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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja liczne skargi od wtascicieli lokali
mieszkalnych, ktérzy kwestionujg obcigzanie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
Zwigzanego z miejscem postojowym w garazu wielostanowiskowym wyzszg stawka
procentowa optaty rocznej, niz stawka obowigzujaca dla udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego zwigzanego z wyodrebnionym lokalem mieszkalnym. Wskazuja, ze w
przypadku, gdy miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym zwigzane jest z lokalem
mieszkalnym, w ktorym zaspokajaja swoje potrzeby mieszkaniowe, udzial w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu zwigzany z miejscem postojowym powinien by¢
obcigzony taka samg stawka procentowg optaty rocznej, jak udziat zwigzany z lokalem.

Skarzacy podkreslaja, ze obowigzek urzadzenia miejsc postojowych dla samochodow
wynika z obowigzujacych przepisOw. Zgodnie z postanowieniami § 18 wust. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2015r.
poz. 1422), zagospodarowujac dziatk¢ budowlana, nalezy urzadzi¢, stosownie do jej
przeznaczenia 1 sposobu zabudowy, miejsca postojowe dla samochodow uzytkownikow
statych 1 przebywajacych okresowo, w tym rowniez miejsca postojowe dla samochodow, z
ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne. W  orzecznictwie  Naczelnego  Sadu
Administracyjnego podkreslono, ze w Swietle tego przepisu miejsca postojowe musza
by¢ zaprojektowane i urzadzone na terenie nalezagcym do inwestora, na ktorym dana
inwestycja ma by¢ realizowana, oraz ze muszg one mie¢ charakter trwaly. Nie moga to by¢
miejsca postojowe tylko na czas budowy Ilub na pewien poczatkowy okres
uzytkowania obiektu budowlanego, w pierwszej dekadzie XXI wieku bowiem posiadanie
miejsca do parkowania samochodu jest integralnie zwigzane z budownictwem
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mieszkaniowym, tak jak posiadanie piwnicy czy dostep do suszarni (wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 czerwca 2005 r., I FSK 103/05, M.
Podat. 2006, nr 7, s. 38, z dnia 14 listopada 2007 r., Il OSK 1498/06, nie publ. i z dnia 8
stycznia 2009 r., I FSK 1798/07, nie publ.).

Przedstawiony problem wywotuje oddzwigk spoteczny, poniewaz dotyczy bardzo
popularnych wspotczesnie tzw. garazy wielostanowiskowych. W praktyce deweloperzy - w
celu zapewnienia wlascicielom lokali mieszkalnych prawa do korzystania z miejsc
postojowych - ustanawiajg na ich rzecz odrgbng wlasnos¢ garazu wielostanowiskowego,
jako wydzielonego lokalu niemieszkalnego, po czym wlasciciele lokali zawierajg
umowe¢ o sposobie korzystania z poszczegdlnych miejsc postojowych.

Warto takze nadmieni¢, ze w praktyce czgsto zdarza si¢, iz nabywcy lokali sg
przymuszani do zakupu miejsca postojowego, mimo iz nie s3 nim zainteresowani. W
Swietle orzecznictwa sadowego, deweloper moze uzalezni¢ sprzedaz mieszkania od
wykupienia miejsca postojowego, nawet jezeli nabywca nie ma samochodu. W wyroku z
dnia 8 listopada 2012r. sygn.akt I CSK 49/12 (www.sn.pl) Sad Najwyzszy uznal, Ze
postanowienie wzorca umowy stosowanego przez dewelopera, zobowigzujace klienta do
nabycia razem z lokalem mieszkalnym udziatu w lokalu uzytkowym stanowigcym
miejsce postojowe, nie narusza prawa.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich zarzuty podnoszone przez skarzacych
zastuguja na rozwazenie, a opisany w skargach stan jest wynikiem wadliwie
uksztaltowanych przepiséw prawnych w omawianym zakresie.

Obowigzek uiszczania oplaty rocznej przez wilascicieli wyodrebnionych lokali w
takich budynkach, do ktorych przypisane zostaly miejsca parkingowe w garazu
wielostanowiskowym, jako wieczystych wspotuzytkownikdéw gruntu, wynika bezposrednio
z art. 238 k.c., przy czym stawke procentowa optlaty rocznej ustala si¢ w sposob okreslony
szczegotowo w art. 72 1 n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) - dalej: u.g.n.

Co do zasady, wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych jest uzalezniona od
okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana, 1 wynosi za
nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej 1 innych celow publicznych oraz dziatalno$¢ sportowa — 1% ceny
(art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.), za§ za pozostate nieruchomosci gruntowe — 3% ceny
nieruchomosci (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.).

Dalsze przepisy art. 73 u.g.n. reguluja sposéb okreslania stawki oplaty rocznej dla
szczegoOlnych sytuacji uzytkowania wieczystego — dla nieruchomosci oddanych na wigcej
niz na jeden cel (ust. 1), w odniesieniu do ktérych nastgpita trwata zmiana sposobu
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korzystania z nieruchomos$ci powodujagca zmian¢ celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata
oddana (ust. 2), a takze w sytuacji ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste lub tez dla zmiany sposobu korzystania z lokalu (ust. 2a).

W Swietle postanowien art. 73 ust. 1 u.g.n., jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste na wigcej niz jeden cel, stawke procentowa optaty rocznej
przyjmuje si¢ dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal
okreslony jako podstawowy.

W mysl art. 73 ust. 2 u.gn., jezeli po oddaniu nieruchomos$ci gruntowej; w
uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana, stawke procentowg optaty
rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j
stosuje si¢ tryb postgpowania okreslony w art. 78-81.

Natomiast przepis art. 73 ust. 2a u.g.n. stanowi, ze przepisy ust. 1 1 2 stosuje si¢
odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w
przypadku:

1) ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na
ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, lub

2) zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Konsekwencjg tego ostatniego przepisu jest stan rzeczy, w ktorym wobec udzialoéw w
prawie wieczystego uzytkowania przystugujacych wiascicielom wyodrebnionych prawnie
lokali na jednej 1 tej samej nieruchomos$ci moga by¢ stosowane rozne stawki optaty roczne;.

Przepis art. 73 ust. 2a zostat dodany do art. 73 u.g.n. na podstawie ustawy z dnia 24
sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218). Zmiana ta podyktowana byla
stanowiskiem zajetym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 11 lutego 2004 r., sygn. akt
[T CZP 103/03 (OSNC 2005, nr 5, poz. 76), zgodnie z ktorym w obowigzujagcym
dotychczas stanie prawnym ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu uzytkowego w
budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod
budownictwo mieszkaniowe nie uzasadnia zmiany stawki oplaty rocznej. W uzasadnieniu
uchwaly Sad Najwyzszy podkreslil, ze przedmiotem oddania w uzytkowanie wieczyste jest
nieruchomos$¢ gruntowa, ktérg stanowi grunt wraz z czgsciami skladowymi, z wytgczeniem
budynkow 1 lokali stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci. Tak okreslona nieruchomos$¢
stanowi tez przedmiot oplaty rocznej, a wspdluzytkowanie wieczyste powstate w wyniku
wyodrebnienia lokali ma nadal za przedmiot nieruchomos¢, a nie wyodrebnione lokale. Sad
Najwyzszy wyjasnil, ze zgodnie z art. 73 ust. 2 u.g.n., zmiana stawki oplaty rocznej



nastepuje w razie trwatej] zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujacej
zmian¢ celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Jednak
przestanki te odnoszg si¢ do nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste, a
nie do powstalych na niej odrebnych lokali, ktére nie sg przedmiotem uzytkowania
wieczystego, lecz wspotwlasnosci, wigc nie dotyczy ich zmiana stawki optaty rocznej za
grunt. Z tych przyczyn Sad Najwyzszy stwierdzil, ze samo wyodrgbnienie lokalu -
mieszkalnego lub uzytkowego - nie prowadzi do trwatej zmiany sposobu korzystania z
gruntu ani nie powoduje zmiany celu, na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, a zatem art. 73 ust. 2 nie moze mie¢ zastosowania w razie wyodrebnienia
wlasnosci lokalu.

W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektorych innych ustaw (Seym V kadencji,
druk nr 1468) wskazano, iz wprowadzenie ust. 2a do art. 73 u.g.n. mialo umozliwi¢ zmiang
stawki procentowe] oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do
nieruchomosci oddanych na rézne cele, w razie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, o
przeznaczeniu innym niz cel, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste albo w razie zmiany sposobu korzystania z tego lokalu.

Przepis art. 73 ust. 2a u.g.n. stanowi obecnie podstawg prawng do podwyzszania
wiascicielom lokali mieszkalnych przez wiascicieli gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste — Skarbu Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego — stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu w tym prawie zwigzanego z
miejscem postojowym w garazu wielostanowiskowym.

W listach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich skarzacy wskazuja, ze
mimo wyodrebnienia garazu wielostanowiskowego jako lokalu niemieszkalnego,
nieruchomos¢ nadal jest uzytkowana na szeroko rozumiane cele mieszkaniowe, gdyz lokal
ten stuzy mieszkahcom budynku posiadajacym w nim odrgbne nieruchomosci
mieszkaniowe do przechowywania samochoddw - peini wigc funkcje pomocnicze dla lokali
mieszkalnych, realizujac tym samym jedng =z szeroko rozumianych funkcji
mieszkaniowych. Przeznaczenie wyodrebnionego lokalu garazowego jest takie samo jak cel,
na ktéry nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a wigc nie zachodza
przestanki z art. 73 ust. 2a u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 tej ustawy do zmiany stawki
procentowej optaty rocznej. Podkres$laja, iz brak jest podstaw do uznania, Ze nastgpita
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (...)". Skoro cel, na ktéry oddano
nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste, nie ulegl zmianie, nie ma podstaw do
podwyzszenia stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu
zZwigzanego z miejscem postojowym w hali garazowe;.



O dopuszczalnosci zmiany stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego udziatu zwigzanego z miejscem postojowym w garazu wielostanowiskowym
przesadzito orzecznictwo sgdowe. W uchwale z dnia 16 listopada 2012 r., sygn. akt [1I CZP
62/12 (OSNC 2013, z. 5, poz. 56) Sad Najwyzszy rozstrzygnat, ze: ,,Ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu wuZytkowego na cele parkingowe w budynku wzniesionym na
nieruchomosci oddanej w uZytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe stanowi
wystarczajgcq przestanke umozliwiajgcqg zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z
tytutu uiytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zwigzku 7 art. 73
ust. 2 i art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami’.

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyrazit poglad, zgodnie z ktorym art. 73
ust. 2a u.g.n. jest przepisem szczegdlnym, stanowigcym wyjatek od regulacji zawartej w art.
73 ust. 2, 1 przewiduje odrebne, wlasne przestanki uzasadniajgce zmiane stawki optlaty
rocznej w razie wyodrgbnienia lokalu lub zmiany sposobu korzystania z niego. W ocenie
Sadu Najwyzszego, w art. 73 ust. 2a u.g.n. ustawodawca uznat za wystarczajace do zmiany
stawki procentowej optaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci gruntowej samo tylko ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu, ktérego
przeznaczenie jest inne niz cel, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste lub samg tylko zmiang sposobu korzystania z lokalu, bez wzgledu na to, czy
spowodowalo to trwalg zmiang¢ sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcg zmiang
celu, na ktoéry nieruchomos$¢ zostata oddana. Pozwala to na zmiang stawki procentowe;j
oplaty rocznej w sytuacji ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu uzytkowego w budynku
wzniesionym na nieruchomo$ci oddane; w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe, niezaleznie od tego, czy nastgpita faktyczna zmiana sposobu korzystania lub
przeznaczenia tego lokalu ani czy spowodowato to trwalg zmiang sposobu korzystania z
nieruchomosci powodujacg zmiang celu, na ktory zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.
Skoro lokal stanowigcy odrgbng wtasnos¢ jest odrebng nieruchomoscig i moze stanowic
przedmiot odregbnego obrotu, podobnie jak udzial w nim, nie ma przeszkod, aby od udziatu
w uzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ci gruntowej, zwigzanego z udzialem we
wspotwlasnosci lokalu uzytkowego, okresla¢ inng stawke procentowg optaty rocznej niz od
udziatu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej zwigzanego z udzialem we
wspotwlasnosci lokalu mieszkalnego. Dopuszczalno$¢ zbycia udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego wraz z udzialem we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu osobom
trzecim, niezwigzanym z nieruchomos$cig mieszkaniowa, przerywa jakikolwiek zwigzek
funkcjonalny miedzy nieruchomoscig stanowigcg lokal uzytkowy 1 nieruchomoscia
stanowigcg lokal mieszkalny 1 nie pozwala na utozsamianie ich przeznaczenia i celu.

Jakkolwiek wspomniana uchwata Sadu Najwyzszego przesadzita o dopuszczalnosci
zmiany stawki procentowe] optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udziatu



Zwigzanego z miejscem postojowym w garazu wielostanowiskowym w budynku
wielomieszkaniowym na skutek samego tylko ustanowienia odrebnej wiasnos$ci takiego
garazu, to jednak uksztaltowana wykladnia wskazanych wyzej regulacji prawnych jest
krytykowana.

Na problem dotyczacy wyktadni omawianych przepisow uwage zwrdcil rowniez
Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego w publikacji ,,Uwagi o stwierdzonych
nieprawidtowosciach 1 lukach w prawie”. Warszawa 2015. opublikowanych na stronie
internetowej www.sn.gov.pl.

W publikacji tej wskazano, ze wspomniana wyzej uchwata Sadu Najwyzszego
przyjmuje jeden z mozliwych sposobow wyktadni art. 73 ust. 2a u.g.n., co jednak nie
oznacza, ze uksztaltowana przez nig praktyka nie jest Zrédtem kontrowersji 1 krytyki. W
ocenie Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego, powodow do krytyki dostarcza jednak nie
samo uzasadnienie stanowiska Sagdu Najwyzszego, lecz tres¢ przepiséw, do ktérych sie¢ ona
odnosi. Sad Najwyzszy dokonal wyktadni systemowej, majac na uwadze przede wszystkim
art. 2 ust. 1 1 4 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz.
1892). Przepisy te nie pozwalajg za$ traktowac garazu wielostanowiskowego jako czgsci
sktadowej lokalu mieszkalnego. Stad tez w orzecznictwie sagdéw — 1 to nie tylko SN —
utrwala si¢ stanowisko, zgodnie z ktorym przeznaczenie ustanowionego lokalu garazowego
nie moze by¢ rozumiane jako ,,cel mieszkaniowy”, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste. W uchwale sktadu siedmiu sedziow NSA z dnia 27 lutego 2012 r.,
sygn. akt I FPS 4/11 (ONSAiWSA 2012, z. 3, poz. 36) zwraca si¢ uwage na brak
przystosowania takiego lokalu do stalego przebywania ludzi, co tym samym $wiadczy o
jego funkcji uzytkowej. Taka kwalifikacja prawna przesadzita w ocenie Sadu Najwyzszego
o potrzebie stosowania art. 73 ust. 2a pkt 1 u.g.n. do wyodrgbnionego prawnie lokalu
garazowego. Skutkiem tego jest zmiana stawki opflaty rocznej jedynie na skutek
ustanowienia jego odrgbnej wiasnosci.

We  wspomnianej publikacji wskazano na  wyjatkowe nagromadzenie
niejednoznacznych terminéw prawnych w przepisie art. 73 ust. 2a u.g.n. Podkreslono, ze
kwestia wykladni tego przepisu przedstawiataby si¢ jako relatywnie tatwa do
rozstrzygniecia, gdyby ustawodawca operowat tutaj jedynie pojeciem ,,celu, na jaki
nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste”, ma on bowiem ustalone
znaczenie, wynikajace wprost z art. 72 ust. 3 u.g.n. Dazac jednak do ,uszczelnienia”
regulacji prawnej oraz zapobiezenia obchodzeniu ustawy, przepis okresla przestanki
odpowiedniego stosowania zroznicowanych stawek oplaty rocznej w odniesieniu do
»przeznaczenia lokalu” (pkt 1), jak roéwniez ,,sposobu korzystania z lokalu” (pkt 2). Taka
konstrukcja przepisu obniza pewno$¢ prawa, nie pozwala w peini przewidzie¢ sytuacii,
ktore pociaggaja za sobg zmiang¢ stawki optaty rocznej, co z kolei nasuwa konstatacje o
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mozliwym naruszeniu zasad zaufania oraz przyzwoitej legislacji, bedacych waznymi
komponentami klauzuli demokratycznego panstwa prawnego w art. 2 Konstytucji RP.

Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego zwrdcit takze uwage, ze ustawa z 24 sierpnia
2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektoérych innych
ustaw, mocg ktorej wprowadzono do art. 73 u.g.n. przepis ust. 2a, nie zawiera regulacji
przechodnich, za wyjatkiem art. 8 1 9 (oba nie dotycza jednak problemu, o jakim tutaj
mowa). Stad tez ustanowienie art. 73 ust. 2a u.g.n. umozliwito podnoszenie stawki
procentowe]j oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania od udzialu zwigzanego z
prawem wlasnosci wyodrebnionego garazu wielostanowiskowego rowniez w tych
przypadkach, kiedy prawo zostato ustanowione przed wejsciem w zycie ustawy. Kwesti¢ te
rozstrzygnal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 8 pazdziernika 2015 r. sygn. akt III CZP
53/15 (LEX nr 1801917, www.sn.pl, Biul.SN 2015/10/5, KSAG 2016/2/119-120, M.Prawn.
2015/22/1179), w ktorej stwierdzit, ze: ,,Wprowadzony ustawq z dnia 24 sierpnia 2007 roku
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 173, poz. 1218) art. 73 ust. 2a pkt 1 u.g.n. stanowi podstawe do zmiany stawki
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej takze wtedy, gdy
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na tej
nieruchomosci nastgpito przed dniem wejscia tego przepisu w zycie”.

Taki sposob stanowienia prawa Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego ocenit jako
razaco podwazajacy zasade zaufania do panstwa i prawa, wyrazang jako pochodna klauzuli
demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji).

W zwigzku z powyzszymi uwagami — w ocenie Pierwszego Prezesa Sadu
Najwyzszego — niezaleznie od ewentualnego usuni¢cia niekonstytucyjnosci prawa — celowe
wydaje si¢ rozwazenie, czy wskazane wyzej wady regulacji prawnej art. 73 ust. 2a u.g.n. nie
uzasadniajg jej uscislenia 1 w szczego6lnosci wyeliminowania mozliwosci obcigzania udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego od garazy wielostanowiskowych stawka procentowa
oplaty rocznej wyzsza, niz dla wyodrebnionych prawnie lokali mieszkalnych.

Za konieczno$cig doprecyzowania przez ustawodawce omawianego przepisu,
zdaniem Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego przemawia rowniez to, ze rozwigzania, o
jakim mowa, nie mozna uwaza¢ za spotecznie sprawiedliwe, zwazywszy na cel
(przeznaczenie) garazy ogolnie zwigzany z normalnym korzystaniem z lokalu mieszkalnego
oraz na powszechng praktyke sprzedazy miejsca parkingowego w  garazu
wielostanowiskowym lgcznie z lokalem mieszkalnym w budynku wielorodzinnym.

Rzecznik Praw Obywatelskich podziela wyzej przedstawione uwagi krytyczne wobec
regulacji zawartej w art. 73 ust. 2a u.g.n.



Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze poczucie niesprawiedliwosci witascicieli lokali
mieszkalnych bedacych wspotwiascicielami lokali garazowych z miejscami postojowymi,
ktorym na podstawie kwestionowanego wyzej art. 73 ust. 2a u.g.n. podwyzszona zostala
stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego udzialu w tym prawie
zwigzanego z miejscem postojowym moze poglebi¢ rowniez okolicznosé, ze w
przygotowanym przez resort projekcie ustawy o przeksztatceniu wspotuzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwlasnos¢ gruntow
(projekt z dnia 11 sierpnia 2016r., udostgpniony na stronie internetowej Rzadowego
Centrum Legislacji), zaproponowano wydluzenie okresu wnoszenia oplaty
przeksztalceniowej — w przypadku udziatow w uzytkowaniu wieczystym, w odniesieniu
do ktorych w dniu 31 grudnia 2016r. obowigzywata stawka procentowa optaty roczne;j
inna niz 1%.

Zgodnie z zasada przyjeta w art. 3 ust. 1 projektu ustawy z tytutu przeksztalcenia
prawa wspotuzytkowania wieczystego gruntu w prawo wspoitwlasnosci tego gruntu, o
ktorym mowa w art. 1, wspotwlasciciel przez okres 20 lat, liczony od dnia 1 stycznia
2017r., ponosi oplate przeksztalceniowg. Natomiast w Swietle postanowien art. 3 ust. 3
projektu ustawy w przypadku udzialtéw w uzytkowaniu wieczystym, w odniesieniu do
ktoérych w dniu 31 grudnia 2016r. obowigzywala stawka optaty rocznej inna niz 1%, roczna
optate przeksztalceniowg wnosi si¢ do konca okresu, na ktdry ustanowione bylo
uzytkowanie wieczyste.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014r. poz. 1648 ze zm.) zwracam
si¢ z prosbg o zajecie przez Pana Ministra stanowiska odnos$nie przedstawionego problemu,
jak réwniez o rozwazenie celowosci podjecia dziatan legislacyjnych celem wyeliminowania
watpliwosci powstajacych na tle stosowania omawianego przepisu prawa.

Rzecznik Praw Obywatelskich bedzie wdzigczny za poinformowanie o stanowisku
Pana Ministra zajetym w tej sprawie.

Z powazaniem
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