Sygn. akt Il CZP 19/14

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powodztwa K. C. przeciwko Skarbowi Panstwa - Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej [...] o ustalenie na skutek apelacji powodki od wyroku Sgdu

Rejonowego z dnia 14 grudnia 2012 r.

Czy wypowiedzenie jednemu ze wspoiwtascicieli samodzielnego
lokalu mieszkalnego catej opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego o
wartosci  odpowiadajacej udziatowi we  wspoétuzytkowaniu
wieczystym dziatki jako prawa zwigzanego z wifasnoscia lokalu
odnosi skutek w stosunku do pozostalych wspoétwiascicieli lokalu
bedacych wspétuzytkownikami wieczystymi?

a jesli nie:

czy w tej sytuacji optata powinna by¢ wypowiedziana kazdemu ze
wspofwilascicieli lokalu w calej wysokosci, czy w czesci

odpowiadajagcej jego udziatowi we wspéitwitasnoscilokalu?

UZASADNIENIE

Skarb Panstwa - Wojskowa Agencja Mieszkaniowa jest wiascicielem
zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomosci gruntowej o powierzchni
1506m?, potozonej we W. przy ul. R. [...], dla ktérej Sad Rejonowy we W. prowadzi
ksiege wieczystg [...].

Pismem z dnia 16 grudnia 2008 r., doreczonym powddce K. C. w dniu 23
grudnia 2008 r., Skarb Panstwa - Wojskowa Agencja Mieszkaniowa wypowiedziat jej
dotychczasowg wysokosc rocznej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzang
z udziatem 16,23 % w prawie wspotuzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci
gruntowej (wynoszgcg 500,91 zt), i ustalit od dnia 1 stycznia 2009 r. nowg optate w

wysokosci 1.745,53 zt rocznie.



W dacie wypowiedzenia udziat 16,23 % we wspotuzytkowaniu wieczystym
ww. nieruchomosci gruntowej byt prawem zwigzanym z wilasnoscig samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr 1a potozonego przy ul. R., wyodrebnionego w budynku
usytuowanym na tejze nieruchomosci, dla ktérego prowadzona jest Kw [...]. W dacie
wypowiedzenia, lokal ten byt przedmiotem wspotwtasnosci, oprocz powodki K. C.,
réwniez A. C. i M. C. - po 1/3 - z tytutlu dziedziczenia po rodzicach Z. i Z. C.
Postanowieniem z dnia 14.09.2009 r. wydanym w sprawie [...], Sad Rejonowy we W.
stwierdzit, ze spadek po Z. C. zmartym dnia 12.08.2003r., na podstawie ustawy
nabyli: zona Z. C. i dzieci: K. C., A. C. i M. C. po 1/4 czesci, oraz, ze spadek po Z. C.
zmartej dnia 23.03.2008 r. na podstawie ustawy nabyty dzieci: K. C., A. C. i M. C. po
1/3 czesci kazdy z nich.

Mimo istnienia  pozostatych  wspotwtascicieli  (wspotuzytkownikow),
wypowiedzenie catej optaty zwigzanej z udziatem we wspdtuzytkowaniu wieczystym

zostato skierowane tylko do jednej wspotwtascicielki lokalu - powodki.

Na skutek wniosku powddki, skierowanego przeciwko wypowiedzeniu w
catosci, Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze we W. orzeczeniem z dnia 12 stycznia
2011 r. uznato, ze aktualizacja jest nieuzasadniona. Od powyzszego orzeczenia

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa wniosta sprzeciw.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy we W.
ustalit, ze aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. R., [...], obreb B., o powierzchni 1506 m?, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta [...], stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa,

dokonana dnia 16 grudnia 2008r.,

jest uzasadniona w wysokosci 1683,70 zt; oddalit dalej idgce powddztwo i orzekt o

kosztach procesu.

Przy obliczaniu wysokoéci optaty z tytutu wieczystego uzytkowania Sad
postuzyt sie dowodem z opinii biegtego sgdowego, ktéry dokonat wyceny wartosci
prawa wtasnosci zabudowanej budyniem mieszkalnym nieruchomosci na dzien
wypowiedzenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, tj. na dzien 16.X11.2008 r. na
kwote 1.037.400 zt. Orzeczenie w pkt | sentencji jest wynikiem iloczynu: 1 % (art. 72
ust. 3 pkt 4 w zw. z art. 67 ust. 1 u.g.n.), ustalonej przez biegtego sgdowego wartosci

nieruchomosci na kwote 1.037.400 zt oraz utamkowej czesSci 0,1623 prawa



uzytkowania wieczystego tejze nieruchomosci przystugujgcego powoddce. Sad uznat,
ze powoddka na podstawie art. 238 k.c. jest obowigzana do ponoszenia opfat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, gdyz w catym okresie 2009 r. byta
jego uzytkownikiem wieczystym.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka. Zarzucita, ze w dacie
ztozenia przez strone pozwang sprzeciwu od orzeczenia SKO nie byt jeszcze
ustalony krgg spadkobiercow, a sprawa sgdowa o stwierdzenie nabycia spadku
toczyta sie. Powddka podniosta, ze dopiero z dniem 20 maja 2010 r. zostata
wtascicielem mieszkania nr 1a przy ul. R. we W., na mocy umowy darowizny, zas w
dniu 04.09.2012 r. zbyta lokal. Wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i wziecie

pod uwage jej sytuacji zyciowej, ewentualnie ustalenie jak najmniejszej opfaty.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sqd Okregowy powziat istotng watpliwos¢
przedstawiong w tresci wydanego postanowienia, ktoérej rozstrzygniecie jest

niezbedne do jej rozpoznania.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik przez czas trwania swego prawa
uiszcza optate roczng, ktéra ma charakter cywilnoprawny. Sposéb jej ustalania i
aktualizacji regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Wedle tresci
art. 78 ust. 1 i 2 ustawy, organ zamierzajgcy zaktualizowa¢ optate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na pisSmie
wysokos$¢ dotychczasowej optaty, przesytajgc réwnoczesnie oferte co do nowej
wysokosci optaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacjg o
wysokosci oszacowania stanowigcego podstawe zgdania nowej optaty. Uzytkownik
wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysokosci. Jezeli nie dojdzie do ugody, Kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej optaty (art. 79 ust. 3). Od
orzeczenia kolegium strony mogg wnieS¢ sprzeciw, co jest réwnoznaczne z
zgdaniem przekazania sprawy do sgdu. Wniosek o ustalenie, o ktbrym mowa w art.
78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu
orzeczenie Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego traci moc, a sgd powszechny
rozpoznaje sprawe od nowa (art. 80 ust. 1, 2 i 3). Uwzglednienie powddztwa moze

wyrazaé sie orzeczeniem ustalajgcym, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona,



wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktorg sgd powinien
okreslic. Wyrok sgdu ma charakter konstytutywny i zastepuje odpowiednie
oSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego w tym przedmiocie (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2005 r. Ill CZP 37/05, OSNC 2006/5/82). W razie
wykazania racji wiasciciela w catosci, Sgd oddala powddztwo, a strony zwigzane sg

wysokoscig optaty zaproponowang przez wtasciciela w wypowiedzeniu.

Rozktad ciezaru dowodu w procesie aktualizujgcym okresla przepis art. 78 ust.
3 zd. 2 ugn. w zw. z art. 6 k.c. Ciezar udowodnienia faktow spoczywa na
wiascicielu, ktéry wypowiada dotychczasowg opfate. Winien on wykazac, ze
wypowiedzenie byto skuteczne zaréwno co do zasady, jak i wysokos$ci, a ratio legis
takiego rozwigzania prawnego podyktowana zostata potrzebg utatwienia sytuacii
dowodowej, a tym samym procesowej, uzytkownikowi wieczystemu w postepowaniu

sgdowym (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2011 r., IV CSK 427/10).

Poniewaz powodka uzyskata udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym w
drodze dziedziczenia, nabyta to prawo z chwilg otwarcia spadku. Jedynie bowiem
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej (art. 27 u.g.n.). Tak jak
pozostali spadkobiercy, z chwilg nabycia spadku, powddka byta zwigzana
poprzednig optatg w wysokosci 500,91 zt, ustalong w wyniku wczesniejszego
wypowiedzenia wysokos$ci optaty jej poprzednikom prawnym - rodzicom Z.i Z. C., co
nastgpito pismem z dnia 05.11.2001 r. Ustalona wysokos¢ opfaty rocznej wigze
bowiem kazdego kolejnego nastepce tego prawa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 16 grudnia 1999 r., Il CKN 639/98, OSN 2000 nr 6, poz. 121).

Stronami postepowania administracyjnego oraz sgdowego w sprawie zmiany
(aktualizacji) wysokosci stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste muszg by¢
wiasciciel nieruchomosci jak i uzytkownik wieczysty. Wynikiem wypowiedzenia
wysokos$ci optaty za wieczyste uzytkowanie powddce byto to, ze w toczgcym sie
postepowaniu przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym strong byta jedynie

powodka.

Powstaje pytanie, czy w wypadku, gdy prawo wspotuzytkowania wieczystego,
ktore zwigzane jest z wiasnoscig samodzielnego lokalu mieszkalnego i nalezy do
paru podmiotéw, wypowiedzenie dotychczasowej optfaty - a w zwigzku z tym udziat w

postepowaniu sgdowym i administracyjnym jednego ze wspotwiascicieli lokalu, jest



wystarczajgce do skutecznej i wigzgcej wszystkich wspotwtascicieli lokalu aktualizacii

optaty?

Przepisy kodeksu cywilnego (art. 232 - 243) i ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami nie zawierajg uregulowan dotyczgcych wspotuzytkowania

wieczystego.

W judykaturze przyjeto, ze w wypadkach, w ktérych okreslone kwestie nie sg
unormowane w art. 232 - 243 k.c, w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami oraz w

umowie o

oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, nalezy przez analogie
stosowaC przepisy normujgce prawo wiasnosci /wspotwlasnosci (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1969 r., lll CZP 95/69, OSNCP 1970, nr 10, poz. 125,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Il CRN 316/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 197, uchwata z 11 lutego 2004 r., Il CZP 103/03, Prok. i
Pr. 2004 nr 9). W zwigzku z tym, w zakresie rozliczen z tytutu optaty rocznej naleznej
za udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym mozliwe jest stosowanie w drodze
analogii art. 207 k.c, wspotuzytkownikow wieczystych obcigza zatem obowigzek
uiszczenia optaty rocznej w czesci odpowiadajgcej ich udziatowi we

wspoétuzytkowaniu.

Problem pojawia sie, gdy chodzi o sytuacje prawng wspotwtascicieli odrebnej
wtasnosci lokalu. W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali znajdujgcych sie w budynku
potozonym na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym, powstajg trzy zwigzane
ze sobg prawa: prawo wiasnosci lokalu, prawo wspotwtasnosci tych czesci budynku i
innych urzadzen, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku witascicieli poszczegdlnych
lokali oraz prawo wspotuzytkowania wieczystego gruntu (art. 3 ust. 1 i 4 ustawy u
wiasnosci lokali). Wedle uregulowania wynikajgcego z art. 235 k.c, prawo
wieczystego uzytkowania gruntu jest prawem gtéwnym (nadrzednym) w stosunku do
prawa wtasnosci budynkéw na gruncie, natomiast miedzy wspdtwtasnoscig budynku
(prawo zwigzane) i uzytkowaniem wieczystym gruntu (prawo gtdwne) zachodzi
zaleznos¢ podrzedna. W konsekwencji prawo wiasnosci lokalu jest prawem
gtdbwnym, zas za prawa tgcznie z nim zwigzane udziat we wspotwtasnosci budynku i
udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym zabudowanego gruntu, bedacym - jak
wskazano - prawem gtéwnym tylko w drugiej, podrzednej zalezno$ci. Innymi stowy

prawo wtasnosci lokalu jest prawem gtownym w stosunku do udziatu we wiasnosci



budynku i innych urzadzen (art. 3 ust. 2 u.w.l.) a podrzednym (zwigzanym) w
stosunku do udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu /art. 235 § 2 i 241 k.c/ (wyrok
Sgdu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 2009 r, | CSK 6/09, LEX nr 528218).
Przewidziane zatem w art. 3 ust. 1 u.w.l. zwigzanie prawa wiasnosci lokalu z
udziatem we wspotuzytkowaniu wieczystym, oznacza miedzy innymi, ze

rozporzgdzenie dotyczace lokalu obejmuje rowniez udziat w tym prawie.

Zwigzanie prawa wiasnosci lokalu z uzytkowaniem wieczystym powoduje
trudnosci w przyjeciu, czy kazdemu ze wspotwtascicieli lokalu przystuguje udziat w
nieruchomos$ci wspolnej w wysokosci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu
pomnozonej przez udziat w nieruchomosci wspolnej przypadajgcy na lokal, ktérego
jest wspotwtascicielem, czy tez udziat w nieruchomosci wspolnej przystuguje tgcznie

wszystkim wspoétwiascicielom jednego lokalu.

Sytuacja prawna wspotwiascicieli odrebnej wiasnosci lokalu nie zostata
jeszcze rozstrzygnieta w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, cho¢ byta juz
przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego. W uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003
r. (Il CZP 65/03, OSNC 2004, nr 12, poz. 189), udzielajgc negatywnej odpowiedzi
na pytanie o dopuszczalno$¢ samodzielnego wystgpienia przez wspoétwitasciciela
wyodrebnionego lokalu o czesciowe zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej na podstawie art. 210 k.c, Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze nieruchomos$é
wspolna jest szczegdlng kategorig wspotwtasnosci, do ktorej przepisy kodeksu
cywilnego stosuje sie jedynie positkowo (art. 1 ust. 1 u.w.l.). Z tresci art. 3 ust. 1
zdanie pierwsze u.w.l. Sad wywiodt wniosek, ze udziat w nieruchomosci wspdlnej,
jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu, przystuguje wtascicielowi lokalu, co
oznacza, ze udziat ten nie przystuguje samodzielnie wspotwtascicielowi lokalu, lecz
niepodzielnie wszystkim wspoétwiascicielom. Wspdtwtasciciel nieruchomosci lokalowej
nie ma wiec samodzielnego udziatu w nieruchomosci wspdlnej odpowiedniego do
wielkosci swego udziatu, co umozliwiatoby mu samodzielne wystgpienie o czesciowe
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, w nieruchomosci wspolnej -
pomimo braku stosownej regulacji - prowadzi do identycznego wniosku.
Dotychczasowe orzecznictwo Sgdu Najwyzszego konsekwentnie przyjmuje wiec, ze
udziat w nieruchomosci wspolnej przystuguje niepodzielnie  wszystkim

wspotwtascicielom lokalu (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 30



marca 2011 r., VI ACa 1106/10, LEX nr 842910, réwniez Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 29.08.2013r, sygn. akt | ACa 239/13).

W orzecznictwie sadow przyjmowany byt takze odmienny poglad - w
kontekscie gtosowania nad uchwatami wspdélnoty mieszkaniowej (wyroki Sadu
Okregowego we W. z dnia 12 marca 2008 r., | C 467/06 czy z dnia 23 grudnia 2008
r., | C 540/07), zgodnie z ktorym kazdy wspoétwtasciciel lokalu moze gtosowa¢ nad
uchwatami wspolnoty mieszkaniowej niezaleznie od pozostatych wspotwiascicieli, a
sita jego gtosu obliczana jest poprzez pomnozenie wielkosci udziatu danej osoby we
wspotwlasnosci lokalu przez wielkos¢ udzialu we wspotwtasnosci nieruchomosci

wspolnej przypadajgcej na ten lokal.

W wypadku, kiedy odrebny lokal jest przedmiotem wspotwtasnosci w
czesciach utamkowych, poszczegolnym wspotwtascicielom przystuguje okreslony
utamkiem udziat w prawie wiasnosci lokalu. Udziat w nieruchomosci wspodlne;j,
zwigzany z wiasnoscig lokalu jest czescig sktadowg lokalu (50 k.c), wiec prawo
kazdego wspotwtasciciela do lokalu (jego udziat) obejmuje takze udziat w
nieruchomosci wspolnej. Nieruchomos$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem
wspotwlasnosci. Udziat w nieruchomosci wspolnej stanowi czes¢ sktadowg lokalu, co
przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udziatu, poniewaz art. 47 § 1 k.c.
wytgcza mozliwo$¢ uczynienia czesci sktadowej rzeczy odrebnym przedmiotem
wiasnosci i innych praw rzeczowych. Powigzanie catosci rzeczy z jej czescig
sktadowg sprzeciwia sie przyjeciu konstrukcji, w ktérej czes¢ sktadowa ulega
podziatowi na przedmioty odrebnych praw, z ktérych jedno przystuguje wytgcznie
jednemu wspotwiascicielowi, a drugie wytgcznie innemu wspotwiascicielowi. Motywy
powyzsze stanowity uzasadnienie dla podjetej przez Sad Najwyzszy w dniu 12
grudnia 2012 r. uchwaty (sygn. akt Ill CZP 82/12), zgodnie z trescig ktorej prawo
gtosu wynikajgce z udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z odrebng

wiasnoscig lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwtascicielom tego lokalu.

Przyjecie powyzszego stanowiska tj. zwigzania uzytkowania wieczystego z
prawem witasnosci lokalu mieszkalnego w kontekscie wypowiedzenia optaty za
wieczyste uzytkowanie wskazuje na obowigzek przyjecia, ze wszyscy
wspotwiasciciele zobowigzani sg do uiszczania jednej optaty jak dtuznicy solidarni
(zobowigzanie niepodzielne), odpowiadajgcej jak w niniejszej sprawie, udziatowi

16,23 %, jaki sporny lokal posiada w prawie wspoétuzytkowania wieczystego. Dtuznik,



ktéry spetnit to Swiadczenie, moze zgdac¢ od pozostatych dtuznikéw zwrotu wartosci

Swiadczenia wedtug tych samych zasad co dtuznik solidarny (art. 380 § 1,3 k.c).

W powigzaniu z przedstawionym do rozstrzygniecia pytaniem prawnym
oznacza¢ by to mogto, ze wypowiedzenie jednemu ze wspotwiascicieli lokalu
wysokosci opfaty za wieczyste uzytkowanie, odnosi skutek wobec pozostatych
wspotwiascicieli, a zatem orzeczenie Sgdu Rejonowego nalezatoby zaaprobowac.
Takie przyjecie jednak pozbawiatoby pozostatych wspoétwtascicieli prawa odwotania
od wypowiedzenia, zagwarantowanego ustawg, a ewentualne postepowanie sgdowe
nie mogtoby ich objgc¢, jak przyjmuje orzecznictwo Sgdu Najwyzszego. W ustawie o
gospodarce nieruchomosciami brak jest wprost przepisu odnoszgcego sie do
skutecznosci rozstrzygniecia o wysokosci optaty rocznej wywotanego wnioskiem
jednego ze wspotuzytkownikdw wieczystych wobec wszystkich (erga omnes) lub
wobec pozostatych wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Jak stwierdzit
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 marca 2011 r., (Il CZP 3/11, OSNC
2011/12/138), w sprawie o ustalenie wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste obejmujgcej zgdanie dotyczgce wspodtuzytkownikdéw, ktorzy nie zgtosili
wnioskéw o ustalenie, ze aktualizacja opfaty jest nieuzasadniona i nie brali udziatu w
postepowaniu przed samorzgdowym kolegium odwotawczym, droga sgdowa jest
niedopuszczalna. Sad Najwyzszy ponadto przyjat, ze nie mozna twierdzi¢, ze
wniosek jednego ze wspotwtascicieli, dotyczacy ustalenia naleznej od niego optaty,
stanowi czynnos¢ zmierzajgcg do zachowania prawa wspolnego dla wszystkich
wspoétuzytkownikéw, podejmowang w granicach umocowania wynikajgcego z art. 209
k.c. Wedle natomiast wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 maja
2005r., (I ACa 1008/04, Apel.-W-wa 2006/2/13, LEX nr 179869), brak jest podstaw
do uznania, ze art. 207 k.c. stanowi podstawe ustalenia w stosunku do wszystkich
wspotuzytkownikéw wieczystych jednakowej wartosci nieruchomosci i jednoczesnej
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wypadku, gdy do jej
zmiany doszto w stosunku do jednego ze wspoétuzytkownikow w toku zainicjowanego
przez niego postepowania administracyjnego lub sgdowego wywotanego odmowg
przyjecia oferty nowej optaty roczne;j.

Reasumujgc, orzeczenia zapadte w wyniku postepowania toczgcego sie przed
samorzgdowym kolegium odwotawczym i sgdem powszechnym wigzg jedynie strony

tego postepowania, a inne osoby tylko w wypadkach przewidzianych w ustawie.



Podmioty, ktorym prawo uzytkowania wieczystego przystuguje tgcznie, winny
wystepowac tgcznie w stosunku prawnym z wiascicielem nieruchomosci. Wniosek o
wszczecie postepowania zmierzajgcego do ustalenia optaty rocznej, ztozony w trybie
art. 78 u.g.n. przez ktéregokolwiek ze wspotuzytkownikow wieczystych, ktérym prawo
przystuguje tgcznie, winien wowczas odnies¢ skutek takze wobec tych
wspotuzytkownikow tgcznych, ktérzy nie podjeli zadnych dziatan zmierzajgcych do
zakwestionowania oswiadczenia wtasciciela o wypowiedzeniu wysokos$ci optaty
(Romanska Marta, artykut ST.2000.11.12, Wybrane zagadnienia materialne i
procesowe z problematyki optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu. Teza nr
5, 27357/5). Sytuacja taka wystepuje w przypadku matzonkow, ktérych musi
dotyczy¢ zaréwno zawarcie umowy uzytkowania wieczystego jaki i wypowiedzenie
zmieniajgce wysokosC optaty rocznej. A zatem konieczny jest ich fgczny udziat
zarowno w tych czynnosciach prawnych jak i w postepowaniu przed kolegium
przewidzianym w art. 78 i 79 u.g.n. Zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z matzonkdéw
moze zarzgdza¢ majagtkiem wspdlnym ze skutkiem dla drugiego matzonka. Tak wiec,
wniosek ztozony w trybie art. 78 ust. 1 u.g.n. przez jednego matzonka -
wspotuzytkownika wieczystego, odnosi skutek wobec drugiego matzonka -
wspoétuzytkownika wieczystego, ktory zgodnie z art. 28 k.p.a. staje sie takze strong
postepowania przed kolegium i obejmuje go wydane orzeczenie (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 24 czerwca 2010 r., sygn. akt IV CSK 43/10, Lex Polonica nr
2331171).

Podsumowujgc pierwszg koncepcje w poszukiwaniu odpowiedzi na zadane
pytanie prawne, w niniejszej sprawie mozna by przyjgc¢, ze ztozony przez powodke
do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wniosek o ustalenie, ze
wypowiedzenie dotychczasowej optaty byto nieuzasadnione, odnidst skutek wobec
pozostatych wspotwtascicieli lokalu nr 1a (wspotuzytkownikéw wieczystych). Jednak
pozostali wspoétwtasciciele, zgodnie z art. 28 k.p.a. winni byli by¢é stronami
postepowania przed kolegium (cho¢ nie byli) i wydane orzeczenie (a zatem i wyrok
Sadu) winno ich objgé. Skoro pozostali wspdtuzytkownicy mieli interes w
rozstrzygnieciu, winni byli by¢ stronami w postepowaniu administracyjnym, a skoro
postepowanie ich nie objeto (zostali pozbawieni swoich praw), to nalezatoby przyjgc,
ze wypowiedzenie optaty wobec wszystkich tgcznie wspotwiascicieli lokalu byto

nieskuteczne.



Drugie zatozenie, a mianowicie, ze organ wypowiadajgcy optate winien
kazdemu wspotwtascicielowi z osobna doreczy¢é wypowiedzenie catej opfaty
zwigzanej z wilasnoscig lokalu, rowniez ma wady, gdyz wowczas mogtoby sie
okaza¢, ze w wyniku postepowan administracyjnych, bgdz rowniez sgdowych,
kazdemu ze wspotwiascicieli zostanie ustalona inna optata dotyczgca tego samego
lokalu. Przyjmujac powyzszg koncepcje za zasadng w kontekscie niniejszego sporu
sgdowego nalezatoby orzec, Ze wypowiedzenie optaty bylo nieuzasadnione,

poniewaz nie odniosto skutku wobec wszystkich wspotwiascicieli.

Wreszcie, trzecie rozwigzanie, polegajgce na uznaniu, ze wszystkim
wspotwiascicielom lokalu winno by¢ doreczone wypowiedzenie optaty, ale nie
catej (jak w niniejszej sprawie 16,23%), lecz odpowiadajgcej ich udzialom w
wysokosci po 1/3, pozwalatoby uznaé, ze doreczone powddce wypowiedzenie optaty
byto skuteczne jedynie do wysokosci jej udzialu we wspétwtasnosci lokalu - tj. w
odniesieniu do rozstrzygniecia Sgdu Rejonowego do kwoty 561,23zt (1/3 z 1683,70
zt). Za stanowiskiem tym moze przemawiac to, ze jak wskazat Sgd Najwyzszy, (cho¢
w kontekscie odpfatnosci za okres, w ktérym uzytkownikowi wieczystemu
przystugiwato prawo), optata roczna nie jest Swiadczeniem niepodzielnym w
rozumieniu art. 379 § 2 k.c. (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2010 r., |
CSK 692/09, LEX nr 736524). Wspotwtasnos¢ spornego lokalu - w udziatach po 1/3
jest wspotwiasnoscig w czesciach utamkowych i taki tez udziat nalezatoby
.przenies¢" na zwigzany z nim udziat w uzytkowaniu wieczystym. Wowczas
nalezatoby odnies¢ sie do tresci art. 195 k.c, wedle ktérego wlasnos$¢ tej samej
rzeczy moze przystugiwa¢ niepodzielnie kilku osobom (wspdtwlasnosé).
Wspotwtasnos¢  jest albo wspotwtasnoscia w  czesciach  utamkowych, albo
wspotwlasnoscig tgczng. Wspdtwlasnos¢ taczng regulujg przepisy dotyczgce
stosunkéw, z ktorych ona wynika. Do wspétwtasnosci w czesciach utamkowych

stosuje sie przepisy dziatu IV kodeksu cywilnego.

Za takim to stanowiskiem opowiada sie Sgd Okregowy, gdyz rozwigzanie to
wydaje sie najbardziej praktyczne. | cho¢ niesie za sobg ryzyko ustalenia innych
optat za wieczyste uzytkowanie, nie stanowi to jednak przeszkody, gdyz nalezy
przyja¢, ze sytuacja prawna poszczegolnych wspotuzytkownikow, wynikajgca ze
stosunku umownego tgczgcego ich z wiascicielem nieruchomosci, nie wptywa

bezposrednio na sytuacje pozostatych wspodtuzytkownikow w zakresie wysokos$ci
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optat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Wysokos¢ optfaty za
uzytkowanie wieczyste winna w takim wypadku by¢ ustalana indywidualnie w
odniesieniu do kazdego z wspotuzytkownikow — wieczystych, bedacych
wspotwiascicielami lokalu (w drodze umowy miedzy wtascicielem nieruchomosci i
uzytkownikiem wieczystym). Wysoko$¢ optat obcigzajgcych poszczegdinych
wspotuzytkownikow, mimo jednakowej wysokos$ci udziatow, moze sie zatem roznic, a
optaty obcigzajg odrebnie kazdego ze wspdtuzytkownikow, stosownie do wielkosci

jego udziatu.

Majgc na uwadze oczywistg doniosto$¢ niniejszego zagadnienia dla praktyki

sgdowej, sygnalizowana problematyka wymaga wypowiedzi Sgdu Najwyzszego.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 1
k.p.c, Sad orzekt jak na wstepie.

/km/
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