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GRZEGORZ JEDREJEK

ZMIANA WYSOKOSCI OPLATY ROCZNE]
W PRZYPADKU WSPOLNOSCI ULAMKOWEJ
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

I. WPROWADZENIE

Celem artykutu jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy dopuszczalne
jest pobieranie réznych stawek procentowych optaty rocznej od wspétuzyt-
kownikéw wieczystych jednej nieruchomo$ci w zaleznoSci od tego, czy udziat
danej osoby w prawie uzytkowania wieczystego zwigzany jest z lokalem
uzytkowym, czy tez z lokalem mieszkalnym?

OdpowiedZ na powyzsze pytanie zalezy przede wszystkim od wyktadni art.
73 ust. 2 ustawy z 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami', ktéry
przewiduje mozliwos$¢ zmiany stawki procentowej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, bedacej nastgpstwem ,,trwatej zmiany sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiang celu, na ktéry nieruchomosé
zostata oddana”. Omawiane zagadnienie ma istotne znaczenie dla praktyki,
gdyz powyzsze przepisy sa réznie interpretowane. O ile tatwo jest ustalié
zmian¢ celu, na jaki zostala oddana nieruchomo$¢ w przypadku jednego
wspoétuzytkownika wieczystego, o tyle o wiele wigksze trudno$ci powstana
w przypadku wspélnosci utamkowej uzytkowania wieczystego. Mozna zadaé
pytanie, czy w takim przypadku do zmiany celu nieruchomosci dojdzie wow-
czas, gdy uzytkownicy wigcej niz %2 powierzchni nieruchomos$ci zmienia jej
przeznaczenie. Wydaje si¢, ze na podstawie obowiazujacego prawa mozna
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udowodni¢ teze, zgodnie z ktdra kazdy wspétuzytkownik bedzie ptacit oplate
roczng odpowiednia do celu, jakiemu stuzy przypadajacy jemu udzial w nie-
ruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca zaré6wno w art. 72, jak i art. 73 u.g.n.
uregulowat sytuacj¢ typowa, tzn. taka, gdzie uzytkownikiem wieczystym jest
jeden podmiot. Hipoteza norm art. 72-73 jest sformulowana przy zatozeniu,
ze jedna niepodzielna nieruchomos$¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste
jednemu podmiotowi. W ustawie nie ma mowy o wspdlnoSci utamkowej uzyt-
kowania wieczystego. W takiej sytuacji uzasadnione bgdzie odwotanie sig¢
w drodze analogii do przepiséw regulujacych wspoétwilasnos¢ w czeSciach
utamkowych — art. 195 i nn. k.c. Powszechnie w doktrynie przyjety zostat
poglad, zgodnie z ktérym w drodze analogii przepisy o wspdtwilasnosci
w czgéciach utamkowych stosuje si¢ do wspdlnosci innych niz wiasnos¢ praw,
w tym takze do wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego, ktére jest
prawem najbardziej zblizonym do prawa wlasnosci’.

W omawianej sprawie mozna odwotac si¢ do orzecznictwa SN. Bezposred-
nio tego zagadnienia dotyczy uchwata SN z dnia 11 lutego 2004 r.> W dro-
dze analogii mozna siegna¢ do uchwaty SN z dnia 19 wrzesnia 1997 r.* oraz
wyroku NSA w Gdarisku z 21 czerwca 1995 r.° Oba orzeczenia zapadty jed-
nak na gruncie nieobowiazujacej juz ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci®.

Artykut sktada si¢ z siedmiu czgsci. Oprocz wprowadzenia (I) przedsta-
wiono: sytuacje prowadzace do powstania wspdlnoSci utamkowej uzytkowania
wieczystego (II), regulacje ustawowa optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego (III), orzecznictwo dotyczace omawianej problematyki (IV),
argumenty przemawiajace za odpowiedzia zar6wno negatywna, jak i pozytyw-
na na pytanie, czy w przypadku wspdlno$ci utamkowej uzytkowania wieczy-
stego dopuszczalne jest pobieranie réznych stawek procentowych w zalezno-
$ci od rodzaju lokalu, z ktérym zwiazane jest uzytkowanie (V-VI). Catos¢
zamykaja zwigzte konkluzje (VII).

2Por. J. T gnatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 131. Autor wprost
wskazuje, ze przepisy o wspdélwlasnosci znajda zastosowanie do wspdlnoSci innych praw
rzeczowych, np. do wspdlnosci wieczystego uzytkowania.

3 Uchwata SN z dnia 11 lutego 2004 r., IIl CZP 103/03, Izba Cywilna — Biuletyn SN
2004, nr 3, s. 6.

4 111 CZP 44/97 OSNC 1998, Nr 2, poz. 21.
3 S.A./Gd 66/95 ONSA 1996, Nr 3, poz. 129.
6 Jedn. Tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.
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II. POWSTANIE WSPOLNOSCI ULAMKOWEJ
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Prima facie mozna wyr6zni¢ dwie drogi powstania wspdélnosci utamkowej
uzytkowania wieczystego. Pierwsza z nich zwiazana jest z wybudowaniem
przez uzytkownika budynku lub tez budynkéw i sprzedazy znajdujacych sig
w nich lokali. Jak wskazuje S. Rudnicki ,,W zakres prawa rozporzadzania
przez wieczystego uzytkownika wchodzi takze uprawnienie do ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali w budynkach na gruncie bedacym w uzytkowaniu
wieczystym, z jednoczesnym oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowe;j
czesci tego gruntu”’. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o witasnosci lokali® ,»W razie wyodregbnienia witasnosci lokali wtia-
$cicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdélnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cia lokali”. Pojecie ,,nieruchomosci wspdlnej” zostato
zdefiniowane w ust. 2, zgodnie z ktérym stanowia ja ,.grunt oraz czgSci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali”.

Dla lokalu stanowiacego odrgbna nieruchomos$¢ urzadzana jest ksigga wie-
czysta i udzial zwigzany z tym lokalem wpisany jest w ksigdze wieczyste]
prowadzonej dla nieruchomos$ci macierzystej. Lokal stanowiacy odrgbng nie-
ruchomo$§¢ wraz z przynaleznym do niego udzialem ma samodzielny byt
i moze by¢ przedmiotem obrotu. A zatem osoba sprzedajaca wtasnos¢ lokali
rozporzadza jednoczes$nie udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci.

Jak podkreslit SN w swoim orzeczeniu z 14 lipca 1994 r.” w takim wy-
padku caty grunt staje si¢ przedmiotem wspoétuzytkowania wieczystego. Jak
wskazuje SN ,Przy okresleniu natomiast udziatéw wtascicieli lokali we
wspOlnym prawie uzytkowania wieczystego konieczne bgdzie uwzglednienie
okoliczno$ci, ze prawo to dotyczy gruntu sktadajacego si¢ wigcej niz
z jednego budynku i ze w wypadku ewentualnego wyodrgbnienia wtasnosci
wszystkich lokali we wszystkich budynkach suma udziatéw przystugujacych
poszczegdlnym wiascicielom lokali w wymienionym prawie powinna dawac

4 490

jednosé”.

7 Komentarz do Kodeksu Cywilnego. Ksigga druga — wtasnoS¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 1999, s. 357.

8 Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903.
I CZP 86/94, OSNIC 1999, Nr 1, poz. 4.
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Drugi sposéb powstania wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego
polega na sprzedazy budynkéw znajdujacych si¢ na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste. Zgodnie z art. 235 § 1 k.c. ,,Budynki i inne urzadzenia
wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub na gruncie nalezacym do jednostek
samorzadu terytorialnego badzZ ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkownika
stanowia jego wlasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktére
wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste”. Zgodnie z § 2 ,,Przystu-
gujaca wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢ budynkéw i urzadzen na uzyt-
kowanym gruncie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym”.
Przepis ten oznacza, jak wskazuje J. Ignatowicz, ze ,,prawo wlasnosci tych
budynkéw dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Zbycie wigc tego pra-
wa odnosi si¢ takze do budynkéw, sama za$§ wilasno$¢ budynkéw nie moze
by¢ przeniesiona na inna osobg bez przeniesienia uzytkowania wieczy-
stego”1?.

To ostatnie stwierdzenie zostalo podkreslone przez Sad Najwyzszy, ktéry
w swoim wyroku z 23 stycznia 2003 r. stwierdzit m.in."" , Uzytkowanie
wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrgbnym od
prawa wtlasno$ci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i odwrotnie, to
ostatnie prawo nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odregbnym od
prawa uzytkowania wieczystego”.

III. REGULACJA USTAWOWA OPLATY ROCZNEJ]
Z TYTULU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Wysokos$¢ optat z tytulu uzytkowania wieczystego zostala uregulowana
w art. 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami'?. T tak zgodnie z ust. 3 wysoko$¢ stawek procentowych optat rocz-
nych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreS§lonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi:
1. za nieruchomosSci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczefistwa
paiistwa, w tym ochrony przeciwpozarowej — 0,3% ceny,

10 Prawo rzeczowe, s. 185.
"I CKN 1155/00.
12 Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.
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2. za nieruchomos$ci gruntowe pod budowg obiektow sakralnych wraz z bu-
dynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych,
archiwéw 1 muzeéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw za-
konnych oraz siedzib naczelnych wiladz koSciotéw i zwigzkéw wyznanio-
wych — 0,3% ceny,

3. za nieruchomo$ci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywna oraz na niezarob-
kowga dzialalno$¢: opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o§wiatowa, wycho-
wawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa — 0,3% ceny,

4. za nieruchomosci gruntowe pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacjg
urzadzefi infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz
dziatalno$¢ sportowo-turystyczng — 1% ceny,

5. za pozostate nieruchomosci gruntowe — 3% ceny.

A zatem ustawodawca uzaleznia okreS§lona procentowa optatg roczng od
ceny nieruchomos$ci oraz od celu ,,na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata
oddana”. Podane stawki procentowe wyraznie wskazuja, ze ustawodawca pre-
feruje podmioty wykorzystujace nieruchomosci na cele uzytecznosci publicz-
nej, czego wyrazem jest stosunkowo umiarkowana stawka 1%, stosowana
w odniesieniu do nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste pod
budownictwo mieszkaniowe, a stosunkowo wysoka, bo wynoszaca 3%, stawka
optaty rocznej wobec nieruchomoS$ci przeznaczonych na realizacj¢ innych
celow!?,

Ustalone na podstawie art. 72 u.g.n. stawki procentowe moga ulec zmianie
na podstawie art. 73 ustawy. I tak zgodnie z art. 73 ust. 2 ,,Jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmiana spo-
sobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiang¢ celu, na ktéry nieru-
chomos$¢ zostata oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia si¢ sto-
sownie do tego celu”.

Jezeli uzytkownik wieczysty na podstawie przekazanego gruntu realizuje
rozne cele, wysoko$¢ oplaty rocznej ustala si¢ opierajac si¢ na ,celu
podstawowym”. I tak 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, ktéry
w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okre§lony jako podsta-
wowy”.

3Zob. B.Wierzbowski, Oprzydamosci uzytkowania wieczystego, w: Honeste
vivere. Ksigega pamiqtkowa ku czci Profesora Wtadystaw Bojarskiego, Torufi 2001, s. 621.
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Zgodnie z pogladem doktryny za cel podstawowy nalezy uznaé ten cel,
ktéry ,angazuje dla jego realizacji wigksza czgS¢ potencjatu uzytkowego
nieruchomosci”!*.

Podobne zasady dotyczyty obliczania wysokosci optaty rocznej na pod-
stawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywila-
szczeniu nieruchomosci'>. Art. 40 ustawy réznicowal wysoko$é optat od
celu, na jaki byta przeznaczona nieruchomosé'®.

W doktrynie podkresla si¢, ze w umowie mozna okre§li¢ wigcej niz jeden
cel, na jaki przeznaczona jest nieruchomos$¢ przekazana w uzytkowanie
wieczyste. Jak podkre§la G. Bieniek, w takim wypadku na podstawie art. 73

ust. 1 u.g.n. decydujace znaczenie odgrywa cel okres§lony w umowie jako

“S Kolanowsk i, A. Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 1998, s. 124.

15 Jedn. Tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.

16 1 tak zgodnie z art. 40. 1. Wysoko§¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste lub za-
rzad gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe, o§wiatowo-wychowawcze, leczni-
cze i profilaktyki zdrowotnej oraz opieki spotecznej i organizacji charytatywnych, a takze
gruntu zabudowanego domami mieszkalnymi, wynosi 1% ceny ustalonej na podstawie art. 39.

2. Wysokos$¢ oplaty rocznej za zarzad gruntami oddanymi na cele obronnosci i bezpieczen-
stwa Panstwa wynosi 0,3% ceny ustalonej na podstawie art. 39. Rada Ministréw, w drodze
rozporzadzenia, okresli rodzaje gruntéw, ktére uwaza si¢ za niezbedne na cele obronnosci
i bezpieczeristwa Panstwa.

3. Wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste lub zarzad gruntu niezabudowanego
lub zabudowanego nie wymienionego w ust. 1 wynosi 3% ceny ustalonej na podstawie art. 39.
Stawka procentowa optaty moze ulec podwyzszeniu w drodze zarzadzenia wojewody w odnie-
sieniu do gruntéw stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panistwa lub uchwaty rady gminy w odniesie-
niu do gruntéw stanowigcych wtasno$¢ gminy.

4. Obniza sig:

1) ceng sprzedazy obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw - o 50%,
2) optate za uzytkowanie wieczyste gruntow zawartych w granicach wskazanych w decyzji

0 wpisaniu do rejestru zabytkéw - o 50%.

Rejonowy organ rzadowej administracji ogélnej w odniesieniu do gruntéw stanowiacych
wilasno§¢ Skarbu Panstwa, a rada gminy w odniesieniu do gruntéw stanowiacych witasnosé
gminy moze zastosowaé dalsza obnizke ceny, o ktérej mowa w pkt 1, lub oplaty, o ktérej
mowa w pkt 2, do catkowitego zwolnienia wilacznie.

4a. Muzeum rejestrowane zwolnione jest od optat z tytulu uzytkowania wieczystego,
uzytkowania i zarzadu gruntami i budynkami, stanowigcymi wlasno§¢ Skarbu Paristwa.

5. Rada Ministréw, w drodze rozporzadzenia, po zasiggnigciu opinii wlasciwych komisji
sejmowych, okresla zasady i tryb ustalania optat z tytulu uzytkowania wieczystego i zarzadu
gruntéw i budynkéw oraz zasady stosowania obnizki optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw
nabytych lub nabywanych pod budownictwo mieszkaniowe, a takze gruntéw nabytych lub
nabywanych na cele wyznaniowe.
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podstawowy!”. Dlatego tez umowa winna okresla¢ taki cel'®. Zmiana celu
na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste bedzie miata
np. miejsce wowczas, gdy dziatalno§¢ wychowawcza zastapiono dziatalnoScig
sportowa turystyczna, co skutkowaé bedzie zmiana optaty rocznej z 0,3 %
ceny na 1% ceny'’.

IV. ORZECZNICTWO

Omawianego zagadnienia bezpoSrednio dotyczy uchwata SN z dnia 11 lu-
tego 2004 r.2°, zgodnie z ktéra ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
uzytkowego w budynku wzniesionym na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowa-
nie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki
procentowej optaty rocznej.

Zdaniem SN ,,Gramatyczna wykladnia art. 27, 72 ust. 31 art. 72 ust. 11 2
u.g.n. wskazuje na to, ze pojecia «sposobu korzystania» z nieruchomosci oraz
«celu», na ktéry zostata ona przeznaczona, dotycza «nieruchomos$ci grunto-
wej», oddanej w uzytkowanie wieczyste, stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Pai-
stwa lub gminy, a nie odnosza si¢ do wyodrgbnionej nieruchomosci lokalo-
wej, bedacej przedmiotem witasnosci innej osoby, i tym bardziej — nie dotycza
«udziatu» we wspéluzytkowaniu wieczystym, bo byloby to nielogiczne. Zmia-
na przeznaczenia (celu) wyodrgbnionego lokalu lub wyodrgbnienie lokalu
uzytkowego w budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej oddane;j
w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe, nie jest przeto
zmiang celu, na ktéry zostata oddana ta nieruchomos$¢ w uzytkowanie wie-
czyste. Wyodrgbnienie lokalu uzytkowego w takim budynku nie uzasadnia
zatem zmiany stawki procentowej optaty rocznej przypadajacej od udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym zwiazanym z tym lokalem”. SN przyjmujac
dalej w uzasadnieniu, ze powyzsze stanowisko moze prowadzi¢ w praktyce

7G.Bieniek, w: G. Bieniek, A. Hopfer,Z Marmaj E.Mzyk,
R.Z 1 6 b ek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Zielona Géra 20007,
s. 372.

18 Tamze.
19 Tamze, s. 372 n.

20 Uchwata SN z dnia 11 lutego 2004 r., III CZP 103/03, Izba Cywilna — Biuletyn SN
2004, nr 3, s. 6.
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do sytuacji niesprawiedliwych, uznaje za celowa interwencj¢ ustawodawcy
w tym przedmiocie.

Mozna odwotaé si¢ takze do uchwaty SN z dnia 19 wrzesnia 1997 r.?!
Jedno z pytan przedstawionych SN przez SW w Watbrzychu miato postaé
,»Czy w przypadku podziatu dzialki, co do ktérej decyzja wojewody wydana
po dniu 5 grudnia 1990 r. oplate roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu ustalono w wysokosci 1% ceny gruntu ustalonej na podstawie szacun-
ku biegtego — urzad rejonowy rzadowej administracji ogélnej moze w drodze
o$wiadczenia ustala¢ wyzszy wskaznik procentowy optaty rocznej co do
poszczegdlnych dziatek powstatych w wyniku podziatu?”

SN podjat nastgpujaca uchwale: ,,Jezeli po oddaniu gruntu w wieczyste
uzytkowanie nastgpita zmiana w stosunkach w odniesieniu do przeznaczenia
1 zabudowy gruntu, to dopuszczalna jest rowniez odpowiednia zmiana usta-
lonej w poprzednim okresie stawki procentowej oplaty za wieczyste uzytko-
wanie (art. 40 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci - jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 ze zm.)”.

Sad Najwyzszy na gruncie ustawy z 1985 r. postawit pytanie, czy dopusz-
czalna jest odpowiednia do tresci art. 40 ustawy zmiana stawki procentowej
uprzednio ustalonej, czy tez raz ustalona w sposéb wiazacy strony stawka
procentowa nie moze ulec wzruszeniu pomimo zaistnialej zmiany w odniesie-
niu do przeznaczenia i zabudowy gruntu? OdpowiedZ pozytywna uzasadniono
w nastepujacy sposob: ,.Jezeli bowiem ustawa wigze wysoko§¢ stawki procen-
towej z oznaczonymi warunkami kwalifikujacymi grunty, réznicujac ja w za-
lezno$ci od przynaleznoSci do danej kategorii, to utrzymanie stawki na
dotychczasowym poziomie, bez mozliwosci jej podwyzszenia lub obnizenia
stosownie do zaistnialej sytuacji, powodowaloby, ze tre§¢ umowy odbiegataby
od ustawowego uregulowania wysokoSci wskaznika procentowego. Dlatego
tez konsekwentnie trzeba przyja¢, ze zmiana stosunkéw w zakresie prze-
znaczenia i zabudowy gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie, powstata
w wyniku wymienionych decyzji wtasciwych organéw, prowadzi do powsta-
nia uprawnienia stron, tj. Skarbu Paistwa (gminy) i wieczystego uzytkownika
do poszukiwania zmiany treSci umowy przez dostosowanie stawki optaty do
aktualnych warunkéw, zgodnie ze wskazaniami art. 40 cyt. ustawy”.

2L TIT CZP 44/97, OSNC 1998, Nr 2, poz. 21.
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Przeciwne stanowisko, takze na gruncie ustawy z 1985 r., zajal NSA
w Gdarisku w swoim wyroku z 21 czerwca 1995 r.?? Zdaniem Sadu ,,Wybu-
dowanie garazu na dzialce z zabudowg mieszkaniowg lub na terenie, ktéry
w planach zagospodarowania przestrzennego zostat przeznaczony pod taka
zabudowe, nie uzasadnia stosowania zréznicowanych optat za uzytkowanie
wieczyste gruntu pod garazem w poréwnaniu z ustawowo okreslonymi opta-
tami za uzytkowanie wieczyste pozostatego gruntu”.

Jak wykazano dalej ,,Wybudowanie bowiem garazu na dziatce z zabudowa
mieszkaniowa lub na terenie, ktéry w planach zagospodarowania przestrzen-
nego przeznaczony zostal pod taka zabudowe, nie uzasadnia stosowania zrdz-
nicowanych oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu pod garazem w poréwna-
niu z ustawowo okreS§lonymi optatami za uzytkowanie wieczyste pozostatego
gruntu. Tego rodzaju zabudowa nie tylko nie niweczy podstawowej funkcji
mieszkaniowej, jaka przypisana jest nieruchomosci, lecz funkcji tej jest
przyporzadkowana”.

V. ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA ODPOWIEDZIA NEGATYWNA
(czyli uznanie, ze nie jest dopuszczalne pobieranie réznych stawek procentowych
oplaty rocznej od wspétuzytkownikow wieczystych jednej nieruchomosci
w zaleznoSci od tego, czy udzial danej osoby w prawie uzytkowania wieczystego
zwigzany jest z lokalem uzytkowym, czy tez z lokalem mieszkalnym)

Przede wszystkim argumentéw takich dostarcza wykladnia gramatyczna
art. 73 ust. 2 u.g.n. Na podstawie tego przepisu zmiana stawki procentowej
oplaty rocznej jest dopuszczalna, jezeli nastapita trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci gruntowej. Opierajac si¢ na wyktadni gramatycz-
nej nalezy uznaé, ze hipoteza normy obejmuje cata nieruchomo$¢ gruntowa
a nie jej udziatl. Jezeli zatem zgodnie z umowa o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste zostanie nieruchomo§¢ zabudowana budynkami mieszkalnymi
to do uznania, ze nastapita zmiana celu uzytkowania z mieszkalnego na inny
nie wystarczy wyodregbnienie wiasnosci jednego lokalu i przeznaczenie go na
lokal uzytkowy, gdyz nie zmienit si¢ cel catej nieruchomosci gruntowe;j.

22 SA/Gd 66/95;0NSA 1996, Nr 3, poz. 123.
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VI. ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA ODPOWIEDZIA POZYTYWNA
(czyli uznanie, ze jest dopuszczalne pobieranie réznych stawek procentowych
oplaty rocznej od wspétuzytkownikow wieczystych jednej nieruchomosci
w zaleznoS$ci od tego, czy udzial danej osoby w prawie uzytkowania wieczystego
zwiazany jest z lokalem uzytkowym, czy tez z lokalem mieszkalnym)

1. UZALEZNIENIE OPLATY ROCZNEJ OD ,,CELU,
NA JAKI NIERUCHOMOSC ZOSTALA ODDANA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE”

Postugiwanie si¢ przez ustawodawce terminem ,,celu na jaki nieruchomos$¢
zostata oddana” oznacza w istocie cel, jaki maja realizowaé wzniesione na
nieruchomos$ci budynki lub inne urzadzenia. Zmiana celu wystapi wéwczas,
gdy na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
wielorodzinne zostana wzniesione budynki i urzadzenia stuzace celom rekrea-
cyjnym. Taka zmiana bgdzie skutkowala zmiang optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu z 1 na 3% ceny nieruchomosci.

Ustawodawca ustanawiajac rézne stawki procentowe z tytulu uzytkowania
wieczystego kierowat si¢ przeznaczeniem nieruchomosci. I tak stawki te sa
nizsze w wypadku celéw stuzacych ,uzyteczno$ci publicznej”, a wyzsze
w przypadku realizacji na nieruchomosci celéw komercyjnych.

Jezeli wyodrebniony lokal ma by¢ uzytkowy, nieuzasadnione bytoby przy-
jecie, ze wiasciciel takiego lokalu begdzie ptacit optate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego w wysokosSci 1%, a witasciciel innego lokalu o ta-
kiej samej powierzchni, spelniajacego podobne funkcje, optate w wysokosci
3%. Rozwiazanie takie mozna by uznac za sprzeczne z zasada réwnosci prze-
widziang w art. 32 Konstytucji z 1997 r.** oraz w art. 5 ustawy z dnia
19 listopada 1999 r. Prawo dzialalno$ci gospodarczej**, zgodnie z ktérym
»podejmowanie i wykonywanie dzialalnoSci gospodarczej jest wolne dla kaz-
dego na réwnych prawach, z zachowaniem warunké6w okreslonych przepisami
prawa’.

2. WYKEADNIA GRAMATYCZNA PRZEPISU ART. 73 UST. 2 U.G.N.
Argumentéw przemawiajacych za uzaleznieniem wysoko$ci stawki pro-

centowej od celu, jakiemu ma stuzy¢ grunt objety udzialem w prawie uzyt-
kowania wieczystego, moze dostarczy¢ takze wyktadnia gramatyczna przepisu

B Dz. U. z 1997 1., Nr 78, poz. 483.
% Dz. U. z 1999 r., Nr 101, poz. 1178.
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art. 73 ust. 2 u.g.n. Przede wszystkim nalezy uznaé, ze ustawodawca nie
uregulowal w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami wspélnosci uzytkowa-
nia wieczystego. Hipoteza art. 73 ustawy obejmuje sytuacje, w ktorej jest
jeden tylko uzytkownik i niepodzielne prawo uzytkowania wieczystego.
W sytuacji takiej racjonalne jest zatem wyrdéznienie w art. 73 ust. 1 u.g.n.
celu podstawowego, jaki ma realizowaé nieruchomos$¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste.

W art. 73 ust. 2 ustawodawca postuguje si¢ terminem ,trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci”. Bez watpienia sytuacja taka wystapi
woéwczas, gdy uzytkownik wieczysty przeznaczy nieruchomo$¢ oddang na cele
budownictwa mieszkaniowego na realizacjg¢ celéw gospodarczych, a co za tym
idzie, wzniesie zamiast budynkéw mieszkalnych budynki stuzace do prowa-
dzenia takiej dzialalnoSci. Wydaje si¢ jednak, ze ,trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci” bgdzie takze miata miejsce w wyniku prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wspdlnos$¢ utamkowa prawa
uzytkowania wieczystego.

Powstaje jednak pytanie, czy taka zmiana ,,powoduje zmiang¢ celu, na ktéry
nieruchomo$¢ zostata oddana”? Wydaje sig¢, ze w przypadku wspdélnosci utam-
kowej uzytkowania wieczystego ,,zmiang celu” nalezy rozpatrywac nie w od-
niesieniu do calej nieruchomos$ci, ale w odniesieniu do tej czeSci nieru-
chomosci, ktérej odpowiada udziat w uzytkowaniu wieczystym. Wtasciciel
lokalu mieszkalnego, ktéry zmienia jego przeznaczenie na lokal uzytkowy,
zmienia ,,cel”, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana. W przypadku wielu
wspoétuzytkownikéw wieczystych trudno jest przyjaé, ze jeden z nich bedzie
ponosit negatywne konsekwencje zwiazane ze wzrostem optaty rocznej beda-
cej nastepstwem zmiany przeznaczenia lokalu, a tym samym celu nierucho-
mosci, przez pozostatych wspétuzytkownikow.

W przypadku powstania wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego
nie mozna moéwi¢ o ,celu podstawowym” catej nieruchomosci. Kazdy ze
wspotuprawnionych realizuje swdj ,,wlasny cel podstawowy” na udziale we
wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego.

Warto podkresli¢, ze trudno jest uznal, iz funkcja uzytkowa lokalu jest
»przyporzadkowana” funkcji mieszkaniowej lokali. O ile w przypadku jednego
wieczystego uzytkownika mozna méwic o ,,celu podstawowym” nieruchomo-
§ci, o tyle trudnodci powstang w przypadku wielu wspétuzytkownikéw wie-
czystych, ktérym przystuguje prawo wtasnosci budynkéw (lub tez lokali) oraz
udziat w prawie uzytkowania wieczystego. I tak — jezeli uzytkownik wzniesie
na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo miesz-
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kaniowe oprocz budynku mieszkaniowego ,,budynki gospodarcze”, to ,.cel
podstawowy nieruchomoS$ci” nie ulegnie zmianie. ,,Budynki gospodarcze”
maja bowiem petnié funkcje ,,stuzebng” wobec budynku mieszkalnego. Jezeli
jednak jeden ze wspoétuzytkownikéw wieczystych gruntu oddanego pod bu-
downictwo mieszkaniowe zmieni przeznaczenie jednego z budynkdéw, trudno
bedzie przyjaé, ze budynek ten pelni role ,stuzebna” wobec budynkéw
mieszkalnych.

3. ANALOGIA DO PRZEPISOW O WSPOLWEASNOSCI
W CZESCIACH ULAMKOWYCH

Ustawodawca nie uregulowat wspdélnosci utamkowej uzytkowania wieczy-
stego. Jak wspomniano, nalezy siggna¢ do przepiséw k.c. dotyczacych tego
zagadnienia. Najwigksze znaczenie bedzie miat w tym wypadku art. 207 k.c.,
zgodnie z ktérym ,,Pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja
wspoétwiascicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw; w takim samym sto-
sunku wspétwilasciciele ponosza wydatki 1 cigzary zwigzane z rzecza
wsp6lng”.

Jak podkresla doktryna ,,Wydatki, o ktérych mowa w art. 207, sa zwiazane
z rzecza wspolng, jezeli potrzeba ich poniesienia wynika z normalnej eksploa-
tacji i zasad prawidtowej gospodarki”?’.

Prima facie wydaje sig, ze wydatkiem zwiazanym z rzecza wspdlng jest
oplata z tytutu uzytkowania wieczystego. Oplata ta nie jest jednak zwigzana
z cala nieruchomoscia, ale z udziatem we wspdélnym prawie uzytkowania wie-
czystego. Dlatego tez przepis art. 207 k.c. nie moze mie¢ bezpoSredniego
zastosowania do wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego. W rozpa-
trywanej sytuacji nie dochodzi wprawdzie do podziatu quod usum nierucho-
moSci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, ale wyodrgbnienie
prawa wilasnosci lokali sprawia, ze zwiazane z nimi udzialy uzytkowania
wieczystego maja charakter ,,autonomiczny”. Dlatego tez wysoko$¢ oplaty za
uzytkowanie wieczyste winna by¢ ustalana w odniesieniu do tych udziatéw,
a nie calej nieruchomosci.

P Rudnicki, Komentarz, s. 250.
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4. TRUDNOSCI W OKRESLENIU ,,CELU PODSTAWOWEGO” NIERUCHOMOSCI
W PRZYPADKU WSPOLNOSCI ULAMKOWE]J UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Rodzi si¢ pytanie, czy wydzielenie jednego lokalu na cel uzytkowy nie
,hiweczy” celu podstawowego nieruchomosci, ktérym jest ,,budownictwo wie-
lorodzinne”. Jak wskazano, cel podstawowy okresla si¢ na podstawie kry-
terium ,,zaangazowania wigkszej cze$ci potencjatu uzytkowego nierucho-
mosci”. W przypadku wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego nale-
zaloby wuznaé, ze cel zostanie zmieniony, jezeli ponad 50% udziatéw
w uzytkowaniu wieczystym bedzie zwiazane z prawem wtasnosci lokali, kto-
rych przeznaczenie zmieni si¢ w odniesieniu do celu zawartego w umowie
o przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Moze dojs¢ do sytuacji, ze
dziesigciu wiascicieli lokali mieszkalnych bedzie musiato ptaci¢ 3% oplate
roczna, poniewaz jeden z wiascicieli lokalu, ktérego powierzchnia przekracza
powierzchnie dziesigciu pozostatych lokali, zmieni jego przeznaczenie
z mieszkalnego na stuzace prowadzeniu dziatalnoSci gospodarcze;.

A zatem zastosowanie gramatycznej wyktadni przepisu art. 73 ust. 2 u.g.n.
mogtoby doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej witasciciele lokali mieszkalnych
w jednym bloku ptaciliby trzyprocentowa stawke oplaty rocznej za uzytko-
wanie wieczyste, a wlasciciele lokali mieszkalnych w bloku sgsiednim (na
innej nieruchomosci) placiliby jednoprocentowa stawke mimo podobnej ilosci
lokali uzytkowych w obu takich blokach. Sytuacja taka wystapitaby wowczas,
gdyby potowa lokali na pierwszej nieruchomos$ci byta lokalami mieszkalnymi,
a potowa uzytkowymi, ale suma powierzchni lokali uzytkowych wyniostaby
np. 51% ogdtu powierzchni wszystkich lokali.

VII. KONKLUZIJE

Ustawodawca w art. 73 u.g.n. uregulowal sytuacje typowa, tzn. jeden
podmiot otrzymuje w uzytkowanie wieczyste nieruchomosé. W takim wypad-
ku mozna méwié, ze cata nieruchomos$¢é ma stuzy¢ realizacji celu podstawo-
wego, o ktérym jest mowa w art. 73 ust. 1 u.g.n. I tak, jezeli nieruchomo$é
zostala oddana pod budownictwo mieszkaniowe, wzniesienie na nieruchomo-
$ci garazu nie spowoduje zmiany celu podstawowego nieruchomos$ci w rozu-
mieniu art. 73 ust. 1 u.g.n.

W przypadku wyodrgbnienia wiasnoSci lokali wzniesionych na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, a nastgpnie ich sprzedazy, dochodzi do
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przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wsp6lnosé ulamkowa
uzytkowania wieczystego. Wiascicielowi lokalu przystugiwac bedzie udziat
w prawie uzytkowania wieczystego. Wydaje si¢, ze w takim wypadku nie
mozna moéwi¢ o ,celu podstawowym” calej nieruchomosci, ale o ,.celu”
udziatu w nieruchomosci objgtej wspdlnoscia w czgdciach utamkowych.

Wysoko$¢ optaty rocznej uzalezniona jest od celu ,,na jaki nieruchomo$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste”. Ustawodawca preferuje przy tym
cele ,spolecznie uzyteczne”. Optata roczna jest wigc nizsza w przypadku
przeznaczenia nieruchomosci pod cele budownictwa mieszkaniowego, niz
w przypadku przeznaczenia nieruchomos$ci na realizacje celéw gospodarczych.
Z chwila powstania wspdlnosci utamkowej uzytkowania wieczystego, z kto-
rym zwigzane jest prawo wilasnos$ci lokali, kazdy z wtascicieli lokali realizuje
»Swoje wilasne cele” opierajac si¢ na otrzymanym udziale w nieruchomosci.

Nieuzasadnione byloby przyjecie, ze jedni wiasciciele lokali uzytkowych
wzniesionych na nieruchomosci przeznaczonej pod cele budownictwa miesz-
kaniowego bgda placili 1% stawke optaty rocznej, gdyz powierzchnia zajmo-
wanych lokali wynosi 49% powierzchni catoSci, a drudzy wtasciciele 3%
stawke oplaty rocznej, gdyz zajmowana przez ich lokale powierzchnia wynosi
51% catosci. W takiej sytuacji nalezatoby uznaé, ze optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego uzalezniona jest od sposobu korzystania z lokali
przez pozostalych wspéluzytkownikéw wieczystych. Rozwigzanie takie jest
nie do przyjecia w Swietle art. 72 u.g.n., ktéry uzaleznia wysokoS¢ optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego od celu, jakiemu ma stuzy¢ nie-
ruchomos¢.

Stanowisko powyzsze moze zostaé takze obronione na podstawie wyktadni
gramatycznej art. 73 ust. 2 u.g.n. Nalezy uznal, ze przeksztalcenie uzyt-
kowania wieczystego we wspélno$¢ utamkowa uzytkowania wieczystego sta-
nowi ,trwala zmiang sposobu korzystania z nieruchomo$ci”. W sytuacji,
w ktérej dany uzytkownik zmieni ,,cel, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana”,
np. lokal mieszkaniowy przeksztatci w lokal uzytkowy, stawke optaty rocznej
zmienia si¢ stosownie do tego ,,nowego” celu.
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CHANGE OF THE YEARLY FEE IN THE CASE OF THE COMMON
FRACTIONAL ETERNAL RIGHT OF USE

Summary

The paper sought to answer the question whether it is permissible to charge different
percentage rates of the yearly fee on eternal co-users of one estate with respect to the fact
whether the contribution of a given person in the eternal right of use is connected with a
business establishment or living residence. Basing himself on the interpretation of art. 73
section 2 of the act of 21% August 1997 on property dealing, the author deemed it right that
in the case of transforming the right of eternal use into fractional commonality this act may
change “the basic goal” of the whole property, on which the yearly charge depends.

Translated by Jan Ktos
Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, optata roczna, wspdlnos¢ utamkowa, cel podstawowy
nieruchomosci, lokal uzytkowy, lokal mieszkalny.

Key words: eternal right of use, yearly charge, fractional commonality, basic goal of property,
business establishment, living residence.



