Sygn. akt Ill CZP 6/18

UCHWALA

Dnia 6 czerwca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Prezes SN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powoédztwa Spétdzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko Miastu W.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 6 czerwca 2018 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W.

postanowieniem z dnia 21 listopada 2017 r., sygn. akt V Ca (...),

"Czy dopuszczalne jest wypowiedzenie opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego miejsca postojowego (parkingowego), ktore
stanowi cze$¢ udziatu w uzytkowaniu wieczystym?"

podjat uchwate:

Optata roczna z tytutu wieczystego uzytkowania zwigzanego z
prawem wiasnosci wyodrebnionego lokalu uzytkowego
petniagcego funkcje garazu wielostanowiskowego powinna by¢
wypowiedziana w catosci wszystkim wspoilwiascicielom tego
lokalu (art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 121

ze zm.).



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 9 listopada 2016 r. ustalit, ze wysokosc¢
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu 4/6 z 15180/314317 w
nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej numerem 2/13, potozonej w W. i objetej
ksiegg wieczystg (...), do uiszczenia ktérej byta zobowigzana Spétdzielnia
Mieszkaniowa (...), wynosi za rok 2012 — 579,26 zi, za rok 2013 — 877,24 zl, a za
rok 2014 i nastepne 1 175,42 zt.

Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje powodki, powzigt powazne watpliwosci
i przedstawit je Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia w przedstawionym na
wstepie zagadnieniu prawnym. Wskazat, ze zagadnienie dotyczy wypowiedzenia
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego miejsca postojowego stanowigcego
wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych, ktére stanowi czesS¢ udziatu w
uzytkowaniu wieczystym. Podzielajgc poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 14 maja 2014 r., lll CZP 19/14 (OSNC 2015 r., nr 2, poz. 19, Prok. i
Pr. —wkt. 2015 r., nr 9, poz. 45, Rzeczpospol. PCD 2014 r., nr 111, poz. 3, Biul. SN
2014 r., nr 5, poz. 8-9), ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
zwigzanego z prawem witasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkalnego powinna
by¢ wypowiedziana w catosci wszystkim wspotwtascicielom, wskazat na watpliwosé
wynikajgcg z tego, ze nie dotyczy on lokalu niemieszkalnego — garazu. Przytoczyt
rowniez odmienne stanowisko prezentowane w orzecznictwie sgdow
powszechnych, zgodnie z ktérym skoro art. 78 ust. 1 u.g.n. nie reguluje
wypowiedzenia optaty rocznej w przypadku wielosci uzytkownikdw wieczystych, a
odmienno$¢ charakteru wyodrebnionego lokalu mieszkalnego i lokalu
niemieszkalnego — garazu przemawia przeciwko poglagdowi wyrazonemu w
uchwale z dnia 14 maja 2014 r., lll CZP 19/14, to taka wykfadnia utrudniataby nie
tylko mozliwos¢ zakwestionowania wypowiedzenia przez poszczegolnych
wspotwtascicieli garazu, ktérych nie wigzg zadne relacje faktyczne i prawne ale
rowniez sprawiataby istotne problemy w doreczeniu wypowiedzenia wszystkim

wspoétuzytkownikom wieczystym przez wiasciciela nieruchomosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Wymog zwigzania zagadnienia prawnego ze stanem faktycznym sprawy
i niezbednosci odpowiedzi dla jej rozstrzygniecia powoduje koniecznosc
sprecyzowania poje¢ zawartych w jego tresci. Sady obu instancji ustality, ze
powddka jest uzytkownikiem wieczystym opisanej nieruchomosci gruntowej, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta, w udziale wynoszacym 4/6 z
15180/3114317, ktdry to udziat jest zwigzany z wyodrebnionym lokalem garazowym,
dla ktérego jest rowniez urzgdzona ksiega wieczysta. Przedstawione zagadnienie
nie dotyczy zatem ,miejsca postojowego, ktore stanowi cze$¢ udziatu w
uzytkowaniu wieczystym”, lecz wyodrebnionego lokalu niemieszkalnego -
uzytkowego, ktérego wspotwiascicielem w 4/6 czesciach jest powddka, uprawniona
z tego tytutu zarbwno do udziatu 4/6 z 15180/314317 czesci w nieruchomosci
wspolnej jako prawie zwigzanym z wiasnoscig lokalu, jak i w prawie do gruntu, a

wiec w wieczystym uzytkowaniu.

Przedmiotem wspolnosci wspotwtascicieli jest lokal, udziat w nieruchomosci
wspolnej i udziat w prawie uzytkowania wieczystego. W takim przypadku ma
zastosowanie zasada jednosci udziatu w prawie wieczystego uzytkowania, zgodnie
z ktérg udziat ten nie ulega podziatowi w taki sposdb, ze kazdemu ze
wspotwiascicieli  lokalu  niemieszkalnego  przystuguje  odrebny udziat w
nieruchomos$ci wspdlnej, lecz kazdemu z nich przystuguje udziat w udziale
wieczystego uzytkowania stosownie do posiadanych udziatdw we wspodtwtasnosci
lokalu (uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., Ill CZP 65/03,
OSNC 2004 r., nr 12, poz. 189, z dnia 14 lipca 2005 r., lll CZP 43/05, OSNC 2006
r., nr 6, poz. 98, z dnia 12 grudnia 2012 r., lll CZP 82/12, OSNC 2013 r., nr 6, poz.
75, z dnia 14 maja 2014 r., lll CZP 19/14).

Optata roczna za wieczyste uzytkowanie okreslona jest w drodze umowy
pomiedzy wiascicielem gruntu a wieczystym uzytkownikiem, a zasady jej ustalania,
w tym aktualizacji, uregulowane zostaty w art. 78 - 81 u.g.n. Wypowiedzenie optaty
rocznej jest jednostronng czynno$cig prawa cywilnego wiasciciela gruntu i musi
odpowiada¢ wymaganiom okreslonym w art. 78 ust. 1 u.g.n. W przypadku, gdy
uzytkowanie wieczyste jest przedmiotem wspotuzytkowania w czesciach
utamkowych, a wiec wtasciciela tgczy ze wspotuzytkownikiem odrebny stosunek

prawny, oswiadczenie o wypowiedzeniu optaty rocznej odpowiadajgcej ich



udziatowi we wspotuzytkowaniu musi by¢ ztozone wszystkim wspotuzytkownikom,

bo odnosi ono skutek tylko wobec adresata.

Podzieli¢ trzeba w catosci poglad wyrazony w uchwale z dnia 14 maja
2014 r., Il CZP 19/14, jako aktualny takze w stosunku do wyodrebnionego lokalu
uzytkowego o funkcji garazu pozostajgcego we wspétwtasnosci. Mimo odmienne;j
funkcji uzytkowej oraz pewnej odrebnosci praw zwigzanych z lokalem mieszkalnym,
zwigzanych z jego przeznaczeniem (prawo do mieszkania), konstrukcja prawna
obu typéw lokali jest taka sama, a wyodrebniony lokal stanowigcy garaz
wielostanowiskowy nie ma odrebnego statusu w polskim systemie prawnym
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 r., Il CZP 62/12, OSNC
2013 r., nr 5, poz. 56, Biul. SN 2012, nr 11, poz. 9). Do wyodrebnionego lokalu
uzytkowego odnosi sie zaréwno zasada jednosci udziatu, jak i stwierdzenie, ze
optata ustalana jest odnosnie do kazdego, okres$lonego utamkowo, udziatu w
wieczystym uzytkowaniu zwigzanym z prawem wtasnosci odrebnej nieruchomosci,
jakg jest wyodrebniony lokal i jest to jedna opfata roczna dla udziatu, a nie dla
poszczegoblnych udziatdw wspotwiascicieli w tym udziale. Przychyli¢ sie trzeba do
argumentu, ze w Swietle art. 78 ust. 1 u.g.n. oswiadczenie o wypowiedzeniu optaty
dotyczy kazdego uczestnika wieczystego, niezaleznie od tego, czy przystuguje mu
samodzielne prawo do udziatu w uzytkowaniu wieczystym zwigzanym z danym
lokalem, czy prawo wspolne, w czesciach utamkowych z innymi wspétwtascicielami
tego lokalu. Wzgledem lokali uzytkowych aktualne jest tez stwierdzenie, ze ztozenie
przez jednego ze wspotwiascicieli lokalu wniosku wszczynajgcego postepowanie
administracyjne o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona, nie stanowi
czynnosci zachowawczej, o ktérej mowa w art. 209 k.c. Zastosowanie bedzie miat
argument funkcjonalny dotyczacy wyeliminowania sytuacji, w ktorej, sprzecznie z
zasadg jednosci udziatu, w ramach jednego udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego mogtoby dojs¢ do zrdéznicowania czesci jednej opfaty ustalonej dla
udziatu. Nie stanowi wystarczajgcego uzasadnienia dla poglgdu przeciwnego
argument odwotujgcy sie do trudnosci praktycznych ze zlozeniem oswiadczenia
wielu wspétwiascicielom wyodrebnionego lokalu jako zwigzany z okreslong sytuacijg
faktyczng a nie prawng, tym bardziej ze w tej sprawie jest trzech wspotwiascicieli.



W stosunku do lokali garazowych o innym statusie (przynaleznych do lokalu

mieszkalnego) problem jest zwigzany ze wspdtwtasnoscig lokalu mieszkalnego.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie
prawne na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

a

r.g.



