Sygn. akt Il CSK 798/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Budowlanego E.

J. Spotki Jawnej

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta [...]

o ustalenie obnizonej stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 pazdziernika 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej - Skarbu Panstwa

- Prezydenta Miasta [...]

od wyroku Sgdu Okregowego w [...]

z dnia 19 lutego 2016 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w [...] do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Strona powodowa Przedsiebiorstwo Budowlane E. w [...] we wniosku z dnia
27 sierpnia 2014 r., skierowanym do Prezydenta Miasta [...] domagata sie obnizenia
stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatek nr 22/1, 208/7 i
208/8, potozonych w [...] z dotychczasowych 3% do 1%. W zwigzku z odmowag
pozytywnego zatatwienia wniosku, strona powodowa wniosta do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w [...] (SKO) wniosek o stwierdzenie, ze odmowa zmiany

stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest niezasadna.

Orzeczeniem z dnia 2 grudnia 2014 r. SKO oddalito wniosek strony

powodowe;.

W wyniku sprzeciwu strony powodowej od orzeczenia SKO, Sgd Rejonowy
w [...] wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2015 r. ustalit, ze od 1 stycznia 2015 r.
wysokos¢ stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr .../5, a sktadajgcej sie z dziatek nr 22/11, 208/10 i 209 (dziatka
nr 209 powstata po scaleniu dziatek nr 208/7 i 208/9) potozonych w [...], wynosi 1%.

W uzasadnieniu ustalit, ze decyzjg z dnia 7 grudnia 2011 r. okreslono
warunki zabudowy dla tej nieruchomosci, wskazujgc rodzaj inwestycji w postaci
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami na parterze (w tym z ustugami
handlu o powierzchni sprzedazy mniejszej niz 2000 m?). Nastepnie decyzjg z dnia
23 sierpnia 2012 r. zmieniono decyzje z dnia 7 grudnia 2011 r. w zakresie rodzaju
inwestycji w ten sposéb, ze okreslono zabudowe wielomieszkaniowg z ustugami na
parterze (w tym z ustugami handlu o powierzchni sprzedazy mniejszej niz 200 m?)
wraz z infrastrukturg techniczng. Z kolei decyzjg z dnia 27 lipca 2014 r. Prezydent
Miasta [...] zatwierdzit projekt budowlany i udzielit stronie powodowej pozwolenia na
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami ,0.” - Il ETAP na
dziatkach ewidencyjnych nr 22/11, 191/2, 208/3, 208/8 w [...] przy ul. S. Strona
powodowa uzyskata rowniez warunki przytgczenia przedmiotowej nieruchomosci do

sieci cieptowniczej, elektroenergetycznej, wodociggowej i kanalizacyjne;j.

Obiekty mieszkaniowe sg realizowane w sposéb ciggty. Jeden z budynkow
posadowionych przy ul S. jest juz ukonczony i w dniu 27 kwietnia 2012 r. oraz w
dniu 30 pazdziernika 2013 r. wydano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie.
Budowa drugiego budynku zostata zrealizowana w 60%. Strona powodowa



podpisuje umowy przedwstepne deweloperskie na sprzedaz lokali w realizowanej
inwestycji, a przyszli nabywcy ptacg =zaliczki na zakup lokali w wysokosci

proporcjonalnej do stopnia zaawansowania budowy.

Sad pierwszej instancji powotujgc sie na przepis art. 73 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U.
z 2016 r., poz. 2147 ze zm., dalej: ,u.g.n.”) uznat, ze najpdzniej z koncem 2014 r.
doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci,
co spowodowato zmiane celu, na jaki nieruchomos¢ ta =zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, bowiem jest wznoszony na niej budynek mieszkalny
i nic nie wskazuje na to, by stan ten w najblizszym czasie ulegt zmianie. Przez
uzyte w art. 72 ust. 2 pkt 4 u.g.n. sformutowanie ,wykorzystywanie nieruchomosci
na cele mieszkaniowe” nalezy - zdaniem Sgdu Rejonowego - rozumie¢ rowniez
takie wykorzystywanie, ktore charakteryzuje sie podjeciem na nieruchomosci
dziatan (np. prac budowlanych) zmierzajgcych do bezposredniego wykorzystania

jej na cel mieszkaniowy, jakim jest faktyczne uzytkowanie wzniesionych budynkdw.

Zaskarzonym wyrokiem Sad drugiej instancji oddalit apelacje strony
pozwanej, uznajgc za prawidtowe ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz

dokonang przez ten Sgd ocene prawng roszczenia strony powodowe;j.

W skardze kasacyjnej strona pozwana domaga sie uchylenia powyzszego
wyroku w catosci i przekazania sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania.

Zarzucita naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 73
ust. 1 i 2 u.g.n. przez ich niewtasciwe zastosowanie polegajgce na pominieciu
przestanki ,zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci” i ograniczenie
rozwazan do oceny, od ktorego momentu uwaza sie, ze nieruchomos¢ jest
trwale wykorzystywana na cele mieszkaniowe podczas, gdy przestanka ta
w rzeczywistosci nie zostata spetniona, a ponadto wskutek przyjecia, ze nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci objetych wnioskiem o zmiane
stawki optaty (dziatki nr 22/11, 208/10 i 209) w sytuacji, gdy z ustalonego stanu
faktycznego nie wynika, aby realizowana przez uzytkownika wieczystego

inwestycja obejmowata wszystkie dziatki wymienione we wniosku o obnizenie



stawki procentowej optaty rocznej; art. 73 ust. 2 u.g.n. przez jego btedng wyktadnie
polegajgcg na przyjeciu, ze trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci

nastepuje z chwilg rozpoczecia budowy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. moze stanowiC usprawiedliwiong podstawe kasacyjng wtedy, gdy wskutek
uchybienia wymaganiom stawianym uzasadnieniu, zaskarzone orzeczenie
nie poddaje sie kontroli kasacyjnej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05 nie publ.,, z dnia 28 listopada 2007 r.,
V CSK 288/07, nie publ, z dnia 21 lutego 2008 r., Il CSK 264/07, OSNC - ZD
2008 Nr D, poz. 118, postanowienie z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 654/14,
nie publ.). Przyjmuje sie, Zze odpowiednie stosowanie art. 328 § 2 k.p.c.
do uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze wprawdzie nie musi
ono zawiera¢ wszystkich elementow uzasadnienia orzeczenia sgdu pierwszej
instancji, ale sad odwotawczy jest obowigzany zamiescic w nim takie elementy,
ktére ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania zarzutéow, sg potrzebne
do rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia
2016 r., | CSK 306/15, nie publ.).

Strona pozwana trafnie zarzuca, ze sporzgdzone uzasadnienie
zaskarzonego wyroku uniemozliwia przeprowadzenie kontroli kasacyjnej,
a w konsekwencji prawidtowosci zastosowania prawa materialnego. Sad drugiej
instancji zaniechat dokonania ustalen wskazujgcych na to, w jaki sposéb
przedmiotowa nieruchomosc¢ byta wykorzystywana przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe oraz na jaki cel zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Ponadto
z poczynionych ustalen faktycznych nie wynika, by realizowana przez strone
powodowg inwestycja obejmowata wszystkie dziatki wymienione we wniosku
0 obnizenie stawki procentowej opfaty rocznej. Nalezy bowiem zauwazyé, ze
w powyzszym wniosku wskazane zostaty dziatki nr 22/11, 208/7 i 208/8, natomiast
pozwolenie budowlane odnosi sie do dziatek nr 22/11, 191/2, 208/3 i 208/8.
Sad Okregowy ustalit ogodlnie, ze wedlug stanu na koniec 2014 r. jeden

z budynkéw zostat juz wybudowany i powotat sie na decyzje z dnia 30 pazdziernika



2013 r. o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie. Problem jednak w tym, iz decyzja
ta dotyczy budynku zlokalizowanego na dziatce nr 208/5 (k. 18), ktéra nie zostata
wymieniona we wniosku o obnizenie stawki optaty rocznej. Nadto ustalenie, iz drugi
budynek przy ul. S. w [...] na koniec 2014 r. zostat zrealizowany w 60 % pozostaje
W sprzecznosci z twierdzeniami samej strony powodowej zawartymi w sprzeciwie z
dnia 6 lutego 2015 r. od orzeczenia SKO (czyli z twierdzeniami pozwu - art. 80 ust.
2 u.g.n.), iz stopien zaawansowania robét wynosi 20% (k. 4). Sad drugiej instanciji
nie odniést sie tez do dokumentacji fotograficznej obrazujgcej stan przedmiotowych
dziatek z listopada 2014 r.
(k. 96 - 106).

Podkreslenia wymaga, iz w przepisie art. 73 ust. 2 u.g.n. jest mowa
0 nieruchomosci, a nie o dziatce ewidencyjnej. Zawarta w art. 4 pkt. 1 u.g.n.
legalna definicja nieruchomosci pokrywa sie z pojeciem nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. - jako czesci powierzchni ziemskiej stanowigcej
odrebny przedmiot wtasnosci - oraz art. 24 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o0 ksiegach wieczystych i hipotece (j. t. Dz. U z 2017, poz. 2017 ze zm. dalej
u.k.w.h). Jezeli ksiega wieczysta obejmuje wiecej niz jedng dziatke ewidencyjng,
to w sensie prawnym istnieje jedna nieruchomos¢. Przedmiot uzytkowania
wieczystego musi pokrywaC sie z przedmiotem wiasnosci objetym tg ksiegg
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, BSN
z 2003 r., nr 8, poz. 8, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r.,
I CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24). Zatem zmiana wysokosci
stawki procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, w zwigzku
z trwatg zmiang sposobu korzystania z nieruchomos$ci powinna obejmowac catg

nieruchomos$¢ gruntowa, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta.

Precyzyjne ustalenie na ktérych dziatkach wymienionych we wniosku
0 obnizenie stawki procentowej optaty rocznej, wchodzgcych w sktad
nieruchomos$ci gruntowej, jest realizowana inwestycja budowlana ma znaczenie
takze i z tego wzgledu, iz niektére z dziatek wskazanych w decyzjach o pozwoleniu
na budowe z dnia 27 kwietnia 2012 r. i z dnia 21 lipca 2014 r., ktore to decyzje
dotyczg réznych inwestycji budowlanych, pokrywajg sie (k.17 i n.).



Cel na jakie zostata oddana nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste oraz
zwigzany z tym sposob korzystania z niej rowniez ma znaczenie dla oceny, czy
z uwagi na inny sposob wykorzystywania tej nieruchomosci doszto do trwatej
zmiany sposobu korzystania z niej w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n. W niektorych
bowiem przypadkach rodzaj poprzedniej zabudowy nieruchomosci, zwigzany
z celem na jaki zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, w poréwnaniu z nowg
zabudowg, realizujgcg inny od dotychczasowego sposéb korzystania z niej,
nie bedzie nastreczat wiekszych trudnosci w tej ocenie. Tak na przyktad dzieje sie,
gdy nieruchomos¢ zostata oddana na cel przemystowy i bylka zabudowana
budynkami przystosowanymi do okreslonego ciggu technologicznego, zas po ich

zburzeniu, powstaty nowe budynki wielomieszkaniowe.

O prawidtowym zastosowaniu prawa materialnego mozna mowi¢ dopiero
wowczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku
pozwalajg na ocene tego zastosowania (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia

28 lutego 2013 r., Il CSK 147/12, nie publ. oraz przywofane tam orzecznictwo).

W orzecznictwie wystepuje rozbieznos¢ stanowisk w kwestii wyktadni pojecia
trwatej zmiany sposobu korzystania z gruntu, jako przestanki zmiany stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w odniesieniu
do sytuacji, gdy chodzi o zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci
z dotychczasowego, innego niz mieszkaniowy na mieszkaniowy. Zgodnie
z liberalnym pogladem, do trwatej zmiany sposobu korzystania z gruntu dochodzi
z dniem uzyskania przez uzytkownika wieczystego pozwolenia na budowe
(por. wyroki Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 wrze$nia 2008 r., VI ACa
302/08, nie publ., z dnia 12 maja 2008 r., VI ACa 1282/07, nie publ. oraz z dnia
22 kwietnia 2005 r., VI ACa 998/04 nie publ.). Wedtug innego stanowiska, trwata
zmiana sposobu korzystania z gruntu nastepuje z chwilg przystgpienia przez
uzytkownika wieczystego do robét budowlanych (zob. wyroki Sagdu Najwyzszego
z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, OSNC 2012, nr 11, poz. 132, z dnia
22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09, OSNC 2010 nr 11, poz. 152, z dnia 25 lutego
2010 r., I CSK 397/09, nie publ. i z dnia 6 listopada 2009 r., | CSK 109/09, nie publ.).
Uzasadniajgc to stanowisko wskazano, ze decydujgce znaczenie przypisuje sie

zachowaniu samego uzytkownika wieczystego. Jezeli wiec uzytkownik wieczysty



rozpoczat budowe budynku mieszkalnego, a z przedstawionych przez niego decyzji
administracyjnych wynika, ze budowa ta przebiegata bez zbednych przerw
i budynek nadaje sie do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem, to trwata zmiana
sposobu korzystania z gruntu nastgpita juz w chwili rozpoczecia budowy.
O trwatosci zmiany decydowa¢ moze takze odpowiedni stopien intensyfikacji
przedsiewzie¢ uzytkownika wieczystego, podejmowanych w ramach przyjetego,

nowego sposobu wykorzystania tej nieruchomosci.

Reprezentowana jest tez koncepcja, iz do trwatej zmiany sposobu
korzystania z gruntu dochodzi dopiero z chwilg administracyjnego dopuszczenia
obiektu do uzytkowania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2010 r.,
| CSK 591/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 156). Sad Najwyzszy zwrdécit uwage, ze
w art. 73 ust. 2 u.g.n. jest mowa o korzystaniu, ktére na gruncie prawa cywilnego
oznacza uzywanie rzeczy i pobieranie z niej pozytkéw i dlatego nie ma powodow do
przyjecia, by w przepisie tym ustawodawca uzyt tego pojecia w innym, swoistym
sensie. Zatem trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci powodowaé ma
przy tym zmiane celu, na ktory zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Innymi
stowy, zmiane przeznaczenia nalezy odrézni¢c od zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci. Konstrukcja regulacji zawartej w art. 73 ust. 2 u.g.n. sprawia,
ze chodzi tutaj o takg zmiane sposobu korzystania z gruntu, ktéra powoduje
zarazem ,zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana”. W wypadku zmiany
stawki procentowej - inaczej niz w wypadku oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste - zmiane celu przesgdza uprzednia zmiana sposobu korzystania z gruntu.
Cel mieszkaniowy ma wynika¢ z biezgcego, mieszkaniowego sposobu korzystania
z gruntu. Wznoszenie budynku mieszkalnego na danym gruncie docelowo
ukierunkowane jest na mieszkaniowe korzystanie z tego gruntu, jednakze nie
oznacza, ze takie korzystanie ma juz miejsce. Dopiero z chwilg zakohczenia robot
budowlanych mozna méwi¢ o zmianie sposobu korzystania z nieruchomos$ci jako
czynno$ci dokonanej, przy czym zakonczenie budowy nalezy ocenia¢ w kontek$cie
przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz. U.
z 2017 r., poz. 1332 ze zm.; dalej: ,u.p.b.”), z ktérych wynika, ze z prawnego
punktu widzenia stan budowy konczy sie z chwilg dopuszczenia obiektu

budowlanego do uzytkowania (art. 56 - 60 u.p.b.). W ten kierunek wyktadni wpisuje



sie tez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 r., Il CZP 62/12,
w ktorej wyjasniono, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego na
cele parkingowe w budynku wzniesionym na nieruchomosci oddanej w uzytkowania
wieczyste pod budownictwo mieszkaniowe stanowi wystarczajgcg przestanke
umozliwiajgcg zmiane stawki procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego gruntu (OSNC 2013, nr 5, poz. 56).

Zawarte w art. 73 ust. 2 u.g.n. pojecie ,trwatej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci” nie zostato zdefiniowane przez ustawodawce na uzytek instytuciji
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste. Jest wiec pojeciem nieostrym, ktore
powinno byc¢ interpretowane w sposob elastyczny z uwzglednieniem okolicznosci
faktycznych danej sprawy. Wynika to z réznorodnosci mogacych wystgpic¢ sytuacii,
ktorych przewidzenie i objecie ich obiektywnymi ramami w postaci jednolitego
kryterium bytoby utrudnione. Nie jest wiec mozliwe wypracowanie jednego
uniwersalnego, a zarazem sztywnego kryterium dla oceny zaistnienia przestanki
trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy ocenie, czy nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste nie mozna opiera¢c sie wytgcznie na kryteriach formalnych,
takich jak tres¢ odpowiednich planéw zagospodarowania przestrzennego, decyzji
administracyjnych w postaci pozwolenia na budowe, czy na uzytkowanie
budynku po zakonczeniu budowy, wzglednie tylko na kryteriach faktycznych, jak
np. przystgpienie do budowy, czy okreslony stopien zaawansowania prac
budowlanych, bowiem w $wietle przepiséw ustawy - Prawo budowlane oczywistym
jest, ze nawet faktyczne zakonczenie budowy budynku wielomieszkaniowego, nie
bedzie mogto zosta¢ zakwalifikowane jako trwata zmiana w rozumieniu tego
przepisu, o ile wczesniej inwestor nie uzyskat ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Co istotne, ustawodawca nie uzaleznit przyjecia tej przestanki
od wydania przez odpowiedni organ ostatecznej decyzji administracyjnej,
czy orzeczenia sgdowego potwierdzajgcych fakt trwatej zmiany sposobu

korzystania z nieruchomosci.

Wymienione wyzej kryteria formalne i faktyczne tez nie sg dostatecznie
precyzyjne, gdyz majg charakter stopniowalny i niekiedy sg ze sobg powigzane,

w tym sensie, ze wydanie odpowiedniej decyzji administracyjnej jest uzaleznione



od stopnia realizacji kryterium faktycznego (np. decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie moze by¢ wydana po zakohczeniu budowy), a w innych wypadkach
takiej zaleznosci nie ma (np. decyzja o pozwoleniu na budowe jest wydawana
przed rozpoczeciem prac budowlanych, a z kolei z rozpoczeciem budowy nie wigze

sie wydanie decyzji administracyjnej).

Oba kryteria nalezy jednak bra¢ pod uwage tgcznie w tym znaczeniu, ze do
przyjecia, iz nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nie
jest wystarczajgce uzyskanie pozwolenia na budowe (kryterium formalne), czy tez
jedynie przystgpienie do budowy (kryterium faktyczne) po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. Chodzi wiec o stosowanie kryterium mieszanego
0 charakterze formalno - faktycznym. Trzeba bowiem zwr6ci¢é uwage na
konieczno$¢ rozroznienia na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pojecia oddania nieruchomosci na cel mieszkaniowy, ktory jest wskazany
w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 239 § 1 k.c. w zw.
z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.) i pojecia trwatej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktéry nieruchomosé¢ zostata oddana
(art. 73 ust. 2 u.g.n.). O ile bowiem okreslenie w umowie o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste celu mieszkaniowego ma charakter prawotwdérczy i od
chwili powstania uzytkowania wieczystego lub jego przeniesienia obowigzuje
stawka opfaty rocznej implikowana tym celem, o tyle trwata zmiana sposobu
korzystania, powodujgca zmiane celu niemieszkaniowego, na ktory nieruchomosc¢
zostata oddana, na cel mieszkaniowy, jest okresleniem faktycznym, tzn. do takiej
identyfikacji nie jest wystarczajgce jedynie wykonywanie robdét budowlanych.
Wazny z tego punktu widzenia jest efekt tych robdét w postaci budynku jako obiektu
budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt 2 u.p.b.).
W istocie rozpoczecie budowy budynku wielomieszkaniowego na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste na cel niemieszkaniowy stanowi dopiero etap
wstepny, poprzez ktory uzytkownik wieczysty zmierza do zmiany sposobu
korzystania z nieruchomos$ci, powodujgcej zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢

zostata oddana.
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Artykut 73 ust. 2 u.g.n. nie stanowi o zaprzestaniu wykorzystywania
nieruchomosci zgodnie z celem na jaki zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
jako okolicznosci, ktéra miataby znaczenie dla uznania, iz doszto do trwatej zmiany
sposobu korzystania z niej. Zaprzestanie korzystania z nieruchomosci w sposob
okreslony w umowie o oddanie jej w uzytkowanie wieczyste moze natomiast

doprowadzi¢ do jej rozwigzania (art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n.).

Z drugiej strony wymaganie uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku jako podstawy do ubiegania sie przez uzytkownika wieczystego o zmiane
stawki procentowej uznac¢ nalezy za zbyt restrykcyjne i sztywne, tym bardziej, ze
jak wspomniano, ustawodawca nie uzaleznit zaistnienia przestanki trwatej zmiany
sposobu korzystania od wydania tego rodzaju decyzji (lege non distinquente nec
nostrum est distinquere). Oczywiscie moze sie tak zdarzy¢, ze tego rodzaju decyzja
bedzie miata w tej materii znaczenie (np. przy legalizacji samowoli budowlanej, czy
w przypadku, gdy w toku realizacji inwestycji budowlanej doszto do wygasniecia

decyzji o pozwoleniu na budowe - art. 37 ust. 1 - 3 u.p.b.).

Powyzsze pokazuje, iz dokonujgc wyktadni art. 73 ust. 2 u.g.n. nie mozna
poprzesta¢ wytgcznie na wyktadni jezykowej pojecia ,trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci powodujgcej zmiane celu, na ktéry zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste”, ale nalezy tez odwotaC sie do wynikow wyktadni
systemowej (wybudowanie budynku musi poprzedzic istnienie waznej ostateczne;j
decyzji o pozwoleniu na budowe) oraz wykfadni funkcjonalnej i teleologicznej,
zwltaszcza gdy wieczysty uzytkownik zawart tzw. umowy deweloperskie
z przysztymi nabywcami lokali mieszkalnych. Nalezy podkresli¢, ze do zaistnienia
przestanki uzasadniajgcej zmiane stawki procentowej w rozumieniu art. 73 ust. 2
u.g.n. nie jest wystarczajgca sama zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
lecz musi ona by¢ trwata. Kwalifikacja tej zmiany jako trwatej jest wiec istotng

wskazowka interpretacyjna.

Z uwagi na konsekwencje finansowe dla wiascicieli nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, do ktorych prowadzi trwata zmiana sposobu korzystania

z nich, powodujgca obnizenie stawki procentowej, a zarazem obnizenie
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optaty rocznej, interpretacja art. 73 ust. 2 u.g.n. powinna uwzglednia¢ takze ich

uzasadnione interesy.

W zwigzku z tym, w okolicznosciach konkretnej sprawy, do trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci w znaczeniu, o ktérym mowa w art. 73 ust. 2
u.g.n. - z dotychczasowego niemieszkaniowego na mieszkaniowy - uzasadniajgcej
obnizenie stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
w przypadku zabudowy wielomieszkaniowej moze dojS¢ w razie postawienia
na podstawie waznego pozwolenia na budowe budynku, ktérego bryta
architektoniczno - konstrukcyjna oraz struktura wewnetrzna wraz z instalacjami
doprowadzajgcymi media, wskazuje na faktyczne wyodrebnienie pomieszczen
w formie lokali o charakterze mieszkalnym i techniczng mozliwos¢ realizacji w nich
robot wykonczeniowych. Dopiero istnienie takiego stanu budynku uzasadnia

okreslenie nowej stawki optaty, poczgwszy od 1 stycznia nastepnego roku.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398%' k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.
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