Sygn. akt I ACa 1247/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Lamparska

Sedziowie: SSA Anna Guzinska (spr.)

SSA Ewa Glowacka

Protokolant: Beata Grzybowska

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2015 r. we Wroctawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) S.A. w E.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi W.

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 20 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 1303/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II o tyle tylko, iz ustala, ze wysokos¢ nowej stawki oplaty
rocznej obowiqgzuje od dnia 1 stycznia 2015 roku i dalej idgce powodztwo oddala;

2. oddala dalej idgcq apelacje;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil powodztwo (...)S.A. z siedziba w L. (dotychczas (...) S.A.) przeciwko
Skarbowi Panstwa

— Prezydentowi W. i ustalil, Ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
zawarta w piSmie Prezydenta Miasta W. z dnia 1 marca 2012 r. w sprawie (...)

— nieruchomosci polozonej we W. przy al. (...) oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...) o powierzchni 3.351m %,

(...), obreb

Plac (...), objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy (...)Wydziat IV Ksigg Wieczystych o numerze
(...), stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa z dotychczasowych 3% na 1% jest nieuzasadniona (pkt I), nadto ustalil
wysoko$é stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w punkcie pierwszym
wyroku, poczawszy od 1 stycznia 2012 r. na 1% (pkt II) oraz obcigzyl pozwanego kosztami postepowania (pkt III).

Podstawe orzeczenia stanowilo ustalenie, ze decyzja z dnia 5.12.1991 r. Wojewoda (...) stwierdzil, ze z dniem 5.12.1990
r. (...)we W. nabyl prawo wieczystego uzytkowania na okres 99 lat gruntu zabudowanego, polozonego we W.



przy ul. (...), oznaczonego na mapie geodezyjnej obreb

Plac (...), dzialka numer (...), o powierzchni 16.915 m(? (w sklad ktorej wchodzila nieruchomos$é objeta niniejszym
postepowaniem) oraz wilasno$¢ budynkdéw, budowli i urzadzen polozonych na gruncie. Oplata za wieczyste
uzytkowanie zostala ustalona w wysoko$ci 3% warto$ci nieruchomosci zgodnie

z obowigzujacym wowczas art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.

o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci, z uwagi na przeznaczenie gruntu na inne cele, anizeli pod
budownictwo mieszkaniowe, o§wiatowo-wychowawcze, lecznicze i profilaktyki zdrowotnej oraz opieki spolecznej i
organizacji charytatywnych, a takze niezabudowany domami mieszkalnymi.

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona we W. przy ul. (...), oznaczona geodezyjnie jako dzialka numer (...), o powierzchni

3.351m?,(...), obreb Plac (...), dla ktoérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...),
w dniu 16.03.2006 r. zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (...) S.A.
z siedzibg w L. (dawniej (...) S.A.).

Decyzjg numer (...) z dnia 8.04.2011 r. Prezydent W. przenidst na powoda pozwolenie na rozbiérke wydane decyzja
Prezydenta W. numer (...) w cze$ci dotyczacej trzech budynkéw przemyslowo-magazynowych wraz ze zwiazanymi z
nimi elementami infrastruktury technicznej i ogrodzeniem, a kolejng decyzja z tego samego dnia przenidst na powoda
pozwolenie na budowe dla inwestycji obejmujacej budowe zespolu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej z garazem
podziemnym oraz przebudowe kanalizacji telekomunikacyjnej przy ul. (...) w W.. W dniu 11.10.2011 r. powod przekazal
Generalnemu Wykonawcy (...) S.A. plac budowy w celu rozpoczecia planowanej inwestycji w postaci zabudowy
mieszkaniowo uslugowe;j.

Whioskiem z dnia 12.12.2012 r. powdd wnidst o obnizenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania za rok 2012 z 3% do 1% w zwiazku ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomoséci. Pismem z dnia
1.03.2012 1. Prezydent W. odméwil zmiany stawki procentowej oplaty rocznej wskazujac, ze nie doszlo do trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci powodujacej zmiane celu, na ktéry zostala oddana, o czym moze by¢
mowa dopiero z chwila zakonczenia budowy. Od powyzszego rozstrzygniecia powdd odwolat sie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we W., ktore orzeczeniem z dnia 1.06.2012 r. oddalilo jego wniosek.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione. Sad Okregowy podkreslil, ze art. 73
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie daje podstaw do uznania, ze istnieje jedno formalne kryterium,
za pomoca ktérego mozna przesadzi¢, ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomoéci
ktore przybralo trwaly charakter. Dopiero ocena w danym stanie faktycznym wszystkich okolicznoéci — a wiec przy
uwzglednieniu zachowania samego uzytkownika, decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe — moze
da¢ odpowiedzZ na pytanie czy faktycznie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci. Wskazujac
na judykaty Sadu Najwyzszego, w tym w szczego6lnosci na wyrok z dnia 22.03.2012 r. (sygn. akt IV CSK 333/11),
Sad Okregowy stangl na stanowisku, iz przystgpienie przez uzytkownika wieczystego do budowy domu mieszkalnego
moze oznacza¢ trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli z caloksztaltu okoliczno$ci z duzym
prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie. Rozwazajac czy
w rozpoznawanej sprawie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci Sad Okregowy podkreslit,
ze pierwotnie sporna nieruchomo$é oddana i wykorzystywana byla na inne cele niz mieszkaniowe. W 2011 r.
powod uzyskal pozwolenie na rozbiorke budynkéw magazynowych na nieruchomosci i pozwolenie na budowe
osiedla mieszkaniowego, w tym samym roku zawarl umowe o roboty budowlane i w pazdzierniku 2011 r. doszlo
do przekazania placu budowy. Aktualnie na opisanej nieruchomo$ci trwaja prace budowlane, kompleks budynkow,
w ktoérych przewidziano lokale mieszkalne i uzytkowe zostal juz niemal ukonczony. Baczac wreszcie, ze powdd
jest profesjonalnym przedsiebiorca, ktéry zajmuje sie miedzy innymi budowg i sprzedaza obiektéw budowlanych,
malo prawdopodobne jest aby nastapila jakas zmiana w sposobie korzystania z nieruchomo$ci, przeciwnie wysoce
prawdopodobne jest, ze powod bedzie zmierzal do jak najszybszego uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku,
sprzedazy lokali znajdujacych sie w budynku. Okoliczno$ci te zdaniem Sadu I instancji pozwalaja na uznanie,
Ze w rozpoznawanej sprawie istnialy przeslanki do ustalenia, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z



nieruchomoéci i aktualnie nieruchomo$¢ ta przeznaczana jest na cele mieszkaniowe. Istnialy zatem podstawy do
ustalenia, ze decyzja Prezydenta W. z dnia 1.03.2012 r. odmawiajaca aktualizacji oplaty za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) we W. byla nieuzasadniona oraz do ustalenia tej oplaty od 1.01.2012 r. w
wysokoSci 1%.

Od wyroku apelacje wywiodt pozwany. Zaskarzajac wyrok w catoSci, wniost o jego zmiane i oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej zwrotu kosztow postepowania
za obie instancje, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Skarzacy orzeczeniu temu zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 81 ust. 1, 41 5w zw. z
art. 73 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 189 k.p.c. przez bledne ich
zastosowanie i wziecie pod uwage okolicznosci, zastatych po dacie zlozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o
zmiane stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) oraz art. 73 ust. 2 zd. 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 189 k.p.c. przez ich bledne zastosowanie i ustalenie, ze nastapila
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powoda, skutkujaca zmiang celu, na ktory nieruchomosé zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. Nadto pozwany zarzucil naruszenie przepisoOw postepowania, a mianowicie art. 316
§ 1 k.p.c. przez jego bledne zastosowanie i wziecie pod uwage hipotetycznych domnieman, a nie stanu faktycznego
istniejacego w dacie zamkniecia rozprawy oraz naruszenie art. 233 § 1k.p.c. przez jego bledne zastosowanie polegajace
na chybionej ocenie materiatu dowodowego.

Sad Apelacyjny uznal, Ze apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie.

Zdaniem tego Sgdu na aprobate zastuguje stanowisko Sadu I instancji, jak rowniez stanowisko powoda, ktore znajduja
potwierdzenie w licznych judykatach wydanych w podobnych stanach faktycznych, a w konsekwencji tego uznanie,
ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania przez powoda z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, a
przy tym zmiany te uzasadniajg zmiane wysokoSci stawki oplaty za uzytkowanie.

Zauwazyt Sad, ze w licznych orzeczeniach Sadéw Apelacyjnych w miare jednolicie bylo przyjmowane, ze uzyskanie
pozwolenia na budowe i wszczecie rob6t budowlanych stanowi moment, z ktérym nalezy wiaza¢ trwala zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (vide wyroki
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia: 22.04.2005 r. IV ACa 998/04, Wokanda 2006/7-8/78; 12.05.2008 r., VI ACa
1282/07, LEX nr 469080; 23.09.2008 r.,  ACa 49/08, LEX 469081; 24.09.2008 r., VI ACa 302/08, LEX nr 457225;
25.05.2010 r., I ACa 459/10, niepubl.).

Sad ten wskazal, ze wykladnia art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra zmierza do tego, aby oceny
uzytych w nim okreélen nie wigzac tylko z wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub pozwoleniu na uzytkowanie
budynku, ale bra¢ pod uwage zachowanie uzytkownika wieczystego oraz okoliczno$ci konkretnej sprawy, znajduje
uzasadnienie nie tylko w wykladni jezykowej, ale przemawiaja za nig rowniez wazne wzgledy celowoSciowe.

Z art. 72 ust. 2 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze zmniejszona stawka oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przysluguje za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. W konsekwencji
nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda, ktéry swoje zadanie obnizenia stawki oplaty rocznej wigze wylacznie z
faktem uzyskania pozwolenia na budowe i rozpoczeciem procesu budowlanego, jak rowniez stanowiska pozwanego,
ktéory moment zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci upatruje w momencie uzyskania przez uzytkownika
wieczystego pozwolenia na uzytkowanie budynku. Raz jeszcze nalezy podkresli¢, ze do zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci dochodzi z juz chwila rozpoczecia prac zwigzanych z wnoszeniem budynku, o ile uzytkownik bez
zbednej zwloki wzniost budynek zgodnie z decyzjami w sprawie warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe.

Dalej Sad stwierdzil, ze w kontek$cie zaprezentowanej powyzej wykladni art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, nie znajduja uzasadnienia zarzuty pozwanego wskazujace na naruszenie przez Sad I instancji
art. 81 ust. 1, 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Faktem bowiem jest, iz na dzien zlozenia wniosku o
zmiane stawki oplaty rocznej powod dysponowal pozwoleniem na budowe i budowe budynku mieszkalno-uzytkowego
faktycznie rozpoczal. Jakkolwiek proces inwestycyjny byl w tym czasie jeszcze we wezesnej fazie realizacji, jednakze



okolicznos$ci sprawy wskazuja — co Sady meriti mialy obowiazek wzia¢ pod uwage zgodnie z art. 316 k.p.c. — iz
woli tej nie zmienil, kontynuowal budowe, aktualnie ja zakonczyt i sprzedal wiekszo$¢ lokali mieszkalnych (co
potwierdzajg powszechnie dostepne materialy dotyczace tej inwestycji publikowane na stronie internetowej powoda).
W Swietle powyzszego nie mozna, jak chce tego pozwany, podzieli¢ jego stanowiska, jakoby wziete przez Sad I instancji
okolicznoS$ci naruszaly zasade, zgodnie z kt6ra nalezy bra¢ pod uwage okoliczno$ci istniejace w dacie zlozenia wniosku.

Dla oceny czy w rozpoznawanej sprawie doszlo do zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci znaczenie zatem ma
z jednej strony to, iz powdd dysponuje pozwoleniem na budowe i niezwlocznie do tej budowy przystapil w 2011 r.,aw
roku 2012 — ktérego wniosek o zmiane stawki oplaty dotyczyt — nieprzerwanie prowadzit proces inwestycyjny, ktory
obecnie jest na ukonczeniu. Znaczenie ma takze postawa powoda, ktéry bedac przedsiebiorca zajmujacym sie budowa
kompleksow lokali mieszkalnych i uzytkowych, oferujac do sprzedazy te lokale w sposéb dostateczny manifestowal
wole zmiany sposobu korzystania z tej nieruchomosci i zamiaru tego nie zmienil.

Dla rozpoznania sprawy istotne znaczenie ma wreszcie okoliczno$¢, iz powdd rozpoczal budowe kompleksu
mieszkalno-uzytkowego. O ile podjecie budowy wylacznie kompleksu mieszkalnego nie nastrecza trudnosci, o tyle jak
zauwaza sie w orzecznictwie w razie budowy kompleksu mieszkalno-uzytkowego, dopiero stosunek funkcji uzytkowej i
mieszkalnej pozwala na ustalenie czy doszlo do zmiany sposobu korzystania. Dopiero zatem wowczas, gdy dominujaca
role w budowanym obiekcie maja stanowi¢ lokale mieszkalne, to zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, mozna wéwczas moéwié o przeznaczeniu gruntu na cele mieszkaniowe. Zauwazy¢ w zwigzku z tym
nalezy, ze z przedstawionej przez powoda dokumentacji okoliczno$é taka nie wynika w spos6b niebudzacy watpliwosci.
Tym niemniej pozwany okolicznoSci tej nie zaprzeczyl, a zatem zgodnie z art. 230 k.p.c. okoliczno$¢ te nalezalo uznaé
za przyznang, a w konsekwencji Sad Apelacyjny nie dopatrzy! sie przeszkdd dla uwzglednienia zadania powoda.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny nie podzielil takze zarzutu pozwanego naruszenia art. 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 316 k.p.c. wskazal, ze zgodnie z powolanym
przepisem, jest zobowigzany bra¢ pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Jezeli zatem
okolicznoS$ci sprawy wskazujg na to, ze tak jak w rozpoznawanej sprawie, uzytkownik wieczysty rozpoczal budowe
budynku mieszkalnego, budowa ta przebiegala bez zbednych przerw i budynek nadaje sie do uzytku zgodnie z jego
przeznaczeniem,

to zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu
nastapila juz w chwili rozpoczecia budowy. Juz wtedy bowiem rozpoczeto wykorzystywanie gruntu na cele
mieszkaniowe.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutow pozwanego i wniesiona przezen apelacje
oddalit.

Na skutek skargi kasacyjnej wniesionej przez strone pozwang Sad Najwyzszy uchylil zaskarzony wyrok i przekazal
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu we Wroclawiu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania kasacyjnego.

Skargg kasacyjng oparto na obu podstawach okreslonych w art. 3983 k.p.c. Skarzacy w ramach pierwszej podstawy
zarzucil naruszenie art. 73 ust. 2 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 72 ust. 3 pkt 4 i art. 73 ust. 2a u.g.n. oraz w zwigzku
z art. 189 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie prowadzace do uznania, ze nastapila trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosSci. Zarzucil ponadto naruszenie art. 81 ust. 1, 4 i 5 w zwiazku z art. 73 ust. 2 zdanie drugie
u.g.n. poprzez niewlasciwe zastosowanie, polegajace na uwzglednieniu okolicznoéci zaistnialych po dniu zlozenia
wniosku o zmiane stawki oplaty roczne;j.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzacy zarzucil naruszenie art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 81 ust. 1,415
oraz art. 73 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. poprzez niewlasciwe zastosowanie, polegajace na uwzglednieniu okoliczno$ci
zaistnialych po dniu zlozenia wniosku o zmiane stawki oplaty rocznej, a takze naruszenie art. 230 k.p.c. w zwigzku



z art. 81 ust. 2 oraz art. 73 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany nie
zaprzeczyt okoliczno$ci zwigzanej z cze$ciowym wykorzystaniem nieruchomosci pod lokale uzytkowe, a takze uznanie,
Ze ciezar zaprzeczenia tej okolicznoéci obcigzal pozwanego.

W konkluzji wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyl, iz zarzuty podniesione w ramach drugiej podstawy kasacyjnej podlegaja ocenie w pierwszej
kolejnosci, bowiem kontrola zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa materialnego mozliwa jest tylko w wypadku
prawidlowo ustalonego stanu faktycznego sprawy. Przystepujac zatem do oceny zasadno$ci tych zarzutow uznal, ze
wbrew twierdzeniom skarzacego, ze nie doszlo w sprawie do naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z powolanymi
w podstawie kasacyjnej przepisami. Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., ktéry ma zastosowanie rowniez w postepowaniu
odwolawczym poprzez odeslanie z art. 381 i 382 k.p.c., sad wydaje wyrok po zamknieciu rozprawy, biorac za
podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Pojecie ,stan rzeczy" oznacza za$ okoliczno$ci
faktyczne ustalone przed zamknieciem rozprawy oraz stan prawny, to jest obowigzujace przepisy, ktére moga
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia. Sad byl zatem zobowigzany do uwzglednienia takich okoliczno$ci, jak stopien
zaawansowania budowy, brak przerw w realizacji inwestycji, wydane w zwigzku z budowa decyzje administracyjne,
bowiem te okolicznoS$ci pozwalaja nastepczo ustali¢, czy i w jakim czasie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomoéci. Ten zatem zarzut okazal sie nietrafny.

Dalej stwierdzil, ze nie mozna odméwic skarzacemu racji, gdy zarzuca naruszenie art. 230 k.p.c. Sad Apelacyjny uznal
za ustalony w sprawie fakt, ze wiekszo$¢ wprowadzonej przez powoda inwestycji stanowié¢ beda lokale mieszkalne, a
nie uzytkowe, na tej podstawie, ze pozwany wyraznie tej okolicznosci nie zaprzeczyl. Trzeba jednak zwrocic¢ uwage, ze,
jak kilkakrotnie wyjasnil juz Sad Najwyzszy, art. 230 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy wynik catego
postepowania prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze strona przeciwna

nie zamierzala zaprzeczy¢ faktom (m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2010 r., I CSK 348/09, niepubl.).
W rozpoznawanej sprawie natomiast pozwany konsekwentnie zaprzeczal okoliczno$ci trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomoéci, prowadzacej do obnizenia stawki oplaty rocznej. Niezaleznie od tego, trafnie wskazal
skarzacy, ze zgodnie z art. 81 ust. 2 u.g.n., ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa
na uzytkowniku wieczystym. Pozwany zatem winien byl udowodnié¢ wszelkie okolicznoéci $wiadczace o zmianie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci z przemystowo-uslugowego na mieszkalny. Kwestia ta nie zostala jednoznacznie
wyjasniona.

Nie pozwala to na uznanie, ze stan faktyczny sprawy zostal ustalony w sposéb pozwalajacy na ocene zasadnoéci
zarzutoOw materialnoprawnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze przepis art. 73 ust. 2 zdanie pierwsze u.g.n. dotyczy
sytuacji, w ktorej nastapila trwala zmiana korzystania z nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, a nie tylko
przeznaczenia gruntu. Sad Najwyzszy rozwazal juz te kwestie w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérej wzniesiono
budynek, w ktérym maja by¢ zaréwno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe. W wyroku z dnia 22 marca 2012 r., IV
CSK 333/11 (OSNC 2012 1., nr 11, poz. 132) wyjasnil, ze samo uzyskanie pozwolenia na budowe nie wystarcza do
stwierdzenia, ze doszlo do trwalej zmiany korzystania z nieruchomosci, bowiem fakt ten moze by¢ stwierdzony w
sposéb niepodwazalny dopiero po zakoniczeniu budowy i wydaniu decyzji na uzytkowanie budynku. Dopiero wowczas
mozna ocenic, czy lokale rzeczywi$cie maja charakter mieszkalny i czy ich powierzchnia jest wieksza od powierzchni
lokali uzytkowych.

W niniejszej sprawie ustalono, ze w budynku poza lokalami mieszkalnymi maja by¢ takze lokale uzytkowe oraz
garaz podziemny, nie ustalono natomiast, czy garaz ten ma stanowi¢ odrebna nieruchomo$¢ lokalows, czy tez tylko
pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego. W pierwszym wypadku nie mozna go uznac za lokal o charakterze
mieszkalnym, chodzi bowiem o odrebna nieruchomo$¢, mogaca by¢ przedmiotem odrebnego od budynku obrotu.
Znaczenie tej kwestii dla ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej wyjaénil Sad Najwyzszy uchwale z dnia 16 listopada
2012 1., III CZP 62/12 (OSNC z 2013 r., nr 5, poz. 56). Charakter podziemnego garazu ma znaczenie dla por6wnania
planowanej powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych. Trafnie skarzacy powolal art. 73 ust. 2a u.g.n., zgodnie
z ktorym przepisy ust. 1 i 2 tego przepisu stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, w przypadku m.in. ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, ktérego przeznaczenie jest



inne niz cel, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana. Proporcja udzialéw lokali mieszkalnych i uzytkowych moze
kolidowaé z mozliwo$cig uznania calej nieruchomosci jako wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Sad Apelacyjny zwazyt:

Sad Apelacyjny po uchyleniu sprawy przez Sad Najwyzszy bedac zwigzany dokonana przez ten Sad wykladnig prawa
uznal, iz apelacja strony pozwanej z przyczyn, o ktérych bedzie mowa ponizej, podlega uwzglednieniu jedynie odno$nie
samego terminu, od ktérego winna mie¢ zastosowanie zmieniona stawka procentowa W pozostalym za$ zakresie
apelacja pozwanego jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Sad Apelacyjny dokonal rowniez dodatkowych ustalen, w szczegdlnoSci odno$nie charakteru budynku wzniesionego
na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie oraz procentowego udziatu lokali mieszkalnych w stosunku do lokali
uzytkowych, a takze odno$nie charakteru garazy podziemnych usytuowanych w tym budynku. Ustali¢ bowiem
nalezalo, zgodnie ze wskazaniami Sadu Najwyzszego, czy w budynku poza lokalami mieszkalnymi maja by¢ takze
lokale uzytkowe i jakie sa proporcje tych lokali w stosunku do powierzchni calego budynku oraz czy garaze podziemne
stanowa odrebna nieruchomo$¢ lokalowa, czy tez tylko pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego lub
wspoOlne.

W ocenie Sadu Odwolawczego konieczno$¢ dokonania tych ustalen wynikala ze stanowiska Sadu Najwyzszego, ktéry
uznat za uzasadniony zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. i w konsekwencji brak prawidlowych ustalen w tym zakresie.

W oparciu o przedtozong przez strone powodowa decyzje nr (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
z dnia 8 kwietnia 2014 r. udzielajacej powodowi pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego z
garazami podziemnymi oraz odpiséw z ksiegi wieczystej ustalono, ze udzial powierzchni lokali uzytkowych do
wszystkich wyodrebnionych lokali w budynku wynosi 11%. W budynku tym nie zostala ustanowiona odrebna wlasnosé
garazy podziemnych i ich powierzchnia jest zaliczana do powierzchni stanowiacej nieruchomo$¢ wspélna.

(dowdbd: dokumenty zalaczone do pisma procesowego powoda z 3.11.2014 r., k. 371 do 435).

Sad Apelacyjny zaznacza tez, ze zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z 30.12.1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektéw budynki mieszkalne to obiekty budowlane, ktérych co najmniej polowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celé6w mieszkalnych.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié¢, ze powdd wykazal, iz wybudowany przez niego na gruncie bedacym
w wieczystym uzytkowaniu budynek, jest budynkiem mieszkalnym. Zatem nieruchomo$¢ ta wykorzystywana jest
obecnie na cele mieszkalne.

Trzeba tez wyraznie wskaza¢, ze Sad Najwyzszy wyrazil poglad, iz orzekajac o zmianie stawki procentowej Sad ma na
uwadze stan sprawy z dnia orzekania, a nie z chwili wystapienia z wnioskiem o zmiane tej stawki, a takie stanowisko
W procesie prezentowala pozwana.

Zatem na dzien orzekania, tj., w chwili zamkniecia rozprawy nie ma juz watpliwoéci, Ze na gruncie oddanym w
wieczyste uzytkowanie wybudowano budynek mieszalny wielorodzinny. Zgodnie wiec z przepisem art. 72 ust. 2
u.g.n. nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata
oddana, co uzasadnia wniosek powo6dki o zmiane stawki procentowej, stosownie do dokonanej zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Najwyzszy zajal takze stanowisko co do wykladni przepisu art. 72 ust. 2 u.g.n.
powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, w ktorym Sad ten wyraznie
opowiedzial sie za stanowiskiem, ,,ze samo uzyskanie pozwolenia na budowe nie wystarcza do stwierdzenia, ze doszlo
do trwalej zmiany korzystania z nieruchomoéci, bowiem fakt ten moze by¢ stwierdzony w sposéb niepodwazalny
dopiero po zakonczeniu budowy i wydaniu decyzji na uzytkowanie budynku. Dopiero wéwczas mozna ocenic, czy
lokale rzeczywiScie maja charakter mieszkalny i czy ich powierzchnia jest wieksza od powierzchni lokali uzytkowych”.



Podobne stanowisko zawarte zostalo tez w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2010 r., I CSK 561/09, OSNC
2010/11/156, gdzie Sad Najwyzszy w sposob jednoznaczny wypowiedzial sie, iz ,,Dopiero z chwilg zakoficzenia robét
budowlanych mozna méwié o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako czynnos$ci dokonanej. Rzecz jasna
zakonczenia budowy nalezy ocenia¢ w kontekscie przepisow Prawa budowlanego, z ktoérych wynika, ze z prawnego
punktu widzenia stan budowy koniczy sie z chwilg dopuszczenia obiektu budowlanego do uzytkowania (art. 54-60)”.

Sad Apelacyjny stanowiska powyzsze podziela, dodajac, ze zmiana celu wykorzystywania gruntu oddanego w wieczyste
uzytkowanie w stosunku do celu okre§lonego w umowie jest sytuacja nadzwyczajng. Rozstrzygniecie tej kwestii
powinno uwzglednia¢ interesy obu stron stosunku uzytkowania wieczystego, a w szczeg6lnosci nalezy mie¢ na uwadze
okoliczno$é czy uzytkownik wieczysty swoim odmiennym korzystaniem z gruntu trwale zanegowal dotychczasowy cel
na jaki nieruchomos¢ zostala mu oddana w wieczyste uzytkowanie. Przy czym odmienny od dotychczasowego spos6b
korzystania z gruntu musi by¢ rzeczywisty, a nie hipotetyczny. Zatem czynno$ci, ktére podejmuje uzytkownik; jak
uzyskanie pozwolenia na budowe, przekazania placu budowy wykonawcy robét, czy tez rozpoczecie budowy, jak tez
kontynuowanie jej — zmierzaja do mieszkaniowego wykorzystania gruntu, ale nie sg jednoznaczne z mieszkaniowym
korzystaniem z gruntu. Dopiero zakonczenie rob6t budowlanych, tj. oddanie budynku do uzytkowania umozliwia
rozpoczecie mieszkaniowego uzywania gruntu. W tym tez momencie mozna moéowié o ,trwalo$ci” zmiany sposobu
korzystania z nieruchomo$ci. Dodaé tez nalezy, ze proces budowlany ma charakter dynamiczny i moze zostaé
skierowany w odmienng strone od pierwotnie planowanej, a nadto w sytuacji wznoszenia budynku mieszkalno-
ustugowego wraz z garazami, moze doj$¢ do przewagi lokali uzytkowych nad lokalami mieszkalnymi. Co tez istotne,
gdy realizowana na gruncie inwestycja polegajaca na budowie budynku wielomieszkaniowego z lokalami ustugowymi
jest prowadzona dla zysku w ramach dzialalnoSci deweloperskiej, to w takim przypadku mieszkaniowy cel gruntu
w zasadzie ziéci sie dopiero z chwila sprzedazy poszczego6lnych lokali mieszkalnych, co moze nastapi¢ dopiero po
uzyskaniu pozwolenia na ich uzytkowanie. Zatem dopiero z chwilg zakonczenia rob6t budowlanych i uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie mozna méwic o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako czynnosci dokonanej
(trwalej).

Zgodnie z art. 81 u.g.n. nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzuje poczawszy od dnia pierwszego stycznia roku
nastepnego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat zmiany. Jest to data najwczeéniejsza z mozliwych do
przyjecia. Data p6Zniejsza moze wynikac z zaistnienia materialnoprawnych przestanek zmiany stawki, okre§lonych w
art. 73 ust 2 u.g.n., ktére moga nastapi¢ dopiero po zlozeniu wniosku przez uzytkownika o zmiane stawki, co bedzie
podstawa przesuniecia daty poczatkowej obowigzywania nowej stawki na pozZniej, poczawszy od daty zaistnienia
okoliczno$ci uzasadniajgcych zmiane.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze w sprawie materialnoprawne
przestanki do zmiany stawki procentowej zaistnialy dopiero w 2014 r., bowiem w tym to roku powdd uzyskatl
pozwolenie na uzytkowanie budynku, ktore przesadzilo o jego charakterze (budynek mieszkalny) i zmianie sposobu
korzystania z gruntu. Zatem zmiana stawki procentowej z 3% na 1% (art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.) wartoéci dzialki oddanej
w wieczyste uzytkowanie powodowi jest uzasadniona dopiero od 1 stycznia 2015 1.

Przyjecie zasadno$ci zmiany tej stawki juz od 2012 r., jak to uczynil Sad Okregowy, nie miato swych podstaw prawnych
z przyczyn, o ktorych byla mowa powyze;j.

W zwiazku z powyzszym zaskarzony wyrok nalezalo zmienié i orzec jak w sentencji (art. 386 k.p.c.).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do przepisu art. 98 k.p.c., bowiem co do zasady strona
pozwana proces przegrala.



