Sygn. akt I ACa 766/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia: Maciej Rozpedowski

Sedziowie: Malgorzata Goldbeck-Malesinska

Malgorzata Kazmierczak (spr.)

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Sylwia Wozniak

po rozpoznaniu w dniu 25 wrzeénia 2020 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa — P. (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 5 czerwca 2019 r. sygn. akt I C 1555/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1. a) i b) oraz w punkcie 3 w ten sposob, ze:

a) okre§long w punkcie 1 a) i b) stawke procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego opisanych tam
nieruchomo$ci ustala od dnia 1 stycznia 2018 roku;

b) zasadza od pozwanego na rzecz powoda 25.290 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;
I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 22.573 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Goldbeck — Malesiniska Maciej Rozpedowski Malgorzata Kazmierczak

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 05.06.2019r Sad Okregowy w Poznaniu ustalil, iz wysoko§¢ stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntu
jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu P., arkusz mapy (...), dla ktdérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w P. ksiega wieczysta KW nr (...) wynosi 1% - poczawszy od dnia 01 stycznia 2019r. , nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu P., arkusz mapy
(...), dlaktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. ksiega wieczysta KW nr (...) wynosi 1%
- poczawszy od dnia 01 stycznia 2020r. , oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, koszty procesu wzajemnie zniost.



Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia i rozwazania Sqdu Okregowego.

Powod B. I. (...) z.0.0. z siedziba w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa, polozonych w P. przy ul. (...) obejmujacych dziatki gruntu o numerach:(...) z obrebu (...) P., dla
ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta numer (...) z obrebu (...) P., dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta
numer (...). W dacie objecia ww. dzialek w uzytkowanie wieczyste przez powoda na nieruchomoéci usytuowane
byly budynki przemyslowe. Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego powyzszych dzialek gruntu liczona
byla w oparciu o stawke procentowa w wysoko$ci 3% wartoéci nieruchomosci. Nabywajac przedmiotowe grunty w
uzytkowanie wieczyste powodowa spotka deweloperska planowala wybudowanie na ich terenie kompleksu budynkow
mieszkalnych przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

W dniu 9 grudnia 2015 r. Prezydent Miasta P. na wniosek strony powodowej wydal decyzje nr (...) zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe w P. przy ul (...) dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z uslugami w parterze i garazami podziemnymi, przebudowe, nadbudowe i zmiane sposobu
uzytkowania budynku rektyfikatorni na funkcje mieszkalno-ustlugowa oraz przebudowe i zmiane sposobu
uzytkowania zbiornika spirytusu na funkcje ustugowo-mieszkalna.

W dniu 30 grudnia 2015 r. decyzja o pozwoleniu na budowe uprawomocnila sie.

W kwietniu 2016 r. na mocy decyzji dotyczacej pozwolenia na rozbiérke (...) z dnia 17 lipca 2015 r. na terenie
spornej nieruchomosci rozpoczeto roboty rozbiorkowe obiektéw magazynu, aparatorowni i kotlowni. Nastepnie
na mocy decyzji o pozwolenie na rozbiorke (...) z dnia 2 pazdziernika 2015 r. rozpoczeto roboty rozbiérkowe
obiektu magazynowego na rampie i budynku wagi. W maju 2016 r. rozpoczeto budowe (prace przygotowawcze i
wyburzeniowe). W czerwcu 2016 r. na podstawie decyzji- pozwolenia na rozbiorke (...) z dnia 17 lipca 2015 r.
zakonczono roboty rozbiérkowe obiektow magazynu, aparatorowni i kotlowni wraz z fundamentami. Nastepnie
na podstawie decyzji- pozwolenia na rozbiorke (...) z dnia 2 pazdziernika 2015 r. zakoniczono roboty rozbiérkowe
obiektu magazynowego na rampie i budynku wagi wraz z fundamentami. W dniu 31 sierpnia 2016 r. rozpoczeto
prace polegajace na wykonaniu tzw. wykopow zasadniczych. W dniu 28 wrzeénia 2016 r. rozpoczeto prace polegajace
na wzmocnieniach gruntéw realizowanych. W dniu 20 pazdziernika 2016 r. powod podpisal umowy z generalnym
wykonawcg rob6t budowlanych- konsorcjum (...) S.A./E. (...) Sp. z 0.0. W dniu 27 pazdziernika 2016 r. zostal przejety
placu budowy przez generalnego wykonawce. W dniu 7 listopada 2016 r. rozpoczeto prace budowlane polegajace
na zabezpieczeniu tzw. wykopu realizowanego. Na podstawie decyzji z dnia 8 listopada 2016 r. dokonano podzialu
dzialki nr (...) potozonej przy ul. (...) w P. na dzialki nr (...).W kwietniu 2017 r. zakoficzono wykopy zasadnicze.
W lipcu 2017 r. nastagpilo przekazanie ostatniej dzialki pod realizacje plyty dennej. W dniu 5 paZzdziernika 2017 r.
rozpoczeto wzmocnienia gruntu w obiekcie historycznym. W dniu 8 listopada 2017 r. zakoniczono prace polegajace
na wzmocnieniach gruntu. W dniu 5 lipca 2018 r. zakonczono zabezpieczenia wykopu, zrobiono demontaz grodzic
stalowych. W dniu 18 wrze$nia 2018 r. nadano numeracje porzadkowa dla budynku A (ul. (...)) i budynku B (B. 2). Na
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu P.,
arkusz mapy (...), dla ktoérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. ksiega wieczysta KW nr
(...) (budynek A) przeprowadzono nastepujace prace budowlane:- w dniu 27 pazdziernika 2016 r. nastapito przejecie
placu budowy - z poleceniem rozpoczecie robét;- w dniu 29 wrze$nia 2017 r. wykonano strop nad kondygnacja -1 -
poziom "0" zero;- w dniu 7 marca 2018 r. wykonano strop nad kondygnacja 3 czeSci nadziemnej, tj. drugim pietrem;-
w dniu 21 czerwca 2018 r. wykonano konstrukcje dachu budynku - stan surowy otwarty;- w dniu 12 grudnia 2018
r. zakonczono roboty tynkarskie (wykonanie tynkéw bez oSciezy, szachtéw instal., obrobek bruzd instal. oraz czesci
wspolnych); - w dniu 20 marca 2019 r. decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. nr
(...) wydano pozwolenie na uzytkowanie budynku A. Na nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w
ewidencji gruntu jako dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu P., arkusz mapy (...), dla ktérej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. ksiega wieczysta KW nr (...)(budynek B) przeprowadzono nastepujace prace
budowlane:- w dniu 27 pazdziernika 2016 r. nastgpilo przejecie placu budowy - z poleceniem rozpoczecie robét;- w

"n_n

dniu 22 czerwca 2018 r. wykonano strop nad kondygnacja -1 - poziom "0" zero;- w dniu 16 sierpnia 2018 r. wykonano



strop nad kondygnacja 2 czeSci nadziemnej, tj. pierwszym pietrem;- w dniu 3 wrze$nia 2018 r. wykonano strop
nad kondygnacja 4 cze$ci nadziemnej, tj. trzecim pietrem;- w dniu 8 kwietnia 2019 r. budynek B znajdowal sie w
stanie stan surowym otwartym. Dla budynku A zostala wykonana inwentaryzacja geodezyjna powykonawcza z ktorej
wynika, iz: powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 5.982, 23 m{ 2), powierzchnia lokali ustugowych wynosi 227,75

m'?, w budynku A znajduje sie (...) lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe. Z zalgczonego opisu technicznego do

projektu budowlanego przeznaczonego dla budynku B wynika, ze: projektowana powierzchnia lokali mieszkalnych

(2) projektowana powierzchnia lokali ustugowych w budynku B wynosi 253,1 m'?,

w budynku B wynosi 3.908,8 m
w budynku B zaprojektowano 79 lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe. Projektowana powierzchnia garazu w

(2)

budynku A po obrysie zewnetrznym ze zjazdem wynosi 3.223,98 m" =, za$§ projektowana powierzchnia garazu w

budynku B po obrysie zewnetrznym ze zjazdem wynosi 1.237,4 m‘?. Aktualnie w zakresie budynku A zostala wydana
decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. nr (...) z dnia 20 marca 2019 r., udzielajaca
powodowi pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami w parterze i garazem
podziemnym, stanowiacych czeé¢ inwestycji obejmujacej budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z uslugami w parterze i garazami podziemnymi; przebudowe, nadbudowe i zmiane sposobu uzytkowania budynku
rektyfikatorni na funkcje mieszkalno-ustugowa; przebudowe i zmiane sposobu uzytkowania zbiornika spirytusu na
funkcje ustugowo- mieszkalna. Procedura dotyczaca odbioru przez kupujacego ( sp6iki (...) sp. z 0.0.) budynku A jest
w trakcie realizacji. Obecnie w zakresie budynku B dla calo$ci budynku osiggnieto stan surowy otwarty, limitowany
najmniejszym zaawansowaniem prac na obiekcie historycznym.

Na czeéci nowej - cze$¢ BB zostaly przygotowane lokale mieszkalne wewnatrz (w standardzie ,,deweloperskim”), trwaja
prace elewacyjne, trwaja prace zwigzane z wykonczeniem balkonéw (wykonano zasadnicze roboty instalacyjne),
trwaja prace wykonczeniowe w czeSciach wspdlnych, klatka schodowa i korytarze (zamontowano drzwi do mieszkan).
W czesci nowej BA wykonano zasadnicze tynki (tynki sg przygotowywane do malowania), trwaja prace elewacyjne,
trwaja prace zwigzane z wykonczeniem balkonow, wykonano zasadnicze roboty instalacyjne(-trwa montaz drzwi do
mieszkan). W czeéci historycznej wykonano konstrukcje dachu, trwaja roboty dachowe, realizowany jest montaz
stolarki okiennej (trwaja roboty instalacyjne, realizowane sa roboty tynkarskie. Na terenie zewnetrznym realizowane
sa roboty zwiazane z zagospodarowaniem terenu: wykonano izolacje zewnetrzne ponizej terenu i wykonano zasypki,
wykonywane sa formy drobnej architektury, murki, ogrodzenie.

Whioskiem z dnia 25 sierpnia 2017 r. powodowa spoétka wystapila z o zmiane dotychczasowej stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornych nieruchomosci z 3% na 1% motywujac swoj wniosek trwatg
zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci stanowiaca przestanke zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za
tynkowanie wieczyste gruntu. Jako trwala zmiane spotka wskazala wydanie przez Prezydenta Miasta P. ostatecznego
i prawomocnego pozwolenia na budowe Nr (...) z dnia 9 grudnia 2015 r. zezwalajacego na budowe dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami w parterze i garazami podziemnymi, przebudowe, nadbudowe i zmiane
sposobu uzytkowania budynku rektyfikatorni na funkcje mieszkalno-ustugowa oraz przebudowe i zmiane sposobu
uzytkowania zbiornika spirytusu na funkcje ustugowo-mieszkalng. Powdd we wniosku wskazal, ze rozpoczecie prac
budowlanych nastapilo w maju 2016 r. Podal, Ze juz samo uzyskanie ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na budowe oraz rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych stanowilo podstawe dla przyjecia stawki procentowej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokos$ci 1 %. Pismem z dnia 19 wrze$nia 2017 r. nr (...), Prezydent
Miasta P., dzialajacy jako prezydent miasta na prawach powiatu wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej,
odmoéwil zmiany stawki procentowej, z 3% na 1%, oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa polozonych w P., przy ul. (...) (oznaczonych geodezyjnie obreb P., arkusz mapy 07, dzialka
nr (...) o powierzchni 0,3737 ha, zapisana w ksiedze wieczystej (...) i dziatka nr (...) o powierzchni 0,3649 ha, zapisana
w ksiedze wieczystej (...)). Powyzsza odmowe zakwestionowal uzytkownik wieczysty sktadajac do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w P. wniosek z dnia 20 paZzdziernika 2017 r. o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej z tytutlu uzytkowania wieczystego gruntu z 3 % do 1 % jest nieuzasadniona. Po rozpatrzeniu sprawy na
podstawie akt i przeprowadzonej rozprawy Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. orzeczeniem z dnia 24 maja
2018 r. w sprawie (...)w pkt. 1. oddalilo wniosek uzytkownika wieczystego, w pkt 2. ustalilo, ze stawka procentowa



oplaty rocznej jest stawka 3%. Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego strona powodowa
zlozyla sprzeciw, wnoszac o ustalenie, ze odmowa przez Prezydenta Miasta P. zmiany stawki procentowej rocznej byla
nieuzasadniona odnoénie dzialek ewidencyjnych nr (...) z obrebu (...) P., objetej ksiega wieczysta numer (...) z obrebu
(...) P, objetej ksiega wieczysta numer (...), ze stawki w wysokoSci 3% na stawke w wysokosci 1%, z uwagi na trwala
zmiane sposobu korzystania z powyzszych nieruchomosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powodztwo w czeSci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2018 r. poz.
2204) wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana
nie cze$ciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie (por. art. 77 ust. 1 zdanie pierwsze
u.g.n.). Stosownie do art. 81 ust. 1 powolanej ustawy uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu
dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$c
nieruchomoé$ci ulegla zmianie, a wlaéciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zadania powinno nastgpié
na piémie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowil
aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowac sprawe do
samorzadowego kolegium odwolawczego. W tej sytuacji odpowiednie zastosowanie znajdg przepisy art. 77-80. Ciezar
dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym (art. 81 ust. 2 u.g.n.).
Przepis art. 80 ust. 1 u.g.n. stanowi, iz od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnieé¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu
jestrdbwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomoéci. W takim przypadku wniosek o zmiane wysoko$ci oplaty rocznej zastepuje pozew. Podkresli¢ nalezy,
Ze w razie wniesienia sprzeciwu w terminie, zaskarzone orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do
czedci orzeczenia (art. 80 ust. 2 i 3 u.g.n.) Majac na wzgledzie tre$¢ powolanych regulacji w pierwszym rzedzie Sad
I instancji wskazal, iz przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie jest zadanie strony powodowej okre§lone we
wniosku z dnia 25 sierpnia 2017 r., ktéry zastepuje pozew. We wniosku tym strona powodowa domagala sie zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w postaci dzialek o numerach
ewidencyjnych (...) objetej ksiega wieczysta numer (...) objetej ksiegg wieczysta numer (...), ze stawki w wysokoSci 3%
na stawke w wysokoSci 1%, z uwagi na trwala zmiane sposobu korzystania z powyzszych nieruchomosci poczawszy od
dnia 1 stycznia 2018 r. j. Sad po wniesieniu przez powoda sprzeciwu do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
P. rozpoznawal sprawe niejako ,,od nowa” w granicach zakreSlonych we wniosku z dnia 25 sierpnia 2017 r. Zgodnie
z treScig art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie
wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67, przy czym przepis art. 72
ust. 3 cytowanej ustawy stanowi, ze wysoko$¢ oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od
okreslenia w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Podstawowa
stawka oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci jest stawka 3% majaca zgodnie z art. 72 ust. 4 pkt
5 zastosowanie do wszystkich nieruchomosci nieposiadajacych przeznaczenia okreSlonego w pozostalych punktach
cytowanego ustepu (miedzy innymi cele mieszkalne, rolne i inne). Stosownie za§ do art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.
stawka procentowa za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa wynosi 1 % ceny. Stosownie do art. 73 ust. 2
u.g.n. zmiana stawki procentowej oplaty rocznej moze by¢ dokonana zawsze, jezeli "nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci", natomiast przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania
okreslony w art. 78-81 u.g.n.

Na gruncie przedmiotowej sprawy istnial spér miedzy stronami odnos$nie tego, czy w okresie objetym wnioskiem
(pozwem) doszlo do faktycznej trwalej zmiany sposobu korzystania przez strone powodowa z nieruchomosci
oddanych jej w uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa, powolujac sie na poglady doktryny i orzecznictwa (m
in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24.09.2008 r., sygn. akt VI ACa 302/08, a takze wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 06.11.2009 r., sygn. akt I CSK 109/09) wskazywala, iz o trwalej zmianie sposobu korzystania z
nieruchomosci §wiadczg takie okolicznoéci jak uzyskanie ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe



oraz rozpoczecie i prowadzenie przez powodowa spotke w oparciu o te decyzje inwestycji budowlanej polegajacej na
budowie budynkéw mieszkalnych. Strona pozwana natomiast, podnosila, iz z trwala zmiang sposobu korzystania z
nieruchomo$ci w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n. mamy do czynienia dopiero woéwczas, gdy wydane zostaly pozwolenia
na uzytkowanie obiektéw budowlanych wzniesionych na tej nieruchomosci. W ocenie Sadu Okregowego z powolanymi
wyzej stanowiskami stron nie sposo6b sie w pelni zgodzié. Analizujac caloksztalt zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego zdaniem Sadu niewatpliwie jednak mozna stwierdzi¢, iz strona powodowa wykazala, ze doszlo do trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci potozonych w P. przy ul. (...) oznaczonych w ewidencji gruntu jako
dzialka nr (...) (budynek A) i jako dzialka nr (...) (budynek B), ktéra spowodowala mozliwo$é¢ ustalenia odpowiednio
od dnia 1 stycznia 2019 r. i od dnia 1 stycznia 2020 r. zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci ze stawki w wysokos$ci 3% na stawke w wysoko$ci 1%.

Dokonujac wykladni art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami Sad I instancji w calej rozciaglo$ci podziela
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 22 marca 2012 r. (IV CSK 333/11, OSNC 2012/11/132,
Biul.SN 2012/6/13) oraz wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 pazdziernika 2017 r.
IT CSK 798/1. W orzeczeniach tych Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci wskazal, iz nie istnieje jedno formalne
kryterium przy pomocy, ktérego mozna przesadzi¢, o tym ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z
nieruchomosci, ktéra przybrala charakter trwaly. Z art. 72 ust. 2 pkt 4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1% stawka oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przystuguje za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe.
O tym, czy nieruchomo$¢ gruntowa jest przeznaczona na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktory uzytkownik
wieczysty ma zaplaci¢ oplate roczna, mozna przesadzi¢ biorac pod uwage zaré6wno formalne dokumenty dotyczace
danej nieruchomoéci jak i okolicznosci faktyczne, przede wszystkim zachowanie samego uzytkownika wieczystego,
ktoére wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cele mieszkaniowe lub inne. Dopiero ocena, w konkretnym stanie
faktycznym, zarowno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomosci oraz czynno$ci podejmowanych
w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze da¢ odpowiedZ na pytanie, czy nastgpita trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci i jest ona w danym roku wykorzystywana juz na cele mieszkalne. W ocenie
Sadu Najwyzszego samo przystapienie przez uzytkownika wieczystego do budowy domu mieszkalnego moze oznaczac
trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jezeli z caloksztaltu okoliczno$ci z duzym prawdopodobienistwem
wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie. Skoro zatem grunt niewatpliwie jest
juz wykorzystywany na cele mieszkaniowe, gdyz wznoszony jest na nim budynek mieszkalny, a nic nie wskazuje na
to, ze stan ten w najblizszym czasie ulegnie zmianie, to odmowa przyznania uzytkownikowi wieczystemu za rok, w
ktérym taki stan stwierdzono oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysoko$ci 1% nie znajduje zadnych
podstaw prawnych. Nadto Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2017 r. II CSK 798/1 w uzasadnieniu do
wyroku wskazal, ze w okolicznoSciach konkretnej sprawy, do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
w znaczeniu, o ktorym mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. - z dotychczasowego niemieszkaniowego na mieszkaniowy
- uzasadniajgcej obnizenie stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, w przypadku zabudowy
wielomieszkaniowej moze dojs¢ w razie postawienia na podstawie waznego pozwolenia na budowe budynku, ktérego
bryla architektoniczno - konstrukcyjna oraz struktura wewnetrzna wraz z instalacjami doprowadzajacymi media,
wskazuje na faktyczne wyodrebnienie pomieszczen w formie lokali o charakterze mieszkalnym i techniczng mozliwo$é
realizacji w nich robo6t wykonczeniowych. Dopiero istnienie takiego stanu budynku uzasadnia okreslenie nowej stawki
oplaty, poczawszy od 1 stycznia nastepnego roku od momentu zlozenia wniosku.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy, Sadu Okregowy przyjal, iz w przypadku
nieruchomosci oznaczonej dziatka ewidencyjng nr (...) dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...)
(budynek A), ktorej uzytkownikiem wieczystym jest strona powodowa, w dniu 21 czerwca 2018 r. doszlo do trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, albowiem w tym momencie budynek A znajdowal sie w stanie surowym
otwartym i w zwigzku z tym od tego momentu zachodzila mozliwo§¢ naliczenia stawki procentowej w wymiarze 1%
poczawszy od dnia 1 stycznia 2019 r. tj. od roku nastepnego od momentu zlozenia wniosku. Natomiast w przypadku
nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna nr (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta (...) (budynek B) dopiero w dniu 8 kwietnia 2019 r. doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomoéci, albowiem w tym momencie budynek B znajdowal sie w stanie surowym otwartym i w zwiazku z tym



byla zachodzila mozliwo$é¢ naliczenia stawki procentowej w wymiarze 1% poczawszy od dnia 1 stycznia 2020 r. Majac
na uwadze powyzsze Sad I instancji uwzglednil powddztwo w czesci, ustalajac, iz wysoko$é stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w
ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu P., arkusz mapy (...), dla ktérej prowadzona jest przez
Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. ksiega wieczysta KW nr (...) wynosi 1% - poczawszy od dnia 1 stycznia
2019 ., a co do nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntu jako dzialka ewidencyjna
nr (...) z obrebu P., arkusz mapy (...), dla ktoérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P.
ksiega wieczysta (...) wynosi 1% - poczawszy od dnia 01 stycznia 2020 r. W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo
oddaleniu. Orzeczenie o kosztach wydano na podstawie art.100Kk.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powodd, ktéry zaskarzyl wyrok w caloSci zarzucajgc naruszenie
przepisu postepowania, to jest art. 233 § 1kpc, poprzez dokonanie blednej, sprzecznej z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego, dowolnej, a nie swobodnej, oceny materialu dowodowego, poprzez: caltkowite pominiecie
niekwestionowanej przez pozwanego okoliczno$ci, ze zar6wno Budynek A, jak i lokale w Budynku B, z wylaczeniem
trzech lokali mieszkalnych, sa objete umowami przedwstepnymi lub deweloperskimi oraz dat zawarcia tych umow,
co powinno stanowi¢ przeslanke oceny trwalosci zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci; przyjecie, ze w
zaistnialym stanie faktycznym dopiero uzyskanie stanu surowego otwartego przesgdza o trwaloSci zmiany sposobu
korzystania z nieruchomo$ci; naruszenie przepisu prawa materialnego, to jest art., 73 ust, 2 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018, 2204), poprzez jego bledna wykladnie, skutkujaca
przyjeciem, ze trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomos$ci w niniejszej sprawie nalezy utozsamiaé z
osiagnieciem stanu surowego otwartego poszczegdlnych budynkow.

W konkluzji apelujacy wniost o zmiane wyroku, poprzez uwzglednienie powbdztwa w calo$ci, to jest ustalenie, ze
stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna
nr (...) z obrebu (...) P., objetej ksiegg wieczysta numer (...) i nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjng nr (...) z
obrebu (...) P., objetej ksiega wieczysta numer (...) wynosi 1 %, poczawszy do dnia 1 stycznia 2018 roku, oraz zasadzenie
na rzecz powoda od pozwanego kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego przed Sadem 11 IT instancji
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwany domagal sie oddalenia apelacji i zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za 11
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona.

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

Sad Apelacyjny dostrzegajac judykacyjne roéznice interpretacyjne w kwestii wykladni pojecia trwalej zmiany sposobu
korzystania z gruntu jako przeslanki zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
uznaje, ze wykladnia przepisu art. 73 ust.2 ustawy z 21.08.1997r o gospodarce nieruchomo$ciami, winna uwzgledniaé
zmiane tej ustawy dokonang ustawa z 13.06.2019r o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw ( Dz.U. z 2019r.,p0z.1309), na mocy ktoérej 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 nieruchomosci, 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
systemow3 i funkcjonalna uzna¢ nalezy, ze o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci , powodujacej
zmiane celu , na ktéry nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste mozna moéwié juz z chwilag wydania



pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego, a nie dopiero, jak chce tego pozwany, z chwila wybudowania budynku
i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie , czy jak przyjal to Sad I instancji z chwilg osiagniecia stanu surowego
otwartego poszczegblnych budynkow. Przyjecie tych ostatnich pogladéw prowadziloby do razacej nieréwnosci w
traktowaniu uzytkownikéw wieczystych , bowiem uzytkownicy dysponujacy np. decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu mogliby ubiegaé sie o zmiane stawki , natomiast uzytkownicy dysponujacy decyzja o
pozwoleniu na budowe i realizujacy budowe budynku mieszkalnego przeznaczonego na cele mieszkaniowe mogliby
ubiegaé sie o zmiane stawki dopiero po osiggnieciu stanu surowego otwartego poszczeg6lnych budynkow, badz
przy przyjeciu pogladu pozwanego po zakonczeniu realizacji inwestycji i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.
Niewatpliwie za$ z chwilg uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego korzystanie z gruntu
nastepuje trwale na cele mieszkaniowe. Nieruchomos$é oddana na cele mieszkaniowe to niekoniecznie nieruchomosé
zabudowana budynkiem mieszkalnym, ale taka ktora bedzie wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Racje ma zatem
powdd zarzucajac naruszenie przepisu prawa materialnego, to jest art., 73 ust, 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2018, 2204), poprzez jego bledna wykladnie, skutkujaca przyjeciem,
ze trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomos$ci nalezy utozsamiaé z osiggnieciem stanu surowego otwartego
poszczegblnych budynkow.

Biorac powyzsze pod uwage w my$l przepisu art.72 ust.3 pkt4 w zw. z art. 81 ust.1 pkt.4 powolanej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stawka1% winna mie¢ zastosowanie do oplaty za uzytkowanie wieczyste obu nieruchomoéci
od 01.01.2018r tj. jako, ze wniosek o zmiane stawki zostal zlozony 25.08.2017r. Z tych wzgledéw zaskarzone
orzeczenie podlegalo z mocy art. 38681k.p.c. zmianie poprzez ustalenie 1% stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowych nieruchomosci poczawszy od 01.01. 2018r ,zgodnie z Zagdaniem powoda.

Zmiana wyroku skutkowala zmiang orzeczenia o kosztach procesu, ktérymi obciazono 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 14.473z}, wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie 10.817z1 obliczone stosownie do §2ust.7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015r w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych (Dz.U.
2015.1667). O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 9881 i3 k.p.c. w zw. z art.39181k.p.c.
Na zasadzone koszty zlozyly sie : oplata od apelacji w kwocie 14.473z1, wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie
8100 zl obliczone stosownie do §10 ust.1 pkt.2 w zw. z §2ust.7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22.10.2015r
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. 2015.1667).
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