Sygn. akt Il CSK 90/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSA Barbara Trebska

w sprawie z powodztwa Miasta L.

przeciwko "E." i Wspdlnicy Spotce jawnej w J.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 6 listopada 2014 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 26 wrzes$nia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego
z dnia 29 stycznia 2013r. w czesci uwzgledniajacej powoédztwo i
orzekajagcej o kosztach i oddala powoddztwo; obcigza strone
powodowa kosztami procesu za wszystkie instancje ktérych

szczegotowe wyliczenie pozostawia referendarzowi sgdowemu.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 stycznia 2013 roku w sprawie
z powddztwa Miasta L. - Urzedu Miasta przeciwko ,E.” o zaptate zasadzit
od pozwanej na rzecz powoda 168.006,20 ziotych z ustawowymi odsetkami
od dnia 1 kwietnia 2011 roku do dnia zaptaty, oddalit powoédztwo w pozostatej
czesci oraz orzekt o kosztach procesu.

Sad poczynit nastepujgce ustalenia:

Pozwana ,E.” jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w t. przy ul. P. [...], zabudowanej budynkiem stanowigcym odrebng
nieruchomos¢, skifadajgcej sie z dziatek gruntu oznaczonych numerami 11 HO,
7711, 77112, 77113, 77/15, 77/25, 7714, 7715, 7716, 77/9, w obrebie S - 9, 0 tgcznej
powierzchni 19.568 m2, oraz dziatki gruntu numer 77/24, o powierzchni 3.851 m?,
dla ktorej w Sadzie Rejonowym prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...].
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Gmina L.

Uzytkownikami wieczystymi tych gruntéw od 1999 r. byli E. £., M. L., M. L. i
K. £. we wspdlnosci tacznej, jako wspolnicy spotki cywilnej, dziatajgcej pod firmag
Zaktady Przetwérstwa Rolno - Spozywczego ,E.” s.c. L. E., L. M., L. Ma., L. K., z
siedzibg w J.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego z dnia 29 marca 2002 r. dokonano
wpisu do KRS - Rejestru Przedsiebiorcow, za numerem [...], spotki jawnej ,E.” [...],
powstatej w wyniku przeksztatcenia w trybie 26 § 4 k.s.h. ze spdtki cywilnej pod
firmg Zaktad Przetworstwa Rolno - Spozywczego ,E.” [...], na podstawie umowy
spotki jawnej zawartej w dniu 21 grudnia 200l r. W dniu 19 kwietnia 2002 r.
wpisano do KRS zmiane nazwy spétki jawnej na ,E.” [...] Spotka Jawna.

Pismami z dnia 20 grudnia 2004 r. Prezydent Miasta t., wypowiedziat
uzytkownikowi wieczystemu S.C. ,E.” dotychczasowg wysokos¢ optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci i, zgodnie z
wyceng gruntdw rzeczoznawcy majgtkowego, zaproponowat ustalenie nowej
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu,
obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2005 r., ptatnej do 31 marca kazdego roku, na
kwote tgczng 168.006,20 zt. netto. W uzasadnieniu wypowiedzenia stwierdzono, ze
dotychczas obowigzujgca wartos¢ gruntu bedgcego w uzytkowaniu wieczystym

ulegta zmianie i, zgodnie z wyceng rzeczoznawcy majgtkowego, aktualna wartosc



nieruchomosci, w odniesieniu do dziatek numer :77/10, 77/11, 77/12, 77/13, 77/15,
77125, 77/4, 7715, 77/6, 77/9 wynosi 4.454.200 zt., stad, stanowigca 3% ceny
nieruchomosci, nowa optata roczna, jest rowna kwocie 133.626,00 zi., zas w
odniesieniu do dziatki numer 77/24, wycena nieruchomosci wynosi 1.420.200 zt., a
nowa opfata roczna odpowiednio 26.154,40 zt. + 8.225,80 zt. (po bonifikacie).
Wypowiedzenie zostato doreczone w dniu 28 grudnia 2004 r.

W dniu 3 lutego 2005 r. pozwana E. zlozyta do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w t. pismo, w ktorym zakwestionowata wysokos¢ nowej optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego gruntu i wniosta o stwierdzenie, ze aktualizacja
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w L. przy
ul. P. sktadajgcej sie z dziatek gruntu numer: 77/24, 77/10-77/1, 77/15, 77/4-7716,
7719, dokonana przez Prezydenta Miasta t.., jest uzasadniona w innej wysokosci.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze orzeczeniem z dnia 9 maja 2005 r.
zwrocito wniosek pozwanej Spofki dotyczacy ustalenia, ze podwyzszenie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadnione lub uzasadnione w mniejszej
wysokosci. W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, iz wniosek o ustalenie, Ze
aktualizacja jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci moze ztozy¢
tylko uzytkownik wieczysty. Z wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej za
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste wynika, ze uzytkownikiem wieczystym jest
S.C. ,E.” a nie ,E.” Spétka Jawna, ktdra ztozyta wniosek.

Od orzeczenia SKO pozwana Spoétka wniosta do Sadu Okregowego
sprzeciw, zastepujgcy pozew. Zarzgdzeniem z dnia 17 listopada 2005 r. nastgpit
zwrot pozwu, z uwagi ha nieuzupetnienie braku fiskalnego przez ,E." Spodtka
Jawna.

W dniu 3 marca 2005 r. do Sgdu Rejonowego wptynagt wniosek pozwanej
Spotki o dokonanie, w dziale Il Ksiegi Wieczystej nr [...] wpisu, jako uzytkownika
wieczystego dziatek gruntu objetych ksiegg wieczystg i wiasciciela posadowionych
na nim budynkéw, ,E." Spotki Jawnej, w miejsce dotychczasowego wpisu.

Do wniosku zostat zatgczony odpis petny z Rejestru Przedsigbiorcow KRS numer
[...] z dnia 5 sierpnia 2005 r.



W dniu 20 pazdziernika 2005 r., Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych
dokonat wpisu (sprostowanego z urzedu postanowieniem z dnia 28 pazdziernika
2005r.) w dziale Il KW nr [...], jako uzytkownika wieczystego ,E.” Spotka Jawna.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznat, Zze strona
powodowa, kierujgc w dniu 20 grudnia 2004 r. pismo adresowane do wspolnikow
spotki cywilnej dziatajgcej pod firmg ,E.”, jako uzytkownikéw wieczystych do
wspolnosci fgcznej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. P., dokonata skutecznego
wypowiedzenia dotychczasowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci, przesytajgc jednoczesnie oferte nowych stawek,
obowigzujgcych od 1 stycznia roku nastepnego. Sagd Okregowy zauwazyt przy tym,
ze pozwana nie wytoczyta skutecznie powddztwa o ustalenie w trybie art. 189
k.p.c. wysoko$ci nowej optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie przedmiotowe;j
nieruchomosci, gdyz jej wniosek, zastepujgcy pozew, przekazany do Sadu
Okregowego na skutek sprzeciwu od orzeczenia SKO w L., zostat prawomocnie
zwrocony, wobec nieuzupetnienia brakow fiskalnych.

W ocenie Sgdu Okregowego, w niniejszej sprawie nie ma koniecznosci
dokonywania przez powstatg na skutek przeksztatcenia w trybie art. 26 ust. 4 k.s.h.
spotke jawng jakichkolwiek dodatkowych czynnosci cywilnoprawnych, miedzy
spétkg przeksztatcong a spotkg cywilng, jednak dla nabycia prawa uzytkowania
wieczystego, przeksztatcona spotka nie moze zaniecha¢ dokonywania
stosowanego wpisu w ksiedze wieczystej. Wpis do ksiegi ma znaczenie
konstytutywne. Zatem prawo uzytkowania wieczystego nie powstaje bez wpisu do
ksiegi wieczystej. Dotyczy to takze odpowiednio przeniesienia tego prawa. Przed
dokonaniem wpisu osobie, na ktérej rzecz wpis ma nastgpic, przystugujg wszystkie
uprawnienia wynikajgce z umowy o ustanowieniu prawa, z wyjgtkiem samego
prawa. Charakter konstytutywny orzeczenia o wpisie ma znaczenie donioste, gdyz
potwierdza zarowno fakt dokonania czynno$ci prawnej, jak i prawno - rzeczowych
skutkéw tej czynnosci. Nabywca uzytkowania wieczystego nie nabedzie statusu
uzytkownika wieczystego w okresie pomiedzy zawarciem umowy a ztozeniem
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej. W tym okresie nabywce i zbywce prawa
uzytkowania bedzie wigzat jedynie wezet obligacyjny, jako Zze skutek

rozporzgdzajgcy takowej umowy jeszcze nie nastgpit.



Sad pierwszej instancji wskazat, ze wobec powyzszego przed ziozeniem
wniosku o wpis prawa uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci na rzecz
pozwanej Spoétki Jawnej, co nastgpito dopiero w dniu 10 marca 2005 r., prawo
uzytkowania przeksztatconej Spodtce nie przystugiwato, totez wypowiedzenie
dotychczasowej wysokosci opfaty rocznej, dokonane wobec wspolnikow spotki
cywilnej ,E.” [...], w grudniu 2004r., nalezato uznac za prawnie skuteczne.

W swietle powyzszych rozwazan Sad Okregowy stwierdzit, ze w zwigzku
z dokonanymi wypowiedzeniami, poczynajgc od stycznia 2005 r. optata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci potozonej przy ul. P.
wynosi tgcznie kwote 168.006,20 zi. netto. Strona powodowa domaga sie
zasgdzenia naleznej optaty za rok 2011, ktéra w zadnej czesci nie zostata przez
pozwang Spotke uiszczona, wobec czego roszczenie powodki w tym zakresie
uznat za zasadne.

Apelacije od powyzszego wyroku Sadu Okregowego wniosta strona
pozwana, ktérg, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 26 wrzes$nia 2013 r. oddalit i
orzekt o kosztach procesu.

Zaakceptowat dokonane przez Sad Okregowy ustalenia i przyjat je za
wtasne i podzielit argumentacje prawng.

Podkreslit, Zze w postepowaniu przed samorzadowym kolegium
odwotawczym, wywotanym wnioskiem uzytkownika wieczystego o zbadanie
zasadnosci aktualizacji optaty rocznej, kolegium bada nie tylko zasadnosc¢
aktualizacji, lecz takze to czy wypowiedzenie optaty rocznej zostato dokonane
prawidtowo, a przede wszystkim, czy zostato doreczone uzytkownikowi
wieczystemu zgodnie z przepisami k.p.a. Jezeli w wyniku sprzeciwu sprawa
zostaje przekazana sgdowi powszechnemu, kwestia ta podlega rowniez badaniu
sgdu w postepowaniu przewidzianym w art. 80 u.g.n. W zwigzku z tym, ze w art.
78-80 u.g.n. szczegdtowo uregulowano tryb, w jakim mozna kwestionowac
aktualizacje optaty rocznej i badac przestanki jej skutecznosci, uznat, ze badanie
wszystkich tych przestanek moze odbywaé sie tylko w tym postepowaniu.
Prawomocne orzeczenie kolegium albo prawomocny wyrok sgdu wydany w trybie
art. 78-80 u.g.n. sg wigzgce co do wysokosci obowigzujgcej strony optaty rocznej,

a zatem sg wigzgce takze co do skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego,



w tym skutecznosci jego doreczenia, bowiem jest to jedna z ustawowych
przestanek wypowiedzenia zmieniajgcego i ustalenia nowej optaty rocznej. Jezeli
w wyniku wszczecia przed kolegium postepowania przewidzianego w art. 78 i 79
u.g.n. zapadto prawomocne orzeczenie kolegium w przedmiocie aktualizacji optaty
rocznej, sgd w pozniejszej sprawie o zaptate nowej optaty nie jest juz uprawniony
do badania skutecznosci wypowiedzenia zmieniajgcego wysokos¢ opfaty.

W stanie faktycznym sprawy, w toku postepowania przed SKO, a takze
w postepowaniu sgdowym po ztozeniu sprzeciwu od orzeczenia SKO, uzytkownik
wieczysty mogtby podnosi¢ zarzut nieprawidtowego doreczenia wypowiedzenia.
Skoro z uwagi na nieuzupetnienie brakéw formalnych postepowanie w przedmiocie
aktualizacji optaty (art. 78 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
zakonczyto sie, wypowiedzenie zmieniajgce stato sie wigzgce co do wysokosci
obowigzujgcej strony optaty rocznej.

Od powyzszego wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiodt
pozwany, opierajac jg na podstawie naruszenia prawa materialnego. Zarzucit
naruszenie art. 78 § 1 i 79 § 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) przez ich btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze sgd w postepowaniu o zaptate optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego nie jest uprawniony do badania skutecznosci
wypowiedzenia zmieniajgcego wysoko$¢ optaty oraz art. 27 u.g.n. przez jego
btedng wyktadnie i przyjecie, ze spoétka przeksztatcona na mocy art. 26 § 4 k.s.h.
dla nabycia uzytkowania wieczystego powinna dokona¢ wpisu prawa uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny.

W  konkluzji wniést o zmiane =zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powodztwa, ewentualnie o jego uchylenie w catoéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n., wiasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowaé
optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego, przesytajgc rbwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.

Nie ulega watpliwosci, ze ta korespondencja powinna by¢ adresowana



od podmiotu, ktéry jest aktualnym uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.
W sprawie podstawowym problemem prawnym jest zatem rozstrzygniecie, czy
w grudniu 2004 r. uzytkownikiem wieczystym przedmiotowych nieruchomosci byli
w dalszym ciggu wspalnicy spofki cywilnej ,E.”, czy spéta jawna ,E.” - powstata na
skutek przeksztatcenia w trybie art. 26 § 4 k.s.h. spofki cywilnej w spotke jawng na
podstawie umowy z dnia 21 grudnia 2001 r. i wpisana do KRS — Rejestru
Przedsiebiorcéw postanowieniem sgdu rejestrowego z dnia 29 marca 2002 r.

Sady obu instancji przyjety, ze kwestie te rozstrzyga tre$¢ wpisu do ksiegi
wieczystej, zgodnie z ktorym w dacie wysytania wypowiedzenia dotychczasowej
optaty rocznej uzytkownikami wieczystymi byli wspodlnicy spétki cywilnej ,E.”, gdyz
wpis tego prawa na rzecz spoétki jawnej ,E.” zostat dokonany dopiero w dniu 20
pazdziernika 2005 r., w uwzglednieniu wniosku z dnia 3 marca 2005 r. Zdaniem
Sadéw, wpis ten ma znaczenie konstytutywne, a zatem adresowanie
wypowiedzenia optaty rocznej do wspodlnikéw spotki cywilnej, figurujgcych
w ksiedze wieczyste] jako wspdtuzytkownicy wieczysci nieruchomosci, byto
prawnie skuteczne.

Odnoszac sie do tego pogladu nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 27 u.g.n.,
konstytutywny charakter wpisu uzytkowania do ksiegi wieczystej dotyczy tylko
przypadkow powstania tego prawa oraz jego przeniesienia. Konstytutywny
charakter wpisu jest w naszym porzadku prawnym wyjgtkiem od zasady
deklaratoryjnosci, a zatem nie moze byC¢ interpretowany rozszerzajgco.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, po poczgtkowych wahaniach, utrwalito sie
stanowisko, ze spotka jawna stawata sie na podstawie art. 26 § 4 k.s.h.
sukcesorem generalnym wspdlnikdw spofki cywilnej, w zakresie jej praw, i to takze
przed nowelizacjg tego przepisu, ktéra weszta w zycie z dniem 15 stycznia 2004 r.
(por. przyktadowo wyrok z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 285/05, niepubl. oraz
postanowienia z dnia 14 stycznia 2005 r., Ill CK 177/04, czy z dnia 9 stycznia
2008 r., Il CSK 2008 r. 196/07 — niepubl.). Konsekwencjg tego stanowiska jest
przyjecie, ze powstatej na skutek przeksztatcenia spodice jawnej przystugujg
wszystkie wspolne prawa i obcigzajg jg wszystkie obowigzki wspolnikdw spofki
cywilnej juz z chwilg wpisu spoétki jawnej do rejestru, co obejmuje takze nalezgce

do tych wspdlnikbw prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci. Skutek



przejscia tego prawa na rzecz spofki jawnej w drodze sukcesji generalnej uchyla
bowiem dziatanie konstytutywnego charakteru wpisu, przewidzianego w art. 27
u.g.n. Dziata tu zatem podobny mechanizm prawny do tego, jaki miat miejsce przy
przeksztatcaniu przedsiebiorstwa panstwowego w jednoosobowg spotke Skarbu
Panstwa na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r.
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz. U. Nr 118, poz.
561, ze zm.). Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 grudnia 2002 r., lll CZP 71/02
(OSNC 2003, nr 10, poz. 133) przyjat, ze w takim przypadku przejScia prawa
uzytkowania wieczystego wpis do ksiegi wieczystej nie ma charakteru
konstytutywnego, podobnie jak przy dziedziczeniu lub zasiedzeniu, gdyz nabycie
tego prawa przez nowy podmiot nastepuje na skutek jego przejscia ex lege.

Z powyzszego wynika, ze w dacie wypowiedzenie przez strone powodowg
dotychczasowej wysokosci opfaty od wieczystego uzytkowania nieruchomosci,
prawo to przystugiwato spéice jawnej ,E.”, a nie jej poprzednikom prawnym —
wspolnikom spétki cywilnej ,E.”, mimo Zze to oni figurowali jeszcze w ksiedze
wieczystej, jako wspotuzytkownicy wieczysci. Dokonane wypowiedzenie,
adresowane do podmiotu, ktéry nie byt uzytkownikiem wieczystym, byto wiec
nieskuteczne, a tym samym dochodzenie przez powoda zaptaty przez pozwang
spétke podwyzszonej stawki optaty rocznej nie znajduje uzasadnienia prawnego.
Dlatego Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok
oraz wyrok Sgdu Okregowego w czesci uwzgledniajgcej powddztwo i orzekajgcej
0 kosztach i oddalit powddztwo w catosci, obcigzajgc powoda kosztami procesu

za wszystkie instancje (art. 98 § 1 k.p.c.).



