Sygn. akt Ill CZP 81/12

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z wniosku T. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotki
komandytowo-akcyjnej z siedzibg w K. oraz ,B.” Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w K. o wpis prawa wieczystego uzytkowania i wlasnosci
budynkow na rzecz ,B.” Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. na skutek
zazalenia wnioskodawcy ,B.” Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. od
zarzagdzenia Przewodniczgcego Wydzialu Ksigg Wieczystych w Sagdzie

Rejonowym w G. z dnia 8 czerwca 2012 . [...]

Czy w sprawach o wpis prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wifasnosci zabudowan posadowionych na tym
gruncie pobierana jest jedna opfata stafa (art. 42 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, j.t. Dz.U. Nr 90, poz. 594 z pézn. zm.), czy tez nalezy
pobraé¢ opfate od zgdania wpisu kazdego z tych praw oddzielnie
(art. 42 ust. 1 w zw. z art. 45 ust.3 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych) ?

Uzasadnienie

Whnioskodawcy T. Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka
komandytowo-akcyjna z siedzibg w K. oraz ,B.” Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w K. ztozyli wniosek o dokonanie wpisu w dziale 1
ksiegi wieczystej A[...] prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] wraz z
prawem wiasnosci zabudowan posadowionych na tej dziatce, na rzecz ,B.” Spofki
z ograniczong odpowiedzialnoscig w K., na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21
marca 2012 r., zawartej przed notariuszem L. P. w formie aktu notarialnego [...].

Od wpisu prawa wieczystego uzytkowania i prawa witasnosci budynku notariusz



pobrat optate sgdowg w wysokosci 200,00 ztotych na podstawie art. 42 ust. 1
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Zaskarzonym zarzadzeniem Przewodniczacy Wydzialu Ksiag
Wieczystych w Sadzie Rejonowym w G. zarzadzit na podstawie art. 511" § 1
k.p.c. zwrot przedmiotowego wniosku o wpis.

W uzasadnieniu swojego orzeczenia wskazat, iz przedmiotem badania
W niniejszej sprawie byto ustalenie, czy w sprawie ustalona i uiszczona zostata
nalezna optata sgdowa.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych', optate statg w kwocie 200 zt pobiera sie¢ od
wniosku 0 wpis wtasnosci, uzytkowania wieczystego lub ograniczonego prawa
rzeczowego, chyba ze przepis szczegolny stanowi inaczej. Zgodnie zas z art. 45
ust. 2 tej ustawy, optate statg okreslong w art. 42 pobiera sie odrebnie od wniosku
0 wpis kazdego prawa, chocby wpis dwu lub wiecej praw, miat by¢ dokonany na
tej samej podstawie prawnej.

Sad Rejonowy podzielit argumentacje skarzgcego, ze prawo
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wiasnosci budynkoéw i urzadzen
znajdujgcych sie na tym gruncie sg ze sobg nierozerwalnie zwigzane i nie jest
dopuszczalny obrét tymi prawami z osobna. Jednoczesnie wskazat, iz w swietle
obowigzujgcych przepiséow ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych,
kazde z tych praw podlega odrebnej optacie sgdowej, z uwagi na co w niniejszej
sprawie wnioskodawca zobowigzany byt uisci¢ optate od dwu praw w igcznej
wysokosci 400 zt. Stanowisko swoje sad ten podpart orzeczeniem SN z dnia 27
lipca 2007 r., wydanym w sprawie | CSK 235/07.

Nadto, w odniesieniu do zarzutu wnioskodawcy Sad | instancji wskazat, iz
fakt, ze w innej sprawie o podobnym stanie faktycznym, zawistej przed tym
Sadem, nie zostata zakwestionowana optata w wysokosci 200 zt, nie stanowi
usprawiedliwionej podstawy, dla zasadnos$ci stanowiska wnioskodawcy.

Z powyzszych wzgledéw Przewodniczacy w oparciu o tre$é art. 511 * §

1 k.p.c. dokonat zwrotu przedmiotowego wniosku.

1'W dalszej czesci uzasadniania okre§lana rowniez skrotem: ,,uk.s.c.”



Zazalenie na powyzsze zarzgdzenie wniosta wnioskodawczyni ,B.”
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w K., zaskarzajgc jego rozstrzygniecie
w catosci.

Skarzgca wniosta o uchylenie w catosci zaskarzonego zarzadzenia i
dokonanie wpisu prawa uzytkowania wieczystego wraz z prawem wiasnosci
zabudowan zgodnie z wnioskiem zawartym w akcie notarialnym oraz o zwrot
kosztow sgdowych.

W uzasadnieniu skarzgca podniosta, iz notariusz pobierajgc optate od
przedmiotowego wpisu w wysokosci 200,00 zt, postgpit prawidtowo. Stosownie
bowiem do tresci art. 235 § 2 k.c. przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
wilasnos¢ budynkéw jest prawem zwigzanym z wieczystym uzytkowaniem
zabudowanej nieruchomosci. Konsekwencjg zas takiej konstrukcji jest to, ze
witasnos¢ budynkédw nie moze stanowi¢ samoistnego przedmiotu rozporzadzenh.
Rozporzadzenia dotyczgce uzytkowania wieczystego obejmujg zatem znajdujgce
sie na tym gruncie budynki i urzgdzenia. Z tych wzgledow, zdaniem skarzgcej, nie
ma zadnych podstaw do stwierdzenia, Zze przedmiotowy wniosek zostat
nienalezycie opfacony, co czyni zarzadzenie sgdu | instancji catkowicie
bezzasadnym.

Ponadto skarzgca podniosta, iz w ksiedze wieczystej BJ...], Sad
Rejonowy w G. dokonat wpisu tozsamych praw mimo, iz wniosek optacony byt

optatg w wysokosci 200,00 zt, co w tej sprawie Sad ten uznat za prawidtowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Przy rozpoznawaniu zazalenia wnioskodawcy Sad powzigt watpliwosg,
wyrazong w przedstawionym wyzej pytaniu, a dotyczgcg wtasciwej wyktadni art.
42 ust. 1 i 45 ust. 2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych w
zakresie wielkosci optaty sgdowej naleznej od wniosku o wpis prawa wieczystego
uzytkowania gruntu o zwigzanego z nim prawa wtasnosci budynkéw i urzadzen.
Watpliwos¢ dotyczy kwestii, czy w sprawach o wpis prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci zabudowan posadowionych na tym

gruncie pobierana jest jedna optata stata (art. 42 ust. 1 u.k.s.c.), czy tez nalezy



pobra¢ optate od zgdania wpisu kazdego z tych praw oddzielnie ( art. 42 ust. 1 w
zw. z art. 45 ust. 2 u.k.s.c.).

Z mocy art. 42 ust. 1 i 2 u.k.s.c. optate statg w kwocie 200,00 ztotych
pobiera sie od wniosku o wpis w ksiedze wieczystej wtasnosci, uzytkowania
wieczystego lub ograniczonego prawa rzeczowego, chyba Zze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Jezeli wniosek dotyczy wpisu udziatu w prawie, pobiera sie czes¢
optaty statej proporcjonalng do wysokosci udziatu, nie mniej jednak niz 100,00
ztotych. Wedtug jednak regulacji zawartej w art. 45 ust. 2 u.k.s.c. opfate statg
okreslong w art. 42 tej ustawy pobiera sie odrebnie od wniosku o wpis kazdego
prawa, chocby wpis dwu lub wiecej praw miat by¢ dokonany na tej samej
podstawie prawnej.

Na gruncie obowigzywania powyzszych regulacji uksztattowata sie rézna
praktyka orzecznicza sgdow wieczystoksiegowych, na co zwrdcit juz uwage
Prezes Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, w zwigzku z wystgpieniem kierowanym
przez Prezesa lIzby Notarialnej w Szczecinie. W okregu Sadu Okregowego w G.
uksztattowata sie praktyka pobierania od wpisu prawa wieczystego uzytkowania
gruntu i zwigzanego z nim prawa odrebnej wtasnosci budynkéw i urzgdzen dwoch
optat, jednej za wpis prawa wieczystego uzytkowania i drugiej od wpisu prawa
wiasnosci budynkéw i urzgdzen, a to na podstawie art. 42 ust. 1 w zw. z art. 45
ust. 2 u.k.s.c.

Sgdowi wiadomo jednak z wystgpien administracyjnych, ze w innych
okregach praktykg utrwalong jest pobieranie od wniosku o wpis takich praw jedne;j
optaty, a mianowicie od wpisu prawa gitbwnego a nie zwigzanego. Podobne
rozbieznosci odnotowano w kwestii pobierania optat od wnioskow o wpis prawa
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i zwigzanego z nim udziatu prawie
wiasnosci gruntu lub prawie wieczystego uzytkowania gruntu.

Wyrazem tego drugiego nurtu jest wtasnie stanowisku prezentowane w
zatgczonym do wniosku akcie notarialnym, wedtug tresci ktérego notariusz L. P.,
dziatajgc na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o
notariacie , Dz. U. Nr 22, poz. 91 z pézn. zm.) uznat za zasadne pobranie tylko
jednej opfaty sgdowej za wpis prawa wieczystego uzytkowania gruntu i prawa
zwigzanego, mianowicie opftaty w wysokosci 200,00 ztotych ( § 10 aktu
notarialnego z dnia 21 marca 2012 roku karta 27v.).



Praktyka pobierania optaty od kazdego prawa wywodzona jest z takiej
wyktadni wskazanych regulacji, ze skoro w istocie wniosek dotyczy wpisu dwu
praw, prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynku i
urzadzen, to od wpisu kazdego prawa nalezy pobra¢ osobng optate, zgodnie z
regulacjg zawartg w art. 45 ust. 2 u.k.s.c.

Z kolei praktyka pobierania w takiej sytuacji jednej tylko optaty, od prawa
gtdbwnego (wieczyste uzytkowanie, odrebna wtasnosc¢ lokalu), uzasadniana jest
stanowiskiem, ze prawo wiasnosci budynkéw znajdujgcych sie na gruncie w
uzytkowaniu wieczystym nie jest prawem samodzielnym, nie moze by¢
przedmiotem osobnego obrotu, dzieli los uzytkowania wieczystego ( art. 235 § 2
k.c.). Powyzsze prawa nie mogg by¢ przedmiotem odrebnego obrotu a w
konsekwencji, przy wpisie prawa wieczystego uzytkowania i zwigzanego z nim
prawa odrebnej wtasnosci budynkow i urzadzen nalezy pobra¢ wytgcznie jedng

optate.

Wyktadnia gramatyczna art. 45 ust. 2 u.k.s.c. prowadzi¢ mogtaby do
wniosku, ze skoro wpisowi podlegajg dwa prawa (prawo wieczystego uzytkowania
gruntu i prawo witasnosci budynkdéw) to nalezy uiscic dwie optaty state w
wysokosci okreslonej przez art. 42 ust. 1 u.k.s.c.

Za takim rozstrzygnieciem opowiedziat sie Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 27 lipca 2007 r. w sprawie | CSK 235/07% (w ktérym odrzucit
skarge kasacyjng wnioskodawcy z uwagi na opfacenie jej jedng optatg w
wysokosci 200 zt, a nie dwiema -2x 200 zt). Z uzasadnienia uchwaly Sadu
Najwyzszego w sprawie Ill CZP 18/08 z dnia 29 kwietnia 2008 roku® wynika, ze
sktad sgdzacy rowniez poglad ten podzielat. Uznat, Ze stanowisko to jest trafne,
poniewaz wniosek - w przedstawionej sytuacji - obejmowat zgdanie wpisu dwoch
odrebnych praw. Kazde z wymienionych w art. 42 ust. 3 u.k.s.c. praw (wtasnosci,
uzytkowania wieczystego i wkasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu) jest
"innym" prawem i od wpisu do ksiegi wieczystej kazdego z nich nalezy pobrac¢
oddzielng optate, chociazby zgdanie ich wpisu zamieszczone zostato w jednym

whniosku.
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W doktrynie poglad ten réwniez znajduje akceptacje,* cho¢ nie s3
przytaczane szczegotowe argumenty majgce Swiadczy¢ o prawidtowosci tego
stanowiska. Réwniez wskazane wyzej orzeczenia Sgdu Najwyzszego nie wyjasnia
szczegotowo, dlaczego w powyzszych sprawach winny by¢ pobierane dwie optaty,
a nie jedna.

Z mocy art. 235 § 2 k.c. przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
wiasnos¢ budynkoéw i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwianym z
uzytkowaniem wieczystym. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego® wskazano, ze z
uregulowan prawnych dotyczgcych prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz
charakteru tego prawa ptynie wniosek, ze kodeks cywilny nadat prawu
wieczystego uzytkowania gruntu nadrzedny charakter w stosunku do prawa
wiasnosci budynkéw na tym gruncie, co oznacza, ze prawem gtéwnym jest prawo
wieczystego uzytkowania, a prawem zwigzanym (podrzednym) jest prawo
wiasnosci budynkéw i urzgdzen. Z uregulowan tych wyprowadzony zostat w
doktrynie poglad, ze prawo wiasnosci budynkéw dzieli los prawny uzytkowania
wieczystego. Zbycie wiec tego prawa odnosi sie takze do budynkéw, sama zas
wiasnos¢ budynkdéw nie moze by¢ przeniesiona na inng osobe bez przeniesienia
uzytkowania wieczystego. Wypowiedzi tej oraz zaprezentowanego takze w
doktrynie stwierdzenia, ze z tak uksztaltowanej relacji obu praw wynika
"akcesoryjnos¢" prawa wtasnosci budynkow w stosunku do uzytkowania
wieczystego gruntu, w ocenie Sgadu Najwyzszego nie mozna interpretowac w
sposob prowadzacy do btednej tezy, ze rozporzgdzenie prawem uzytkowania
wieczystego gruntu stanowi jednoczesnie rozporzgdzenie, przystugujgca
uzytkownikowi wieczystemu, wtasnoscig budynkéw. Sgd Najwyzszy podkreslit, ze
uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego
odrebnym od prawa witasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i
odwrotnie, prawo wiasnoséci nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego

odrebnym od prawa uzytkowania wieczystego. Tym samym przyjat, ze jakkolwiek

* Por. A. Goérski i L. Walentynowicz. Komentarz do art. 45 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (LEX/El 36586); K. Gonera ,,Ustawa o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Komentarz”
wyd. 4 LexisNexis Warszawa 2012 r. s. 284; . J. Sobczynski ,, Zagadnienia zwigzane z poborem optaty
sadowej przez notariusza po wejsciu w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych.” Teza 3, Rejent 2006 r. Nr 3, poz. 179, Agnieszka Maziarz, Wysokos¢ optaty od
skargi w postepowaniu wieczysto ksiggowym, PPH 2010/3/33-36

5Wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 roku w sprawie II CKN 1155/00 ( Zbiér LEX Nr 78872)



prawo wiasnosci budynkéw jest prawem zwigzanym z prawem uzytkowania
wieczystego, obrotem powinny by¢ objete oba prawa tgcznie. Skoro tak, to wobec
zbycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanego z nim prawa odrebne;j
wiasnosci budynkéw i urzgdzen, prowadzenia ksiegi wieczystej dla obu praw
tacznie, nalezatoby sie opowiedzie¢ za wyktadnig, ze od wpisu tych praw nalezy
pobra¢ dwie optaty, od wpisu kazdego prawa.

Jednak rezultat wyktadni gramatycznej prowadzi do trudnych do
zaakceptowania skutkdw, wprowadzajgc nadmierny rygoryzm fiskalny,
nieznajdujgcy uzasadnienia w systemie prawnym, albowiem rodzg sie watpliwosci,
czy w powyzszych sprawach mamy do czynienia z wpisem dwoch praw, czy tez
jednego, ktore sktada sie z dwoch wystepujgcych wytgcznie razem praw prawa
gtbwnego i zwigzanego.

Podkresli¢ nalezy, iz powyzsze prawa sg ze sobg nierozerwalnie
zwigzane, w zwigzku z czym nie jest dopuszczalne odrebne nimi rozporzadzanie.
W obrocie prawnym nie moze wystepowaé osobno prawo wieczystego
uzytkowania gruntu i osobno wtasnos¢ budynku posadowionego na tym gruncie.
Podobna sytuacja wyglagda w przypadku odrebnej wiasnoéci lokali, z ktorg
zwigzany jest udziat w czesciach wspdlnych budynku i gruntu ( art. 3 ust. 11 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali, j.t. Dz.U. z 2000 roku, Nr
80, poz. 903, z pézn.zm.).

W rzeczywistosci wiec mozna przyjgc, iz dokonuje sie wpisu jednego
prawa, gtbwnego, za$ ujawnienie prawa witasnosci budynku jest nastepstwem
istnienia praw zwigzanych.

W sytuaciji uiszczenia optaty od wniosku o wpis jednego tylko prawa, nie
bytoby mozliwe wpisanie tylko jednego prawa — wieczystego uzytkowania gruntu
lub wiasnosci budynku, bez ujawnienia wpisu dotyczagcego odpowiednio prawa
wiasnosci budynku lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu.

Réznicowanie wysokosci opftat pomiedzy wpisem prawa wilasnosci
zabudowanego gruntu a wpisem prawa wieczystego uzytkowania gruntu i
zwigzanego z nim prawa wiasnosci budynku, nie znajduje ekonomicznego
uzasadnienia w sytuacji, gdy nie jest dopuszczalny oddzielny obrét prawem
uzytkowania wieczystego gruntu i prawem odrebnej wiasnosci budynku.

Powyzsze watpliwosci powodujg rozbiezng praktyke sgdow w sprawach o

dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Ta zas$ rozbiezna praktyka, utrudnia



funkcjonowanie takze notariuszom, sporzgdzajgcym akty notarialne obejmujgce
umowy w zakresie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wiasnosci budynkéw i urzgdzen, jako ze zmusza do kazdorazowego ustalania co
do praktyki poszczegolnych sgdow. Niejednolitos¢ orzecznictwa rodzi réwniez
niezadowolenie uczestnikdw postepowania, co wprost wynika z uzasadnienia
zazalenia w niniejszej sprawie, prowadzi tez do opdOznienia postepowania
wieczystoksiegowego.

Za udzieleniem odpowiedzi w zakresie przedstawionego zagadnienia
przemawia tez koniecznos¢ nalezytej ochrony fiskalnych intereséw Skarbu
Panstwa.

Z danych uzyskanych przez Sad Okregowy w G. wynika, iz na obszarze
apelacji szczecinskiej, w okregach szczecinskim i koszalinskim sady
wieczystoksiegowe w sprawach dotyczgcych wpisu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i prawa witasnosci posadowionych na tym gruncie budynkéw
pobierajg jedng optate w wysokosci 200 zt. Tymczasem na obszarze wtasciwosci
Sadu Okregowego w G. w takich sprawach pobiera sie dwie optaty sgdowe (2x200
zt).

Poniewaz zazalenie w niniejszej sprawie opiera sie na kwestionowaniu
wysokosci optaty od wniosku o wpis prawa wieczystego uzytkowania gruntu i
witasnosci budynku, udzielenie odpowiedzi jest niezbedne dla rozstrzygniecia
sprawy. Z powodu bowiem nieuiszczenia optaty sgdowej nastgpit kwestionowany
zazaleniem zwrot wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej.

Majac powyzsze na uwadze, w zwigzku z tym, iz przy rozpoznawaniu
zazalenia powstalo zagadnienie prawne, budzgce powazne watpliwosci, Sad
Okregowy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 i 13 § 2 k.p.c.
przedstawit je do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu, o0 czym orzeczono w

sentencji.
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