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Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 30 czerwca 2026 r. (I CSK 2816/24) przypomniat 1 podzielit
poglad wyrazony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego co do ustalenia wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem SN przy szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci nalezy bra¢ pod uwageg nie
tylko cel uzytkowania wieczystego, ale rowniez przeznaczenie nieruchomosci w oparciu o plan
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku - o studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zalezy bowiem od tego, jakim ograniczeniom begdzie podlegat
uzytkownik wieczysty - w zwiazku z celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste lub
objeciem gruntu okreslonymi aktami planistycznymi. Cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste powinien by¢ uwzgledniony zawsze, gdyz jest charakterystycznym elementem wptywajacym
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 dzien aktualizacji wynika, ze (i w jaki sposdb) ustalenie tego celu rzeczywiscie
wptywaloby na cen¢ nieruchomosci jako przedmiotu obrotu (szerzej wyrok SN z 14 pazdziernika 2022 r.,
IT CSKP 588/22, LEX nr 3514258). Eliminacja kryterium przeznaczenia nieruchomosci w planie
miejscowym z katalogu czynnikéw uwzglednianych przy wycenie bytaby sprzeczna z zatozeniami art.
154 ust. 1 u.g.n., zgodnie z ktérymi w wycenie nieruchomosci, takze na potrzeby aktualizacji optat
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 sadu
pozostaje zbadanie, przy pomocy opinii bieglego, jak - na wskazany w § 28 ust. 5 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego "dzien
aktualizacji optat" - ksztattowaly si¢ czynniki stanu nieruchomosci i1 celu prawa uzytkowania wieczystego
(wyrok z 24 lutego 2023 r., I CSKP 607/22, LEX nr 3538164).
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