Sygn. akt VI ACa 1724/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedzia SA Agata Zajac (spr.)

Sedzia SA Teresa Mroz

Protokolant: stazysta Martyna Arcon

Ppo rozpoznaniu w dniu 6 marca 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) sp.z 0.0. wW.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 grudnia 2015 r. sygn. akt III C 1454/13

I. zmienia zaskarzony wyrok cze$ciowo w punkcie pierwszym w ten tylko sposob, ze z jego treSci usuwa slowa
Lhiewazne i”;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

ITI. zasadza od Skarbu Panstwa — Starosty (...) narzecz (...) sp.z0.0. w W. kwote 10 800 z} (dziesiec tysiecy osiemset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1724/16

UZASADNIENIE

Dnia 30 listopada 2010 r. Skarb Panstwa - Starosta (...) wypowiedzial Spoélce (...) spdlce z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. z dniem 1 stycznia 2011 r. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow jako
dziatki ewidencyjne o numerach (...), o }acznej powierzchni 10,6448 hektara oraz udzialu wynoszacego (...) czeSci w
nieruchomoéci potozonej w T., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach (...) o lacznej powierzchni 0,8069
hektara i we wsi D., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach (...), o tacznej powierzchni 16,83 hektara - i
jednoczeénie zaoferowat od 1 stycznia 2011 r. nowa oplate w wysokoéci 426.353,48 zt. Pismo to powodowa Spélka
otrzymala dnia 6 grudnia 2010 .



Dnia 3 stycznia 2011 r., zachowujac ustawowy miesieczny termin, Spoétka (...) zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsze wypowiedzenie jest niezasadne, a nowa zaproponowana
wysoko$¢ oplat zawyzona, oraz ze zostala ona naliczona wedle niewlasciwej stawki procentowe;j.

Dnia 8 lipca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., wydalo w sprawie orzeczenie oddalajace wniosek
uzytkownika, ktérego odpis Spdtka (...) otrzymata dnia 30 lipca 2013 r. Dnia 9 sierpnia 2013 r., zachowujac ustawowy
14-dniowy termin, Spdtka wniosla od tego orzeczenia sprzeciw.

Wskutek wniesienia sprzeciwu, zgodnie z art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz.U. 2004/261/2603 ze zm.; dalej: ugn) orzeczenie SKO stracilo moc, a sprawa zostala przekazana do rozpoznania
tutejszemu Sadowi, przy czym wniosek Spotki do SKO z dnia 3 stycznia 2011 r. zastgpil pozew.

Pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...) wnibst o odrzucenie pozwu wobec nieusuwalnego braku zdolnosSci sadowe;j i
procesowej podmiotu wskazanego jako pozwany w pozwie (tzn. we wniosku Spo6tki do SKO z dnia 3 stycznia 2011 1.),
tj. Starosty (...). Ponadto wnibst o oddalenie pow6dztwa i podtrzymal, ze nowa oplata od 1 stycznia 2011 r. wynosié
powinna tyle, ile zaproponowalo w wypowiedzeniu. Wniosto tez o dopuszczenie dowodu na te okoliczno$c z opinii
bieglego ds. wyceny gruntu przedmiotowych dzialek ewidencyjnych.

Postanowieniem z dnia 5 listopada 2014 r. Sad Okregowy odmoéwil odrzucenia pozwu w niniejszej sprawie, uznajac,
ze jest oczywistym, iz jako pozwany od poczatku wystepuje w sprawie Skarb Panistwa — Starosta (...).

Sad Apelacyjny w Warszawie postanowieniem z dnia 21 maja 2015 r. oddalil zazalenie pozwanego na to postanowienie.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze niewazne i nieskuteczne jest dokonane
przez Staroste (...) pismem z dnia 30 listopada 2010 roku wypowiedzenie z dniem 1 styczniem 2011 roku
dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nalezacych do Skarbu Panstwa gruntow
nieruchomosci polozonych w T. i oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatki ewidencyjne o numerach:
(...) olacznej powierzchni 10,6448 ha oraz udzialu wynoszacego (...) czeéci w nieruchomosci potozonej w T. oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne o numerach (...) o lacznej powierzchni 0,8069 ha i we wsi D. oznaczonej jako dziatki
ewidencyjne o numerach (...) o lacznej powierzchni 16,87 ha, ktorej prawo uzytkowania wieczystego przystuguje (...)
sp. z o.0. z siedziba w W. i caloécig kosztow postepowania obciazyl Skarb Panstwa- Staroste (...), pozostawiajac ich
szczegbOlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie niniejszego wyroku.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa — Starosta (...) byt w roku 2010 i jest nadal do chwili obecnej wlascicielem nastepujacych
nieruchomoéci:

- polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialki ewidencyjne o numerach (...) - o lacznej

powierzchni 42 323 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatka ewidencyjna o numerze (...) o powierzchni

35 889 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntdéw i budynkow jako dzialtka ewidencyjna o numerze (...) o powierzchni

26 606 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialki ewidencyjne o numerach (...) - o lacznej

powierzchni 926 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...);



- polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dzialka ewidencyjna o numerze (...) o powierzchni

704 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- udzialu wynoszacego (...)czeSci w nieruchomosci potozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow jako
dzialki ewidencyjne o numerach (...) o lgcznej powierzchni 0,8069 hektara, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi
ksiege wieczysta nr (...);

- a takze nieruchomosci polozonej we wsi D., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach (...), o lgcznej
powierzchni 16,83 hektara, dla ktérej Sad Rejonowy w G.prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Uzytkownikiem wieczystym tych nieruchomosci gruntowych byla w roku 2010 i jest nadal do chwili obecnej (...)
spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W..

Dnia 30 listopada 2010 r. Skarb Panstwa - Starosta (...) skierowal do Spo6lki pismo, w ktoérym twierdzil, ze wypowiada
z dniem 1 stycznia 2011 r. dotychczasowa wysoko§é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wyzej opisanych
nieruchomoéci gruntowych ,polozonej w T., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialki ewidencyjne
o numerach (...), o lacznej powierzchni 10,6448 hektara oraz udzialu wynoszacego (...) cze$ci w nieruchomosci
polozonej w T., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach (...) o lacznej powierzchni 0,8069 hektara i we
wsi D., oznaczonej jako dzialki ewidencyjne o numerach (...), o lacznej powierzchni 16,83 hektara” - i jednocze$nie
zaoferowal od 1 stycznia 2011 r. nowa oplate w wysokoséci 426.353,48 zl lacznie za wszystkie te nieruchomoéci. Nowa
wysoko$¢é oplaty Skarb Panstwa — Starosta (...) wyliczyl w ten sposéb, ze rzeczoznawca majatkowy wyliczyl wartoéc

poszczegbdlnych nieruchomosci, zsumowatl ja i wyliczyt $rednig cene 1 m(? gruntu wszystkich tych nieruchomosci,
po czym cene te pomnozyl przez lgczny metraz wszystkich tych nieruchomosci. Pismo to Spélka otrzymata dnia 6
grudnia 2010 .

Dnia 3 stycznia 2011 r., zachowujac ustawowy miesieczny termin, powodowa Spolka zlozyla do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie, ze powyzsze wypowiedzenie jest niezasadne, a nowa
zaproponowana wysoko$¢ oplat zawyzona, oraz ze zostala ona naliczona wedle niewlasciwej stawki procentowe;j.

Dnia 8 lipca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., wydalo w sprawie orzeczenie, ktérego odpis Spotka
otrzymala dnia 30 lipca 2013 r.

Dnia 9 sierpnia 2013 r., zachowujac ustawowy 14-dniowy termin, Spotka wniosla od tego orzeczenia sprzeciw.

Dokonujac powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy oparl sie na zgromadzonych w sprawie dokumentach i
twierdzeniach stron.

Wskazujac na treé¢ art. 78 ust. 3 ugn Sad Okregowy uznal, Ze pozwany powinien udowodni¢, ze spehil przestanki
wymagane dla zaktualizowania wysoko$ci oplaty rocznej, przy czym wymog ten dotyczy koniecznoSci wykazania
przeslanek formalnej poprawnos$ci wypowiedzenia, a takze jego przeslanki merytorycznej — tzn. zmiany wartoéci
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy uznal za niecelowe przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego dla wyceny nieruchomo$ci z uwagi na
niewazno$¢ dokonanego wypowiedzenia wysoko$ci oplaty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, Ze przedmiotem umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, zgodnie z przepisem art. 27 u.g.n., jest nieruchomos¢ gruntowa, zatem wypowiedzenie wysokoSci oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego musi dotyczy¢ calej nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego przedmiot prawa uzytkowania wieczystego jest jednolity i niepodzielny: tak jak nie
mozna ustanowi¢ uzytkowania wieczystego na udziale w nieruchomosci tak by pozostaly udzial nie byl objety tym
prawem, tak i nie mozna tego prawa ustanowi¢ tacznie dla kilku nieruchomo$ci. Nie mozna zatem, w ocenie Sadu



Okregowego, traktowac kilku nieruchomosci tak, jak gdyby stanowily jedna nieruchomos¢, a do tego prowadziloby
przyjecie konstrukeji, w ktorej istotny warunek umowy uzytkowania wieczystego, jakim jest oplata za to uzytkowanie,
bylby warunkowany nie wylacznie warto$cia tej nieruchomosci, ale takze wartoécig innych nieruchomosci.

Wycena nieruchomos$ci w powigzaniu z wycena innych nieruchomosci wycenianych - jest niezgodna ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcoOw majatkowych i z tego wzgledu nie moze stanowi¢ podstawy dla ustalenia wartoSci
nieruchomosci — np. poprzez proste przemnozenie warto$ci 1 m2 gruntu obliczonej jako u$redniona cena metra
wszystkich nieruchomosci - przez taczng powierzchnie wszystkich nieruchomoséci. Na warto$¢ nieruchomosci (takze
tej wyrazonej w cenie jej 1 m2) wplywa bowiem wielko$¢ nieruchomosci, jej ksztalt, przeznaczenie, polozenie
itd. Wyzsza cena jednej, np. mniejszej nieruchomos$ci, nie moze sztucznie zawyza¢ ceny metra innej wiekszej
nieruchomoéci.

Poszukujac znaczenia nieruchomosci gruntowej na gruncie przepiséw o aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, Sad Okregowy wskazal, ze legalng definicje pojecia nieruchomoéci gruntowej w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami zawiera art. 4 pkt 1 tej ustawy, stanowigcy, iz przez nieruchomo$é gruntowa nalezy rozumieé
grunt wraz z czeSciami skladowymi, z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci.
Przepis ten nie okresla zatem zadnych konkretnych przestanek, na podstawie ktorych mozna by dokonaé rozréznienia
pomiedzy nieruchomoscia i jej czeScia. Pewne sugestie co do interpretacji tego przepisu zawiera natomiast pkt 3 tego
artykulu, ktory stanowi, iz dzialka gruntu w rozumieniu Ustawy jest niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca cze$¢ lub calo$é nieruchomosci gruntowej. Laczne rozpatrywanie obu tych definicji prowadzi bowiem do
wniosku, iz w rozumieniu ustawy pojecie nieruchomosci gruntowe;j jest szersze od pojecia dzialki gruntu, albowiem
skoro dzialka moze stanowi¢ tylko cze$¢ nieruchomosci gruntowej to znaczy, ze owa nieruchomos$é moze skladaé sie
z kilku dzialek.

Wobec faktu, iz w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami brak jest Scistych uregulowan, na podstawie ktérych
mozna by stwierdzi¢, kiedy w rozumieniu ustawy dwie dziatki gruntu stanowia osobne nieruchomosci gruntowe,
a kiedy czeSci jednej nieruchomoSsci skladajacej sie z dwoch dzialek nalezalo zdaniem Sadu Okregowego odwolac
sie do definicji nieruchomoéci zawartej w Kodeksie Cywilnym. W art. 46 § 1 k.c. zawarto bowiem dodatkowa
przestanke okre$lajaca pojecie nieruchomosci gruntowej, ktorej brakuje w art. 4 ust 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, poprzez wskazanie, iz nieruchomoscia jest cze$é powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny
przedmiot wlasno$ci. Wprowadzenie tej dodatkowej przestanki skutkuje przyjeciem, iz cze§¢é powierzchni ziemskiej
stanowi nieruchomo$¢ gruntowa, jezeli zostanie wyodrebniona fizycznie i prawnie w taki sposéb, ze moze by¢
traktowana w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot czynnoéci prawnych. Tak jak dzialka ewidencyjna
stanowigca cze$¢ nieruchomoéci nie moze stanowi¢ samodzielnego przedmiotu czynnosci prawnych, tak i kilka
nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym nie moze by¢ traktowanych jako jedna nieruchomo$¢ — nawet, jesli maja
tego samego wlasciciela i tego samego uzytkownika wieczystego.

Zdaniem Sadu Okregowego przeciwko interpretacji przyjetej przez pozwanego, zakladajacej mozliwosé usrednionej
wyceny kilku nieruchomosci i nastepnie wspolnej aktualizacji oplat rocznych - przemawia takze tres$é przepisu art. 24
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepis ten wprost stanowi bowiem, iz dla kazdej nieruchomos$ci prowadzi
sie oddzielna ksiege wieczysta, a co za tym idzie wykluczone jest, aby kilka nieruchomosci objetych bylo — tak jak w
sprawie niniejszej — jedna ksiega wieczysta, a takze aby kilka ksiag wieczystych moglo obejmowac jedna nieruchomo$c.

Przywolujac orzecznictwo Sadu Najwyzszego Sad Okregowy stwierdzil, iz w Swietle przepis6w obowiazujacego prawa
przedmiotowe nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg osobne ksiegi wieczyste, sa odrebnymi nieruchomo§$ciami;
nie moga by¢ wyceniane w uSredniony sposéb, ale wycena musi wskazywaé warto$¢ metra kwadratowego kazdej z
nich osobno; a aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego — musi by¢, aby byla skuteczna, dokonana
osobno dla kazdej z tych nieruchomosci iw oparciu o ich wlasng wartosé¢, a nie warto$é usredniona obejmujaca takze
inne nieruchomosci.



Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uznal, ze pismo pozwanego z dnia 30 listopada 2010 r., majace stanowié
wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - nie wywolato skutku, jakie z jego
doreczeniem wiaze przepis art. 78 u.g.n., odnosilo sie ono bowiem do kilku nieruchomosci — czyli do kilku
przedmiotéw uzytkowania wieczystego — potraktowanych w niedopuszczalny sposéb lacznie jak jedna nieruchomosé
i jeden przedmiot uzytkowania wieczystego. Ustalenie za$, iz w ogo6le nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia
wysoko$ci oplaty, skutkowalo tym, iz bezprzedmiotowe stalo sie ustalanie czy aktualizacja na dokonanym poziomie
byla zasadna.

Sad Okregowy uznal, ze wypowiedzenie zostalo dokonane niezgodnie z przepisami art. 27, 71, 72, 77 i 78 u.g.n., nie
jest to bowiem wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste poszczeg6lnych nieruchomosci, ale
kilku nieruchomosci dla ktérych nie dokonano osobnych aktualizacji oplat, w mys$l przepisu art. 58 k.c. wypowiedzenie
to jest zatem niewazne i nie wywoluje zadnych skutkow prawnych.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. oraz art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c., obciazajac
caloécia kosztéw postepowania pozwany Skarb Panstwa — Staroste (...), a szczeg6lowe wyliczenie tych kosztow
pozostawiajac referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst pozwany, zaskarzajac wyrok w catoSci i podnoszac zarzuty:

1. naruszenia art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 189 k.p.c. poprzez niewlasciwe
zastosowanie polegajace na uznaniu za niewazne i nieskuteczne wypowiedzenia wysokos$ci oplaty rocznej dokonanego
przez pozwanego w sytuacji, gdy powod nie kwestionowal prawidlowosci dokonanego wypowiedzenia;

2. naruszenia art. 77 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. i art. 4 pkt 1 u.g.n. przez ich bledne zastosowanie w
okolicznoS$ciach sprawy w sytuacji, gdy z ich tresci nie wynika, iz przedmiotem aktualizacji oplat rocznych nie moze
by¢ lacznie kilka nieruchomosci pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym tego samego podmiotu;

3. naruszenia art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n. poprzez bledne zastosowanie i przyjecie wbrew tresci wypowiedzenia z
dnia 30 listopada 2010 r., iz pozwany Skarb Panstwa nie dopelit obowigzkéow formalnych zwiazanych ze sposobem
zaoferowania nowej, zaktualizowanej oplaty rocznej na uzytkowanie wieczyste co skutkowalo blednym uznaniem
przez Sad I instancji, ze o§wiadczenie o aktualizacji jest niewazne i nieskuteczne;

4. naruszenia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 77 ust. 11 art. 78 ust. 1 u.g.n. przez ustalenie niewaznoéci czynnosci prawnej
wypowiedzenia odniesionej do kilku nieruchomoéci, a nie odrebnie — wieloma oswiadczeniami aktualizujacymi
dotyczacymi kazdej nieruchomosci gruntowej z osobna;

5. naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego wskutek czego
wyprowadzenie z zebranego materialu wnioskow logicznie nieprawidlowych, nadto sprzecznych z faktami, ktore w
sprawie zostaly wykazane;

6. naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia rynkowe;j
wartoSci 7 odrebnych nieruchomosci, wedlug ich stanu i cen na dzien 30 listopada 2010 .;

7. naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie przez sad I instancji niewlasciwej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego, zaistnienie sprzeczno$ci istotnych ustalen sadu z trescia tego materiatu
dowodowego poprzez przyjecie, ze pozwany potraktowal kilka nieruchomosci gruntowych bedacych w uzytkowaniu
wieczystym powoda w sposob laczny, czyli ze wycenione one zostaly wspdlnie;

8. nierozpoznanie istoty sprawy — w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. —

polegajace na niezbadaniu przez Sad I instancji tego, czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego bylo
uzasadnione, a zatem nie rozpoznanie okoliczno$ci konstytuujacej roszczenie pozwu; sad I instancji oceniajac



wypowiedzenie jako niewazne i nieskuteczne uchylil sie od zbadania istoty tego postepowania czyli ustalenia podstaw
do aktualizacji oplaty (zmiana warto$ci nieruchomosci) i wysokoSci tej oplaty.

Pozwany wniost o:
- uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie
- zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa

oraz o zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Pafistwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Powodowa Spotka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego jedynie w niewielkim zakresie zashuguje na uwzglednienie.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznaje podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2
k.p.c. i w konsekwencji btedu w ustaleniach faktycznych.

Przede wszystkim skarzacy wadliwie sformulowal zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, Ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, przy uzyciu wylgcznie argumentoéw jurydycznych, ze sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym
przepisie zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia
2000 ., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 pazdziernika 2004 r. III CK 245/04 przepis art. 233 §
1 k.p.c. okreslajacy obowigzujace zasady oceny dowodéw moze zosta¢ naruszony w wyniku nieuwzglednienia przez
sad przy ocenie poszczegbdlnych dowodéw zasad logicznego rozumowania, do$wiadczenia zyciowego, caloksztalttu
zebranego materialu dowodowego, przeprowadzenia okre§lonych dowodéw niezgodnie z zasadami procedury
cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasada bezposredniosci. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania przez skarzacego uchybienia podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnosci i mocy
poszczegbdlnych dowodow, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlaéciwego kojarzenia
faktow.

Nie moze wiec by¢ uznany za zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktéry w zaden sposéb nie odnosi sie do
oceny dowodéw dokonanej przez Sad Okregowy.

Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia sa prawidlowe i znajduja pelne oparcie w zgromadzonych w toku
postepowania dowodach, nie sposob za$ z tresci apelacji wywnioskowaé, jakie dowody zdaniem skarzacego zostaly
wadliwie ocenione i jakich uchybien w zakresie ustalen faktycznych dopuscit sie sad I instancji.

Niezrozumialy jest zarzut apelacji wskazujacy na bledne przyjecie przez Sad Okregowy, ze pozwany potraktowat kilka
nieruchomoéci gruntowych bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda w sposob laczny, czyli ze wycenione one
zostaly wspdlnie.

Niewatpliwie jak wynika z zalgczonego operatu poszczegdlne nieruchomosci pozostajace w uzytkowaniu wieczystym
powddki zostaly objete odrebnymi wycenami, jednak bezsporny jest zaréwno sposéb ustalenia przez pozwanego jednej
lacznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dla wszystkich nieruchomosci, jak i przyjecia usrednionej stawki jako

ceny 1 m” wszystkich nieruchomosci jako podstawy ustalenia wysokoéci oplaty.



Nalezy podkresdli¢, ze wysoko$é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego zostala przez ustawodawce jednoznacznie
powiazana z wartoécig nieruchomosci, zatem ustalajac dla kilku nieruchomosci jedng oplate z tytulu uzytkowania
wieczystego pozwany kierowal sie jedna laczna wartoécia tych nieruchomosci. Pozwany wskazal bowiem, ze
rzeczoznawca ustalil $rednia cene 1-go metra kwadratowego tych dzialek i pomnozywszy ja przez metraz wszystkich
tych dzialek otrzymal laczng ich wartos$¢, a nastepnie obliczyl nalezna od wszystkich tych dzialek laczna oplate roczna,
przy zastosowaniu stawki 3 %.

Za bezzasadny nalezy tez uznac zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

W orzecznictwie utrwalony jest bowiem poglad, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ skutecznym zarzutem
apelacji tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementéw, badz
zawiera tak kardynalne braki, ktére uniemozliwiaja kontrole instancyjna, zas$ uzasadnienie zaskarzonego wyroku w
peli odpowiada wymogom art. 328 § 2 k.p.c.

Nie moze by¢ tez uwzgledniony zarzut naruszenia art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z
art. 189 k.p.c. polegajacego zdaniem skarzacego na uznaniu za niewazne i nieskuteczne wypowiedzenia wysokosci
oplaty rocznej dokonanego przez pozwanego w sytuacji, gdy powodka nie kwestionowala prawidlowosci dokonanego
wypowiedzenia.

We wniosku do SKO, ktéry — jak trafnie wskazal Sad Okregowy — zastepuje w sprawie niniejszej pozew —
powodowa Spoélka podniosta zarzut, iz organ dokonujacy wypowiedzenia wysokoéci oplaty nie dokonal rozdzielenia
poszczegblnych nieruchomos$ci bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego, wskazujac jakie nieruchomoséci
maja zalozone odrebne ksiegi wieczyste.

Ponadto badajac skutecznos¢ dokonanego wypowiedzenia wysokoéci oplaty sad nie ogranicza sie tylko do oceny, czy
zaistniala przestanka w postaci wzrostu wartoSci nieruchomosci, ale bada takze zachowanie wszystkich wymagan
okres$lonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Trafnie Sad Okregowy stwierdzil, ze w uzytkowaniu wieczystym powodowej spotki znajduje sie kilka odrebnych
nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg rézne ksiegi wieczyste.

Obciazenie prawem uzytkowania wieczystego dotyczy nieruchomosci gruntowych, zatem definicja legalna pojecia
"nieruchomo$c¢ gruntowa", zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n., pokrywa sie z pojeciem nieruchomosci w rozumieniu art. 46
in principio k.c. oraz art. 24 ust. 1 zdanie pierwsze u.k.w.h. Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wlasnoéci objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie wieczyste jest
prawem, ktére obcigza nieruchomosé gruntowa (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003
r., IVCK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201).

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 4) réznicuje pojecia nieruchomos$ci gruntowej i dzialki gruntu,
oznaczajacej niepodzielona, ciagly cze$¢ powierzchni ziemskiej, stanowiaca cze$¢ lub calo§é nieruchomosci gruntowe;j.

Sad Apelacyjny w pelni podziela stanowisko wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r. III CZP
8/13, ze nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege wieczysta; natomiast w braku
ksiegi wieczystej sasiadujace ze soba grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowia jedng nieruchomo$é.

W uzasadnieniu powyzszej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c. jest
tak pojemna, ze obejmuje zar6wno nieruchomo$ci niemajace urzadzonych ksiag wieczystych, jak i nieruchomosci
majace ksiegi wieczyste. Nie ma zatem podstaw do przeciwstawiania materialnoprawnego (prawnorzeczowego)
i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci i przyjmowania dualizmu nieruchomos$ci gruntowej
rozpadajacej sie na pojecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiegowym, aktualnym jedynie
pod rzadem ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Jednakze, gdy dla okre$lonej nieruchomos$ci zostanie
zalozona ksiega wieczysta, obowigzuje regula "jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomos$é¢”, odnoszaca sie takze



do graniczacych ze soba nieruchomosci, ktére stanowia wlasno$¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci
stanowiacych calo$é gospodarczg, ale nie graniczacych ze sobg.

Odmienny poglad godzi w podstawowa funkcje ksiag wieczystych, jaka jest ustalenie stanu prawnego wpisanej do
ksiegi wieczystej nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu wlasnoSci i samoistnego przedmiotu obrotu prawnego
(art.1u.k.w.h.). Jest on takze niezgodny z ustawowa zasadg (art. 24 u.k.w.h.), ze dla kazdej nieruchomo$ci prowadzi sie
oddzielna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczegélne stanowia inaczej. Uznanie zatem ksiegi wieczystej za czynnik
wyodrebniajacy nieruchomo$¢ najlepiej zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomo$ciami, a wzgledy systemowe
sprzeciwiaja sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece i art. 46 § 1 k.c.

Graniczace z soba dziatki gruntu, bedace wlasnoScia tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sa oddzielne ksiegi
wieczyste, stanowig dwie odrebne nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebno$¢ te traca w razie polaczenia w

jednej ksiedze wieczystej, obowigzuje bowiem reguta "jedna ksiega - jedna nieruchomos¢" (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 lutego 2012 r. IV CSK 278/11).

Dopuszczalne jest, na podstawie art. 21 u.k.w.h., polaczenie dzialek stanowiacych wlasnos$é tej samej osoby i
graniczacych ze sobg, dotychczas objetych oddzielnymi ksiegami wieczystymi, jednak wskutek polaczenia i wpisu do
jednej ksiegi traca one status odrebnych nieruchomoéci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a ciazace na dotychczasowych
nieruchomos$ciach prawa uzytkowania wieczystego staja sie jednym prawem wspétuzytkowania wieczystego w
odpowiednich udzialach (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., IT CKN 1306/00, z dnia 22 lutego 2012 r., IV CSK 278/11, OSNC 2013, nr
3, poz. 35, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06).

Nie ma jednak podstaw do uznania, ze kilka odrebnych nieruchomosci moze by¢ obciazonych jednym lacznym prawem
uzytkowania wieczystego na rzecz tej samej osoby jako uzytkownika wieczystego.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 stycznia 2016 r. IV CSK 201/15 zmiana oplaty rocznej
moze dotyczy¢ wylacznie nieruchomosci w sensie wieczystoksiegowym, nie za§ w innych rozumieniach, zwlaszcza
jako dzialki lub zbioru dzialek wyodrebnionych geodezyjnie. Kluczowe znaczenie dla zakresu, w jakim wlasciciel
nieruchomosci moze ksztaltowaé wysoko$¢ oplaty rocznej jest zatem tresé ksiegi wieczystej.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami okre$laja zasady ksztaltowania wysokoéci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, nie za$ zbioru nieruchomosci, dla ktérych prowadzone s odrebne
ksiegi wieczyste. W odniesieniu do kazdej odrebnej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powinna wiec
by¢ okreslona odrebna wysoko$¢ oplaty rocznej, oparta o rynkowa wartoé¢ tej nieruchomosci, a nie o §rednig warto§é

1m” kilku réznych nieruchomosci, nawet jeéli nieruchomosci te s3 ze soba funkcjonalnie i gospodarczo powigzane i
pozostaja we wladaniu tego samego uzytkownika wieczystego.

Dokonujac wypowiedzenia wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego pozwany wskazal jedna lacznag
wysoko$¢ oplaty dla kilku odrebnych nieruchomosci, za$ tres¢ zlozonego o§wiadczenia woli nie daje zadnej mozliwoSci
okre$lenia, jak ksztaltuje sie nowa wysoko$¢ tej oplaty odrebnie dla kazdej z poszczeg6lnych nieruchomosci.

Tym samym, jak trafnie wskazal Sad Okregowy, dokonane wypowiedzenie jest sprzeczne z trescig art. 771 78 ugn i
nie moze by¢ uznane za skuteczne.

Sad Apelacyjny nie znalazl jednak podstaw do uznania, ze wypowiedzenie jest niewazne na podstawie art. 58 k.c.,
zmieniajac zaskarzony wyrok w tym zakresie, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Odrebna kwestia jest prawidlowos$¢ sformulowania przez Sad Okregowy sentencji orzeczenia w zakresie stwierdzenia
bezskuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia wysokos$ci oplaty roczne;j.



W orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze powddztwo rozpoznawane przez sad na podstawie art. 80 u.g.n. ma
charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa; a zatem sad nie ogranicza sie do oceny skuteczno$ci czy bezskuteczno$ci
wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke ustala w spos6b wigzacy dla stron stosunku umownego (m.in. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2014 r. III CZP 111/13).

Sad Apelacyjny podziela jednak stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu uchwaly z dnia 15 maja 2013
r. ITIT CZP 24/13, ze w postepowaniu o ustalenie wysokosci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego kognicja sadu
obejmuje dokonanie oceny skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczasowej wysokoS$ci oplaty, a jej zakres jest zalezny od
tresci zgloszonego zadania (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., I CSK 418/07, niepubl. oraz z
dnia 23 lutego 2011 ., V CSK 258/10, niepubl.,). Przepis art. 78 ust. 2 u.g.n. wyraznie r6znicuje wniosek uzytkownika,
kierowany do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie, czy aktualizacja jest nieuzasadniona, od wniosku,
czy jest uzasadniona w innej wysokosci, o czym $wiadczy wprowadzenie alternatywy rozlacznej ("albo"). Kazdorazowo
zatem strona powodowa powinna dostosowaé zgdanie pozwu do podstawy faktycznej powodztwa, tj. twierdzen i
okoliczno$ci faktycznych na podstawie ktorych zada udzielenia ochrony prawne;.

W sprawie niniejszej powddka konsekwentnie wskazywala na nieskuteczno$é dokonanego wypowiedzenia jako
odniesionego tgcznie do kilku nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest
mozliwe tylko w przypadku prawidlowo dokonanego wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

W niniejszej sprawie, wobec uznania, ze nie moze by¢ przedmiotem wypowiedzenia oplaty zbiér dzialek
ewidencyjnych wchodzacych w sklad odrebnych nieruchomosci, nie jest mozliwe wydanie wyroku okreslajacego
wysoko$¢é wigzacej strony wysoko$ci oplaty.

Nie jest mozliwe wydanie orzeczenia okreSlajacego oplate roczna za uzytkowanie wieczyste w dotychczasowej
wysoko$ci, gdyz z treSci wypowiedzenia dokonanego w 2006 r. (k. 54 akt) wynika, ze bylo ono rowniez dokonane
wadliwie, wskazujac jedna laczng oplate dla kilku nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny uznal za prawidlowe orzeczenie Sagdu Okregowego, ustalajgce nieskutecznosé
wypowiedzenia dokonanego przez organ w dniu 30 listopada 2010 r., oddalajac apelacje pozwanego w tym zakresie
jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. uznajac, ze czeSciowe
uwzglednienie apelacji nie ma wplywu na ostateczny wynik postepowania. Z uwagi na powyzsze pozwany zostal
obcigzony kosztami postepowania, obejmujacymi koszt zastepstwa procesowego w wysoko$ci w wysokosci 10 800 zl,
zgodnie z § 2 pkt 71 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804)w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia
apelacji.



