadczeniem z dnia 10 lutego 2008 r. Prezydent Miasta P. wypowiedziat
powodowi dotychczasowg wysokosC opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w kwocie 107.202 zt i zaproponowat przyjecie od 1 stycznia 2009 r.

optaty rocznej w wysokosci 333.830,01 zt.

Powdd zakwestionowat oswiadczenie o okresleniu nowej stawki opfaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Orzeczeniem z dnia 15 lutego 2011 r.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w uwzglednieniu jego wniosku ustalito
te optate roczng za rok 2009 i lata kolejne w dotychczasowej wysokosci.

Pozwany wnidst w terminie sprzeciw od tego orzeczenia.



Sad Okregowy ustalit na podstawie opinii biegtego B. H., Zze warto$¢ rynkowa
nieruchomosci oddanej powodowi w uzytkowanie wieczyste, wedtug ktorej powinna
by¢ naliczona optata obcigzajgca powoda, wynosi 9.909.000 zt, natomiast Sad
Apelacyjny opinii tego biegtego nie podzielit i w oparciu o opinie (operat) biegtej A.
S. te wartos$¢ ustalit na 7.635.000 zt. Operat sporzadzony przez tg biegtg zostat
pozytywnie zweryfikowany przez Komisje Arbitrazowg Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych (dalej ,Komisja”). Stanowisko Komisji

w ocenie Sadu zostato wyczerpujgco umotywowane.

Na gruncie tych ustalen Sad Apelacyjny uznat, ze art. 154 ust. 2 u.g.n.
nie pozwala stwierdzi¢, czy w razie istnienia zaréwno studium, jak i decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy uwzglednia¢
przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce ze studium, czy z decyzji. W swietle obu
aktdw nieruchomos$¢ mogta by¢ w czasie aktualizacji wykorzystywana zaréwno
na cele ustugowe, jak i mieszkaniowe, co niewatpliwie miato wplyw na jej
atrakcyjnosc¢ i wartosé. Okolicznosc¢ te biegta A. S. uwzglednita w wycenie. Z opinii
biegtej bowiem wynika, ze ,rownowazyta” aktualny stan nieruchomosci z mozliwym
w Swietle prawa jej wykorzystaniem. Dowdd z tej opinii, zweryfikowanej przez
Komisje, sporzadzonej rzetelnie i profesjonalnie, daje podstawe do ustalenia, ze w
chwili aktualizacji optaty rocznej, czyli w dniu 4 listopada 2008 r., nieruchomosc¢

powoda miata wartos¢ 7.635.000 zt.

Skarga kasacyjna powoda - oparta na obu podstawach z art. 398° k.p.c.
zawiera zarzut naruszenia art. 227, 278 § 1, 279, 286 k.p.c., art. 77 ust. 1 i 2a, 79
ust. 5i 8 w zw. z art., 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U.2018, poz. 2204 ze zm., dalej: u.g.n.), art. 159
u.g.n., § 28 ust. 1-5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
2004, Nr 207, poz. 22109 ze zm., dalej: ,rozporzgdzenie z dnia 21 wrzesnia
2004 r.”), i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz oddalenia apelacji powoda,

badz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zarzutow skargi kasacyjnej sprowadza sie do kwestionowania wartosci



nieruchomosci gruntowej wieczyscie uzytkowanej, ktérej dotyczy zgdanie pozwu,
ustalonej na podstawie opinii biegtej A. S., a w konsekwencji wysokosci
Swiadczenia z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktorg skarzgcy ma

zaptacic.

Zrédta obowigzku $wiadczenia optat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci nalezy upatrywaC przede wszystkim w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i takze na jej podstawie odtworzy¢ podstawowe zasady rzgdzgce
ich wysokoscig. W swietle art. 72 ust. 1 u.g.n. optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n, a zatem na podstawie wartosci
tej nieruchomosci obliczonej z uwzglednieniem przepiséw zawartych w dziale IV -
wycena nieruchomosci, rozdziale 1 - okreslenie wartosci nieruchomosci, art. 149

in.u.g.n.

Z art. 150 ust. 1 i 2 oraz art. 151 ust. 1 u.g.n. wynika, ze wycena
nieruchomosci ma doprowadzi¢ do okreslenia m.in. jej wartosci rynkowej, a te
ustala sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu i stanowi
ja najbardziej prawdopodobna ich cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego, a gdy nie mozna
ich zastosowa¢, to w podejsciu mieszanym (art. 152 ust. 3 u.g.n.). Poszczegdlne
podejscia do wyceny nieruchomosci ustawodawca zdefiniowat w art. 153 u.g.n.,
a w art. 154 ust. 1 u.g.n. pozostawit rzeczoznawcy majatkowemu dokonanie wyboru
witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, przy
uwzglednieniu m. innymi: celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci,
przeznaczenia w planie miejscowym, a w przypadku jego braku studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, stanu nieruchomosci oraz

dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

W § 28 ust. 1 rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego, wydanego na podstawie art.

159 u.g.n. ustawodawca o tyle sprecyzowat te regulacje na potrzeby aktualizowania



opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ze wskazat na koniecznos¢ zastosowania
w takim przypadku podejscia pordwnawczego, z odwotaniem sie do cen sprzedazy
nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wtasnosci. Wedtug art. 153 ust. 1 u.g.n.
podejscie takie polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie

zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podstawg do wyceny ma by¢ stan nieruchomosci i ceny na dzien aktualizacji
opfaty z tytutu jej oddania w uzytkowanie wieczyste z uwzglednieniem celu, na ktéry
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Wedtug definicji ustalonej
w art. 4 pkt 17 u.g.n. ,stan nieruchomosci”, to stan jej zagospodarowania, stan
prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosc,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest
potozona. Jak z powyzszego wynika, na "stan nieruchomosci" sktada sie wiele
opisujagcych go i wspotzaleznych czynnikéw, zaréwno prawnych, jak i faktycznych.
Zupetnie podobne czynniki nalezy zresztg bra¢ pod uwage przy poszukiwaniu
nieruchomosci podobnych, w relacji do ktérych nalezy oszacowaé¢ wartosc
nieruchomosci podlegajgcej wycenie (art. 4 pkt 16 u.g.n.). "Stanu nieruchomosci"
koniecznego do stwierdzenia w celu oszacowania jej wartosci nie tworzg zatem
tylko okolicznosci determinowane prawem, bo rownie silnie wptywajg na niego
czynniki faktycznie decydujgce o jej atrakcyjnosci rynkowej oraz cechy otoczenia,
w jakim nieruchomos¢ sie znajduje, i to zaréwno prawne, jak i faktyczne.
Skoro w art. 154 ust. 1 u.g.n. "przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym"
wymieniane jest obok "stanu nieruchomosci®, to przyjgé trzeba, ze nie sg
to synonimy, a na potrzeby stosowania tego przepisu tre$¢ obu tych pojec
trzeba ustala¢ roztgcznie. Oznaczenie "przeznaczenia nieruchomosci" - zgodnie
z art. 154 ust. 2 u.g.n. - powinno natomiast nastgpi¢ na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a w jego braku - na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium



lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci (art. 154

ust. 2i 3 u.g.n.).
W swietle postanowien ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania

przestrzennego gminy jest aktem wstepnym dla planu zagospodarowania
przestrzennego, opracowywanym w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Charakter prawny tego
aktu nie jest jednoznaczny i tatwy do okreslenia. Ustawodawca wyraznie jednak
odstgpit od nadania mu cech aktu prawa miejscowego, a poza tym zastrzegt,
ze ustalenia studium sg wigzgce, ale dla organoéw gminy przy sporzgdzaniu planéw
miejscowych (art. 9 ust. 1, 4 i 5 u.p.z.p.). Tymczasem ustalenia przyjete
w decyzjach o warunkach zabudowy wydanych dla nieruchomosci w obszarze
objetym studium wigzg wprawdzie wytgcznie w relacjach miedzy organem
administracji publicznej a strong, na rzecz ktérej wydano decyzje, ale stosunkowo
tatwo mogg by¢ przeniesione na inne podmioty (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.).
Uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy nie ma tez znaczenia dla obowigzywania wydanych wczesniej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci

potozonych w obszarze nim objetym.

Jak juz wskazano, w art. 154 ust. 2 u.g.n. ustawodawca - na potrzeby
ustalenia tresci pojecia "przeznaczenie nieruchomosci”, ktérego na gruncie art. 154
ust. 1 u.g.n. nie nalezy utozsamiac z jej "stanem" (definiowanym w art. 4 pkt 17
u.g.n. z pominieciem odwofania sie do pojecia "przeznaczenie nieruchomosci") -
odsyta do planu zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku -
do studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Ilub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W Swietle
poczynionych wyzej uwag na temat charakteru kazdego z tych aktéw, nie sposéb
jest twierdzi¢, ze ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego silniej i trwalej determinujg przeznaczenie nieruchomosci niz
wydane w odniesieniu do niej decyzje o warunkach zabudowy (por. wyrok Sgdu

Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r. V CSK 1/14, nie publ.).



Zasadnie przeto zarzucit skarzgcy, ze Sad Apelacyjny aprobujgc opinie
biegtej A. S. w istocie rzeczy uznat, z naruszeniem art. 154 ust. 2 u.g.n., iz w
sytuacji, gdy istnieje zarowno studium, jak i decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, nalezy uwzgledni¢ akt o charakterze bardziej ogolnym,

jakim jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Sad Apelacyjny ponadto uznat, Ze przy wycenie nieruchomosci gruntowej nie
podlega uwzglednieniu cel, na ktory zostata ona oddana w uzytkowanie wieczyste.
Wyszedt z zatozenia, ze zmiana rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. poprzez
nakazanie uwzglednienia przy wycenie nieruchomosci takze celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, nastgpita juz po
wypowiedzeniu przez skarzgcego dotychczasowej optaty rocznej. Wyrazajgc ten
poglad Sad Apelacyjny pomingt, co juz wskazano, ze zrodtem obowigzku
Swiadczenia optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci jest ustawa
0 gospodarce nieruchomos$ciami i takze na jej podstawie nalezy odtworzyc
podstawowe zasady rzgdzace ich wysokoscig. Rozporzgdzenie z dnia 21 wrzesnia
2004 r. zostatlo wydane na podstawie i w granicach upowaznienia udzielonego
w art. 159 tej ustawy. Hierarchiczne powigzanie tego rozporzgdzenia z ustawg
0 gospodarce nieruchomos$ciami wymaga, by jego unormowanie bylo zgodne
ztgustawg. Do zmiany rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. nie
doszto w nastepstwie zmiany przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a
to oznacza, Ze jej przepisy =zakfadajg potrzebe uwzglednienia celu na
ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste przy ustalaniu jej
wartosci dla okreslenia stawek optaty rocznej. Niepodobna poming¢, ze podtug art.
29 ust. 1 u.g.n. w umowie o0 oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste ustala sie okres uzytkowania wieczystego zaleznie witasnie od celu,

na ktéry nieruchomosc¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny btednie uznat, ze przy wycenie nieruchomosci
gruntowej, ktérej dotyczy pozew, nie podlega uwzglednieniu cel, na ktory zostata

ona oddana w uzytkowanie wieczyste.

Normy konkretne, wigzgce w relacjach miedzy stronami wynikajg takze

z ich ustalen prowadzgcych do zawarcia umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie



wieczyste. W relacjach miedzy podmiotami, ktore tgczy stosunek uzytkowania
wieczystego jest to podstawowy sposob wyznaczenia zasad zagospodarowania
nieruchomosci. Innym natomiast zagadnieniem jest, Zze w ustaleniach
zaskarzonego wyroku nie ma mowy o tym, na jakiej podstawie powstato
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, ktorej dotyczy postepowanie,

czy byta to umowa i czy okreslono w niej cel ustanowienia tego prawa.

Z tych przyczyn, Sgd Najwyzszy orzekt, jak w wyroku.



