Sygn. akt Il CZP 62/12

UCHWALA

Dnia 16 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donhczyk (przewodniczgcy)
SSN Anna Owczarek

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa E. M.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 16 listopada 2012 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 11 maja 2012 .,

"Czy w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
uzytkowego na cele parkingowe na nieruchomosci oddanej wczesniej
w uzytkowanie wieczyste w celu mieszkaniowym zachodzi podstawa
do zmiany stawki procentowej opfaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu przewidzianej art. 72 ust. 3 punkt 4 i 5 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz.U. z 2010 r., Nr 102 poz. 651) z 1% na 3% w trybie
art. 73 ust. 2 w zw. z art. 73 ust. 2a punkt 1 tej ustawy, jezeli
ustanowienie odrebnej wiasnosci tego lokalu nie spowodowato
faktycznej zmiany przeznaczenia pomieszczenia stanowigcego ten
lokal?"



podjat uchwate:

Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego
na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe stanowi wystarczajgca przestanke umozliwiajaca
zmiane stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zw. z art. 73
ust. 2 i art. 72 ust. 3 pkt. 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 ze zm.).



Uzasadnienie

Przedstawione przez Sgd Okregowy zagadnienie prawne powstato przy
rozpoznawaniu apelacji strony pozwanej - Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta P.
od wyroku Sgdu pierwszej instancji uwzgledniajgcego powodztwo E. M. o ustalenie,
ze stawka procentowa z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa
potozonego w P. przy ul. S., oznaczonego jako dziatki 3/17 i 3/26, dla ktérych
prowadzona jest ksiega wieczysta KW /.../, przystugujgcego powddce w udziale
wynoszacym 13991/1 670 126 czesci, wynosi od dnia 1 stycznia 2009 r. 1%, a nie

3%, jak proponowata strona pozwana.

W sprawie ustalone zostato, ze na powyzszej nieruchomosci posadowiony
jest budynek mieszkalny z wyodrebnionymi lokalami mieszalnymi, z ktorych jeden
stanowi wiasnos¢ powddki. Na najnizszej kondygnacji budynku znajduje sie hala
garazowa z miejscami parkingowymi stuzgcymi do uzytku mieszkancow budynku.
Hala ta stanowi odrebng nieruchomosc¢ lokalowg, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta KW /.../. Powoddka jest wspotwiascicielkg lokalu niemieszkalnego - hali
garazowej - i wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej, na ktorej
posadowiony jest budynek mieszkalny. Przeznaczenie obydwu dziatek zapisane w
dziale 1-O ksigag wieczystych jest okreslone jako tereny mieszkaniowe.
Nieruchomos¢ oddana zostata w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.
Stawka optaty rocznej za prawo uzytkowania wieczystego gruntu wynosita do
konca 2008 r. 1%.

W dniu 28 listopada 2008 r. stawka ta zostata wypowiedziana przez organ
dziatajgcy w imieniu wiasciciela, ktéry zaproponowat powddce od dnia 1 stycznia
2009 r. optate roczng wedtug stawki 3%, od czego powddka wniosta odwotanie do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w P., ktére orzeczeniem z dnia 25
listopada 2010r. uwzglednito odwotanie ustalajgc, ze obowigzujgcg stawkag

procentowg optaty rocznej jest stawka 1%.

Od orzeczenia tego wniost sprzeciw Skarb Panstwa - Prezydent Miasta P.,
jednakze Sad Rejonowy P. podzielit w tym przedmiocie stanowisko powddki i

Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego stwierdzajgc, ze w Swietle art. 73 ust. 1,



2 i 2a 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.”) nie ma podstaw do
podwyzszenia stawki procentowej optaty rocznej gdyz cel, na ktéry oddano
nieruchomos$¢ w uzytkowanie wieczyste, nie ulegt zmianie. Mimo wyodrebnienia
lokalu niemieszkalnego, nieruchomos¢ nadal jest uzytkowana na szeroko
rozumiane cele mieszkaniowe, gdyz lokal ten stuzy mieszkancom budynku,
posiadajgcym w nim odrebne nieruchomosci mieszkaniowe, do przechowywania
samochodéw, petni wiec funkcje pomocnicze dla lokali mieszkalnych, realizujgc tym

samym jedng z szeroko rozumianych funkcji mieszkaniowych.

Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje strony pozwanej, powzigt powazng
watpliwosé prawng przedstawiong w skierowanym do Sadu Najwyzszego pytaniu
wskazujgc, ze po nowelizacji przepisu art. 73 u.g.n. przez dodanie ustepu 2a,
co nastgpito z dniem 22 pazdziernika 2007 r. na podstawie ustawy z dnia
24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218 — dalej: ,ustawa
nowelizacyjna z dnia 24 sierpnia 2007 r.”), wykfadnia tego przepisu budzi powazne

watpliwosci i wywotuje rozbieznosci w orzecznictwie Sgdu Okregowego w P.

Wskazat, ze w orzecznictwie tego Sadu prezentowane jest zaréwno
stanowisko, iz przepis art. 73 ust. 2a zawiera samoistne, szczegolne podstawy
zmiany wysokosci stawki procentowej optaty rocznej i nie wymaga do zmiany
stawki spetnienia takze przestanek wskazanych w art. 73 ust. 2, a wiec trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane celu, na ktory
zostata ona oddana w uzytkowanie wieczyste, jak i stanowisko, ze do sytuacji
okreslonych w art. 73 ust. 2a nalezy stosowacC wprost i w catosci uregulowanie
przewidziane w art. 73 ust. 2, a zatem samo ustanowienie odrebnej witasnosci
lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, nie jest wystarczajgcg podstawg zmiany stawki
optaty rocznej, konieczna jest takze trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci powodujgca zmiane celu, na ktéry zostata ona oddana
w uzytkowanie wieczyste a takg zmiang nie jest wyodrebnienie lokalu garazowego
z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, bowiem

lokal taki realizuje posrednio szeroko rozumiane cele mieszkaniowe. Jezeli zatem



wspotwiasciciele korzystajg z nieruchomosci niezmiennie w taki sam sposéb od
poczatku, to jest mieszkajg w swoich lokalach mieszkalnych i przechowujg swoje
samochody w hali garazowej, to sama zmiana statusu prawnego tej hali,
stanowigcej poczatkowo czes¢ wspolng nieruchomosci a obecnie odrebng
nieruchomos$¢ wspotwiascicieli, nie stanowi podstawy do zmiany stawki

procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu.

W ocenie Sgdu Okregowego przedstawiajgcego zagadnienie prawne,
do sytuacji okreslonej w art. 73 ust. 2a nalezy stosowa¢ wprost i w catosci
wymagania przewidziane w art. 73 ust. 2, jednak nie jest przekonujgca, jego
zdaniem, rozszerzajgca wyktadnia pojecia ,cele mieszkaniowe”, obejmujgca tez
nieruchomos$¢, na ktérej powstat lokal uzytkowy - garaz, nie bedacy niewatpliwie
lokalem przeznaczonym na cele mieszkaniowe. Sad Okregowy stwierdzit,
ze zmiana art. 73 przez dodanie ust. 2a zmierzata do tego, aby w przypadku
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mozliwa byta zmiana stawki procentowej
optaty rocznej, jezeli zmieni sie sposob korzystania z gruntu powodujgcy zmiane
celu, na ktéry oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste, co miato
uwzglednia¢ postulat sprawiedliwo$ci. Jednak z tego punktu widzenia mogag
wystepowac rézne sytuacje i nie budzitaby watpliwosci mozliwo$¢ zmiany stawki
optaty rocznej, gdyby na terenie oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe istniata hala garazowa zaspokajajgca potrzeby mieszkancow
sgsiedniej nieruchomosci lub gdyby powstata odrebna naziemna hala garazowa,
wyodrebniona jako lokal uzytkowy. Z tego wzgledu brak jest podstaw, zdaniem
Sadu Okregowego, do roznicowania sytuacji uzytkownika wieczystego tylko
z tego powodu, ze lokal uzytkowy znajduje sie pod budynkiem mieszkalnym a nie
W jego sgsiedztwie ani z tego powodu zZe korzystajg z niego tylko mieszkancy
budynku anie osoby mieszkajgce gdzie indziej, przy istnieniu potencjalnej
mozliwosci korzystania z hali przez kazdego, kto nabedzie udziat w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci lub ktéoremu wspotwiasciciel udostepni miejsce

parkingowe np. do celow komercyjnych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze jezeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania
Z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana,
stawke procentowg optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu stosujgc tryb
okreslony w art. 78-81. Natomiast zgodnie z art. 73 ust. 2a, przepisy art. 73 ust. 2
(lust. 1) stosuje odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej w przypadku: 1) ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu,
ktdrego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana

w uzytkowanie wieczyste lub 2) zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Przepis art. 73 ust. 2a dodany zostat do art. 73 na podstawie wskazanej
przez Sgd Okregowy ustawy nowelizacyjnej z dnia 24 sierpnia 2007 r. a zmiana ta
podyktowana byta stanowiskiem zajetym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
11 lutego 2004 r. Il CZP 103/03 (OSNC 2005, nr 5, poz. 76), zgodnie z ktorym,
w obowigzujgcym dotychczas stanie prawnym ustanowienie odrebnej witasnosci
lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany

stawki optaty rocznej.

W wuchwale tej Sad Najwyzszy podkreslit, Zze przedmiotem oddania
w uzytkowanie wieczyste jest nieruchomosé gruntowa, ktérg stanowi grunt wraz
z czesciami skltadowymi z wytgczeniem budynkdw i lokali stanowigcych odrebny
przedmiot wiasnosci. Tak okreslona nieruchomos¢ gruntowa stanowi tez przedmiot
optaty rocznej, a wspotuzytkowanie wieczyste powstate w nastepstwie
wyodrebnienia lokali ma nadal za przedmiot nieruchomos¢ a nie wyodrebnione
lokale. Zgodnie z art. 73 ust. 2 u.g.n., zmiana stawki optaty rocznej nastepuje
w razie trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane
celu, na ktoéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Przestanki
te odnoszg sie do nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste,
a nie do powstatych na niej odrebnych lokali, ktére nie sg przedmiotem uzytkowania
wieczystego lecz wspdtwitasnosci, nie dotyczy ich wiec zmiana stawki optaty rocznej
za grunt. Z tych przyczyn Sad Najwyzszy stwierdzit, ze nigdy samo wyodrebnienie
lokalu (czy to mieszkalnego czy uzytkowego) nie prowadzi do trwatej zmiany

sposobu korzystania z gruntu ani nie powoduje zmiany celu, na jaki nieruchomosc¢



zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, a zatem art. 73 ust. 2 w ogdle nie moze
mie¢ zastosowania do sytuacji wyodrebnienia wtasnosci lokalu. Sgd Najwyzszy
stwierdzit tez, ze w u.g.n. nie ma przepisow stanowigcych odpowiednik art. 12 ust.
2 i3 iart. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.w.l.”), ktére umozliwiatyby zmiane
stawki procentowej optaty rocznej lub zréznicowanie jej wysokosci w stosunku do
udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu bgdz zmiany sposobu korzystania z niego, co moze prowadzi¢ do sytuacji
niesprawiedliwych i z tego wzgledu celowa jest odpowiednia interwencja

ustawodawcy.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy nowelizacyjnej z dnia
24 sierpnia 2007 r. (druk sejmowy nr 1468 kadencja z dnia 21 lutego 2007 r. str. 16)
wprowadzenie ust. 2a do art. 73 u.g.n. miato umozliwi¢ zmiane procentowej stawki
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci
oddanych na rézne cele w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste albo w przypadku zmiany sposobu korzystania z tego
lokalu, co miato zapobiec powstawaniu sytuacji niesprawiedliwych, o ktérych
wspomniat Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty. Nie ulega zatem watpliwosci,
ze przepis art. 73 ust. 2a pkt 1 u.g.n. dotyczy miedzy innymi wprost sytuacji
opisanej w zagadnieniu prawnym bedgcym przedmiotem rozpoznania, a wiec
sytuacji, gdy na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe wzniesiono budynek, w ktérym wyodrebniono lokale mieszkalne oraz

lokal uzytkowy stanowigcy garaz.

W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia czy przeznaczenie
ustanowionego jako odrebny, lokalu garazowego jest inne niz cel mieszkaniowy,
na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Stwierdzenie,
jak przyjat Sad pierwszej instancji w rozpoznawanej sprawie, ze lokal ten w istocie
realizuje szeroko rozumiane cele mieszkaniowe, prowadzitoby do wniosku,
ze przeznaczenie wyodrebnionego lokalu garazowego jest takie samo jak cel,

na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, a wiec nie



zachodzg przestanki z art. 73 ust. 2a u.g.n. do zmiany stawki procentowej optaty

rocznej.
Stanowiska tego jednak nie mozna podzielié.

W Swietle art. 2 ust. 1 uw.l. garaz moze stanowi¢ pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego albo odrebng wiasnos¢ lokalowa.
W pierwszym wypadku dzieli on los lokalu mieszkalnego, ktorego jest
przynaleznoscig ze wszystkimi tego konsekwencjami zaréwno w zakresie obrotu
jak i w zakresie wysokosci stawek Swiadczen i optat publicznych, jezeli zalezg
one od charakteru lokalu. Natomiast w sytuaciji, gdy garaz zostat wyodrebniony jako
lokal uzytkowy i stanowi odrebng nieruchomosc¢, nie dzieli losu lokalu mieszkalnego
ani losu budynku, w ktérym zostat wyodrebniony. Jak stwierdzit Naczelny Sad
Administracyjny w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 27 lutego 2012 r.
Il FPS 4/11 (ONSAIWSA z 2012 r., nr 3 poz. 36), garaz stanowigcy przedmiot
odrebnej wiasnosci, usytuowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, podlega
opodatkowaniu od nieruchomosci wedtug stawki podatku przewidzianej w art. 5 ust.
1 pkt 2 lit. e ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych
(edn. tekst: Dz. U. z 2006 r., Nr 121, poz. 844 ze zm.), a wiec wedtug stawki
podatku od nieruchomosci wiasciwej dla lokali uzytkowych. Garaz jest bowiem
pomieszczeniem przystosowanym do przechowywania samochodow i nie spetnia
funkcji mieszkalnych. Nie moze by¢ uznany za lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2
ust. 1 u.w.l., gdyz nie jest przeznaczony na pobyt stalty ludzi i nie stuzy

zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Z uwagi na to, ze garaz stanowigcy odrebng nieruchomos¢ lokalowg nie
dzieli losu budynku, w ktérym zostat wyodrebniony, bez znaczenia dla okreslenia
jego charakteru jest okre$lenie charakteru tego budynku. Nawet, jezeli zgodnie
z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (jedn.
tekst: Dz. U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.), stanowigcym podstawe miedzy
innymi oznaczenia nieruchomosci i wymiaru optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste oraz § 2 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw

(Dz. U. Nr 38, poz. 454) budynek, w ktérym wyodrebniono lokal garazowy jest



budynkiem mieszkalnym, to nie daje to podstaw do uznania, ze odrebny lokal
garazowy usytuowany w tym budynku ma rowniez taki charakter. Takze wéwczas,
gdy odrebny lokal garazowy spetnia funkcje pomocnicze dla odrebnych lokali
mieszkalnych usytuowanych w tym samym budynku, gdyz stuzy do
przechowywania samochodow wiascicieli tych lokali, to niewatpliwie nie spetnia on
funkcji ani celu mieszkaniowego w rozumieniu wskazanych wyzej przepisow.
Jest odrebnym lokalem spetniajgcym funkcje uzytkowe - przechowywania
samochodéw, a fakt, ze jest usytuowany w budynku, w ktérym wyodrebniono tez
lokale mieszkalne istuzy do przechowywania samochodow ich witascicieli,
bedacych tez wspotwtascicielami lokalu garazowego, jest bez znaczenia, gdyz
sytuacja ta w kazdej chwili moze ulec zmianie w razie zbycia przez te osoby
udziatu we wspotwtasnosci lokalu garazowego na rzecz osoOb trzecich, nie

bedacych wiascicielami odrebnych lokali mieszkalnych w tym budynku.

Z tych wzgledow nie mozna uznac, ze odrebny lokal garazowy spetnia
funkcje pomocniczg dla lokali mieszkalnych potozonych w tym samym budynku
i realizuje szeroko rozumiane cele mieszkaniowe. Jest to odrebny lokal uzytkowy,
ktérego przeznaczenie jest niewgtpliwie inne, niz cel mieszkaniowy, na jaki oddana
zostata w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$¢ gruntowa, na ktérej lokal jest
usytuowany w budynku mieszalnym, odpowiada wiec przestankom przewidzianym
w art. 73 ust. 2a pkt 1, uzasadniajgcym zmiane stawki procentowej optaty rocznej

za uzytkowanie wieczyste.

W dalszej kolejnosci rozwazenia wiec wymaga, CO ozhacza uzyty
w omawianym przepisie zwrot o ,odpowiednim stosowaniu” do sytuacji w nim
przewidzianych przepisow art. 73 ust. 1 i 2 u.g.n. W szczegolnosci, czy chodzi, jak
sugeruje Sgd Okregowy, o stosowanie przepisow tych w catosci, czy tylko
w zakresie zasad i trybu zmiany stawki. W pierwszym wypadku zmiana stawki
procentowej optaty rocznej w sytuacji opisanej w art. 73 ust. 2a dopuszczalna
bytaby w razie tgcznego spetnienia zarbwno przestanek opisanych w tym przepisie
jak i przestanki zawartej w art. 73 ust. 2 w postaci trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Prowadzitoby to do stwierdzenia,

ze zmiana stawki procentowej optaty rocznej w stosunku do udzialu w prawie
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uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze nastgpi¢c wtedy, gdy
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu o przeznaczeniu innym niz cel, na ktory
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste lub zmiana sposobu
korzystania z lokalu — spowodowaly takze trwatg zmiane sposobu korzystania

z nieruchomosci, powodujgcg zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana.

Wyktadnia taka nie jest jednak uprawniona z przyczyn wskazanych przez
Sad Najwyzszy w powotanej juz uchwale z dnia 11 lutego 2004 r. 1ll CZP 103/03.
Przewidziane w art. 73 ust. 2 u.g.n przestanki zmiany stawki opfaty rocznej
w postaci trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane
celu, najaki nieruchomos¢ zostata oddana, odnoszg sie bowiem tylko do
nieruchomosci gruntowej, a nie do powstatych na niej odrebnych lokali i nigdy
wyodrebnienie lokalu (mieszkalnego ani uzytkowego) nie moze prowadzi¢ do
zmiany sposobu korzystania z gruntu ani nie powoduje zmiany celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana. Przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. nie moze wiec miec

zastosowania do sytuacji wyodrebnienia wlasnosci lokali.

Nalezy zatem podzieli¢ jednolicie wyrazany w literaturze poglad, ze przepis
art. 73 ust. 2a jest przepisem szczegolnym, stanowigcym wyjgtek od regulaciji
zawarte] w art. 73 ust. 2 i przewiduje odrebne, wtasne przestanki uzasadniajgce
zmiane stawki optaty rocznej w razie wyodrebnienia lokalu lub zmiany sposobu
korzystania z niego. W przepisie art. 73 ust. 2a ustawodawca uznat
za wystarczajgce do zmiany stawki opfaty rocznej z tytutu udziatu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci gruntowej samo tylko ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na jaki nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste lub samg tylko zmiane sposobu korzystania
z lokalu - bez wzgledu na to, czy spowodowato to trwatg zmiane sposobu
korzystania z nieruchomoéci, powodujgcg zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é
zostata oddana. Pozwala to na zmiane stawki procentowej optaty rocznej w sytuacji
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe,
niezaleznie od tego, czy nastgpita faktyczna zmiana sposobu korzystania lub
przeznaczenia tego lokalu ani czy spowodowato to trwatg zmiane sposobu

korzystania z nieruchomosci powodujgcg zmiane celu, na ktéry zostata oddana
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w uzytkowanie wieczyste. Skoro bowiem lokal stanowigcy odrebng wtasnosc¢ jest
odrebng nieruchomoscig i moze stanowi¢ przedmiot odrebnego obrotu, podobnie
jak udziat w nim, nie ma przeszkéd aby od udziatu w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci gruntowej, zwigzanego z udzialem we wspotwtasnosci lokalu
uzytkowego okresla¢ inng stawke procentowg optaty rocznej niz od udziatu
w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej zwigzanego z udziatem
we wspotwiasnosci  lokalu  mieszkalnego. Dopuszczalnos¢ zbycia udziatu
we wspotwiasnosci lokalu uzytkowego wraz z udziatem we wspdétuzytkowaniu
wieczystym gruntu osobom trzecim, nie zwigzanym Zz nieruchomoscig
mieszkaniowg przerywa bowiem jakikolwiek zwigzek funkcjonalny miedzy
nieruchomoscig stanowigcg lokal uzytkowy i nieruchomoscig stanowigcg lokal

mieszkalny i nie pozwala na utozsamianie ich przeznaczenia i celu.

Biorgc wszystko to pod uwage, Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1

k.p.c. udzielit odpowiedzi jak w uchwale.



