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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Handlowego D. sp. z 0.0. w
K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staro$cie Powiatowemu w C.

o ustalenie wysokosci optaty rocznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 stycznia 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 6 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

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

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2016 r. Sgd Okregowy w K. ustalit, ze od dnia 1
stycznia 2010 roku wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej naleznej pozwanemu
Skarbowi Panstwa (reprezentowanemu przez Staroste C.) od uzytkownika
wieczystego Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Handlowego D. spotki z 0.0. w K.. z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...), objetg
ksiegg wieczystg KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w C., wynosi za
2010 r. - kwote 21.697,56 zt, za 2011 r. - kwote 65.448,78 zt, za$ od dnia 1 stycznia
2012 r. kwote 109 200 zt, oddalajgc powoddztwo w pozostatej czesci. Sad ustalit, ze
powdd jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa-
dziatki nr (...) o pow. 34,7644 ha, potozonej w L.. Pismem z dnia 11 listopada
2009 r. Starosta C. wypowiedziat powodowi dotychczasowg optate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego wyzej opisanej nieruchomosci w kwocie 10 848,78 z,
proponujgc od dnia 1 stycznia 2010 r. nowg optate w kwocie 180 000 zi,
stanowigcej rownowartos¢ 3% wartosci opisanej nieruchomosci, ustalonej przez
rzeczoznawce majgtkowego W. E. na kwote 6 000 000 zt. Pismem z dnia 22
grudnia 2009 r. powdd zwrdcit sie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
K.. o ustalenie, ze podwyzszenie opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste byto
nieuzasadnione, ewentualnie uzasadnione w nizszej kwocie. Wniosek ten zostat
oddalony orzeczeniem Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w K.. z dnia 29
lipca 2010 r. Na przedmiotowej dziatce znajduje sie, szczegbétowo opisane przez
Sad w ustaleniach faktycznych, zajmujgce okoto 11 hektaréw, zioze kopaliny
0 nazwie dolomit triasowy, wydobywanej przez powoda metodg odkrywkowg
i stanowigcej czes¢ sktadowg nieruchomosci. Pozostata czes¢ dziafki to lasy, teren
przemystowy i cze$¢ administracyjna (zaplecze mechaniczne i warsztatowe
powoda). W dniu wywiedzenia dotychczasowej optaty rocznej (18 listopada 2009 r.)
dziatka nr (...) potozona byla na obszarze nie posiadajagcym uchwalonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania Przestrzennego gminy L.
nieruchomo$¢ znajdowata sie na terenach przemystu do adaptacji, zas w czesci
potnocnej w obszarze laséw ochronnych. Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa dziatka, zostat



uchwalony w dniu 27 maja 2013 r. Zgodnie z planem dziatka znajduje sie
w przewazajgcej czesci na terenach powierzchniowej eksploatacji kopalin
oznaczonych symbolem PG, na terenach zabudowy technicznej zwigzanej
z eksploatacjg kopaliny oznaczonych symbolem planu Pg oraz terenach
sktadowania i zwatowania mas ziemnych i skalnych przemieszczanych w zwigzku
z wydobywaniem kopalin, a takze w niewielkiej czesci w terenach laséw - ZL,
infrastruktury technicznej - rurocigg do odprowadzania wdd podziemnych
i posadowych z kopalni - IW oraz na terenach drég wewnetrznych - KDW. Sad
Okregowy ustalit wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci, wedtug jej stanu
i poziomu cen na dzien wypowiedzenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
tj. 18 listopada 2009 r., na kwote 3 640 000 zt., stanowigcg wartos¢ ztoza dolomitu,
obliczong na kwote 3 640 000 zi. przez R. U., biegtego sgdowego z zakresu
wyceny zi6z kopalin. Dokonujgc oceny prawnej roszczenia wieczystego
uzytkownika na podstawie art. 77 i 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, dalej:
,=u.g.n.”), Sgd Okregowy uznat, ze zaproponowana przez pozwany Skarb Panstwa,
aktualizacja optaty rocznej polegajgca na jej podwyzszeniu z kwoty 10 848,78 zt,
do kwoty 180 000 zt okazata sie nieuzasadniona w czesci przekraczajgcej
kwote 109 2000 zt, obliczong przy zastosowaniu stawki procentowej wynoszacej 3%
wartosci nieruchomosci przyjetej przez Sad na kwote 3 640 0000 zt. Z tych
przyczyn orzekt, jak w wyroku, ustalajgc optaty roczne za lata 2010 i 2011, zgodnie
z art. 77 ust. 2a u.g.n. Wyjasnit, ze najistotniejszym czynnikiem determinujgcym
wartos¢ wycenianej nieruchomosci jest ztoze kopaliny - dolomitu, stad wartosc
ztoza stanowi w istocie o wartosci nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2017 r., Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
pozwanego Skarbu Panstwa od powyzszego orzeczenia, podzielajgc ustalenia
faktyczne i oceny prawne Sadu pierwszej instancji. W skardze kasacyjnej pozwany
zarzucit naruszenie art. 7 u.g.n. w zw. z art. 150 ust. 5 w zw. z art. 150 ust. 1 pkt 1
u.g.n. oraz art.174 ust. 2 4 u.g.n. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez ich niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na dokonaniu wyceny nieruchomosci na podstawie opinii
biegtego sgdowego, nie bedgcego rzeczoznawcg majgtkowym i nie posiadajgcym

uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Sformutowano



takze zarzut naruszenia art. 77 ust 3 u.g.n. i art. 150 ust. 1 pkt 1 u.g.n. w zw. z art.
151 ust. 1 u.g.n. wzw. z § 3 i § 47 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109.) przez aktualizacje optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy braku jakichkolwiek
ustalen dotyczgcych wartosci tej nieruchomosci. Pozwany wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna pozwanego jest uzasadniona, albowiem doszto do
naruszenia przytoczonych w skardze kasacyjnej norm we wskazany w skardze
sposob, co powoduje koniecznosé uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Stosownie do art. 7 u.g.n., jezeli istnieje potrzeba okre$lenia wartosci
nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dziatu V tej ustawy. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje
sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce
majgtkowego ( art. 77 ust. 3 u.g.n.). Stosownie do art.150 ust. 1 pkt 1 i ust. 5 u.g.n.,
rzeczoznawca majgtkowy okresla wartos¢ rynkowg nieruchomosci w wyniku
wyceny nieruchomosci. Art.174 ust. 2 i 4 u.g.n. stanowi za$, Zze rzeczoznawcag
majgtkowym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 niniejszego
dziatu; biegtych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje sie lub
ustanawia spos$rod o0soOb posiadajgcych uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci, nadane w trybie rozdziatu 4 niniejszego dziatu.
Zgodnie z § 47 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
przy okreslaniu  wartosci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin
niestanowigcych przedmiotu wtasnosci gorniczej, jej wartos¢ okresla sie
z uwzglednieniem wartoéci ztoza. Wbrew tym bezwzglednie obowigzujgcym

regulacjom, Sad Apelacyjny nie opart rozstrzygniecia w sprawie wysokosci optaty



rocznej na opinii rzeczoznawcy majgtkowego okreslajgcej rynkowg wartosci
nieruchomos$ci z uwzglednieniem warto$ci ztoza, sporzgdzonej zgodnie
z przytoczonymi uregulowaniami. Sady obu instancji wadliwie utozsamity wartosc
ztoza dolomitu z wartoscig catej nieruchomosci; nieprawidtowo przyjmujgc - jako
podstawe ustalenia wiasciwej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
obcigzajgcej powoda- kwote 3 640 000 zi, ktéra nie odzwierciedla wartosci
nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego, lecz jedynie wartos¢
ztoza dolomitu triasowego (czesci sktadowej nieruchomosci), obliczonej przez R. U.,
biegtego sgdowego z zakresu wyceny ztéz kopalin. Oddalajgc apelacyjny zarzut
naruszenia przez Sgd Okregowy art. 77 ust. 3 u.g.n. (uzasadniony przez
pozwanego ustaleniem wartosci nieruchomosci, bedgcej podstawg wymiaru nowe;j
optaty rocznej, przez biegtego sgdowego, nie bedgcego rzeczoznawcy
majgtkowym), Sad Apelacyjny podnidst, ze skoro z chwilg wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, proces aktualizacji opfaty
rocznej nie jest juz dokonywany przez organ administracyjny ani kolegium
odwotawcze, lecz zostaje poddany procedurze sgdowej w ramach realizacji
roszczenia powoda o uksztaltowanie prawa, to w tym zakresie zastosowanie majg
0golne zasady postepowania sgdowego. Poglad ten jest wadliwy, albowiem nie ma
podstaw prawnych do przyjecia tego rodzaju rozréznienia, jesli miatoby ono
prowadzi¢ do oparcia wyroku rozstrzygajgcego o aktualizacji optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste na wycenie wartosci rynkowej nieruchomosci skarbowej lub
samorzgdowej sporzgdzonej przez osobe nie bedacg - wbrew przepisom ustawy o
gospodarce nieruchomosciami - rzeczoznawcg majgtkowym.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentenc;ji (art. 398%° § 1 k.p.c.).



