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Rzeczpospolita z 3.06.2016

Kiedy wspétuzytkownik wieczysty bedzie placil inaczej

Zmiana stawki procentowej oplaty rocznej w odniesieniu do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej jest dopuszczalna tylko wtedy, gdy ustanowiona zostala odrebna wlasnos¢ lokalu,
ktérego przeznaczenie jest inne, niz cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste lub nastgpila zmiana
sposobu korzystania z lokalu.

Tak uznal Sad Najwyzszy w wyroku z 5 listopada 2015 r. V CSK 58/15.

Powddce (spotce z 0.0.) przystuguje udziat w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasnosé
gminy. Pozostaly udziat w uzytkowaniu wieczystym zwigzany jest z prawem wlasnosci lokali mieszkalnych zbytych na
rzecz osob trzecich.

Pierwotnie nieruchomos$¢ przeznaczona bylta na dziatalno$¢ handlowo-ustugowa. Uzytkownik wieczysty (poprzednik
powadki) zobowigzal si¢ do wybudowania na nieruchomosci hotelu z parkingiem podziemnym. Prezydent miasta
zatwierdzit zmiany projektu budowlanego, zgodnie z ktorymi przewazajaca cze$¢ budynku stanowity lokale mieszkalne.
Poniewaz przedmiot inwestycji odbiegat od celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
powodka wystapita o zmiang wysokos$ci stawki optaty rocznej z 3 proc. na 1 proc. dla swojego udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego.

Powddztwo zostato oddalone z uwagi na niedopuszczalny, zdaniem sadu okregowego, zakres zmiany wysokosci stawki
procentowej optaty rocznej. Uwzglednienie wniosku prowadzitoby bowiem do sytuacji, w ktorej dla jednej
nieruchomosci gruntowej ustalone bytyby rézne stawki procentowe optaty rocznej dla roznych wspotuzytkownikow
wieczystych.

Sad wskazal, ze istnieje mozliwo$¢ stosowania réznych stawek optaty rocznej w odniesieniu do réznych udziatow w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu (art. 73 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dalej: u.g.n.), jest to
jednak wyjatek od reguty, zgodnie z ktorg dla jednego przedmiotu uzytkowania wieczystego (nieruchomosci gruntowej)
nalezy stosowac¢ jedna stawke procentowa optaty rocznej stosownie do celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste i nalezy wyktada¢ go $cisle. Rézne stawki moga mie¢ miejsce jedynie w przypadku ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste lub zmiany sposobu korzystania z lokalu i jedynie wowczas, gdy zmiana stawki dotyczy tego udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym, ktory jest zwiazany z odrgbng wlasnoscia lokalu.

Powodka wniosta apelacje, ktora takze zostata oddalona. Od wyroku sadu apelacyjnego powddka wniosta skarge
kasacyjna, zarzucajgc m.in. naruszenie art. 73 ust. 2a u.g.n. przez btgdng wyktadni¢ polegajaca na uznaniu, ze znajduje on
zastosowanie jedynie w stosunku do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego, ktory zwigzany jest z odrgbng
wlasnoscig lokalu.

Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjna.

Komentarz eksperta

Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rodl & Partner

Zgodnie z art. 73 ust. 1 u.g.n., jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wigcej niz jeden
cel, stawke procentowg oplaty rocznej przyjmuje si¢ dla tego celu, ktory w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste
zostat okreslony jako podstawowy. Przepis ten wskazuje, ze stawka dla catej nieruchomosci jest jedna, nawet jesli cel, na
ktory zostata oddana w uzytkowanie wieczyste nie jest tylko jeden. W art. 73 ust. 2 u.g.n. przewidziana zostala
mozliwo$¢ zmiany stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej - W razie
trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiang celu, na ktdry zostata oddana. Uzycie w
przepisie pojec ,,sposobu korzystania z nieruchomosci" oraz ,,celu, na ktory zostata oddana", wskazuje, ze dotyczy on
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste, nie za$ udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym.
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Wobec tego powstato pytanie, jak potraktowac sytuacje, w ktorych w budynku posadowionym na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste na okreslony cel dochodzi do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu przeznaczonego na inny
cel, z ktorg zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania wieczystego i nast¢puje trwata zmiana przeznaczenia tego
udziatu. W uchwale z 11 lutego 2004 r., III CZP 103/03, SN stwierdzit, Ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki procentowej optaty rocznej na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. Przepisy nie
odnoszg si¢ bowiem do wyodrgbnionej nieruchomosci lokalowej, bedacej przedmiotem wtasnosci innej osoby; tym
bardziej nie dotycza udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym. Wyodrgbnienie lokalu uzytkowego w takim budynku nie
uzasadnia wiec zmiany stawki procentowej optaty rocznej przypadajacej od udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym
zwigzanym z tym lokalem. SN wskazat jednak, Ze brak zr6znicowania stawek oplaty w zaleznosci od przeznaczenia
lokalu moze prowadzi¢ do sytuacji niesprawiedliwych, stad wskazana bytaby interwencja ustawodawcy.

Uchwata stata si¢ asumptem do dodania do art. 73 u.g.n. ustepu 2a o tresci: przepisy ust. 1 1 2 stosuje si¢ odpowiednio do
udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej, w przypadku:

- ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, lub

- zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Skutkiem przepisu jest to, ze w odniesieniu do réznych udziatow w prawie uzytkowania wieczystego gruntu mozna
stosowac rdzne stawki optaty rocznej. Przepis moze jednak budzi¢ watpliwosci interpretacyjne z uwagi na odestanie do
odpowiedniego stosowania ust. 11 2. W uchwale z 16 listopada 2012 r., IIl CZP 62/12, SN wyjasnit, Ze jest to przepis
szczegoblny, ktory przewiduje odrgbne, wlasne przestanki. Ustawodawca uznal za wystarczajace do zmiany stawki rocznej
z tytutu udzialu w wieczystym uzytkowaniu nieruchomosci gruntowej samo tylko ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste lub sama
tylko zmiang sposobu korzystania z lokalu, bez wzgledu na to, czy spowodowato to trwatg zmiang sposobu korzystania z
calej nieruchomosci, powodujaca zmiang celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana. Przyjmuje si¢ przy tym, ze zmiana
stawki mozliwa jest jedynie w stosunku do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego, ktory zwigzany jest z odrgbng
wiasnos$cia lokalu.

Zrodto: https://archiwum.rp.pl/artykul/1310187-Kiedy-wspoluzytkownik-wieczysty-bedzie-placil-
inaczej.html#.V2uauf5f3Dc
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