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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

26 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczacy)
SSN Pawet Ksiezak (sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 26 kwietnia 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej "E." spotki akcyjnej w G.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 10 listopada 2020 r., | ACa 720/19,

w sprawie z powodztwa "E." spotki akcyjnej w G.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta Gdyni

o ustalenie,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zgdania powéd E. S.A. z siedzibg w G.
domagat sie ustalenia, ze bezskuteczne jest dokonane przez pozwanego pismem z

23 lutego 2016 r. wypowiedzenie opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
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nieruchomosci, na ktérg sktada sie szereg opisanych blizej dziatek geodezyjnych,
objetych dwoma ksiegami wieczystymi, ewentualnie, ze aktualizacja optaty rocznej z

tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona.

Wyrokiem z 6 czerwca 2019 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit powédztwo
o ustalenie, Zze aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci jest bezskuteczna oraz ustalit nalezng optate roczng z tytutu

uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwany jest wtascicielem nieruchomosci
gruntowych zabudowanych i niezabudowanych, zlokalizowanych w G. przy ul. [...],
zas powaod ich uzytkownikiem wieczystym. Pismem z 23 lutego 2016 r. pozwany
wypowiedziat powodowi dotychczasowg — obowigzujgcg od 2004 r. — wysokos¢
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomosci i ustalit jej

nowg wysokosc¢.

Powdd wnioskiem z 29 marca 2016 r. wystgpit do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w G. (dalej: ,SKQ”) o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci, stanowigcych wtasnosc¢
pozwanego jest nieuzasadniona. Ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia
wniosku - o ustalenie, ze aktualizacja ta jest uzasadniona
w nizszej wysokosci. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w G. orzeczeniem z 12
pazdziernika 2017 r. oddalito wniosek powoda w catosci. Pismem z 9 listopada 2017
r. powdd wnidst sprzeciw, domagajgc sie przekazania sprawy do rozpoznania sgdowi

powszechnemu wtasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

Sad Okregowy, oddalajgc powodztwo, wskazat, ze zgodnie z ustawg z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami uzytkownik wieczysty nie moze
domagac¢ sie ustalenia bezskutecznosci dokonanego wypowiedzenia. Artykut 78
u.g.n. stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze wnosi¢ wylgcznie o ustalenie, ze
aktualizacja opfaty rocznej byta nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci.
W takim wypadku ztozony do SKO — a nastepnie przekazany do sgdu — wniosek nie
zastepuje pozwu w sprawie. Na tej podstawie — zdaniem Sgdu Okregowego
powodztwo w tym zakresie, jako bezprzedmiotowe, nie zastugiwato na

uwzglednienie.
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Sad pierwszej instancji nie uwzglednit zarzutu powoda, ze pozwany w sposob
nieprawidtowy wypowiedziat optaty, gdyz dokonat tego jednym wypowiedzeniem,
w sytuacji gdy dziatki posiadaly odrebne ksiegi wieczyste. Zdaniem Sadu
Okregowego aktualizacja opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze
obejmowac wytgcznie catg nieruchomos¢ gruntowa, dla ktérej prowadzona jest
odrebna ksiega wieczysta. Nie ma natomiast przeszkod, by jednym dokumentem
dokona¢ aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste wiecej niz jednej
z nieruchomosci, dla ktérych odrebnie prowadzone sg ksiegi wieczyste. Wskazujgc
powyzsze, Sgd Okregowy podniést réwniez, ze w jego ocenie uzytkowane
nieruchomosci stanowig jedng cato$¢ gospodarczg i funkcjonalng. Zostaty bowiem
oddane w uzytkowanie wieczyste w tym samym czasie i na ten sam cel. Na tej
podstawie wypowiedzenie dokonane w formie jednego oswiadczenia uznat za

skuteczne.

Wyrokiem z 10 listopada 2020 r. Sad Apelacyjny w Gdansku oddalit apelacje
powoda. Sad Apelacyjny podzielit ocene Sadu pierwszej instancji, uznajac, ze
powodowi nie stuzy odrebne roszczenie o ustalenie bezskutecznosci
wypowiedzenia. Sprzeciw od orzeczenia SKO zastepuje pozew jedynie w zakresie
wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona lub jest
uzasadniona w innej wysokosci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie byto zatem
podstawy do formutowania innych roszczen w tym trybie (art. 78 ust. 2 w zw. z art.
80 u.g.n.). W toku procesu zainicjowanego sprzeciwem badaniu przestankowemu
podlega nie tylko to, czy nowa optata zostata ustalona w prawidtowej wysokosci, ale
réowniez, czy istniaty podstawy do jej aktualizacji w postaci wzrostu wartosci
nieruchomos$ci (art. 77 u.g.n.). Sad bada réwniez, czy dokonane przez wiasciciela
czynnosci zmierzajgce do uzyskania optaty rocznej w aktualnej wysokosci spetniajg
wymagania formalne opisane w art. 77 i 78 u.g.n. W ocenie Sgdu Apelacyjnego ww.
przepisy wyczerpujgco regulujg procedure z tym zwigzang oraz konkretyzujg wymogi
w zakresie procedury odwotawczej (art. 78, 79 u.g.n.). Ustawodawca okreslit, jakiej
treSci wniosek, a nastepnie sprzeciw — a tym samym rowniez i pozew — podlegajg

specyficznej procedurze opisanej w art. 78-80 u.g.n.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Apelacyjny uznat, ze Sad pierwszej instanciji

zasadnie oddalit powodztwo o ustalenie bezskutecznosci wypowiedzenia,
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niezaleznie od tego, ze takze i wskazywane przez powoda przyczyny
bezskutecznosci w rzeczywistosci nie miaty miejsca. Zdaniem Sadu drugiej instancji
whniosek sktadany do SKO nie zastepuje pozwu w dowolnym zakresie, a jedynie co
do tresci roszczenia wynikajgcego z u.g.n. Wszelkie zarzuty natury formalnej
dotyczace samego aktu wypowiedzenia — jak np. brak umocowania osoby
sktadajgcej oswiadczenie, braki co do formy, nieterminowos¢ wypowiedzenia,
wadliwos¢ operatu szacunkowego — mogg byc¢ i sg przedmiotem analizy sgdu
w ramach takiego wtasnie roszczenia. W oparciu o to Sad Apelacyjny uznat, ze
finalnie powdd nie moze miec interesu prawnego w wytoczeniu na podstawie art. 189
k.p.c. powodztwa o ustalenie, ze wypowiedzenie bylo bezskuteczne, poniewaz

sprzeciw od orzeczenia SKO spetnia funkcje powoddztwa dalej idgcego.

Sad Apelacyjny ocenit, ze nie bytlo przeszkdd, aby w jednym dokumencie
zawrzeC oswiadczenie o wypowiedzeniu starej i ustaleniu nowej opfaty rocznej
i powota¢ w tym zakresie dwie ksiegi wieczyste, ktérych oswiadczenie to dotyczyto.
Wedtug Sadu pojecia nieruchomosci na gruncie u.g.n. nie mozna utozsamiac
z definicjg wystepujgcag w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece. Zgodnie z art. 1 u.k.w.h. o tym, czy mamy do czynienia z jedng czy
wieloma nieruchomosciami, decyduje liczba urzadzonych ksigg wieczystych.
Tymczasem na tle art. 4 ust. 1 u.g.n. decydujgce znaczenie winien mie¢ aspekt
funkcjonalny. Odrebne szacowanie oraz wypowiadanie optat za uzytkowanie
wieczyste dziatek stanowigcych gospodarczg jedno$¢ z uwzglednieniem ich
odrebnosci wieczystoksiegowej mogtoby prowadzi¢ do znieksztatcenia wartosci
gruntu, a co za tym idzie opfat za uzytkowanie wieczyste. Na tej podstawie Sgd
Apelacyjny, m.in. w oparciu o wskazania z opinii biegtego, stwierdzit, ze choc¢
nieruchomosci objete byty dwiema ksiegami wieczystymi, stanowity dotgd catosc
gospodarczg i funkcjonalng, a optata roczna byta regulowana i ustalana wedtug
tacznej  powierzchni  tych  dwdoch  nieruchomosci  wieczystoksiegowych.
Wypowiedzenie zas obejmowato wszystkie dziatki wchodzgce w skiad tych

nieruchomos$ci i nalezgce do tego samego uzytkownika wieczystego.

Skarge kasacyjng w catosci od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku ztozyt

powdd, zarzucajgc naruszenie nastepujgcych przepisdéw prawa materialnego:
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1) art. 4 ust. 1 u.g.n.wzw. zart. 46 § 1 k.c. wzw. z art. 24 zd. 1 i art. 1 ust. 1
i ust. 2 u.k.w.h. przez ich btedng wyktadnie skutkujgcg przyjeciem, ze pojecia
Lhieruchomosci” w ujeciu u.g.n. nie mozna utozsamia¢ z definicjg wystepujgca
w u.k.w.h. oraz k.c. i w konsekwencji wadliwe przyjecie, ze dla ustalenia, czy mamy
do czynienia z jedng nieruchomoscia, czy wieloma nieruchomosciami, decydujgce
znaczenie ma aspekt funkcjonalny danej nieruchomosci, zas urzgdzenie ksiag
wieczystych dla nieruchomosci pozostaje bez znaczenia z punktu widzenia ustalenia,

jakie dziatki wchodzg w sktad takiej nieruchomosci;

2)art. 77 ust. 1 wzw. zart. 78 ust. 1 wzw. z art. 79 ust. 5i 8 u.g.n w zw. z art.
65 § 1 k.c. przez ich niewtasciwe zastosowanie, skutkujgce uznaniem, ze mozliwe
jest wypowiedzenie optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, zawierajgce
jedng oferte jednej (fgcznej) optaty za uzytkowanie wieczyste tgcznie dla dwdch

nieruchomosci, dla ktérych prowadzone byly odrebne ksiegi wieczyste;

3)art. 78 ust. 2w zw. z art. 80 ust. 112w zw. z art. 79 ust. 8 w zw. z art. 79
ust. 4 i ust. 5 u.g.n. w zw. z art. 189 k.p.c. przez ich btedng wyktadnie skutkujgca
przyjeciem, ze w przypadku naruszenia przez wiasciciela nieruchomosci przepisow
regulujgcych wypowiadanie optfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego powéd
na etapie postepowania sgdowego nie moze domagac sie ustalenia bezskutecznosci
wypowiedzenia, a jedynie wnosi¢ o ustalenie niezasadnosci aktualizacji optaty
rocznej, bowiem uzytkownikowi wieczystemu jako powodowi nie przystuguje interes

prawny, o ktorym mowa w art. 189 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Zarzuty skarzgcego okazaty sie zasadne. Odnoszgc sie do pierwszych dwoch,
nalezy stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny btednie zaaprobowat stanowisko Sadu
pierwszej instancji, zgodnie z ktorym pojecie ,nieruchomosci” z art. 4 pkt 1 u.g.n. nie
pokrywa sie ze znaczeniem normatywnym, jakie mu nadajg art. 46 § 1 k.c. oraz art.
24 ust. 1 zd. 1 ukw.h., a tym samym, ze z tych wzgledéw dopuszczalne byto
wykreowanie — na potrzeby sprawy — pojecia ,nieruchomosci w aspekcie

funkcjonalnym”.
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Definicja nieruchomosci gruntowej z art. 46 k.c. w zw. z art. 24 ust. 1 zd. 1
u.k.w.h. ma charakter uniwersalny. Obecnie nie budzi juz sporow w orzecznictwie
i nauce prawa, ze jezeli zostata zatozona ksiega wieczysta, obowigzuje zasada
.Jedna ksiega — jedna nieruchomos$¢”. W konsekwencji przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego bezwzglednie musi pokrywac sie z przedmiotem wtasnosci objetym
ksiegg wieczystg. Uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore obcigza konkretng

nieruchomos¢ gruntowa, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta.

Majgc to na uwadze, za oczywiscie btedne nalezy uznac stanowisko Sgdow
meriti, ze geodezyjnie okreslone dziatki gruntu, dla ktérych prowadzone sg dwie
ksiegi wieczyste, w aspekcie funkcjonalnym stanowig jedng nieruchomos¢ gruntowg
w rozumieniu art. 4 pkt 1 u.g.n. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze o ile ustawodawca
wprost na potrzeby danej ustawy nie zbuduje odrebnej definicji, pojecie
nieruchomosci musi byC jednolicie rozumiane we wszystkich dziatach prawa
cywilnego. Z tych tez wzgledow, wobec braku szczegdlnej definicji nieruchomosci
w u.g.n., konieczne jest odwotanie sie do kodeksowej i wieczystoksiegowej definiciji
tegoz pojecia. Zmiana optaty rocznej moze dotyczyC wytgcznie nieruchomosci
w sensie wieczystoksiegowym, nie za$§ w innych rozumieniach (zwtaszcza jako
dziatki lub zbioru dziatek wyodrebnionych geodezyjnie). Takie proste, a zarazem
jedyne prawidtowe normatywnie ujecie odgrywa istotng role porzadkujaca,
jednoznacznie wskazujgc przedmiot uzytkowania wieczystego, a zarazem
dookreslajgc sposdb dokonania zmiany wysokosci optaty rocznej. Tres¢ ksiegi
wieczystej ma z tego punktu widzenia znaczenie kluczowe dla zakresu, w jakim
wtasciciel nieruchomosci moze ksztattowac¢ wysokosc¢ optaty rocznej. Rbwnoczesnie
sam ten zakres pozostaje przede wszystkim w gestii wtasciciela, ktory moze
dokonywac wieczystoksiegowego podziatu lub tgczenia nieruchomosci, zmieniajgc
tym samym przedmiot, w stosunku do ktérego moze zostaé dokonana zmiana
wysokosci optaty rocznej (zob. wyroki SN: z 20 stycznia 2016 r., IV CSK 201/15;
z 7 wrzesnia 2016 r. IV CSK 731/15, iz 20 grudnia 2020 r., | CSK 27/19, OSNC 2022,
nr 1, poz. 3).

Nalezy podkresli¢, ze o ile dopuszczalne bytoby w drodze jednego pisma
(w drodze jednej decyzji) dokonanie aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste kilku

nieruchomosci, to w takiej sytuacji konieczne bytoby réwniez wyodrebnienie
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poszczegolnych optat odnoszgcych sie do konkretnych nieruchomosci. W Zzadnym
wypadku nie oznacza to jednak, ze mozliwe jest dokonanie ww. czynnosci w drodze
nie tylko jednego pisma, ale réwniez przez okreslenie jednej — ,zbiorczej” optaty
odnoszonej do ,nieruchomosci w znaczeniu funkcjonalnym”, na ktorg sktada sie kilka
nieruchomos$ci w znaczeniu kodeksowym. Przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wtasnosci objetym ksiegg wieczysta,
gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktére obcigza konkretng nieruchomosc¢

gruntows.

Odmienny poglad — co stusznie zauwazyt skarzgcy — godzitby w podstawowg
funkcje ksigg wieczystych, jakg jest ustalenie stanu prawnego wpisanej do ksiegi
wieczyste] nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu witasnosci i samoistnego
przedmiotu obrotu prawnego (art. 1 u.k.w.h.). Bytby on takze niezgodny z ustawowg
zasadg (art. 24 u.k.w.h.), ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege
wieczystg, chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej. Statby rowniez
w sprzecznosci z rudymentami prawa rzeczowego. Nie mozna obcigzy¢ jednym
prawem rzeczowym (w tym uzytkowaniem wieczystym) ani fizycznej czesci
nieruchomos$ci (np. dziatki wyodrebnionej geodezyjnie), ani kilku nieruchomosci
(chyba ze przepis szczegolny na to pozwala, jak w wypadku hipoteki tgcznej). Skoro
istniejg dwie nieruchomosci, to zostaly ustanowione dwa uzytkowania wieczyste
i konsekwentnie muszg by¢ dwie odrebne optaty od obu tych praw, ktére réwniez

podlega¢ mogg odrebnej aktualizacji (choéby nawet w jednej decyz;ji).

Polskie prawo rzeczowe nie zna ,nieruchomosci w znaczeniu funkcjonalnym?”,
nie moze zatem istnie¢ uzytkowanie wieczyste na takiej nieistniejgcej rzeczy, a co za
tym idzie nie mozna de lege lata ustala¢ optaty odnosnie do takiego nieistniejgcego
(cho¢ koncepcyjnie oczywiscie mozliwego) bytu prawnego. Wypowiedzenie
dokonane przez powoda jest zatem oswiadczeniem bezskutecznym, bowiem

obejmuje jedng taczng optatg dwie nieruchomosci, czego przepisy nie przewiduja.

Zasadny okazat sie rowniez ostatni zarzut skargi. Sgd Apelacyjny btednie
przyjat, ze powodowi nie stuzy odrebne roszczenie o ustalenie bezskutecznosci
wypowiedzenia. Wbrew stanowisku Sadu drugiej instancji, to wniosek, o ktérym

mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., a nie sprzeciw od orzeczenia SKO zastepuje pozew.
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Sad rozpoznajgcy sprawe wywotang wypowiedzeniem opfaty rocznej nie jest
zobligowany jedynie do wydania orzeczenia o oddaleniu takiego wniosku
(. oddaleniu powoddztwa zastepujgcego wniosek do SKO) albo ustalenia nowej
wysokos$ci optaty rocznej. Sgd w postepowaniu aktualizacyjnym obowigzany jest
rowniez badac, czy dokonane przez wiasciciela czynnosci zmierzajgce do uzyskania
optaty rocznej w aktualnej wysokosci spetniajg wymagania formalne opisane w art.
77 1 78 u.g.n. W postepowaniu o ustalenie wysokosci optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego kognicja sgdu obejmuje dokonanie oceny skutecznosci wypowiedzenia
dotychczasowej wysokos$ci optaty, a jej zakres jest zalezny od tresci zgtoszonego
zgdania (zob. wyroki SN z 15 lutego 2008 r., | CSK 418/07, oraz z 23 lutego 2011 r.,
V CSK 258/10, a takze uchwate SN z 15 maja 2013 r., Ill CZP 24/13, OSNC 2013, nr
12, poz. 138). Skoro powdd zgdat zbadania, czy w ogdle doszto do wypowiedzenia
(a zatem formutowat najdalej idgce w tym kontek$cie zgdanie), to jest oczywiste, ze
przede wszystkim ta wiasnie kwestia (a nie zasadnos$¢ aktualizacji) winna byc¢

wyjasniona.

Z tych tez wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. orzekt

jak w sentencji.



