Sygnatura akt XVIII C 330/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 15 lutego 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR del. do SO Anna Mikolajczak
Protokolant: p.o. stazysty Estera Skibiniska

po rozpoznaniu w dniu 08 lutego 2019r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa

(...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w W.
przeciwko

Skarbowi Panstwa — Prezydent Miasta P.

o ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste

1. ustala wysoko$c stawki procentowej z tytutu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Panstwa
polozonych w P. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna nr (...), W., o pow. 2914m *, 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 2017r.

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. kosztami postepowania obciaza strony po potowie i z tego tytutu zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote
3.329z1

/-/ SSR del. do SO Anna Mikolajczak

Sygn. akt XVIII C 330/18

UZASADNIENIE

Spoélka (...) sp. z 0.0. — uzytkownik wieczysty - wystapil do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. (dalej
jako SKO) o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci Skarbu Panstwa polozonych w P. przy ul. (...) z 3% na 1% dokonana pismem Prezydenta Miasta P. z
23.12.2015T. jest nieuzasadniona. Wniosek powoda zostal poparty kopia decyzji Prezydenta Miasta P. z 24.01.2014r.
nr (...) UA-VII-A11.7640. (...).2013 zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielenie pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego z ustugami i podziemnym garazem na nieruchomo$ci przy ul. (...) w P. - na rzecz (...) SA. Nadto powdd
przedstawil kopie decyzji Prezydenta Miasta P. z 07.08.2015r. 0 przeniesieniu pozwolenia na budowe na rzecz (...)
Sp.z o.0. oraz kopie dziennika budowy potwierdzajacego przystapienie do prac budowlanych.

Orzeczeniem z dnia 30 maja 2017 r. w sprawie SKO.UW.42.252.2016 wniosek powoda zostal oddalony. W
uzasadnieniu wskazano, iz trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci w rozumieniu art., 73 ust.2 u.g.n.



powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$c zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomo$ci.

W dniu 24 pazdziernika 2017 r. powdd zlozyt sprzeciw od orzeczenia SKO w P. z dnia 30.05. 2017r., w ktérym
podtrzymal dotychczasowe stanowisko zawarte we wniosku inicjujacym postepowanie domagajac sie ustalenia, ze
stawka procentowa z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu Panstwa polozonych w P. przy

ul. (...), stanowigcych dziatke ewidencyjna nr (...) arkusz mapy 15 obreb W. o pow. 2.914m” 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 - Prezydent Miasta P. - wniost o oddalenie powo6dztwa, a nadto o
zasgdzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podtrzymal argumenty przedstawiane w toku
postepowania przez SKO. Skarb Panstwa zaakcentowal, iz nie zgadza sie z argumentacja powoda, z ktorej wynika,
ze do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci na cele mieszkaniowe doszlo z chwila wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe lub tez z chwila rozpoczecia robot.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

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

okoliczno$é bezsporna,

Dla wskazanej nieruchomos$ci ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ktére na podstawie umowy
sprzedazy z 11 czerwca 2015 1. i 13.07.2015r1. nabyte zostalo przez powoda.

okoliczno$¢ bezsporna,

Dotychczasowa oplata roczna okreslona byla w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy wykorzystaniu stawki
3% warto$ci gruntu.

okoliczno$é bezsporna,

W dniu 12 listopada 2015r. uzytkownik wieczysty — powdd — wystapit do wlasciciela nieruchomosci z wnioskiem o
zmiane stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste w zwigzku z trwalg zmiana jej uzytkowania argumentujac,
ze na nieruchomosci powddka 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., powdd w piSmie z 3 lutego
2016r. skierowal tozsamy wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

okoliczno$¢ bezsporna, wniosek z dnia 3.02.2016 r. wraz z zalaczonymi dokumentami zawarty w aktach SKO.UW.
(...).2016

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

okoliczno$é¢ bezsporna, kopa decyzji zalgczona do akt SKO.UW. (...).2016



Decyzja z dnia 7 sierpnia 2015r. Prezydent Miasta P. w sprawie UA-VII-A11.6740. (...).2013 przenidsl ostateczng
decyzje wlasna pozwolenia na budowe z 24.01.2015r. nr (...) dla ww. inwestycji na rzecz (...) Spolka z o.o0. z siedziba
wW..

okoliczno$¢ bezsporna, kopa decyzji zalaczona do akt SKO.UW. (...).2016
Dziennik budowy dla opisanej inwestycji zostal wydany 31 sierpnia 2015r.
okoliczno$¢ bezsporna, kopa decyzji zalaczona do akt SKO.UW. (...).2016

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 kierownikéw oraz inspektorow
nadzoru , wpisy mialy charakter niemal codziennych uwag dotyczacych zrealizowanych prac budowlanych.

okoliczno$¢ bezsporna, kopa decyzji zalgczona do akt SKO.UW. (...).2016,: dokumenty prywatne — k.106 — 125

Jednocze$nie w mediach powdd rozpoczal akcje promocyjna i marketingowa dotyczaca realizowanej inwestycji i
oferowanych do sprzedazy lokali, jakie mialy powsta¢ w przyszlosci. Miedzy innymi w dniu 24 wrze$nia 2015r.
skierowane zostalo zamoéwienie do firmy (...) sp. z 0.0. 0 wykonanie o§miu animowanych baneréw do kampanii Gogle
A.. Powo6d uczestniczyl rowniez w (...) Targach Mieszkan i (...) w dniach 12-13.09.2015r., gdzie mial swoje stanowisko
wystawiennicze. Inwestycja byla szeroko reklamowana w mediach spolecznosSciowych i w Internecie. Umowy w tym
zakresie zawierane byly w drugiej polowie 2015r. Dalsza dzialalno§¢é marketingowa byla kontynuowana w 2016r. W
przygotowanym przez powoda prospekcie informacyjnym wskazano termin realizacji inwestycji w okresie od 02.
wrze$nia 2015r. do 22 czerwca 2017r.

okoliczno$é bezsporna, kopa decyzji zalaczona do akt SKO.UW. (...).2016 , dokumenty prywatne — k. 128, 130, 131-133,
134-136, 137, 138-140, 141-146, 147-154, 155-165,

W dniu 30.09.20151. powdd skierowal do mBanku wniosek o otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego
dotyczacego ww. inwestycji dewelopera. Umowa otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego nr (...) zostala
zawarta 23.12.2015T.

Dowdd: dokument prywatny — k. 166- 167, 168-171

Na zlecenie powoda przygotowany zostal raport z oceny przedsiewziecia deweloperskiego budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami oraz garazem podziemnym i infrastrukturga towarzyszaca . Raport nosit
date 27.10.2015r. i byl podpisany przez J. J..

Dowdd: dokumenty prywatne — k. 94-99
Wykonawcg inwestycji byla firma (...), ktéra wystawiala na rzecz powoda faktury i tak:

- faktura z dnia 30.12.2016r. nr 202/12/16/P80/SK obejmowala prace budowlane zgodnie z umowa z 26.08.2015r.
oraz protokolem zaawansowania rob6t nr 16 i opiewala na kwote 2.126.038,71z}z terminem platnosci 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 4 i opiewala na kwote 1.137.890,41z1z terminem platno$ci do 03.02.2016r.

Dowod: dokumenty prywatne — k. 100-105

W dniu 29.12.2015r. powdd zawarl z klientem pierwsza umowe deweloperska w trybie przepisow ustawy z 16
wrzeénia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz umowe przedwstepna



sprzedazy. Notarialna umowa dot. ustanowienia odrebnej wlasnosci ww. lokalu , umowa przeniesienia na nabywce
wlasno$ci lokalu w wykonaniu umowy deweloperskiej , umowa sprzedazy , ustalenia sposobu korzystania oraz
ustanowienia shuzebnoSci zostala zawarta 23.10.2017r.

Dowod: dokument prywatny — k. 172 — 183, 184-205
W 2016r. powdd zawarl kilkadziesiat umoéw deweloperskich, podobnie w 2017r.
Dowod: dokumenty urzedowe — k. 209-398

Decyzja z dnia 25.08.2017r. Prezydent Miasta P. wykonujac zadania z zakresu administracji rzadowej wypowiedzial
powodowi dotychczas obowiazujaca stawke procentowa w wysokosci 3% oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego , oferujac przyjecie nowej stawki w wysokosci 1% - w kwocie 59.320,30z} 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 Budowlanego dla Miasta P. nr 285/17 z 19 maja
2017r. udzielono uzytkownikowi wieczystemu pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
ustugami oraz garazem podziemnym i infrastrukturg towarzyszaca przy ul. (...) w P..

Dowod: dokumenty urzedowy— k. 126 , k. 129,

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, na ktéry skladaly sie
przede wszystkim dokumenty urzedowe oraz prywatne zgromadzone w aktach niniejszej sprawy. Sad dokonat oceny
ww. dokumentéw w oparciu o normy prawne kodowane w art. 244 i 245 k.p.c. Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad
wzial pod uwage takze przepisy art. 229 k.p.c.i230 k.p.c. W graniach dyspozycji wskazanych przepiséw Sad uwzglednit
te okolicznosci zgloszone w toku procesu przez strony, ktore pozostawaly bezsporne miedzy nimi, w szczegdlnoSci
wynikajace z kserokopii przedlozonych dokumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W mys$l art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Szczegdtowo
kwestie pobierania oplat reguluje art. 71 i nastepne ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
(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 nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty w postaci pierwszej oraz dalszych rocznych. Obowiazek uiszczania optat
rocznych przez caly okres trwania uzytkowania wieczystego obcigza kazdego uzytkownika wieczystego w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok. Wysoko$¢ oplat ustala sie wedlug stawki procentowej (uzaleznione;j
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana) oraz ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 w
zw. z art. 67 u.g.n.). Zgodnie z treécig art. 72 ust. 2 u.g.n. w razie trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci,
powodujacej zmiane celu, na ktory nieruchomos$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 warto$ci
nieruchomos$ci ustalonej 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$nie oferte nowej wysokosci oplaty (art. 78 u.g.n.). Wypowiedzenie jako
jednostronna czynno$¢ prawna zaklada stosowny termin do jej zakwestionowania przez druga strone laczacej strony
umowy — uzytkownika wieczystego, ktéry 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 wysoko$ci. Wniosek taki sktada sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Orzeczenie SKO wydane na skutek zlozenia wniosku ma charakter
ustalajacy.



Jednoczes$nie orzeczenie SKO konczy etap procedury administracyjnej w prowadzonym postepowaniu. Od
wskazanego orzeczenia nie przysluguje bowiem odwolanie, jednakze, zar6wno uzytkownik wieczysty jak i
wlaéciciel nieruchomosci, moga wnieéé sprzeciw otwierajacy droge procedury cywilnej przed sadem powszechnym.
Dopuszczalno$é drogi sadowej w sporze pomiedzy Skarbem Panstwa badz oznaczona jednostka samorzadu
terytorialnego bedaca wtascicielem 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 mysl powolanego przepisu, w razie
wniesienia sprzeciwu (w terminie 14 dni) SKO 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 sagdem orzekajacym jest ustalenie, czy zaktualizowaly
sie przestanki do wypowiedzenia dotychczasowej stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Skutkiem
wniesienia sprzeciwu jest jednocze$nie zniesienie wszelkich skutkoéw postepowania przed SKO.

W wyniku wniesienia sprzeciwu w niniejszej sprawie orzeczenie SKO z dnia 30 maja 2017 r. utracilo moc (art. 80
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, rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez SKO, uprawniony jest
samodzielnie ustali¢ wysoko$¢ 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 strona powodowa a pozwang
ogniskowal wokdl kwestii interpretacyjnych i zakresu normy prawnej zawartej w art. 73 ust.2 u.g.n. Obie strony na
poparcie swoich twierdzen przywolaly szereg orzeczen Sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego uwypuklajac te tezy
i argumenty, ktére w sposdb przekonujacy mialy podeprzet twierdzenia strony. Sad Okregowy szczegotowo zapoznal
sie z wszystkimi prezentowanymi pogladami prawnymi i doszedt do nastepujacych wnioskow:

W analizowanej sprawie , w oparciu o niesporne okoliczno$ci faktyczne, sad uznal, iz doszlo do trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomo$ci. Potwierdzil to zreszta sam pozwany uznajac 1% stawke procentowg 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 powdd, czy moze od 1 stycznia
2017r.

Sad Okregowy dostrzegajac judykacyjne réznice interpretacyjne, w pehni 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$¢ w uzytkowanie wieczyste oraz zwigzany z tym sposob
korzystania z niej ma znaczenie dla oceny, czy z uwagi na inny spos6b wykorzystywania tej nieruchomoséci doszlo do
trwalej zmiany sposobu korzystania z niej w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n. W orzecznictwie wystepuje rozbieznosé
stanowisk w kwestii wykladni pojecia trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu, jako przestanki zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do sytuacji, gdy chodzi o zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci z dotychczasowego, innego niz mieszkaniowy na mieszkaniowy. Zgodnie z
liberalnym pogladem, do trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu dochodzi z dniem uzyskania przez uzytkownika
wieczystego pozwolenia na budowe (por. wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 wrzes$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 rob6t 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. i z dnia 6 listopada 2009 r., I CSK 109/09, nie publ.).
Uzasadniajac to stanowisko wskazano, ze decydujace znaczenie przypisuje sie zachowaniu samego uzytkownika
wieczystego. Jezeli wiec uzytkownik wieczysty rozpoczal budowe budynku mieszkalnego, a z przedstawionych przez
niego decyzji administracyjnych wynika, ze budowa ta przebiegata bez zbednych przerw i budynek nadaje sie do uzytku
zgodnie z jego przeznaczeniem, to trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu nastapila juz w chwili rozpoczecia



budowy. O trwaloéci zmiany decydowa¢ moze takze odpowiedni stopieni intensyfikacji przedsiewzie¢ uzytkownika
wieczystego, podejmowanych w ramach przyjetego, nowego sposobu wykorzystania tej nieruchomosci.

Reprezentowana jest tez koncepcja, iz do trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu dochodzi dopiero z chwilg
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). Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze w art. 73 ust. 2 u.g.n. jest mowa o
korzystaniu, ktore na gruncie prawa cywilnego oznacza uzywanie rzeczy i pobieranie z niej pozytkéw i dlatego nie ma
powodow do przyjecia, by w przepisie tym ustawodawca uzyl tego pojecia w innym, swoistym sensie. Trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomo$ci powodowac¢ ma zatem zmiane celu, na ktory zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Konstrukcja regulacji zawartej w art. 73 ust. 2 u.g.n. sprawia, ze chodzi tutaj o taka zmiane sposobu

korzystania z gruntu, ktéra powoduje zarazem ,zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana”. W wypadku
zmiany stawki procentowej - inaczej niz w wypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste - zmiane celu przesadza
uprzednia zmiana sposobu korzystania z gruntu. Cel mieszkaniowy ma wynika¢ z biezacego, mieszkaniowego
sposobu korzystania z gruntu. Wznoszenie budynku mieszkalnego na danym gruncie docelowo ukierunkowane jest
na mieszkaniowe korzystanie z tego gruntu, jednakze nie oznacza, ze takie korzystanie ma juz miejsce. Dopiero z
chwila zakonczenia robét budowlanych mozna méwié o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako czynnoéci
dokonanej, przy czym zakonczenie budowy nalezy oceniaé¢ w kontek$cie przepiso6w ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 1332 ze zm.; dalej: ,u.p.b.”), z ktérych wynika, ze z prawnego punktu
widzenia stan budowy koniczy sie z chwila dopuszczenia obiektu budowlanego do uzytkowania (art. 56 - 60 u.p.b.). W
ten kierunek wykladni wpisuje sie tez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 r., III CZP 62/12, w ktorej
wyjaéniono, 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 tres¢ 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 nieruchomo$ci.

Wymienione kryteria formalne i faktyczne nie sa rowniez wystarczajaco precyzyjne, maja charakter stopniowalny i
niekiedy sa ze soba powigzane. Oba kryteria nalezy jednak bra¢ pod uwage lacznie w tym znaczeniu, ze do przyjecia, iz
nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci nie jest wystarczajace uzyskanie pozwolenia na budowe
(kryterium formalne), czy tez jedynie przystapienie do budowy (kryterium faktyczne) po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Chodzi wiec o stosowanie kryterium mieszanego o charakterze formalno - faktycznym.
Trzeba bowiem zwroci¢é uwage na konieczno$é rozréznienia na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
pojecia oddania nieruchomosci 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 nieruchomoéci, powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomoé¢ zostala oddana (art. 73 ust. 2 u.g.n.). O ile
bowiem okreslenie w umowie o oddanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste celu mieszkaniowego ma charakter
prawotworcezy i od chwili powstania uzytkowania wieczystego lub jego przeniesienia obowigzuje stawka oplaty rocznej
implikowana tym celem, o tyle trwala zmiana sposobu korzystania, powodujaca zmiane celu niemieszkaniowego, na
ktory nieruchomo$é zostala oddana, na cel mieszkaniowy, jest okre§leniem faktycznym, tzn. do takiej identyfikacji
nie jest wystarczajace jedynie wykonywanie rob6t budowlanych. Wazny z tego punktu widzenia jest efekt tych robot
w postaci budynku jako obiektu budowlanego, ktory jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegréod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt 2 u.p.b.). W istocie rozpoczecie budowy
budynku wielomieszkaniowego na nieruchomos$ci 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 ktéry nieruchomosé 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 uznaé 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). Oczywi$cie 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 poprzestac¢ wylacznie na wykladni jezykowe;j
pojecia ,trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci powodujacej zmiane celu, na ktory zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste”, ale nalezy tez odwola¢ 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 zawart 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¢ trwala. Kwalifikacja
tej zmiany jako trwalej jest wiec istotng wskazowka interpretacyjna.

Majgc na uwadze caloksztalt okoliczno$ci faktycznych zgromadzonych w toku niniejszego postepowania, w
szczegbOlno$ci stan zaawansowania robot budowalnych oraz wielo$é¢ podpisanych uméw deweloperskich, ktore
ostatecznie mialy spowodowaé skutek zasadniczy, a mianowicie fakt zamieszkania os6b w nowo wybudowanych
lokalach Sad uznal , iz do trwalej zmiany o jakiej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. doszlo z koncem 2016r. i nowa
zmniejszona stawka procentowa w wysokoSci 1% winna obowigzywaé strony poczawszy od 1 stycznia 2017r. Data,
na ktora powolywala sie strona powodowa tj. 01.01.2016r. z racji na stan realizowanej inwestycji byla zbyt odlegla
dla czynienia zasadnych ustalen, ze doszlo juz w tym momencie do trwalej zmiany sposoby sposobu korzystania z
nieruchomoéci — na te date bowiem na terenie nieruchomogci realizowana bylta inwestycja budowlana i w taki wlaénie
sposob nieruchomos$é byta wykorzystywana. Byla ona objeta swoistym zamiarem inwestycyjnym powodowej spotki
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 obciazone po polowie albowiem sad
polowicznie podzielil stanowiska zaré6wno powoda, jak i pozwanego.

SSR del do SO Anna Mikolajczak



