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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Marcin tochowski

SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko Skarbowi Panhstwa - Prezydentowi Wroctawia

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 14 pazdziernika 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 20 grudnia 2019 r., sygn. akt | ACa 1069/19,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu we Wroctawiu, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka P. sp. z 0.0. w W. (obecnie: T. sp. z 0.0. w W.) wniosta, w trybie

art. 80 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami



(tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm., dalej: ,u.g.n.”), o ustalenie wysokosci
opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Pozwany Skarb

Panstwa — Prezydent Wroctawia wniost o oddalenie powodztwa.

Sad Okregowy we Wroctawiu ustalit optate roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci skarbowej, oddanej w uzytkowanie wieczyste powddce,
na kwote 21 937,12 zt za rok 2014, na kwote 146 308,56 zt za rok 2015 oraz na
kwote 270 780 zt za 2016 rok i lata kolejne; w pozostatym zakresie powddztwo
oddalono. Sad ten ustalit, ze powddka jest uzytkowniczkg wieczystg blizej
okreslonej nieruchomosci, potozonej w W., bedacej przedmiotem prawa wtasnosci
przystugujgcego pozwanemu. Nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez
poprzednika prawnego powaddki, czyli P. w W., nastgpito ex lege z dniem 5 grudnia
1990 r. i zostato stwierdzone decyzjg Wojewody [...] z 4 listopada 1991 r. W decyzji
tej nie okreslono celu, na ktory nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Opfata roczna, ustalona na podstawie art. 40 ust. 3 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, miata

stanowi¢ 3% wartosci gruntu.

Pismem z 28 listopada 2013 r. pozwany wypowiedziat dotychczasowg optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, wynoszacg
10 918,56 zi, i ustalit nowg optate roczng w wysokosci 21 937,12 zt za rok 2014,
228 184,26 zt za rok 2015 i 434 531,40 zt za rok 2016 i lata nastepne. Wysokos¢
optaty rocznej zostata obliczona jako 3% warto$ci nieruchomosci, okreslonej na
kwote 14 484 380 zt. Powddka ztozyta wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej byla nieuzasadniona. Orzeczeniem z 24 czerwca 2014 r. Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu ustalito optate roczng w kwocie
369 351,69 zt, obowigzujgcg od 1 stycznia 2014 r. Od powyzszego orzeczenia

powdd wnidst sprzeciw.

Sad Okregowy ustalit, ze sporna nieruchomos¢ jest niezabudowana
i nieogrodzona; jej tgczna powierzchnia to 2,2747 ha. W aktualnie obowigzujgcym
planie miejscowym obszar, na ktérym potozona jest nieruchomo$é, oznaczony
zostat symbolem MU1, oznaczajgcym mieszkalnictwo, ustugi podstawowe oraz

ustugi ponadpodstawowe. Na dzien wypowiedzenia opfaty rocznej wartos¢ rynkowa



tej nieruchomosci, jako nieruchomosci przemystowej, wynosita 9 026 000 zi,
natomiast wartos¢ ta, przy uwzglednieniu mieszkaniowego przeznaczenia
nieruchomosci, wskazanego w aktualnie obowigzujgcym planie zagospodarowania

przestrzennego, wynositaby 18 484 000 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze istota sporu sprowadzata sie do ustalenia, czy
sporny grunt nalezato uznac za przeznaczony pod dziatalnos¢ przemystowa, czy za
posiadajgcy funkcje mieszkaniowg; kwalifikacja ta miata bowiem wptyw na wycene
nieruchomosci oraz implikowata wysokos¢ stawki procentowej stuzgcej do
wyliczenia wymiaru spornej optaty. Za trafne Sad uznat pierwsze z tych stanowisk,
podkreslajgc, ze nieruchomo$¢ byta traktowana przez poprzednika prawnego
powodki jako grunt przemystowy — z zabudowg zaktadu produkcyjnego. Samo
wyburzenie istniejgcych budynkéw lub ich przebudowa nie powodowaty trwatej
zmiany przemystowego charakteru nieruchomosci; zmiana taka nastgpitaby dopiero
w razie wzniesienia obiektow o innej funkcji, potwierdzonego uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie. Ponadto wycena nieruchomosci z uwzglednieniem jej
przeznaczenia  mieszkaniowego, wynikajgcego z  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, a nie celu, na jaki nieruchomosc¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, bytaby sprzeczna z § 28 ust. 5 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzgdzania operatu szacunkowego (dalej: ,rozporzadzenie”).

Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalit apelacje wniesiong przez Skarb
Panstwa od wyroku Sgdu pierwszej instancji. Za prawidtowe uznat ustalenia
faktyczne Sgdu Okregowego oraz sposob zastosowania przez ten Sgd przepisow
prawa materialnego. Rozwazajgc relacje miedzy art. 154 ust. 1 u.gn. i §28 § 5
rozporzgdzenia, Sad drugiej instancji wskazat, ze ostatni z tych przepiséw
przesadza, iz podstawg wyceny ma by¢ stan nieruchomos$ci i ceny na dzien
aktualizacji optaty z tytutu jej oddania w uzytkowanie wieczyste, z uwzglednieniem
celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. W wycenie
nieruchomos$ci, dokonywanej na potrzeby aktualizacji optaty, przeznaczenie
nieruchomos$ci w planie miejscowym (art. 154 ust. 1 u.g.n.) jest zatem brane pod
uwage tylko wéwczas, gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego. W ocenie

Sadu Apelacyjnego przeprowadzony w sprawie dowdd z opinii biegtego, na



podstawie ktérego Sad Okregowy ustalit wartos¢ nieruchomosci nalezgcej do

pozwanego, odpowiada przytoczonym wyzej unormowaniom.

Sad drugiej instancji wskazat réwniez na toczgcg sie miedzy tymi samymi
stronami sprawe dotyczacg ,innej czesci nieruchomosci powoda o tym samym
przeznaczeniu”. Przytoczono sygnature zapadtego uprzednio (niepublikowanego)
orzeczenia i stwierdzono, ze uzasadnienie sporzgdzone przez Sgd w niniejszej
sprawie w znacznej czesci odwotuje sie do motywow tamtego rozstrzygniecia; nie
ma bowiem potrzeby odmiennego formutowania uzasadnienia, skoro sad w petni
zgadza sie z juz istniejacym rozstrzygnieciem zapadtym w analogicznej sprawie

oraz z jego motywami.

Pozwany wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sgdu drugiej instanciji i zarzucit
naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 278 i 286 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
w zw. art. 77 ust. 1 i 2a, art. 79 ust. 51 8, art. 154 ust. 2 u.g.n. i art. 159 u.g.n. w zw.
z § 28 ust. 1-5 rozporzadzenia oraz art. 327 § 1 pkt 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,
jak rowniez naruszenie prawa materialnego, to jest niezastosowanie art. 77 ust. 1.
zd. 2 w zw. z art. 150 ust. 1 u.g.n., btedng wyktadnie art. 77 ust. 1 w zw. z art. 151
ust. 1 u.g.n., niezastosowanie art. 154 ust. 1 u.g.n. wzw. z § 28 ust. 1i § 29 ust. 1
rozporzgdzenia, btedne zastosowanie art. 154 ust. 1 u.g.n. w zw. z § 28 ust. 5
rozporzgdzenia w zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n., btedng wyktadnie § 28 ust. 5
rozporzgdzenia w zw. z art. 153 ust. 1 u.g.n. oraz art. 4 pkt 16 i 17 u.g.n., a takze
naruszenie art. 65 k.c. (bez wskazania jednostki redakcyjnej oraz formy naruszenia)
w zw. z btedng wykfadnig art. 2 ust. 1 zd. 1 oraz art. 2 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywilaszczaniu

nieruchomosci w zw. z art. 236 k.c.

Co sie tyczy naruszenia przepiséw postepowania, stanowisko skarzgcego
sprowadzato sie do stwierdzenia, ze Sad Apelacyjny za podstawe ustalenia
wartosci nieruchomosci przyjat opinie biegtego sgdowego sporzgdzong
zuchybieniem przepisom ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzagdzenia. Zakwestionowany zostat takze sposob sporzgdzenia uzasadnienia,
polegajgcy na odwotaniu sie do orzeczenia zapadtego w innej sprawie mimo braku

tozsamosci podnoszonych zarzutdw i ustalen faktycznych obu spraw.



Z Kkolei zarzuty naruszenia prawa materialnego dotyczyly dokonania
aktualizacji optaty rocznej na podstawie nierynkowej wartosci nieruchomosci, a to
wskutek pominiecia w procesie wyceny przeznaczenia gruntu, okreslonego
w planie zagospodarowania przestrzennego. W przekonaniu skarzgcego doszio
tym samym do niedopuszczalnego zawezenia normy ustawowej, wynikajgcej z art.
154 ust. 1 u.g.n., przez zastosowanie § 28 ust. 5 rozporzadzenia. Pozwany
wskazat, ze w decyzji uwtaszczeniowej stwierdzajgcej nabycie uzytkowania
wieczystego przez poprzednika prawnego powodki nie zostat okreslony cel, na jaki
nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie wieczyste, gdyz obowigzujgce woéwczas
przepisy prawa nie przewidywaty koniecznosci ustalenia takiego celu. Wobec tego
W wycenie nieruchomosci, zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., powinny byc¢
uwzglednione dane pochodzgce 2z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a nie cel ustanowienia uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa

w § 28 ust. 5 rozporzgdzenia.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng powddka wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Zarzut naruszenia art. 327 § 1 pkt 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., dotyczacy
sposobu sporzgdzenia uzasadnienia zaskarzonego wyroku, jest a limine nietrafny.
Unormowanie zawarte w art. 3271 § 1 pkt 2 k.p.c. nie znajduje bowiem
odpowiedniego zastosowania w postepowaniu apelacyjnym; obligatoryjne elementy
uzasadnienia wyroku sagdu drugiej instancji zostaty wyczerpujgco uregulowane
w art. 387 § 2! k.p.c., ktéry obowigzywat juz i znajdowat zastosowanie w dacie
orzekania przez Sad Apelacyjny. Niezaleznie od tego stanowisko skarzgcego
w przedmiocie wadliwosci sporzgdzonego w sprawie uzasadnienia jest nietrafne,

0 czym bedzie mowa w koncowej czesci wywodu.

Odnoszgc sie do drugiego z zarzutdw naruszenia przepisow postepowania,
zwigzanego z przeprowadzonym w sprawie dowodem z opinii biegtego, nalezy
w pierwszym rzedzie wskazaC, ze zarzut ten nie dotyczy dokonanej przez Sad
oceny dowodu, lecz sposobu jego przeprowadzenia. W przypadku dowodu z opinii

biegtego zwykle dobér metody badawczej nalezy do biegtego, choé — co oczywiste



— podlega ocenie i nadzorowi sadu, czuwajgcego nad prawidtowoscig czynnoSci
postepowania dowodowego. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wyznacza
jednakze wigzgcg i biegtego, i sad metodologie okreslania wartosci nieruchomosci.
Zbadanie, czy dany dowdd z opinii biegtego przeprowadzono zgodnie z art. 149 i n.
u.g.n., nie jest zatem tozsame z oceng dowodu dokonywang na podstawie art. 233
§ 1 k.p.c. (w przypadku Sadu drugiej instancji — w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c.).
W toku pierwszej z ww. ocen badana jest bowiem nie wartos¢ dowodu jako zrédta
wiedzy o rzeczywistosci i Srodka weryfikacji twierdzen o faktach, zgtoszonych przez
strony postepowania, lecz zgodnos¢ procedury przeprowadzenia tego dowodu

z prawem.

Kwestia prawidtowos$ci przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii biegtego
pozostaje w Scistym zwigzku ze zgtoszonymi przez pozwanego zarzutami
naruszenia prawa materialnego. W istocie bowiem stanowisko skarzgcego w obu
tych punktach sprowadza sie do zakwestionowania przyjetej przez Sad Apelacyjny
tezy, ze wartos¢ nieruchomosci, ktorej uzytkowniczkg wieczystg jest powddka,
nalezato okreslic z uwzglednieniem kwalifikacji gruntu jako nieruchomosci
przemystowej, to znaczy przy zatozeniu, ze w ramach podejScia porownawczego
takie wtasnie nieruchomos$ci — co do ich przeznaczenia i sposobu korzystania —
bedg brane pod uwage jako nieruchomosci podobne w rozumieniu art. 4 pkt 16
w zw. z art. 153 ust. 1 u.g.n. Zarzuty te nalezy wiec omowic tgcznie, gdyz sposob
przeprowadzenia dowodu pozwalajgcego na ustalenie warto$ci nieruchomosci jest
Scisle zwigzany z przepisami dotyczgcymi aktualizacji optaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego.

U podstaw wprowadzenia ustawy o gospodarce nieruchomosciami legto
zatozenie o potrzebie transparentnosci zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wiasnos¢ jednostek samorzgdu
terytorialnego. Realizacji tego zatozenia stuzy m.in. podawanie do publicznej
wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem lub dzierzawe (art. 35 u.g.n.), przetargowy, co do zasady,
tryb sprzedawania lub oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 37
u.g.n.), regulacja cen, optat i rozliczeh za nieruchomosci (art. 67 i n. u.g.n.) oraz

wprowadzenie jednolitych regut wyceny nieruchomosci stosowanych, co do zasady,



do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie
I przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny (art. 149

i nast. u.g.n.).

Stosowanie wskazanych ostatnio regut wyceny petni istotng funkcje zaréwno
w stosunkach wtadczych, w tym w razie ograniczania lub pozbawiania praw do
nieruchomosci, jak i w prawie prywatnym. W przypadku okreslenia wartosci
nieruchomosci w zwigzku z oddaniem jej w uzytkowanie wieczyste lub aktualizacjg
optat rocznych naleznych witascicielowi, jednolita metodologia wyceny gruntow
chroni interesy réznych podmiotow — i publicznoprawnych, zainteresowanych
przewidywalnym okresleniem ceny nieruchomo$ci ustalanej na podstawie jej
wartosci (art. 67 ust. 1 w zw. z art. 71 i n. u.g.n.), i prywatnoprawnych, gdyz
zabezpiecza réwnos¢ (jednolitos¢) warunkdédw, na jakich nieruchomosci sg
oddawane do korzystania, co sprzyja uczciwemu ksztattowaniu sie stosunkéw

rynkowych.

W realizacji tych celéw zasadnicze znaczenie przypisywane jest kryterium
wartosci nieruchomosci, w tym zwilaszcza wartosci rynkowej, czyli szacunkowej
kwoty, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej (w rozumieniu art. 151 ust.
1 u.g.n.). Warto$¢ nieruchomosci jest bowiem czynnikiem ustalenia wysokoSci
optaty rocznej w zwigzku z oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
(art. 67 w zw. z art. 72 u.g.n.) oraz z aktualizacjg optaty, gdy wartos¢ nieruchomosci
ulegnie zmianie (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Z tej przyczyny zasady okreslania wartosci
nieruchomosci zostaty scisle uregulowane przepisami prawa, a nie pozostawione
swobodnemu ksztaltowaniu sie w praktyce rzeczoznawcow majgtkowych.
Wyktadnia tych przepiséw, w tym art. 151 i n. u.g.n. oraz rozporzadzenia, czyli
kluczowych regulacji dotyczgcych okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
powinna by¢ dokonywana w taki sposob, by w najpetniejszym zakresie zostato
zrealizowane zatozenie o transparentnym szacowaniu nieruchomosci, odwotujgcym
sie do czynnikbéw rzeczywiscie istotnych dla ustalenia jej wartosci w stosunkach

obrotu.



Wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest pochodng
dwoch czynnikdw: ceny nieruchomosci gruntowej ustalonej zgodnie z art. 67 u.g.n.
oraz stawki procentowej, uzaleznionej od — zasadniczo okreslonego w umowie (art.
72 u.g.n.) — celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Przedmiotem niniejszej sprawy byfta wylgcznie aktualizacja wysokosci
opfaty, wywotana zmiang wartosci nieruchomosci, tj. dokonywana w trybie art. 77
i nast. u.g.n., czyli na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez

rzeczoznawce majgtkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.).

Okreslenie tej wartosci nastepuje, co do zasady, zgodnie z art. 154 ust.
1 u.g.n., ktoéry stanowi, ze wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci (rozumiany zgodnie z art. 4 pkt 17 u.g.n.)
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
W przypadku aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nalezy takze
uwzgledni¢ przepisy rozporzgdzenia wydanego na podstawie delegacji ustawowej
zawartej w art. 159 u.g.n. W § 28 ust. 1 w zw. z ust. 4 rozporzadzenia wskazano, ze
warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu wtasnosci jest okreslana z zastosowaniem
podejscia poréwnawczego, czyli — stosownie do art. 153 ust. 1 u.g.n. — przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, z zastrzezeniem korekty tych
cen ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci

wycenianej oraz z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Z art. 154 ust. 1 u.g.n. wynika, po pierwsze, ze katalog czynnikow, ktére
powinny by¢ uwzglednione przez biegtego, ma charakter otwarty, o czym Swiadczy
uzyte w przepisie stowo ,w szczegdlnosci’. Biegly ma zatem wzig¢ pod uwage nie
tylko kryteria wprost wymienione, lecz takze inne cechy charakteryzujgce
nieruchomos¢, ktére wbadanych okolicznosciach - w Swietle wiedzy
i doswiadczenia biegtego — w warunkach obrotu rynkowego miatyby znaczenie dla

okreslenia wartosci nieruchomosci.



Po drugie, wsrdéd tych czynnikdbw powinny by¢ uwzglednione kryteria
wskazane w rozporzgdzeniu (o0 czym dalej), a takze parametry stuzgce
charakterystyce nieruchomosci podobnych, w tym, niewymienione wprost w art.
154 ust. 1 u.g.n., przeznaczenie gruntu (jako pojecie szersze od przeznaczenia
w planie miejscowym, czyli miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
o ktérym mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art.
4 pkt 5 u.g.n.) i sposéb korzystania z nieruchomosci. Skoro istotg podejscia
porownawczego jest okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej na podstawie
cen nieruchomosci podobnych, a w pojeciu tych nieruchomosci, zdefiniowanym
w art. 4 pkt 16 u.g.n., mowa m.in. o wskazanych wyzej czynnikach, to zasadniczo
nalezy je bra¢ pod uwage takze w opisie nieruchomosci wycenianej. W innym razie
porownanie takie bytoby co najmniej niepetne, a oszacowanie nieruchomosci —

zawodne.

Z punktu widzenia przedmiotu sporu podstawowe znaczenie ma kwestia
relacji miedzy stosowaniem art. 154 ust. 1 u.g.n., wskazujgcym na koniecznosc¢
uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, oraz § 28 ust.
5 rozporzadzenia, ktéry stanowi, ze wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust.
1-4, okresla sie wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, ,.z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73

ust. 2 ustawy”.

Z motywow zaskarzonego wyroku ostatecznie wytania sie, jak sie wydaje,
nastepujgce stanowisko Sgdu Apelacyjnego: brak w decyzji uwtaszczeniowej
okres$lenia celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste nie oznacza, ze
cel taki nie istnieje. Przeciwnie, mozna go ustali¢ na podstawie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci przez nabywce prawa oraz stawki procentowej
stuzgcej obliczeniu optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. W badanym
przypadku stawka ta wynosita 3% ceny, czyli nie dotyczyta celu mieszkaniowego.
Wprawdzie sposob korzystania z gruntu ulegt na przestrzeni lat zmianie, a w dacie
aktualizacji nieruchomosc nie byta juz wykorzystywana jako przemystowa, jednakze

nie nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca
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zmiane celu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. Do
wprowadzenia takiej zmiany potrzebne bytoby wystgpienie w innym postepowaniu
z zgdaniem aktualizacji stawki procentowej. O zachowaniu dotychczasowego celu
Swiadczy takze naliczanie powddce optat rocznych wedtug stawki procentowej 3%.
Z tej przyczyny w okresleniu wartosci nieruchomosci nalezy, stosownie do § 28 ust.
5 in fine rozporzadzenia, uwzgledni¢ pierwotny cel, na jaki nieruchomosc¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji traktowac¢ grunt jako majacy
charakter przemystowy, a nie mieszkaniowy — mimo pofozenia nieruchomosci

w obszarze oznaczonym w planie miejscowym symbolem MUL1.

Podsumowaniem tego stanowiska byto przytoczone juz uprzednio
stwierdzenie Sadu Apelacyjnego, ze przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym (art. 154 ust. 1 u.g.n.) jest uwzgledniane w wycenie gruntu tylko
wowczas, gdy odpowiada celowi uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa w § 28
ust. 5 in fine rozporzadzenia. W razie odmiennosci celu i przeznaczenia
nieruchomosci, w podejsciu porownawczym powinny by¢ natomiast uwzgledniane
transakcje rynkowe dotyczace nieruchomosci o zbieznym celu (w rozumieniu art.
72 u.g.n.), bez wzgledu na to, jakie jest przeznaczenie nieruchomosci w planie

miejscowym.

Odnoszgc sie do zapatrywania Sadu Apelacyjnego, nalezy w pierwszym
rzedzie wskazac, ze dla oceny podstaw aktualizacji optaty rocznej nie ma istotnego
znaczenia argument, podniesiony takze w odpowiedzi na skarge kasacyjng, ze
niedopuszczalne bytoby ustalenie  wartosci spornej nieruchomosci
z uwzglednieniem jej charakteru mieszkaniowego — a to z tej przyczyny, ze
w przypadku celu mieszkaniowego stawka optaty rocznej wynosi 1% ceny,
tymczasem uzytkowniczka wieczysta zobowigzana jest do uiszczania optaty
w stawce 3% ceny, czyli wiasciwej dla ,pozostatych nieruchomosci gruntowych”

(art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.), w tym o przeznaczeniu przemystowym.

Stanowisko to nie mogto by¢ uznane za trafne. Jak wskazano uprzednio,
sprawa dotyczyta wytgcznie aktualizacji optat rocznych z powodu zmiany (wzrostu)
wartoéci nieruchomoséci. Kwestia ta, unormowana w art. 77 i n. u.g.n., jest

zagadnieniem odrebnym od zmiany stawki procentowej, nastepujgcej wedtug zasad
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okreslonych w art. 73 u.g.n., a mozliwej w razie trwatej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu uzytkowania wieczystego.
Doprowadzenie do tego, aby adekwatne do aktualnych uwarunkowan
nieruchomosci byty oba parametry wptywajgce na kwote opfaty rocznej, czyli
wartos¢ nieruchomosci i wysokosS¢ stawki procentowej, wymaga aktywnosci
odpowiedniej strony stosunku uzytkowania wieczystego, zwykle tej, ktora jest
zainteresowana korzystnym dla niej uksztattowaniem sie nowej, zmienione;j

wysokosci optaty.

Uzyskanie ustalenia wysoko$ci stawki procentowej odpowiedniej dla
aktualnego celu uzytkowania wieczystego zostato zabezpieczone mozliwoscig
whniesienia powodztwa do sgdu powszechnego (obecnie: art. 73 ust. 2c i 2d u.g.n.).
Niepodjecie takich dziatan przez uzytkownika wieczystego, bez wzgledu na to, czy
jest skutkiem zaniedbania, czy kalkulacji co do mozliwych zmian parametréw
determinujgcych wysoko$¢ opfaty rocznej, nie powinno ogranicza¢ drugiej strony
stosunku prawnego w zgdaniu aktualizacji optaty w zwigzku ze zmiang wartosci
nieruchomosci. Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n. zaktualizowang optate roczng
ustala sie od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzieh aktualizacji optaty, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej. Korekta stawki procentowej nie
jest zatem przestankg konieczng dokonania aktualizacji wysokosci optaty

Z powotaniem sie na zmiane wartosci gruntu.

Warto$¢ nieruchomosci jest zresztg z zasady bardziej labilna od czynnikow
determinujgcych wielko$¢ stawki procentowej, unormowanych w art. 73 ust. 2 u.g.n.
Przepis ten mozliwos¢ zmiany stawki wigze dopiero z ,trwatg zmiang” korzystania
Z nieruchomosci, powodujgcg ,zmiane celu” uzytkowania wieczystego, tymczasem
zmiana wartosci nieruchomosci moze nastgpi¢ juz w razie zmiany sposobu
korzystania, nawet gdyby w dtuzszej perspektywie nie okazata sie ona trwata,
a ponadto — nie prowadzita do zmiany celu uzytkowania wieczystego. Do zmiany
celu uzytkowania wieczystego, w rozumieniu wiasciwym dla art. 72 i art. 73 u.g.n.,
konieczna jest przy tym nie tylko trwata zmiana sposobu korzystania z gruntu, lecz
takze przeprowadzenie odpowiedniego postepowania, ktére wedtug stanu
prawnego obowigzujgcego do 15 sierpnia 2019 r. opierato sie na stosowaniu trybu

okreslonego w art. 78-81 u.g.n. Sama faktyczna, nawet oczywista, bezsprzeczna
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i trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, Swiadczgca o realizacji
odmiennego niz pierwotnie celu uzytkowania wieczystego, nie wywotuje zmiany

celu uzytkowania wieczystego w sensie prawnym.

Nie byto takze trafne stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze w toku okreslania
wartosci nieruchomosci mozliwe jest pominiecie przeznaczenia nieruchomosci

w planie miejscowym.

Po pierwsze, czynnik przeznaczenia nieruchomosci zostat wskazany
w przepisie ustawy (art. 154 ust. 1 u.g.n.), natomiast kryterium ,celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste” — w § 28 ust. 5
rozporzgdzenia wydanego na podstawie delegacji zawartej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Wyktadnia tych przepisow nie moze by¢ zatem dokonywana
W sposob prowadzgcy do skutku wylgczenia, w opisanym zakresie, dziatania
przepisu ustawy przez przepis rozporzadzenia, czyli akt nizszego rzedu.
Przeciwnie, to rozporzgdzenie powinno by¢ interpretowane zgodnie z ustawa,
w celu adaptacji i asymilacji rozwigzan prawnych przyjetych w obu aktach

prawnych.

Po drugie, przeciwko pomijaniu przeznaczenia nieruchomosci w okresleniu
wartoéci gruntu przemawia istotne znaczenie, jakie kryterium temu przydaje
ustawodawca, ktéry w przypadku braku planu miejscowego nakazuje ustalac
wspomniane przeznaczenie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2 u.g.n.), a w razie braku studium lub
decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, w okresleniu wartosci nieruchomosci poleca

uwzglednia¢ ,faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci” (art. 154 ust. 3 u.g.n.).

Po trzecie, celem § 28 ust. 5 rozporzgdzenia jest przede wszystkim
wskazanie, ze warto$¢ gruntu ma by¢ okreslana ,wedtug stanu nieruchomosci i cen
na dzienh aktualizacji optat (...)". Akcent catego unormowania postawiony jest zatem
na konkretyzacji momentu miarodajnego dla dokonania wyceny, zaréwno
z perspektywy stanu nieruchomosci wycenianej, jak i cen, ktére w dniu aktualizacji
byly uzyskiwane przez nieruchomo$ci podobne. Zawarte w § 28 wust. 5

rozporzgdzenia odwotanie do ,celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana
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w uzytkowanie wieczyste”, nie miato natomiast stuzy¢ wyeliminowaniu

uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym.

Po czwarte, potrzeba uwzgledniania planu miejscowego moze by¢
wywodzona z przywotanego w § 28 ust. 5 rozporzadzenia kryterium ,stanu
nieruchomosci”, czyli, stosownie do art. 4 pkt 17 u.g.n., m.in. jej stanu prawnego
i stanu otoczenia nieruchomosci, w tym charakteru i stopnia zurbanizowania
miejscowosci, w ktérej nieruchomosé jest potozona. Czynniki te mogg byc
rozumiane jako odnoszgce sie takze do sytuacji prawnej nieruchomosci
uksztattowanej m.in. planem miejscowym, ktory dookresla obecny stan
nieruchomos$ci i perspektywy Ilub ograniczenia wykorzystania gospodarczego
gruntu w przysziosci, a tym samym wptywa na wynik wyceny nieruchomosci.
Whnioskow tych nie podwaza fakt wskazania w art. 154 ust. 1 u.g.n., odrebnie od
stanu nieruchomosci — konkretnie czynnika przeznaczenia nieruchomosci w planie
miejscowym. Katalog zawartych w tym przepisie kryteriow istotnych dla okreslenia
wartosci gruntu nie jest zamkniety, a ideg ustawodawcy byto uwzglednianie réznych
parametréw pozwalajgcych na mozliwie petny opis cech wycenianej nieruchomosci.
Poszczegdlne kryteria mogg zatem odnosi¢ sie do czesciowo tych samych
elementow charakteryzujgcych grunt objety wyceng.

Po piate, w § 28 ust. 1 rozporzadzenia sprecyzowano, ze w przypadku
aktualizacji stosowane jest podejscie porownawcze, czyli polegajgce na okresleniu
warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
(art. 153 ust. 1 u.g.n.). Nieruchomosci podobne w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n.
majg by¢ natomiast porownywalne z nieruchomoscig wyceniang m.in. ze wzgledu
na przeznaczenie i sposoéb korzystania. Nie powinno by¢ zatem eliminowane
kryterium przeznaczenia gruntu wycenianego (w tym — jego przeznaczenia w planie
miejscowym), skoro czynnik ten uwzgledniany jest w procesie doboru

nieruchomosci podobnych.

Przedstawione wyzej racje prowadzg do wniosku, ze eliminacja kryterium
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym spo$rdod czynnikéw
uwzglednianych przy wycenie bytaby sprzeczna z zatozeniami art. 154 ust. 1 u.g.n.,

zgodnie z ktorymi w wycenie nieruchomosci, takze na potrzeby aktualizacji optat
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rocznych, powinny by¢ brane pod uwage wszystkie parametry miarodajne dla
okreslenia wartosci gruntu. Katalog kryteriow wymienionych w tym przepisie jest
otwarty (,w szczegodlnosci’), a zadaniem sgdu pozostaje zbadanie, przy pomocy
opinii biegtego, jak — na wskazany w § 28 ust. 5 rozporzadzenia ,dzieh aktualizacji
optat” — ksztattowaty sie czynniki stanu nieruchomosci i celu prawa uzytkowania
wieczystego. Ostatecznym efektem wyceny nieruchomosci, pozwalajgcej na
ustalenie wysokosci optat rocznych, powinno by¢ uzyskanie informacji o rynkowe;j
wartosci danego gruntu (art. 77 ust. 1 i art. 151 ust. 1 u.g.n.), a kryteria wynikajgce
z art. 154 ust. 1 u.g.n., w tym niewymienione w tym unormowaniu wprost, powinny
stuzy¢ poznaniu tej wtasnie wartosci. Reguta ta nie jest — i nie mogtaby by¢ —

modyfikowana przepisami rozporzgdzenia.

Nie moze byc¢ jednak réowniez uznane za trafne stanowisko skarzgcego, ze
,cel, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste” (§ 28 ust. 5
rozporzagdzenia), powinien zosta¢ w ogole pominiety w ocenie okolicznosci
niniejszej sprawy, gdyz przystugujgce obecnie powddce prawo powstato ex lege,
aw decyzji uwtaszczeniowej nie zostat wskazany jakikolwiek ,cel” oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Okolicznos¢, ze w badanym przypadku
cel taki nie zostat oznaczony juz w zwigzku z powstaniem prawa uzytkowania
wieczystego, nie uzasadnia eliminacji tego czynnika w stosowaniu przepiséw

ustawy.

Pojecie ,celu” wykorzystania nieruchomos$ci publicznoprawnej jest
esencjonalnie zwigzane z przedmiotem regulacji ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, w tym — z wunormowaniem oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Kryterium powyzsze nie zostato wskazane w art. 154 ust.
1 u.g.n., gdyz jest to unormowanie o charakterze ogélnym, stosowane w okres$laniu
wartosci réznych nieruchomosci i przy réznych celach wyceny (art. 149 u.g.n.).
Nawigzanie do tego czynnika, jako charakterystycznego dla oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, nastgpito natomiast w § 28 ust. 5 rozporzadzenia, ktory
zdniem 26 sierpnia 2011 r. zostat uzupetniony o zastrzezenie dotyczace
Luwzglednienia celu (...)". Zmiane te nalezy wigzac¢ wiasnie z dostrzezeniem przez

prawodawce potrzeby zaakcentowania, ze skoro mowa o aktualizacji optat
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rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, to nie powinien by¢ pomijany cel

powstania tego prawa, ustalony na date aktualizaciji.

Uwzglednienie ,celu” oznacza w istocie konieczno$¢ wziecia pod uwage
wynikajgcych z niego atrybutow i ograniczen, wptywajgcych na zakres swobody
uprawnionego w sposobie wykorzystania gruntu, a tym samym na wartosc
nieruchomosci jako przedmiotu obrotu. W warunkach rynkowych ramy takiego
korzystania, wyznaczone wspomnianym celem, majg bowiem wptyw na cene
nieruchomosci. Z tego powodu prawodawca przyjmuje, ze w razie aktualizacji
optaty, wymagajgcej zbadania, czy wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, powinien
by¢ uwzgledniany pierwotny cel, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 u.g.n., tzn. mozliwosci
zmiany tego celu, jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie

wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci.

Z odwotania do art. 73 ust. 2 u.g.n., zawartego w § 28 ust. 5 rozporzgdzenia,
wynika, ze prawodawca miat na uwadze zasadniczo ogdlne cele powstania
uzytkowania wieczystego, wymienione w art. 72 ust. 3 u.g.n., w tym m.in. cele
obronnoséci, bezpieczenstwa panstwa, rolne, mieszkaniowe, na dziatalnos¢
turystyczng itd. W wycenie nieruchomosci nie powinien by¢ jednak pomijany takze
konkretny, ustalony w umowie cel, np. zaktadajgcy wzniesienie na budynkoéw lub
innych urzadzen (art. 239 i 240 k.c.). Dookreslenie w umowie ram gospodarczego
wykorzystania gruntu ksztattuje bowiem tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego,

a tym samym powinno wptywac na ustalenie ceny nieruchomosci.

Jednoczes$nie przeciwko stosowaniu § 28 ust. 5 rozporzgdzenia takze do
przypadkow powstania uzytkowania wieczystego z mocy prawa nie przemawia
uzycie w tym przepisie pojecia ,oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste”.
Z wyktadni ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze pojecie to odnosi sie
do skutku w postaci powstania tego prawa, a nie do okreslonego sposobu takiego
powstania, w szczegolnosci w nastepstwie dokonania czynnosci prawnej, w ktorej
,cel” oddania zostaje wprost okreslony. Takie samo rozumienie nalezy przydac
temu terminowi w wykfadni § 28 ust. 5 rozporzgdzenia, co oznacza, ze przepis ten

znajduje zastosowanie réwniez w przypadkach, w ktérych cel uzytkowania



16

wieczystego nie zostat uzgodniony przez strony lub chocCby potwierdzony

w odpowiednim akcie.

W konsekwencji trzeba uznac, ze cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste (w obecnej terminologii ustawy okreslany trafniej ,celem uzytkowania
wieczystego”, art. 73 ust. 2 u.g.n.) powinien by¢ okreslany takze wéwczas, gdy nie
zostat wskazany w decyzji uwtaszczeniowej. Powstanie tego prawa ex lege réwniez
prowadzi bowiem do ,oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste”
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z art. 72 ust. 3 in principio
u.g.n. wynika natomiast, ze pojecie celu zostato odniesione do wszystkich
przypadkow wymienionych w tym przepisie, takze do wskazanej w pkt 5 kategorii
.pozostatych nieruchomosci gruntowych”. Nalezy zatem przyja¢, ze — w tym sensie
— nie istnieje mozliwos¢ powstania prawa uzytkowania wieczystego bez

ktoregokolwiek z celdow wymienionych w art. 72 ust. 3 u.g.n.

Na marginesie wypada zauwazy¢, ze eliminacja kryterium celu, normatywnie
Scisle powigzanego ze sposobem korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2
u.g.n.), juz z tej przyczyny, ze cel taki nie byt okreslony w decyzji uwtaszczeniowej,
spowodowataby niemoznos¢ stosowania przepisow ustawy w tych przypadkach,
w ktérych skutki prawne wigzane sg konkretnie z kryterium celu. Mowa tu
zwtaszcza o kwestii zmiany stawki procentowej (art. 72 u.g.n.) determinowanej
zmiang celu uzytkowania wieczystego; mozliwos$¢ skutecznego uzyskania zmiany
stawki opiera sie bowiem na zatozeniu, ze uzytkowanie wieczyste realizowato
pierwotnie jakis cel, okreslony chocby na podstawie wysokos$ci stawki procentowe;,
skorelowanej z pierwotnym sposobem korzystania z nieruchomosci. Odmienne
stanowisko  bytoby niemozliwe do zaaprobowania zwlaszcza wobec,
charakterystycznego dla tego prawa, zwigzania witadciciela i uzytkownika
wieczystego wieloletnim stosunkiem prawnym oraz powstawania prawa
z zatozeniem  realizacji  jakich§ zamierzen  gospodarczych i  innych,

z wykorzystaniem gruntow nalezgcych do podmiotéw publicznoprawnych.

Skoro badanie wartosci nieruchomosci nastepuje ,z uwzglednieniem” celu, to
nalezy uzna¢, ze biegly powinien rozwazy¢ ten czynnik wedlug stanu

nieruchomo$ci na dzien aktualizacji i nada¢c mu stosowne do okolicznosci
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znaczenie. Inne skutki moze bowiem wywotywaé poprzestanie na ogolnie
okreslonym, normatywnym celu wymienionym w art. 72 ust. 3 pkt 1-5 u.g.n., a inne
— uzgodnienie ponadto konkretnego, szczegotowego celu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, np. co do zabudowy gruntu w okreslonym terminie.
Ocena kryterium ,celu” powinna by¢ zatem otwarta i dynamiczna, w tym nie
powinna pomijaC rzeczywistej sytuacji wycenianej nieruchomosci, takze
ksztattowanej planem miejscowym. Mowa zwtaszcza o przypadku zakwalifikowania
gruntu do kategorii ,pozostate nieruchomosci gruntowe” (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.),
ktéra to kwalifikacja, w razie powstania prawa ex lege i nieokreslenia konkretnego
celu w decyzji uwtaszczeniowej (jak w badanej sprawie), pozostawia uzytkownikowi
wieczystemu duzy zakres swobody w wyborze sposobu gospodarczego

wykorzystania gruntu.

Cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ zatem
uwzgledniony zawsze, gdyz jest charakterystycznym elementem wptywajgcym na
potencjat rynkowy gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jako przedmiotu
obrotu. Jednak znaczenie tego czynnika dla okreslenia wartosci gruntu ostatecznie
jest uzaleznione od tego, czy z analizy stanu nieruchomosci na dzieh aktualizacji
wynika, ze (i w jaki sposéb) ustalenie tego celu rzeczywiscie wptywatoby na cene
nieruchomosci jako przedmiotu obrotu. Przepisy rozporzgdzenia nie mogg byc¢
bowiem interpretowane w sposdb zaprzeczajgcy wyjasnionej uprzednio idei wyceny
nieruchomosci, ktéora w stosunkach objetych stosowaniem ustawy o gospodarce
gruntami stanowi Srodek realizacji celow réwnego traktowania podmiotow oraz
udostepniania na sprawiedliwych zasadach, takze finansowych, nieruchomosci
nalezgcych do oséb publicznoprawnych. Idea ta ma szczegodlnie istotne znaczenie
w przypadku uzytkowania wieczystego, gdyz nawigzany w tym przypadku stosunek
prawny zawsze jest wieloletni, wobec czego kazda ze stron tego stosunku moze
by¢ zainteresowana aktualizacjg optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, w tym
dokonaniem wyceny gruntu z uwzglednieniem jego obecnych cech oraz perspektyw

i ograniczenh wynikajgcych z tresci prawa.

W Swietle powyzszych uwag nalezy przyjg¢, ze wbrew stanowisku
skarzgcego w procesie wyceny gruntu nie moze by¢ pomijane dziatanie § 28 ust. 5

rozporzgdzenia. W zwigzku z powstaniem uzytkowania wieczystego nie zostat
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wprawdzie indywidualnie ustalony cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,
wobec czego pierwotny uzytkownik wieczysty nie byt ograniczony okreslonym
sposobem korzystania z gruntu, uzgodnionym z wtascicielem. Nie jest to jednak
robwnoznaczne z mozliwoscig pominiecia w ogole kategorii celu uzytkowania
wieczystego, skoro powyzszy przepis zaktada uwzglednienie celu ogdlnego,

mieszczgcego sie w okreslonej kategorii celow wymienionych w art. 72 ust. 3 u.g.n.

Niewatpliwie cel taki mozna ustali¢ (co najmniej drogg eliminacji innych
celow wymienionych w art. 72 ust. 3 u.g.n.) na podstawie stawki procentowej, ktéra
jest okreslana takze w razie pozaumownego zrédta powstania prawa uzytkowania
wieczystego. Z pobierania od powddki optat rocznych obliczonych wedtug stawki
procentowej 3% ceny wynika, iz nieruchomos$¢ zostata zaliczona do kategorii
.,pozostate nieruchomosci gruntowe” (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Z tej kwalifikacji
mozna byto zatem wnioskowad, ktérych celdéw (rolnych, mieszkaniowych, z zakresu
dziatalnosci charytatywnej lub turystycznej) powddka nie musiata realizowa¢ — bez
ryzyka niekorzystnych dla siebie konsekwenciji, wynikajgcych z naruszenia celu

oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nieokreslenie szczegdtowego, skonkretyzowanego celu ma jednak
znaczenie dla wyceny nieruchomosci, gdyz pozostawia uzytkownikowi wieczystemu
wiekszg swobode w obieraniu konkretnych form korzystania z nieruchomosci.
Zwilaszcza zakwalifikowanie gruntu do ,pozostatych nieruchomosci gruntowych”
(art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.) minimalizuje ryzyko zgdania wygasniecia tego prawa
(art. 33 ust. 314 u.g.n.), a jednoczesnie nie zamyka mozliwosci powofania sie na
zmiane celu uzytkowania wieczystego, w zwigzku ztrwatg zmiang sposobu
korzystania z nieruchomosci, w dgzeniu do korzystniejszego uksztattowania stawki

procentowej (art. 72 u.g.n.).

W ten sposéb nalezato oceni¢ sytuacje nieruchomosci, ktérej dotyczy
niniejsza sprawa. Co sie tyczy celu oddania w uzytkowanie wieczyste, to pierwotny
uzytkownik wieczysty nie zostat zwigzany konkretnym celem oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste, ograniczajgcym sposob korzystania z nieruchomosci. Na
poziomie ogodlnie, normatywnie okreslonych celéw uzytkowania wieczystego (art.

72 ust. 3 u.g.n.) nieruchomos¢ ta miescita sie natomiast w przywotanej wyzej



19

kategorii ,pozostate nieruchomosci gruntowe”, co oznacza, ze nie musiata bycC
wykorzystana do realizacji ktoregokolwiek ze skonkretyzowanych celdw, w tym
rolnych, mieszkaniowych itd. (art. 72 ust. 3 pkt 1-4 u.g.n.). Nieruchomosc¢ ta byta
niezabudowana i w chwili aktualizacji optaty nie byta faktycznie wykorzystywana ani
do zadan przemystowych, ani mieszkaniowych czy innych. Posiadata zatem duzy
potencjat gospodarczego wykorzystania, a jednoczesnie realnie w zasadzie nie
byta objeta ograniczeniami wynikajgcymi z celu, na jaki zostata oddana

w uzytkowanie wieczyste.

Na podstawie danych o sytuacji faktycznej i prawnej tej nieruchomosci Sad
Apelacyjny powinien byt zatem ocenié, jaki jest ,status” gruntu jako przedmiotu
obrotu rynkowego, z punktu widzenia jego perspektyw gospodarczych. W pewnym
uogolnieniu kwestie te mozna sprowadzi¢ do pytania, jako ,,co” dana nieruchomosc¢
bytaby nabywana na rynku. Wobec nieokreslenia, w ramach celu uzytkowania
wieczystego, konkretnych ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomo$ci,
istotne znaczenie, rzeczywiscie oddziatujgce na mozliwosci gospodarczego
wykorzystania niezabudowanego, niewykorzystywanego w celach przemystowych
gruntu, miat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W wycenie
nieruchomosci powinien by¢ zatem uwzgledniony fakt, ze akty prawa miejscowego,
obowigzujgce w dacie doniostej dla oceny podstaw aktualizacji optaty rocznej,
przewidywaty na tym gruncie wytgcznie zabudowe mieszkaniowg i ustugowas.
Nieruchomos¢ nie tylko nie byta wiec wykorzystywana jako przemystowa, lecz
w Swietle aktualnych zatozen planistycznych nie istniata takze mozliwos¢

wykorzystania jej w taki sposéb.

Modelowym zatozeniem jest to, ze cel uzytkowania wieczystego stanowi
rzeczywiste ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomo$ci, co przektada sie
na jej wartos¢, podobnie jak ograniczenia wynikajgce z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jednak in casu rzeczywistg sytuacje
nieruchomosci, wptywajgca na jej wartos¢ rynkowg w rozumieniu art. 151 ust. 1
u.g.n., ksztattowaty — oprocz innych czynnikow — akty o charakterze planistycznym;
tre§¢ prawa uzytkowania nie ograniczata bowiem uzytkowniczki wieczystej

w zakresie sposobu korzystania z gruntu wytgcznie w celach przemystowych.
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Akty planistyczne nie determinujg celu, dla ktérego oddano grunt
w uzytkowanie wieczyste i same w sobie nie swiadczg o trwatej zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.), lecz wskazujg na mozliwy
(legalny) sposéb korzystania z gruntu, czyli stwarzajg perspektywy okreslonego
wykorzystania nieruchomosci, zwykle wptywajgce na cene danego gruntu
uzyskiwang w obrocie rynkowym. Cel uzytkowania wieczystego moze (i nierzadko
bywa) okreslony na innym poziomie szczegdétowosci niz ten przewidywany
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W takim wypadku
ostatecznie dla oceny warto$ci nieruchomosci, stanowigcej podstawe ustalenia
wysokosci optaty rocznej, zasadniczo wieksze znaczenie bedzie mie¢ ten ze
wskazanych tu czynnikéw, ktéry w dalej idgcym zakresie ogranicza sposéb
korzystania z nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zalezy bowiem od
tego, jakim ograniczeniom bedzie podlegat uprawniony — w zwigzku z celem
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste lub objecia gruntu okreslonymi

aktami planistycznymi.

Obiter dictum nalezy doda¢, ze dziatania o charakterze planistycznym,
o ktérych mowa w art. 73 ust. 2b u.g.n., mogg prowadzi¢ do skutku tozsamego
z trwatg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcg zmiane celu
uzytkowania wieczystego (art. 73 ust. 2 u.g.n.). W obu tych przypadkach mozliwe
jest bowiem wystgpienie przez uzytkownika wieczystego o0 zmiane celu
uzytkowania wieczystego, a tg drogg takze o zmiane, uzaleznionej od tego celu,
wysokos$ci stawki procentowej optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (art.
72 ust. 3u.g.n.).

Na wstepie wskazano juz, z jakich przyczyn nie mogt by¢ uwzgledniony
zarzut zwigzany ze sposobem skonstruowania uzasadnienia zaskarzonego wyroku.
Czes¢ argumentow pozwanego odnoszgcych sie do skonstruowania pisemnych
motywow orzeczenia Sadu drugiej instancji jest jednak trafna. Motywy te, jak sie
wydaje, w duzym zakresie nawigzywaty do rozstrzygniecia zapadtego w innej
sprawie, toczgcej sie miedzy tymi samymi stronami, czemu Sad Apelacyjny dat
jednoznaczny wyraz w koncowym fragmencie uzasadnienia. Zakres zwigzku
miedzy zagadnieniami prawnymi zaistniatymi w obu sprawach jest jednak trudny do

okreslenia, gdyz Sad poprzestat na wyrazeniu ogolnej aprobaty dla stanowiska
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zajetego w drugiej ze spraw oraz podaniu jej sygnatury — podczas gdy

uzasadnienie tego wyroku nie byto dostepne dla Sgdu Najwyzszego.

Niewatpliwie, w orzekaniu nie jest wykluczone oparcie sie przez sgd na
stanowisku bedgcym osnowg orzeczenia wydanego w innej sprawie, jesli tylko sad
uzna, ze dany poglad, z uwagi na zbiezno$¢ elementdéw istotnych dla dokonania
oceny prawnej roszczenia, moze by¢ wykorzystany jako oddajgcy takze
zapatrywanie sgdu w rozstrzyganej obecnie sprawie. Mozliwe jest rowniez wsparcie
sie konkretnie argumentacjg zawartg w motywach zapadtego wczesniej orzeczenia,
takze przytaczang in extenso, a przy tym wykorzystang dalece obszernie, wtgcznie
z powieleniem uzasadnienia niemal w catosci — jesli tylko argumentacja ta
odzwierciedla réwniez stanowisko zajete przez Sgd w rozstrzyganej przezen
sprawie. Pozgdane jest w takiej sytuacji jednoznaczne wskazanie na wykorzystane
uzasadnienie zroédtowe oraz wyjasnienie przyczyn, dla ktorych za wystarczajgce
uznano powielenie okreslonej argumentacji. Wprawdzie pisemne motywy orzeczen
nie stanowig utworow, w zwigzku z czym niewskazanie na zrodto zaczerpnietych
fragmentéw nie prowadzi do naruszenia cudzych praw autorskich, jednak
zidentyfikowanie materiatu Zrodtowego klaryfikuje sytuacje oraz pozwala na
weryfikacje przekonania sagdu o dostatecznym podobienstwie obu spraw, majgcym

uzasadnia¢ oparcie sie na motywach innego orzeczenia.

Jest oczywiste, ze uzasadnienie orzeczenia — nawet w razie zblizonych
okolicznosci  kilku spraw — zawsze dotyczy rozstrzygniecia konkretnego,
jednostkowego sporu. Nie powinno zatem dochodzi¢ do, widocznego w obecnie
ocenianym przypadku, przytaczania w uzasadnieniu wyroku okolicznosci
odbiegajgcych od ustalen faktycznych Sgdu pierwszej instancji (formalnie
podzielonych przez Sad Apelacyjny), w tym do witgczania do wywodu obrazujgcego
wyniki kontroli instancyjnej elementdéw oczywiscie niewystepujgcych w sprawie.
W przeciwnym razie mogg powstaC watpliwosci, czy sgd dane rozstrzygniecie
odniost do tego sporu, w ktérym zapadito uzasadniane orzeczenie, czy jedynie

mechanicznie powielit stanowisko wypracowane na tle innej sprawy.

W tym kontek$cie wypada zauwazy¢, ze Sad Apelacyjny, rzekomo referujgc

zapatrywania Sgadu Okregowego, bfednie wskazywat numer ksiegi wieczystej
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nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa, numery i liczbe dziatek
ewidencyjnych, daty wypowiedzenia optfaty oraz oszacowania nieruchomosci, jak
rbwniez podang przez biegtego wartos¢ gruntu. Wprawdzie wyrok Sadu
Apelacyjnego ostatecznie poddawat sie kontroli kasacyjnej, jednak wytgcznie dzieki
jednoznacznemu wskazaniu przez ten Sad, ze przyjmuje ustalenia Sadu
Okregowego za wtasne. Znieksztatcenie tych ustalen na etapie ich referowania
finalnie nie przektadato sie zatem na stwierdzenie zasadno$ci omawianego zarzutu
kasacyjnego, gdyz, skoro podzielone zostaty ,ustalenia Sgdu Okregowego” (a nie
ich znieksztatcona wersja), to mozliwe jest odtworzenie bazy faktograficznej, na
ktérej Sad Apelacyjny opart swoje rozwazania prawne. Takze jednak szereg
stanowisk, przypisanych Sadowi Okregowemu, nie znajduje odzwierciedlenia

w motywach wydanego przez ten Sgd wyroku.

Ponadto, co sie tyczy wspomnianego uprzednio ogolnego nawigzania przez
Sad drugiej instancji do wywodow zawartych w pisemnych motywach innego
orzeczenia, z poprzestaniem na podaniu sygnatury akt, to nalezy podkresli¢, ze
ograniczenie sie do tak wyrazonej aprobaty jest zdecydowanie niewystarczajgce,
zwlaszcza gdy — jak w niniejszym przypadku — zapadte wcze$niej orzeczenie nie
zostato opublikowane wraz z uzasadnieniem. Motywy zaskarzonego orzeczenia
powinny w petni obrazowac¢ stanowisko Sgdu, poddawane kontroli kasacyjnej, tzn.
w razie potrzeby obejmowacC takze przytoczenie konkretnej, zaczerpnietej
argumentacji. W innym razie moze powstac¢ watpliwosc, jakie, $cisle rzecz ujmujac,

racje przemawiaty na rzecz stanowiska bedgcego osnowg zaskarzonego wyroku.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398> § 1 k.p.c., orzeczono, jak

w sentencji wyroku.
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