Sygn. akt [l CSK 532/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Ustugowego
i Handlowego "A." Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
przeciwko Skarbowi Panhstwa - Prezydentowi Miasta P.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 12 wrze$nia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 9 lutego 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu |
instancji (punkt 1) oraz rozstrzygajacej o kosztach postepowania
apelacyjnego (punkt Ill) i w tym zakresie przekazuje sprawe
Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2014 r. Sgd Okregowy w P. ustalit, ze
wysokoS¢ opfaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
stanowigcej wtasno$¢ Skarbu Panstwa potozonej w P. przy ul. W. stanowigcej
dziatke nr 14/8 o powierzchni 11.348 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi
ksiege wieczystg nr(...), od dnia 1 stycznia 2010 r. i za lata kolejne, az do
ponownej aktualizacji, wynosi 278.480 zi, oddalajgc powoddztwo w pozostatym

zakresie.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze decyzjg Wojewody (...) z dnia 18 stycznia
1995 r. nieruchomos¢ objeta sporem, bedgca woéwczas w zarzagdzie Zaktadow
Metalurgicznych ,P.” w P. (dalej: ,P.”) stata sie z dniem 5 grudnia 1990 r.
przedmiotem uzytkowania wieczystego tego przedsiebiorstwa. Jednoczesnie ,P.”
zostata zobowigzana do uiszczania optat rocznych za uzytkowanie wieczyste w
kwocie 62.112,02 starych ztotych. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze kwote
naleznych optat rocznych ustalono na podstawie art. 40 ust. 3 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst:
Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, ze zm. — dalej: ,u.g.g.w.n.”). W piSmie z dnia 20
wrzesnia 2000 r. Prezydent Miasta P. wypowiedziat A. Spotce Akcyjnej w P. i E.
spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P. obowigzujgcg opfate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego i zaoferowat przyjecie nowej optaty w wysokosci
62.300,52 z, jako iloczynu stawki 3% od wartosci nieruchomosci ustalonej na
kwote 2.076.768 zt. Z kolei w piSmie z dnia 17 grudnia 2009 r. wypowiedziat
powddce Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowo-Handlowemu A. spodfce z
ograniczong odpowiedzialnoscig w P. obowigzujgcg optate roczng w wysokosci
62.300,52 zt i zaproponowat przyjecie nowej optaty w wysokosci 361.853,67 zt od
dnia 1 stycznia 2010 r., ktérg obliczono jako iloczyn stawki 3% od wartosci

nieruchomos$ci ustalonej na kwote 12.061.789,00 zt.

We wniosku z dnia 18 stycznia 2010 r. skierowanym do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w P. (dalej: ,SKO”) powddka wniosta o ustalenie, ze

aktualizacja optaty rocznej jest uzasadniona w innej wysokosci z uwagi na to, ze dla



obliczenia wysokosci opfaty zastosowano stawke procentowg w wysokosci 3%,
podczas gdy nalezato zastosowacC stawke w wysokosci 1%. Na skutek wniosku
powddki SKO orzeczeniem z dnia 15 marca 2010 r. ustalito optate roczng za rok
2010 i kolejne lata, az do ponownej aktualizacji w wysokosci 62.300,52 zt. Od
orzeczenia tego sprzeciw wnidst pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez

Prezydenta Miasta P.

Nieruchomosc¢ stanowigca dziatke nr 14/8 zlokalizowana jest we wschodniej
czesci miasta P., stosunkowo blisko centrum, w narozniku ulic W. i K., ktére
zapewniajg jej dostep do drogi publicznej. Cechuje sie dobrg dostepnoscig
komunikacyjng. Obszar lokalizacji uzbrojony jest w sieci infrastruktury techniczne;j:
wodociggowag, kanalizacyjng, energii elektrycznej, gazowg i telefoniczng. W rejonie
lokalizacji wzajemnie przenika sie funkcja mieszkaniowa, rekreacyjna, ustugowa i
przemystowa. Gtéwng formg zagospodarowania terendw mieszkaniowych jest
zabudowa jednorodzinna. W dalszym sasiedztwie zlokalizowane sg takze

nieruchomosci petnigce funkcje produkcyjno-magazynowg oraz ustugows.

W dniu 17 grudnia 2009 r. nieruchomos¢é byta niezabudowana,
niezagospodarowana, nieuzbrojona, porosnieta roslinnoscig. W tej dacie dla rejonu
lokalizacji nieruchomosci nie obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta P., zatwierdzonym uchwatg Rady Miasta P. z dnia 23
listopada 1999 r., zmienionym uchwatg z dnia 10 lipca 2003 r. i z dnia 18 stycznia
2008 r., wieksza czesc¢ dziatki nr 14/8 potozona byta na terenie zabudowy
Sredniowysokiej, mieszkaniowej wielorodzinnej blokowej | kwartatowej z
dopuszczeniem terenow zabudowy niskiej, mieszkaniowej jednorodzinnej. Mniejsza
jej czes¢ byta zlokalizowana w terenie ulic K. i W. Wartos¢ rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci na dzien aktualizacji optaty rocznej (w dniu 17 grudnia
2009 r.) wynosita 9.282.664.000 zt.

Decyzjg o warunkach zabudowy z dnia 16 maja 2007 r. Prezydent Miasta P.
ustalit warunki zabudowy przedmiotowej nieruchomo$ci dla inwestycji polegajgcej
na budowie zespotu mieszkalno-ustugowego wraz z wielokondygnacyjnym

parkingiem podziemnym, drogami dojazdowymi, wjazdami i dojazdami, dojsciami i



matg architekturg. Natomiast decyzjg z dnia 4 lipca 2008 r. zatwierdzit projekt

budowlany i udzielit pozwolenia na budowe wyzej opisanej inwestycji budowlane;.

Do dnia 17 lipca 2012 r. strona powodowa na czesci nieruchomosci
wykonata ogrodzenie z blachy trapezowej celem zabezpieczenia placu budowy,
przytagcza wodociggowe, ktérych realizacja zakonczyta sie w maju 2012 r.,
przytagcza do kanalizacji sanitarnej, pierwsze zrealizowane w czerwcu 2011 r.,
drugie w maju 2012 r. oraz sie¢ kanalizacji deszczowej, ktorej montaz rozpoczeto w
grudniu 2010 r.

Sad Okregowy wskazat, ze uwzgledniajgc tresc¢ art. 72 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2018, poz.
121 ze zm., dalej: ,u.g.n.”) wysokos$¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana i wynosi m.in.: za nieruchomosci gruntowe
oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury techniczne;j i
innych celéw publicznych oraz dziatalnos¢ sportowg — 1% ceny, a za pozostate
nieruchomosci gruntowe — 3% ceny. W ocenie Sgdu Okregowego brak jest
podstaw do przyjecia, ze w dacie aktualizacji optaty, tj. w dniu 17 grudnia 2009 r.
nieruchomo$¢ byta wykorzystywana przez powddke na cele mieszkaniowe.
Podkreslit, ze o ile powodka podjeta dziatania zmierzajgce do realizacji inwestycji
budowlanej — budowy domoéw wielorodzinnych, o tyle w dacie aktualizacji optaty nie
wykorzystywata nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Nieruchomos¢ byta
wowczas niezabudowana, niezagospodarowana, porosnieta roslinnoscig. Powodka
nie wykazata, by doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.
Wobec tego zdaniem Sadu Okregowego winna mie¢ zastosowanie stawka 3%
zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. Natomiast zgdanie powddki zaliczenia wartosci
naktadéw poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury na poczet réznicy
miedzy optatg dotychczasowg, a optatg zaktualizowang nie zostato uwzglednione,
poniewaz w dacie wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty, naktady te

jeszcze nie istniaty.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2015 r. zmienit wyrok

Sadu Okregowego, w ten sposéb, ze optate roczng z tytutu uzytkowania



wieczystego ustalit za 2010 r. w kwocie 124.601,04 zt, za 2011 r. i 2012 r. w
kwotach po 201.540,52 zt, a poczgwszy od dnia 1 stycznia 2013 r. po 278.480 zt i
odrzucit pozew w czesci dotyczgcej zmiany stawki procentowej, a w pozostatej

czesci apelacje oddalit.

Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sgdu Okregowego w przedmiocie
skutecznosci oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste wraz z ustaleniem z tego
tytutu opfaty rocznej oraz w kwestii braku podstaw do uwzglednienia Zzgdania
zaliczenia naktadéw na poczet nowej optaty aktualizacyjnej. Odmiennie natomiast
ocenit kwestie dopuszczalnosci drogi sgdowej co do zagdania zmiany stawki
procentowej oraz w odniesieniu do ustalenia wysoko$ci optaty rocznej za lata 2010
—2012.

Przyjat, ze w decyzji z dnia 18 stycznia 1995 r. zostat okreslony cel w
zwigzku z ktérym nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, jak
réwniez wskazano stawke procentowg (3%), ktora byta stosowana przy kolejnych
aktualizacjach. W konsekwencji uznat, ze do zmiany stawki procentowej majg
zastosowanie zasady okreslone w art. 78 — 81 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n., a
nie 221 ust. 2 i 3 u.g.n., a skoro powodka nie wystgpita z wnioskiem o zmiane
stawki procentowej i nie wyczerpata drogi administracyjnej to pozew w czesci

dotyczgcej zgdania zmiany stawki procentowej podlegat odrzuceniu.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2016 r. Sgd Najwyzszy na skutek skargi kasacyjnej
obu stron uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego i przekazat sprawe temu Sgdowi do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy uznat, ze powotanie sie w decyzji stwierdzajgcej powstanie
prawa uzytkowania wieczystego na art. 40 ust. 3 u.g.g.w.n. oznacza, ze stawka
procentowa optaty zostata wéwczas ustalona na 3% i takg tez stawke stosowano w
ramach kolejnych aktualizacji optaty rocznej, co jest wigzgce dla nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego. W konsekwencji, powoddka, aby doprowadzi¢ do
wszczecia procedury zmiany tak ustalonej stawki procentowej powinna wystgpi¢ ze
stosownym wnioskiem w trybie art. 81 w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. Majac jednak na
wzgledzie, ze wysokos¢ zastosowanej przez pozwang stawki procentowej powodka

zakwestionowata w odwotaniu od wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci optaty



rocznej, a SKO odniosto sie do tej kwestii merytorycznie, tryb postepowania
administracyjnego uznat za zachowany, a odrzucenie pozwu w tym zakresie po
prawie czterech latach od skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego

za nietrafne.

Nadto wskazat, ze sady obu instancji przyjety jako podstawe do ustalenia
wysokosci optaty rocznej wartos¢ nieruchomosci jako przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng i jednocze$nie zastosowaty stawke 3%. Zaakcentowat,
ze w decyzji stwierdzajgcej powstanie prawa uzytkowania wieczystego, przyjecie
stawki 3% wigzato sie z przeznaczeniem kompleksu nieruchomosci, w skiad
ktérych wchodzita dziatka nr 14/8 do dziatalnosci produkcyjnej i administracyjne;j
przedsiebiorstwa. Stad tez stawka na poziomie 3% powinna by¢ odnoszona do
wartosci tej nieruchomosci o takim przeznaczeniu, jak w powotanej decyzji. Z kolei
przyjecie wartosci nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg
wyklucza zastosowanie stawki 3%, poniewaz pozostaje to w sprzecznosci z trescig
zaréwno decyzji z dnia 18 stycznia 1995 r., jak i przepiséw art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5
u.g.n. Zdaniem Sadu Najwyzszego powyzsze sprzecznosci nie zostaly wyjasnione

przez Sad drugiej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 9
lutego 2017 r. zmienit wyrok Sgadu Okregowego w ten sposoéb, ze ustalit, iz
wysokosC opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci objetej sporem
od dnia 1 stycznia 2010 r. i za kolejne lata az do ponownej aktualizacji, wynosi
92.826,64 zt.

Podzielajgc ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i czynigc je
podstawg réwniez wiasnego rozstrzygniecia, nie podzielit jego rozwazan prawnych.
Wskazat, ze Sad pierwszej instancji przyjmujac jako podstawe do ustalenia
wysokosci optaty rocznej warto$¢ nieruchomosci jako przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng jednoczesnie zastosowat stawke 3%, podczas gdy
zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. w przypadku nieruchomosci oddanych na cele
mieszkaniowe stawka procentowa wynosi 1%. Dostrzegt, ze nawet pozwany

oferujgc powddce nowg optate z tytutu uzytkowania wieczystego opart sie na



operacie szacunkowym, w ktorym warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona przy

zatozeniu, ze jest ona przeznaczona na cele mieszkaniowe.

Podniost, ze powodka, domagajac sie zmiany stawki procentowej winna byta
wykazaé, ze przed datg wypowiedzenia dotychczasowej optaty doszto do zmiany
celu, na jaki grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste. Jego zdaniem w
okolicznosciach sprawy niewatpliwie zmiana taka miata miejsce. Stan rzeczy
istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy przed Sgdem drugiej instancji (26 stycznia
2017 r.) wskazuje bowiem, ze na nieruchomosci zostaty posadowione budynki
mieszkalne, a osoby fizyczne — kontrahenci obecnego uzytkownika wieczystego —
»,S.” Spotki Akcyjnej w S., ujawnili swoje roszczenia o wyodrebnienie lokali
mieszkalnych i przeniesienie prawa wiasnosci tych lokali w ksiedze wieczystej
nieruchomosci. Fakt zatem, ze realizacja inwestycji polegajgcej na wybudowaniu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych dobiegta konca jest bezsporny miedzy
stronami postepowania. Zaznaczyt, ze odmienng kwestig jest potrzeba
przesgdzenia, od kiedy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci. W ocenie Sadu Apelacyjnego zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy pozwala na przyjecie, ze w dniu 17 grudnia 2009 r. istniaty podstawy do
zastosowania stawki procentowej przewidzianej w art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.
Przemawia za tym uzyskanie przed tym dniem przez uzytkownika wieczystego
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy (16 maja 2007 r.), a nastepnie
pozwolenia na budowe obejmujgcego zespot budynkédw mieszkalno-ustugowych z
dominacjg funkcji mieszkaniowej (4 lipca 2008 r.). Decyzja ta stanowita przedmiot
cesji na nastepce prawnego powaodki, ktéry zrealizowat inwestycje. W konsekwenc;ji
stwierdzit Sad, ze istniejg podstawy do uznania, ze z chwilg gdy decyzja o
pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna, nastgpita zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, a w rezultacie doszto do trwatej zmiany celu uzytkowania
wieczystego. W przekonaniu Sgdu Apelacyjnego przemawia za tym okolicznos¢, ze
w rezultacie wydanych decyzji o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe,

mimo pewnych przestojow, ostatecznie budynki mieszkalne zostaty wybudowane.

Majgc zatem na wzgledzie, ze warto$¢ nieruchomosci w dacie aktualizacji
wynosita 9.282.664 zt, wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

poczgwszy od 1 stycznia 2010 r. i za lata nastepne Sad Apelacyjny ustalit na



92.826,64 zi. Wobec =zajetego stanowiska, nie znalazt podstaw do
przeprowadzenia dowodow zawnioskowanych przez strony w toku postepowania

apelacyjnego.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjng ztozyt pozwany,
zaskarzajgc wyrok w czesci, ti. w pkt | i lll, zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 73 ust. 2 zd. 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., art. 73 ust. 2
zd. 1 u.g.n. wzw. z art. 73 ust. 2a pkt 1 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4i 5 u.g.n., art. 78
ust. 1 wzw. z art. 79 ust. 51 8 w zw. z art. 73 ust. 2 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4
u.g.n., atakze art. 77 ust. 1 zd. 2iust. 3w zw. z art. 73 ust. 2i art. 72 ust. 3 pkt 4 i
5 u.g.n. w zw. z § 28 ust. 5 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004, nr 207, poz. 2109) oraz przepisow postepowania, tj. art. 328 § 2 w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c., a takze art. 227 w zw. z art. 217 § 1i 2 k.p.c. w brzmieniu
sprzed dnia 3 maja 2012 r. w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 286 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie konsekwentnie, Zze
naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ zarzucane w skardze
kasacyjnej tylko wyjgtkowo, gdy wady uzasadnienia uniemozliwiajg dokonanie
kontroli kasacyjnej z uwagi na jego sporzadzenie w sposéb nie pozwalajgcy na
zorientowanie sie w przyczynach natury faktycznej i prawnej, ktore legty u podstaw
rozstrzygniecia (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 r., | CKN
272/00, nie publ., z dnia 14 listopada 2000 r., V CKN 1211/00, nie publ. oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., lll CSK 293/12, OSNC
2012, nr 12, poz. 148). Sytuacja taka w rozpoznawanej sprawie nie zaistniata. Sad
Apelacyjny dostatecznie wyjasnit swoje stanowisko i podzielajgc ustalenia
faktyczne Sgdu Okregowego przyjat, ze decyzja o pozwoleniu na budowe dotyczyta
budowy zespotu mieszkalno-ustugowego z wielokondygnacyjnym parkingiem
podziemnym, wjazdami, wyjazdami, dojSciami i matg architekturg. Uzycie w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia sformutowania ,realizacja inwestycji

polegajgcej na wybudowaniu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych dobiegta



konca” nalezy w tych okolicznosciach traktowac, jako niedoktadnos¢, nie
wptywajgcag jednak na mozliwos¢ odczytania motywow rozstrzygniecia w zakresie
charakteru realizowanej inwestycji. Odmienng kwestig jest brak w podstawie
faktycznej rozstrzygniecia ustalen pozwalajgcych na stwierdzenie, ze w
projektowanym, a nastepnie zrealizowanym obiekcie budowlanym dominuje funkcja

mieszkaniowa.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 u.g.n. wysokosc stawek procentowych optat z tytutu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana. W rozpatrywanym przypadku nieruchomosé zostata
oddana na cele zwigzane 2z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjnej i
administracyjnej przedsiebiorstwa, co wigzato sie z zastosowaniem stawki 3%.
Odrdéznienia wymaga oddanie nieruchomosci na cel mieszkaniowy, ktory jest
wskazany w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 239 § 1 k.c. w
zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.) od trwatej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana
(art. 73 ust. 2 u.g.n.). W przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste o
wysokosci stawki procentowej decyduje ,cel, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana”
(okoliczno$¢ hipotetyczna), natomiast zmiana stawki procentowej optaty za grunt
juz oddany w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ w przypadku ,trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostata oddana” (realnie istniejgca zmiana). Samo zaprzestanie
wykorzystywania nieruchomosci, zgodnie z celem na jaki zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste, nie stanowi trwatej zmiany sposobu korzystania z niej, a
moze jedynie stanowi¢ podstawe do rozwigzania umowy (art. 240 k.c. w zw. z art.
33 ust. 3u.g.n.).

W orzecznictwie sgddéw powszechnych oraz w judykaturze Sadu
Najwyzszego rysuje sie rozbieznosS¢ dotyczgca sposobu rozumienia przestanki
trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci, z dotychczasowego na
mieszkaniowy. Na pytanie, od kiedy taka trwata zmiana ma miejsce, sady nie
udzielaty jednoznacznej, uniwersalnej odpowiedzi. Wynikato to czesciowo z
réznorodnosci zapatrywan prawnych poszczegolnych sktadéw orzekajgcych, a

czesciowo z roznych, nierzadko skomplikowanych stanow faktycznych.
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Prezentowany jest poglad, ze do trwatej zmiany sposobu korzystania z
gruntu dochodzi dopiero z chwilg administracyjnego dopuszczenia obiektu do
uzytkowania. W tym nurcie orzeczniczym przyjmuje sie, ze cel mieszkaniowy ma
wynika¢ z biezgcego, mieszkaniowego sposobu korzystania z gruntu. Wznoszenie
budynku mieszkalnego docelowo ukierunkowane jest na mieszkaniowe korzystanie
z tego gruntu, jednak nie oznacza, ze takie korzystanie ma juz miejsce. W
konsekwencji, dopiero z chwilg zakohczenia robot budowlanych mozna moéwic¢ o
zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, jako czynnosci dokonanej, a
zakonczenie budowy nalezy oceniaC w kontekscie przepisow ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.U z 2018, poz. 1202; dalej: ,Pr. Bud.”),
Z ktorego wynika, ze z prawnego punktu widzenia stan budowy konczy sie z chwilg
dopuszczenia obiektu do uzytkowania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19
maja 2010 r., | CSK 591/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 156 oraz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 r., 1ll CZP 62/12, OSNC 2013, nr 5, poz. 56).
Stanowisko to jest zbyt restrykcyjne, ustawodawca nie uzaleznit bowiem przestanki
~frwatej zmiany” od wydania tego rodzaju decyzji. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze
w szczegodlnych okolicznosciach konkretnej sprawy uzyskanie takiej decyzji moze

mieC znaczenie dla realizacji przestanki ,trwatej zmiany”.

Na przecivnym biegunie sytuuje sie stanowisko, prezentowane w
orzecznictwie sgddéw powszechnych, ze trwata zmiana sposobu korzystania z
gruntu nastepuje z dniem uzyskania pozwolenia na budowe (por. m.in. wyroki Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 wrzesnia 2008 r., VI Ca 302/08, nie publ., z
dnia 12 maja 2008 r., VI ACa 1282/07, nie publ., i z dnia 22 kwietnia 2005 r., VI
ACa 998/04, nie publ.). Poglad ten nalezy odrzuci¢, uzyskanie pozwolenia na
budowe nie determinuje bowiem zmian w sferze faktycznych dziatan uzytkownika
wieczystego, a sprowadza sie jedynie do prawnego usankcjonowania mozliwosci

okreslonego korzystania z nieruchomosci.

Wedtug dominujgcego stanowiska, pojecie ,trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomo$ci” powinno by¢ interpretowane w sposéb elastyczny, z
uwzglednieniem okolicznosci faktycznych danej sprawy. W tej koncepcji
decydujgce znaczenie przypisuje sie jednoznacznemu zachowaniu samego

uzytkownika wieczystego i stopniu intensyfikacji jego przedsiewziec
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podejmowanych w ramach nowego sposobu wykorzystania nieruchomosci.
Przyjmuje sie, ze przy ocenie, czy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, nie mozna opierac sie wylgcznie
na kryteriach formalnych, takich jak tres¢ planéw zagospodarowania
przestrzennego, decyzji administracyjnych w postaci ustalenia warunkow zabudowy,
pozwolenia na budowe czy na uzytkowanie budynku po zakonczeniu budowy,
wzglednie tylko na kryteriach faktycznych, jak np. przystgpienie do budowy, czy
okreslony stopien zaawansowania prac budowlanych. Wskazuje sie, ze przestanki
Jrwatosci” nie mozna identyfikowaC z ,nieodwracalnoscig”. Wystarczajgce jest
bowiem ustalenie takich okolicznosci, ktére w sSwietle zasad doswiadczenia
zyciowego rokujg w dtuzszej perspektywie czasowej ciggtoscig i stabilnoscig
nowego sposobu korzystania z gruntu. Odmienny od dotychczasowego sposob
korzystania z gruntu musi by¢ jednak rzeczywisty, a nie hipotetyczny (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2017 r., Il CSK 798/16, nie publ., 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 13 lutego 2009 r., Il
CSK 268/08, M.Prawn. 2009, nr 6, str. 298, i z dnia 6 listopada 2009 r., | CSK
109/09, OSNC 2012, nr 11, poz. 132).

Stan faktyczny sprawy, w ktérej wniesiono skarge, jest dobrg ilustracjg

trafnosci ostatniej z przytoczonych linii orzeczniczych.

Sad Apelacyjny nie uwzglednit, ze decyzja o pozwoleniu na budowe
przyznaje inwestorowi jedynie uprawnienie do podejmowania okreslonych
czynnosci faktycznych. Ma charakter czasowy - wygasa, jezeli budowa nie zostanie
rozpoczeta przed uptywem trzech lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie
ostateczna lub gdy zostata przerwana na czas dtuzszy niz trzy lata (art. 37 ust. 1
Pr. Bud.). Pozwolenie na budowe nie tylko nie naklada na inwestora obowigzku
przystgpienia do robdt budowlanych czy ich zakonczenia, ale dopuszcza istotne
odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego lub od innych warunkow
pozwolenia na budowe. W szczegdlnosci, moze mie¢ miejsce modyfikacja
zaplanowanego sposobu korzystania z budynku mieszkalnego na budynek, w
ktorym mniej niz potowa jego ogodlnej powierzchni bedzie przeznaczona na cele

mieszkaniowe, co bedzie rzutowac na klasyfikacje przeznaczenia gruntu.
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W analizowanym przypadku, uzytkownik wieczysty dysponowat jedynie
ostatecznym  pozwoleniem na  realizacje  inwestycji o  charakterze
mieszkalno-ustugowym, z wielokondygnacyjnym parkingiem podziemnym, a
uznanie przez Sad Apelacyjny, ze dominowata w nim funkcja mieszkaniowa, nie
zostatlo oparte na dostatecznych ustaleniach faktycznych. Zgodnie z
rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999r. w sprawie Polskiej
Kwalifikacji Obiektéw Budowlanych (Dz.U. Nr 112, poz. 1316, ze zm.), budynek jest
kwalifilkowany jako mieszkalny, jezeli co najmniej potowa jego catkowitej

powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne.

Ponadto, z samym wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, ktéra ulegata
szeregu zmianom, nie mozna fgczy¢ trwatej zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci. Pozwolenie na budowe nie moze by¢ wykorzystywane do
uzyskiwania preferencyjnej stawki optaty za uzytkowanie wieczyste w sytuacji, gdy
to, jaki docelowo bedzie sposob korzystania, pozostaje w gestii dowolnej decyzji
uzytkownika wieczystego. Zbyt daleko idgcy jest jednak poglad skarzgcego, ze w
sytuacji posiadania przez inwestora pozwolenia na budowe budynku mieszkalno-
uzytkowego z wielopoziomowym garazem podziemnym, jedynie uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie moze uzasadnia¢ przyjecie trwatosci zmiany sposobu

korzystania z nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie ustalit kiedy doszto do rozpoczecia realizacji inwestyciji, a
jej zakonczenie sytuowat na date zamkniecia rozprawy (26 stycznia 2017 r.). W
Swietle wigzgcej Sad Najwyzszy podstawy faktycznej zaskarzonego orzeczenia, od
daty uzyskania przez powodke decyzji o warunkach zabudowy do zrealizowania
inwestycji mineto prawie dziesieC lat, a od uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe okoto dziewiec¢ lat. W dacie wypowiedzenia opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego (17 grudnia 2009 r.) nieruchomos$¢ byta niezabudowana,
niezagospodarowana, nieuzbrojona, porosnieta roslinnoscig. Do daty cesji decyzji o
pozwoleniu na budowe i przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego (czerwiec
2014 r.) powodka przez szes¢ lat ograniczyta sie do zabezpieczenia placu budowy,
wykonania przytgczy i sieci kanalizacji deszczowej, ktére mogg stuzy¢ zaréwno
inwestycji mieszkalnej, jak i niemieszkalnej. W dacie przeniesienia prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomos¢ pozostawata niezabudowana, a na jej
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terenie znajdowata sie nieczynna sieC kanalizacji deszczowej i wodociggowej,

przeznaczona do rozbidrki.

Nie sposéb zatem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu Apelacyjnego, ze
finalne zrealizowanie inwestycji przez kolejnego uzytkownika wieczystego,
automatycznie Swiadczy o trwatej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci juz
w 2009 r., skoro przeczy temu nieuzasadniona dtugotrwato$¢ procesu
inwestycyjnego. Nie do zaakceptowania jest réwniez wniosek, jakoby zaniechania
powddki w realizacji inwestycji mogty by¢ uznane jedynie za przestdj, nie majgcy
istotnego znaczenia z perspektywy daty, w ktorej doszto do trwatej zmiany sposobu

korzystania z nieruchomosci.

Samo zaniechanie wykorzystywania nieruchomosci w pierwotnym celu i
podjecie nowej dziatalnosci, bez wykazania przez uzytkownika wieczystego
odpowiedniego stopnia jej intensyfikacji, nie moze by¢ kwalifikowane jako trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie sg wystarczajgce deklaracje
uzytkownika wieczystego o podjeciu nowej jakosciowo dziatalnosci, nawet jesli
zostaty potwierdzone decyzjami administracyjnymi, jezeli w slad za nimi nie doszto
do odpowiednich naktadéow inwestycyjnych. Zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci musi by¢ bowiem rzeczywista, a nie hipotetycznie mozliwa. Trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci moze mieC miejsce w razie
stwierdzenia, ze realizacja inwestycji jest na tyle zaawansowana, ze mato
prawdopodobna jest zmiana zamierzenia inwestycyjnego. Skoro w grudniu 2009 r.
nieruchomo$¢ byta niezagospodarowana, niezabudowana i nieuzbrojona to
oznacza, ze pottora roku po uzyskaniu pozwolenia na budowe powddka nie podjeta
zadnych czynnosci zmierzajgcych do realizacji inwestycji, natomiast czynnosci
podjete przez kolejne lata nie wyszty poza faze podstawowych przygotowan do

inwestycji.

Zauwazenia wymaga, ze stawka preferencyjna 1% jest formg gratyfikacji za
korzystanie z gruntu w sposob aksjologicznie preferowany przez ustawodawce.
Zamierzenie to nie jest realizowane, gdy wieczysty uzytkownik przez wiele lat nie
wprowadza w zycie swoich planéw inwestycyjnych nakierowanych na zmiane

sposobu korzystania z nieruchomosci.
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Zarzut naruszenia art. 78 ust. 1 w zw. z art. 73 ust. 21 2 a pkt 1 w zw.

z art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n. okazat sie zatem uzasadniony.

Zasady okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych sg scisle
uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm. — dalej:
,rozporzadzenie”). Zgodnie z § 28 ust. 5 rozporzadzenia wartos¢ nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego okresla sie wedtug
stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji optat, z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art.
73 ust. 2 u.g.n. W przypadku zatem, gdy doszto do trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci, nowy cel musi zosta¢ uwzgledniony w procedurze
wyceny nieruchomosci. Analogicznie, w przypadku gdy do trwatej zmiany sposobu
korzystania, w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n., nie doszto, w procedurze wyceny
nalezy uwzgledni¢ cel, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana. Na brak korelaciji
miedzy przeznaczeniem nieruchomosci przyjetym w opinii biegtej, a zastosowang
przez Sad Apelacyjny uprzednio stawkg procentowg optaty za uzytkowanie
wieczyste zwracat juz uwage Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym poprzednig

skarge.

Istnieje szereg okolicznosci, ktore bedg wplywaty na zmiane wartosci
nieruchomosci, ktora jest przestankg zmiany wysokosci opfaty rocznej, ale nie bedg
powodowaty zmian stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu (art. 154 u.g.n.). Odrdéznienia wymaga, przeznaczenie
nieruchomosci w dokumentach planistycznych, cel na ktoéry zostata ona oddana w
uzytkowanie wieczyste, od rzeczywistego sposobu jej wykorzystywania. Zmiana
wartosci nieruchomosci, zwigzana ze zmiang przeznaczenia w dokumentach
planistycznych, nie wptywa automatycznie na zmiane stawki procentowej optat z
tytutu uzytkowania wieczystego. Sposéb ,korzystania” z nieruchomosci gruntowej, a
nie jej ,przeznaczenie” jest okolicznoscig istothg w kontekscie regulacji art. 73 ust.
2 u.g.n. Nie nalezy przy tym myli¢ przeznaczenia nieruchomosci wynikajgcego z
dokumentow planistycznych, z przeznaczeniem (aktualnym lub potencjalnym)

wynikajgcych z cech samej nieruchomosci lub jej przeznaczenia.
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W konsekwencji, pominiecie w procedurze wyceny celu, na ktéry
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, czynito uzasadnionym
wniosek dowodowy skarzgcego o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
z zakresu szacowania nieruchomosci, kwestia ta nie zostata bowiem dostatecznie
wyjasniona w dotychczasowej opinii, a moze mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci,
a tym samym na wysokosc¢ opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego (art. 77 ust. 1 i
3 u.g.n.). Odrebnym zagadnieniem jest potrzeba rozstrzygniecia, czy celowe jest
dopuszczenie dowodu z opinii nowego biegtego, jak o to wnosit skarzgcy, czy
wystarczajgcym bedzie uzupetnienie dotychczas sporzgdzonej opinii. Zarzut
naruszenia art. 227 wzw. z art. 217§ 1i2wzw. z art. 278 § 1 i art. 286 w zw. z art.

391 § 1 k.p.c. oraz art. 77 ust. 1i 3 u.g.n. okazat sie zatem uzasadniony.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398'° § 1 oraz art. 108 § 2 w

zw. z art. 39821 k.p.c. orzeczono, jak w sentenciji.
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