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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa G. O. Spdtki z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych

o ustalenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 stycznia 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 23 pazdziernika 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna;

zasgdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 5.400
(pie¢ tysiecy czterysta) ziotych tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powddka — G. O. Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. byta (do
2006 r.) uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci o powierzchni 19,3925 ha
potozonej w W., wchodzgcej w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
pozostajgcego w dyspozycji pozwanej — Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
Wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ustalona
byta na kwote 1.076.109,22 z, odpowiadajgcej 1% warto$ci nieruchomosci.
Pozwana wypowiedziata z dniem 1 stycznia 2004 r. wysokos¢ dotychczasowej
optaty i zaoferowata nowg jej wysokos¢ w kwocie 3.532.945,05 zt, stanowigcej 3%
wartosci nieruchomosci. Na skutek wniosku powodki Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w W. ustalito wysokos¢ tej optaty na 1.177.648,30 zt, odpowiadajgcag
1% wartosci nieruchomosci. W wyniku rozpoznania sprzeciwu powddki Sad
Okregowy wyrokiem z dnia 27 lutego 2009 r. ustalit, Ze wysokos$¢ optaty wynosi
1.177.648,35 zl, jako 1% wartosci nieruchomosci. Na skutek apelacji pozwanej Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2009 r. zmienit ten wyrok i oddalit
powddztwo oraz zasagdzit od powddki na rzecz pozwanej koszty procesu za obie

instancje.

Wedtug ustalen faktycznych stanowigcych podstawe ostatnio wymienionego
wyroku, nieruchomos¢, wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
ktérej dotyczy sprawa, jest niezabudowana i niezagospodarowana, potozona jest
na obszarze, na ktérym brak jest infrastruktury technicznej i sieci uzbrojenia.
W rejestrze gruntow oznaczona jest jako grunt rolny. Od 8-10 lat nie jest jednak
wykorzystywana rolniczo. Jest ugorem bagdz odtogiem. Porosnieta jest chwastami
i mtodymi drzewami. W mysl miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest to obszar przewidziany dla zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej. Na obszarze tym planowana jest inwestycja Miasteczka W. wraz z
kompleksem handlowym. Powoddka, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest
zagospodarowanie, sprzedaz, kupno i wynajem nieruchomosci oraz zarzgdzanie
nimi na wiasny rachunek, prawo uzytkowania nieruchomosci, o ktérej mowa, nabyta
w celu wybudowania na niej centrum handlowego. W 2001 r. co do czesci

nieruchomosci (o powierzchni 3050 m?) wydana zostata decyzja o warunkach



zabudowy i zagospodarowania budynkami biurowymi z miejscami parkingowymi,
za$ w 2003 r. decyzja o wylgczeniu jej czesci (o powierzchni 2458 m?) z produkcji

rolne;.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uwzgledniajgc, ze powodka ostatecznie
nie kwestionowata aktualizacji wysokosci opfaty rocznej ze wzgledu na zmiane
wartosci nieruchomosci, a jedynie ustalenie optaty w wysokosci 3% zamiast 1% tej
wartosci, uznat, iz nieruchomos¢ nie jest wykorzystywana na cele rolne
w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (obecnie tekst jedn.:
Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.: dalej — ,u.g.n.r.”), bowiem
~Wykorzystywanie, o jakim mowa w tym przepisie, oznacza celowe czynnosci,
ukierunkowane na pozyskanie z gruntdow ptodow rolnych, a wiec $Swiadczgce
0 prowadzeniu dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie”. Wobec tego, ze bezsporne
jest, iz nieruchomo$c¢ nie jest wykorzystywana na cele okreslone w art. 17b ust. 1
pkt 1 i 2a u.g.n.r., optata roczna z tytutu jej uzytkowania wieczystego powinna

wynosic, stosownie do art. 17b ust. 1 pkt 3 tej u. g.n.r., 3% wartosci nieruchomosci.

Wymieniony wyrok Sadu Apelacyjnego =zaskarzyta skargg kasacyjng
powddka. Podstawe skargi stanowi naruszenie prawa materialnego — art. 17b ust. 1
pkt 2 u.g.n.r. w zw. z art. 46" k.c. przez ich btedng wyktadnie i niezastosowanie oraz
art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. przez jego btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania ewentualnie orzeczenie
co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji i orzeczenie o zwrocie spetnionego

Swiadczenia w postaci kosztow procesu w wysokosci 112.600 zt.

Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie na jej rzecz

kosztow postepowania kasacyjnego.

Rozpoznajgc skarge kasacyjng w granicach jej podstawy Sad Najwyzszy
zwazyt, co nastepuje:

Artykut  17b u.g.n.r., okreslajgcy wysoko$¢ opfaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci wchodzgcej w sktad Zasobu Wtasno$ci

Rolnej Skarbu Panstwa jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 72 ustawy



z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie tekst jedn.:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej — ,u.g.n.”), ktéry okresla wysoko$¢
stawek procentowych optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci. Ten ostatni przepis wigze wysokosc¢ stawki z okreslonym w umowie
celem, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (ust. 3),
natomiast art. 17b u.g.n.r. w ustepie 2 okresla statg wysokosc¢ optaty, ktorg wnoszag
Polska Akademia Nauk, szkoty wyzsze oraz instytuty badawcze, a w ustepie 1 —
wysokosC stawki procentowej optaty wnoszonej przez inne podmioty, ktorg
uzaleznia od celu, na jaki wykorzystywana jest nieruchomosé oddana
w uzytkowanie wieczyste. Regulacja zawarta w art. 17b ust. 1 u.g.n.r. jest
regulacjg samodzielng i nie zawiera odestania do przepisow ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w szczegolnosci do art. 72 tej
ustawy. Wedtug jej art. 2 pkt 4 ustawa ta w zakresie dotyczgcym gospodarki
nieruchomosciami nie narusza ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Ze wskazanych powodow, wbrew zapatrywaniu skarzgcej nie ma podstawy
do wykorzystania art. 92 ust. 2 u.g.n. (w zwigzku z art. 224 u.g.n.) do wyktadni
art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. Poza tym, z umiejscowienia art. 92 ustepu 2 u.g.n.
w rozdziale ustawy dotyczgcym podziatu nieruchomosci, jako kolejnego ustepu
przepisu okreslajgcego zakres przedmiotowy tego rozdziatu wynika, ze przepis ten,
zawierajgcy definicje wykorzystywania nieruchomosci na cele rolne i lesSne, ma

zastosowanie jedynie do podziatu nieruchomosci.

Definicja nieruchomosci rolnej zawarta w art. 46" k.c. ma zastosowanie na
obszarze catego prawa cywilnego. Jej wykorzystanie w sprawie, jak chce tego
skarzgca, nie moze jednakze prowadzi¢ do nadania innej tresci art. 17b ust. 1 pkt 2
u.g.n.r. niz wynika to z jego brzmienia i celu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przepis ten uzaleznia
bowiem nie od tego, czy w uzytkowanie wieczyste oddana zostata nieruchomosc¢
rolna (wéwczas nalezatoby rozumiec, ze chodzi o nieruchomos¢ o jakiej stanowi

art. 46" k.c.), ale od ,wykorzystywania nieruchomosci na cele rolne”.



Wyktadnia jezykowa art. 17b ust. 1 u.g.n.r., uwzgledniajgca rdoznice
w sformutowaniu tego przepisu w porownaniu z art. 72 ust. 3 u.g.n., wyraznie
wskazuje, ze o wysokosci stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wchodzgcej w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa decyduje cel, na jaki wykorzystywana jest nieruchomosé oddana
w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych
stow nalezy przez nie rozumiecC takie uzywanie nieruchomosci i korzystanie z niej,
ktdre odpowiada zamierzeniu co do wykorzystania nieruchomosci albo przynajmniegj
prowadzi do jego realizacji. Takie rozumienie art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. wspiera
wyktadnia celowosciowa tego przepisu (zbiezna z wyktadnig art. 17 ust. 1 pkt 1i 2a
u.g.n.r.; zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2010 r., | CSK 397/09,
nie publ.). Preferencyjng stawke procentowg opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci uzasadnia bowiem rzeczywiste wykorzystywanie
nieruchomos$ci — w znaczeniu wynikajgcym z brzmienia przepisu — oddanej
w uzytkowanie wieczyste na cel uznany przez ustawodawce za zastugujgcy na

wsparcie.

Ustalenia faktyczne stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku — wigzgce
w postepowaniu kasacyjnym (art. 398 § 2 k.p.c.) — jednoznacznie wskazuja, ze
nieruchomos$¢, wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktorej
dotyczy sprawa, nie jest i od szeregu lat nie byta wykorzystywana na cele rolne
i nabycie prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci przez powddke nie
wigzato sie z zamiarem takiego jej wykorzystania, a wprost przeciwnie, zamiarem
tym, wyrazonym w ramach przedmiotu dziatalno$ci powddki, byto inne
wykorzystanie nieruchomosci, realizacji ktérego to zamiaru stuzg dotyczgce czesci
nieruchomoséci  decyzje administracyjne o0 warunkach jej zabudowy
I zagospodarowania i 0 wyfgczeniu z produkcji rolnej. Oznaczenie w rejestrze
gruntéw nieruchomosci jako grunt rolny nie ma znaczenia dla oceny, czy
nieruchomos¢ jest wykorzystywana na cele rolne. Sad Apelacyjny zasadnie uznat,
ze podstawg ustalenia wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przez powodke jest przepis art. 17b ust. 1 pkt 3, a nie art. 17 ust. 1

pkt 2 u.g.n.r.



Z przytoczonych wzgledédw skarga kasacyjna, jako nie majgca
uzasadnionych podstaw, podlega oddaleniu (art. 398 k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono stosownie do art. 108 § 1
wzw. z art. 98 § 1 i 3 oraz art. 99 k.p.c. w zw. z § 12 ust 4 pkt 1 i § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie
optat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztbw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



