Sygn. akt  ACa 406/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Ewa Staniszewska

Sedziowie: Bogdan Wysocki

Malgorzata Kazmierczak /spr./

Protokolant: st.sekr.sad. Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2020 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panistwa — P. (...) zastepowanemu przez (...)
o ustalenie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 15 lutego 2019 r., sygn. akt XVIII C 330/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1., 2., 3. w ten sposoéb, ze:

a/ okreslong w punkcie 1. stawke oplaty rocznej z tytultu uzytkowania wieczystego opisanej tam

nieruchomosci ustala od dnia 1 stycznia 2016 r.,

b/ zasqdza od pozwanego na rzecz powoda 12.058 zl tytulem ziwvrotu kosztow procesu,

II. oddala apelacje pozwanego,

III. zasagdza od pozwanego na rzecz powoda 10.708 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania

apelacyjnego.

Bogdan Wysocki Ewa Staniszewska Malgorzata Kazmierczak

Sygn. akt I A Ca 406/19

UZASADNIENIE



Spolka (...) sp. z 0.0. — uzytkownik wieczysty - wystapil do S. w P. (dalej jako (...)) o ustalenie, ze odmowa zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych w P.
przy ul. (...) z 3% na 1% dokonana pismem Prezydenta Miasta P. z 23.12.2015r. jest nieuzasadniona. Wniosek powoda
zostal poparty kopia decyzji Prezydenta Miasta P. z 24.01.2014r. nr (...) zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielenie
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego z ustugami i podziemnym garazem na nieruchomogci przy ul. (...) w
P. - na rzecz (...) SA. Nadto powod przedstawil kopie decyzji Prezydenta Miasta P. z 07.08.2015r. 0 przeniesieniu
pozwolenia na budowe na rzecz (...) Sp.z o0.0. oraz kopie dziennika budowy potwierdzajacego przystapienie do prac
budowlanych.

Orzeczeniem z dnia 30 maja 2017 r. w sprawie (...) wniosek powoda zostal oddalony. W uzasadnieniu wskazano,
iz trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu art., 73 ust.2 u.g.n. powodujaca zmiane celu,
na ktéory nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomosci.

W dniu 24 pazdziernika 2017 r. powod zlozyl sprzeciw od orzeczenia (...) w P. z dnia 30.05. 2017r., w ktorym
podtrzymal dotychczasowe stanowisko zawarte we wniosku inicjujacym postepowanie domagajac sie ustalenia, ze
stawka procentowa z tytutu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Panhstwa polozonych w P. przy

ul. (...), stanowigcych dzialke ewidencyjna nr (...) arkusz mapy (...) obreb W. o pow. 2.914m( 2) wynosi 1% - w miejsce
dotychczasowej 3% - i to poczawszy od 1 stycznia 2016r.

Sprzeciw powoda przekazany zostal do tut. Sadu w dniu 24 stycznia 2012 r. w trybie art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651).

W odpowiedzi na pozew pozwany - Skarb Panistwa - P. (...) - wnio6st o oddalenie pow6dztwa, a nadto o zasadzenie od
powoda na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania sagdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podtrzymal argumenty przedstawiane w toku postepowania
przez (...). Skarb Panstwa zaakcentowal, iz nie zgadza sie z argumentacja powoda, z ktorej wynika, ze do trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci na cele mieszkaniowe doszto z chwila wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
lub tez z chwila rozpoczecia robot.

Zaskarzonym wyrokiem z 15.02.2019r Sad Okregowy w Poznaniu ustalil wysoko§é stawki procentowej z tytulu oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow Skarbu Panstwa polozonych w P. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna nr (...),
W., o pow. 2914m2 , dla ktorej Sad Rejonowy Poznani — Stare Miasto w P. prowadzi KW (...) na poziomie 1% - w
miejsce dotychczasowej stawki 3% - i to poczawszy od 1 stycznia 2017r.( pkt.1) , w pozostalym zakresie powbdztwo
oddalil(pkt.2), kosztami postepowania obciazyl strony po potowie i z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 3.329z1 ( pkt.3).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujqgce ustalenia i rozwazania Sqdu Okregowego.

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w P., przy ul. (...) , oznaczona w ewidencji gruntéw jako obreb W., dzialka (...) o
powierzchni 0,2914 ha, , dla ktérej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...)
stanowi wlasno§¢ Skarbu Panstwa .

Dla wskazanej nieruchomosci ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ktére na podstawie umowy
sprzedazy z 11 czerwca 2015 r. i 13.07.201571. nabyte zostalo przez powoda. Dotychczasowa oplata roczna okres§lona
byla w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy wykorzystaniu stawki 3% warto$ci gruntu.

W dniu 12 listopada 2015r. uzytkownik wieczysty — powod — wystapil do wlaéciciela nieruchomosci z wnioskiem o
zmiane stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste w zwiazku z trwala zmiang jej uzytkowania argumentujac,
ze na nieruchomoéci powodka rozpoczela inwestycje w postaci budynku wielomieszkaniowego w oparciu o decyzje
nr (...) Z 24.01.2014r. — pozwolenie na budowe. Wobec odmowy uwzglednienia wniosku zaprezentowanej w pi$mie z



dnia 5 stycznia 2016r., powod w pidmie z 3 lutego 2016r. skierowal tozsamy wniosek do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego.

Decyzja nr (...) z dnia 24 stycznia 2014r. P. (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na (...) SAw
zakresie pobudowania na ul. (...) budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami i garazem podziemnym oraz
infrastruktura towarzyszaca.

Decyzja z dnia 7 sierpnia 2015r. P. (...) w sprawie (...) przeniosl ostateczna decyzje wlasna pozwolenia na budowe
z 24.01.2015r. nr (...)dla ww. inwestycji na rzecz (...) Spétka z o.0. z siedzibg w W.. Dziennik budowy dla opisane;j
inwestycji zostal wydany 31 sierpnia 2015r.

Pierwszy wpis w dzienniku budowy dotyczyl daty 02.09.2015r. i obejmowal o§wiadczenie o przejeciu obowigzkow
kierownika budowy, nastapilo protokolarne przejecie placu. Wszystkie wpisy obejmujace okres od 02.09.2015r. do
31.12.2015r. dotyczyly prac porzadkowych na ternie oraz prac zbrojeniowych i fundamentowych. Proces inwestycyjny
przebiegal bez przerw, w dzienniku budowy zawarte zostaly adnotacje i o§wiadczenia kierownikow oraz inspektoréw
nadzoru , wpisy mialy charakter niemal codziennych uwag dotyczacych zrealizowanych prac budowlanych.

Jednocze$nie w mediach powdd rozpoczal akcje promocyjng i marketingowa dotyczaca realizowanej inwestycji i
oferowanych do sprzedazy lokali, jakie mialy powstaé w przyszlosci. Miedzy innymi w dniu 24 wrze$nia 2015r.
skierowane zostalo zamoéwienie do firmy (...) sp. z 0.0. 0 wykonanie o§miu animowanych baneréw do kampanii
(...). Powod uczestniczyl rowniez w W. (...)w dniach 12-13.09.2015r., gdzie mial swoje stanowisko wystawiennicze.
Inwestycja byla szeroko reklamowana w mediach spolecznoSciowych i w Internecie. Umowy w tym zakresie zawierane
byly w drugiej potowie 2015r. Dalsza dzialalno$¢é marketingowa byla kontynuowana w 2016r. W przygotowanym przez
powoda prospekcie informacyjnym wskazano termin realizacji inwestycji w okresie od 02. wrzesnia 2015r. do 22
czerwca 2017r.

W dniu 30.09.2015r. powdd skierowal do mBanku wniosek o otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego
dotyczacego ww. inwestycji dewelopera. Umowa otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego nr (...) zostala
zawarta 23.12.2015r. Na zlecenie powoda przygotowany zostal raport z oceny przedsiewziecia deweloperskiego
budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami oraz garazem podziemnym i infrastrukturg
towarzyszaca . Raport nosil date 27.10.2015r. i byt podpisany przez J. J.. Wykonawca inwestycji byta firma (...), ktéra
wystawiala na rzecz powoda faktury i tak:

- faktura z dnia 30.12.2016r. nr (...) obejmowala prace budowlane zgodnie z umowg z 26.08.2015r. oraz protokolem
zaawansowania robot nr (...) i opiewala na kwote 2.126.038,71z}z terminem platnoéci do 29.01.2017r.

- faktura z dnia 04.01.2016r. nr (...) obejmowala prace budowlane zgodnie z umowa z 26.08.2015r. oraz protokolem
zaawansowania robot nr(...) i opiewala na kwote 1.137.890,41z1 z terminem platnoéci do 03.02.2016r.

W dniu 29.12.2015r. powdd zawarl z klientem pierwsza umowe deweloperska w trybie przepisow ustawy z 16
wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz umowe przedwstepna
sprzedazy. Notarialna umowa dot. ustanowienia odrebnej wlasno$ci ww. lokalu , umowa przeniesienia na nabywce
wlasnosci lokalu w wykonaniu umowy deweloperskiej , umowa sprzedazy , ustalenia sposobu korzystania oraz
ustanowienia stuzebnosci zostala zawarta 23.10.2017r. W 2016r. powdd zawart kilkadziesiat uméw deweloperskich,
podobnie w 2017r.

Decyzja z dnia 25.08.2017r. P. (...)wykonujac zadania z zakresu administracji rzadowej wypowiedzial powodowi
dotychczas obowigzujgca stawke procentowa w wysoko$ci 3% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ,
oferujac przyjecie nowej stawki w wysokoéci 1% - w kwocie 59.320,30zt z tym zastrzezeniem, ze nowa oplata miala
obowigzywac poczawszy od 1 stycznia 2018r. Podjeta decyzja wywolana zostala wnioskiem powoda z 19.07.2017r. w
ww. sprawie. Decyzja Powiatowego Inspektoratu (...) nr (...) z 19 maja 2017r. udzielono uzytkownikowi wieczystemu



pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustlugami oraz garazem podziemnym i
infrastruktura towarzyszaca przy ul. (...) w P..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal , iz w my$] art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza
przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Szczegbdlowo kwestie pobierania oplat reguluje art. 71 i nastepne
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.10.102.651 j.t. ze zm., dalej zw. u.g.n.).
Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty w
postaci pierwszej oraz dalszych rocznych. Obowigzek uiszczania oplat rocznych przez caly okres trwania uzytkowania
wieczystego obcigza kazdego uzytkownika wieczystego w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany
rok. Wysoko$¢ oplat ustala sie wedlug stawki procentowej (uzaleznionej od okreSlonego w umowie celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana) oraz ceny nieruchomogci gruntowej (art. 72 w zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z trescig
art. 72 ust. 2 u.g.n. w razie trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane celu, na ktory
nieruchomo$é zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosowanie do tego celu. Aktualizacja
oplaty rocznej odbywa sie w trybie art. 77 u.g.n. i pozostaje uzalezniona od zmiany wartosSci nieruchomosci ustalone;j
na podstawie sporzadzonego operatu szacunkowego. Aktualizacja moze by¢ dokonywana przy tym nie czeSciej anizeli
raz w roku (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Dokonuje sie jej poprzez wypowiedzenie dotychczasowej oplaty przez wlasciciela
zawierajace jednocze$nie oferte nowej wysoko$ci oplaty (art. 78 u.g.n.). Wypowiedzenie jako jednostronna czynno$é
prawna zaklada stosowny termin do jej zakwestionowania przez drugg strone lgczacej strony umowy — uzytkownika
wieczystego, ktory wynosi 30 dni (art. 78 ust. 2 u.g.n.). uzytkownik wieczysty jest zatem uprawniony do zlozenia we
wskazanym terminie wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci. Wniosek taki sklada sie do S. (...) wla$ciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci. Orzeczenie
(...) wydane na skutek zlozenia wniosku ma charakter ustalajacy.

Jednocze$nie orzeczenie (...) konczy etap procedury administracyjnej w prowadzonym postepowaniu. Od
wskazanego orzeczenia nie przystuguje bowiem odwolanie, jednakze, zaré6wno uzytkownik wieczysty jak i
wlasciciel nieruchomosci, moga wnie$¢ sprzeciw otwierajacy droge procedury cywilnej przed sagdem powszechnym.
Dopuszczalno$é drogi sadowej w sporze pomiedzy Skarbem Panstwa badZz oznaczona jednostka samorzadu
terytorialnego bedaca wlascicielem gruntu, a uzytkownikiem wieczystym tego gruntu o ustalenie wysokoSci oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego uregulowana zostala w art. 80 ust. 1 zd. 2 u.g.n. W my$l powolanego przepisu, w
razie wniesienia sprzeciwu (w terminie 14 dni)(...) przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem.
W tej sytuacji wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci
zastepuje pozew. Na tym etapie przedmiotem rozpoznania przed sadem orzekajgcym jest ustalenie, czy zaktualizowaly
sie przestanki do wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Skutkiem
wniesienia sprzeciwu jest jednocze$nie zniesienie wszelkich skutkéw postepowania przed (...).

W wyniku wniesienia sprzeciwu w niniejszej sprawie orzeczenie (...) z dnia 30 maja 2017 r. utracilo moc (art. 8o
ust. 3 u.g.n.). Tym samym wniosek powoda o ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzasadniona w zakresie dotyczacym stawki procentowej na poziomie 1% zastapil pozew inicjujacy niniejsze
postepowanie (art. 80 ust. 2 u.g.n.). Sad, rozpoznajgc sprawe po jej przekazaniu przez SKO, uprawniony jest
samodzielnie ustali¢ wysoko$¢é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (por. wyrok SN z 18.09.2003 r., I CK
66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 111).

W prowadzonym w niniejszej sprawie postepowaniu zasadniczy spér pomiedzy strong powodowa a pozwang
ogniskowal wokoét kwestii interpretacyjnych i zakresu normy prawnej zawartej w art. 73 ust.2 u.g.n. Obie strony na
poparcie swoich twierdzen przywolaly szereg orzeczen Sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego uwypuklajac te tezy
i argumenty, ktére w sposoéb przekonujacy mialy podeprze¢ twierdzenia strony. Sad Okregowy szczegélowo zapoznal
sie z wszystkimi prezentowanymi pogladami prawnymi i doszed}t do nastepujgcych wnioskow:

W analizowanej sprawie , w oparciu o niesporne okolicznos$ci faktyczne, sad I instancji uznal, iz doszlo do trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Potwierdzil to zreszta sam pozwany uznajac 1% stawke procentowa
poczawszy od 1 stycznia 2018r. Problem dotyczyl zatem ustalenia, czy do powyzszej zmiany doszlo wczeéniej, a



precyzyjnie w jakim konkretnie okresie winna ta stawka obowiazywac¢ — od 1 stycznia 2016r. jak chcialby powod, czy
moze od 1 stycznia 2017r.

Sad Okregowy dostrzegajac judykacyjne roznice interpretacyjne, w pelni przychylil sie do stanowiska prezentowanego
przez Sad Najwyzszy w wyroku z 18.10.2017r. w sprawie II CSK 798/16. Niewatpliwie cel, na jaki zostala oddana
nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste oraz zwigzany z tym spos6b korzystania z niej ma znaczenie dla oceny, czy
z uwagi na inny sposo6b wykorzystywania tej nieruchomosci doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z niej
w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n. W orzecznictwie wystepuje rozbiezno$¢ stanowisk w kwestii wykladni pojecia
trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu, jako przeslanki zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do sytuacji, gdy chodzi o zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci z
dotychczasowego, innego niz mieszkaniowy na mieszkaniowy. Zgodnie z liberalnym pogladem, do trwalej zmiany
sposobu korzystania z gruntu dochodzi z dniem uzyskania przez uzytkownika wieczystego pozwolenia na budowe (por.
wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 wrze$nia 2008 r., VI ACa 302/08, nie publ., z dnia 12 maja 2008
r., VI ACa 1282/07, nie publ. oraz z dnia 22 kwietnia 2005 r., VI ACa 998/04 nie publ.). Wedlug innego stanowiska,
trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu nastepuje z chwila przystapienia przez uzytkownika wieczystego do robot
budowlanych (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, OSNC 2012, nr 11, poz. 132, z
dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09, OSNC 2010 nr 11, poz. 152, z dnia 25 lutego 2010 r., I CSK 397/09, nie publ.
iz dnia 6 listopada 2009 r., I CSK 109/09, nie publ.).

Reprezentowana jest tez koncepcja, iz do trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu dochodzi dopiero z chwila
administracyjnego dopuszczenia obiektu do uzytkowania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2010 r., I
CSK 591/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 156). W ten kierunek wykladni wpisuje sie tez uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 16 listopada 2012 r., III CZP 62/12, w ktérej wyjasniono, ze ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego
na cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowania wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe stanowi wystarczajaca przestanke umozliwiajaca zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu (OSNC 2013, nr 5, poz. 56).

Zakres normatywny art. 73 ust. 2 u.g.n. w odniesieniu do pojecia ,trwalej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomoéci” nie zostal zdefiniowany przez ustawodawce na uzytek instytucji oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste. Jest pojeciem nieostrym, ktore powinno by¢ interpretowane w sposéb elastyczny z uwzglednieniem
okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. Jest to o tyle stuszna koncepcja, iz zaklada r6znorodnosé mogacych wariantow,
ktérych przewidzenie i objecie obiektywnymi ramami w postaci jednolitego kryterium byloby utrudnione. Nie jest
wiec mozliwe wypracowanie jednego uniwersalnego, a zarazem sztywnego kryterium dla oceny zaistnienia przestanki
trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy ocenie, czy nastapila trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomoésci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie mozna opiera¢ sie wylacznie na kryteriach formalnych, takich
jak tre$¢ odpowiednich planéw zagospodarowania przestrzennego, decyzji administracyjnych w postaci pozwolenia
na budowe, czy na uzytkowanie budynku po zakonczeniu budowy, wzglednie tylko na kryteriach faktycznych, jak
np. przystapienie do budowy, czy okreslony stopien zaawansowania prac budowlanych, bowiem w $wietle przepisow
ustawy - Prawo budowlane oczywistym jest, ze nawet faktyczne zakonczenie budowy budynku wielomieszkaniowego,
nie bedzie moglo zosta¢ zakwalifikowane jako trwala zmiana w rozumieniu tego przepisu, o ile weze$niej inwestor nie
uzyskat ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Co istotne, ustawodawca nie uzaleznil przyjecia tej przestanki
od wydania przez odpowiedni organ ostatecznej decyzji administracyjnej, czy orzeczenia sgdowego potwierdzajacych
fakt trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Wymienione kryteria formalne i faktyczne nie sa rowniez
wystarczajaco precyzyjne, maja charakter stopniowalny i niekiedy s ze soba powigzane. Oba kryteria nalezy
jednak braé¢ pod uwage lacznie w tym znaczeniu, ze do przyjecia, iz nastgpita trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomoéci nie jest wystarczajace uzyskanie pozwolenia na budowe (kryterium formalne), czy tez jedynie
przystapienie do budowy (kryterium faktyczne) po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Chodzi
wiec o stosowanie kryterium mieszanego o charakterze formalno - faktycznym. Trzeba bowiem zwrdci¢ uwage na
konieczno$é rozroznienia na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pojecia oddania nieruchomoéci na cel
mieszkaniowy, ktory jest wskazany w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 239 § 1 k.c. w zw.



z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.) i pojecia trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane
celu, na ktéry nieruchomos$é zostala oddana (art. 73 ust. 2 u.g.n.). O ile bowiem okre$lenie w umowie o oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste celu mieszkaniowego ma charakter prawotworczy i od chwili powstania
uzytkowania wieczystego lub jego przeniesienia obowigzuje stawka oplaty rocznej implikowana tym celem, o tyle
trwala zmiana sposobu korzystania, powodujaca zmiane celu niemieszkaniowego, na ktory nieruchomos$é zostala
oddana, na cel mieszkaniowy, jest okresleniem faktycznym, tzn. do takiej identyfikacji nie jest wystarczajace jedynie
wykonywanie rob6t budowlanych. Wazny z tego punktu widzenia jest efekt tych robdt w postaci budynku jako obiektu
budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt 2 u.p.b.). W istocie rozpoczecie budowy budynku wielomieszkaniowego na
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste na cel niemieszkaniowy stanowi dopiero etap wstepny, poprzez ktory
uzytkownik wieczysty zmierza do zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane celu, na ktory
nieruchomo$é zostala oddana. Z drugiej strony wymaganie uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku
jako podstawy do ubiegania sie przez uzytkownika wieczystego o zmiane stawki procentowej uznac nalezy za zbyt
restrykcyjne i sztywne, tym bardziej, ze jak wspomniano, ustawodawca nie uzaleznil zaistnienia przestanki trwalej
zmiany sposobu korzystania od wydania tego rodzaju decyzji (lege non distinquente nec nostrum est distinquere).
Oczywiécie moze sie tak zdarzy¢, ze tego rodzaju decyzja bedzie miala w tej materii znaczenie (np. przy legalizacji
samowoli budowlanej, czy w przypadku, gdy w toku realizacji inwestycji budowlanej doszlo do wygasniecia decyzji o
pozwoleniu na budowe - art. 37 ust. 1 - 3 u.p.b.).

Powyzsze pokazuje, iz dokonujac wykladni art. 73 ust. 2 u.g.n. nie mozna poprzesta¢ wylacznie na wyktadni jezykowej
pojecia ,trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci powodujacej zmiane celu, na ktory zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste”, ale nalezy tez odwolaé sie do wynikéw wykladni systemowej (wybudowanie budynku musi
poprzedzié istnienie waznej ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe) oraz wykladni funkcjonalnej i teleologicznej,
zwlaszcza gdy wieczysty uzytkownik zawarl tzw. umowy deweloperskie z przyszlymi nabywcami lokali mieszkalnych.
Nalezy podkresli¢, ze do zaistnienia przestanki uzasadniajacej zmiane stawki procentowej w rozumieniu art. 73 ust. 2
u.g.n. nie jest wystarczajaca sama zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, lecz musi ona by¢ trwata. Kwalifikacja
tej zmiany jako trwalej jest wiec istotng wskazoéwka interpretacyjna.

Majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci faktycznych zgromadzonych w toku niniejszego postepowania, w
szczegblnosci stan zaawansowania robot budowlanych oraz wielo§é podpisanych uméw deweloperskich, ktore
ostatecznie mialy spowodowa¢é skutek zasadniczy, a mianowicie fakt zamieszkania os6b w nowo wybudowanych
lokalach Sad Okregowy uznal, iz do trwalej zmiany o jakiej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. doszto z koficem 2016r. i nowa
zmniejszona stawka procentowa w wysokoSci 1% winna obowigzywaé strony poczawszy od 1 stycznia 2017r. Data,
na ktora powolywala sie strona powodowa tj. 01.01.2016r. z racji na stan realizowanej inwestycji byla zbyt odlegla
dla czynienia zasadnych ustalen, ze doszlo juz w tym momencie do trwalej zmiany sposoby sposobu korzystania z
nieruchomosci — na te date bowiem na terenie nieruchomosci realizowana byla inwestycja budowlana i w taki wlagnie
sposob nieruchomosé byla wykorzystywana. Byla ona objeta swoistym zamiarem inwestycyjnym powodowej spo6tki
ukierunkowanym na okreslony cel finansowy zmierzajacy w niedalekiej przyszlosci do sprzedazy budowanych lokali
mieszkalnych.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik postepowania. Obie strony zostaly kosztami obcigzone po polowie albowiem sad
polowicznie podzielil stanowiska zar6wno powoda, jak i pozwanego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosly obie strony.
Pozwany zaskarzyl wyrok cze$ciowo co do pkt.1i 3 zarzucajac naruszenie:

1/ art. 81 ust. 4 i 5 w zwiazku z art. 73 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r,, poz. 2204) poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na
przyjeciu, iz mozliwe jest ustalenie jako daty od ktérej obowiazuje nowa stawka oplaty rocznej za uzytkowanie



wieczyste gruntu innego dnia niz dzien 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadat
zmiany stawki,

2/ art. 73 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.
U. z 2018 1., poz. 2204), poprzez przyjecie, ze do dnia 1 stycznia 2017 r. doszlo w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata
oddana,

3/ art. 98 § 1 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. w zw. z art. 32 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016
roku o P. (...)(dalej jako: ,ustawa o (...)) poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie skutkujace blednym pominieciem
wyodrebnienia (z pozostalych kosztow procesu) rozstrzygniecia o kosztach zastepstwa procesowego naleznych
Skarbowi Pafistwa — (...) sprawujacej zastepstwo procesowe pozwanego.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty wnidst o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym na rzecz Skarbu Panstwa — (...) kosztow zastepstwa procesowego
za postepowanie przed Sadem I instancji wedlug norm przepisanych,

2/ zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego na rzecz Skarbu Panstwa ~ (...) wedlug norm przepisanych.

Powdd domagat sie oddalenia apelacji i zasgdzenia od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego wg. norm przepisanych

Powdd zaskarzyl wyrok w czedci —co do pkt.2 . Apelujacy zarzucil naruszenie przepisu prawa materialnego art. 73 ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2018. (...).t z pdzn. zm.) w zwigzku z
art. 72 ust. 3 punkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze:

wraz z koncem 2015 r. nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania, o jakiej mowa w art, 73 ust. 2 u.g.n.
pomimo ustalonego w postepowaniu dowodowym stopnia zaawansowania rob6t budowlanych, wieloSci podpisanych
umoéw deweloperskich, dzialah promocyjnych i reklamowych oraz dziatan przygotowawczych dla realizacji inwestycji
(przygotowanie prospektu informacyjnego, zawarcie umowy z bankiem w zakresie umowy rachunku powierniczego,
uzyskanie pozwolenia na budowe, decyzji W-Z, pozyskanie projektu budowlanego, dokonanie uzgodnien), ktore
ostatecznie mialy spowodowac skutek zasadniczy, a mianowicie zamieszkania os6b w nowo wybudowanych lokalach,
co bezwzglednie przesadza o przyjeciu, ze do trwalej zmiany, o jakiej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. doszlo juz z koncem
2015 roku, wobec czego stawka 1% winna mie¢ zastosowanie do oplaty juz od 1.01.2016 roku.

W konkluzji apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci i ustalenie ze wysoko$é stawki procentowej
z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Panstwa polozonych w P. przy ul. (...), dziatka
ewidencyjna nr. (...), W., o pow. 2914 m.kw., dla ktérej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. prowadzi KW (...)
na poziomie 1% - w miejsce dotychczasowej stawki 3% - i to poczawszy od 1 stycznia 2016 roku oraz zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Pozwany wnidst o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa- (...)

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie uzasadniona, natomiast apelacja pozwanego byla bezzasadna.



Spoér w rozpoznawanej sprawie koncentruje sie na wykladni przepisu art. 73 ust.2 ustawy z 21.08.1997r o gospodarce
nieruchomo$ciami, a ustalony przez Sad I instancji stan faktyczny jest bezsporny i przyjety przez Sad Apelacyjny za
wlasny.

Sad Apelacyjny podziela poglad powoda wyrazony na rozprawie apelacyjnej, ze wykladnia przepisu art. 73 ust.2
ustawy z 21.08.1997r o gospodarce nieruchomos$ciami, winna uwzglednia¢ zmiane tej ustawy dokonang ustawa
z 13.06.2019r o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ciami oraz niekt6érych innych ustaw ( Dz.U.
Z 2019r.,p0z.1309), na mocy ktorej zostal wprowadzony art. 73ust.2b. Nowy przepis art. 73 ust2b umozliwia
zlozenie wniosku o zmiane celu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezaleznie od tego czy zaszla
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jezeli zmiane taka uzasadniaja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego, zgloszenie budowy
lub przebudowy, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu badz uchwala o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Kierujac sie wykladnia systemowa i funkcjonalng uznaé nalezy,
ze o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci , powodujacej zmiane celu , na ktéry nieruchomo$¢ zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste mozna méwic juz z chwila wydania pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego, a
nie dopiero, jak chce tego pozwany, z chwila wybudowania budynku i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Przyjecie
tego ostatniego pogladu prowadziloby do razacej nier6wnosci w traktowaniu uzytkownikéw wieczystych , bowiem
uzytkownicy dysponujacy np. decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu mogliby ubiega¢ sie o
zmiane stawki , natomiast uzytkownicy dysponujacy decyzja o pozwoleniu na budowe i realizujacy budowe budynku
mieszkalnego przeznaczonego na cele mieszkaniowe mogliby ubiega¢ sie o zmiane stawki dopiero po zakonczeniu
realizacji inwestycji i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie. Niewatpliwie za$ z chwila uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe budynku mieszkalnego korzystanie z gruntu nastepuje trwale na cele mieszkaniowe.

Racje ma zatem powod wskazujac w apelacji, ze do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowego gruntu w
rozumieniu art. 73 ust.2 u.g.n. doszlo juz z konicem 2015r, na co wskazuja ustalone przez Sad Okregowy i podejmowane
przez powoda czynnoéci poczawszy od nabycia prawa uzytkowania wieczystego w dniu 13. 07. 2015 i uzyskania na
jego rzecz pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego z ustugami i garazem podziemnym, a polegajace na
podjetych dzialaniach reklamowych i promocyjnych, dzialaniach przygotowawczych do realizacji inwestycji, zawarciu
pierwszych umoéw deweloperskich, zrealizowaniu prac budowlanych do zakonczenia stanu ,,0”, jako, ze $§wiadcza o
trwalej zmianie i wykorzystaniu nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

W $wietle powyzszego w mys$l przepisu art.72 ust.3 pkt4 w zw. z art. 81 ust.1 pkt.4 powolanej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stawka1% winna mie¢ zastosowanie do oplaty juz od 01.10.2016r .

Z tych wzgledow zaskarzone orzeczenie podlegalo z mocy art. 3868§1k.p.c. zmianie poprzez ustalenie 1% stawki oplaty
za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci poczawszy od 01.01. 2016r ,zgodnie z zagdaniem powoda.

Zmiana wyroku skutkowala zmiang orzeczenia o kosztach procesu, ktérymi obcigzono pozwanego w calosci
jako strone przegrywajaca sprawe na podstawie art. 9881 i3 k.p.c. Na zasadzone koszty zlozyly sie : oplata od
pozwu w kwocie 6658z1, wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie 5400zt obliczone stosownie do §2ust.6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015r w sprawie oplat za czynnosci radeéw prawnych (Dz.U.
2015.1667).

Apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala z mocy art. 385k.p.c. oddaleniu.

Z uwagi na uwzglednienie roszczenia powoda w calosci i dokonanie zmiany stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste
poczawszy od 01.01.2016r tj. od daty zgodnej z zastepujacym pozew wnioskiem powoda, ocena zasadnoSci zarzutu
naruszenia art. 81 ust.4 i5 w zw. z art. 73ust2 u.g.n. okazala sie bezprzedmiotowa.

Nieuzasadniony okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 73 ust2 u.g.n. w zakresie sformulowanym w apelacji z
przyczyn oméwionych przy analizie apelacji powoda, co nie wymaga ich ponownego przytaczania.



Zasadny byl natomiast zarzut naruszenia art.9881k.p.c w zw. z art. 99k.p.c. oraz art. 100k.p.c. w zw. z art. 32 ust.1
i3 ustawy o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej poprzez brak wyodrebnienia przez Sad I instancji
z kosztdw procesu rozstrzygniecia o kosztach zastepstwa procesowego naleznych Skarbowi Panistwa- Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, jednak z uwagi na wynik sprawy, po zmianie dokonanej przez Sad Apelacyjny,
zarzut ten nie mogl skutkowac zmiang rozstrzygniecia o kosztach w zakresie wnioskowanym przez pozwanego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 988113 k.p.c. w zw. z art.39181k.p.c. Na zasadzone
koszty zlozyly sie : oplata od apelacji w kwocie 6658zl, wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie 4050z}
obliczone stosownie do §10 ust.1 pkt.2 w zw. z §2ust.6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22.10.2015r w
sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U. 2015.1667), przy uwzglednieniu, ze w przypadku gdy apelacje
wniosly obie strony, to woéwczas wynik postepowania apelacyjnego na potrzeby rozstrzygniecia o kosztach nalezy
ustalaé lacznie a nie dla kazdej z apelacji z osobna, jako ze postepowanie apelacyjne jest tylko jedno, niezaleznie od
tego czy wyrok sadu I instancji zaskarzyly obie strony , czy tylko jedna z nich.

Bogdan Wysocki Ewa Staniszewska Malgorzata Kazmierczak



