Sygn. akt Il CZP 53/15

UCHWALA

Dnia 8 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powoédztwa W. C. i J. C.

przeciwko m. W.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 8 pazdziernika 2015 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W.
postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2015 r.,

"Czy wprowadzony ustawg z dn. 24.08.2007 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. 2007.173.1218) przepis art. 73 ust. 2a pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie w jakim stanowi
podstawe do zmiany stawki optaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci gruntowej ma zastosowanie takze w przypadku gdy
ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu garazowego miato miejsce
przed wejsciem w zycie wskazanego przepisu?"

podjat uchwate:

Wprowadzony ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) art. 73 ust. 2a
pkt 1 u.g.n. stanowi podstawe do zmiany stawki optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej takze wtedy,
gdy ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu uzytkowego
w budynku wzniesionym na tej nieruchomosci nastgpito przed

dniem wejscia tego przepisu w zycie.



UZASADNIENIE

Pismem z dnia 17 listopada 2010 roku strona pozwana jako wtasciciel gruntu
ztozyta powodom J. C. i W. C. oswiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej 1%
stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu nr 31/1 o powierzchni
1438 m?, potozonej w W. przy ulicy W. nr [...] (w zakresie udziatu przystugujgcego
powodom) i ustaleniu od dnia 1 stycznia 2011 roku nowej stawki optaty rocznej
wynoszacej 3% wartosci gruntu. W uzasadnieniu pozwany, powotujgc sie na art. 72
ust. 3 i art. 73 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, wskazat na trwatg zmiane sposobu korzystania z gruntu,
powodujgcg zmiane celu na ktéry nieruchomos$¢ zostata pierwotnie oddana w
uzytkowanie wieczyste - z celu mieszkaniowego na niemieszkaniowy (podziemny

garaz wielostanowiskowy).

Orzeczeniem z dnia 31 pazdziernika 2012 roku Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze oddalito wniosek uzytkownikéw wieczystych o ustalenie, ze
wypowiedzenie dotychczasowej stawki procentowej optaty za uzytkowanie
wieczyste w zakresie przystugujgcego im udzialu w garazu podziemnym
jest nieuzasadnione. Po rozpoznaniu sprzeciwu uzytkownikdw wieczystych
wniesionego od tego orzeczenia, Sgd Rejonowy wyrokiem z dnia 20 grudnia

2013 roku oddalit powodztwo.

Sad ustalit, ze powodowie sg wtascicielami lokalu mieszkalnego nr [...]
w budynku potozonym w W. przy ulicy W. nr [...] na dzialce gruntu oddanej w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe i stgd podlegajgcej optacie rocznej w
wysokosci 1% wartosci gruntu. Czynnoscig w formie aktu notarialnego z dnia 24
pazdziernika 2006 roku, w budynku zostat wyodrebniony lokal uzytkowy w postaci
podziemnej wielostanowiskowej hali garazowej, ujawniony nastepnie w ksiedze
wieczystej w dniu 21 grudnia 2006 roku. Powodowie sg wspotwiascicielami tego
lokalu uzytkowego i wspotuzytkownikami wieczystymi dziatki w odpowiednich
udziatach.

Sad Rejonowy podnidst, ze lokal uzytkowy, w sktad ktérego wchodzi miejsce

parkingowe nalezgce do powododw, jest odrebng nieruchomoscig o przeznaczeniu



innym niz cel mieszkaniowy, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste, co w swietle art. 73 ust. 2a pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami, uzasadnia zmiane stawki procentowej opfaty

rocznej za uzytkowanie wieczyste z 1% na 3% warto$ci gruntu.

Przy rozpoznawaniu apelacji powodéw od tego wyroku, Sad
Okregowy powzigt watpliwos¢ prawng, sformutowang w zagadnieniu prawnym
przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390

k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z dniem 1 stycznia 2008 roku zaczgt obowigzywac przepis art. 73 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
dodany ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz zmianie niektoérych innych ustaw (Dz. U. 2007, Nr 173,
poz. 1218). Zgodnie z jego trescig, przepisy ust. 1 i 2 art. 73 stosuje sie
odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej w przypadku 1) ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, ktorego
przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomos$é zostata oddana

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

Art. 73 ust. 2 u.g.n. przewiduje, ze 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.
Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania

okreslony w art. 78-81.

Art. 73 ust.2a pkt 1 u.g.n. stat sie podstawg prawng do wypowiedzenia
powodom, w listopadzie 2010 roku, dotychczasowej stawki optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste i zastgpienia jej, w odniesieniu do gruntu zajetego
przez lokal uzytkowy (garazu wielostanowiskowy), stawkg podwyzszong -
adekwatng do sposobu korzystania z garazu jako lokalu niemieszkalnego.
Watpliwosci Sadu Okregowego wynikajg z tego, ze lokal uzytkowy zostat
wyodrebniony w 2006 roku, a wiec w stanie prawnym, w ktorym w swietle uchwaty



Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2004 roku, 1l CZP 103/03 (OSNC 2005,
nr 5, poz. 76), ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego w budynku
wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe nie uzasadniato zmiany stawki procentowej optaty rocznej (art. 73
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).

Sad wskazat, ze art. 73 ust. 2a u.g.n. ma charakter materialnoprawny,
stad stosuje sie do niego art. 3 k.c., co nalezy rozumie¢ jako zakaz stosowania
art. 73 ust. 2a u.g.n. do zdarzen lub standéw rzeczy powstatych przed dniem
wejscia tego przepisu w zycie. Doprowadzito to Sad do konkluzji, ze zmiana
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej moze nastgpic jedynie wtedy,
gdy do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu uzytkowego na nieruchomosci
oddanej pierwotnie na cel mieszkaniowy lub do zmiany sposobu korzystania

z okreslonego lokalu doszto po dniu 1 stycznia 2008 roku.

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Okregowy wigze sie
z problematykg czasowego zasiegu obowigzywania przepisdw prawa materialnego,
regulowang przepisami miedzyczasowego prawa prywatnego, majgcymi charakter
norm kolizyjnych. Do ich zastosowania dochodzi po ustaleniu, ze nowa ustawa
nie zawiera przepiséw przejsciowych odnoszgcych sie do prawa materialnego,
ktére okreslajg stosunek nowych uregulowah do dotychczasowych przepiséw.
Wyktadnia norm kolizyjnych stanowi podstawe okreslenia, czy do stosunkow
prawnych powstatych przed wejsciem w zycie nowej ustawy majg zastosowanie

nowe, czy poprzednio obowigzujgce przepisy.

Do podstawowych zasad miedzyczasowego prawa prywatnego nalezy
wyrazona w art. 3 k.c. zasada, ze ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba
ze to wynika z jej brzmienia lub celu. Zasada ta, odnoszgca sie zaréwno do
kodeksu cywilnego, jak i innych aktéw prawnych regulujgcych stosunki
cywilnoprawne, oznacza, ze nowej ustawy nie stosuje sie do oceny zdarzen
prawnych i ich skutkow, jezeli zarowno samo zdarzenie, jak i wynikajgce z niego
skutki, miaty miejsce i zakonczyty sie przed wejsciem w zycie nowego prawa, chyba,

ze co innego wynika z brzmienia nowej ustawy lub jej celu (por. wyrok Sadu



Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2014 roku, V CSK 557/13, nie publ.).
Do oceny tej majg zastosowanie normy prawa obowigzujgce w czasie, gdy dane

zdarzenie nastgpito.

Gdy powstata pod rzgdem dawnego prawa sytuacja prawna, ktorg ocenic
trzeba po wejsciu w zycie nowego prawa, sktada sie nie z jednego zdarzenia, lecz
z kilku zdarzen, sposrod ktorych jedne wystgpity w okresie obowigzywania
dawnego prawa, a inne po wejsciu w zycie nowego prawa lub jedli zdarzenie
prawne (stosunek prawny) ma charakter ciggty, obejmujgcy okres dziatania starego
i nowego prawa, to wynikajgca z art. 3 k.c. zasada lex retro non agit nie wskazuje,
jakie prawo nalezy stosowa¢ do oceny zdarzen lub ich skutkow powstatych lub
trwajgcych pod rzgdami nowego prawa (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
4 wrzesnia 2008 roku, IV CSK 196/08, nie publ.).

Chodzi tu bowiem nie o retroakcje prawa (zakaz retroakcji), lecz o jego
retrospektywnos¢, a wiec zagadnienie, jaki rezim prawny - dotychczasowy czy
wynikajgcy z nowej ustawy - nalezy stosowa¢ do okreslonego stosunku prawnego
o charakterze ciggtym. Rozwigzania tej kwestii nalezy poszukiwaC najpierw we
wlasnych przepisach przejsciowych ustawy nowelizujgcej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 roku, IV CK 223/03, nie publ., uzasadnienie
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2014 roku, V CSK 93/13, nie publ.)
zas w sytuaciji ich braku - w ogolnych zasadach prawa miedzyczasowego, ktorych
zrédtem sg, wedlug dominujgcego w orzecznictwie i doktrynie pogladu,
unormowania zawarte w art. XXVI do LXIV ustawy z 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy
wprowadzajgce kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94 z p6zn. zm.; dalej: przep.
wprow.) stosowane w drodze analogii takze do ustaw nowelizujgcych akty prawne

inne niz kodeks cywilny.

Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. 2007, Nr 173,
poz. 1218), ktéra wprowadzita art.73 ust.2a, nie zawiera regulacji intertemporalnych
poza art. 10, ktéry przewiduje, ze ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni
od dnia ogtoszenia, z wyjgtkiem przepisow: 1) art. 1 pkt 23, 56-67, 68 lit. aiDb,
69-73178, 2) art. 6, 8 1 9, ktére wchodzg w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.



Stosownie do ogodlnej reguty zawartej w art. XXVI przep. wprow., do
stosunkéw prawnych powstatych przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego,
stosuje sie przepisy prawa dotychczasowego, z zastrzezeniem wyjgtkow opisanych

w dalszych przepisach przechodnich.

Rozwazania dotyczgce tego, ktore z rozwigzan prawnych zawartych
w przepisach przechodnich, znajdzie zastosowanie w rozpatrywanej sprawie,
nalezy rozpoczgC¢ od zdefiniowania charakteru stosunku prawnego, ktérego
dotyczg zagadnienia miedzyczasowe podniesione w pytaniu prawnym Sagdu

Okregowego.

Jest to stosunek uzytkowania wieczystego gruntu powstaty w wyniku
zawarcia umowy o oddanie blizej opisanej nieruchomosci gruntowej pozwanej
jednostki samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.
Zawiera on elementy prawnorzeczowe, ale i obligacyjne, ktorych zrodtem
jest umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a takze bezwzglednie
obowigzujgce przepisy ustawy. Stosunek ten powstat niewatpliwie przed wejsciem
w zycie art. 73 wust. 2a u.g.n. i trwa pod rzadami tego unormowania.
Skoro jest to stosunek prawny o charakterze ciggtym, trwatym, ktérego istotg jest
odptatne korzystanie z cudzego gruntu w zakresie wynikajgcym z tresci ustawy
i umowy, w zamian za uiszczang przez uzytkownika wieczystego opfate roczna,
to niewatpliwie, przy ocenie dopuszczalnosci stosowania do tego stosunku
prawnego nowej regulacji zawartej w art.73 ust. 2a u.g.n., nalezy uwzglednic¢ tres¢
art. L przep. wprow., zgodnie z ktorym do istniejgcych juz zobowigzan z umoéw
kontraktacji, najmu, dzierzawy, rachunku bankowego, ubezpieczenia, renty lub
dozywocia stosuje sie z dniem wejscia w zycie kodeksu cywilnego przepisy tego

kodeksu czyli ustawy nowe;j.

Zastosowanie tego rozwigzania prawnego oznacza, ze z dniem wejscia
w zycie art. 73 ust. 2a u.g.n. stanowi on podstawe prawng do uruchomienia
przez wtadciciela gruntu postepowania aktualizacyjnego w celu zmiany stawki
procentowej opfaty rocznej w zwigzku z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego

w budynku wzniesionym na gruncie lub w zwigzku ze zmiang sposobu korzystania



z lokalu takze wtedy, gdy do wyodrebnienia tego lokalu lub zmiany sposobu

korzystania z lokalu, doszto przed dniem 1 stycznia 2008 roku.

Istotne jest bowiem, Ze trwaty sposob korzystania przez powodow
z nieruchomosci  strony  pozwanej w  zakresie  dotyczacym  garazu
wielostanowiskowego, odbiegajgcy od celu mieszkaniowego, na ktory
nieruchomos¢ zostata pierwotnie oddana w uzytkowanie wieczyste, istnieje w dacie
wypowiedzenia przez wiasciciela gruntu dotychczasowej stawki optaty rocznej
i usprawiedliwia propozycje jej podwyzszenia na przyszto$¢ w sSwietle art. 73
ust. 2a u.g.n. Nie ma przy tym watpliwosci, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu uzytkowego na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe stanowi
wystarczajgcg przestanke umozliwiajgcg zmiane stawki procentowej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zwigzku
zart. 73 ust. 2 i art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n. (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 16 listopada 2012 roku, Il CZP 62/12, OSNC 2013, nr 5, poz. 56).

Ze wskazanych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).

kc



