Sygnatura akt VI C 2022/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia o4 lutego 2015 r.

W dniu (...)r. do tutejszego Sadu wplynal sprzeciw z dnia (...)r. M. S. (1)i J. S. (1)od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W.(dalej: SKO) z dnia (...)r. w sprawie o sygn. akt (...)w przedmiocie stawki oplaty rocznej
poprzez oddalenie wniosku Uzytkownikéw wieczystych (sprzeciw k. 2-3v, orzeczenie SKO k. 7-9v). Orzeczenie SKO
zapadlo na skutek odwolania od wypowiedzenia dotychczasowej stawki za oplate roczna przez miasto s.W.Dzielnica
S.— w formie wniosku w rozumieniu art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U. z 2014 1., poz. 518 — tekst jednolity) (dalej: Ustawa) - z dnia (...). zlozonego przez M. S. (1)i J. S. (1)( wniosek
k. 65-68, wypowiedzenie k. 69-69v). W odwolaniu tym wnioskodawcy (uzytkownicy wieczy$ci) wnosili o ustalenie,
ze wypowiedzenie stawki procentowej w wysoko$ci 1 % oplaty rocznej z tytulu przystlugujacego im udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomogci polozonej w W.— obrebie (...), przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialka gruntu
nr (...)zwigzanego z udzialem w lokalu niemieszkalnym — garazu, ktory stanowi odrebna nieruchomos¢ i zastapienie
jej stawka w wysokoéci 3% jest niezasadne. W konsekwencji wedle ich oceny sa oni zobowigzani do uiszczania oplaty
rocznej wedlug dotychczasowej stawki wynoszacej 1%. W dniu (...)r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W.wydalo
orzeczenie oddalajace wniosek Uzytkownikow wieczystych (orzeczenie SKO, k. 7-gv).

Sprzeciw (k. 2-3v) od tego orzeczenia Powodowie uzasadniali tym, Ze art. 73 ust. 2a Ustawy, ktory stanowil podstawe
ustalenia przez pozwanego wyzszej stawki procentowej oplaty rocznej, wszedl w zycie w 2007 roku, a wyodrebnienie
lokalu niemieszkalnego — garazu nastapilo w 2004 roku, a wiec w czasie, w ktérym przepis ten nie obowigzywal.
Powodowie powolali sie na zasade niedzialania prawa wstecz. Wedlug stanu prawnego obowiazujacego w dacie
wyodrebnienia lokalu niemieszkalnego, nie bylo podstaw do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, a przepis prawa, ktory zaczat obowiazywac pozniej nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do
podwyzszenia rzeczonej stawki. Ustawa nowelizujaca ustawe o gospodarce nieruchomoéciami, ktéra wprowadzil ust.
2a do art. 73, nie zawiera przepisu, na podstawie ktérego mozna by stosowa¢ art. 73 ust. 2a w zwigzku ze zdarzeniami
w postaci wyodrebnienia lokali, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana w
wieczyste uzytkowanie, ktore nastapily przed wejsciem w zycie tego przepisu. Podkreslono, iz celem byla budowa
osiedla mieszkaniowego, i cel ten zawiera w sobie budowe budynkéw mieszkalnych, lokali i zabudowy ustugowej oraz
infrastruktury, ktory zapewnia funkcje mieszkalne tego osiedla , a wiec w tym podziemnych garazy pod budynkami
mieszkalnymi (sprzeciw, k. 2-3v).

Z akt sprawy przekazanej na skutek sprzeciwu M. S. (1)i J. S. (1)do tutejszego Sadu przez Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w Swietle okreSlonej przez Ustawodawce procedury w zwigzku z oplatami za uzytkowanie wieczyste
— art. m.in. 80 w zw. z art. 73 ust. 2 Ustawy — z mocy samego prawa w ramach kontynuacji sporu przed SKO
w postepowaniu sgdowym Powodami sg M. S. (1)i J. S. (1). Ustawodawca stanowi, ze odwolujacy sie uzytkownicy
wieczy$ci sg powodami, a ich odwolanie z dnia (...)r. (wniosek do SKO w rozumieniu art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami) uznaje sie za pozew. Strong pozwang jest miasto s. W., gmina jako wlasciciel przedmiotowe;j
nieruchomoéci gruntowej oddanej w wieczyste uzytkowanie.

W konsekwencji wezwano M. S. (1)i J. S. (1)do uzupelienia brakéw formalnych pozwu poprzez wskazanie warto$ci
przedmiotu sporu, to jest r6znicy pomiedzy dotychczasowg oplata roczna a oplatg ustalong w kwestionowanej decyzji
oraz do sprecyzowania oznaczenia pozwanego: czy jest nim Skarb Panstwa — Prezydent m.st. Warszawy czy m.s.. W.,
oraz do wskazania jego adresu. W odpowiedzi Powodowie podali warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 92,00 zlotych,
a jako strone pozwana wskazali m.s.. W.(pismo powodéw z dnia 29.09.2014 r., k. 75).

W odpowiedzi na pozew miasto s.W.reprezentowane przez Pelnomocnika procesowego wniosto o oddalenie
powbdztwa w caloSci oraz zasadzenie zwrotu na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu Pozwany podnidsl, ze w zwiazku z ustanowieniem



odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu ((...)), znajdujacego sie w budynku, ktéry posadowiony jest
na nieruchomosci gruntowej oddanej w wieczyste uzytkowanie na cel mieszkalny, ktéry jest celem glownym,
zastosowanie w niniejszej sprawie znajduje przepis art. 73 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory
stanowi podstawe do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w przypadku ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16.11.2012 r., w sprawie o sygn. akt III CZP 62/12,
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomoéci
oddanej w wieczyste uzytkowanie pod budownictwo mieszkaniowe stanowi wystarczajaca przestanke do zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu (odpowiedz na pozew, k. 100-101).

Co do kwestii warto$ci nieruchomosci gruntowej Strony powolywaly sie na stanowiska bieglych z innych akt sprawy,
ktore dotyczyly tej samej nieruchomosci. Strona Pozwana wskazywala na sprawe VI C 793/14 a Powodowie na
sprawe VI C 1240/14. Powodowie zlozyli ponadto wniosek o wystapienie do Trybunatu Konstytucyjnego z zapytaniem
prawnym o konstytucyjno$c¢ art. 73 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w kontekécie mozliwosci
powolywania sie na ten przepis jako podstawy prawnej zmiany stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste,
jezeli zmiana wuzytkowaniu gruntu miata miejsce przed wejSciem w zycie tego przepisu. W uzasadnieniu tego wniosku
wieczySci wspotuzytkownicy wskazali, ze art. 73 ust. 2a zostal wprowadzony ustawg z dnia 24.08.2007 r. nowelizujaca
ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami. Przepisy przejSciowe nie stanowig o tym, Zeby art. 73 ust. 2a mogl byc
stosowany w okresie wcze$niejszym niz data wejécia tego przepisu w zycie (pismo powodéw z dnia 29.01.2015 1., k.
131, k. 132-136).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomo$é gruntowa polozona w W.przy ulicy (...)— obreb (...), objeta ksiega wieczysta (...), oznaczona
jako dziatka nr (...)stanowi wlasno$¢ miasta s.W.. Na nieruchomos$ci posadowiony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny. Wspo6tuzytkownikami wieczystymi gruntu sa m.in. wlasciciele lokali mieszkalnych i wspoétwlasciciele
lokalu niemieszkalnego — garazu, ktére to lokale stanowig odrebng nieruchomos$¢, a z prawem wiasnoSci kazdego
lokalu mieszkalnego i niemieszkalnego zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspdlnej, ktéra stanowi prawo
uzytkowania wieczystego gruntu oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Dla wyodrebnionego lokalu garazowego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...). M. S. (1)i J. S. (1)sa
wspotwlascicielami (211) w.w. lokalu garazowego w ich wypadku nadto na zasadzie wspolnoSci ustawowej majatkowe;j
malzenskiej. W ramach tego garazu przydzielono im miejsce postojowe (...). Ze wspdlwlasno$cig lokalu garazowego
zwigzany jest udzial w gruncie (...). Co w przypadku udziatlu w tym udziale M. S.i J. S.daje (...). Lokal garazowy zostal
wyodrebniony na podstawie czynnoéci prawnej objetej aktem notarialnym z dnia (...)r. repertorium A nr 1870/2004
z udzialem m.in. M. S.i J. S.. Lokal garazowy ujawniono w ksiedze wieczystej (...)r. W ksiedze wieczystej garazu
jako przeznaczenie lokalu wskazano lokal niemieszkalny. W zakresie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu obowiazywala stawka 1%. Pierwotnie bowiem na tym terenie wybudowano budynek mieszkalnym z zabudowa
wielorodzinng. W budynku sg wyodrebnione lokale mieszkalne. Jednocze$nie mieszkancy, w tym J. S.i M. S.nabyli
udzial w lokalu niemieszkalnym — garazu, gdzie posiadaja miejsce postojowe. Garaz znajduje sie w podziemiach tego
budynku ( okolicznoéci niesporne, dane z dokumentéw urzedowych wydruki z elektronicznych ksiag wieczystych, w
tym uzyskanych z urzedu, art. 228 §2 kpc, k. 36, 138-156, kserokopie aktu notarialnego k. 37-63).

W piSmie z dnia (...)roku skierowanym odrebnie do M. S. (1)i J. S. (1)osoby dzialajace w oparciu o pelnomocnictwa do
Prezydenta m.st. Warszawy zlozyli o§wiadczenia w imieniu m.s.W.o wypowiedzeniu uzytkownikom dotychczasowg
stawke procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynoszaca 1% wskazujac nowa wysoko$c
stawki procentowej oplaty rocznej w wysokosci 3% dla udzialu w prawie wieczystego uzytkowania zwigzanego z
wyodrebnieniem lokalu niemieszkalnego poczawszy od dnia (...)r. Jako podstawe prawng zmiany stawki wlasciciel
gruntu wskazat art. 73 ust. 2 i 72 ust. 2a Ustawy. W wypowiedzeniu pouczono uzytkownikéow o przystugujacym im
prawie do zlozenia wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.o stwierdzenie, ze wypowiedzenie



dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej i ze ustalenie nowej stawki jest nieuzasadnione albo uzasadnione
w innej stawce. Pisma zostaly doreczone uzytkownikom (...)r. (wypowiedzenia kserokopie k. 31-33).

M. S. (1) iJ. S. (1) w terminie zlozyli wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wnoszac o ustalenie, iz
wypowiedzenie stawki oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania w wysokoSci 1% i ustalenie nowej wysokoSci
rzeczonej stawki w wysokoSci 3% jest niezasadne, zatem wnioskodawcy sa zobowiazani do uiszczania oplaty rocznej
wedlug dotychczasowej stawki (wniosek, k. 65-68).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia (...)r. oddalilo wniosek Uzytkownikéw wieczystych
podnoszac, ze art. 73 ust. 2a ma w niniejszej sprawie zastosowanie (orzeczenie SKO, k. 7-9).

Powyzszy stan faktyczny ustalono w zakresie faktoéw istotnych dla rozstrzygniecia (art. 227 kpc) tj. z punktu widzenia
okreslenia stawki procentowej oplaty rocznej. W konsekwencji ustalono: kto jest wlaécicielem nieruchomosci, kto
jest wspoétuzytkownikiem wieczystym na zasadzie jakiej wlasnoéci i w jakim udziale co do lokalu garazowego,
oznaczenie nieruchomosci, jej przeznaczenie (cele niemieszkaniowe w przypadku garazu), fakt wyodrebnienia lokalu
niemieszkalnego — garazu w 2004 r. Stan faktyczny nie byt miedzy stronami sporny. Spoér dotyczyl w istocie oceny
prawnej stanu faktycznego: czy dopuszczalne w niniejszej sprawie jest podwyzszenie stawki procentowej z 1% na
3% w oparciu o przepis art. 73 ust. 2a ustawy. Nie bylo tez sporu co do takich zdarzen, jak zlozenie o§wiadczenia
o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania, zlozenia
odwolania ani sprzeciwu od orzeczenia SKO. Stad okoliczno$ci zostaly ustalone na podstawie tresci przedstawionych
dokumentow, ktérych wiarygodno$ci zadna ze stron nie kwestionowatla i zgodnych twierdzen — art. 245, 244 kpc w
zw. z art. 229 i 230 kpc. Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy dokonal ustalen faktycznych, jak wyze;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W sprawie niniejszej Powodowie M. S. (1)i J. S. (1)(poprzednio w postepowaniu administracyjnym jako
wspoétuzytkownicy wieczy$ci w ramach malzeniskiej wspdlnoSci ustawowej) odwolali sie od wypowiedzenia im przez
miasto s. W.dotychczas obowiazujacej stawki procentowej (w wysoko$ci 1%) oplaty rocznej z tytutu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, z ktérym to prawem zwigzany jest udzial we wspotwlasnoéci lokalu niemieszkalnego - garazu
stanowiagcego odrebna nieruchomo$¢. Powodowie domagali sie ustalenia stawki procentowej w wysokosci 1% jak
dotychczas (wniosek k. 65-68; sprzeciw k. 2-3v). W procesie Pozwany powolywal sie na art. 73 ust. 2a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz na orzeczenie Sadu Najwyzszego w zakres celu, przeznaczenia
lokalu.

Ustawodawca zasady ustalania stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego uregulowat w
sposob szczegdlny (nie pozostawiajac tego zagadnienia swobodzie uméw) w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. nr 261 poz. 2603 ze zmianami — dalej Ustawa). Zgodnie z
aktualnie obowigzujacym stanem prawnym - art. 72 ust. 1 Ustawy - oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie
wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Z kolei stosownie do ust.
3 wysoko$c¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w
umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana. Ustawodawca przyjmuje, iz:

1)za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3% ceny;

2)za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektéow sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeow diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$cioléw i zwigzkéw wyznaniowych - 0,3% ceny;

3)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$¢: opiekuncza, kulturalna,
leczniczg, o§wiatowa, wychowawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa - 0,3% ceny;



3a)za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celow publicznych oraz dzialalno$c¢ sportows - 1% ceny;

4a)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$é turystyczna - 2% ceny;
5)za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3% ceny.

Przed zmiana z 23.04.2014 r. tej Ustawy przepis art. 72 w ust. 3 stanowil, iz wysoko$¢ stawek procentowych oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢
gruntowa zostala oddana, i wynosi:

1)za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3 % ceny;

2)za nieruchomoéci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeoéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$cioléw i zwigzkéw wyznaniowych - 0,3 % ceny;

3)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$c¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojows - 0,3 % ceny;

3a)za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1 % ceny;

4)zanieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych
celdow publicznych oraz dzialalno$¢ sportowsa - 1 % ceny;

4a)za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$¢ turystyczng - 2 % ceny;
5)za pozostalte nieruchomosci gruntowe - 3 % ceny.

Jesli idzie o zmiany stawek procentowych w aktualnie obowigzujacym staniem prawnym Ustawodawca postanowil
w art. 73 ust. 1, iz jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel,
stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste
zostal okre$lony jako podstawowy. Z kolei w ust. 2 wskazano, iz jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na
ktory nieruchomos$é zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81. Dalej w ramach zmian
tego przepisu zostal dodany ust. 2a, w ktérym Ustawodawca zdecydowal, iz przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio
do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej, w przypadku:

1)ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomosé zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste, lub

2)zmiany sposobu korzystania z lokalu.

Przy wypowiedzeniu na dyspozycje tego ust. 2a powolywalo sie Miasto (cho¢ chyba omytkowo podano art. 72
ust. 2a). Wypowiedzenie i zmiana dotyczyla wyodrebnienia z nieruchomoéci gruntowej lokalu garazowego, ktorego
przeznaczeniem byly cele niemieszkalne. Miasto powolywalo sie tez na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16.11.2012
r. wydanej w sprawie III CZP 62/12. W uchwale tej wskazano: ,,Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego
na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe stanowi wystarczajaca przestanke umozliwiajacg zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu



uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 73 ust. 2a w zwigzku z art. 73 ust. 2i art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).”
Trzeba jednak zauwazy¢, iz uchwala ta dotyczyta zagadnienia celu i przeznaczenia w zmianie sposobu uzytkowania
i w zadnym zakresie nie odnosita sie do kwestii zagadnien intertemporalnych. Te za$ ostatnie kwestie w tej sprawie
akurat winny byé rozwazone w pierwszej kolejnosci.

Przepis art. 73 ust. 2a Ustawy, na ktéry w niniejszej sprawie powolywalo sie pozwane Miasto, zostal wprowadzony
do Ustawy na skutek zmian - art. 1 pkt 24 ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U. z 2007 r., nr 173, poz. 1218),
jakie weszly w zycie z dniem 22 paZdziernika 2007 r. W ramach przepiséw tzw. przejéciowych w powolanej ustawie
zmieniajacej Ustawodawca wskazal w art. 10, iz ustawa wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia, z
wyjatkiem przepisoéw: art. 1 pkt 23, 56-67, 68 lit. aib, 69-73178, art. 6, 81 9, ktére wchodzg w zycie z dniem 1 stycznia
2008 r. Nalezy podkresli¢ na gruncie wykladni systemowej, iz w przypadku innych zasad zmian i wejScia w zycie
Ustawodawca wyraznie to regulowal. I tak np. przy dodaniu ust. 2a do art. 77 Ustawy Ustawodawca wskazal w sposéb
szczegoblny, ze w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, dotyczacych
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa (art. 4). Nalezy podkresli¢, iz ust. 2a art. 73 Ustawy dotyczy kwestii prawnomaterialnych
zwigzanych z konstrukeja uzytkowania wieczystego opartego o przepisy Kodeksu cywilnego. Zatem - o ile przepisy
szczegoblne nie stanowia inaczej — stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego (dalej: ke). Jednym z takich przepisow — w
braku regulacji szczego6lnej w przepisach przejSciowych ustawy zmieniajacej z dnia 24.08.2007 r. (art. 10 wskazywal
tylko na dzien wejScia w zycie) — jest art. 3 ke. Przepis art. 3 Kodeksu cywilnego stanowi, iz ustawa nie ma mocy
wstecznej, chyba Ze to wynika z jej brzmienia lub celu. Zasada lex retro non agit jest jedna z podstawowych zasad na
gruncie prawa prywatnego, prawa cywilnego i fundamentalng dla porzadku prawnego w zwiazku z art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 r. (np. wyroki TK: z dnia 17 grudnia 1997 r., K 22/96, OTK 1997, nr 5—6, poz. 71; z
dnia 24 pazdziernika 2000 r., K 12/00, OTK 2000, nr 7, poz. 255). W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, jak
i literaturze przedmiotu przyjmuje sie iz, akt dziala z moca wsteczng wtedy, gdy poczatek jego stosowania ustalony
zostal na czas weze$niejszy niz ten, w ktérym akt zostal prawidtowo ogloszony (por. orzeczenie TK z dnia 29 stycznia
1992 r., K 15/91, OTK 1992, nr 1, poz. 8; wyrok z dnia 15 grudnia 1997 r., K 13/97, OTK 1997, nr 5—6, poz. 69).
Tymczasem ustawa zmieniajaca ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie brzmienia art. 73 poprzez dodanie
ust. 2a nie nakazuje stosowa¢ ustanowionej w niej normy prawnej do zdarzen czy stanow rzeczy, ktoére mialy miejsce
przed wejéciem w zycie aktu i z ktéorymi prawo 6wczes$nie nie wigzalo dotad skutkéw prawnych przewidzianych tymi
normami (m.in. orzeczenie TK z dnia 30 listopada 1988 r., K 1/88, OTK 1988, nr 1, poz. 6). W ocenie Sadu z uwagi
na brak watpliwoS$ci konstytucyjnych, co do tej zasady przedstawionej wyzej i zasad wykladni przepisow nie byto
celowym wystepowanie do Trybunatu Konstytucyjnego na wniosek w ksztalcie przedstawiony przez Powodow. Nalezy
tu bowiem oddzieli¢ kwestie watpliwosci, co do konstytucyjnosci przepisu od kwestii czy przepis zostanie podany
wlaéciwej wykladni w zgodzie takze z ustawa zasadnicza.

Jak wynika z poczynionych ustalen i niespornych faktéw wypowiedzenie dokonane w 2011 r. mialo swe zrodlo
w zdarzeniu w postaci zmiany przeznaczenie gruntu w zakresie wyodrebnienia lokalu garazowego, niewatpliwie
skadinad niemieszkalnego. Zdarzenie to mialo swoje miejsce w 2004 r., wpis w ksiedze wieczystej, ujawnienie
wyodrebnionego lokalu nastgpit (...).2004 r. Dodany ust. 2a do art. 73 Ustawy dotyczy zdarzenia w postaci
wyodrebnienia, lokalu ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Przepis art. 73 w aktualnym brzmieniu 3 zdarzen réznych takze czasowo: oddanie w uzytkowanie wieczyste
(ust. 1), zmiana w sposobie korzystania po oddaniu w uzytkowanie wieczyste (ust. 2) oraz poprzez odpowiednie
stosownie wyodrebnienie lokalu z przeznaczeniem na inny cel niz przy ustanowieniu uzytkowanie wieczystego
(ust. 2a). To te zdarzenia w ocenie Ustawodawcy maja stanowié¢ podstawe przestanke do dokonania zmiany stawki
procentowej. Nie sposdb wiec — bez naruszenia zasady z art. 3 kc w zw. z art. 2 Konstytucji — zastosowa¢ art. 73 ust. 2a
Ustawy do zdarzen, ktore mialy miejsce weze$niej, zanim ten przepis zaczal w ogble obowiazywaé. Podkresli¢ nalezy,
iz brzmienie ustawy zmieniajacej nie zawiera postanowien, ktore wskazywalyby na inng zasade czy cel ustawy, co do
czasu jej stosowania. Ustawodawca wprost odnidst sie do kwestii intertemporalnych w art. 10 ustawy zmieniajacej,
wskazujace, iz ustawa wchodzi w zycie w okre$§lonym czasie przyszlym. Nie ma wiec zadnych podstaw do zastosowania



jej wstecz, jesli idzie o art. 73 ust. 2a. Doda¢ trzeba, iz w 2004 r. Powodowie decydujac sie na nabycie praw na
zasadach wspotwlasno$ci do garazu, nabywali tez udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu i podejmujac decyzje w tym
przedmiocie oceniali rzecz w zaufaniu do prawa wéwczas obowigzujacego, ktére nie wprowadzato podstawy do zmiany
stawki procentowej w zakresie ust. 2a — wyodrebnienie lokalu o innym celu, niz ten okreslony przy ustanowieniu
uzytkowanie wieczystego. Probujac zastosowac¢ prawo wstecz w ich przypadku godzimy w ich prawa podwazajac
zaufanie do porzadku prawnego w panstwie prawa. W tej sytuacji zdaniem Sadu Rejonowego w oparciu o zasade z
art. 3 ke nie ma podstaw do uznania za wazng podstawe zmiany stawki procentowej art. 73 ust. 2a Ustawy w stosunku
do zdarzenia wyodrebnienia lokalu garazowego z przeznaczeniem na inny cel niz przy ustanawianiu uzytkowania
wieczystego, albowiem wyodrebnienie lokalu mialo miejsce w 2004 r., a wowcezas ust. 2a art. 73 nie istnial.

Zatem nalezalo oceni¢ wypowiedzenie w §wietle 6wcze$nie obowigzujacego stanu prawnego na dzien wyodrebnienia
lokalu garazowego z przeznaczeniem na cel niemieszkalny — 2004 r. Poprzednio art. 73 stanowil m.in., iz jezeli
nieruchomos$¢é gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa oplaty
rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostal okre§lony jako
podstawowy (ust. 1). Z kolei jezeli po oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostala oddana,
stawke procentowg oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j
stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81. W sprawie Pozwany powolujac sie na art. 73 ust.2a Ustawy nie
wykazal, aby zaistnialy przestanki z art. 73 ust. 2 Ustawy wedle stanu jej obowigzywania na chwile wyodrebnienia
lokalu garazowego (ciezar dowodu po stronie Pozwanego — art. 78 ust. 3 zd. 2 w zw. z art. 73 ust. 2). Nie zostalo
wykazane, iz nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu niewatpliwie
glownego, jakim jest cel mieszkaniowy. Te wiodaca funkcje celu mieszkalnego potwierdzito takze SKO w swoim
orzeczeniu (k. 7v). Cel mieszkaniowy nadal istnieje, albowiem nieruchomo$¢é oddana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana budynkiem wielorodzinnym z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi. Nie zostaly podwazone przez
Pozwanego twierdzenia Powodow, iz cel, zalozenia budowy osiedla mieszkaniowego nie ulegly zmianie (art. 6 ke w
zw. z art. 78 ust. 3 zd. 2 Ustawy w zw. z art. 73 ust. 2 Ustawy). Niewatpliwie tez lokal garazowy znajdujacy sie w
podziemiach tego budynku wielorodzinnego ma zwigzek z funkcjonowaniem osiedla mieszkaniowego. Zatem skoro
nadal pozostal aktualny cel mieszkaniowy nie sposéb uznadé, ze nastgpila trwala zmiana korzystania z nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste w rozumieniu art. 73 ust. 2 Ustawy w ksztalcie obowigzujacym w 2004 r. w zwigzku
z wyodrebnieniem lokalu niemieszkalnego w postaci garazu.

W tej sytuacji powddztwo Powoddw byto zasadne i nalezalo ustali¢, iz obowigzuje dotychczasowa stawka procentowa
1 % (pkt I wyroku) takze odnosnie do lokalu garazowego.

Whiosek o zasadzenie kosztéw ztozyla Powodka M. S. (1) i jej wniosek zostal uwzgledniony na podstawie art. 98 kpc
poprzez zasadzenie na jej rzecz od przegrywajacego Miasta kwoty 30 zlotych (oplata sadowa) jaka solidarnie uiécila
z Powodem J. S. (pkt IT wyroku).

(...)



