1 CZP 62/12
ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego na skutek apelaciji

whniesionej przez pozwanego od wyroku Sgdu Rejonowego.

Czy w przypadku ustanowienia odrebnej wifasnosci Iokalu
uzytkowego na cele parkingowe na nieruchomosci oddanej
wczesniej w uzytkowanie wieczyste w celu mieszkaniowym
zachodzi podstawa do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste gruntu przewidzianej art. 72 ust. 3 punkt 4 i
5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., nr 102 poz. 651) z | %
na 3 % w trybie art. 73 ust. 2 w zw. z art. 73 ust. 2a punkt | tej
ustawy, jezeli ustanowienie odrebnej wfasnosci tego lokalu nie
spowodowafto faktycznej zmiany przeznaczenia pomieszczenia

stanowigcego ten lokal?

UZASADNIENIE

Decyzjg wydang w dniu 28 listopada 2008 r. Prezydent Miasta P.
wypowiedziat powddce E. M. obowigzujgcg w wysokosci 1% stawke optaty roczne;j
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonej w P.
przy ul. S., zapisanej w ksiedze wieczystej [...] i zaoferowat przyjecie nowej stawki
optaty rocznej w wysokosci 3%, uzasadniajgc powyzsze ustanowieniem odrebnej
wiasnosci lokalu uzytkowego - garazu, z ktorym zwigzany jest udziat w prawie

uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;.

Powddka wniosta w ustawowym terminie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego odwotanie od powyzszej decyzji Prezydenta Miasta P., domagajgc
sie ustalenia, ze zmiana stawki procentowej optaty rocznej z 1% na 3% jest

nieuzasadniona.



Orzeczeniem z dnia 25 listopada 2010 r. wydanym w sprawie [...]
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w P. uwzglednito wniosek uzytkownika
wieczystego i ustalito, ze obowigzujgcg stawkg procentowg optaty rocznej jest

stawka 1%.

W ustawowym terminie pozwany Skarb Panstwa - Prezydent Miasta P.
wnidst sprzeciw od powotanego orzeczenia Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego, domagajgc sie przekazania sprawy witasciwemu  Sgdowi
powszechnemu i podtrzymujgc wczesniejsze stanowisko co do zasadno$ci

zmiany stawki procentowej optaty rocznej.

Wyrokiem wydanym w dniu 21 pazdziernika 2011 r. Sgd Rejonowy w P.
ustalit, ze stawka z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa
potozonego w P. przy ul. S., oznaczonego jako dziatki A i B, dla ktérych Sad
Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg KW [...], przystugujacego powoddce w
udziale wynoszgcym 1399/1.670.126 czesci od dnia 1 stycznia 2009 r. wynosi 1%
(punkt 1), a nadto kosztami procesu obcigzyt strony w zakresie przez nie

poniesionym (punkt 2).
Podstawe rozstrzygniecia stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne.

Powodka jest wspotwtascicielkg stanowigcego odrebng nieruchomosc¢
lokalu niemieszkalnego, dla ktérego Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege

wieczystg KW X]...] w udziale wynoszgcym 1/120 czesci.

Lokal ten stanowi hala garazowa stuzgca do uzytku mieszkancow budynku

mieszkalnego w ktérym lokal ten sie znajduje.

Jak wskazano, dla ww. hali garazowej potozonej w P. przy ul. S. Sad
Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg o nr X]...]. Z tresci tej ksiegi wynika, ze
lokal ten zostat wyodrebniony z KW [...] i stanowi odrebng nieruchomosg¢.
Przeznaczony jest na cele niemieszkalne. Z lokalem tym zwigzany jest,
wynoszacy 167880/1670126 czesci, udziat w prawie uzytkowania wieczystego

dziatek gruntu.



Powddka bedac wspoétwiascicielkg lokalu  niemieszkalnego  jest
wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w P. przy ul. S.,
oznaczonej geodezyjnie: [...] dziatkii nr A o powierzchni 382 m? i nr B o
powierzchni 10.042 m?, zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w P. nr
[...], stanowigcej witasnos¢ Skarbu Panstwa. Przeznaczenie obydwu dziatek
zapisane w dziale 1-O jest okreslone jako tereny mieszkaniowe (B). Na
nieruchomosci gruntowej posadowiony jest budynek mieszkalny. Lokale
mieszkalne sg wyodrebnione i stanowig odrebne nieruchomosci. Dotychczasowa
stawka optaty rocznej za prawo uzytkowania wieczystego gruntu, do konca 2008

r., wynosita 1%.

Oswiadczeniem pisemnym z dnia 28 listopada 2008 r. Zastepca Dyrektora
Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta P., dziatajgc na podstawie
petnomocnictwa Prezydenta Miasta P. jako prezydenta miasta na prawach
powiatu, wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzgdowej, wypowiedziat
powodce optate roczng w dotychczasowej wysokosci z tytutu uzytkowania
wieczystego ww. gruntu przystugujgcego powoddce w udziale 1399/1.670.126
czedci, i zaoferowat przyjecie od 01 stycznia 2009 r. optaty rocznej w nowej

wysokosci wg stawki 3%.

Nieruchomos¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
oznaczona jest jako teren zabudowy srédmiejskiej, niskiej o funkcji: ustugowe;,
centrotworczej i ogolnomiejskiej oraz mieszkaniowej. Wynika to z uchwaty Rady
Miasta [...] z dnia 18.01.2008 .

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Rejonowy w pierwszej kolejnosci
wskazat, ze wniosek powddki zastgpit wtasciwy pozew, przy czym Sad zauwazyt,
ze doprecyzowanie oznaczenia strony pozwanej przez powodke nastgpito dopiero
na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2011 r. Jako bezsporng Sad ocenit warto$¢

nieruchomosci.

Nastepnie Sad | instancji przytoczyt przepisy art. 73 ust. 1, 2 i 2a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérymi, jezeli nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke
procentowg optaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie



w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony jako podstawowy. 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. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie przy tym tryb
postepowania okreslony w art. 78-81. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio
do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w
przypadku (1) ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest
inne niz cel, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, lub

(2) zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Przenoszgc powyzsze przepisy na grunt niniejszej sprawy Sgad zauwazyt,
ze decydujgcy dla ustalenia stawki procentowej optaty rocznej jest trwaty sposéb
korzystania z nieruchomosci. W ocenie Sgdu, budynek wzniesiony przy ul. S. na
terenie nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa w zdecydowanym stopniu stuzy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Decyduje przy tym samo zachowanie
uzytkownikow wieczystych, ktorzy w taki sposéb z gruntu korzystajg, a nie decyzje
0 warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, czy pozwoleniu na uzytkowanie
budynku. Sad podkreslit przy tym, ze z takim samym zamiarem, czyli dla realizacji
szeroko pojetych celéw mieszkaniowych, wybudowana zostata hala garazowa pod
tym samym adresem. Wynika to jasno z okolicznosci, ze gdyby mieszkancy, w tym
powodka, pod wskazanym adresem nie mieszkali, nie byliby zainteresowani w
korzystaniu z miejsc parkingowych zlokalizowanych w przedmiotowym garazu.
Pozwany bfednie dokonuje rozdzielenia tych dwoéch funkcji nieruchomosci.
Tymczasem samo miejsce parkingowe jest w rzeczywistosci nieprzydatne bez
posiadania lokalu w budynku przy ul S. Mozna wiec przyjgé, ze sposob
korzystania z garazu jest podporzadkowany nadrzednej, mieszkaniowej, funkcji
budynku. W konsekwencji, witasciwg stawkg procentowg optaty rocznej
przewidziang w art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. dla nieruchomosci gruntowych oddanych
na cele mieszkaniowe jest 1% ceny nieruchomosci gruntowej. Sad stanagt réwniez
na stanowisku, ze za przyjeciem stawki w wysokosci 1% przemawia tez to, iz
powotany przepis stanowi, ze takg stawke przyjmuje sie dla nieruchomosci

oddanych na cele mieszkaniowe, ale takze na realizacje innych celéw



publicznych. Zdaniem Sadu, przeznaczenie Ilokalu niemieszkalnego (hali

garazowej) niewatpliwie realizuje cel publiczny (w zakresie uprawnionych oséb).

W ocenie Sgdu Rejonowego, nie mozna w przedmiotowej sprawie
przyjmowac waskiego rozumienia pojecia ,celéw mieszkaniowych”, obejmujgcego
wytacznie wykorzystywania lokali dla realizacji podstawowych potrzeb ich
wiascicieli. Przeczy temu chocby fakt, ze charakter mieszkaniowy przypisuje sie
takze, co nie budzi sprzeciwu pozwanego, komoérkom lokatorskim. Posiadanie
pojazdu i zapewnienie mu miejsca parkingowego nie jest z kolei obecnie kwestig
zbytku, lecz koniecznoscig zyciowg. Tak samo jak niezbedne jest umozliwienie
mieszkancom przechowywania ich prywatnych rzeczy, istotne jest zapewnienie im
swobody przemieszczania sie do pracy, szkoty etc. Szczegdlnie, ze w dzisiejszych
czasach pokonywanie kilometrowych dystansow codziennie jest elementem
otaczajgcej rzeczywistosci. Z tego powodu nie mozna — w przekonaniu Sgdu —
przyjmowac, by posiadanie przez witascicieli lokali mieszkalnych miejsc
postojowych lub garazy mogto by¢ oderwane od podstawowej funkcji, jakiej te

nieruchomosci stuza, tj. zapewnienia mieszkania.

Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwanego faktu umiejscowienia
nieruchomosci gruntowej na terenie - oznaczonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego - zabudowy Srodmiejskiej, niskiej, o funkciji:
ustugowej, centrotwdrczej, ogélnomiejskiej oraz mieszkaniowej Sgdu uznat, ze nie
wyklucza to stosowania wyzszej stopy procentowej optaty rocznej z uwagi na fakt,
ze zabudowa mieszkaniowa nie stanowi wytgcznej mozliwej do realizacji na tym
terenie. Sgd zauwazyt jednak, ze taka potencjalna mozliwos¢ nie zaktada z gory
swobody pozwanego w przyjmowaniu wysokosci stawki procentowej. Plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego zapewniajgcy
organizacje przestrzeni, ktorej dotyczy. Nie przektada sie on jednak w Zzadnym
stopniu na rzeczywiscie przyjmowang wysokos¢ opfaty rocznej za nieruchomosci
oddane w uzytkowanie wieczyste na terenie nim objetym. Wynika to jasno z
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z orzecznictwa, gdzie nacisk przy
ustalaniu przeznaczenia takich nieruchomosci kfadzie sie na rzeczywisty sposob
korzystania kazdej z nich. Ponadto, budynek przy ul. S. ma charakter

mieszkaniowy i na taki cel zostata oddana nieruchomos$¢ gruntowa, na ktorej



budynek ten zostat posadowiony. Stanowigcy odrebng nieruchomosc¢ lokal
niemieszkalny znajduje sie w tym samym budynku i petni funkcje pomocniczg dla

celu gtéwnego.

Podsumowujgc Sad stwierdzit, Zze nieruchomos¢ gruntowa oddana w
uzytkowanie wieczyste zostata przeznaczona na cele mieszkaniowe. Na
nieruchomosci tej nastepnie pobudowano budynek, w ktérym znajdujg sie lokale
mieszkalne stanowigce odrebne nieruchomosci oraz, petnigcy funkcje
pomocniczg, lokal niemieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosé, z ktorym

zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Z powyzszym wyrokiem Sgdu Rejonowego w P. nie zgodzit sie pozwany
Miasto P., ktory wywiodt apelacje, zaskarzajgc wyrok w catosci i zarzucajgc mu
naruszenie prawa materialnego przez btedng jego wyktadnie art. 73 ust. 1, 2 i 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z art.
78-81 ustawy. Podnoszgc powyzszy =zarzut pozwany wnidést o zmiane
zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze stawka z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu Skarbu Panstwa potozonego w P., przy ul. S., oznaczonego jako dziatki nr
A i B, dla ktorych Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg Kw [...],
przystugujgcego powodce w udziale wynoszgcym 1399/1.670.126 czesci, od dnia
1 stycznia 2009 r. wynosi 3 % oraz o zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanego
kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego, a nadto o
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych w postepowaniu odwotawczym. Ewentualnie pozwany
domagat sie uchylenia wyroku w catosci i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad | instancji, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania

odwotawczego.

W uzasadnieniu srodka odwotawczego pozwany wskazat, ze w jego ocenie
parkowanie pojazdu i posiadanie udziatu w hali garazowej jest mozliwe réwniez
bez wtasnoséci lokalu mieszkalnego w tym samym budynku, bgdz to z uwagi na

zamieszkiwanie w sgsiedztwie, bgdz to ze wzgledow komercyjnych. Ponadto, cele



publiczne zostaly wskazane przez ustawodawce w art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i nie ma wsrdd nich budowy miejsc parkingowych.

Pozwany podnosit przy tym w procesie, ze zmiane stawki z 1 na 3 % dla
miejsca parkingowego w hali garazowej stanowigcej lokal uzytkowy umozliwita
zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 22.10.2007 r. poprzez
nowelizacje przepisu art. 73, wprowadzajgc ust. 2a. Powyzsza zmiana byta
odpowiedzig ustawodawcy na postulat Sgdu Najwyzszego zawarty w uchwale z
dnia 11 lutego 2004 r., Il CZP 103/03. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad
Najwyzszy wyrazit wprawdzie poglad, ze wyodrebnienie lokalu uzytkowego w
budynku mieszkalnym nie uzasadnia zmiany stawki procentowej opfaty rocznej
przypadajgcej od udzialu we wspodtuzytkowaniu wieczystym zwigzanym z tym
lokalem, jednakze moze prowadzi¢ to do sytuacji niesprawiedliwych i z tego
wzgledu celowa jest odpowiednia interwencja ustawodawcy. Zgodnie ze
stanowiskiem Sgdu, nowelizacja umozliwita réznicowanie stawek w odniesieniu do
udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanego z lokalem, ktéry zostat
oddany na inny cel niz mieszkaniowy. Zdaniem pozwanego, udziat w hali
garazowej, stanowigcej lokal uzytkowy nie jest realizowaniem celu
mieszkaniowego. Cel ten realizowany jest w lokalu mieszkalnym, lokal uzytkowy
zas, spetnia funkcje parkowania pojazdu i nie musi by¢ wcale powigzany z celem
mieszkaniowym. Mozna posiada¢ udziat w hali garazowej bez posiadania lokalu

mieszkalnego i realizowac¢ swoj cel mieszkaniowy na innej nieruchomosci.

Konkludujgc pozwany stwierdzit, ze stawka dla przedmiotowego udziatu

powodki w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci winna wyniesc¢ 3%.

Przy rozpoznawaniu apelacji pozwanego Sad Okregowy powzigt powazng
watpliwos¢, w wyniku ktérej postanowit przedstawi¢ Sgdowi Najwyzszemu

zagadnienie prawne, o nastepujgcej tresci:

,Czy w przypadku ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu
uzytkowego na cele parkingowe na nieruchomosci oddanej wczesniej w

uzytkowanie wieczyste w celu mieszkaniowym zachodzi podstawa do



zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu
przewidzianej art. 72 ust. 3 punkt 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 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 wilasnosci tego lokalu nie spowodowato

faktycznej zmiany przeznaczenia pomieszczenia stanowigcego ten lokal?”

W pierwszej kolejnosci odnotowac nalezy, ze przepis art. 73 ust. 2a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) zostat
wprowadzony ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz zmianie niektoérych innych ustaw (Dz.U. nr 173 poz. 1218),
ktéra weszta w zycie dnia 22 pazdziernika 2007 r. Zgodnie z jego literalnym
brzmieniem, przepisy art. 73 ust. 1 i 2 u.g.n. stosuje sie odpowiednio do udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku 1)
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, ktdérego przeznaczenie jest inne niz cel,
na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, lub 2) zmiany
sposobu korzystania z lokalu. Przepis art. 73 ust. 2 u.g.n. stanowi przy tym, ze
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na
ktdry nieruchomos¢ zostata oddana, stawke procentowg optaty rocznej zmienia sie
stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie

tryb postepowania okreslony w art. 78-81.

W stanie prawnym poprzedzajgcym wprowadzenie przepisu ust. 2a art. 73
u.g.n. Sad Najwyzszy przyjmowat, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki procentowej optaty
rocznej (zob. uchwata z dnia 11 lutego 2004 r., 11l CZP 103/03, OSNC 2005/76/19).
W uzasadnieniu uchwaty Sgd Najwyzszy zwrécit jednakze uwage, Zze rozwigzanie
takie (brak zréznicowania stawek optaty w zaleznosci od przeznaczenia lokalu)
moze prowadzi¢ do sytuacji niesprawiedliwych i celowa bytaby interwencja
ustawodawcy w tym przedmiocie. Z uzasadnienia projektu ustawy z dnia 24
sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i niektorych

innych ustaw (Dz.U. nr 173 poz. 1218), ktéra wprowadzita do u.g.n. przepis art. 73



ust. 2a wynika natomiast, ze omawiana nowelizacja podyktowana byta wiasnie
uchwatg Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2004 r. i zmierzata do zapobiegania
sytuacjom niesprawiedliwym (zob. druk sejmowy nr 1468 z dnia 21 lutego 2007 r.,
str. 16).

Problem przedstawiony w pytaniu prawnym nie byt dotychczas
przedmiotem pogtebionej analizy doktryny i orzecznictwa (za wyjgtkiem
przywotanego wyzej stanowiska Sgadu Najwyzszego, ktére w istocie dotyczyto
stanu prawnego sprzed nowelizacji). Na gruncie spraw o tozsamym stanie
faktycznym, szczegétowo opisanym powyzej (nieruchomos¢ gruntowa oddana w
uzytkowanie wieczyste, potozona w P. przy ul. S. [...], na ktorej ustanowiono
odrebng wiasnosc¢ lokalu uzytkowego — hali garazowej), Sad Okregowy w P.

wydawat dotychczas rozbiezne orzeczenia.

Wyrokiem wydanym w dniu 13 kwietnia 2012 r. w sprawie [...] Sad
Okregowy zmienit zaskarzony wyrok Sadu Rejonowego w P. ustalajgcy
niezasadnos¢ dokonanej przez Prezydenta Miasta P. zmiany stawki procentowe]
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i oddalit powddztwo uzytkownikow

wieczystych.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sgd Okregowy odrzucit poglad,
zgodnie z ktérym pomimo ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu uzytkowego w
postaci hali garazowej nie nastgpita zmiana przeznaczenia pomieszczenia, ktore
nadal jest tozsame z celem, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste — nadal przeznaczenie ma charakter mieszkaniowy (,lokal uzytkowy o

celu mieszkaniowym?”).

Przede wszystkim Sgd Okregowy zwrdcit uwage na okolicznosc, ze podziat
na lokale mieszkalne i uzytkowe ma charakter dychotomiczny i na gruncie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami brak jest podstaw do przyjecia, ze istnieje

jeszcze kolejna kategoria — lokali uzytkowych o przeznaczeniu mieszkalnym.

Jednoczesnie, w przekonaniu Sgdu Okregowego, pojecia ,przeznaczenie
lokalu” i ,cel, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste”

majg tozsame znaczenie i odnoszg sie do przeznaczenia lokalu / nieruchomosci,



przy czym ustawodawca w odniesieniu do nieruchomosci postuzyt sie w art. 73
ust. 2a pkt 1 pojeciem celu, dgzgc do zachowania tej samej nomenklatury
pojeciowej w catej ustawie, a zwigzanej z kwestig okreslenia w umowie o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata

oddana (zob. art. 29 ust. 1 u.g.n.).

Literalna wyktadnia przepisu art. 73 ust. 2a u.g.n. prowadzi zatem do
wniosku, ze w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego na
nieruchomos$ci oddanej na cele mieszkaniowe (czyli tak jak ma to miejsce w
niniejszej sprawie) mozliwa jest zmiana stawki procentowej optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste (tu: na stawke 3%). Sgd za nieuprawniong uznat przy tym
rozszerzajgca interpretacje pojecia lokalu mieszkalnego traktujgcg przeznaczenie
lokalu uzytkowego jako mieszkalne tylko z tego powodu, ze akurat w danym
momencie miejsca parkingowe stuzg wytgcznie wiascicielom lokali mieszkalnych i
w tym sensie obecnie zwiekszajg komfort uzytkowania lokali mieszkalnych oraz
zaspokajajg potrzeby parkingowe mieszkancéw, a wiec tym samym ich szeroko
pojete potrzeby mieszkaniowe. Sad Okregowy stangt na stanowisku, Zze
przeznaczenie lokalu jest kategorig obiektywng, niezalezng od tego, kto jest jego
wiascicielem. W tym kontekscie nie miat decydujacego znaczenia fakt, ze
uprawnionymi do korzystania z hali garazowej sg wytgcznie witasciciele lokali
mieszkalnych, zas sama hala garazowa nie jest ogolnie dostepna. Ustalenie takie
dotyczy sfery aktualnego sposobu korzystania z lokalu. Nie ma bowiem Zzadnych
przeszkdd, aby wiasciciel zbyt przystugujgcy mu udziat w lokalu uzytkowym — hali
garazowej na rzecz dowolnie wybranej osoby, takze spoza mieszkancow budynku
potozonego w P. przy ul. S. lub udostepnit miejsce parkingowe osobie trzeciej
zamieszkatej w innej nieruchomosci lub przedsiebiorcy dla zaspokajania jego
potrzeb parkingowych. Teoretycznie rowniez wszyscy wspotwtasciciele lokalu
uzytkowego mogliby zby¢ swoje udziaty w lokalu na rzecz przedsiebiorstwa
Swiadczgcego ustugi parkingowe. W powyzszych sytuacjach doszioby zatem w
sposob obiektywny do oderwania przeznaczenia lokalu od mieszkaniowego celu

uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Dodatkowo Sad Okregowy zwrécit uwage, ze przeciwna interpretacja

przepisow u.g.n. bytaby nie do pogodzenia z zasadami sprawiedliwosci i godzitaby
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w zasade réwnosci wobec prawa. Gdyby bowiem na terenie oddanym w
uzytkowanie wieczyste na cele uzytkowe istniata hala garazowa zaspokajajgca
potrzeby parkingowe mieszkancow sgsiedniej nieruchomosci mieszkalnej, nie

budzitoby watpliwosci, ze przeznaczenie tej hali jest uzytkowe, a nie mieszkalne.

Konkludujac Sad uznat, Zze skoro doszto do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu o przeznaczeniu uzytkowym, zostaty spetnione przestanki do
podwyzszenia optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci z 1% na
3% (art. 72 ust. 1 pkt 5 u.g.n.). Nie miato zdaniem Sadu znaczenia, ze
pomieszczenie stanowigce sporny lokal uprzednio bylo czescig wspoing
nieruchomosci wykorzystywang na ten sam cel (parking), bowiem odpowiednie
stosowanie przepisu art. 73 ust. 2 nalezy rozumieC wytgcznie jako mozliwosc
zmiany stawki procentowej optaty rocznej przewidzianej w tych przepisach, nie
zas jako odestanie rowniez w zakresie dodatkowej (oprocz wyodrebnienia lokalu
uzytkowego jako przedmiotu odrebnej wiasnosci) przestanki tejze zmiany, {j.

trwatej zmiany sposobu korzystania z tego pomieszczenia.

Odmienny od wyzej zaprezentowanego poglad zajat Sgd Okregowy w P. w
wyrokach wydanych w sprawach o sygn. x[...] oraz y[...]. W orzeczeniach tych
Sad Okregowy oddalit apelacje Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P. od wyroku
Sadu Rejonowego ustalajgcego, ze zmiana stawki procentowej opfaty za
uzytkowanie wieczyste z 1% na 3% jest nieuzasadniona. Argumentacja Sadu

Okregowego w obu tych wyrokach nie byta przy tym jednolita.

W wyroku wydanym w sprawie X[...] Sgd Okregowy ocenit, ze istotg
dokonanej nowelizacji art. 73 u.g.n. poprzez wprowadzenie do tego przepisu ust.
2a byto zapobieganie sytuacji, w ktérej wtasciciele lokali uzytkowych, z ktérymi
zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, bedg
uiszczaC optaty roczne ustalane przy zastosowaniu stawki procentowej wtasciwej
dla nieruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe. Zdaniem Sadu, skutkiem
nowelizacji jest mozliwos¢ wprowadzenia réznych stawek procentowych optat za
uzytkowanie wieczyste dla poszczegdlnych udziatéw nieruchomosci. Rozwazajgc,
czy uzytkowanie nieruchomosci jako garaz stanowi realizacje celow
mieszkaniowych, o ktérych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. Sgd doszedt do

wniosku, ze przeznaczenie nieruchomosci gruntowej na cel mieszkaniowy
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oznacza takie jej przeznaczenie, ktory stuzy zaspokojeniu podstawowych potrzeb
zwigzanych z zamieszkiwaniem w okreslonym miejscu. Sad argumentowat, Ze
brak jest podstaw do zawezajgcego interpretowania wyrazenia ,cel
mieszkaniowy”, przez wytgczenie wszystkich tych nieruchomosci, ktére w posredni
sposOb stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Jezeli bowiem intencjg
ustawodawcy bytoby ustalenie preferencyjnej stawki optaty za uzytkowanie
wieczyste jedynie dla nieruchomosci przeznaczonych do zamieszkania, to
okreslitby to w przepisie w sposob wyrazny, wskazujgc, ze dotyczy on wylgcznie
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, czy tez nieruchomosci
przeznaczonych do zamieszkania. Celu mieszkaniowego nie mozna przy tym
wigza¢ jedynie z potencjalng mozliwoscig okreslonego przeznaczenia
nieruchomosci, gdyz kazda nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystywana w innym
celu niz cel mieszkaniowy.
O przeznaczeniu na konkretny cel decydujg nie same wiasciwosci nieruchomosci,
ale sposob korzystania z niej przez jego posiadacza. Biorgc za podstawe
powyzsze rozwazania Sad doszedt do przekonania, ze pomimo faktycznego
wyodrebnienia garazu jako samodzielnego lokalu, wykorzystywany jest on przez
wiasciciela lokalu mieszkalnego. Garaz ten zatem wigze sie z mieszkaniowg
funkcjg lokalu mieszkalnego w ten sposéb, ze pomaga zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe wiasciciela - stuzy dojazdowi do miejsca zamieszkania,
dostarczaniu do niego przedmiotéw niezbednych do aktywnosci zyciowej, a nadto
innych czynnosci zwigzanych z biezgcymi sprawami zycia codziennego. Sad
podkreslit rowniez, ze fakt przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe

badac nalezy w oparciu o konkretne okolicznosci sprawy.

Z kolei w wyroku wydanym w sprawie y[...] Sgd Okregowy dokonat
szczegotowej analizy nowelizacji art. 73 u.g.n. dokonanej ustawg z dnia 24
sierpnia 2007 r. skupiajgc sie w pierwszej kolejnosci na kwestii zakresu
odpowiedniego stosowania art. 73 ust. 2 u.g.n., o ktéorym stanowi art. 73 ust. 2a
u.g.n. Ostatecznie Sad stanat na stanowisku, ze stosowanie odpowiednie ust.2 do
sytuacji opisanej w pkt 1 ust.2a moze polega¢ jedynie na jego zastosowaniu
wprost, a wiec w razie ustanowienia, po oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, odrebnej witasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest

inne niz cel, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, o ile
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zarazem nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca
zmiane celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana — wowczas stawke
procentowg optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy takim
zastosowaniu ust.2 ustala sie stawke optaty rocznej za grunt oddany w wieczyste
uzytkowanie stosownie do celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
(zgodnie z art.72 ust.3 u.g.n.), po drugie ,stosownie do tego celu”, a wiec celu
zmienionego. Pkt 1 ust. 2a art. 73 u.g.n. postuguje sie pojeciem przeznaczenia
nowoutworzonego odrebnego lokalu, zestawiajgc to pojecie z celem, na ktory
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste nieruchomosc¢ gruntowa. W ocenie
Sadu, na potrzeby tego przepisu, pojecia te sg tozsame - pod pojeciem
przeznaczenia lokalu nalezy rozumie¢ to samo, co pod pojeciem celu oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Ustawa nie definiuje przy tym pojecia
.przeznaczenia lokalu”. Odnosi sie natomiast do celow oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Cele oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
wymienione zostaty w art.72 ust.3 u.g.n. Pkt 5 ust.3 art. 72 wymienia tez pozostate
nieruchomosci gruntowe, czyli oddane na pozostate cele, niewymienione w pkt 1-
4a. Te zatem cele odnosi¢ sie bedg odpowiednio do przeznaczenia lokalu.
Zdaniem Sadu, jezeli utworzono odrebng wtasnos¢ lokalu o przeznaczeniu
garazowym, to pojecie to nie miesci sie w dostownie rozumianym celu
mieszkaniowym, o ktérym mowa w art. 72 ust.3 pkt 4 u.g.n.. Miesci sie natomiast

W pojeciu innego celu, ktory wyinterpretowa¢ mozna z pkt 5 ust.3 art. 72 u.g.n.

Skutkiem zastosowania powyzszej wyktadni do niniejszej sprawy jest to, ze
spetniona zostata pierwsza przestanka do zmiany optaty rocznej. Mianowicie
wyodrebniony zostat lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalny, bo o
przeznaczeniu garazowym, zatem innym niz cel, na ktéry grunt zostat oddany w
uzytkowanie wieczyste (bo oddany zostat na cel mieszkaniowy). Sgd Okregowy
stangt jednakze na stanowisku, ze ,inne przeznaczenie lokalu” (w tym przypadku
garazowe, a wiec uzytkowe) nie przesgdza, ze nastgpita trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$é
zostata oddana. Sad Najwyzszy odréznia bowiem zmiane przeznaczenia lokalu od
zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci i nie nadaje im tego samego
znaczenia (uzasadnienie wyroku SN z 19 maja 2010 r. | CSK 591/09, opubl:
Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego Izba Cywilna rok 2010, Nr 11, poz. 156, str. 88).
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Cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste zalezy od sposobu korzystania z
nieruchomosci, a nie od przeznaczenia lokalu. Stawki opfaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste sg okreslone na podstawie celu, na jaki nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, ale nie oznacza to, ze bez
uwzglednienia sposobu korzystania z niej. Sgd Okregowy podzielit przy tym
poglad Sgdu Rejonowego, ze cel mieszkaniowy o ktérym mowa w pkt 4 ust.3
art.72 u.g.n. nalezy rozumie¢ szeroko. Cel mieszkaniowy zaktada bowiem, ze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych polega nie tylko na wybudowaniu lokalu
przeznaczonego dla potrzeb Sscisle mieszkalnych, ale takze na wybudowaniu
garazu dla przechowywania prywatnych aut witascicieli lokali mieszkalnych. Ta
ostatnia funkcja doméw mieszkalnych jest jedynie poboczna i uzupetniajgca
przeznaczenie scisle mieszkalne. Do czasu wyodrebnienia lokalu stanowigcego
hale garazowg nie budzito przy tym watpliwosci, ze garazowanie pojazdow
stanowigcych wlasnos$¢ wiascicieli lokali mieszkalnych w tej samej hali garazowej,
ale stanowigcej wspoitwlasnosé wiascicieli lokali, spetnia funkcje mieszkalng
szerzej rozumiang. Grunt zostat pierwotnie oddany w uzytkowanie wieczyste w
celu mieszkaniowym, ktory zaktadat wybudowanie budynku wielomieszkaniowego
z halg garazowa. Wspotwiasciciele korzystajg z nieruchomosci niezmiennie w ten
sam sposob od poczatku, to jest mieszkajg w swoich lokalach mieszkalnych i
garazujg swoje samochody w hali garazowej. Roznica jest tylko taka, ze hala
garazowa zmienita status prawny, wczesniej stanowita cze$¢ wspdling witasciciel
lokali, aktualnie stanowi odrebng nieruchomos$¢ wspotwtascicieli. Nie zmienit sie
wiec pierwotny cel oddania catego gruntu w uzytkowanie wieczyste. Sad
Okregowy przytoczyt poglady judykatury, w ktérych podkresla sie, ze cel oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste jest determinowany faktycznym sposobem
korzystania z gruntu przez uzytkownikdéw wieczystych. Przy ocenie, czy nastgpita
trwata zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajgca zmiane stawki optaty rocznej,
ktorg zobowigzany jest ptaci¢ uzytkownik wieczysty, decydujgce znacznie ma
zachowanie samego uzytkownika wieczystego. Pojecie korzystania =z
nieruchomosci nalezy przy tym rozumie¢ tak, jak rozumie sie je w kodeksie
cywilnym, a wiec jako uzywanie rzeczy i pobieranie z niej pozytkow.
Wspotuzytkownicy wieczysci odrebnego lokalu — hali garazowej nie zmienili
sposobu korzystania z gruntu zwigzanego z ich udziatami w hali garazowej. Nadal

korzystajg z niego (uzywajg go) zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, czyli
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przechowujg samochody prywatne w hali garazowej wybudowanej na gruncie.
Mieszkajg przy tym w tym samym budynku w swoich lokalach mieszkalnych.
Zatem zachowanie samych uzytkownikdw wieczystych nie wskazuje na zmiane

sposobu korzystania z gruntu.

Ponadto, Sad Okregowy odwotat sie do przepisu art. 73 ust. 1 u.g.n.,
dotyczacego sytuacji, w ktérej dochodzi do oddania nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel. W takim wypadku stawke
procentowg optaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie
w uzytkowanie wieczyste zostat okre$lony jako podstawowy. Sad wskazat, ze
chociaz przepisu tego nie mozna wprost odnies¢ do niniejszej sprawy, mamy w
niej bowiem do czynienia z wyodrebnionym lokalem, z ktorym zwigzane sg udziaty
w uzytkowaniu wieczystym odrebnego gruntu, to jednak stanowi on pewng
wskazéwke do oceny sytuacji podobnych. Ustawodawca postanowit, Ze stawka
optaty rocznej jednej nieruchomosci powinna byc¢ jedna i to taka, ktéra odpowiada
celowi podstawowemu, dla ktérego nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Dopuszcza wiec przypadki, w ktorych ta sama nieruchomo$¢ oddana
zostata w uzytkowanie wieczyste dla roznych celéw, a mimo to optata roczna ma
by¢ wustalana dla celu podstawowego, wiec a contrario, nie dla celu
uzupetniajgcego. Przenoszgc te uwagi w drodze dalekiej analogii do niniejszej
sprawy Sad zauwazyt, ze korzystanie z budynku wielomieszkaniowego z halg
garazowg realizuje jako podstawowy cel mieszkaniowy, a nie cel przechowywania

samochodow.

W  sprawie y[...] Sad odwotat sie rowniez do postulatu
sprawiedliwosciowego sformutowanego przez Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaty z 11 lutego 2004 r. sprowadzajgcego sie do zatozenia, ze brak
réznicowania optat za uzytkowanie wieczyste w zaleznosci od charakteru lokalu
moze by¢ niesprawiedliwy. Zdaniem Sgdu, w stanie faktycznym niniejszej sprawy
zmiana optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bytaby niesprawiedliwa, gdyz
oznaczataby automatyczne i bezrefleksyjne stosowanie prawa bez oceny, czy w
danym stanie faktycznym nie kiéci sie to podstawowymi zasadami

sprawiedliwosci.
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Analiza powyzszych stanowisk Sgdu Okregowego w P. prowadzi do
wniosku, ze w orzecznictwie pojawity sie powazne watpliwosci co do interpretacii
dodanego przez ustawodawce art. 73 ust. 2a u.g.n. w przytoczonych
okolicznosciach faktycznych, ktére — co istotne — w zwigzku z rozwojem nha
szerokg skale budownictwa mieszkaniowego, z pewnoscig nie majg charakteru

incydentalnego.

Przede wszystkim nie budzi watpliwosci Sgdu Okregowego zadajgcego
pytanie prawne, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego — hali
garazowej na cele parkingowe nie spowodowato faktycznej zmiany przeznaczenia
pomieszczenia stanowigcego ten lokal. Réznica w tym wzgledzie polega jedynie
na tym, ze dotychczas wiasciciele lokali korzystali z hali garazowej jako czesci
wspoélnej nieruchomosci, natomiast aktualnie — po ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu uzytkowego, sg jego wspoétwiascicielami, bedgc jednoczesnie

uzytkownikami wieczystymi udziatu w nieruchomosci gruntowe;.

Powyzsze stwierdzenie nie usuwa jednak watpliwosci, ktérych nastrecza
interpretacja art. 73 ust. 2a u.g.n. Nie jest bowiem jasne, na czym polega
odpowiednie stosowanie art. 73 ust. 2 u.g.n. W doktrynie wskazuje sie, ze
odpowiednie stosowanie przepisu moze polegac na: 1) zastosowaniu wprost, tzn.
bez zadnych zmian, 2) zastosowaniu z pewnymi zmianami dostosowanymi do celu
i charakteru danego przepisu, ewentualnie 3) nie zastosowaniu przepisu w ogole.
Ostatni przypadek nie znajdzie w sprawie zastosowania. Zastosowanie
odpowiednie ust. 2 moze polega¢ na waskim stosowaniu ust. 2 (bez czesci
dotyczgcej przestanki w postaci trwatej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana)

lub na stosowaniu szerokim obejmujgcym te przestanke.

W pierwszym wypadku istotna bedzie jedynie przestanka z pkt 1 ust. 2a:
,2ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel,
na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste”. Konsekwencjg
bytoby wiec przyjecie, ze ust. 2a art. 73 u.g.n. w sposéb wyczerpujgcy okresla
przestanki zmiany wysokos$ci stawki, natomiast odestanie do ust. 2 obejmuje
jedynie samg mozliwo$¢ zmiany stawki. Za takg wyktadnig przemawia fakt, ze o

zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu ust. 2 mozna méwic
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jedynie  w  sytuacji, gdy faktycznie doszto do takiej zmiany.
W niniejszym stanie faktycznym nie doszto jednak do zmiany sposobu korzystania
Z nieruchomosci, lecz do powstania odrebnej wiasnosci lokalu uzytkowego, ktory
wczesniej nie istniat, co wyczerpuje dyspozycje ust. 2a art. 73 u.g.n. W tym ujeciu
wigzanie przez ustawodawce podstaw do zmiany stawki z powstaniem nowego
przedmiotu odrebnej wiasnosci zaktada oderwanie od przestanki zmiany
dotychczasowego ,sposobu korzystania” (ta przestanka odnoszgca sie do zmiany
sposobu korzystania z wyodrebnionego lokalu przewidziana zostata odrebnie w
pkt 2 ust. 2a) i odniesienie sie wylgcznie do przestanki w postaci odmiennego
przeznaczenia lokalu od celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste. Z drugiej strony, przyjeciu powyzszej interpretacji art. 73
ust. 2a w zw. z ust. 2 u.g.n., pomijajgcej trwatg zmiane sposobu korzystania z
nieruchomosci, moze sprzeciwiaC sie okolicznos¢, ze ust. 2 art. 73 u.g.n.,, w
zakresie stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, odwotuje sie do
zmienionego celu, podczas gdy w ust. 2a pkt 1 mowa jest o celu pierwotnym, na
ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Nie moze wchodzic
rowniez w gre ustalenie optaty w odniesieniu do ,przeznaczenia lokalu” (drugi ze
zwrotow uzytych w ust. 2a pkt 1), poniewaz optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu ustala sie w odniesieniu do celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste

(art.72 ust. 3 u.g.n.), a nie przeznaczenia lokalu.

Z tego wzgledu Sgad Okregowy skiania sie do przyjecia, ze odpowiednie
stosowanie ust. 2 do sytuacji opisanej w dyspozycji pkt 1 ust. 2a winno polega¢ na
jego zastosowaniu wprost, tj. wyprowadzeniu z niego normy, ze jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomosc¢
zostata oddana 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 (zmienionego).

Nawet gdyby przyjg¢, ze powyzsza (budzgca watpliwosci) wyktadnia Sgadu
Okregowego jest poprawna, to nie usuwa to dalszych watpliwosci

interpretacyjnych.
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Sad Okregowy zadajgcy pytanie prawne stoi na stanowisku, ze skoro
ustawodawca zdecydowat sie na zestawienie ze sobg pojecia ,przeznaczenia
lokalu” i ,celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste”, to nalezy przyja¢, ze na
potrzeby tego przepisu uwazat te pojecia za tozsame. Jedynie cele oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste wymienione zostaty w art. 72 ust.3 u.g.n. Te
zatem cele odnies¢ nalezatoby odpowiednio do przeznaczenia lokalu. Jezel
zatem utworzono odrebng wiasnosc¢ lokalu o przeznaczeniu garazowym, to
pojecie to nie miesci sie w dostownie rozumianym celu mieszkaniowym, o ktorym
mowa w art.72 ust.3 pkt 4 u.g.n. Miesci sie natomiast w pojeciu innego celu, ktory
wyinterpretowa¢ mozna z pkt 5 ust.3 art.72 u.g.n. Skutkiem zastosowania
powyzszej wyktadni do niniejszej sprawy mogtoby byC przyjecie, ze zostata
spetniona pierwsza przestanka do zmiany optaty rocznej, gdyz wyodrebniony
zostat lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalny (garazowym), zatem innym niz
cel, na ktéry grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste (mieszkaniowy). W
takiej sytuacji ,inne przeznaczenie lokalu” nie przesgdza jednak, czy nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na
ktory nieruchomo$¢ zostata oddana. Stawki optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste sg bowiem okreslone na podstawie celu, na jaki nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, ale nie oznacza to, ze bez uwzglednienia
sposobu korzystania z niej (zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 2007 r., sygn. | CSK 133/07, opubl. Legalis).

Z jednej strony mozliwe jest przyjecie (tak jak uczynit to Sgd Okregowy w
sprawach y[...] i X[...]), ze cel mieszkaniowy nalezy rozumie¢ szeroko. Cel
mieszkaniowy zaktada bowiem, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych polega
nie tylko na wybudowaniu lokalu przeznaczonego dla potrzeb scisle mieszkalnych
(a wiec sktadajgcego sie z izb zwigzanych z wypoczynkiem, przygotowywaniem
positkdw, snem, zatatwianiem potrzeb fizjologicznych, przechowywaniem odziezy),
ale takze na wybudowaniu garazu dla przechowywania prywatnych aut wtascicieli
lokali mieszkalnych. Ta ostatnia funkcja jest jedynie poboczna i uzupetniajgca
przeznaczenie sciSle mieszkalne. W dobie rozpowszechnionej komunikaciji
samochodowej i faktu posiadania w rodzinie nierzadko dwoch aut potrzeba
posiadania garazu stata sie oczywista. Jak wynika z obserwacji otaczajgcej

rzeczywistosci, buduje sie domy jednorodzinne najczesciej z garazami, podobnie
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bardzo czesto buduje sie domy wielomieszkaniowe z halami garazowymi. Garaze
petnig bowiem funkcje uzupetniajgcg, pomocniczg wobec funkcji Scisle
mieszkaniowej. Argumentacje takg mozna wzmocni¢ stosowanym w drodze
analogii art. 73 ust. 1 u.g.n., ktéry dopuszcza oddawanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste dla réznych celow.
W takiej sytuacji optata roczna ma by¢ ustalana dla celu podstawowego, a nie dla
celu uzupetniajgcego. Przenoszac te uwagi do niniejszej sprawy mozna by
argumentowac, ze korzystanie z budynku wielomieszkaniowego z halg garazowg
realizuje jako podstawowy cel mieszkaniowy, a nie cel przechowywania
samochoddéw. Przy zatozeniu zatem, ze dla zastosowania art. 73 ust. 2a u.g.n.
znaczenie ma dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci, uznac
nalezatoby, ze wspotwiasciciele odrebnego lokalu — hali garazowej nie zmienili
sposobu korzystania z gruntu zwigzanego z ich udziatami w hali garazowej. Nadal
korzystajg z niego (uzywajg go) zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, czyli
przechowujg samochody prywatne w hali garazowej wybudowanej na gruncie.

Mieszkajg przy tym w tym samym budynku w swoich lokalach mieszkalnych.

Gdyby natomiast przyjgc, ze art. 73 ust. 2a u.g.n. w sposdb wyczerpujacy
okresla przestanki zmiany stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, nie
wystepowataby potrzeba badania, czy doszio do zmiany dotychczasowego
sposobu korzystania z gruntu zwigzanego z udziatami w hali garazowej. W takim
przypadku nalezatoby jedynie rozwazy¢, czy przeznaczenie lokalu na potrzeby hali
garazowej jest odmienne od mieszkaniowego celu, na ktory nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. W zakresie szerokiego rozumienia
mieszkaniowego celu nieruchomosci, ktéry swym zakresem obejmuje rowniez
parkowanie pojazdéw, aktualne pozostajg rozwazania poczynione powyzej.
Przeciwna argumentacja (ktérg przedstawit Sgd Okregowy w sprawie [...])
zaktada, ze podziat na lokale mieszkalne i uzytkowe ma charakter dychotomiczny i
na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami brak jest podstaw do
przyjecia, ze istnieje jeszcze kolejna kategoria — ,lokali uzytkowych o
przeznaczeniu mieszkalnym”. U.g.n. nie zawiera wprawdzie legalnych definicji
lokalu mieszkalnego i uzytkowego, ale postuguje sie pojeciem lokalu
mieszkalnego w kilku przepisach (np. art. 34, art. 68). Definicje lokalu

mieszkalnego zawiera z kolei ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
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ktora w art. 2 ust. 2 stanowi, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu tej ustawy, jest wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba
lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomochniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Z kolei art. 2 ust. 4 u.w.l. przewiduje, ze do lokalu mogg przynalezec, jako jego
czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie
przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica,
strych, komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi’. Z
powyzszego wynika, ze lokalem uzytkowym bedzie lokal, ktory nie stuzy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi. Przytoczona definicja wskazuje
rowniez, ze garaz moze stuzyC zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych wtedy, gdy
jest pomieszczeniem przynaleznym do lokalu, nie staje sie jednak przez to
lokalem mieszkalnym. Na gruncie okolicznosci niniejszej sprawy sytuacja taka
jednak nie wystepuje, bowiem hala garazowa, w ktérej udziaty posiada réwniez
powodka, zostata wyodrebniona jako samodzielny lokal uzytkowy, a nie jako
pomieszczenie przynalezne zwigzane z konkretnym samodzielnym lokalem
mieszkalnym. W Swietle przytoczonego pogladu, nieuprawniona jest rozszerzajgca
interpretacja pojecia lokalu mieszkalnego traktujgcg przeznaczenie lokalu
uzytkowego jako mieszkalne tylko z tego powodu, ze akurat w danym momencie
miejsca parkingowe stuzg wytgcznie wtascicielom lokali mieszkalnych i w tym
sensie obecnie zwigkszajg komfort uzytkowania lokali mieszkalnych oraz
zaspokajajg potrzeby parkingowe mieszkancow, a wiec tym samym ich szeroko
pojete potrzeby mieszkaniowe. Wadg takiego rozumowania jest z kolei pominigcie,
ze hala garazowa moze stuzy¢ faktycznemu zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych z tym tylko zastrzezeniem, ze nie jest to jej podstawowy cel.

Ponadto, w orzecznictwie sgdéw administracyjnych przyjmuje sie, ze
garaze i parkingi w osiedlach mieszkaniowych sg czescig tych osiedli jako
urzgdzenia komunikacji wewnetrznej zwigzane =z zaspokojeniem potrzeb
mieszkancow, wobec czego ich usytuowanie w osiedlu nie jest sprzeczne z
planowym przeznaczeniem terenu na cele budownictwa mieszkaniowego (zob.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 marca 1985 r., sygn. Il SA
602/84, ONSA 1985/1/13). Z drugiej jednak strony, najnowsze orzecznictwo

20



Naczelnego Sgdu Administracyjnego, na gruncie podatku od nieruchomosci
przyjmuje, ze garaz stanowigcy przedmiot odrebnej witasnosci (nie bedgcy
pomieszczeniem przynaleznym) nie spetnia funkcji mieszkalnych, nawet jezeli
usytuowany jest on w budynku mieszkalnym, co uzasadniania zastosowanie
stawki podatku od nieruchomosci wiasciwej dla lokali uzytkowych (zob. uchwata
(7) NSA z dnia 27 lutego 2012 r., I FPS 4/11, Lex nr 1110767). Tozsame
stanowisko sgdy administracyjne zajmowaly na gruncie mozliwosci
preferencyjnego opodatkowania garazy stanowigcych odrebny przedmiot
wiasnosci stawkg podatku od towardw i ustug, wtasciwg dla lokalu mieszkalnego
(zob. wyroki NSA z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt | FSK 967/09, z dnia 11
maja 2010 r., z dnia 29 pazdziernika 2010 r., sygn. akt | FSK 1813/09, z dnia 2
grudnia 2011 r., sygn. akt | FSK 253/11 - opubl. w CBOS,

www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Dodatkowo, nie jest rowniez jednoznaczne, czy cel mieszkaniowy, na ktory
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, nalezy rozumiec
obiektywnie, tj. bez wzgledu na to, czy aktualnym wspotwiascicielem udziatu w hali
garazowej jest witasciciel lokalu posadowionego na nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, czy tez subiektywnie — badac¢ powyzszy cel w odniesieniu
do okolicznosci konkretnej sprawy.
W uzasadnieniu wyroku wydanego w sprawie [...] Sgd Okregowy przyjat, ze
przeznaczenie lokalu jest kategorig obiektywng, niezalezng od tego, kto jest jego
wiascicielem. W tym kontekscie nie moze mie¢ decydujgcego znaczenia fakt, ze
uprawnionymi do korzystania z hali garazowej sg wytgcznie witasciciele lokali
mieszkalnych, zas sama hala garazowa nie jest ogdlnie dostepna. Ustalenie takie
dotyczy sfery aktualnego sposobu korzystania z lokalu. Nie ma bowiem zadnych
przeszkod, aby wiasciciel zbyt przystugujgcy mu udziat w lokalu uzytkowym — hali
garazowej na rzecz dowolnie wybranej osoby, takze spoza mieszkancow budynku
potozonego nad halg garazowg lub udostepnit miejsce parkingowe osobie trzeciej
zamieszkatej w innej nieruchomosci lub przedsiebiorcy.
Z kolei w sprawie x [...] Sad Okregowy stanagt na stanowisku, ze cel mieszkaniowy
nalezy rozumieC subiektywnie — wigzgc w okolicznosciach konkretnej sprawy
wiasciciela lokalu mieszkaniowego z przystugujgcym mu udziatem w lokalu

uzytkowym — hali garazowej. Sad Okregowy zadajgcy pytanie prawne przychyla
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sie do subiektywnej koncepcji badania celu mieszkaniowego, tj. odnoszenia go do
okolicznosci konkretnej sprawy. Z kolei w sytuacji, gdyby udzialty we
wspotwiasnosci hali garazowej nabyt podmiot, ktory nie realizuje szeroko
rozumianego celu mieszkaniowego, wtasciciel nieruchomosci mogtby dokonac
aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste. Wadg takiego rozwigzania jest z
kolei ograniczona mozliwos¢ kontroli wiasciciela nieruchomosci nad sposobem
wykorzystywania garazy przez wspoétwiascicieli hali garazowej, co z kolei

przemawiatoby za trafno$cig koncepcji obiektywne;.

Wreszcie, niezaleznie od przyjetej wykladni przepisow u.g.n., istniejg
podstawy do przyjecia, ze wszystkie przedstawione wyzej sposoby interpretacji
art. 73 ust. 2 i 2a bedg odpowiadaty zasadom sprawiedliwosci, na ktére powotywat
sie Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 11 lutego 2004 r. tyle, ze z
innego punktu widzenia (wtascicieli lokali mieszkalnych oraz osob trzecich). Gdyby
prawnie relewantna okazata sie przestanka zmiany sposobu korzystania z gruntu
oddanego na cel mieszkaniowy, nalezatoby uznac, ze wspotwitasciciele lokalu
uzytkowego bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych nadal realizujg ten sam cel
mieszkaniowy szeroko pojety, a polegajgcy na korzystaniu z lokali mieszkalnych
zgodnie z ich przeznaczeniem oraz na garazowaniu prywatnych aut w hali
garazowej. Celem ustawodawcy nie bylo natomiast to, aby ustanowienie
odrebnego lokalu o charakterze niemieszkalnym (w wasko rozumianym
znaczeniu) automatycznie powodowato zwiekszenie obcigzenia uzytkownika
wieczystego z tytutu optaty za to prawo. Ustawodawca zmierzat natomiast do tego,
aby w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mozliwa byta zmiana
stawki optaty rocznej, jezeli zmieni sie sposéb korzystania z gruntu powodujgcy
zmiane celu, na jaki oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste. Tak
rozumiany cel odpowiada postulatowi sprawiedliwosciowemu. Z drugiej natomiast
strony nalezy mie¢ na wzgledzie, ze gdyby na terenie oddanym w uzytkowanie
wieczyste na cele uzytkowe istniata hala garazowa zaspokajajgca potrzeby
parkingowe mieszkancow sagsiedniej nieruchomosci mieszkalnej, nie budzitoby
watpliwosci, ze przeznaczenie tej hali jest uzytkowe, a nie mieszkalne. Réwniez
gdyby na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe
powstata odrebna (naziemna) hala garazowa, ktdéra zostataby nastepnie

wyodrebniona jako lokal uzytkowy, mozliwos¢ aktualizacji optaty rocznej za
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uzytkowanie wieczyste nie budzitaby prawdopodobnie Zzadnych watpliwosci. Z
tego wzgledu, brak jest podstaw do rdéznicowania sytuacji uzytkownikéw
wieczystych tylko z tego powodu, ze lokal uzytkowy znajduje sie pod budynkiem
mieszkalnym, a nie np. w jego sgsiedztwie lub nawet jest od niego oddalony, ale
korzystajg z niego rowniez wtasciciele lokali mieszkalnych potozonych w innym
miejscu, przy czym potencjalng mozliwos¢ korzystania z hali garazowej ma kazdy,
kto nabedzie udziat w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci lub ktoremu

wspotwitasciciel udostepni miejsce parkingowe np. dla celéw komercyjnych.

W sSwietle powyzszych watpliwosci, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.,
postanowiono przedstawi¢ Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie
prawne o tresci wynikajgcej z sentencji postanowienia z dnia 11 maja 2012 r.
Odpowiedz na zadane pytanie jest przy tym niezbedna nie tylko do rozpoznania
niniejszej sprawy, ale rowniez ma walor ogdélny, gdyz rozstrzygnie aktualnie

wystepujgce rozbieznosci orzecznicze.
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