Sygn. akt VI ACa 973/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy -Sedzia Grzegorz Tylinski
Protokolant:Aleksandra Niewiadomska

po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa 2 (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia
spotki komandytowej z siedziba w W.

przeciwko Skarbowi Panistwa — (...) W.

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 pazdziernika 2021 r., sygn. akt XXV C 2462/19

1) oddala apelacje;

2) zasadza od Skarbu Panstwa - (...) W.narzecz 2 (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia spotki komandytowej
z siedziba w W. kwote 13 500 (trzyna$cie tysiecy piecset) z} tytutem zwrotu kosztow postepowania drugoinstancyjnego.

Sygn. akt VI ACa 973/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2021 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV C 2462/19 z
powddztwa 2 (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w W. przeciwko Skarbowi
Panstwa —(...) W. o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania uzytkowanie wieczystego ustalil, ze wysoko$c¢ stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ulicy

(...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o powierzchni 8 001 m' 2), dla ktorej Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczystg nr (...) — wynosi 1% (jeden procent), poczawszy od dnia 1
stycznia 2016 r. (pkt I); zasadzil od Skarbu Panstwa — (...) W.narzecz 2 (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig
spolki komandytowej z siedziba w W. kwote 21.199 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania (pkt II).

Sad I instancji ustalil, ze wlascicielem nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialka
ewidencyjna nr (...) w obrebie ewidencyjnym nr (...), o obszarze 8 001 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), jest Skarb Panistwa. Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci
byla w dniu 28 grudnia 2015 r., tj. w dniu zlozenia do (...) wniosku o zmiane stawki procentowej oplaty z



tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomodci, jak i w dniu 1 stycznia 2016 r., (...) spoélka z ograniczona
odpowiedzialnoScig z siedziba w W. (wglad do elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...)).

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci gruntowej nastapito na podstawie art. 64a ustawy
z 25 lipca 1985 r. 0 jednostkach badawczo - rozwojowych, decyzja (...) nr (...) z 22 marca 2005 1., w ktérej stwierdzono
nabycie z mocy prawa z dniem 28 lutego 2001 r. przez (...) w W. prawa uzytkowania gruntu zabudowanego o

powierzchni 60 749 m(? polozonego w W. przy ul. (...), skladajgcego sie wowczas z dzialek ewidencyjnych nr (...).
Umowa z dnia 25 stycznia 2012 1. (...) sprzedal (...) sp.z 0.0. (...) prawo uzytkowania wieczystego.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomoséci gruntowej, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna

nr (...) o powierzchni 8 001 m{ 2z obrebu (...), zostala ustalona od 1 stycznia 2014 r. w wysoko$ci 3% ceny
nieruchomos$ci gruntowej, w oparciu o o§wiadczenie (...)z 15 pazdziernika 2013 r., z uwagi na przeznaczenie gruntu
na cele okreSlone w art. 72 ust. 3 pkt 5 w/w ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ustugi zdrowia i nauki).

(...) decyzja nr (...) z dnia 5 wrzeénia 2013 r. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil (...) Spoélce z ograniczona
odpowiedzialno$cig (...) S.K.A. pozwolenia na wykonanie robdt budowlanych polegajacych na budowie zespolu
budynkoéw z uslugami zdrowia i nauki oraz cze$cia mieszkalna wielorodzinna, garazem podziemnym, przebudowa
zjazdu z ulicy (...), budowa drogi wewnetrznej oraz ogrodzenia przy ul. (...) w W., na terenie dzialek ewidencyjnych
nr (...) z obrebu (...). Decyzja(...) nr (...) z dnia 5 czerwca 2014 r. zmieniono powyzsza decyzje z dnia 5 wrzesSnia 2013
r., wydang dla inwestora (...) sp. z 0.0. (...) S.K.A., przeniesiong decyzja nr (...) r. z dnia 9 stycznia 2014 r. na rzecz
inwestora (...) Sp. z 0. 0., w ten sposdb, ze zatwierdzono zmieniony projekt budowlany z dnia 15 stycznia 2014 r. w
zakresie zmian zamieszczonych w zlozonej dokumentacji, a dotyczacych m.in. zmiany liczby lokali wraz ze zmiang
struktury mieszkan, zmiany liczby miejsc parkingowych i podziatu zakresu objetego pozwoleniem na budowe na dwa
etapy realizacji.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla (...) W. decyzja z dnia 30 grudnia 2015 r. o numerze (...) udzielil
inwestorowi (...) sp. z 0. 0. pozwolenia na uzytkowanie czeéci etapu I zespotu budynkéw z ustugami zdrowia i nauki
oraz cze$cia mieszkalng wielorodzinng, garazem podziemnym, przebudowa zjazdu z ulicy (...), z droga wewnetrzng
oraz ogrodzeniem, na terenie dzialek nr (...) z obrebu (...) przy ulicy (...) w W. (aktualny adres ul. (...). Decyzja ta
zostala wydana po przeprowadzeniu kontroli inwestycji w dniu 30 grudnia 2015 r., podczas ktorej przedstawiciel (...)
stwierdzil, ze roboty budowlane w zakresie cze$ci etapu I zespotu budynkéw zostaly zakonczone zgodnie z ustaleniami
okre$lonymi w pozwoleniu na budowe.

W ramach I etapu przedmiotowego przedsiewziecia deweloperskiego powodowa spotka wybudowata budynek przy
ulicy (...) w W. (sekcja A i B) o powierzchni uzytkowej wynoszacej 6 493,91 m>, w ktérym znajduje sie 119 lokali
mieszkalnych i 6 lokali ustugowych, przy czym powierzchnia lokali ustugowych wynosi 409,49 m”. Na poziomie -1

tego zlokalizowany jest garaz podziemny wielostanowiskowy, w ktérym znajduja sie 163 miejsca postojowe z prawem
do wylacznego korzystania przez wlascicieli lokali.

W okresie pomiedzy 30 pazdziernika 2014 r. a 18 grudnia 2015 r. (...) Sp. z 0. 0. zawierala umowy deweloperskie
dotyczace lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach I etapu przedmiotowej inwestycji deweloperskie;j.

W dniu 7 czerwca 2016 r. powodowa spotka zawarta pierwsza umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego wybudowanego
w ramach I etapu inwestycji.

W dniu 28 grudnia 2015 r. (...) sp. z 0. o. zlozyla do (...) wniosek o dokonanie zmiany stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntéow i budynkéw
numerem (...), polozonej przy ulicy (...) w W., w obrebie ewidencyjnym numer (...), o obszarze wynoszacym 8 001

m'?, ze stawki w wysokosci 3% na stawke w wysoko$ci 1% z data obowigzywania od dnia 1 stycznia 2016 r. W

uzasadnieniu tego wniosku spo6tka wskazala, ze w dniu 6 listopada 2015 r. nastapilo zakoniczenie robdt budowlanych w



ramach przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazem podziemnym.

W piSmie datowanym na dzien 11 lutego 2016 r. skierowanym do (...), (...) sp. z o.0. wskazala, ze podjeta
zostala przez spotke decyzja o przystapieniu do realizacji II etapu inwestycji na nieruchomoé$ci polozonej przy
ulicy (...) w W. w ramach II etapu inwestycji i niezbedne bedzie wykonanie prac projektowych, pozwalajacych na
okreslenie projektowanej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wehodzacych w sklad II etapu inwestycji. W pi$émie
( 2), w
(2)

tym wskazano, ze w I etapie inwestycji zrealizowano lokale o lacznej powierzchni uzytkowej 6 493,89 m

tym powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych (...) m'? i powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych (...) m

Wyjasniono rowniez, ze hala garazowa stanowi nieruchomos$¢ wspdlng, gdzie korzystanie z miejsc postojowych bedzie
odbywalo sie na zasadzie umownego podzialu do korzystania z nieruchomosci wspoélnej, bez nabywania udzialow w
tej hali.

Po rozpoznaniu wniosku (...) Sp.zo. 0.z dnia 28 grudnia 2015r., Prezydent (...) W. decyzja nr (...). (...).6460.2016.(...)
z dnia 16 marca 2016 r. ustalil z dniem 1 stycznia 2016 r. nowa stawke procentowg oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego ulamkowej (...) czeSci nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasno$é¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako

(2 w wysoko$ci 1% wartoSci przedmiotowego gruntu

dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 8 001 m
(tj. 57 091,93 zl), wobec trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci, powodujacej zmiane przeznaczenia
przedmiotowego gruntu na cele mieszkaniowe. Ponadto (...) na mocy decyzji z 16 marca 2016 r. nr (...). (...). (...).2016.
(...)(1) odméwil dokonania zmiany z 3% na 1% wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego ulamkowej (...) czeéci nieruchomosci, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o

powierzchni 8.001 m(?), przynaleznej do lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy ulicy (...), zwigzanej z
realizacjg II etapu inwestycji. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze pozwoleniem na uzytkowanie objety zostal
etap I zespolu budynkow. Decyzja nie dotyczy natomiast czesci etapu II, ktory dotychcezas nie zostal zakonczony i
nie zostalo udzielone pozwolenie na uzytkowanie budowanego obiektu, a zatem nie nastgpila trwala zmiana sposobu
korzystania co do (...) czeSci nieruchomog$ci, natomiast decyzja z 16 marca 2016 r. nr (...). (...). (...).2016. (...)(1)
odmowit dokonania zmiany z 3% na 1% wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
utamkowej (...) czeSci nieruchomos$ci, oznaczonej jako dzialtka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 8.001

m(?, przynaleznej do lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy ulicy (...). W uzasadnieniu decyzji wskazano,
ze nie ma podstaw do obnizenia stawki procentowej oplaty rocznej w odniesieniu do czesci udziatu w nieruchomosci
gruntowej zwigzanego z lokalami uzytkowymi, gdyz w tym zakresie brak jest podstaw do stwierdzenia, ze nastapila
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowej warunkujaca zmiane stawki oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j.

Wszystkie powyzsze decyzje zostaly doreczone (...) Sp. z 0.0. w dniu 30 marca 2016 r. 28 kwietnia 2016 r. (...) Sp. z
0.0. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wplynal wniosek o ustalenie, ze odmowa zmiany z 3% na 1%
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego utamkowej (...) ((...) + (...)) cze$ci nieruchomosci gruntowej,
stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem (...) w dzielnicy Z.,

w obrebie ewidencyjnym numer (...), o obszarze wynoszacym 8 001 m>, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W., VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW (...), jest nieuzasadniona.

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. z dniem 1 sierpnia 2016 roku zostala przeksztalcona w
2 (...) Spdlke z ograniczong odpowiedzialnoScia sp. k. z siedziba w W. na podstawie art. 551 § 1 oraz 575 k. s. h.

Orzeczeniem z dnia 25 kwietnia 2019 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, w sprawie o sygnaturze akt KOX/1936/
Pc/16, na podstawie art. 81 ust. 3 u. g. n., oddalilo powyzszy wniosek uzytkownika wieczystego.

Prezydent (...) W. decyzja nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2016 r. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit (...) Sp. z 0. o.
pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego



z przebudowa istniejacego budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz zagospodarowaniem terenu w W. na dzialce
ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...).

Decyzja nr (...) z dnia 12 lipca 2018 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla (...) W. udzielil inwestorowi
2 (...) sp. z 0. o. sp. k. pozwolenia na uzytkowanie rozbudowanego zespolu budynkéw z ustlugami zdrowia i
nauki oraz czeécia mieszkalng wielorodzinna przy ulicy (...) w W. z przebudowa istniejacego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego oraz zagospodarowaniem terenu w W. w dzielnicy Z., na dzialce ewidencyjnej nr (...) w obrebie (...).

W ramach II etapu przedmiotowego przedsiewziecia deweloperskiego powodowa spotka wybudowala sekcje C do
istniejacego budynku przy ulicy (...) w W., o powierzchni uzytkowej wynoszacej 4 767,48 m2, zlozona wylacznie z 91
lokali mieszkalnych. Ponadto w garazu podziemnym dobudowano 52 miejsca postojowe, 15 boksow rowerowych i 36
komorek lokatorskich. Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych i niemieszkalnych skladajacych sie na obydwa etapy

przedsiewziecia deweloperskiego wyniosla 11 261,39 m”.

W dniu 3 grudnia 2018 r. powodowa spoélka zawarla pierwsza umowe sprzedazy lokalu wybudowanego w II etapie
przedmiotowego przedsiewziecia deweloperskiego.

Pismem z dnia 14 maja 2019 r. (...) wypowiedzial 2 (...) sp. z 0. 0. s. k. dotychczasowa wysoko$¢ stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowej (...) czeSci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej

wlasno$¢ Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 8.001 m(?,

przynaleznej do odrebnej nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) lok. mieszk. IT etap, w wysokosci 3% - wobec
zmiany przeznaczenia na cel mieszkaniowy i ustalil z dniem 1 stycznia 2019 r. stawke procentows z tytulu uzytkowania
w/w nieruchomosci w wysokos$ci 1% wartosci gruntu.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny, Sad Okregowy ustalil, ze ustalil, Ze wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosi 1%, poczawszy od dnia 1 stycznia
2016 T.

Sad I instancji zwazyl, ze powodowa spolka (jej poprzednik prawny) zlozyla w przepisanym terminie
trzydziestodniowym — liczonym od daty doreczenia wyzej wymienionych decyzji (...) odmawiajacych uwzglednienia
wniosku o obnizenie stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy
ul. (...) w W. — wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona oraz ustalenie nowej stawki
procentowej. Nie doszlo jednak do wigzacego ustalenia w trybie administracyjnym stawki procentowej oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci — od dnia 1 stycznia 2016 r. — w wysokoSci 1% dla udzialu
wynoszacego (...) cze$ci nieruchomosci.

Sad I instancji wskazal, ze ustalenie stawki oplaty dla idealnego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej jest dopuszezalne dla udziatu zwigzanego z wyodrebnionym lokalem stanowigcym odrebny
przedmiot wlasnoSci, lecz jest niedopuszczalne w sytuacji, gdy jest jeden uzytkownik wieczysty nieruchomosci
gruntowej i gdy na dzien skladania wniosku o zmiane stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
(dzien, od ktorego ma obowigzywa¢ zmieniona stawka oplaty) nie zostaly wyodrebnione lokale we wzniesionym na
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste budynku wielomieszkaniowym — jak bylo w rozpatrywanej sprawie.

Powodowa spoétka w pismach sktadanych — w zwigzku z zagdaniem obnizenia do 1% od 1 stycznia 2016 r. stawki oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci — do (...), do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, czy w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, stala niezmiennie
na stanowisku, ze stawka za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomo$ci powinna byé¢ jednakowa dla calej
nieruchomoéci, bowiem dominujacym celem na jaki jest wykorzystywana nieruchomosé, to cel mieszkaniowy. W
szczego6lnosci wniosek z dnia 28 grudnia 2015 r. o obnizenie stawki oplaty z 3% do 1% od dnia 1 stycznia 2016
r. obejmowat cala nieruchomo$¢ — a SciSlej cate prawo uzytkowania wieczystego, a nie tylko udzial w nim. Majac



na uwadze wskazywana wyzej niedopuszczalno$é ustalenia réznych stawek oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. w odniesieniu do réznych udzialéw jednego uzytkownika
wieczystego, wniosek powodowej spolki o ustalenie stawki oplaty w wysokoSci 1% zlozony do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W., ktory zastapil nastepnie pozew sadowy, musi by¢ traktowany jako zadanie ustalenia
jednolitej stawki oplaty dla prawa uzytkowania wieczystego calej nieruchomosci, a nie tylko jako wniosek o ustalenie
stawki oplaty w tej czeéci (tj. co do takiego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego), w ktérej nie zostal
uwzgledniony przez (...). Po przekazaniu sprawy do sadu przedmiotem rozstrzygniecia sadowego winna by¢ kwestia
stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego odnoszacego sie do calej nieruchomosci, a nie jedynie okreslonego
udzialu w tym prawie. W przeciwnym wypadku mogloby dojé¢ do obowigzywania réznych stawek oplat dla réznych
udzialow tego samego uzytkownika wieczystego w prawie uzytkowania wieczystego tej samej nieruchomosci, co byloby
niedopuszczalne.

Sad I instancji rozwazajac kwestie stawki oplaty, ktéra winna obowiazywaé za uzytkowanie wieczyste przedmiotowe;j
nieruchomosci od 1 stycznia 2016 r., wskazal, ze zgodnie z art. 72 ust. 3 u. g. n. w 6wczesnym brzmieniu, wysoko§é#
stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego uzalezniona jest od okre§lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$é# gruntowa zostala oddana, i wynosi: za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$c¢ sportowa
— 1% ceny (pkt 4), a za pozostale nieruchomosci gruntowe (inne niz wymienione w punktach od 1 do 4a w/w przepisu)
— 3% ceny (pkt 5).

Sad Okregowy zwazyl, ze w celu rozstrzygniecia sporu pomiedzy stronami w niniejszej sprawie nalezalo wobec
tego ustali¢, czy od 1 stycznia 2016 r. nastapila trwala zmiana sposobu korzystania ze spornej nieruchomosci przy
ul. (...) w W.. Ustalenie tego faktu niekiedy moze przysparza¢ trudnoSci, bowiem pojecie ,trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci” nie zostalo zdefiniowane przez ustawodawce na uzytek instytucji optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste. Jest wiec pojeciem nieostrym, ktére powinno by¢ interpretowane w sposéb elastyczny, z
uwzglednieniem okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. Wynika to z réznorodno$ci mogacych wystapic¢ sytuacji,
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.

Sad I instancji uznal, Ze zmiana stawki procentowej wynika¢ musi z oceny, czy na trwale ulegt zmianie sposéb
korzystania z calej nieruchomosci lub przynajmniej z wiekszo$ci nieruchomosci — na tyle, by uzasadni¢ zmiane celu
podstawowego, na jaki nieruchomo$¢ oddana zostala w wieczyste uzytkowanie, i tym samym stworzy¢ podstawe do
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za calg nieruchomos¢.

Sad Okregowy wskazal, ze inwestycja powoda na przedmiotowej nieruchomoéci w postaci budynku
wielomieszkaniowego realizowana byla w dwoch etapach, laczna powierzchnia uzytkowa lokali zrealizowanych w I

etapie wyniosla 6 493,89 m®, w tym powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wyniosla 6 084,40 m®, za$ lokali

niemieszkalnych 409,49 m?, a laczna powierzchnia uzytkowa lokali zrealizowanych w II etapie wyniosla 4 760,09 m?,
ktoéra w calo$ci jest powierzchnig uzytkowa lokali mieszkalnych. Laczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych
i niemieszkalnych, skladajacych sie na obydwa etapy przedsiewziecia deweloperskiego zrealizowanego przez powoda

wyniosla 11.261,39 m®, przy czym powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wyniosla 10.851,90 m®. Z twierdzen
powoda, niekwestionowanych przez strone pozwana wynika, ze zakonczenie robdt budowlanych w zakresie etapu
I nastgpilo 6 listopada 2015 r. a do 28 grudnia 2015 r. (dnia zlozenia wniosku o zmiane stawki procentowej)
powodowa spoélka zawarta umowy deweloperskie na zdecydowana wiekszo$¢ lokali wybudowanych w ramach I etapu
przedsiewziecia deweloperskiego.

(...) w pismach z dnia 16 marca 2016 r. odméwil dokonania zmiany stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste
w odniesieniu do udzialu (...) w prawie uzytkowania wieczystego z tej przyczyny, ze uznal brak podstaw do
obnizenia stawki procentowej oplaty rocznej w odniesieniu do czeSci udzialu odpowiadajacego powierzchni lokalu



uslugowego zrealizowanego w I etapie inwestycji, za§ w odniesieniu do udzialu (...) w prawie uzytkowania
wieczystego z tej przyczyny, ze nie zostalo udzielone pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowanego w etapie II.
Jak wezeéniej wskazano, ustalenie stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powinno jednak nastgpié
w odniesieniu do calej nieruchomosci gruntowe;j. Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego moze
obejmowa¢ wylgcznie calg nieruchomos$é gruntows, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta. Podkresli¢
nalezy, ze do 1 stycznia 2016 r., od ktorego nastapi¢ mialaby zmiana stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste,
zgodnie z wnioskiem uzytkownika wieczystego, w budynku wielomieszkaniowym wzniesionym na przedmiotowej
nieruchomos$ci nie zostaly wyodrebnione prawnie samodzielne lokale, a wiec nie mogly by¢ one przedmiotem
obrotu wraz z odpowiednimi udzialtami w prawie uzytkowania wieczystego, a jedynym uzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci byl poprzednik prawny powodowej spdtki. Wobec tego nie byto podstaw do ustalania stawki oplaty
za uzytkowanie wieczyste w roznej wysokosci, w odniesieniu do udzialow w prawie uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, lecz nalezalo okreéli¢ podstawowy cel, na jaki byta wowczas wykorzystywana nieruchomo$¢ oddana
w uzytkowanie wieczyste oraz czy zmiana celu podstawowego, o ile nastapila, ma charakter trwaty.

O trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 73 ust. 2 u. g. n. moze decydowa¢ tez
okreslony stopien intensyfikacji eksploatacji nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego.

Sad Okregowy majac na uwadze fakt, ze powodowa spoétka zakonczyla roboty budowlane w ramach I etapu
przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynku wielomieszkaniowego realizowanego na przedmiotowej
nieruchomoéci w dniu 6 listopada 2015 r., powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wybudowanych w I etapie
przekraczala polowe calkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali planowanych do zrealizowania w obydwu
etapach inwestycji, do konca 2015 r. spétka miala zawarte umowy deweloperskie dotyczace zdecydowanej wiekszo$ci
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w tym budynku, a takze zwazywszy na fakt, iz spotka niewatpliwie byla
zainteresowana postepami w budowie kolejnej czeéci inwestycji, jej ukoniczeniem, a takze uzyskaniem pozwolenia
na uzytkowanie budynku i niezwloczng sprzedaza lokali, to bylo malo prawdopodobne, aby — majac na uwadze
stan prac i intensywno$¢ dzialan podejmowanych przez spotke — zaniechala ona dalszych prac, zmierzajacych do
dokoniczenia inwestycji mieszkaniowej. Dlatego istnialy podstawy do uznania, ze przed 1 stycznia 2016 r. nastapila
zmiana sposobu korzystania z gruntu na cel mieszkaniowy oraz ze wykorzystanie gruntu (znajdujacego sie w toku
zaawansowanego procesu inwestycyjnego) na cel mieszkaniowy nie ulegnie juz zmianie w przyszloSci, a wiec ze
zmiana ta ma charakter trwaly. Dalsze losy przedmiotowej nieruchomosci potwierdzily tylko powyzsza prognoze, gdyz
deweloper dokonczyl w kolejnych latach inwestycje mieszkaniowa (wykonat jej ostatni etap). Uzasadnialo to zmiane
stawki z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej z 3% na 1%, poczawszy od 1 stycznia
2016 .

Sad Okregowy uznal, ze niezasadne bylo stanowisko strony pozwanej, ze garaz umiejscowiony w budynku
mieszkalnym stanowil przeszkode do uznania, iz doszlo do trwalej zmiany celu uzytkowania wieczystego.
Wielostanowiskowy garaz znajdujacy sie w budynku wzniesionym na spornej nieruchomosci stanowi czeéc
nieruchomosci wspo6lnej wykorzystywana do parkowania samochodéw przez wlascicieli lokali mieszkalnych, na
zasadzie podzialu do wylacznego korzystania, co wynika z treSci umoéw sprzedazy lokali w przedmiotowej inwestycji,
zalaczonych przez powoda do akt sprawy. Garaz ten sluzyl wiec zaspokojeniu potrzeb wlascicieli lokal mieszkalnych
znajdujacych sie w tym budynku, a nie innym celom, niezwigzanym z zamieszkiwaniem na tej nieruchomosci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona pozwana zaskarzajac je w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi
apelujacy zarzucik:

1. Nieustalenie istotnych dla rozstrzygniecia faktow:

a) do realizacji inwestycji polegajacej na ,budowie zespolu budynkéw z uslugami zdrowia i nauki oraz czeScig
mieszkalna wielorodzinna, garazem podziemnym, przebudowa zjazdu z ulicy (...), budowa drogi wewnetrznej i



ogrodzenia, w ramach II etapu przystapiono co do prac projektowych zwigzanych z projektem zamiennym w lutym
2016 r., a wniosek o wydanie pozwolenia na budowe zlozono 12 lipca 2016 r.;

b) zatwierdzenie projektu budowalnego i pozwolenie na budowe dotyczacego II etapu w/w inwestycji nastapilo
decyzja (...) nr (...) z 24 pazdziernika 2016 r.;

¢) pozwolenie na uzytkowanie budynku powstalego w ramach II etapu realizacji inwestycji pow6d uzyskal 12
lipca 2018 r., na podstawie decyzji nr (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla (...) W. z 12
lipca 2018 r. o pozwoleniu na uzytkowanie ,rozbudowanego zespolu budynkéw z uslugami zdrowia i nauki oraz
cze$ciag mieszkalng wielorodzinng przy ul. (...) polegajaca na rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z przebudowa istniejacego budynku mieszkaniowego wielorodzinnego oraz zagospodarowaniem terenu w W. w
dzielnicy Z., na dzialce ew. nr 5/42 w obrebie (...) w jednostce ew. nr (...)_8";

d) umowy deweloperskie dotyczace lokali realizowanych w ramach II etapu inwestycji zawarte zostaly przez Spotke
poczynajac od 2017 r. do 2019 1.;

e) jaka powierzchnia dzialki nr (...) zajeta zostala faktycznie na dzien 1 stycznia 2016 r. przez nowopowstata zabudowe;

f) nieruchomos¢ przed rozpoczeciem inwestycji byta zabudowana budynkiem przemyslowym wraz z garazami, ktory
nastepnie podlegal przebudowie w ramach II etapu realizacji inwestycji.

2. dokonanie ustalen niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy:

a) ze w dniu 6 listopada 2015 r. nastapilo zakonczenie rob6t budowalnych w ramach przedsiewziecia polegajacego
na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, jako podane przez powoda we
wniosku z 28 grudnia 2015 r. jako przytoczone twierdzenie powoda, ktére nie odpowiada zebranemu materialowi
dowodowemu;

b) Ze nie doszlo do wiezacego ustalenia w trybie administracyjnym stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2016 r. w wysoko$ci 1% dla udzialu wynoszacego (...)
czesci nieruchomosci;

c¢) ze wniosek powoda o ustalenie stawki w wysokos$ci 1% zlozony do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
(wniosek z 28 kwietnia 2016 r. o ustalenie, ze odmowa zmiany z 3% na 1% stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego utamkowej (...) ((...) + (...)) czesci nieruchomosci gruntowej), ktéry zastepuje pozew - dotyczyt zadanie
ustalenia jednolitej stawki oplaty prawa uzytkowania wieczystego calej nieruchomo$ci, a nie tylko co do udzialu w
prawie uzytkowania wieczystego, w ktérej nie zostal uwzgledniony przez (...).

3. naruszenie przepiséw prawa procesowego majacych wplyw na rozstrzygniecie:

a) naruszenie art. 199 § 1 pkt 1 k. p. c. w zw. z art. 78 ust. 2, art. 80 ust. 11 ust. 3 w zw. z art. 81 ust. 11 ust. 4 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez wadliwe przyjecie, ze w zakresie udzialu w wysokosci
(...) czedci nieruchomodci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...) z obrebu (...).(...) objetego o$wiadczeniem (...)
zawartego w piSmie z 16 marca 2016r. znak (...). (...).6460.2016. (...) nie nastgpila czasowa niedopuszczalno$é
drogi sadowej i wadliwe przyjecie, ze wniosek powoda z 28 kwietnia 2016 r. ,,0 ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest nieuzasadniona oraz przyjecie nowej
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego” oraz orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z 25 kwietnia 2019 r. sygn. akt KOX/1936/Pc/16 dotyczyly calo$ci nieruchomosci, podczas gdy
odnosily sie do udzialu w wysokoséci (...)1 (...) czedci nieruchomosci gruntowe;j;

b) art.233 8§ 1k.p.c.wzw. zart. 245k. p. c., 244 § 11§ 2k. p. c., poprzez naruszenie zasad oceny materiatu dowodowego
w postaci dokumentéw zakresie opisanym w uzasadnieniu apelacji, w tym takze przez pominiecie cze$ci materiatu
dowodowego w konteksScie ustalen faktycznych i dokonanej oceny.



4. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) art. 73 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (w brzmieniu obowiazujacym na dzien
zlozenia przez uzytkownika wniosku w trybie art. 81 u.g.n., tj. 28 grudnia 2015 r.; t.j. Dz.U. 2015, poz. 1774) w zw. z art.
72 ust. 11 ust. 3 pkt 4 u.g.n. przez wadliwe zastosowanie przez przyjecie, ze spos6b wykorzystywania nieruchomosci
w obszarze dzialki nr (...) do 31 grudnia 2015 r. stanowi o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci
powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomos¢ zostala oddana, tj. z niemieszkaniowego na mieszkaniowy, co
uzasadnia zmiane stawki procentowej oplaty rocznej poczynajac od 1 stycznia 2016 r.;

b) art. 73 ust. 2 w zw. w zw. z art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 4 u. g. n. w zw. z art. 72 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosci (w brzmieniu obowiazujacym na dzien zlozenia przez uzytkownika wniosku w trybie
art. 81 u. g. n., tj. 28 grudnia 2015 r.; t.j. Dz.U. 2015, poz. 1774) przez wadliwe ich zastosowanie przez przyjecie, ze
w odniesieniu do dzialki nr (...) nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci na cel mieszkaniowy
poczynajac od 1 stycznia 2016 r., pomimo, ze decyzja (...) zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia
na budowe z 5 wrzesnia 2013 r., zmieniona decyzja z 15 stycznia 2014 r. i zmieniona decyzja z 24 pazdziernika
2016 r. dotyczyly inwestycji obejmujacej budowe dwoch budynkéw o przeznaczeniu ustugowo - mieszkaniowym bez
okreslenia przewazajacego ich przeznaczenia, jak rowniez, ze na dzien 1 stycznia 2016 r. mozliwe bylo okre$lenie celu
mieszkaniowego jako celu podstawowego;

c) art. 65 § 1 k. c. w zw. z art. 78 ust. 2, art. 80 ust. 11 ust. 3 w zw. z art. 81 ust. 11 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami nieruchomosci (w brzmieniu obowiazujacym na dzien zlozenia przez uzytkownika
wniosku w trybie art. 81 u.g.n., tj. 28 grudnia 2015 r.; t.j. Dz.U. 2015, poz. 1774) oraz art. 244 §1 i §2 k.p.c.
poprzez wadliwa wykladnie treSci wniosku powoda z 28 kwietnia 2016 r. ,,0 ustalenie, Ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest nieuzasadniona oraz przyjecie nowej
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego” oraz orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z 25 kwietnia 2019 r. sygn. akt KOX/1936/Pc/16 przez przyjecie, ze dotyczyly prawa uzytkowania
wieczystego gruntu jako calo$ci nieruchomosci, podczas gdy odnosily sie do udzialu w wysokosci (...)i (...) w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, apelujacy wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez odrzucenie pozwu w czeSci dotyczacej zadania ustalenia od 1 stycznia
2016 r. wysokosci 1% stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania dla udzialu (...) czesci nieruchomosci gruntowe;j
oznaczonej jako dziatka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 8.001 m2 i oddalenie powodztwa w pozostalej czesci;
ewentualnie odrzucenie pozwu w catoéci, ewentualnie oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na
rzecz Skarbu Panhstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych na podstawie art. 32 ust. 3 ustawy z 15 grudnia 2016 r. o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej oraz na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa - (...) pozostalych kosztow postepowania wedtug norm przepisanych
- w postepowaniu przed Sadem I instancji, z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia;

2. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadu
Okregowemu w Warszawie wraz z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia o kosztach;

3. zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym oraz na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa - (...) pozostalych
kosztéw postepowania apelacyjnego wedtug norm przepisanych - z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia.

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje:



Apelacja pozwanego nie byla zasadna, albowiem podniesione w niej zarzuty nie mogly by¢ ocenione jako trafne.
Zwrbcié nalezy uwage, iz zawarte w apelacji zarzuty — zaré6wno co do bledéw w ustaleniach faktycznych, jak i
naruszeniu przepisOw prawa procesowego, czy tez materialnego — w istocie dotyczyly dwoch podstawowych kwestii:
prawidlowosci zaskarzenia (w ocenie skarzacego pozew w czesci, w jakiej uwzgledniono zgdanie powoda co do zmiany
stawki procentowej w drodze decyzji (...) winien zosta¢ odrzucony) oraz co do zasadnoSci przyjecia trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomogci z dniem 1 stycznia 2016 r., skoro po tej dacie w dalszym ciggu na nieruchomosci
prowadzone byly prace budowlane w zwiazku z realizacja drugiego etapu inwestycji. Obie te kwestie zostang omdéwione
kolejno.

Punktem wyjscia do oceny podniesionych w apelacji zarzutow, Sad Apelacyjny pragnie uczyni¢ art. 73 ust. 1 i
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 ze
zm.), stanowigcy zreszta podstawe dla dwoch pierwszych zarzutéw naruszenia prawa materialnego zawartych w
apelacji pozwanego. Zgodnie z ust. 1 tego artykulu jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla celu podstawowego, na ktory
nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. W mysl za$ jego ust. 2 jezeli po oddaniu nieruchomoéci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu uzytkowania wieczystego, z wnioskiem o zmiane celu uzytkowania wieczystego wystepuje wlasciwy organ albo
uzytkownik wieczysty. W pierwszej kolejnoSci zwroécié tu nalezy uwage, iz prawodawca co do zasady przesadzil,
iz stawka oplaty rocznej uzytkowania wieczystego ma jednolity charakter, w tym znaczeniu, iz jednak stawka
powinna by¢ ustalona co do calej nieruchomosci (przy czym pod pojeciem nieruchomosci w zasadzie rozumieé
nalezy nieruchomoé¢ w sensie wieczystoksiegowym, podzielajac tu poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV CSK 201/15). Konsekwentnie zatem uznaé nalezy, iz przedmiotem
dalszego rozpoznania — w szczegdlnoSci w zwigzku z podejmowang przez uzytkownika wieczystego inicjatywa
zmierzajaca do kontroli prawidlowo$ci ustalenia stawki oplaty rocznej (np. na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, jak ma to miejsce w sprawie niniejszej) — winna by¢ oplata roczna dotyczaca calej
oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Oznacza to, iz finalnie — réwniez w wyniku sadowego ustalenia
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu — rozstrzygniecie na tym tle sporu pomiedzy
wlascicielem nieruchomosci, a uzytkownikiem wieczystym dotyczyé moze wylgcznie calej nieruchomogci.

Spostrzezenie to ma w realiach faktycznych sprawy znaczenie o tyle, iz praktyka, z ktora spotkal sie powdd byta dalece
odmienna od powyzszej sytuacji, za$ ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu pierwotnie nastepowato ,udzialowo” — tzn. wbrew tresci art. 73 ust. 1 ustawy nakazujacego ustalenie jednej
stawki z uwagi na cel podstawowy, (...) w dwdch decyzjach z dnia 16 marca 2016 r. (karty 160 i nast. oraz 163 i nast.
akt sagdowych) zastosowal odmienng praktyke — ustalajac obnizong stawke procentowa oplaty rocznej w zakresie
udzialu, ktéry jak nalezy wnioskowaé obliczony zostal na podstawie udzialu powierzchni, jaka zostala zabudowana
budynkiem mieszkalnym w stosunku do calej powierzchni oraz odméwit obnizenia tej stawki w pozostalym zakresie
(a zatem w udziale odpowiadajacym stosunkowi powierzchni niezabudowanej do powierzchni ogélnej). Tego rodzaju
rozstrzygniecie narusza interes uzytkownika wieczystego, o ile celem dominujacym jest cel, z ktérym zwiazana jest
nizsza stawka procentowa — np. cel mieszkaniowy (art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami),
jak mialo to miejsce w niekwestionowanych realiach faktycznych sprawy niniejszej. Zastosowanie takiej metodyki
przez (...) jest zreszta o tyle niezrozumiale, iz z okolicznosci faktycznych nie wynika, aby przedmiotowa nieruchomosé
(dzialka (...) z obrebu (...).(...)) byla przedmiotem wspodlwlasnoéci, czy tez wspdtuzytkowania wieczystego, ani tez
zadnego innego prawa rzeczowego (lub choéby obligacyjnego), z ktérego wynikalaby jakakolwiek wspdlnosé — przez
caly ten czas jeden byl wlasciciel (Skarb Panstwa) oraz jeden uzytkownik wieczysty (powodowa spolka). Jak zasadnie
przyjat to Sad Okregowy mozliwo$¢ ustalenia odmiennej stawki procentowej oplaty rocznej, w stosunku do udzialow
we wspoétuzytkowaniu wieczystym, ma miejsce woéwczas, gdy w budynku wielolokalowym doszlo do wyodrebnienia
wlasnoSci poszczegblnych lokali — co w dacie wydawania powyzszych decyzji administracyjnych przez(...) jeszcze
nie nastgpilo. Jak sie jednak wydaje nie jest celowe wskazywanie dalszych wadliwosSci decyzji z dnia 16 marca 2016
r. i wystarczy tu spostrzezenie o jej niezgodno$ci z art. 73 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jezeli
za$ intencja (...) bylo rozdzielenie wysoko$ci oplat za uzytkowanie wieczyste od zabudowanej i niezabudowanej



cze$ci nieruchomosci, winien podjaé on dzialania zmierzajace do podzialu nieruchomosci na dwie odpowiadajace
powyzszemu stanowi, nastepnie doprowadzi¢ do stosownego odlaczenia ksiegi wieczystej, a dopiero nastepnie
dokonywac¢ ewentualnych zmian w wysoko$ci stawki procentowej oplaty roczne;j.

Odwolujac sie do wyzej przedstawionych rozwazan, zwroci¢ nalezy uwage, iz brak jest mozliwo$ci ustalenia oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu co do udziatlu - przy czym nie jest to udzial we wspoétuzytkowaniu
wieczystym gruntu, albowiem grunt nie jest przedmiotem takiego wspolnego uzytkowania przez wiecej niz jeden
podmiot. W takiej sytuacji strona (tu: uzytkownik wieczysty) kwestionujgca tego rodzaju rozstrzygniecie (niejako
podzielone pomiedzy stworzone przez (...) wirtualne udzialy w uzytkowaniu wieczystym wykonywanym przez jeden
podmiot) winna zaskarzy¢ obie decyzje. Tylko bowiem w ten sposéb ostatecznie doprowadzi¢ moze do stanu zgodnego
z ustawg — ustalenia jednej stawki procentowej oplaty rocznej dla calej ,wieczystoksiegowej” nieruchomosci, zaleznie
od podstawowego celu, na jaki nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Z drugiej strony zwrocic
nalezalo uwage, iz dla zachowania stanu zgodnego z art. 73 ust. 1 ustawy, koniecznym bylo ustalenie stawki dla calej
nieruchomosci, za$ skarzacemu nie sposéb czynié¢ zarzutu, iz podjal dzialania zmierzajace niejako do dostosowania
(cho¢ w sposéb nieprecyzyjny) swoich dzialan do otrzymanych w toku postepowania administracyjnego decyzji.

Dodatkowo zwréci¢ tu nalezy uwage na kasacyjny charakter sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego oraz brak formalizacji takiego sprzeciwu. Uznaé nalezalo zatem za wystarczajace zamanifestowanie
przez skarzacego, iz domaga sie ustalenia zgodnej z aktualnym celem podstawowym, ustalenia stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oraz wskazanie nieruchomo$ci, ktorej stawka miata dotyczy¢.
OczywiScie poza dyskusja jest tu czytelna intencja powodowej spdlki, uzyskania jednoprocentowej stawki oplaty
rocznej w zwigzku ze zmiang przeznaczenia gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, co do caloéci dziatki
ewidencyjne;j.

Te rozwazania prowadza do wniosku, iz rozpoznanie sprzeciwu, tak jak zostal on wniesiony, przez Sad Okregowy bylo
calkowicie usprawiedliwione, za$ zarzuty zawarte w apelacji pozwanego w tym zakresie — niezasadne.

Drugim watkiem poruszonym w apelacji pozwanego byly kwestie zwiazane z prawidlowoscia uznania, iz doszlo do
zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Sad Apelacyjny w tym skladzie w pelni podziela argumentacje w $wietle ktorej,
jezeli do zmiany celu ma dojé¢ w zwiazku z prowadzona na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste inwestycja
budowlang (w szczegdlnosci jezeli ma to by¢ docelowo inwestycja mieszkaniowa, a zatem taka, ktéra uzasadnialaby
finalnie zmiane stawki procentowej na 1%), to do zmiany celu dochodzi z chwilg zakonczenia (faktycznego i
formalnoprawnego) takiej inwestycji. Ta kwestia jak sie wydaje nie wzbudzala watpliwoéci, za$ (...)dostrzegal potrzebe
zmiany takiej stawki, w zwigzku z uzyskaniem przez (...) Spélke z 0. 0. w W. pozwolenia na uzytkowanie etapu I
zespotu budynkoéw, chociaz — jak juz wskazano — dokonal tego formalnie nieprawidlowo. W sprawie zachodzil jednak
inny problem — zwigzany z wieloetapowoscia (a dokladnie dwuetapowoscia) prowadzonej przez Spotke inwestycji.

Zwrbcié nalezy uwage, iz wieloetapowo$¢ prowadzenia inwestycji, w tym inwestycji budowlanych, jest zjawiskiem
relatywnie czesto wystepujacym. Umozliwia on inwestorowi (deweloperowi) uzyskanie zysku z czeSci inwestycji
jeszcze przed jej finalnym zakonczeniem. Z drugiej strony pozwala réwniez takiemu inwestorowi na ocene (np. po
analizie wynikow sprzedazy pierwszego etapu), nastepstw finansowych, a w szczeg6lnoSci po prostu oplacalnosci
kontynuowania takiej inwestycji. Parametry finansowe kolejnego etapu moga byé zweryfikowane na podstawie
wynikow finansowych osiagnietych w zwigzku z realizacja jej pierwszego etapu (pierwszych etapow) inwestycji. Nie
ma nic nadzwyczajnego w tym, iz inwestycja planowana pierwotnie jako wieloetapowa konczy sie na wykonaniu przez
inwestora jedynie pierwszego etapu, a to z tej przyczyny iz inwestor — bedacy zazwyczaj podmiotem ukierunkowanym
na osiggniecie zysku — nie jest zadowolony z osiggnietych wynikéw finansowych. Jak sie jednak wydaje powyzsze
ogblne rozwazania, co do nastepstw prowadzenia inwestycji zaplanowanej jako wieloetapowa, mozliwe sa do
przeniesienia na grunt uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami i ewentualnej zmiany stawki procentowej
oplaty roczne;j.



Zwr6ci¢ nalezy uwage, iz w realiach faktycznych sprawy niniejszej, wlasciciel po zakonczeniu przez uzytkownikow
pierwszego z etap6w, uprawniony byt do oceny, czy doszlo do trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, o
ktérej mowa w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarcze nieruchomos$ciami. W przypadku pozytywnej odpowiedzi na te
kwestie — zmiana stawki procentowej winna obejmowa¢ cala (,,wieczystoksiegowa”) nieruchomos¢, za§ w przypadku
negatywnej — nalezalo procentowa stawke oplaty rocznej pozostawi¢ bez zmian. Niekwestionowane w sprawie
okoliczno$ci faktyczne wskazuja, iz juz w 2015 r. doszlo do oddania w uzytkowanie wieczyste budynku wielolokalowego
z dominujacg funkcja mieszkalng — przy braku na te chwile jakichkolwiek okolicznos$ci, wskazujacych, iz ta czesé
nieruchomoéci, ktéra nie zostala zajeta przez budynek jest wykorzystywana w sposéb, ktéry mogtby wskazywad, iz
cel wykorzystania nieruchomosci jest inny, anizeli mieszkaniowy. Ustalenie to winno prowadzi¢ do pogladu, iz juz z
chwilg zakonczenia pierwszego etapu inwestycji, doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, co
winno prowadzi¢ do zmiany stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Jakkolwiek zasadnie
skarzacy podnosi, iz ostateczny sposob korzystania z inwestycji w ramach drugiego etapu oceniony mogl by¢ dopiero
po jego zakonczeniu, jednakze konsekwentnie nalezalo stwierdzié, iz skoro z chwila ukonczenia pierwszego etapu
doszlo do trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, to rozpoczecie kolejnego etapu nie doprowadzito do ponownej
zmiany przeznaczenia. Kolokwialnie rzecz ujmujac ,,wbicie lopaty” inicjujacej budowe kolejnego budynku nie zmienia
z ta chwilg utraty przez nieruchomo$¢ dotychczasowego mieszkaniowego charakteru. W takiej sytuacji dopiero
zakonczenie tego drugiego etapu (wybudowanie drugiego budynku) pozwoliloby na ocene, czy doszlo do kolejnej
trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci i podjecie w zwiazku z tym dzialaii zmierzajacych do kolejnej zmiany
przeznaczenia nieruchomosci. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz juz po zakonczeniu pierwszego etapu, w wyniku
ktorego na nieruchomosci powstal budynek wielorodzinny z dominujaca funkcja mieszkaniowa (i uboczna funkcja
ustugowgq) doszlo do trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci na mieszkaniowy i od tego czasu stawka procentowa
oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu powinna wynosic¢ 1% - jak dla nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
na cel mieszkaniowy. Cel ten nie ulegl zmianie, a tym bardziej trwalej zmianie, w zwigzku z budowa na pozostalej
czedci tej dzialki geodezyjnej kolejnego budynku — finalnie o przeznaczeniu wybitnie mieszkaniowym. Te rozwazania
prowadza zatem do wniosku, iz — tak jak rozstrzygnal to Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku — poczawszy od dnia
1 stycznia 2016 1.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz apelacja pozwanego winna zosta¢ uznana za bezzasadng i jako taka
oddalona na podstawie art. 385 Kodeksu postepowania cywilnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 oraz 391 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego. Na te koszty ztozyly sie koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym oraz
zazaleniowym, ustalone zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 2 pkt 7 oraz § 10 ust. 2 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (t. jedn. Dz.
U. z 2018 1., poz. 265 ze zm.).

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



