Uchwata z dnia 11 lutego 2004 r., Il CZP 103/03

Sedzia SN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
Sedzia SN Bronistaw Czech (sprawozdawca)

Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Projektowo-
Wykonawczego "B.-P. Z.N.", spétki jawnej w K. przeciwko Miastu K. o ustalenie, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16 stycznia 2004 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Koszalinie postanowieniem z
dnia 6 listopada 2003 r.:

"Czy w razie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na cele
budownictwa mieszkaniowego, na ktérej to nieruchomosci nastepnie wzniesiono
budynek mieszkalny i ustanowiono w nim odrebng wiasnosc kilkudziesieciu lokali
mieszkalnych i jednego lokalu uzytkowego (z utamkowym prawem wieczystego
uzytkowania zwigzanym z kazdym z tych lokali), uzasadniona jest w odniesieniu
tylko do utamkowej czesci uzytkowania wieczystego zwigzanej z lokalem
uzytkowym zmiana stawki procentowej optaty rocznej na podstawie art. 73 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) motywowana trwatg zmiang sposobu
korzystania z nieruchomosci? (innymi stowy: czy dopuszczalne jest pobieranie
réznych stawek procentowych optaty rocznej od wspotuzytkownikdw wieczystych
jednej nieruchomosci w zaleznosci od tego, czy udziat danej osoby w prawie
uzytkowania wieczystego zwigzany jest z lokalem uzytkowym, czy tez z lokalem
mieszkalnym) ?"

podijat uchwate:

Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego w budynku
wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod
budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki procentowej optaty

rocznej (art. 73 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).

Uzasadnienie

Gmina Miasto K. umowg z dnia 4 czerwca 1996 r. oddata Zdzistawowi N. i Annie
N. w wieczyste uzytkowanie dziatki nr 2/2 i 2/3 o tgcznej powierzchni 0,8922 ha,
potozone w K. przy ul. F., objete ksiegg wieczystg nr (...), prowadzong przez Sad
Rejonowy w Koszalinie. W § 5 umowy zawarte jest m.in. stwierdzenie, ze
»hieruchomosc¢ zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczona
jest pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne”. Po kolejnych podmiotowych
zmianach wieczystym uzytkownikiem stato sie Przedsiebiorstwo Projektowo-
Wykonawcze "B.-P. Z.N.", spétka jawna w K. (dalej: "spotka”), ktdre wzniosto na
nieruchomosci dwa budynki mieszkalne wielokondygnacyjne nr 40 i 42. W
budynkach tych ustanawiane byty odrebne nieruchomosci lokali mieszkalnych.
Oswiadczeniem z dnia 4 lipca 2002 r., sporzgdzonym w formie aktu notarialnego,
spétka — za zgodg pozostatych wspotuzytkownikow wieczystych i wspotwiascicieli
budynkow — ustanowita odrebng wtasnosc lokalu uzytkowego potozonego w
podpiwniczeniu pierwszej klatki budynku nr 42. Z wydzielonym lokalem zwigzany
jest udziat wynoszacy 75/10000 czesci we wspotuzytkowaniu wieczystym i we
wspoétwlasnosci wspolnych elementéw budynku. Wyodrebniony lokal zostat
odtgczony do nowej ksiegi wieczystej, stanowi jednak nadal wtasnos¢ spofki.

Zarzad Miasta K. pismem z dnia 17 lipca 2002 r. wypowiedziat spotce
dotychczasowg stawke optaty rocznej w wysokosci 1 % i ustalit jg na 5 % ceny
nieruchomos$ci w odniesieniu do udziatu 75/10000 w uzytkowaniu wieczystym
zwigzanym z wymienionym lokalem uzytkowym. Wypowiedzenie stawki zarzad
uzasadniat trwatg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci i przez to zmiane
celu oddania w wieczyste uzytkowanie, w odniesieniu do wymienionego udziatu.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Koszalinie orzeczeniem z dnia 12 lutego
2003 r. oddalito wniosek spétki o ustalenie, ze zmiana stawki procentowej optaty
rocznej jest nieuzasadniona. Spotka wniosta sprzeciw od tego orzeczenia, a Sgd
Rejonowy w Koszalinie wyrokiem z dnia 30 czerwca 2003 r. ustalit, ze wysokos¢
przedmiotowej stawki wynosi 5 %.

W zwigzku z rozpoznawaniem sprawy na skutek apelacji powodowej spétki Sgd

Okregowy w Koszalinie przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia



zagadnienie prawne przytoczone na wstepie uchwaty. Sgd Okregowy zauwazyt, ze
wyktadnia literalna majgcych zastosowanie w sprawie przepisow ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543 — dalej: "u.g.n."), a szczegdlnie art. 73 ust. 2 wskazuje, iz wysokos¢ stawki
rocznej zalezy od celu podstawowego, na ktéry zostata oddana nieruchomosc¢ w
wieczyste uzytkowanie; w niniejszej sprawie jest nim oddanie na cele budownictwa
mieszkaniowego. Trwate wyodrebnienie lokalu uzytkowego i zwigzanego z tym
udziatu w uzytkowaniu wieczystym moze jednak uzasadnia¢ w stosunku do tego
udziatu podwyzszenie stawki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem oddania w uzytkowanie wieczyste jest nieruchomo$¢ gruntowa (art.
27 u.g.n.; zob. rowniez art. 232 k.c.). Przez nieruchomos¢ gruntowg rozumie sie
grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkow i lokali, jezeli
stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (art. 4 pkt 1 u.g.n.; zob. réwniez art. 46 § 1
k.c.). Stad wynika, ze wspotuzytkowanie wieczyste powstate w nastepstwie
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego przystugujgcego jednemu podmiotowi,
np. na skutek wyodrebnienia nieruchomosci lokalowych, ma nadal za przedmiot
nieruchomos$¢, a nie wyodrebnione lokale.

Przepisy kodeksu cywilnego (art. 232-243) i ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami nie zawierajg uregulowan dotyczgcych wspdétuzytkowania
wieczystego w czesciach utamkowych. Ze wzgledu na nature prawng uzytkowania
wieczystego, zblizong raczej do prawa wiasnosci (wspotwtasnosci) niz do praw
rzeczowych ograniczonych, zaréwno w doktrynie, jak i w judykaturze przyjeto, ze w
wypadkach, w ktérych okreslone kwestie nie sg unormowane w art. 232-243 k.c., w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w umowie 0 oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, nalezy — przez analogie — stosowac przepisy
normujgce prawo witasnosci (wspotwitasnosci) (zob. np. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 grudnia 1969 r., lll CZP 95/69, OSNCP 1970, nr 10, poz. 125 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Ill CRN 316/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 197).

W zwigzku z tym w zakresie rozliczen z tytutu optaty rocznej naleznej za udziat
we wspotuzytkowaniu wieczystym mozliwe jest stosowanie w drodze analogii art.
207 k.c., wspotuzytkownikow wieczystych obcigza zatem obowigzek uiszczenia

optaty rocznej w czesci odpowiadajgcej ich udziatowi we wspotuzytkowaniu. Taka



zasada przyjeta jest zresztg w praktyce; ustalona optata roczna nalezna od
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste dzielona jest na poszczegolnych
wspotuzytkownikéw stosownie do wielkosci ich udziatéw we wspodtuzytkowaniu
wieczystym. Czym innym natomiast jest okreslenie wysokosci stawki procentowe;j
optaty rocznej, zaleznej od celu okreslonego w art. 72 ust. 3 u.g.n., na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Odpowiedz na przedstawione pytanie prawne zalezy przede wszystkim od
wyktadni art. 73 ust. 2 u.g.n., wedtug ktorego, jezeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana,
stawke procentowg optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu.
Odpowiedzie¢ trzeba zatem na pytanie, czy wyodrebnienie lokalu uzytkowego
spowodowato trwatg zmiane sposobu korzystania z ,nieruchomosci”, powodujgca
zmiane celu, na ktéry zostata ona oddana w uzytkowanie wieczyste.

Gramatyczna wyktfadnia art. 27, 72 ust. 3 i art. 72 ust. 1 i 2 u.g.n. wskazuje na to,
ze pojecia ,sposobu korzystania” z nieruchomosci oraz ,celu”, na ktéry zostata
przeznaczona, dotyczg ,nieruchomosci gruntowej” oddanej w uzytkowanie
wieczyste, stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, a nie odnoszg sie do
wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, bedgcej przedmiotem wiasnosci inne;j
osoby; tym bardziej nie dotyczg ,udziatu” we wspdtuzytkowaniu wieczystym.
Zmiana przeznaczenia (celu) wyodrebnionego lokalu lub wyodrebnienie lokalu
uzytkowego w budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej oddanej w
uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe nie jest zatem zmiang celu,
na ktory zostata oddana ta nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste. Wyodrebnienie
lokalu uzytkowego w takim budynku nie uzasadnia wiec zmiany stawki procentowe;j
optaty rocznej przypadajgcej od udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym
zwigzanym z tym lokalem.

Inaczej przedstawia sie podobne zagadnienie na tle przepiséw ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.), ktéra przyjmujac zasade pokrywania wydatkow i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej stosownie do wysoko$ci udziatow w tej
nieruchomosci, jednoczesnie stanowi, ze uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych z wymienionego tytutu, w

czesci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, jezeli uzasadnia



to sposéb korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 2 i 3). Majgc to na wzgledzie Sgd
Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 r., Il CKN 226/97 (OSNC 1998, nr 1,
poz. 6) przyjat, ze wynikajgcy z art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 1 wymienionej
ustawy obowigzek wiascicieli lokali ponoszenia w okreslonym stosunku wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznosci okreslania skali tych
obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokosci za 1 m?
powierzchni lokalu. W konsekwencji mozliwe jest okreslenie w uchwale wiascicieli
zaliczek w zroznicowanej wysokosci wobec poszczegolnych kategorii
zobowigzanych.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie ma podobnych przepisow, ktore
umozliwiatyby zmiane stawki procentowej optaty rocznej lub zréznicowanie jej
wysokosci w stosunku do udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym w razie
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu bgdz zmiany sposobu korzystania z niego.
Moze to prowadzi¢ do sytuacji niesprawiedliwych i z tego wzgledu celowa jest
odpowiednia interwencja ustawodawcy. (...)

Sad Najwyzszy, majgc powyzsze na wzgledzie, rozstrzygnat przedstawione
zagadnienie prawne jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c. i art. 1 pkt 1 lit. a ustawy z
dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052).



