WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2015r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Czarnecka (spr.)

Sedzia: SO Danuta Silska

SR del. Anna Begier

Protokolant: prot. sad. Malgorzata Skorczyk

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2015r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko Skarbowi Panstwa-StaroScie P.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

oraz sprawy z powodztwa P. B.

przeciwko Skarbowi Panistwa-StaroécieP.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego i powoda P. B.
od wyroku Sadu Rejonowego w Szamotulach

z dnia 14 marca 2014 r.

sygn. akt I C 332/12

/-/ D. Silska /-/ A. Czarnecka /-/ A. Begier

UZASADNIENIE

Skarb Panistwa - Starosta P.wni6st do Sadu sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia
15 wrze$nia 2011 r. o numerze (...)zapadlego w wyniku rozpatrzenia wniosku uzytkownika wieczystego M.
K. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa polozonego
w R. stanowigcego dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 0,3588 ha byla nieuzasadniona oraz sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 15 wrze$nia 2011 r. o numerze (...)zapadtego w wyniku rozpatrzenia
wniosku uzytkownika wieczystego P. B. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu Skarbu Panstwa polozonego w R. stanowiacego dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 0,3588 ha

byla nieuzasadniona.



Postanowieniem z dnia 8 sierpnia 2012 r. (k. 130) sprawa z powddztwa P. B. (I C 333/12) zostala polaczona do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa z powddztwa M. K. (I C 332/12).

Wyrokiem z dnia 14 marca 2014 r. Sad Rejonowy w Szamotutach Wydzial I Cywilny w sprawie o sygn. akt I C 332/12
ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci stanowigcej wspotwlasnosé powodéw
polozonej w R., stanowigcej dzialki gruntu numer (...) zapisanej w ksiedze wieczystej Sagdu Rejonowego w S. (...)
za rok 2010 i lata nastepne wynosi 1.648,47 zl, w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil i rozstrzygnal o kosztach
postepowania.

Podstawa powyzszego wyroku byly nastepujace ustalenia i rozwazania prawne Sadu Rejonowego.

Powodowie M. K. i P. B. sg uzytkownikami wieczystymi (w cze$ciach po 1/2) nieruchomosci stanowigcej wlasnosc
Skarbu Panstwa potozonej w R. i zapisanej w KW (...) o powierzchni 0,3588 ha. W listopadzie 2009 r. Starosta
P.zlecit biegtemu rzeczoznawcy wykonanie operatu szacunkowego dla tej nieruchomosci celem zaktualizowania
oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu. W wykonaniu tego zlecenia rzeczoznawca J. W. (1) sporzadzil
z data 10 grudnia 2009 r. operat szacunkowy dla dzialki numer (...) o powierzchni 3588 m2 polozonej w R. i
stanowigcej nieruchomo$¢ zapisang w KW (...), w ktérym dokonal oszacowania wartosci tej nieruchomosci na kwote
304.334,00 zl. Rzeczoznawca postuzyl sie metoda poréwnawcza przyjmujac, ze wedlug Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy R. zatwierdzonego uchwalg Nr (...)z dnia 14 grudnia ig9or.
dzialka ta polozona jest na terenie przeznaczonym pod ustugi centrotwoércze. Do analizy rynku nieruchomosci
rzeczoznawca przyjat rynek nieruchomos$ci podobnych tj. gruntowych niezbudowanych, przeznaczonych pod
aktywizacje gospodarcza na terenie powiatu poznanskiego z okresu ostatnich 2 lat.

Decyzja Wojta Gminy R. z dnia 25 listopada 2009 r. zatwierdzony zostal podzial nieruchomoéci stanowiacej dzialtke
(...) i zapisanej w KW (...) na trzy dzialki gruntu: nr (...) o powierzchni 196 m2, (...) o powierzchni 850 m21i (...) o
powierzchni 2.542 m2, t3 sama decyzja objete byly rowniez podzialy innych okolicznych dzialek. Decyzjami z dnia 15
grudnia 2009 r. Starosta P. dokonal wypowiedzenia M. K. i P. B. obowiazujacej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomogci Skarbu Panstwa polozonej w R., oznaczonej w ewidencji gruntdéw obrab R., arkusz mapy
(...), dzialki nr (...) o }acznej powierzchni 0,3588 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy w S.i zaproponowal przyjecie nowej oplaty rocznej w wysokosci: - za dziatke gruntu nr (...) o powierzchni
0,0196 ha: 196 m2 x 84,82 zt/m2 x 3 % = 498,74 zl, z tego udzial wynoszacy 1/2 czeSci 249,37 zl; - za dzialke gruntu
nr (...) o powierzchni 0,0850 ha: 850 m2 x 84,82 zl/m2 x 3 % = 2.162,91 zl, z tego udzial wynoszacy 1/2 czesci
1.081,46 zk; - za dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,2542 ha: 2542 m2 x 84,82 zl/m2 x 3 % ~ 6.468,37 zl, z
tego udzial wynoszacy 1/2 czesci 3.234,19 zt tj. w kwocie lgcznej przypadajacej na kazdego ze wspodtuzytkownikéw po
4.565,02 zl, wskazujac, ze oplata ta obowigzuje od 1 stycznia 2010r. M. K. i P. B. zlozyli do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Poznaniu wnioski o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona i ustalenie oplaty
na dotychczasowym poziomie powolujac sie na dokonany podzial nieruchomoéci na 3 dzialki i wobec tego wywodzac,
ze wypowiedzenie zostalo dokonane w oparciu o operat szacunkowy nieruchomosci niezgodny z jej rzeczywistym
stanem faktycznym oraz prawnym. Orzeczeniami z dnia 15 wrze$nia 2011 r. nr (...)i nr (...)Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze uwzglednilo wnioski M. K. i P. B. i ustalilo dla kazdego z nich oplate roczng za rok 2010 i kolejne az
do ponownej aktualizacji na dotychczasowym poziomie 155,54 z}. Od orzeczen tych sprzeciw zlozyl Skarb Panstwa -
Starosta P.domagajac sie przekazania sprawy do rozpoznania sagdowi powszechnemu.

Grunt Skarbu Panstwa stanowiacy dziatke nr (...), polozong w R. tj. nieruchomo$¢ zapisang obecnie w KW (...) o
powierzchni 0,3588 ha oddany zostal w uzytkowanie wieczyste decyzja Wojewody (...) z dnia 17 stycznia 1992r. za
oplata roczng ustalong na poziomie 3 % warto$ci nieruchomo$ci ustalonej wycena dokonana w dniu 22 grudnia 1991
r. przez bieglego T. K. i od tego czasu az do 2009 r. nie aktualizowana. Przed wydaniem decyzji z dnia 15 grudnia 2009
r. oplata ta wynosila dla kazdego z powod6w kwote 155,54 zl rocznie. Warto$é rynkowa nieruchomo$ci polozonej w R.
zapisanej w KW (...), stanowigcej dzialki nr (...) o }acznej powierzchni 0,3588 ha wyniosta wedtug stanu na grudzien
2009 r. kwote 54.949,00 zl.



Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentow oraz opinii i zeznan biegtego S. S..

Jako w pelni przydatna dla ustalenia stanu faktycznego sprawy Sad Rejonowy ocenil opinie bieglego S. S., uzupeliona
0 jego zeznania. Zdaniem Sadu Rejonowego biegly zastosowal prawidlowa metodologie oszacowania nieruchomosci
i dokonal zgodnego z jej stanem faktycznym i prawnym oszacowania wartoSci rynkowej nieruchomosci. Biegly S.
S. dokonat zdaniem Sgdu I instancji oszacowania wartoSci calej nieruchomosci, dokonujgc tego szacunku poprzez
zsumowanie wartoS$ci poszczeg6lnych dziatek, wchodzacych w sklad nieruchomoésci. Kazda z dzialek biegly szacowal
z osobna z uwagi na r6zne przeznaczenie tychze dzialek i co za tym idzie konieczno$¢ oszacowania kazdej zgodnie z
jej wlasciwym sposobem wykorzystania gospodarczego gruntu.

Przechodzac do rozwazenia stanu prawnego sprawy Sad Rejonowy powolal treé¢ art. art. 7o, art. 71, art. 72, art. 77,
art. 78 i art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarcze nieruchomos$ciami. Nastepnie Sad Rejonowy wskazal,
iz orzekajac w trybie art. 80 ustawy ma obowigzek na nowo dokona¢ ustalenia wysoko$ci oplaty w zaleznoéci od
ustalonego stanu faktycznego i w wysokoSci wynikajacej z przytoczonych wyzej przepisow ustawy. Wysoko§é oplaty
przed jej aktualizacjg ustalona w decyzji oddajacej grunt w uzytkowanie stanowila 3 % wartosci nieruchomosci. Skoro
tak, to zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy zaktualizowang oplate roczna ustali¢ nalezalo przy zastosowaniu dotychczasowe;j
stawki procentowej, od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Stawka procentowa wynosila
3 % a ustalona przez sad warto$¢ nieruchomosei 54.949,00 zl, stad wysokoé¢ zaktualizowanej oplaty rocznej winna
wynosic 1.648,47 zt i w tym zakresie zagdanie obu pozwo6w zostalo uwzglednione. Kosztami postepowania sad obciazyt
pozwanego w zakresie obowigzku zwrotu powodom uiszczonych oplat od pozwu na zasadzie art. 98 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli obaj powodowie i pozwany.
Apelacja powoda M. K. zostala prawomocnie odrzucona.

Powdéd P. B. zaskarzyt orzeczenie w caloéci, a zaskarzonemu wyrokowi zarzucik:
1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego to jest:

- art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.) poprzez bledne uznanie przez
Sad pierwszej instancji, ze niezachowanie wymogu formalnego wypowiedzenia z dnia 15 grudnia 2010 r., polegajace
na niedolaczeniu prawidlowo sporzadzonej informacji o warto$ci nieruchomos$ci okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego nie skutkowalo bezskutecznoécia wypowiedzenia,

- art. 80 u.g.n. poprzez jego bledne zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz Sad ustala stawke oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego niezaleznie od wadliwoéci dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia dotychczas
obowiazujacej oplaty, skutkujgcej bezskutecznoscig wypowiedzenia,

2. naruszenie przepiséw postepowania cywilnego - art. 219. kpc - poprzez niewydanie rozstrzygniecia, co do kazdej
z polaczonych spraw z osobna.

W zwiazku z powyzszym powo6d wnidst o:

- zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I instancji poprzez ustalenie, ze dokonane dnia 15 grudnia 2010 r. wypowiedzenie
obowiazujacej wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonych
w R., gmina R., oznaczonej w ewidencji gruntéw: obreb R., arkusz mapy (...), dzialki nr (...) o lacznej powierzchni
0,3588 ha jest bezskuteczne i w rezultacie wysoko$¢ oplaty rocznej, jako, Ze nie zostala wypowiedziana, pozostaje do
chwili obecnej na dotychczasowym poziomie,

- wydanie osobnego rozstrzygniecia w odniesieniu do kazdego z powodow,

- zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.



Ewentualnie powdd wniost o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy temu Sadowi do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Pozwany w swej apelacji rowniez zaskarzyt wyrok Sadu Rejonowego w Szamotulach w caloéci, zarzucajac orzeczeniu
naruszenie:

- art. 219 k.p.c. poprzez nie wydanie wyroku lacznego w sytuacji, gdy sprawa z powddztwa P. B. zostala polaczona do
wspolnego rozpoznania\rozstrzygniecia ze sprawa z powodztwa M. K.,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene dowodu w postaci opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego
S. S. z dnia 07.04.2013 1.,

- art. 227 k.p.c. i 232 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o powolanie innego bieglego na okoliczno$¢
wyceny przedmiotowej nieruchomos$ci wedlug stanu tej nieruchomosci i cen na grudzien 2009 r., pomimo zlozonego
zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.,

Powolujac sie na powyzsze pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w catoéci i wydanie wyroku lacznego
tj. ustalajacego odrebnie oplate roczng z tytulu udzialow przystugujacych powodom i wynoszacych po Y2 czeSci w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Szamotulach
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia wraz z zasadzeniem od powodéw na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacje obu stron zaslugiwaly na uwzglednienie, chociaz zasadniczo z innych, niz podniesione w nich wzgledéw.

Na wstepie Sad Okregowy stwierdza, ze rozpoznajac sprawe w oparciu o material dowodowy znajdujacy sie w aktach
sprawy oraz w oparciu o dokumenty przedlozone przez Wéjta Gminy R., dokonal dodatkowych ustalen faktycznych
W ponizszym zakresie.

Decyzja Wojta Gminy R. z dnia 25 listopada 2009 r. nr (...)zatwierdzony zostat podzial nieruchomoéci stanowiacej
dzialke (...) i zapisanej w KW (...) na trzy dziatki gruntu: nr(...) o powierzchni 196 m2, (...) o powierzchni 850 m2 i
(...)o powierzchni 2.542 m2. Decyzja Wojta Gminy R. nr (...)stala sie ostateczna w dniu 18 grudnia 2009 r. Decyzje
Woéjta Gminy R. o warunkach zabudowy z dnia 9 stycznia 2009r. oraz z dnia 2 kwietnia 2009r. (...) przewidywaly
budowe 5 budynkéw mieszkalnych oraz wydzielenie drogi m.in. na dzialce (...) (k. 377-388).

W pierwszej kolejnosci rozpoznaniu Sadu podlegal zarzut apelujacego powoda dotyczacy naruszenia przez Sad
Rejonowy art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2010r.,
nr 102, poz. 651 ze zm.; zwana dalej u.g.n.), polegajacy na nieuwzglednienie wadliwosci oraz bezskutecznosci
wypowiedzenia przez pozwanego oplaty rocznej, jako, ze przed przystgpieniem do oceny rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego pod wzgledem merytorycznym, nalezalo rozwazy¢, czy w ogdle doszlo do skutecznego wypowiedzenia

oplaty.

Zgodnie z treécia art. 78 u.g.n. wypowiedzenie dotychczasowej wysokos$ci oplaty rocznej w celu zaktualizowania jej
wysokosci jest sformalizowana jednostronna czynnos$cig cywilnoprawna, ktérej przedmiot, zakres i spos6b wykonania
limituja bezwzglednie obowiazujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (tak wyrok SN z dnia 22
listopada 2013 r., sygn. akt II CSK 90/13).

Artykut 78 u.g.n. w ust. 1 precyzuje wymagania, jakie musi spelni¢ wypowiedzenie zmieniajace. Jak wynika z art. 78
ust. 1 u.g.n. wypowiedzenie:



1) musi by¢ dokonane na pi$mie;

2) musi by¢ dokonane najp6zniej do 31 grudnia roku poprzedzajacego;

3) musi zawiera¢ oferte przyjecia oplaty w nowej wysokoSci;

4) musi wskazywac sposéb obliczenia nowej wysokosci oplat;

5) musi zawiera¢ pouczenie uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

Ponadto do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoéci nieruchomosci oraz o miejscu, w ktérym mozna
zapoznac¢ sie z operatem szacunkowym.

Judykatura oraz doktryna wskazuja, iz o bezskuteczno$ci wypowiedzenia mozna méwi¢ wtedy, gdy nie jest zlozone
na pi$mie, nie zawiera oferty przyjecia nowej oplaty, wskazania sposobu obliczania nowej oplaty oraz wymaganych
informacji o warto$ci gruntu. Réwniez i przywolany przez powoda w apelacji poglad zawarty w komentarzu ,,Ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz”, Wydawnictwo C.H. Beck, 2011 r. (J. Jaworski, A. Prusaczyk, A.
Tulodziecki, M. Wolanin,), stanowi jedynie o wymogu informacji o warto$ci nieruchomo$ci, a nie — jak podkreslil w
swej apelacji powod — o operacie szacunkowym.

Jednocze$nie akcentuje sie, iz informacyjny obowigzek organu, polegajacy na wskazaniu wartos$ci nieruchomoéci, a w
konsekwencji rowniez nowej wysoko$ci oplaty i poinformowaniu o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem
szacunkowym ma na celu ochrone uzytkownika wieczystego (tak wyrok SN z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. akt
IT CSK 90/13, LEX nr 1422113). Poprzez te informacje oraz mozliwoé¢ zapoznania sie z operatem szacunkowym,
uzytkownik wieczysty moze ocenié, czy warto$¢ nieruchomo$ci zostala ustalona rzetelnie i przekonujaco. Jeéli uzna, ze
operat szacunkowy sporzadzony zostal prawidlowo, brak jest z jego strony podstaw do kwestionowania oferty nowej
wysokoSci oplaty. Uznanie przez uzytkownika wieczystego, iz operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie wlasciciela
nieruchomodci jest bledny, a przez to nastapilo niewlaéciwe wyliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci i w efekcie
ustalenie oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w zawyzonej wysokosSci, moze natomiast skutkowac zlozeniem do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci (art. 78 ust. 2 u.g.n.).

Reasumujac powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego, prawidlowoS¢ merytoryczna operatu szacunkowego nie jest
zatem warunkiem formalnym wypowiedzenia oplaty, stanowi natomiast podstawe skierowania przez uzytkownika
wieczystego wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego.

Nie ma zatem racji apelujacy powdd, jakoby wadliwe sporzadzenie operatu szacunkowego bedacego podstawa
okreélenia przez organ aktualnej wartoSci nieruchomoéci i w konsekwencji nowej oplaty rocznej, skutkowalo
bezskuteczno$cia wypowiedzenia oplaty. Wypowiedzenie pozostaje w takiej sytuacji skuteczne, spelnione sa bowiem
warunki wynikajace z art. 78 u.g.n. - w szczegdlnosSci warunek wskazania wartoSci nieruchomosci. O bezskutecznoSci
wypowiedzenia mozna by méwié tylko wtedy, gdyby pismo w ogo6le nie zawieralo wskazania wartosci nieruchomosci,
zatem bylo niekompletne.

Powyzsze stanowisko znajduje pelne zastosowanie réwniez na gruncie niniejszej sprawy, albowiem wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty z dnia 15 grudnia 2009 r. zawieralo wskazanie wartoéci nieruchomosci — 304.334 zl.
Wypowiedzenie bylo zatem kompletne i odnioslo skutek.

Rozwazajac szerzej zarzut podniesiony przez apelujacego, dotyczacy bezskutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej
oplaty rocznej, dostrzec nalezy, iz powod upatruje wadliwo$ci operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie
pozwanego w tym, ze operat z dnia 10 grudnia 2009 r. zawieral wycene nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
or (...), podczas, gdy decyzja z dnia 25 listopada 2009 r. nieruchomo$¢ ta zostala podzielona na dziatki nr (...) i
ten podzial uwzglednialo w swej tre$ci wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z dnia 15 grudnia 2009 r. W ocenie



powoda operat szacunkowy dotyczyl zatem nieistniejacej nieruchomosci — dzialki nr (...). Okoliczno$¢ te mialo na
uwadze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, stwierdzajac, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony co do innego
przedmiotu, niz wypowiedzenie oplaty rocznej (operat szacunkowy dotyczyt nieruchomosci oznaczonej jako dzialka
nr (...), wypowiedzenie dotychczasowej oplaty i zaoferowanie jej nowej wysokos$ci dotyczyto natomiast nieruchomosci
oznaczonej jako dzialki nr (...)).

Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, zgodnie z tredcig art. 77 ust. 1 i 3 u.g.n. od wartoéci nieruchomosci
gruntowej. Definicja legalna pojecia nieruchomo$¢ gruntowa, zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n., pokrywa sie z pojeciem
nieruchomoéci w rozumieniu art. 46 in princ. k.c. oraz art. 24 ust.1 zd.1 u.k.w.h. (uchwala SN z dnia 15 maja 2013
r. IIT CZP 24/2013, LexPolonica nr 5930670). Nieruchomo$cig zgodnie z art. 46 § 1 k.c. jest cze$¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasnosci (grunt), budynki trwale z gruntem zwiazane lub ich czesci o ile
na mocy przepiséw szczegoélnych stanowig odrebny przedmiot wlasnoSci. W judykaturze wskazuje sie, ze definicja
nieruchomos$ci gruntowej w powyzszym znaczeniu ma charakter uniwersalny, przy czym jezeli zostala zalozona ksiega
wieczysta obowigzuje zasada ,jedna ksiega - jedna nieruchomo$¢” (uchwala SN z dnia 15 maja 2013 r. III CZP
24/2013, LexPolonica nr 5930670, wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r. II CKN 1306/2000 Biuletyn
Sadu Najwyzszego 2003/8 str. 8, uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r. III CZP 24/2006 OSNC 2007/2
poz. 24). Definicja dzialki gruntu, zawarta w art. 4 pkt 3 u.g.n. (niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca cze$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej) pozwala natomiast na ustalenie, ze jedna nieruchomos$¢
gruntowa moze sklada¢ sie zaréwno z jednej, jak i kilku dzialek.

Przedmiotem niniejszego postepowania jest grunt stanowiacy wlasnos$¢ pozwanego, dla ktérego Sad Rejonowy w
Szamotulach prowadzi jedna ksiege wieczysta nr KW (...), niezaleznie od tego czy obejmuje ona dzialke nr (...), czy tez

trzy dzialki nr (...). Grunt ten stanowi zatem, zgodnie z zasada ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$¢” jedna
i te sama nieruchomo$¢.

Zatem niewatpliwie wypowiedzenie dotyczylo nieruchomo$ci Skarbu Panstwa zapisanej w KW (...), bedacej w
uzytkowaniu wieczystym powodow i opieralo sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez J. W., dotyczacym
tej nieruchomosci pomimo, wskazania w nim dzialki nr (...), a w wypowiedzeniu dzialek nr (...). W konsekwencji,
wypowiedzenie oplaty z dnia 15 grudnia 2009 r. jest skuteczne, natomiast kwestia odrebna jest, czy zaproponowana
nowa oplata roczna ustalona zostala w oparciu o prawidlowe kryteria, ale ta kwestia bedzie przedmiotem dalszych
rozwazan.

Wobec bezzasadnoéci zarzutu powoda co do bezskutecznoSci wypowiedzenia oplaty rocznej, nie znajdowal
uzasadnienia takze i zarzut powoda dotyczacy naruszenia przez Sad Rejonowy art. 80 u.g.n. Skoro bowiem
wypowiedzenie z dnia 15 grudnia 2009 r. bylo skuteczne, Sad Rejonowy byl zobligowany do poczynienia ustalen
dotyczacych nowej oplaty rocznej.

Zgodnie bowiem z art. 80 ust. 1 u.g.n. wniesienie sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego
obliguje sad do ustalenia oplaty naleznej w razie wzrostu wartoSci gruntow. Sad Okregowy podziela prezentowane
w orzecznictwie (por. m.in. wyrok SN z dnia 21 lutego 2013r., IV CSK 430/12, publ. LEX nr 1318444) stanowisko,
zgodnie z ktérym powddztwo w sprawie okreélenia przez sad stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu ma charakter o uksztaltowanie prawa, a w konsekwencji sad nie ogranicza sie do oceny skuteczno$ci czy
bezskutecznos$ci wypowiedzenia oplaty, ale stawke ustala w sposob wigzacy dla stron stosunku umownego. Sad orzeka
zatem zasadniczo badz to o oddaleniu pozwu (jesli uznaje zaproponowana oplate za zasadna), badz tez orzeka o nowym
ustaleniu oplaty (jesli uznaje zaproponowana oplate cho¢ w czesci za niezasadna).

Zamierzony przez apelujacego pozwanego skutek wywarly jego zarzuty, choé zasadniczo z innych, niz podniost
apelujacy wzgledow.



Sad Rejonowy, rozpoznajac niniejszg sprawe, podstawa ustalenia warto$ci nieruchomos$ci uczynil opinie biegltego
sadowego S. S. z dnia 7 kwietnia 2013 r. Biegly sadowy dokonal wyceny nieruchomoéci podzielonej na trzy dziatki

nr (...).

Zgodnie z treécia art. 77 ust. 1 u.g.n. zaktualizowang oplate roczna ustala sie od warto$ci nieruchomosci okre$lonej
na dzien aktualizacji oplaty. Zasady okre$lenia warto$ci nieruchomosci dla celéw aktualizacji reguluje § 28 ust.
5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (r.s.w.n.), zgodnie z ktérym to przepisem - zar6wno w obecnym brzmieniu, jak i sprzed 26
sierpnia 2011 r. - warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomoéci i cen na dzien aktualizacji - czyli
na dzien dokonania wypowiedzenia. Wedtug definicji ustalonej w art. 4 pkt 17 u.g.n. ,stan nieruchomosci”, to stan
jej zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej nieruchomo$c jest potozona. Jak z powyzszego wynika, na ,stan nieruchomosci” sklada sie wiele opisujacych
go i wspoéltzaleznych czynnikow, zaréwno prawnych, jak i faktycznych (tak wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2014 r., V
CSK 1/2014 LexPolonica nr 8768908).

W okolicznoSciach niniejszej sprawy aktualizacja oplaty nastgpila w dniu 15 grudnia 2009 r. tj. w dniu
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty. Warto$¢ nieruchomosci winna zatem zosta¢ ustalona na ten dzieh. Majac na
uwadze wyzej przytoczone uregulowania, okreslajac warto$é nieruchomosci nalezalo uwzglednié zaréwno jej stan
faktyczny jak i stan prawny aktualny w dniu 15 grudnia 2009 r.

Jak juz wcze$niej wskazano, z ustalen poczynionych przez Sad Okregowy wynika natomiast, ze w dniu 15 grudnia
2009 r. decyzja Wojta Gminy R. z dnia 25 listopada 2009 r. nr (...)zatwierdzajaca podzial nieruchomo$ci stanowiacej
dzialke (...) na trzy dzialki gruntu: nr (...) nie byla jeszcze ostateczna. Decyzjanr (...) stala sie ostateczna dopiero
w dniu 18 grudnia 2009 r.

Zgodnie natomiast z art. 130 k.p.a. decyzja administracyjna, ktéra nie jest ostateczna co do zasady nie podlega
wykonaniu.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz Sad Rejonowy, ustalajac warto$¢ nieruchomosci zapisanej w KW
(...) w oparciu o opinie bieglego sadowego, uwzglednit nieprawidlowy stan prawny tejze nieruchomosci. Biegly
sadowy dokonal bowiem szacowania nieruchomosci z uwzglednieniem jej podziatu na dzialki nr (...), a podzial ten
— w rozumieniu art. 130 k.p.a. — w dniu 15 grudnia 2009 r. nie byl jeszcze ostateczny, zatem nie obowiazywal.
Wskaza¢ nalezy, ze biegly nadal faktowi podzialu nieruchomosci na trzy dzialki istotne znaczenie, szacujac je osobno,
przyjmujac ich odmienne przeznaczenie i uznajac, ze jedynie dzialka (...) kwalifikuje sie pod zabudowe. Tymczasem,
warunki zabudowy odnosily sie do dzialki (...), z zaznaczeniem konieczno$ci wydzielenia drogi. Ustalenie wartoSci
nieruchomo$ci na potrzeby ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste wymaga niewatpliwie wiadomosci specjalnych
z dziedziny szacowania nieruchomosci, ale takze rozwazenia zasad wyceny, aby nie zostaly naruszone przeslanki,
wynikajace z art. 154 u.g.n.

Sad Rejonowy, rozpoznajac sprawe z uwzglednieniem innego, niz aktualny, stanu nieruchomosci, w konsekwencji nie
rozpoznal istoty sprawy. Nie ustalil bowiem warto$ci nieruchomo$ci na dzien aktualizacji oplaty zgodnie z treScig art.
77 u.g.n. Warto$¢ nieruchomogci ustalona na inny, niz wymagany przepisami prawa dzien, nie moze sta¢ sie podstawa
do okreslenia wysoko$ci nowej oplaty roczne;j.

Majac powyzsze na uwadze, koniecznym stalo sie uchylenie zaskarzonego orzeczenia w caloéci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Racje maja apelujacy, ze wobec polaczenia w trybie art. 219 k.p.c. dwbch spraw w celu lgcznego rozpoznania (sygn.
akt I C 332/14 i I C 333/12), wyrok Sadu I instancji powinien zawiera¢ dwa osobne rozstrzygniecia co do kazdej z
potaczonych spraw, czego Sad Rejonowy nie uwzglednil. Polgczenie - na podstawie art. 219 k.p.c. - kilku oddzielnych



spraw w celu ich lacznego rozpoznania lub takze rozstrzygniecia jest bowiem jedynie zabiegiem technicznym, ktory
nie prowadzi do powstania jednej nowej sprawy i nie pozbawia polaczonych spraw ich odrebnosci oraz nie zmienia
faktu, ze lgcznie rozpoznawane i rozstrzygane sprawy sa nadal samodzielnymi sprawami (tak m.in. postanowienie
SN z 15 lutego 2008 r., I CZ 148/2007, LexisNexis nr 2028016). Polaczone sprawy zachowuja swoja odrebno$c i sa
nadal samodzielnymi sprawami, wymagajacymi odrebnego rozstrzygniecia. W przypadku polaczenia spraw w trybie
art. 219 k.p.c. Sad wydaje jeden wyrok, zawierajacy rozstrzygniecia co do kazdej z polgczonych spraw z osobna, bedacy
wyrokiem lgcznym (postanowienie SN z 2 lipca 2009 r., III PZ 5/2009, LexisNexis nr 3113221).

Majac to na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. 1108 § 2 k.p.c. orzekl, jak w sentencji.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad Rejonowy dokona oceny prawidlowosSci zaproponowanej powodom przez
pozwanego oplaty rocznej, ktora miata obowiazywac poczawszy od 2010r., postugujac sie opinia bieglego, sporzadzona
wedlug stanu nieruchomosci na dzien wypowiedzenia. Sad wyda odrebne rozstrzygniecia co do kazdej z polaczonych
spraw.

/-/ D. Silska /-/ Anna Czarnecka /-/ A. Begier



