Sygn. akt [| CSKP 607/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Beata Janiszewska

SSN Marcin Krajewski

w sprawie z powodztwa T. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig

w W. (poprzednio P. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig

wW.)

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Wroctawia

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 24 lutego 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 13 lutego 2020 r., sygn. akt | ACa 230/18,

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

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



1. Wyrokiem z 19 wrzesnia 2017 r. Sad Okregowy we Wroctawiu ustalit
z tytutu uzytkowania wieczystego blizej oznaczonej nieruchomosci potozonej w W.
przy ulicy [...], pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym P. spétki z 0.0. w W.,
wysoko$¢ optaty rocznej obowigzujgcg od 1 stycznia 2014 r. na kwote 48 120 zi;
oddalit dalej idgce powddztwo oraz rozstrzygngt o kosztach procesu i

nieuiszczonych kosztach sgdowych.

2. Wyrokiem z 13 lutego 2020 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalit
apelacje pozwanego (pkt 1) i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 2-
3).

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy, zgodnie z ktorymi T. spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig we
Wroctawiu, dawniej dziatajgca pod firmg P. spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia w W., jest uzytkownikiem wieczystym panstwowej
nieruchomosci w postaci dziatek oznaczonych geodezyjnie numerami 3/9, 9/2,
9/11, 9/13, 9/15, 10/47, 10/45 i 8/13, AM-3, o tgcznej powierzchni 9 942 m?2,
potozonej w W. przy ul. [...], dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-

Krzykéw we Wroctawiu prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...]

Pierwotnym uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci byto przedsiebiorstwo
panstwowe Zaktady N. w W., ktorego przedmiotem dziatania byta naprawa
lokomotyw spalinowych matej mocy i wagondw cystern oraz produkcja odlewow
zeliwnych, wagonow towarowych i czesci do napraw lokomotyw i cystern. Nabycie
5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na 99 lat
stwierdzit decyzjg z 4 listopada 1991 r. Wojewoda Wroctawski. W dacie wydania
decyzji zabudowana byta jedynie dziatka nr 3/9. Optata roczna okreslona zostata na
3% wartosci rynkowej gruntu na podstawie art. 40 ust. 3 ustawy o0 gospodarce

gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci.

Pismem z 5 grudnia 2013 r. pozwany wypowiedziat dotychczasowg optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w kwocie
24 788,39 zi, ustalajgc nowg optate w wysokosci 49 576,78 zt za rok 2014,
119 748,41 zt za rok 2015 i 189 920,04 zt za rok 2016 i nastepne. Wysoko$¢ optaty



rocznej ustalona zostata poprzez obliczenie 3% wartosci prawa uzytkowania

wieczystego, a wartos¢ nieruchomosci - w kwocie 6 330 668 zt.

Pismem z 10 stycznia 2014 r., skierowanym do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego we Wroctawiu, strona powodowa ztozyta wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowe;j
nieruchomosci byta nieuzasadniona, ewentualnie uzasadniona w innej wysokosci.
Orzeczeniem z 24 czerwca 2014 r., doreczonym powodce 19 wrzesnia 2014 r.,
Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu na wniosek pozwanego
0 obnizenie optaty rocznej o 15% ustalito optate roczng w kwocie 161 432,03 zt. Od

powyzszego orzeczenia powddka wniosta sprzeciw.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...] prowadzong
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu jako nieruchomosci
przemystowej na dzien 5 grudnia 2013 r. wynosita 1 604 000 zt. W dacie tej
nieruchomo$¢ nie byta zabudowana. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dziatki o nr 9/2, 9/13, 9/15, 10/45 i 10/47 przeznaczone sg pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ewentualnie obstuge firm, handel, finanse,
parkingi, garaze podziemne i wielopoziomowe, dziatki nr 3/9 i 9/11 oznaczono jako
cigg pieszo-rowerowy i wody powierzchniowe, a dziatka nr 8/13 przeznaczona jest

pod mieszkalnictwo, ustugi podstawowe i ustugi ponadpodstawowe.

Sad Apelacyjny ustalit dodatkowo, ze zespdt rzeczoznawcoéw majgtkowych
nie zakwestionowat kluczowej podstawy opinii biegtego przedtozonej przed Sgdem
pierwszej instancji, mianowicie tego, iz podstawg okreslenia wartoSci
nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
powinien by¢ cel, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowania wieczyste,
anie przeznaczenie nieruchomosci obowigzujgce w dacie wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej. Natomiast wobec podwazenia przyjetych
przez biegtego wskaznikdw, na podstawie opinii uzupetniajgcej, Sad Apelacyjny
ustalit wartos¢ nieruchomosci na potrzeby aktualizacji optaty z tytutu wieczystego
uzytkowania na kwote 1518 000 zt, zas przy uwzglednieniu jej przeznaczenia

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na kwote 5 947 404 zt.



3. Sad Apelacyjny uznat za prawidtowe stanowisko prawne zaprezentowane
przez Sad Okregowy co do tego, ze profil dziatalnosci pierwotnego uzytkownika
wieczystego byt ,przemystowy”, co ,przetozyto sie” na cel oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Do 2013 r. nie doszto do zmiany przeznaczenia
nieruchomosci w rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
gospodarce nieruchomosciami (dalej ,u.g.n.”), zwtaszcza zas przeznaczenia jej na
cele mieszkaniowe (co zresztg uzasadniatoby zastosowanie stawki optaty roczne;j
w wysokoséci 1%, a nie 3%). Rownoczesnie Sad Apelacyjny doszedt do
przekonania, ze podstawg okreslenia wartosci nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego powinien by¢ cel, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowania wieczyste, a nie przeznaczenie
nieruchomosci obowigzujgce w dacie wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci

opfaty roczne;j.

W rezultacie Sad Apelacyjny uznat, ze miarodajna dla rozstrzygniecia
sprawy jest wycena nieruchomosci sporzgdzona przy przyjeciu celu, na jaKki
nieruchomos$¢ zostala oddana w wieczyste uzytkowanie (z uwzglednieniem

usunietych w toku postepowania apelacyjnego wadliwosci).

4. Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiddt pozwany Skarb
Panstwa, zaskarzajgc wyrok w odniesieniu do punktu | i Il oraz domagajgc sie

uchylenia wyroku w tym zakresie i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Skarzgcy zarzucit naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie
art. 278 1 286 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. art. 77 ust. 1 i ust. 2a, art. 79 ust. 5
iust. 8, art. 154 ust. 2 i 159 u.g.n. w zw. z § 28 ust 1-5 rozporzagdzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (dalej: ,rozp.wyceny”), a takze naruszenie
przepisow prawa materialnego, a mianowicie: 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. w zw. z § 28 ust. 1 i 29 ust. 1
rozp.wyceny, btedng wyktadnie art. 154 ust. 1 ugn. w zw. z § 28 ust. 5
rozp.wyceny, wadliwe zastosowanie art. 154 ust. 1 u.g.n. w zw. z § 28 ust. 5

rozp.wyceny w zw. z art. 77 ust. 1 u.g.n., btedng wyktadnie § 28 ust. 5 rozp.wyceny



w zw. z art. 153 ust. 1 zd. 1 u.g.n. oraz art. 4 pkt 16 i 17 u.g.n. oraz naruszenie
art. 65 k.c. w zw. z btedng wyktadnig 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 wywtaszczaniu nieruchomosci w zw. z art. 236 k.c.

5. W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowa spotka domagata sie jej

oddalenia.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

6. Problematyka zarysowana w skardze kasacyjnej byla juz przedmiotem
oceny Sadu Najwyzszego w sprawie pomiedzy tymi samymi stronami, dotyczgce;j
jednak innych nieruchomosci pozostajgcych w wieczystym uzytkowaniu powodowe;j
spotki. Stanowisko wyrazone w wyroku Sgdu Najwyzszego z 14 pazdziernika 2022
r., I CSKP 588/22, zostato szeroko umotywowane i Sgd Najwyzszy w skfadzie

orzekajgcym w niniejszej sprawie je podziela.

7. W zakresie zarzutu naruszenia przepisow postepowania stanowisko
skarzgcego sprowadzato sie do stwierdzenia, ze Sgd Apelacyjny za podstawe
ustalenia wartosci nieruchomosci przyjgt opinie biegtego sgdowego sporzgdzong
z uchybieniem przepisom ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami oraz
rozp.wyceny. Nie budzi watpliwosci, ze co do zasady o powofaniu biegtego
decyduje sad, biorgc pod uwage kwestie niezbednosci wiadomosci specjalnych dla
rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy (art. 278 § 1 k.p.c.). Istniejg jednak kategorie
spraw, co do ktorych ustawodawca natozyt na sgd obowigzek przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego: wtasnie w postepowaniach dotyczgcych prawa
uzytkowania wieczystego przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wymagajg, aby wyceny nieruchomosci dokonat biegty, ktdry posiada uprawnienia
rzeczoznawcy majgtkowego. Opinia biegtego rzeczoznawcy majgtkowego, ktéra
ma na celu ustalenie, czy zostata spetniona przestanka do aktualizacji optaty
w postaci zmiany wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1 u.g.n. —
jest dowodem niezbednym dla rozstrzygniecia sprawy. Przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami zobowigzujg rzeczoznawce do sporzgdzenia
wyceny, w tym zastosowania metody wyceny, w granicach wyznaczonych

przepisami prawa. Metodologig przewidziang w tych przepisach zwigzany jest takze



sad; jest on bowiem zobligowany do oceny czy dowdd z opinii biegtego zostat

przeprowadzony zgodnie z przepisami dziatu IV u.g.n.

W konsekwencji nie mozna poming¢, ze kwestia prawidtowosci
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 zakresach sprowadza sie do
zakwestionowania przyjetej przez Sad Apelacyjny tezy, ze wartos¢ nieruchomosci,
ktérej uzytkowniczkg wieczystg jest powddka, nalezato okresli¢ z uwzglednieniem
kwalifikacji gruntu jako nieruchomosci przemystowej, to znaczy przy zatozeniu, ze
w ramach podejscia porownawczego takie witasnie nieruchomosci — 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 oceniaC fgcznie, gdyz sposob przeprowadzenia dowodu pozwalajgcego na
ustalenie wartosci nieruchomosci jest ScisSle zwigzany z przepisami dotyczgcymi

aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

8. Zarzuty naruszenia prawa materialnego sformutowane w skardze
kasacyjnej, mimo ich obszernosci, w istocie dotyczyly dokonania aktualizacji optaty
rocznej na podstawie nierynkowej wartosci nieruchomosci, a mianowicie wyceny
dokonanej z pominieciem przeznaczenia gruntu  okreslonego w planie
zagospodarowania przestrzennego. W ocenie skarzgcego doszio tym samym do
niedopuszczalnego zawezenia normy ustawowej, wynikajgcej z art. 154 ust.
1 u.g.n., przez zastosowanie § 28 ust. 5 rozp.wyceny. Pozwany akcentowat, ze
w decyzji uwtaszczeniowej stwierdzajgcej nabycie uzytkowania wieczystego przez
poprzednika prawnego powddki nie zostat okreslony cel, na jaki nieruchomosc¢
oddano w uzytkowanie wieczyste, gdyz obowigzujgce wowczas przepisy prawa nie
przewidywaty koniecznoéci ustalenia takiego celu. Wobec tego w wycenie
nieruchomosci, zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., powinny by¢ uwzglednione dane
pochodzgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie cel

ustanowienia uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa w § 28 ust. 5 rozp.wyceny.

W wyroku z 14 pazdziernika 2022 r., Il CSKP 588/22, Sad Najwyzszy

szeroko przedstawit zatozenia przyswiecajgce ustawodawcy przy tworzeniu ustawy



0 gospodarce  nieruchomosciami, w szczegdlnosci w  odniesieniu do
transparentnosci zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosc¢
Skarbu Panstwa oraz wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, co czyni
zbednym ich ponowne przytaczanie. Z tych wzgledow na przypomnienie zastuguje
jedynie konkluzja co do tego, Ze kryteria ustalenia wartosci nieruchomosci,
zwtaszcza wartosci rynkowej (art. 151 ust. 1 u.g.n.), majg zasadnicze znaczenie,
a wyktadnia przepiséw ich dotyczgcych winna by¢ dokonywana tak, aby
W najpetniejszym zakresie zostato zrealizowane zatozenie o transparentnym
szacowaniu nieruchomosci, odwotujgcym sie do czynnikdéw rzeczywiscie istotnych

dla ustalenia jej wartosci w stosunkach obrotu.

9. Wysokosc¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest pochodng
dwoch czynnikow: 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 byta wytgcznie
aktualizacja wysokosci optaty wywotana zmiang wartosci nieruchomosci,
tj. dokonywana w trybie art. 77 inast. u.g.n., czyli na podstawie wartosci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 77

ust. 3 u.g.n.).

Okreslenie wartosci nieruchomosci nastepuje, co do zasady, zgodnie
z art. 154 ust. 1 u.g.n., ktory stanowi, ze wyboru wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci (rozumiany zgodnie
zart. 4 pkt 17 u.g.n.) oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci 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 rozp.wyceny wskazano, ze wartoS¢ nieruchomos$ci jako przedmiotu
wiasnosci jest okreslana z zastosowaniem podejscia porownawczego, czyli —
stosownie do art. 153 ust. 1 u.g.n. — przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada

cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu



rynkowego, z zastrzezeniem korekty tych cen ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz z uwzglednieniem

zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Z art. 154 ust. 1 u.g.n. wynika zatem, ze katalog czynnikéw, ktére powinny
by¢ uwzglednione przez biegtego, ma charakter otwarty: biegty ma wzig¢ pod
uwage nie tylko kryteria wprost wymienione, lecz takze inne cechy
charakteryzujgce nieruchomos¢, ktore w badanych okolicznosciach — w swietle
wiedzy idoswiadczenia biegtego — w warunkach obrotu rynkowego miatyby
znaczenie dla okreslenia wartosci nieruchomosci. Wsrod tych czynnikow powinny
by¢ uwzglednione kryteria wskazane w rozporzagdzeniu, a takze parametry stuzgce
charakterystyce nieruchomosci podobnych, w tym, niewymienione wprost
wart. 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.

10. Z punktu widzenia przedmiotu sporu podstawowe znaczenie ma
okreslenie relacji miedzy art. 154 ust. 1 u.g.n., wskazujgcym na koniecznosc
uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, a § 28 ust. 5
rozp.wyceny, ktory stanowi, ze wartosci nieruchomosci, o ktorych 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
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73

ust. 2 ustawy”.

Z motywodw zaskarzonego wyroku wynika, ze w ocenie Sgdu Apelacyjnego
brak w decyzji uwtaszczeniowej okreslenia celu oddania nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste nie oznacza, ze cel taki dla danej nieruchomosci nie



istnieje. Nalezy go jednak okresli¢ nie na podstawie stosownej adnotacji w decyz;ji
uwilaszczeniowej, lecz na podstawie sposobu korzystania z nieruchomosci przez
nabywce prawa oraz stawki procentowej stuzgcej obliczeniu optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego (3%), ktéra nie dotyczyta celu mieszkaniowego.
Réwnoczesnie w realiach niniejszej sprawy na date aktualizacji optaty rocznej nie
nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane
celu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n., zas

uprawniony nadal naliczat powddce optaty roczne wedtug stawki procentowej 3%.

Z tej przyczyny, zdaniem Sadu drugiej instancji, w okresleniu wartosci
nieruchomosci nalezato, stosownie do § 28 ust. 5 in fine rozp.wyceny, uwzglednic
pierwotny cel, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
a w konsekwencji traktowac¢ grunt jako majgcy charakter przemystowy, a nie
mieszkaniowy (co wynika z planu miejscowego). Przeznaczenie nieruchomosci
w planie miejscowym (art. 154 ust. 1 u.g.n.) bytoby wiec uwzgledniane w wycenie
gruntu tylko wowczas, gdyby odpowiadato celowi uzytkowania wieczystego,
0 ktorym mowa w § 28 ust. 5 in fine rozp.wyceny. W razie odmiennosci celu
I przeznaczenia nieruchomosci, w podejsciu porownawczym powinny byé natomiast
uwzgledniane transakcje rynkowe dotyczgce nieruchomosci o zbieznym celu
(w rozumieniu art. 72 u.g.n.), bez wzgledu na to, jakie jest przeznaczenie

nieruchomosci w planie miejscowym.

Sad Najwyzszy powyzszego stanowiska Sgdu Apelacyjnego nie podziela.
Odrzuci¢ nalezy w szczegolnosci twierdzenie, jakoby niedopuszczalne byto
ustalenie wartosci spornej nieruchomosci z uwzglednieniem jej charakteru
mieszkaniowego, poniewaz w przypadku celu mieszkaniowego stawka optaty
rocznej wynosi 1% wartosci, a tymczasem uzytkowniczka wieczysta zobowigzana
jest do uiszczania optaty w stawce 3% ceny (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Przede
wszystkim przedmiotem niniejszego postepowania jest (jedynie) aktualizacja optat
rocznych z powodu wzrostu wartosci nieruchomosci. Zmiana stawki procentowej
nastepuje wedtug zasad okreslonych w art. 73 u.g.n. w razie trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu uzytkowania
wieczystego, iwymaga witasciwych dla tego trybu dziatan, ktére mogg byc¢

podejmowane rownolegle lub catkowicie niezaleznie od aktualizacji optaty roczne;.
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Swiadczy o tym réwniez art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym 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 aktualizacji wysokosci optaty

z powotaniem sie na zmiane wartosci gruntu.

11. Wadliwe jest stanowisko Sgadu Apelacyjnego co do tego, ze w toku
okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby aktualizacji optaty rocznej mozliwe
jest pominiecie przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, jezeli cel
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest inny niz to przeznaczenie

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
rozp.wyceny wydanego na podstawie delegacji zawartej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Wyktadnia tych przepisow nie moze by¢ zatem dokonywana
W sposob prowadzgcy do skutku w postaci wytgczenia, w opisanym zakresie,
dziatania przepisu ustawy przez przepis rozporzadzenia, czyli akt nizszego rzedu.

Przeciwnie, to rozporzadzenie powinno by¢ interpretowane zgodnie z ustawa.

Po drugie, przeciwko pomijaniu przeznaczenia nieruchomosci w okresleniu
wartosci gruntu przemawia istotne znaczenie, jakie kryterium temu przydaje
ustawodawca, ktéry w przypadku braku planu miejscowego nakazuje ustalac
wspomniane przeznaczenie na podstawie studium uwarunkowan i Kkierunkéw
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 sposob uzytkowania nieruchomosci” (art. 154 ust. 3 u.g.n.).

Po trzecie, celem § 28 ust. 5 rozp.wyceny jest przede wszystkim wskazanie,
ze wartos¢ gruntu ma by¢ okreslana ,wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien
aktualizacji optat”. Akcent catego unormowania postawiony jest na konkretyzacji
momentu miarodajnego dla dokonania wyceny, zardéwno z perspektywy stanu

nieruchomos$ci wycenianej, jak i cen, ktére w dniu aktualizacji byty uzyskiwane za
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nieruchomosci podobne. Zawarte w § 28 ust. 5 rozp.wyceny odwofanie do ,celu, na
jaki nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste”, nie mogto stuzyc¢

wyeliminowaniu uwzglednienia przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym.

Po czwarte, potrzeba uwzgledniania planu miejscowego moze by¢
wywodzona z przywotanego w § 28 ust. 5 rozp.wyceny 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 nieruchomos$é jest potozona. Czynniki te mogg byc
rozumiane jako odnoszgce sie takze do sytuacji prawnej nieruchomosci
uksztattowanej m.in. planem miejscowym, ktory dookresla obecny stan
nieruchomosci i perspektywy Ilub ograniczenia wykorzystania gospodarczego
gruntu w przysziosci, a tym samym wptywa na wynik wyceny nieruchomosci.
Whnioskow tych nie podwaza wskazanie w art. 154 ust. 1 u.g.n. czynnika
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, odrebnie od czynnika
w postaci stanu nieruchomosci. Katalog zawartych w tym przepisie kryteriow
istotnych dla okreslenia wartosci gruntu nie jest zamkniety, a ich wymienienie nie
miato na celu wprowadzenie poprawnego formalnie podziatu logicznego. ldeg
ustawodawcy byto raczej uwzglednianie réznych parametrow pozwalajgcych na
mozliwie petny opis cech wycenianej nieruchomosci. Nie jest zatem wykluczone, by
poszczegolne kryteria odnosity sie do czesciowo tych samych elementow

charakteryzujgcych grunt objety wycena.

Po pigte, w § 28 ust. 1 rozp.wyceny sprecyzowano, ze w przypadku
aktualizacji stosowane jest podejscie poréwnawcze, czyli polegajgce na okresleniu
wartosci 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 sposob 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.



12

Przedstawione wyzej racje prowadzg do wniosku, ze eliminacja kryterium
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym 2z katalogu 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 opfat
rocznych, powinny by¢ brane pod uwage wszystkie parametry miarodajne dla
okreslenia wartosci gruntu. Katalog kryteriow wymienionych w tym przepisie jest
otwarty (,w szczegdlnosci’), a zadaniem sgdu pozostaje zbadanie, przy pomocy
opinii biegtego, jak — na wskazany w § 28 ust. 5 rozp.wyceny ,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.

Zasadne zatem okazaly sie zarzuty naruszenia art. 77 ust. 1. zd. 2 w zw.
z art. 150 ust. 1 u.g.n., art. 77 ust. 1 w zw. z art. 151 ust. 1 u.g.n., art. 154 ust. 1

u.gn. wzw. z § 28 ust. 129 ust. 1 rozp.wyceny.

12. Nie jest natomiast zasadny dalszy zarzut skarzgcego, ze ,cel, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste” (§ 28 ust. 5 rozp.wyceny),
powinien zosta¢ pominiety w procesie wyceny nieruchomosci, gdyz przystugujgce
obecnie powddce prawo powstato ex lege, a w decyzji uwtaszczeniowej nie zostat
wskazany jakikolwiek ,cel” oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (zarzut
naruszenia art. 65 k.c. w zw. z art. 2 ust. 1 zd. 1 oraz art. 2 ust. 3 zd. 2 ustawy
zdnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami

i wywlaszczaniu nieruchomosci w zw. z art. 236 k.c.).

Pojecie ,celu” wykorzystania nieruchomosci panstwowej lub samorzgdowe;j
jest zwigzane z przedmiotem regulacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Kryterium powyzsze nie zostato wskazane w art. 154 ust. 1 u.g.n., wystepuje
natomiast w § 28 ust. 5 rozp.wyceny, ktéry z dniem 26 sierpnia 2011 r. zostat

uzupetniony o zastrzezenie dotyczgce ,uwzglednienia celu”. Wyraznie
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zaakcentowano wowczas, ze w przypadku aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego cel powstania tego prawa, ustalony na date aktualizacji,
nie moze zosta¢ pominiety. Uwzglednienie ,celu” oznacza koniecznos¢ wziecia pod
uwage wynikajgcych z niego atrybutow i ograniczen wptywajgcych na zakres
swobody uprawnionego w sposobie wykorzystania gruntu, a tym samym na warto$¢
nieruchomosci jako przedmiotu obrotu. W warunkach rynkowych ramy takiego
korzystania, wyznaczone wspomnianym celem, majg bowiem wptyw na cene
nieruchomosci. Wzig€¢ nalezy pod uwage pierwotny cel, na jaki nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, chyba Zze po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania
Z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.). Chodzi w tym przypadku zaréwno o ogolne
cele powstania uzytkowania wieczystego, wymienione w art. 72 ust. 3 u.g.n., w tym
m.in. cele obronnosci, bezpieczenstwa panstwa, rolne, mieszkaniowe, na
dziatalnos¢ turystyczng itd., jak i konkretny, ustalony w umowie cel, np. zaktadajgcy

wzniesienie na gruncie budynkow lub innych urzgdzen (art. 239 i 240 k.c.).

W ocenie Sgdu Najwyzszego § 28 ust. 5 rozp.wyceny znajduje zastosowanie
takze do przypadkow powstania uzytkowania wieczystego z mocy prawa, pomimo
uzycia w tym przepisie pojecia ,oddanie 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 ktérej
,cel” oddania zostaje wprost okreslony. Takie samo rozumienie nalezy przydac
temu terminowi w wyktadni § 28 ust. 5 rozp.wyceny, co oznacza, ze przepis ten
znajduje zastosowanie réwniez w przypadkach, w ktorych cel uzytkowania

wieczystego nie zostat uzgodniony przez strony.

W konsekwencji trzeba uznac, ze cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste dla potrzeb jej wyceny i okreslenia stawki procentowej optaty rocznej
powinien byC okreslany takze wodwczas, gdy nie zostat wskazany w decyzji
uwtaszczeniowej. Powstanie tego prawa ex lege rowniez prowadzi bowiem do
,oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste” w rozumieniu ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Z art. 72 ust. 3 in principio u.g.n. wynika

natomiast, Zze pojecie celu zostato odniesione do wszystkich przypadkéw
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wymienionych w tym przepisie, takze do wskazanej w pkt 5 kategorii ,pozostatych

nieruchomosci gruntowych”.

Podkreslenia wymaga, ze eliminacja kryterium celu, normatywnie Scisle
powigzanego ze sposobem korzystania z nieruchomosci (art. 73 ust. 2 u.g.n.), z tej
przyczyny, ze cel taki nie byt okreslony w decyzji uwtaszczeniowej, spowodowataby
niemoznos¢ stosowania przepiséw ustawy w tych przypadkach, w ktorych skutki
prawne wigzane sg 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 wysokosci stawki procentowej, skorelowanej z pierwotnym sposobem

korzystania z nieruchomosci.

13. Badanie wartosci nieruchomosci ,z uwzglednieniem” celu oznacza, ze
biegty powinien rozwazy¢ ten czynnik wedtug stanu nieruchomosci na dzien
aktualizacji i nada¢ mu stosowne do okolicznosci znaczenie. Inne skutki moze
bowiem wywotywaC poprzestanie na ogdlnie okreslonym celu wymienionym
w art. 72 ust. 3 pkt 1-5 u.g.n., a inne — uzgodnienie ponadto konkretnego celu
oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, np. co do zabudowy gruntu

w okreslonym terminie.

Cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ zatem
przy dokonywaniu wyceny i okre$laniu stawki procentowej optaty uwzgledniony
zawsze, gdyz jest charakterystycznym elementem wplywajgcym na potencjat
rynkowy gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jako przedmiotu obrotu. Jego
znaczenie dla okreslenia wartosci gruntu, co oczywiste, jest uzaleznione od tego,
czy rzeczywiscie wptywa on na cene nieruchomosci jako przedmiotu obrotu, co

wynika wprost z konstrukcji wartosci rynkowej nieruchomosci.

W rozpoznawanej sprawie cel, o ktérym mowa w § 28 ust. 5 rozp.wyceny,
niewatpliwie mozna ustalic¢ (co najmniej drogg eliminacji innych celéw
wymienionych w art. 72 ust. 3 u.g.n.) na podstawie stawki procentowej, ktora jest
okreslana takze w razie pozaumownego zrodia powstania prawa uzytkowania

wieczystego. Z pobierania od powddki optat rocznych obliczonych wedtug stawki
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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 wnioskowag, ktérych celéw (rolnych, mieszkaniowych, z zakresu
dziatalnosci charytatywnej lub turystycznej) powddka nie musiata realizowa¢ — bez
ryzyka niekorzystnych dla siebie konsekwencji, wynikajgcych z naruszenia celu

oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Natomiast nieokreslenie szczegotowego, skonkretyzowanego celu ma
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. 3 4 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.). Sporna nieruchomos¢ w chwili aktualizacji optaty nie
byta faktycznie wykorzystywana ani do zadan przemystowych, ani mieszkaniowych,
posiadajgc znaczny potencjat gospodarczego wykorzystania, skoro nie byta objeta
ograniczeniami wynikajagcymi z celu, na jaki zostata oddana w uzytkowanie

wieczyste.

14. Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze zadaniem Sagdu
Apelacyjnego jest dokonanie oceny faktycznej i prawnej statusu spornej
nieruchomosci pod katem jej znaczenia jako przedmiotu obrotu rynkowego,
z uwzglednieniem jej perspektyw gospodarczych. Perspektywy te okresla bardzo
ogolnie okreslony cel oddania w uzytkowanie wieczyste (pozostate nieruchomosci
gruntowe) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna
zatem réwniez poming¢ w wycenie nieruchomosci, ze akty prawa miejscowego
obowigzujgce w dacie aktualizacji optaty rocznej, przewidywaty na tym gruncie

wytgcznie zabudowe mieszkaniowg i ustugows.

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

w sentencji wyroku.
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