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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 4 lutego 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Frackowiak
SSA Dariusz Zawistowski

w sprawie z powddztwa Miasta W.

przeciwko M.(...) S.A.wW.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 lutego 2005 r.,

kasacji strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 4 marca 2004 r., sygn.
akt | ACa (...),

oddala kasacje i zasgdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 5.400 zt

tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Strona powodowa — Miasto W. domagata sie zasgdzenia od pozwanej M.(...) S.A.
kwoty 579.600 zt z odsetkami z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu w
latach 1999 — 2001, Sad Okregowy powddztwo oddalit, a Sad Apelacyjny wyrokiem z
dnia 4.03.2004 r. oddalit apelacji strony powodowe;j.



W sprawie tej ustalono, ze strony w dniu 2.02.1998 r. zawarty umowe o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynkoéw. Na jej podstawie powodowa
Gmina ustanowita na rzecz pozwanej uzytkowanie wieczyste gruntu w postaci dziatki nr
(...))2 o pow. 2.660 m? potozong w W. oraz uzytkowanie wieczyste w udziale
wynoszacym 0,9289 czesci w dziatce nr (...)4 o pow. 1008 m?, takze potozong w W., na
okres 99 lat. Umowg tg sprzedata tez powodowa Gmina stronie pozwanej budynki
potozone na tych dziatkach, przeznaczone do rozbiérki. Strony ustality, iz opfaty roczne
za uzytkowanie wieczyste stanowig 3 % ceny przedmiotowego gruntu i pftatne bedg
poczgwszy od 1999 r. w terminie ustawowym tj. 31 marca. Powodowa Gmina ustanowita
tez na dziatce nr (...)/1 na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki (...)/2 i
(...)4 stuzebnos¢ gruntowg polegajgcg na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke
(...))1 do tzw. przeswitow na A. oraz na ul. K. i N. Jednoczesnie powodowa Gmina
zobowigzata sie ustanowi¢ — po porozumieniu z wikasciwymi wspdlnotami
mieszkaniowymi — w odrebnym akcie notarialnym dalszg stuzebno$¢ w terminie 2
miesiecy.

Na podstawie umowy z dnia 2.02.1998 r. zawartej w formie aktu notarialnego
strony wniosty do sgdu wieczystoksiegowego o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW
(...)5, prowadzonej dla dziatki nr (...)4 (po przytgczeniu do tej ksiegi dziafki (...)/2) jako
uzytkownika wieczystego dziatek (...)/2 i 14 strony pozwanej. Postanowieniem z dnia
6.04.2000 r. Sad Rejonowy odmowit dokonania wpisu, nastepny wniosek takze zostat
oddalony postanowieniem z 3.01.2002 r. i dopiero postanowieniem z dnia 12.02.2003 r.
rozpoznajgc wniosek powoda z dnia 25.11.2002 r. Sad dokonat wpisu w KW nr (...)5
dotyczgcej dziatki (...)4 prawa uzytkowania wieczystego na rzecz strony pozwanej do
0.9289 czesci oraz w KW (...)4 dotyczacej dziafki (...)/2, wpisu uzytkowania wieczystego
tej dziatki na rzecz pozwane;.

Sad | instancji oddalajgc powddztwo stwierdzit, iz skoro wpis uzytkowania
wieczystego ma charakter konstytutywny, to prawo to powstato z dniem 25.11.2002 r. tj.
z datg zloZzenia wniosku o wpis, ktéry zostat uwzgledniony. Zadanie zatem optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste w latach 1999 - 2001 nie jest uzasadnione. Poglad
ten aprobowat Sad Apelacyjny.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyta kasacjg powodowa Gmina zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego tj. art. 71 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami przez uznanie, ze obowigzek ponoszenia optaty z tytutu uzytkowania

wieczystego powstaje z chwilg wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej, a nie z chwilg



zawarcia aktu notarialnego zawierajgcego umowe o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego oraz art. 29 ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece w
zwigzku z art. 28 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez btedng wykfadnie
polegajgcag na przyjeciu, iz prawo uzytkowania wieczystego powstato z chwilg wpisu z
mocg wsteczng od 25.11.2002 r. a nie z datg zlozenia pierwszego wniosku
wieczystoksiegowego zamieszczonego w akcie notarialnym w dniu 2.02.1998 r. Nadto
zarzucono naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. przy ocenie
wniosku wieczystoksiegowego z dnia 25.11.2002 r.

Wskazujgc na powyzsze powodowa Gmina domagata sie zmiany wyroku przez
uwzglednienie powodztwa wzglednie jego uchylenia i przekazania sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuije:

Wstepnie nalezy stwierdzi¢, ze wbrew zarzutom kasacji co do naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c., stan faktyczny niniejszej sprawy jest bezsporny. W szczegolnosci,
jesli powodowa Gmina zarzuca naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez to, ze Sad
Apelacyjny uznat wniosek z dnia 25.11.2002 r. o wpis prawa uzytkowania wieczystego
za odrebny wniosek wieczystoksiegowy, niezalezny od wniosku zawartego w akcie
notarialnym w dniu 2.02.1998 r., to taki zarzut dotyczy oceny prawnej, a nie ustalen
faktycznych. Nie sposéb przeciez kwestionowac istnienia wniosku wieczystoksiegowego
z dnia 25.11.2002 r. i tego powodowa Gmina nie czyni. W konsekwencji, przy
bezspornie ustalonym stanie faktycznym nalezy rozwazy¢ jedynie zarzuty naruszenia
prawa materialnego.

Tres¢ art. 27 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) jednoznacznie wskazuje, ze oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste wymaga:

- zawarcia umowy w formie aktu notarialnego

- wpisu do ksiegi wieczyste;.

Oba te wymagania muszg by¢ spetnione kumulatywnie. Umowne oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wymaga wiec konstytutywnego
wpisu do ksiegi wieczystej, podobnie jak umowne przeniesienie tego prawa. Wpis
konstytutywny do ksiegi wieczystej oznacza, ze powstanie okreslonego prawa i jego
przejscie na nabywce uzaleznione zostato od dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;.
Taki skutek konstytutywnego wpisu jest oczywisty, a zaprzeczenie trafnosci tego

wniosku pozostawatoby w oczywistej sprzecznosci z art. 27 ustawy o gospodarce



nieruchomosciami. Jak sie wydaje, z tym oczywistym stwierdzeniem zgadza sie tez
powodowa Gmina.

W uchwale z dnia 21.05.2002 r. Ill CZP 29/02 (OSNC 2003, nr 6, poz. 70) Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze wpis uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej ma moc
wsteczng od daty ztozenia wniosku o wpis (art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece — Dz.U. z 2002 r. Nr 124, poz. 1341). W ten sposob
przesgdzono, ze nie tylko skutki wpisu cofajg sie do daty ztozenia wniosku, lecz samo
powstanie uzytkowania wieczystego lub jego przejscie wigze sie z datg zlozenia
wniosku o wpis. Od tej daty nalezy liczy¢ termin, na jaki prawo to zostato ustanowione.
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu tej uchwaty podkreslit jednak rzecz oczywistg, a
mianowicie ze skutek wsteczny wynikajgcy z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych
zwigzany jest z wpisem dokonanym. Inaczej rzecz ujmujgc, w razie dokonania wpisu
datg powstania prawa uzytkowania wieczystego jest data ztozenia wniosku. Tak trafnie
przyjety sady obu instanciji.

Powstaje zatem pytanie, jaka konkretnie data ztozenia wniosku w niniejszej
sprawie wchodzi w rachube przy ocenie zastosowania art. 29 ustawy w ksiedze
wieczystej i hipotece. Chodzi wiec o ustalenie daty powstania uzytkowania wieczystego.
W  sprawie jest poza sporem, co dokumentuje zawiadomienie sadu
wieczystoksiegowego, iz wpis uzytkowania wieczystego zarowno w KW (...)5,
obejmujgcej dziatke (...)4, jak i w KW (...)4 obejmujgcej dziatke nr (...)/2 zostat dokonany
w wyniku wniosku wieczystoksiegowego ztozonego w dniu 25.11.2002 r. W sprawie jest
takze bezsporne, iz dwa uprzednio ztozone wnioski ustawy zostaty prawomocnie
oddalone postanowieniem z dnia 6.04.2000 r. i 3.01.2002 r. Oddalenie nastgpito na
podstawie art. 626° k.p.c., gdyz istnialy przeszkody do jego dokonania. Po usunieciu
tych przeszkod, trzeci wniosek zostat uwzgledniony. W tej sytuacji, nie jest mozliwe
wigzanie powstania uzytkowania wieczystego z dniem zilozenia pierwszego wniosku
wieczystoksiegowego, gdyz wniosek ten zostat oddalony, podobnie jak drugi wniosek.
Wpis uzytkowania wieczystego nastgpit dopiero w wyniku uwzglednienia wniosku
ztozonego w dniu 25.11.2002 r. i tylko ta data jest miarodajna - przy zastosowaniu art.
29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, dla ustalenia daty powstania prawa
uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego
prawa opfate roczng. Poczatek tego trwania wyznacza data powstania prawa

uzytkowania wieczystego. Powstanie za$ tego prawa wymaga wpisu konstytutywnego.



Bez wpisu prawo uzytkowania wieczystego nie powstaje, a zatem brak podstawy
prawnej do pobierania optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego z tej prostej
przyczyny, ze prawo to nie powstato. Odnoszac to do okolicznosci niniejszej sprawy
nalezy stwierdzi¢, iz skoro prawo uzytkowania wieczystego powstato z dniem
25.11.2002 r., to brak podstawy prawnej do zgdania optaty rocznej za lata 1999 -2001 r.
Jesli zas pozwana korzystata z podmiotowego gruntu we wskazanym okresie bez tytutu
prawnego (a taki tytut prawny w postaci uzytkowania wieczystego powstat dopiero
25.11.2002 r.), to rzeczg powodowej Gminy bylo rozwazenie mozliwosci obcigzenia
pozwanej wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
Z tych przyczyn, na podstawie art. 393'? k.p.c. orzeczono jak w sentenciji.



