Sygn. akt I C 868/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy Gdansk-Pdinoc w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Piotr Polczynski

Protokolant: sekr. sad. Natalia Kierznikiewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 maja 2016 r. w G.

polaczonych do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia

spraw z powodztwa (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W.
przeciwko (...) G.

L. o ustalenie zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego od dnia 1 stycznia
2011T.

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. na rzecz pozwanego (...) G. kwote
1.800,-(jeden tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, odstepujac od obcigzania
powoda tymi kosztami na rzecz pozwanego w pozostalym zakresie;

II. o ustalenie zmiany wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego od dnia 1
stycznia 2012 r.

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. na rzecz pozwanego (...)—
(...) G. kwote 1.800,-(jeden tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, odstepujac od
obcigzania powoda tymi kosztami na rzecz pozwanego w pozostalym zakresie;

III. o ustalenie zmiany wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego od dnia 1
stycznia 2013 1.

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. na rzecz pozwanego (...)—
(...) G. kwote 1.800,-(jeden tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, odstepujac od
obcigzania powoda tymi kosztami na rzecz pozwanego w pozostalym zakresie.

Sygn. akt I C 868/14

UZASADNIENIE



Powod - (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W., wystapil przed tutejszym Sadem, trzema
odrebnymi pozwami, o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w G. przy Alei (...) — z 3% na 1%, odpowiednio, od dnia 1 stycznia 2011 r. — w sprawie zarejestrowanej
pod sygn. akt I C 879/14, od dnia 1 stycznia 2012 r. — w sprawie prowadzonej pierwotnie pod sygn. akt I C 868/14,
oraz od dnia 1 stycznia 2013 r. — w sprawie wszczetej pod sygn. akt I C 869/14. Powod wskazal, ze wydana w
2007 r. decyzja o warunkach zabudowy przewiduje, dla objetego pozwami terenu, mozliwo$¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Podat tez, iz trudne do racjonalnego wyjasnienia byloby, dlaczego na etapie budowy
mieszkan, kiedy oczywiste jest, ze dany teren nie moze by¢ juz wykorzystywany na inny cel, uzytkownik miatby placic¢
stawki oplat nie uwzgledniajace istniejacego stanu rzeczy oraz, ze o tym, czy nieruchomos$é gruntowa jest przeznaczona
na cele mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma ponie$é oplate roczna, mozna przesadzié
biorgc pod uwage zaréwno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomogci, jak i okoliczno$ci faktyczne, przede
wszystkim zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktore wskazuje, czy korzysta on z nieruchomosci na celem
mieszkaniowe lub inne. Powdd stwierdzil ponadto, ze skoro grunt niewatpliwie jest juz wykorzystywany na cele
mieszkaniowe, jako Ze wznoszony jest na nim budynek mieszkalny, a nic nie wskazuje na to, zZe stan ten w najblizszym
czasie ulegnie zmianie, to odmowa przyznania uzytkownikowi wieczystemu za rok, w ktoérym taki stan stwierdzono,
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 1%, nie znajduje zadnych podstaw prawnych. Wskazatl
rowniez, ze swoja dzialalno$¢ na obszarze T. zaweza jedynie do realizowania inwestycji mieszkaniowych oraz ze
zobowiagzany jest do zawarcia uméw ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i przeniesienia ich wlasno$ci. Powdd
wywiddl tez, ze decyzja o zezwoleniu na uzytkowanie wzniesionego obiektu, ktéra pozwany traktuje jako wyznacznik
trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, jedynie potwierdza zgodnoé¢ wzniesionej konstrukeji z warunkami
okre§lonymi w pozwoleniu na budowe i wlasciwymi przepisami. Podal nadto, w kazdej ze spraw, ze inwestycja objeta
skierowanymi do (...) G. wnioskiem — odpowiednio — z dnia 27 grudnia 2010 r., 2 lutego 2012 r. i z dnia 27 lutego
2013 1., dotyczyla miedzy innymi budynku o nr realizacyjnym(...) (inwestycja ta jest juz w caloéci zrealizowana, nadto
wydano pozwolenie na uzytkowanie budynku). Kolejne za$§ budynki sg juz w trakcie realizacji, i tak: budynek o nr
realizacyjnym(...) w budynku o nr (...) zalana zostala plyta fundamentowa, odnosnie budynku o nr (...) zlozony zostal
wniosek o pozwolenie na budowe. Powdd wywiddl ponadto, iz nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze realizacja przez
uzytkownika wieczystego calego przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa (...) obejmowaé ma budowe ponad 800
mieszkan, z czego sprzedanych zostalo juz okolo 400. Wskazal tez, ze trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu
nastapila w chwili, kiedy faktycznie rozpoczeto budowe budynkéw mieszkalnych, poprzedzona dokonana wczeéniej
catkowita rozbiorka istniejacych zabudowaé o charakterze biurowym oraz przebudowa infrastruktury technicznej,
czego potwierdzeniem sa miedzy innymi dzienniki budowy.

Orzeczeniami z dnia 17 wrze$nia 2014 r., sygn. akt I C 870/14, i z dnia 30 grudnia 2014 r., sygn. akt I C 869/14, sprawy
te zostaly polaczone do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa o sygn. akt IC 868/14.

Odnoszac sie do stanowiska strony powodowej, pozwany (...)G. stwierdzil, iz pow6d nie udowodnil trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Wywiodl réwniez, ze powolywane przez powoda dowody potwierdzaja
mieszany charakter inwestycji oraz ze nie sposob przyjaé, by trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci
nastepowala z chwilg przeznaczenia gruntu na cel mieszkaniowy w nowym (zmienionym) planie zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, albowiem w art. 73 ust. 2
u.g.n. mowa jest o ,korzystaniu”, ktére trzeba odr6zni¢ od zmiany przeznaczenia. Pozwany wskazal réwniez, ze trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nastepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wzniesionego
na niej obiektu budowlanego, a nie z chwilg rozpoczecia inwestycji budowlanej, albowiem mozliwa jest jeszcze zmiana
pozwolenia na budowe, i to nawet w trakcie realizacji inwestycji, nadto za$ prace budowlane moga zostaé przerwane,
a nawet calkowicie zaniechane. Pozwany wniost o oddalenie lub odrzucenie wnioskéw powoda o ustalenie zmiany
stawki procentowej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j

W dalszym toku postepowania kazda ze stron podtrzymala swoje stanowisko. Powod ponadto zakwestionowal
zasadnos¢ zgloszonego przez pozwanego wniosku o odrzucenie pozwow.



Postanowieniem z dnia 17 wrzeénia 2015 r. Sad odmoéwil odrzucenia pozwu w kazdej z trzech polaczonych spraw.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wrlascicielem nieruchomosci potozonych przy Al. (...) w G., obreb 20, skltadajacych sie dzialek gruntu oznaczonych
pierwotnie numerami (...)(decyzja podzialowa z dnia 5 czerwca 2013 r. w miejsce dzialki (...) utworzone zostaly dziatki
gruntu: (...) oraz dzialka gruntu nr (...), ktéra kolejno, zgodnie z decyzja z dnia 19 listopada 2014 r., podzielono
na dzialki nr (...)), (...)(decyzja z dnia 5 czerwca 2013 r. dzialka ta ulegla podzialowi na dzialki gruntu oznaczone
ewidencyjnie numerami (...), przy czym dzialke (...), na podstawie decyzji z dnia 19 listopada 2014 r., podzielono
nastepnie na dzialki (...)), 247/18 (podzielona zatwierdzajaca podzial decyzja z dnia 5 czerwca 2013 r. na dziatki
ewidencyjne (...) oraz — przy uwzglednieniu treéci postanowienia z dnia 1 lipca 2013 r., 0 sprostowaniu tej decyzji
— (...) ktora z kolei, na mocy decyzji z dnia 19 listopada 2014 r., zostala podzielona nadzialki gruntu oznaczone
numerami(...)(ktéra, zgodnie z decyzjg z dnia 19 listopada 2014 r., ulegla podzialowi na dzialki (...)) — jest Skarb
Panstwa. Prawo uzytkowania wieczystego tych dzialek gruntu przystuguje (...) sp. z 0.0. z siedziba w W.. Oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci wyliczona zostala za lata 2011-2013 w oparciu o
stawke 3%.

/bezsporne/

Decyzja o warunkach zabudowy z dnia 9 marca 2007 r. okre§lono warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania
ternu oraz jego zabudowy celem realizacji zabudowy wielorodzinnej wraz z ustugami i urzadzeniami budowlanymi dla
nieruchomoéci skladajacej sie z dziatek gruntu nr (...). W decyzji tej ustalono w szczego6lnosci, ze na nieruchomosci
moze znajdowac sie maksymalnie 5 wiez mieszkalnych. Decyzja z dnia 10 wrze$nia 2008 r. zatwierdzono projekt
budowlany oraz projekt zagospodarowania terenu — dla przedmiotowej nieruchomosci — i udzielono powodowi
pozwolenia na budowe I etapu zamierzenia budowlanego w postaci budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr
(...) z uslugami i garazem podziemnym wraz z infrastruktura techniczng: ukladem drogowym, siecia wodociagowa
z przylaczami, siecia kanalizacji sanitarnej z przylaczami, siecia kanalizacji deszczowej oraz siecia o$wietlenia
terenu. Powierzchnie uzytkowa mieszkalng budynku nr (...) okreslono na 7.472,32 m2, a powierzchnie uzytkowa
niemieszkalng na (...) Decyzja z dnia 26 sierpnia 2011 r. powolana decyzja z 10 wrze$nia 2008 r. zostala uchylona, a
jednoczednie zatwierdzono projekt budowlany i udzielono powodowi pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr (...) z uslugami i garazem podziemnym wraz z infrastruktura techniczna na terenie dziatek nr (_..),
obreb 20, przy Al. (...) w G. wedlug projektu zmienionego, przewidujacego w szczego6lnosci zwiekszenie powierzchni
uzytkowej mieszkalnej budynku nr (...) do 9.350,77 m2 i zmniejszenie powierzchni uzytkowej przeznaczonej w
budynku na uslugi — do 1.943,72 m2, ustalajgc jednak zarazem powierzchnie uzytkowa garazu podziemnego na
5.802,83 m2.

/ bezsporne; nadto: decyzja(...)G. z dnia 9 marca 2007 ., (...) -I- (...)-ZW —k. 10-15; decyzja (...) G. z dnia 10 wrze$nia
2008 ., (...)-JAG — k. 16-17; decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 26 sierpnia 2011 r., (...)1-6740. (...)-3.2011.3-JAG.
(...)—k.18/

Decyzja z dnia 7 czerwca 2013 r. zmieniono decyzje z dnia 10 wrze$nia 2008 r. o zatwierdzeniu projektu
budowlanego oraz projektu zagospodarowania terenu i udzieleniu pozwolenia na budowe I etapu zamierzenia
budowlanego w postaci budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z uslugami i garazem podziemnym
wraz z infrastruktura techniczna, poprzez zatwierdzenie zamiennego projektu zagospodarowania terenu oraz
projektu budowlanego i udzielenie powodowi pozwolenia na budowe II etapu zamierzenia budowlanego: budynku
mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z garazem podziemnym i wewnetrzna infrastruktura techniczng w zespole
(...) na terenie dzialek nr (...), obreb 20, przy Al (...) w G.. Budynek ten okreslono jako ,obiekt kategorii XIII
— budynki mieszkalne”. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, iz wniosek o zatwierdzenie projektu zamiennego
zagospodarowania terenu i udzielenie pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego nr (...) z garazem
podziemnym i wewnetrzna infrastrukturg techniczng powod zlozyl w dniu 30 kwietnia 2013 r.



/bezsporne; nadto: decyzja (...) G. z dnia 7 czerwca 2013 r., (...) -I-6740.836-3.2013.3-JAG. (...) — k. 21-22/

Dziennik budowy dla wskazanego powyzej budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z uslugami i garazem
podziemnym wraz z infrastruktura przy Al (...) w G. wydano dnia 26 listopada 2008 r., na podstawie zgloszenia
budowy z dnia 10 wrzes$nia 2008 r. Tom II przedmiotowego dziennika budowy zostal wydany dnia 1 sierpnia 2012 r.

/bezsporne; nadto: strony tytutowe I i II tomu dziennika budowy nr (...) — k. 23124/

Dziennik budowy dla budowy kolejnego budynku — mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z garazem podziemnym i
wewnetrzng infrastruktura techniczng w zespole (...) przy Al (...) w G. — wydano dnia 23 paZdziernika 2013 r., na
podstawie zgloszenia budowy z dnia 7 czerwca 2013 r.

/bezsporne; nadto: strona tytulowa dziennika budowy nr (...) — k. 25/

Pismem z dnia 27 grudnia 2010 r. powdd wniést o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w postaci dzialek gruntu nr (...) — z 3% na 1%, uzasadniajac swoje zadanie realizowaniem
na wskazanych dziatkach inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego. Pismem z dnia 20 stycznia 2011
r., nr WS.IV- (...), (...) G. wniosku tego nie uwzglednil. Orzeczeniem z dnia 18 marca 2014 r., sygn. akt 1526/11, (...)w
G. oddalilo wniosek powoda o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w G. przy Al. (...), obejmujacego wskazane dzialki gruntu, jest nieuzasadniona.
Kolejno, pismem z dnia 23 grudnia 2011 r. powdd ponownie wystapit o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej
z tytuhlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w postaci dzialek gruntu nr (...) — z 3% na 1%, uzasadniajac swoje
zadanie realizowaniem na wskazanych dziatkach inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego. Pismem
z dnia 24 stycznia 2012 r., nr WS.IV. (...).(...), (...) G. wniosku tego nie uwzglednil. Orzeczeniem z dnia 18 marca 2014
r., sygn. akt 875/12, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. oddalilo wniosek powoda o ustalenie, ze odmowa
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w G. przy Al (...),
obejmujacego wskazane dzialki gruntu, jest nieuzasadniona. Nastepnie pismem z dnia 20 grudnia 2012 r. powdd po
raz kolejny wni6st o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
postaci dzialek gruntu nr (...) — z 3% na 1%, uzasadniajgc swoje zadanie faktem zrealizowania na wskazanych dziatkach
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego. Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r., nr WS.IV. (...).(...)
G. wniosku tego nie uwzglednil. Orzeczeniem z dnia 18 marca 2014 r., sygn. akt 1712/13, (...)w G. oddalilo wniosek
powoda o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
potozonego w G. przy Al (...), obejmujacego wskazane dzialki gruntu, jest nieuzasadniona.

/bezsporne/

Grunt, ktorego dotyczy niniejsze postepowania, nabyty zostal przez powoda w 2007 r. W listopadzie 2008 r., po
uzyskaniu pozwolenia na budowe, powo6d rozpoczat budowe budynku oznaczonego numerem (...) (pierwszy budynek).
W styczniu 2012 r. wybudowane bylo 5 pieter tego budynku. Prace na przedmiotowym budynku zakoniczono na
poczatku 2013 r. — z uwagi na trwajaca w miedzyczasie przerwe w budowie spowodowana kryzysem w branzy
budowlano-mieszkaniowej. Wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie tego obiektu zlozony zostal przez powoda
do (...)w G. w dniu 15 lutego 2013 r. W dniu 28 lutego 2013 r. (...)w G. wydal decyzje o udzieleniu pozwolenia
na uzytkowanie przedmiotowego budynku. Proces budowy drugiego etapu inwestycji — budynku nr (...) (drugi
budynek) — rozpoczeto w pazdzierniku 2013 r. Cala inwestycja sklada sie z 5 budynkoéw. Ostatni, pigty budynek,
zaczeto budowaé w 2015 r. Lokale uzytkowe znajduja sie wylacznie w 2 spoérod 5 budynkéw. Powierzchnia uzytkowa
przeznaczona na lokale mieszkalne — biorgc pod uwage zaréwno kazdy z budynkéw z osobna, jak i calo$¢ inwestycji
— wynosi zdecydowanie ponad 50% lacznej powierzchni uzytkowej tak w poszczegbdlnych budynkach, jak i na calym
przedsiewzieciu budowlanym, przy uwzglednieniu powierzchni przeznaczonej na ushugi i garaze podziemne.

/dowody: strony tytulowe I i II tomu dziennika budowy nr (...) — k. 23 i 24; strona tytulowa dziennika budowy nr
(...) — k. 25; zeznania $wiadka M. O. — protokét elektroniczny rozprawy w dniu 17 wrze$nia 2015 r., od 00:06:44, plyta



w kopercie na k. 137; zeznania §wiadka R. G. — protokoét elektroniczny rozprawy w dniu 16 maja 2016 r., od 00:06:17,
plyta w kopercie na k. 171; decyzja (...) w G. z dnia 28 lutego 2013 r., (...)-02 — w aktach sprawy sygn. 1526/11 (...) w
G.; decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 9 marca 2007 r., (...) -I- (...)-ZW — k. 10-15; decyzja Prezydenta Miasta G. z
dnia 10 wrzeénia 2008 r., (...)-JAG — k. 16-17; decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 26 sierpnia 2011 r., (...)1-6740.
(...)-3.2011.3-JAG. (...) — k. 18; decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 7 czerwca 2013 r., (...) -I-6740.836-3.2013.3-
JAG. (...) — k. 21-22/

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zasluguje na uwzglednienie jako niezasadne.

Powdd, jako uzytkownikiem wieczysty, domagal sie w niniejszej sprawie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego opisanego powyzej gruntu znajdujacego sie w G. przy Alei (...) — z 3% na 1%, od dnia
1 stycznia 2011 r., od dnia 1 stycznia 2012 r. oraz od dnia 1 stycznia 2013 r.

Stan faktyczny niniejszej sprawy, ktéry byl miedzy stronami w zasadzie bezsporny, ustalony zostal réwniez w oparciu
o powolane w poprzedzajacej czesci niniejszego uzasadniania dokumenty — ktérych autentyczno$é i moc dowodowa
nie byla przez zadna ze stron kwestionowana, a jednoczes$nie nie budzila watpliwosci Sadu — jak takze na podstawie
zeznan $wiadkéw M. O. i R. G., ktére w zakresie ustalonego stanu faktycznego uznane zostaly za zastugujace na
wiare. Uwadze Sadu nie uszlo oczywiScie, iz §wiadek M. O. stwierdzil, jakoby prace na pierwszym z wznoszonych na
inwestycji budynkéw (budynek nr (...)) zakonczone zostaly juz w 2012 r. Jednakze w §wietle tresci zeznan $wiadka
R. G. — ktéry podal, ze budynek ten byl na ukonczeniu w styczniu 2013 r. — oraz, nade wszystko, majac na wzgledzie
niezakwestionowang przez powoda tre$¢ uzasadnienia decyzji (...)w G. z dnia 28 lutego 2013 r. — z ktérego wynika
w szczego6lnosci, iz wniosek o pozwolenie na uzytkowanie tego obiektu zlozony zostal w dniu 15 lutego 2013 r. — nie
budzi watpliwos$ci Sadu, iz mialo to miejsce nie wezedniej, niz w 2013 r.

Zgodnie z treScig art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z
2010 1., poz. 651 ze zm.; aktualnie: Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala
sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okre$lonej, zgodnie z art. 67 u.g.n., na podstawie jej
warto$ci. Po mysli art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. za nieruchomo$ci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste na cele inne,
niz wymienione w art. 72 ust. 3 pkt 1-4 u.g.n., stawka wynosi 3% ceny. W przypadku za$ nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste w szczegblno$ci na cele mieszkaniowe, stawka ta rowna jest 1% ceny.

Z kolei stosownie do treéci art. 73 ust. 2 u.g.n., jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé ta
zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu.

Zgodnie natomiast z art. 6 k.c. i 81 ust. 2 u.g.n., ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego, spoczywa na uzytkowniku wieczystym.

W wyroku z dnia 6 listopada 2009 r., I CSK 109/09 (Legalis nr 303977), Sad Najwyzszy podkreslil, ze ocena
czy nastgpila trwala zmiana uzasadniajaca zmiane stawki oplaty rocznej winna by¢ dokonana z uwzglednieniem
szeregu okoliczno$ci sprawy, samo za$ tylko uzyskanie przez uzytkownika wieczystego decyzji o warunkach zabudowy,
pozwolenia na budowe czy nawet pozwolenia na uzytkowanie budynku, nie moze by¢ samodzielnie utozsamiane
z trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Istotne dla tej oceny jest réwniez zachowanie samego
uzytkownika, ktére winno manifestowa¢ wole wykorzystania gruntu na cele mieszkaniowe.

W tym samym duchu wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11 ( OSNC
2012/11/132), wskazujac, Ze przystapienie wieczystego uzytkownika do budowy domu mieszkalnego moze oznaczac
trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomoéci, jednakze jedynie wowczas, gdy z caloksztalttu okolicznoSci
sprawy z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie.
Sad Najwyzszy w orzeczeniu tym wyraznie rozroznil jednak — w kontek$cie podstaw do ustalenia, ze nastapila trwala



zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci — sytuacje budowy na gruncie budynku, w ktérym maja znajdowac sie
wylacznie lokale mieszkalne, i budynku przeznaczonego zaréwno na lokale mieszkalne, jak i uzytkowe. W tym samym
judykacie, powolujac sie na wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 19 maja 2010 r., I CSK 591/09 ( OSNC 2010/11/156),
Sad Najwyzszy stwierdzil, iz w razie, gdy w danym budynku maja znajdowac sie lokale mieszkalne i lokale uzytkowe,
to fakt trwatej zmiany sposobu korzystania z gruntu moze by¢ w spos6b niepodwazalny stwierdzony dopiero po
zakonczeniu budowy i wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Dopiero wtedy bowiem mozna
oceni¢, czy rzeczywiScie okreSlone lokale maja charakter lokali mieszkalnych i czy ich powierzchnia jest wieksza od
powierzchni lokali uzytkowych, a tym samym, ze grunt przeznaczony zostal na cele mieszkalne. Istotne znaczenie w
tym kontekscie ma fakt, iz zgodnie z brzmieniem pkt I. 2 zalacznika do rozporzadzenia (...) w sprawie (...) ((...)) zdnia
30 grudnia 1999 r. (Dz. U. Nr 112, poz. 1316), budynkami mieszkalnymi sa obiekty, budowlane, kt6érych co najmniej
polowa calkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych. W wyroku tym Sad Najwyzszy
wyraznie rozréznil zmiane przeznaczenia nieruchomo$ci gruntowej na gruncie art. 73 ust. 1 u.g.n. od zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci, o jakiej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n. Sad Najwyzszy podkreslil tez, ze zmiana sposobu
korzystania z nieruchomo$ci ma byé¢ trwala, przy czym w przypadku zmiany stawki procentowej, inaczej niz w
przypadku oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste, zmiane celu przesadza uprzednia zmiana sposobu korzystania
z gruntu i to wla$nie ta zmiana §wiadczy o zmianie celu. Specyfika tej instytucji jest wiec, iz cel mieszkaniowy ma
wynikaé z biezacego, mieszkaniowego sposobu korzystania z gruntu, za$§ wznoszenie na nim budynku mieszkalnego,
jakkolwiek docelowo ukierunkowane jest na mieszkaniowe korzystanie z tego gruntu, jednakze nie oznacza jeszcze,
ze takie korzystanie ma juz miejsce.

Konieczno$é, dla dopuszczalno$ci zastosowania zmiany stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomodci gruntowej w trybie art. 73 ust. 2 u.g.n. wystapienia trwalej zmiany korzystania z nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, a nie tylko zmiany przeznaczenia gruntu, podkreslit Sad Najwyzszy rowniez w
wyroku z dnia 25 czerwca 2015 r., V CSK 535/14 (Legalis nr 1326427). Co istotne, orzeczenie to zapadlo w stanie
faktycznym, w ktérym podobnie jak ma to miejsce w okoliczno$ciach sprawy niniejszej, na nieruchomoséci gruntowej
wybudowany zostal kompleks budynkéw z lokalami mieszkalnymi i niemieszkalnymi oraz garazem podziemnym,
a powod sprzedal juz wiekszo$c tych pierwszych. Sad Najwyzszy w wskazal w przedmiotowym orzeczeniu roéwniez,
ze w odniesieniu do nieruchomo$ci, na ktérej wzniesiono budynek z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi fakt
trwatej zmiany moze by¢ stwierdzony w sposéb niepodwazalny dopiero po zakonczeniu budowy i wydaniu decyzji na
uzytkowanie budynku.

Identyczne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15 wrzeénia 2015 r., I ACa 1399/14
(Legalis nr 1372830). W orzeczeniu tym Sad Apelacyjny poruszy! tez kwestie znaczenia dla zastosowania art. 73 ust.
2 u.g.n. wystapienia przerwy w budowie, wskazujac, ze w takim przypadku nie sposéb méwi¢ o zmianie sposobu
korzystania z gruntu, ktéra mialaby charakter trwaly. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przerwanie budowy przemawia
za dopuszczalno$cia ustalenia trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci dopiero po zakonczeniu budowy
i uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego. Jest to stanowisko zbiezne z wyrazonym w
uzasadnieniu powolanego powyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2009 r. , I CSK 109/09 (Legalis nr

303977).

Pamieta¢ przy tym nalezy, ze przy ocenie, czy doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci,
bra¢ nalezy pod uwage obszar calej nieruchomo$ci gruntowej, a nie tylko jej czeéci (zob. uzasadnienie wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09, OSNC 2010/11/152) w postaci np. wyodrebnionych
ewidencyjnie dzialek (zob. rowniez uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r., III CZP 24/13,
OSNC 2013/12/138, gdzie — co prawda w odniesieniu do innego zagadnienia prawnego — Sad Najwyzszy podzielil
wyrazony powyzej, zaprezentowany w powolanym wyroku z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09 poglad).

Kierujac sie powyzej zaprezentowanymi pogladami, nalezalo dojs¢ do przekonania, Ze aktualnie dominujaca
wykladnia art. 73 ust. 2 u.g.n., dotyczaca pojecia trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, bez watpienia
nie ogranicza sie jedynie do aspektu formalnego, jakim jest uzyskanie przez uzytkownika wieczystego pozwolenia



na budowe oraz rozpoczecia tej budowy, ale decydujacy w tej mierze jest caloksztalt okoliczno$ci, ktére w kazdym
przypadku poddaé nalezy zindywidualizowanej analizie i ocenie.

Przed przejSciem do dalszych rozwazan, wskazania wymaga, iz — po mySli art. 81 ust. 4 u.g.n. — nowa wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzuje poczawszy od 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w
ktéorym uzytkownik wieczysty zazadal jej aktualizacji. W konsekwencji dla przyjecia dopuszczalno$ci zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za dany rok kalendarzowy, trwala zmiana, o jakiej mowa
w art. 73 ust. 2 u.g.n., musi wystapi¢ juz w roku poprzedzajacym, najpézniej w dacie zlozenia wniosku. Natomiast
trwala zmiana zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktéra nastgpila w toku danego roku kalendarzowego,
uzasadnia zmiane stawki procentowej dopiero od roku nastepnego.

Istotne znaczenie w niniejszej sprawie, majac na wzgledzie, iz powdd domagatl sie ustalenia zmiany stawki procentowe;j
za lata 2011, 2012 i 2013 mial fakt, ze realizowana na gruncie, ktérego zadania te dotyczyly, inwestycja sklada sie z
5 budynkéw, natomiast budowe pierwszego z nich (budynek nr (...)) zakonczono dopiero na poczatku 2013 r., zas
proces budowy nastepnego etapu inwestycji, to jest budynku nr (...) (drugi ze wnoszonych na inwestycji budynkéw
mieszkalnych), zostaly rozpoczete dopiero w pazdzierniku 2013 r. Zatem w poprzedzajacych pierwsze dwa spoérod
objetych wnioskiem lat 2011 i 2012 r. — to jest w roku 2010 i w roku 2011— inwestycja nie byla zrealizowana
nawet w 1/5 czedci. Co tez istotne, rozpoczeta w 2008 r. budowa pierwszego z budynkéw (oznaczonego numerem
2) zostala na pewien czas wstrzymana, a zakonczono ja dopiero na poczatku 2013 r. Jedynie uzupekiajaco, jako ze
na gruncie niniejszej sprawy okolicznoé¢ ta nie ma wcale decydujacego znaczenia w kwestii ustalen w przedmiocie
momentu trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, nalezy w tym kontekécie podkreslié, iz decyzja o
zezwoleniu na uzytkowanie pierwszego z budynkow (budynek nr (...)) zostala wydana dopiero w 2013 r. Co tez nie bez
znaczenia, decyzja z dnia 26 sierpnia 2011 r. decyzja z 10 wrze$nia 2008 r. — o zatwierdzeniu projektu budowlanego
oraz projektu zagospodarowania terenu i udzieleniu pozwolenia na budowe I etapu zamierzenia budowlanego w
postaci budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z uslugami i garazem podziemnym wraz z infrastruktura
techniczng — zostala uchylona, a jednocze$nie zatwierdzono projekt budowlany i udzielono powodowi pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) z ustugami i garazem podziemnym wraz z infrastrukturg
techniczng na terenie dzialek nr (...), obreb 20, przy Al (...) w G. wedlug projektu zmienionego, przewidujacego
w szczegdlnosSci zwiekszenie powierzchni uzytkowej mieszkalnej budynku nr (...) do 9.350,77 m2 i zmniejszenie
powierzchni uzytkowej przeznaczonej w budynku na ushlugi — do 1.943,72 m2, ustalajac jednak zarazem powierzchnie
uzytkowa garazu podziemnego na 5.802,83 m2. Powyzsze nie pozostawia watpliwosci, iz udziat 1acznej powierzchni
uzytkowej i nieuzytkowej w budynku podlegal zmianom.

O ile natomiast na poczatku 2013 r. budowa pierwszego z pieciu planowanych budynkéw zostala zakonczona, to
pamieta¢ nalezy, iz wskutek powyzszego stan zaawansowania realizacji inwestycji okres$li¢ mozna bylo zaledwie na
okolo 1/5 (20%) calosci, a z calg pewnoScia nie wynosil on nawet 1/2 (50%). Byla ona przy tym prowadzona wylacznie
na cze$ci gruntu, za ktéry powdd domaga sie zmiany stawki oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, natomiast
przy ocenie, czy doszto do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, bra¢ nalezy pod uwage obszar calej
nieruchomos$ci gruntowej, a nie tylko jej wyodrebnione czesci.

Skoro, co wyjasniono powyzej, trwala zmiana zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra nastgpila w
toku danego roku kalendarzowego, uzasadnia zmiane stawki procentowej dopiero od roku nastepnego, to gdyby
nawet chcie¢ przyjaé, iz w pazdzierniku 2013 r., wobec przystgpienia do budowy drugiego z pieciu planowanych
budynkoéow (budynku nr (...)) doszlo do takiej trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntéw, ktoérych dotyczy niniejsze
postepowanie, powodujacej zmiane, na mieszkaniowy, celu, na ktory zostaly one oddane w uzytkowanie wieczyste,
to w takim przypadku powdd moglby domagaé sie zmiany z tego tytulu stawki procentowej oplaty rocznej dopiero
od roku 2014 r.

Zaakcentowania tez jednak wymaga, iz od chwili ukonczenia z poczatkiem roku 2013 r. budowy pierwszego z
budynkéw (oznaczonego jako budynek nr (...)), do czasu przystapienia przez powoda do budowy drugiego z
planowanych pieciu budynkéw (budynku nr (...)) minelo okolo 10 miesiecy. Nie sposéb zatem jednak przyjac, by w



2013 r. budowa prowadzona byla juz w sposob ciagly, bez przerw, z powzietym z gory zamiarem takiego sposobu
realizacji przedsiewziecia. Nie da sie ustalen takich poczyni¢ tym bardziej w odniesieniu do okresu weze$niejszego. W
przeciwnym bowiem razie o pozwolenie na budowe dotyczace budynku nr (...) (drugiego z pieciu budynkéw, z ktoérych
sklada sie cala inwestycja) zapewne wystapilby wczeéniej, niz dopiero — co wymaga podkre$lenia — w dniu 30 kwietnia
2013 r. Tym samym réwniez zachowanie samego powoda nie daje podstaw do przyjecia, by doszlo juz wowczas do
zmiany sposobu korzystania z gruntu majacej charakter trwaly. Niezaleznie od powyzszego, nalezy wskazac, iz wlatach
2010, 2011 i 2012 r. inwestycja realizowana byla zaledwie na mniejszej czeSci gruntu, za ktéry oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego jest przedmiotem niniejszego procesu. Fakt, iz budowa wszystkich pieciu budynkéw zostala
ostatecznie niemal ukoniczona — wziety pod rozwage w niniejszej sprawie stosownie do art. 316 § 1 k.p.c. — nie niweczy
w zadnym razie przedstawionych powyzej okolicznosci, w $wietle ktorych brak jest podstaw pozwalajacych przyjaé,
by w ktorymkolwiek z nastepujacych po sobie lat 2010, 2011 lub 2012 mozna bylo méwi¢ o zaistnieniu trwalej zmiany
sposobu korzystania z gruntu, o jakiej mowa w art. 73 ust. 2 u.g.n., uzasadniajagcej zmiane stawki procentowej oplaty
rocznej w latach, odpowiednio, 2011, 2012 lub 2013. Powdd nie zdotal udowodnié, by taka trwala zmiana faktycznie
we wskazanym okresie nastapila.

Przyjmujac nawet, ze w $wietle tredci art. 81 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. dopuszczalna jest zmiana
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za dany rok kalendarzowy rowniez w razie,
gdy trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nastapila najpézniej z poczatkiem pierwszego dnia tego
roku kalendarzowego, podkreslenia wymaga, iz z powyzszych ustalen wynika w sposéb oczywisty, iz zmiana taka nie
nastapila nie tylko w latach 2010, 2011, 2012, ale tez w roku 2013 r.

W tym stanie rzeczy, uznajac, iz w zadnych z trzech lat poprzedzajacych lata 2011, 2012 i 2013, ktorych dotycza
wniesione w niniejszej sprawie pozwy, nie doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z objetych nimi gruntow,
dzialajac na mocy art. 73 ust. 2 u.g.n. stosowanego a contrario, Sad w punktach I.1, I1.1 i ITI.1 wyroku powodztwo w
kazdej z tych spraw oddalil.

O kosztach, w punktach I.2, I1.2 1 I11.2, Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 102 k.p.c. w zw. art. 109 § 2
zd. 2 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego w kazdej z polaczonych spraw kwoty po 1.800,-zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego. Podstawowa stawka wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika zastepujacego
pozwanego ustalona zostala na podstawie §6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 490) — znajdujacego
zastosowanie w niniejszej sprawie zgodnie z §21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804) — i wynosila w kazdej z rozpoznanych
spraw po 3.600,-zl. Jakkolwiek polaczenie spraw do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia nie prowadzi do
powstania jednej nowej sprawy i nie pozbawia polaczonych spraw samodzielnos$ci, to jednak orzekajac o zwrocie
kosztow procesu, Sad mial na wzgledzie, iz naklad pracy pelnomocnika pozwanego w przedmiotowych sprawach
nakazuje obnizenie przystlugujacego pozwanemu wynagrodzenia i jednoczesne odstapienie od obcigzania powoda
kosztami procesu w zakresie przekraczajacym nalezne pelnomocnikowi pozwanego wynagrodzenie wynoszace
polowe stawki podstawowej. Wyjasnienia w tym miejscu wymaga, iz czynno$ci w sprawie pelnomocnik pozwanego
podejmowal juz po polaczeniu spraw, wobec czego nie byt zmuszony do sporzadzania odrebnych pism procesowych
w kazdej z nich. Ponadto wszystkie wniesione przez niego w toku postepowania pisma procesowe — w liczbie dwbch —
jak tez zlozony przezen zalacznik do protokotu, odnosity sie do kazdej z polaczonych spraw jednocze$nie, zawierajac
te sama argumentacje w odniesieniu do poszczegblnych powddztw.

G., dnia 2 lipca 2016 r.
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