Postanowienie z dnia 30 marca 2011 r., lll CZP 3/11

W sprawie o ustalenie wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste obejmujacej zadanie dotyczace wspotuzytkownikéw, ktoérzy nie
zgtosili wnioskéw o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona i nie
brali udziatu w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwotawczym,

droga sagdowa jest niedopuszczalna.

Sedzia SN Jan Gorowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Iwona Koper

Sedzia SN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Laury W. przeciwko Gminie Miasta S.
0 ustalenie, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 30
marca 2011 r., na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy w Szczecinie postanowieniem z dnia 19 listopada 2010 r.:

"Czy dopuszczalne jest w postepowaniu sgdowym prowadzonym w sprawie o
ustalenie wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste rozszerzenie
powddztwa o ustalenie wysokosci optaty rocznej od udziatow w uzytkowaniu
wieczystym przystugujgcych innym niz strona powodowa wspotuzytkownikom
wieczystym — w sytuacji, gdy powyzsi wspoétuzytkownicy wieczysci nie ztozyli
wniosku do samorzgdowego kolegium odwotawczego o ustalenie, ze aktualizacja
optaty rocznej jest bezzasadna lub zasadna w innej wysokosci i w tym zakresie
samorzgdowe kolegium odwotawcze nie wydato orzeczenia w trybie art. 79 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?"

odmowit podjecia uchwaty.
Uzasadnienie
Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie postanowieniem

z dnia 5 lipca 2010 r. odrzucit w czesci pozew wniesiony przez Laure W. przeciwko

Gminie Miasta S. w sprawie o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu



uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w S. przy ul. G. nr 11 jest
nieuzasadniona. Postanowienie to dotyczyto zgdania pozwu odnoszgcego sie do
wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci Danuty J.-M., Diany M., Lilianny M.
i Elzbiety M.-H., ktérzy nie ztozyli wnioskéw do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w S. w zakresie aktualizacji optaty zwigzanej z ich udziatami w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Sgd Rejonowy uznat, ze powodka
taki wniosek ztozyta jedynie w zakresie przystugujgcego jej udziatu i rozszerzenie
powodztwa odnosnie do catej optaty naleznej za wykonywanie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci byto niedopuszczalne i uzasadniato odrzucenie pozwu
na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c.

Sad Okregowy w Szczecinie przy rozpoznaniu zazalenia powddki powzigt
watpliwos¢ dotyczgcg dopuszczalnosci rozszerzenia powodztwa, ktérego dokonata
powddka i zagadnienie to przedstawit do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne powstato na tle
regulacji dotyczgcej sposobu zmiany wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci w przypadku, gdy prawo to przystuguje kilku osobom posiadajgcym
udziaty w prawie uzytkowania wieczystego. Sad Okregowy przyjat, ze tylko jeden ze
wspotuzytkownikow wieczystych zakwestionowat wypowiedzenie dotychczasowej
wysokosci optaty, ktorej dokonata Gmina Miasta S. jako wiasciciel nieruchomosci i
powzigt watpliwo$¢, czy w tej sytuacji w postepowaniu sgdowym toczgcym sie po
wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia kolegium byt on uprawniony do domagania sie
ustalenia, iz wypowiedzenie wysokos$ci optaty byto nieuzasadnione takze w
stosunku do pozostatych wspdtuzytkownikdw wieczystych nieruchomosci.

W Swietle powotanych przez Sgd Okregowy okolicznosci faktycznych i
przedstawionych rozwazan zagadnienie prawne zostato sformutowane
nieprawidtowo. Nie dotyczy ono dopuszczalnosci rozszerzenia powodztwa w
sprawie o ustalenie wtasciwej wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, lecz dopuszczalnosci drogi sgdowej dla zgdania ustalenia
wysokosci tej optaty przez jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, ktory ztozyt wniosek do samorzgdowego kolegium odwotawczego
odnosnie do swojego udziatu, takze w odniesieniu do pozostatych
wspotuzytkownikow wieczystych, ktorzy takich wnioskéw nie zgtosili. Problem



dopuszczalnosci drogi sgdowej w tym zakresie wigze sie z wymaganiem
wyczerpania postepowania administracyjnego przewidzianego w art. 78 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: "u.g.n."). Zgodnie z tym przepisem,
uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od otrzymania wypowiedzenia optaty
ztozy¢ do samorzgdowego kolegium odwotawczego wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.
Od wyczerpania tego postepowania uzalezniona zostata mozliwos¢ uzyskania
ochrony w postepowaniu przed sgdami powszechnymi, co powszechnie jest
uznawane za przypadek czasowej niedopuszczalnosci drogi sgdowe;.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.p.c., przestankg rozstrzygniecia zagadnienia
prawnego przez Sad Najwyzszy jest jego znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. W
zazaleniu, ktore byto przedmiotem oceny Sgdu Okregowego, skarzgca podwazyta
ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze dopiero na etapie postepowania sgdowego
zakwestionowata wypowiedzenie wysokos$ci optaty za uzytkowanie wieczyste w
odniesieniu do catej nieruchomosci, a nie jedynie jej udziatu. Twierdzita, ze w
wyniku dziatu spadku stata sie wytgcznym uzytkownikiem wieczystym i juz w
postepowaniu przed kolegium domagata sie wydania orzeczenia odno$nie do optaty
naleznej nie tylko od jej udziatu, lecz optaty za uzytkowanie wieczyste catej
nieruchomosci. Sgd Okregowy stwierdzit, ze przedstawione zagadnienie prawne nie
wystepuje przy zatozeniu, iz prawo uzytkowania wieczystego przystuguje tylko
jednemu podmiotowi, wymagato zatem wczesniejszego rozwazenia, czy zarzuty
skarzgcej byty uzasadnione. Brak takiej oceny ze strony Sgdu Okregowego
sprzeciwiat sie mozliwosci udzielenia przez Sgd Najwyzszy odpowiedzi na
przedstawione zagadnienie prawne, odmowa podjecia uchwaty byta jednak
uzasadniona takze z innych powoddw.

Wystgpienie przez sad powszechny o rozstrzygniecie przez Sgd Najwyzszy
zagadnienia prawnego wymaga przedstawienia argumentacji prawnej wskazujgcej
na mozliwosc¢ jego rozbieznej oceny, np. ze wzgledu na watpliwosci w zakresie
wyktadni przepiséw stanowigcych podstawe rozstrzygniecia w rozpoznawane;j
sprawie, istniejgce mimo préby jej dokonania zgodnie z obowigzujgcymi zasadami.
Sad Okregowy podkreslit, ze mozna przyjac, iz postepowanie administracyjne w
sprawie aktualizacji wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste, a nastepnie
postepowanie sgdowe toczy sie wytgcznie w granicach podmiotowych



ograniczonych do wspotuzytkownika wieczystego, ktory ztozyt wniosek na
podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n., oraz w granicach przedmiotowych okreslonych
zakresem tego wniosku. Stwierdzit rowniez, ze przeciwko takiemu stanowisku moze
przemawiac to, iz spor sgdowy dotyczgcy wysokosci optaty za uzytkowanie
wieczyste toczy sie na podstawie powddztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.) i dotyczy
optaty, ktéra powinna by¢ ustalona w jednej wysokosci w stosunku do wszystkich
wspotuzytkownikdw wieczystych, stosownie do wartosci nieruchomosci, gdyz jej
zréznicowanie moze prowadzi¢ do naruszenia zasady rownosci. Czynnosci jednego
ze wspotuzytkownikow wieczystych mozna tez, zdaniem Sgdu Okregowego,
traktowac jako zmierzajgce do zachowania wspodlnego prawa (art. 209 k.c.). Ta
argumentacja, przemawiajgca za mozliwoscig przyjecia, ze wyczerpanie drogi
postepowania administracyjnego przez jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych
otwiera droge sgdowg do domagania sie ustalenia wysokosci optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste catej nieruchomosci, jest nietrafna.

Po pierwsze, btedne jest stanowisko, ze postepowanie sgdowe toczgce sie po
ztozeniu sprzeciwu od orzeczenia kolegium w przedmiocie wysokosci optaty za
uzytkowanie wieczyste jest postepowaniem w sprawie o ustalenie. Wypowiedzenie
dotychczasowej wysokosci optaty zwigzanej z wykonywaniem prawa uzytkowania
wieczystego ma charakter jednostronnej czynnosci prawnej, stanowigcej rodzaj
oferty dotyczacej zmiany wysokosci optaty. Jest to wypowiedzenie zmieniajgce
konkretng umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, w zakresie
wysokosci obowigzujgcej optaty rocznej. Orzeczenie sgdu ustalajgce wysokos$é
optaty naleznej po dokonaniu wypowiedzenia zastepuje oswiadczenie woli i ma
charakter konstytutywny. Na skutek jego wydania dochodzi do uksztattowania
sytuacji podmiotoéw konkretnego stosunku prawnego powstatego na skutek
zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Po drugie, Sad Okregowy nie przedstawit argumentacji wspierajgce;j
stanowisko, ze optata za uzytkowanie wieczyste powinna byc¢ ustalona w
jednakowej wysokosci w stosunku do wszystkich wspdtuzytkownikéw, poza
stwierdzeniem, ze jej zréznicowanie, mimo jednakowej podstawy, zwigzanej z
warto$cig nieruchomosci, mogtoby prowadzi¢ do naruszenia zasady rownosci.
Tymczasem wysokos$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalana w drodze
umowy miedzy wiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym, a wiec

indywidualnie takze w odniesieniu do kazdego z wspdétuzytkownikéw wieczystych.



Sytuacja prawna poszczegoélnych wspétuzytkownikéw, wynikajgca ze stosunku
umownego tgczgcego ich z wtascicielem nieruchomosci, nie wptywa przy tym
bezposrednio na sytuacje pozostatych wspotuzytkownikow w zakresie wysokosSci
optat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Wysokosc¢ optat
obcigzajgcych poszczegolnych wspotuzytkownikéw, mimo jednakowej wysokosci
udziatéw, moze sie zatem rézni¢. Obcigzajg one odrebnie kazdego ze
wspotuzytkownikéw, stosownie do wielkosci jego udziatu. Nie mozna zatem przyjgc,
ze wniosek jednego z nich, dotyczacy ustalenia naleznej od niego opfaty, stanowi
czynnosc¢ zmierzajgcg do zachowania prawa wspolnego dla wszystkich
wspotuzytkownikdéw, podejmowang w granicach umocowania wynikajgcego z art.
209 k.c.

Zgodnie z art. 80 u.g.n., wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium jest
rbwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sgdu powszechnego, a wniosek
ztozony na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n. zastepuje pozew. Regulacja ta wskazuje,
ze postepowanie sgdowe wywotane ztozeniem sprzeciwu toczy sie w granicach
okreslonych przez tres¢ wniosku, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., a zatem w
tych samych granicach, w ktérych postepowanie toczyto sie przed kolegium. Po
wniesieniu sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc, a sgd powszechny orzeka na
nowo w sprawie, ktdrg wczesniej rozpoznawato kolegium. Skoro wniosek, o ktorym
mowa, zastepuje wniesienie pozwu, nalezy oceniac jego tres¢ stosownie do art. 321
k.p.c., z uwzglednieniem jednak wymagania wyczerpania postepowania o
charakterze administracyjnym. Prowadzi to takze do wniosku, ze podmiotami
postepowania toczgcego sie przed sgdem powszechnym mogg by¢ ci
wspotuzytkownicy, ktérzy brali udziat w postepowaniu administracyjnym i zaskarzyli
orzeczenie kolegium przez wniesienie sprzeciwu. Podejmowane przez nich
czynno$ci nie mogg natomiast wptywaé na stan stosunkéw pozostatych
wspotuzytkownikow, ktorzy nie wyrazili woli zaskarzenia orzeczenia kolegium lub
zgodzili sie wczesniej na zmiane wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste i nie
brali nawet udziatu w postepowaniu administracyjnym toczgcym sie przed kolegium.

W konsekwencji nalezy przyjac, ze nie ma podstaw dla stanowiska, ze w
sprawie o ustalenie wysoko$ci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
rozpoznawanej przez sgd powszechny, dopuszczalna jest droga sgdowa dla
zgdania odnoszgcego sie do wspotuzytkownikow, ktdrzy nie zgtosili wnioskow o

ustalenie, iz aktualizacja optaty jest nieuzasadniona i nie brali udziatu w



postepowaniu przed kolegium. Zagadnienie prawne przedstawione przez Sad
Okregowy w Szczecinie nie miato zatem charakteru istotnego zagadnienia
prawnego w rozumieniu art. 390 § 1 k.p.c.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy odmowit podjecia uchwaty.



