Sygn. akt Il CSK 167/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)
SSA Jacek Grela

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S.
przeciwko K & K P. Spoice jawnej w S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 sierpnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje (punkt
Il w zwigzku z punktem I. 3) oraz w czesci orzekajacej o kosztach
procesu (punkt I. 4 i punkt Ill) i w tym zakresie przekazuje sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowy Skarb Panstwa — Prezydent Miasta S. domagat sie zasgdzenia
od K&K P. Spotki Jawnej w S. kwoty 219 295,11 zt tytutem nieuiszczonej czesci
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej przy ul. H. 3w S.
za lata 2009-2011 z odsetkami ustawowymi od poszczegoinych naleznosci
sktadowych od 1 kwietnia roku, za ktéry optata byta zgdana. W toku procesu
pozwana wptacita szereg kwot na poczet zalegtej optaty, a powdd stosownie do
wptat modyfikowat zgdanie, domagajgc sie ostatecznie zaptaty kwoty 189 105,60 zt
z odsetkami ustawowymi i cofajgc powddztwo w pozostatym zakresie.

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 6 marca 2013 r. oddalit powddztwo.
Sad Apelacyjny zmienit to orzeczenie wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2013 r. na skutek
apelacji powoda w ten sposob, ze umorzyt postepowanie w zakresie zgdania kwoty
30 189,51 z ustawowymi odsetkami od szczegotowo wskazanych kwot sktadowych,
zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 73 314,91 zt z ustawowymi
odsetkami od kwoty 31 398,07 zt od 1 kwietnia 2010 r. oraz od kwoty 41 916,84 zt
od dnia 1 kwietnia 2011 r. W pozostatej czesci powddztwo i apelacje oddalit.

Sad Apelacyjny zaakceptowat z niewielkg poprawkg ustalenia faktyczne
Sgdu Okregowego i podstawg oceny uczynit nastepujgcy stan faktyczny:
Wspdlnikami pozwanej spétki jawnej sg D. P. i T. P. Uzytkownikiem nieruchomosci
przy ul. H. 3w S. byt T. P., ktéry w dniu 31 pazdziernika 2008 r. zawart z pozwang
spotkg umowe przeniesienia na nig tego prawa wraz z prawem witasnosci
budynkoéw znajdujgcych sie na nieruchomosci w celu pokrycia podwyzszonego
wkitadu. W tym samym dniu zlozony zostat wniosek o dokonanie wpisu zmiany
uprawnionego do ksiegi wieczystej, w dniu 3 listopada 2008 r. w ksiedze wieczystej
wpisana zostata wzmianka o zawartej umowie, natomiast wpis przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nastgpit w dniu 20 stycznia 2009 r.

Réwnolegle powod wszczgt procedure aktualizacji optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. W dniu 25 listopada 2008 r. doreczyt T. P.
zawiadomienie zawierajgce wypowiedzenie na koniec grudnia 2008 r.
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej i oferte jej nowej wysokosci,

obowigzujgcej od 1 stycznia 2009 r. w kwocie 93 980,07 zt wraz z wymaganym



pouczeniem o mozliwosci zakwestionowania zmiany umowy w drodze ztozenia
wniosku do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w S. Wniosek taki nie zostat
ztozony.

Pozwana spotka jawna otrzymata kopie zawiadomienia o wypowiedzeniu
optaty rocznej i jej nowej wysokosci przy pismie z 14 wrzesnia 2009 r. Uiscita
w okresie 2009 - 2012 r. catos¢ optaty rocznej za 2009 r. z odsetkami, na poczet
optaty za 2010 r. — kwote 20 000 zt i na poczet optaty za 2011 r. — kwote 25 000 zt.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, poniewaz uznat, ze bezskuteczne byto
wypowiedzenie optaty rocznej T. P. w dniu 25 listopada 2008 r., kiedy prawo
uzytkowania wieczystego przystugiwato juz pozwanej spotce jawnej na podstawie
umowy zawartej 31 pazdziernika 2008 r.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko o bezskutecznosci wypowiedzenia
dotychczasowej optaty za uzytkowanie wieczyste. Wskazat, ze wprawdzie zgodnie
z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) skutecznosS¢ przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego wymaga dokonania konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej, jednakze art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) nadaje wpisowi w ksiedze
moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku
wszczecia postepowania z urzedu — od chwili wszczecia postepowania.
Sad zaznaczyt, ze art. 29 u.k.w.h. dotyczy takze wpiséw konstytutywnych.
Nie zgodzit sie z pogladem, ze przepis ten dotyczy wszystkich konsekwenciji
zawartej umowy z wytgczeniem daty powstania prawa, akcentujgc, ze takiego
wytgczenia art. 29 u.k.w.h. nie przewiduje. Sad Apelacyjny stwierdzit, ze skutek
wsteczny wpisu powstaje wytgcznie, kiedy wpis zostat rzeczywiscie dokonany,
jednak z tresci art. 27 u.k.w.h. wynika jego zdaniem jedynie, ze skuteczno$¢ umowy
przenoszacej na nabywce prawo uzytkowania wieczystego zostata uzalezniona od
dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, nie oznacza on natomiast daty powstania lub
przejscia prawa. Wobec tego Sad przyjat, ze wprost z ustawy wynika powigzanie
daty powstania prawa z okreslonym zdarzeniem, ktérym jest zlozenie wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Taki poglad potwierdza, jego zdaniem,

funkcja art. 29 u.k.w.h. polegajgca na likwidacji stanu niepewnos$ci co do sytuac;ji



prawnej nabywcy w zakresie skutkdw wpisu, wynikajgcej z przypadkowosci daty
jego dokonania. Wspiera go takze dominujgca linia orzecznicza Sgdu Najwyzszego.
Sad odwotawczy uznat, ze powstate niedogodnosci natury praktycznej nie
uniemozliwiaty powodowi dokonania aktualizacji optaty, poniewaz mogt usungé je
sprawdzajgc, czy wptynagt stosowny wniosek o zmiane uzytkownika wieczystego
i skierowa¢ wypowiedzenie dotychczasowej optaty rocznej i oferte nowej wysokosci
tej optaty do pozwanej, ktéra stata sie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci od
dnia ztozenia wniosku i byta nim w chwili doreczania tego wniosku T. P. Pozwana
nie otrzymata jednak oswiadczenia ani oferty i nie mogta wszczg¢ postepowania
kwestionujgcego ich prawidtowosc.

Wobec stwierdzenia nieskutecznosci zmiany wysokosci optaty rocznej Sgd
Apelacyjny zbadat, czy pozwana uiscita w catosci optaty w dotychczasowe]
wysokosci za ten okres. Umorzyt postepowanie w sprawie w zakresie, w jakim
powdd cofngt pozew, dokonat zaliczen dokonanych wptat i zasgdzit czes¢ opfat za
okres 2009 - 2011, ktére uznat za niezaptacone.

Powdd wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego, zaskarzajgc
go w czesci oddalajgcej powodztwo (pkt 1.3), w czesci zasgdzajgcej od powoda na
rzecz pozwanej koszty procesu (pkt 1.4), w czesci oddalajgcej apelacje (pkt Il) oraz
w czesci orzekajgcej o kosztach przyznanych powodowi w instancji apelacyjnej.
Skarge opart na podstawie naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1
k.p.c.). Zarzucit btedng wyktadnie art. 27 zd. drugie u.g.n. w zw. z art. 29 u.k.w.h.
przez przyjecie, ze zasada mocy wstecznej wpisu okresla date przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego na nabywce, podczas gdy zdarzeniem, z ktérym nalezy
wigza¢ zmiane stanu prawnego jest data dokonania wpisu do ksiegi wieczyste;.
Zakwestionowat tez prawidtowosC zastosowania obu przepisow przez przyjecie,
ze prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przeszto na pozwang z dniem
3 listopada 2008 r., podczas kiedy stato sie to dopiero 20 stycznia 2009 r., w dniu
dokonania wpisu na rzecz pozwanej. Ponadto zarzucit niewlasciwe zastosowanie
art. 78 ust. 1 w zw. z art. 78 ust. 2, art. 78 ust. 4 zd. drugie i trzecie i w zw. z art. 79
ust. 5u.g.n. oraz w zw. z art. 40 § 1 k.p.a. przez przyjecie, ze wypowiedzenie optaty
rocznej skierowane zostato do osoby niebedacej juz uzytkownikiem wieczystym



inie bytlo ono skuteczne wobec pozwanej spotki, ktéra nie mogta go
zakwestionowac.

We wnioskach powod domagat sie uchylenia wyroku Sgdu Apelacyjnego
w zaskarzonej czesci i jego zmiany przez zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powoda dodatkowo kwoty 115 790,69 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty
38 576,09 zt od 1 kwietnia 2009 r., a od dwoch kwot po 38 607,30 zt odpowiednio
od dnia 1 kwietnia 2010 r. i od dnia 1 kwietnia 2011 r. i kosztami procesu za catosc¢
postepowania na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa.

Pozwana ztozyta odpowiedZz na skarge kasacyjng, w ktorej wniosta
0 oddalenie tej skargi i zasgdzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problem jaki pojawit sie w niniejszej sprawie dotyczy kwestii skutecznosci
czynnosci prawnych, a konkretnie wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste i ztozenia oferty nowej wysokosci opfaty, ktore - jak wynika
zart. 77 ust. 1 w zw. z art. 78 ust. 1 u.g.n. wiasciciel nieruchomosci musi podjgé
w Scisle okreslonym terminie (w razie zmiany wartosci nieruchomosci gruntowej,
nie czesciej niz raz na trzy lata i w drodze wypowiedzenia ztozonego do dnia
31 grudnia roku poprzedzajgcego) w stosunku do uzytkownika wieczystego tej
nieruchomoséci. Powstat w 2zwigzku z tym, Ze czynnosci konieczne do
zaktualizowania opfaty rocznej wtasciciel podjgt w specyficznym odcinku czasowym,
kiedy dotychczasowy uzytkownik wieczysty zawart juz umowe zbycia prawa
i ztozony zostat wniosek o wpisanie nabywcy tego prawa do ksiegi wieczystej, wpis
jednak jeszcze nie zostat dokonany. Wtasciciel doreczyt wypowiedzenie i oferte
nowej wysokosci optaty dotychczasowemu uzytkownikowi - zbywcy prawa,
uwazajgc, ze dopiero po dokonaniu wpisu przestanie on by¢ uzytkownikiem
wieczystym, a zostanie nim nabywca, poniewaz wpis jest w tym wypadku
konstytutywny, co wynika z art. 27 zdanie drugie u.g.n. Sgd Apelacyjny stanat
jednak na stanowisku, ze konsekwencjg przewidzianego w art. 29 u.k.w.h.
wstecznego skutku dokonanego wpisu, takze o charakterze konstytutywnym, jest
konieczno$¢ traktowania wpisanego nabywcy prawa uzytkowania wieczystego jako

uzytkownika wieczystego juz od chwili ztozenia wniosku o wpis, a w rezultacie



konieczno$¢ skierowania do niego wypowiedzenia dotychczasowej] wysokosci
optaty i przedstawienia oferty nowej jej wysokosci, aby czynnosci te odniosty skutek.
Ro&znica miedzy obydwoma stanowiskami wynika z perspektywy spojrzenia na stan
prawny istniejacy w okresie pomiedzy ztozeniem wniosku o wpisanie nabywcy
uzytkowania wieczystego a dokonaniem wpisu przez sgad wieczystoksiegowy.
Powdd poddaje go ocenie wedtug realidow z chwili skladania wypowiedzenia i oferty,
kiedy wpis nie byt jeszcze dokonany, wobec czego nie powstaly jeszcze jego
wsteczne konsekwencje. Sady obydwu instancji majg natomiast na uwadze stan
prawny, jaki powstat po dokonaniu wpisu, wedtug ktérego nabywca (pozwana) stata
sie uzytkownikiem wieczystym z chwilg zlozenia wniosku o wpis, poniewaz
te chwile ustawodawca wskazat w art. 29 u.k.w.h. jako moment do ktérego siega
wsteczna moc wpisu, a wiec takze wynikajgce z wpisu skutki konstytutywne
przewidziane w art. 27 zd. drugie u.g.n.

Zgodzi¢ sie jednak nalezy z powodem, ze prawidtowos¢ czynnosci prawnej
dokonanej w okreSlonym momencie ocenia¢ nalezy wedlug stanu rzeczy
istniejgcego w tym czasie, ktorym musiat sie kierowaé przy podejmowaniu tej
czynnosci. Wsteczna zmiana pozycji prawnej nabywcy ma oczywiscie znaczenie
Z punktu widzenia chwili powstania jego obowigzkdw i praw wynikajgcych z umowy
stanowigcej podstawe wpisu, nie moze jednak prowadzi¢ do ograniczenia czy
unicestwienia praw o0sob trzecich. W pismiennictwie i orzecznictwie rozwazano
juz stan istniejgcy w okresie oczekiwania na zatatwienie wniosku o konstytutywny
wpis do ksiegi wieczystej. Przyjmuje sie, ze w tym okresie osobie, na rzecz ktorej
wpis ma nastgpi¢ przystugujg wszystkie uprawnienia wynikajgce z umowy
o ustanowienie prawa, ktéore ma by¢ wpisane, oprécz samego prawa, co —
w wypadku ustanawiania prawa - odpowiada ekspektatywie uzyskania tego prawa
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 marca 2007 r., Il CSK 523/06, nie publ.
poza bazg Lex nr 253425, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia
2011 r., | CSK 32/11, OSNC-ZD 2012/4/77). Tak samo ksztaltuje sie potozenie
nabywcy istniejgcego juz prawa, jezeli konstytutywny wpis jest niezbedny do jego
skutecznego przeniesienia (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia
2014 r., Il CSK 319/13, nie publ. poza bazg Lex nr 1489252). Takze on do

momentu dokonania wpisu nie uzyskuje prawa, poniewaz skutek rozporzgdzajgcy



uzalezniony jest od wpisu. Po wpisaniu przejscia prawa — nabywa je nie tylko na
przysztosc, lecz takze na przesztos¢ — od dnia zlozenia wniosku o wpis, jednakze
nastepuje to w drodze retrospektywnej fikcji prawnej. W czasie rzeczywistym jego
sytuacja po ztozenia wniosku a przed dokonaniem wpisu jest zblizona do potozenia
uprawnionego warunkowo, wpis konstytutywny uznawany jest bowiem z tzw.
warunek prawny. Uzasadnione wiec bedzie stosowanie, w drodze analogii, art. 91
k.c., uprawniajgcego go do wykonywania wszelkich czynnosci ktére zmierzajg do
zachowania oczekiwanego prawa, nie moze on jednak by¢ w tym czasie traktowany
jako podmiot tego prawa. Prawo uzytkowania wieczystego przystugiwato nadal
zbywcy, on wiec musiat by¢ adresatem oswiadczen przewidzianych w art. 78 ust. 1
u.g.n. Wzmianka o ztozeniu wniosku nie powoduje przejScia prawa ze zbywcy
uzytkowania na nabywce, wobec czego ztozenie w tym czasie przez powoda
oswiadczenia nabywcy byloby nieskuteczne. Zmiana uzytkownika wieczystego
w toku postepowania aktualizacyjnego stanowi nastepstwo prawne, ktére podlega
ocenie wedtug przepisow kodeksu cywilnego, dotyczy bowiem praw i obowigzkéw
cywilnoprawnych. Nabywca wstepuje w prawa zbywcy, takze w zakresie terminéw
i uprawnieh zwigzanych z postepowanie aktualizacyjnym. W tym wiec wypadku
postanowienia art. 29 u.k.w.h. nie rzutujg na przebieg czynnosci zwigzanych
z ustaleniem nowej wysokosci optaty rocznej. Majg natomiast znaczenie dla
skutkéw tego postepowania, poniewaz wyznaczajg moment, od ktérego nabywca
stat sie uzytkownikiem wieczystym i zobowigzany jest do ponoszenia optaty rocznej.
Poniewaz Sad Apelacyjny przyjat odmienny poglad, a uwzglednienie wykfadni, za
ktérg opowiada sie Sad Najwyzszy w sktadzie rozpatrujgcym niniejszg sprawe
wymaga poczynienia ustalen, w jakim zakresie pozwana zalega z zaptatg
zaktualizowanych naleznosci, wyrok Sagdu odwotawczego nalezato uchyli¢
w zaskarzonej czesci na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. i przekazaé¢ sprawe temu
Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 398
wzw. zart. 391§ 1iart. 108 § 2 k.p.c.



