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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper
SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa L. S.A. w L. przeciwko Skarbowi Panstwa -
reprezentowanemu przez Prezydenta W.

o uksztattowanie stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 3 pazdziernika 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 27 sierpnia 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z 7 marca 2013 r. Sgd Okregowy w W. ustalit, ze aktualizacja optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej przy
ul. H. 28-30, stanowigcej dziatke nr 43/1, dokonana przez pozwanego
oswiadczeniem z 13 listopada 2009 r. jest uzasadniona do kwoty 92.804,40 zt za
rok 2010, do kwoty 216.592,20 zt za lata 2011 - 2012 i poczynajgc od 1 stycznia
2013 r. w kwocie 340.380 zt (pkt 1), zasadzit od pozwanego na rzecz powoda

kwote 20.779 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2).

Sad Okregowy ustalit, ze powdd L. S.A. jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci gruntowej, ktérej dotyczy zgdanie pozwu stanowigcej wilasnosc¢
pozwanego Skarbu Panstwa. Oswiadczeniem z 13 listopada 2009 r. Prezydent
Miasta W. dziatajgc za pozwanego wypowiedziat powodowi dotychczasowg
wysokosC optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktéra
wynosita 46.402,20 zt, i poczgwszy od 2010 r. zaproponowat nowg optate roczng w
wysokosci 668.430 zt. Zostata ona ustalona jako 3% wartosci nieruchomosci

oddanej w uzytkowanie wieczyste, wynoszgcej 22.281.000 zt.

Powod zakwestionowat oswiadczenie o okresleniu nowej stawki optaty za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Orzeczeniem z 20 kwietnia 2011 r.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze okreslito te optate na kwote 601.587 z
poczgwszy od 1 stycznia 2010 r. Powdd wniost w terminie sprzeciw od tego

orzeczenia.

Sad Okregowy ustalit, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci oddanej powodowi
w uzytkowanie wieczyste wynosi 11.346.000 zt, a stawka, wedtug ktérej powinna
by¢ naliczona opfata obcigzajgca powoda - 3% tej wartosci (art. 72 ust. 2 pkt 5
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U.
z 2014 r. poz. 518 ze zm.; dalej - ,u.g.n.”). Optata roczna w kwocie 340.380 z

powinna by¢ zaptacona zgodnie z zasadami ustalonymi w art. 77 ust. 2a u.g.n.

Wyrokiem z 27 sierpnia 2013 r. Sgd Apelacyjny, w uwzglednieniu apelacji
pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego z 7 marca 2013 r. zmienit ten wyrok w
punkcie | w ten sposob, ze ustalit, iz aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, ktorej dotyczy proces dokonana przez



pozwanego oswiadczeniem z 13 listopada 2009 r. jest uzasadniona do kwoty
340.380 zt, poczynajgc od 1 stycznia 2010 r., w pozostatym zakresie apelacje te
oddalit oraz zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda 5.400 zt tytutem zwrotu

kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny przyjat za wiasne ustalenia faktyczne Sadu | instancji, w tym
odnoszgce sie do ustalenia wartosci nieruchomosci oddanej powodowi
w uzytkowanie wieczyste. Za zasadne uznat zarzuty pozwanego, ze brak byto
podstaw do okreslenia wysokosci kwot, jakie powdd powinien wnosi¢ po dokonaniu
aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste w poszczegolnych latach. Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze spor sgdowy o ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego zostat uksztattowany jako spér o ustalenie znajdujgcy
swojg podstawe prawng w art. 189 k.p.c. Zgdaniem pozwu jest w takim wypadku
objete ustalenie, czy aktualizacja optaty rocznej dokonana przez wiasciciela
nieruchomosci w wypowiedzeniu dotychczasowej optaty jest uzasadniona,
wzglednie czy jest uzasadniona w innej wysokosci, co wynika z art. 78 ust. 2 u.g.n.
w zw. z art. 80 ust. 2 zd. 2 u.g.n. Aktualizacja optaty rocznej, jak wynika z art. 77
ust. 1 u.g.n., polega na ustaleniu miedzy stronami w sposob wigzacy nowej
wysokosci tej optaty w oparciu o aktualng wartos¢ nieruchomosci przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki. Zgodnie z art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku
gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie
wysokosC dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate
roczng w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej.
Pozostatg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada
sie na dwie rowne czesci, ktére powiekszajg optate roczng w nastepnych dwdch
latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej
z tej aktualizacji. Celem wprowadzenia tego przepisu bylo zabezpieczenie
uzytkownikow  wieczystych przed koniecznoscig  optacenia  znacznie
podwyzszonych optat za wieczyste uzytkowanie w sytuacji, gdy moga nie by¢ na to
przygotowani. Po uchwaleniu tego przepisu powstaty watpliwosci, czy przedmiotem
postepowania co do aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste powinna by¢
réwniez wysokosc optat podlegajgcych wniesieniu w okresie pierwszych trzech lat

po wypowiedzeniu dotychczasowej optaty. Watpliwosci co do tego, czy sad



powinien z urzedu rozstrzyga¢ o wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste
w pierwszych latach po jej wypowiedzeniu zostaty wyjasnione w uzasadnieniu
wyroku z 6 grudnia 2012 r., Ill CSK 62/12, w ktorym Sad Najwyzszy wskazat, iz art.
77 ust. 2a u.g.n. nie dotyczy ustalania zaktualizowanej optaty rocznej (art. 77 ust. 1
u.g.n.), natomiast reguluje wykonanie zobowigzania z tytutu juz zaktualizowanej
optaty za uzytkowanie wieczyste. W chwili orzekania przez sgd w sprawie
0 aktualizacje optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie ma podstaw ku temu,
by okre$lac zasady wykonania tego zobowigzania, poniewaz dopiero
uprawomocnienie sie wyroku, ktéry ma charakter konstytutywny, wywotuje skutek

w postaci ustalenia zaktualizowanej optaty rocznej.

Powyzsze okolicznosci, przy braku zgtoszenia przez powoda Zzgdania
okreslenia sposobu ptatnosci zaktualizowanej optaty, czynity rozstrzyganie o tym
przedmiocie zbednym. Ubocznie jednak Sad Apelacyjny wskazat, ze
rozstrzygniecie Sadu | instancji w zakresie wysokosci optat naleznych od powoda
za lata 2010 - 2012 byto wadliwie. Podzielajgc stanowisko pozwanego, oparte na
wykfadni przepisu art. 77 ust. 2a u.g.n. dokonanej uchwatg Sadu Najwyzszego
z 28 lutego 2013 r., lll CZP 110/12 (Biul. SN 2013, nr 2, s.11-12), Sad Apelacyjny
stwierdzit, ze za 2010 rok pozwany powinien wnies¢ optate w wysokosci 92.804,40
zt, za 2011 rok - w wysokosci 216.592,20 zt, a za 2012 rok i nastepne lata - petng
optate w kwocie 340.380 zt.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z 27 sierpnia 2013 r.
pozwany zarzucit, ze orzeczenie to zostato wydane z naruszeniem: - § 28 ust. 5
rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze
zm.; dalej - ,rozporzadzenie z 21 wrzesnia 2004 r.”) w zwigzku art. 4 pkt 16, 17 i art.
154 u.g.n., poprzez jego btedng wyktadnie; - § 28 ust. 1 w zw. z § 4 ust. 1
rozporzadzenia z 21 wrzesnia 2004 r., poprzez jego btedng wyktadnie; - art. 100
w zw. z art. 98 k.p.c.

Pozwany wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania z pozostawieniem mu

rozstrzygniecia o kosztach postepowania, a ewentualnie o zmiane tego wyroku



i oddalenie powddztwa w catosci.
Powod wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci skorygowania wymaga stanowisko Sadu
Apelacyjnego na temat charakteru ochrony prawnej udzielanej powodowi
w nastepstwie rozpoznania niniejszej sprawy. Jest to konieczne wobec
stwierdzenia tego Sadu, ze ,spor sgdowy o ustalenie wysokosci optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego zostat uksztattowany jako spér o ustalenie
znajdujgcy swojg podstawe prawng w art. 189 k.p.c.”, w warunkach, gdy w dalszej
czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny za Sgdem Najwyzszym przyjmuje, ze wyrok
wydany w takiej sprawie ma jednak charakter konstytutywny. Wprawdzie
ustawodawca w art. 78 ust. 2 u.g.n. odwotuje sie do pojecia ,ustalenie optaty za
uzytkowanie wieczyste”, ale powddztwo rozpoznawane przez sgdy na podstawie
tego przepisu ma wszelkie cechy powoddztwa o uksztattowanie tresci stosunku
prawnego, gdyz sad przy rozstrzyganiu o nim nie ogranicza sie do oceny
skutecznosci czy bezskutecznosci wypowiedzenia optaty, lecz jej wysokosc
ksztattuje mocg wtasnych uprawnien i w sposéb wigzacy dla stron tego stosunku
umownego. W konsekwencji takich cech ochrony prawnej udzielanej powodowi,
takze i powddztwo wnoszone przez niego na podstawie tego przepisu nie moze by¢
uznane za zmierzajgce do ustalenia stosunku prawnego, lecz do jego

uksztattowania.

2. Zarzuty skarzgcego nie koncentrujg sie wokot sposobu roztozenia w czasie
Swiadczenia z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktérg powdd ma mu
zaptaci¢, lecz wokot wysokosci tego $wiadczenia okreslonej przez Sady meriti na

podstawie opinii biegtych rzeczoznawcow.

Pozwany bazuje w zarzutach skargi na regulacji zawartej w § 28 ust. 5
rozporzgdzenia z 21 wrzesnia 2004 r., ktérg zestawia z wybranymi przepisami
ustawy bedgcej podstawg do jego wydania (art. 4 pkt 16, 17, art. 73 ust. 2 i art. 154
u.g.n.), gdy tymczasem zrédta obowigzku sSwiadczenia optat za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci trzeba upatrywac przede wszystkim w ustawie i takze na

jej podstawie odtworzy¢ podstawowe zasady rzgdzgce ich wysokoscig. W Swietle



art. 72 ust. 1 u.g.n. opfaty 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 i n. u.g.n.

Z art. 150 ust. 1 i 2 oraz art. 151 ust. 1 u.g.n. wynika, Zze wycena
nieruchomosci ma doprowadzi¢ do okreSlenia m.in. jej wartosci rynkowej, a te
ustala sie dla nieruchomos$ci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu i stanowi
ja najbardziej prawdopodobna ich cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego, a gdy nie mozna
ich zastosowac, to w podejsciu mieszanym (art. 152 ust. 3 u.g.n.). Poszczegodlne
podejscia do wyceny nieruchomosci ustawodawca zdefiniowat w art. 153 u.g.n.,
a w art. 154 ust. 1 u.g.n. pozostawit rzeczoznawcy majgtkowemu dokonanie
wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
przy uwzglednieniu m.in. nastepujgcych czynnikdw: celu wyceny, rodzaju
i potozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym, stanu
nieruchomosci oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych.

W § 28 ust. 1 rozporzadzenia z 21 wrzes$nia 2004 r. ustawodawca o tyle
sprecyzowat te regulacje na potrzeby aktualizowania optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, ze wskazat na koniecznosc¢ zastosowania w takim przypadku podejscia
porownawczego, 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, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce 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 aktualizacii
optaty z tytutu jej oddania w uzytkowanie wieczyste, z uwzglednieniem celu, na jaki



nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (§ 28 ust. 5 rozporzadzenia
z 21 wrzesnia 2004 r.). Wedtug definicji ustalonej w art. 4 pkt 17 u.g.n. ,stan
nieruchomosci’, to stan jej zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomosc¢ jest potozona. Jak z powyzszego wynika, na
,stan nieruchomosci” sktada sie wiele opisujgcych go i wspétzaleznych czynnikow,
zaréwno prawnych, jak i faktycznych. Zupetnie podobne czynniki nalezy zresztg
bra¢ pod uwage przy poszukiwaniu nieruchomosci podobnych, w relacji do ktérych
nalezy oszacowa¢ warto$¢ 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 réwnie
silnie wptywajg na niego czynniki faktycznie decydujgce o jej atrakcyjnosci rynkowej
oraz cechy otoczenia, w jakim nieruchomos¢ sie znajduje, i to zarobwno prawne, jak
i faktyczne. Skoro w art. 154 ust. 1 u.g.n. ,przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym” wymieniane jest obok ,stanu nieruchomosci”, to przyjgc trzeba, ze nie
sg to synonimy, a na potrzeby stosowania tego przepisu tres¢ obu tych pojec trzeba
ustala¢ roztgcznie, chociaz niewatpliwie przeznaczenie nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego, zwtaszcza ustalone od lat, odgrywa znaczaca
role w zdeterminowaniu sposobu jej zagospodarowania i zagospodarowania jej
otoczenia. | odwrotnie, krotki okres obowigzywania planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci poddawanej ocenie nie jest czynnikiem, ktéry by
zdeterminowat stwierdzany sposoéb jej zagospodarowania i korzystania z niej. O ile
przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego ma by¢
— jako czynnik ksztattujgcy wartos¢ nieruchomosci — rozwazane odrebnie od jej
,stanu”, to tenze ,stan” trzeba opisywaé z odwotaniem sie do prawa do
nieruchomos$ci i ustanowionych na niej obcigzen. 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku

braku studium Iub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania



nieruchomosci (art. 154 ust. 2i 3 u.g.n.).

3. Sporzadzony na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.; dalej:
,=u.p.z.p.”) plan zagospodarowania przestrzennego ma walor prawa miejscowego
(art. 14 ust. 8), co oznacza, ze ustanowione w nim normy trzeba uznac za wigzace
na obszarze, dla ktérego plan zostat uchwalony. Jego zawarto$¢ tresciowa,
a zatem takze stopien szczegotowosci i konkretnosci tych norm, okresla art. 15 ust.
2 i3 u.p.z.p. W razie nieuchwalenia dla pewnego obszaru planu zagospodarowania
przestrzennego, zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia warunkéw
zabudowy, co nastepuje w drodze decyzji (art. 59 ust. 1 u.p.z.p.). Rozstrzygniecie
zawarte w takiej decyzji tworzy norme prawng adresowang do konkretnej osoby,
okreslajgcg taki sposob korzystania przez nig z nieruchomosci, jaki zostanie
zaakceptowany przez kompetentny organ, o ile osoba ta - po uzyskaniu tytutu
prawnego do gruntu - zrealizuje inwestycje. Decyzja taka moze zatem postuzy¢ do
ustalenia przeznaczenia nieruchomosci przypisywanego jej przez kompetentne
organy, bowiem na kreowane nig prawo strona moze sie skutecznie wobec nich
powotywaé dopdty, dopdki nie zostanie uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru, na ktérym lezy nieruchomos$¢, ktérego ustalenia
bytyby inne niz przyjete w wydanej uprzednio decyzji wzglednie inny inwestor nie

uzyska pozwolenia na budowe (art. 65 ust. 1 u.p.z.p.).

W Swietle postanowien ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, studium uwarunkowan i kierunkdw 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 organéw 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 wylgcznie w relacjach miedzy organem
administracji publicznej a strong, na rzecz ktorej wydano decyzje, ale stosunkowo
tatwo mogg by¢ przeniesione na inne podmioty (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.). Uchwalenie
studium uwarunkowan i kierunkow 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 powiedziano, 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 utozsamia¢ z jej ,stanem” (definiowanym w art. 4 pkt 17
u.g.n. z pominieciem odwotania sie do pojecia ,przeznaczenie nieruchomosci”) -
odsyta do planu zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku - do
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W Swietle poczynionych wyzej
uwag na temat charakteru kazdego z tych aktéw, nie sposob jest twierdzi¢, ze
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
silnigj i trwalej determinujg przeznaczenie nieruchomosci niz wydane w odniesieniu

do niej decyzje o warunkach zabudowy.

Normy konkretne, wigzgce w relacjach miedzy stronami wynikajg nadto takze
z ich ustalen prowadzacych do zawarcia umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste. W relacjach miedzy podmiotami, ktére tgczy stosunek uzytkowania
wieczystego jest to podstawowy sposéb wyznaczenia zasad zagospodarowania
nieruchomos$ci, a jego przyjecie (na etapie zawarcia umowy) musi by¢ zgodne
z normami wyzszego rzedu, ustalonymi w planie zagospodarowania
przestrzennego, o ile taki zostat sporzgdzony. Trzeba tez zauwazy¢, ze zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci moggca prowadzic do zmiany celu
ustanowienia tego prawa moze by¢ przyczyng rozwigzania umowy (art. 33 ust. 3
u.g.n. i art. 240 k.c.). Stawki opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste sg okreslone
na podstawie celu, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
CO nie oznacza, ze bez uwzglednienia sposobu korzystania z niej, gdyz sposéb
korzystania z nieruchomosci musi, co do zasady, stwarza¢ mozliwos¢ realizacji celu

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (szerzej o relacjach miedzy celem



10

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste a sposobem korzystania w nigj

por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07, nie publ.).

W § 28 ust. 5 rozporzadzenia z 21 wrzesnia 2004 r. ustawodawca nie odwotat
sie do wszystkich poje¢ uzywanych w art. 154 ust. 1 u.g.n. (m.in. ,stan
nieruchomosci” i ,przeznaczenie nieruchomosci”), lecz wytgcznie do pojecia ,stan
nieruchomos$ci” oraz jednego tylko elementu okreslajgcego jej przeznaczenie,
a mianowicie ,celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste”, a ten wynika z umowy. Gdyby nawet w zakres uzytego w tym przepisie
pojecia ,stan nieruchomosci” wigczy¢ te elementy, ktére decydujg o akceptowanych
przez prawo zasadach korzystania z niej, a ktoére sktadajg sie na
scharakteryzowanie jej przeznaczenia, to w swietle tego, co powiedziano wyzej, nie
mozna bytoby ustaleniom studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy przypisa¢ istotniejszego znaczenia z punktu widzenia
konkretnej nieruchomosci niz wydanym w odniesieniu do niej decyzjom
o warunkach zabudowy. Uwzglednienie tego czynnika nie moze tez prowadzi¢ do
pominiecia, czy potraktowania drugoplanowo celu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, bo ustawodawca niewatpliwie, wyraznie i wprost

wspomina o nim w § 28 ust. 5 rozporzgdzenia z 21 wrzesnia 2004 r.

Ustawodawca pozostawia rzeczoznawcy majgtkowemu dokonanie wyboru
wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci.
Rzeczoznawca, na ktérego opinii oparty sie Sgdy orzekajgce w niniejszej sprawie
oszacowat wartos¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste przy przyjeciu
wlasciwego podejscia. Sgdy meriti zaakceptowaly tez metode i technike tego
oszacowania. Sam pozwany przyznaje, ze z wyjasnien biegtego wynika, iz miat on
na uwadze przy dokonywaniu oszacowania zarowno studium uwarunkowan
i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak i cel, na jaki
nieruchomo$¢ zostata oddana powodowi w uzytkowanie wieczyste. Skarzgcy nie
przedstawit zadnych przekonujgcych argumentéw na gruncie przepisow, ktorych
dotyczyty sformutowane przez niego podstawy kasacyjne, ktdre by usprawiedliwiaty
whniosek o wadliwosci zaskarzonego orzeczenia z uwagi na zaakceptowanie przez

Sady sposobu wyceny wartosci nieruchomosci.
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Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.



