Wyrok z dnia 19 maja 2010 r., | CSK 591/09

Trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci — w rozumieniu art.
73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) — powodujgca zmiane celu,
na ktéry nieruchomos¢ zostata w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na

tej nieruchomosci.

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski
Sedzia SA Jan Futro

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa "J.W.C.H." S.A. w Z. przeciwko
Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta Stotecznego W. o ustalenie optaty za
uzytkowanie wieczyste, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 19 maja 2010 r. skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 czerwca 2009 r.

oddalit skarge kasacyjng i zasgdzit od strony powodowej na rzecz pozwanego
Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 5400 zt z tytutu

zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W zwigzku z oddaleniem przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w
Warszawie wniosku poprzednika prawnego strony powodowej o ustalenie, ze
podwyzszenie z dniem 1 stycznia 2004 r. przez Prezydenta m.st. W. jako
reprezentanta Skarbu Panstwa opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, potozonej w W. przy ul. t. nr 13, jest nieuzasadnione, i
ztozeniem przez strone powodowg od orzeczenia tego Kolegium sprzeciwu, przed

Sagdem Okregowym w Warszawie zawista sprawa we wskazanym przedmiocie. W



sprawie tej wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2009 r. Sgd Okregowy w Warszawie
powodztwo oddalit.

Ustalit, ze pozwany Skarb Panstwa wypowiedziat stronie powodowej z dniem
31 grudnia 2003 r. dotychczasowg optate roczng za uzytkowanie wieczyste,
przyjmujac, ze powinna ona ksztattowac sie w wysokosci 3%, a nie 1% ceny
spornej nieruchomosci. Zgodnie z decyzjg organu administracyjnego z dnia 28 maja
1999 r. o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu, na nieruchomosci tej
strona powodowa zaplanowata wzniesienie budynku mieszkalno-biurowego z
garazem wielopoziomowym. Pozwolenie na budowe zostato wydane w dniu 7
wrzesnia 2001 r., a decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie w dniu 27 kwietnia
2005 r. W decyzji tej powierzchnia uzytkowa mieszkan zostata okreslona na
21 084,70 m?, powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych na 2681,80 m?, a
powierzchnia garazy na 9408,50 m?. Oznacza to, ze z po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie objeta sporem nieruchomos¢ jest wykorzystywana w 63% na cele
mieszkaniowe, a w 37% na cele ustugowe. Sad Okregowy podkreslit, ze jakkolwiek
juz z dniem 28 maja 1999 r. sporna nieruchomosc¢ zostata przeznaczona na cele
mieszkaniowe, to jednak roczna optata z tytutu jej uzytkowania wieczystego do
chwili wydania pozwolenia na uzytkowanie powinna wynosi¢ 3% ceny
nieruchomosci, nie zas 1%. Tym samym Sad nie podzielit stanowiska strony
powodowej, ze obnizona opfata powinna by¢ pobierana z chwilg rozpoczecia
inwestycji. Uzasadniajgc swoje stanowisko, Sgd Okregowy powotat sie na art. 73
ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 — dalej: "u.g.n.").

Strona powodowa wniosta apelacje, ktérg Sad Apelacyjny w Warszawie
wyrokiem z dnia 2 czerwca 2009 r. oddalit. Po zaakceptowaniu ustalonego przez
Sad pierwszej instancji stanu faktycznego, Sad Apelacyjny uznat, ze powddztwo nie
zastugiwato na uwzglednienie, zgodnie bowiem z art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., w
odniesieniu do nieruchomosci potozonej w W. przy ul. £. nr 13, nalezato zastosowac
stawke optaty rocznej w wysokosci 3%. Zaktualizowanie tej optaty, poczynajgc od
dnia 1 stycznia 2004 r., wobec skutecznego wypowiedzenia przez strone pozwang
dotychczasowej optaty, byto wiec uzasadnione, gdyz odpowiadato éwczesnemu
przeznaczeniu gruntu. Zdaniem Sadu, mimo decyzji z dnia 7 wrzesnia 2001 r. 0
pozwoleniu na budowe, nie doszto do trwatej zmiany sposobu korzystania z

nieruchomosci. Stan swiadczacy o takiej zmianie przeznaczenia gruntu stworzyta



dopiero decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie, ktdérg wydano w dniu 27 kwietnia
2005 .

Wyrok Sgdu Apelacyjnego strona powodowa zaskarzyta skargg kasacyjng, w
ktérej zarzucita naruszenie art. 73 ust. 2 u.g.n. przez przyjecie, ze trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu tego przepisu nastepuje
dopiero z wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, nie zas z wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe. (...) Wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i
uwzglednienie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zasadnos$¢ wypowiedzenia stronie powodowej przez strone pozwang z
koncem 2003 r. dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nalezy ocenia¢ w $cistym zwigzku z dwczesnym stanem faktycznym
sprawy. Trzeba zatem wskazac, ze w 2003 r. za sporny grunt pobierana byfa optata
wedtug stawki 1%, w mysl zas art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., taka preferencyjna stawka
procentowa wchodzi w rachube m.in. w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych
oddanych na cele mieszkaniowe, natomiast zasadnicza stawka procentowa to
stawka wielko$ci 3% (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Skarzgca zarzucita btedne
przyjecie, ze w okresie objetym Zzgdaniem pozwu nie nastgpita jeszcze trwata
zmiana sposobu korzystania ze spornego gruntu, jakkolwiek juz w dniu 7 wrzesnia
2001 r. zostato wydane pozwolenie na budowe. W zwigzku z powigzaniem tego
zarzutu z twierdzeniem, ze w wyniku takiego stanowiska doszto do naruszenia
przez Sad Apelacyjny art. 73 ust. 2 u.g.n., blizszej analizie nalezy podda¢ zwrot
,irwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci”, zgodnie bowiem z tym
przepisem, jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane
celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana, stawke procentowg optaty roczne;j
zmienia sie stosownie do tego celu.

Stosownie do art. 73 ust. 1 u.g.n., jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowg optaty
rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie
wieczyste zostat okreslony jako podstawowy. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
wynika, ze Sgdy obu instancji zgodnie uznaty, iz w razie wzniesienia budynku
mieszkalno-ustugowego ocena podstawowego przeznaczenia gruntu, a tym samym

i stawki optfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, uzalezniona jest od celu,



ktéry przewaza. Uwzgledniajgc regulacje zawartg w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskie] Klasyfikacji Obiektow Budowlanych
(Dz.U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.), nalezy w odniesieniu do zabudowy dokonanej na
spornej nieruchomosci uznac, ze chodzi tu o budynek mieszkalny, bedgcy obiektem
budowlanym, w ktorym co najmniej potowa catkowitej powierzchni jest
wykorzystywana do celow mieszkaniowych. W okolicznosciach sprawy jest to
wielkos¢ 63%, a wiec przekraczajgca potowe catkowitej powierzchni budynku. (...)

W analizowanym przepisie mowa jest o korzystaniu, ktére na gruncie prawa
cywilnego oznacza uzywanie rzeczy i pobieranie z niej pozytkéw. Nie ma powodow
do przyjecia, ze w art. 73 ust. 2 u.g.n. ustawodawca uzyt tego pojecia w innym,
swoistym sensie, dlatego nalezy uznag, iz chodzi o uzywanie nieruchomos$ci w
sposob odmienny od dotychczasowego. Trwata zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci powodowaé ma przy tym zmiane celu, na ktory zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste. Innymi stowy, zmiane przeznaczenia nalezy odréznia¢ od
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.

Z tego zatozenia wynika, ze w omawianej sytuacji nie wystarczy zmiana
przeznaczenia gruntu wynikajgca z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub samo uzyskanie decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu. W obu wypadkach pojawia sie tylko
mozliwos$¢ okreslonego sposobu korzystania z nieruchomosci, a zaden z tych aktow
sam przez sie nie prowadzi do zmiany — i to trwatej — sposobu korzystania z gruntu
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010 r., | CSK 210/09, nie publ.).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad drugiej instancji trafnie przyjat, ze
réwniez z wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe nie mozna tgczyc¢ trwatej
zmiany przeznaczenia gruntu, skoro po uzyskaniu takiej decyzji inwestor moze w
ogole nie przystgpic¢ do realizacji budowy lub tez przerwa¢ wykonywanie robot
budowlanych. Decyzja o pozwoleniu na budowe, chociaz zezwala na realizacje
zatwierdzonego projektu okreslonego obiektu budowlanego, nie naktada na
inwestora obowigzku przystgpienia do robot budowlanych i ich zakonczenia. Trzeba
zaznaczyc¢, ze jezeli termin rozpoczecia robot lub przerwa przekroczy dwa lata,
decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa (art. 37 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, jedn. tekst: Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.). Poza tym
z inicjatywy inwestora moze zosta¢ wydana decyzja zmieniajgca tre$¢ pozwolenia

na budowe, np. moze nastgpi¢ modyfikacja zaplanowanego sposobu wykorzystania



budynku z mieszkalnego — z pewng czescig lokali uzytkowych — na budynek, w
ktorym mniej niz potowa jego ogolnej powierzchni bedzie przeznaczona na cele
mieszkaniowe, co bedzie rzutowac na klasyfikacje przeznaczenia gruntu. Nie
mozna wiec podzieli¢ stanowiska skarzgcej, ze przestanke dokonania zmiany
stawki procentowej stanowi ostateczna decyzja o udzieleniu zgody na budowe,
bedaca realizacjg wczesniejszej decyzji dotyczgcej warunkéw zabudowy. Z tych
samych wzgleddw nie mozna zaakceptowaé zapatrywania, ze trwatg zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci powoduje rozpoczecie inwestycji budowlanej,
takze bowiem w tym wypadku wchodzi w rachube prawna dopuszczalnos¢ zmiany
pozwolenia na budowe nawet w trakcie realizacji inwestycji. Poza tym trudno mowic
o trwatej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli prace budowlane
mogg by¢ przerwane, a nawet catkowicie zaniechane.

Zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci ma byc¢ trwata, a zatem nie
przejsciowa, tymczasowa lub okazjonalna. Trzeba tez brac¢ pod rozwage, ze
ustawodawca w odniesieniu do przestanki ,trwatosci” nie wprowadza jakichkolwiek
kryteriow, ktore powinny zosta¢ spetnione, co oznacza, ze przestanke te nalezy
obiektywizowaé, a zamiar uzytkownika wieczystego ujmowacé w perspektywie daty
zakonczenia umowy uzytkowania wieczystego.

Konstrukcja regulacji zawartej w art. 73 ust. 2 u.g.n. sprawia, ze chodzi tutaj
tylko o takg zmiane sposobu korzystania z gruntu, ktéra powoduje zarazem ,zmiane
celu, na ktéry nieruchomosc¢ zostata oddana”. W tym zakresie trzeba jednak
uwzgledni¢ wynikajgce z ustepu 3 ograniczenie, poniewaz musi to by¢ jeden z
celow wyszczegolnionych w tym przepisie. Preferencyjng jednoprocentowg stawka
objete sg m.in. nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe (art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.). Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze w
wypadku zmiany stawki procentowej — inaczej niz w wypadku oddawania gruntu w
uzytkowanie wieczyste — zmiane celu przesgdza uprzednia zmiana sposobu
korzystania z gruntu. To wtasnie dokonana zmiana sposobu korzystania z gruntu
Swiadczy o zmianie celu. Specyfikg omawianej sytuacji jest wiec to, ze cel
mieszkaniowy ma wynikac 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 zakonczenia roboét

budowlanych mozna moéwi¢ o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako



czynnosci dokonanej. Rzecz jasna, zakonczenie budowy nalezy oceniaC w
kontekscie przepiséw Prawa budowlanego, z ktérych wynika, ze z prawnego punktu
widzenia stan budowy konczy sie z chwilg dopuszczenia obiektu budowlanego do
uzytkowania (art. 54-60).

W rezultacie, odnoszgc przytoczong argumentacje do ustalonego w sprawie
stanu faktycznego, nalezy podzieli¢ stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze przestanka
wskazujgca na trwatg zmiane sposobu korzystania pojawita sie dopiero po wydaniu
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie spornego budynku; innymi stowy, z tg chwilg
powstata prawna mozliwos¢ rozpoczecia przez skarzgcg mieszkaniowego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjna (art. 398 k.p.c.).



