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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powodztwa "V. " Spétki z o.0.

z siedzibg w W.

przeciwko Skarb Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta
W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 listopada 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku

Sadu Apelacyjnego

z dnia 23 wrzesnia 2008 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Zaskarzonym przez pozwanego Skarb Panstwa (reprezentowany przez
Prezydenta m. W.) wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2008 r. Sgd Apelacyjny czesciowo
zmienit zaskarzony przez pozwanego wyrok Sgdu Okregowego z dnia 19

pazdziernika 2007 r. W sprawie tej poczyniono nastepujgce ustalenia.

W dniu 16 grudnia 2003 r. powdd V. Spétka z 0.0. w W. umowg sporzgdzong
w formie aktu notarialnego nabyt prawo uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
o powierzchni 3500m? potozonej przy ul. L. w W. W odniesieniu do tej samej
nieruchomosci powodd uzyskat decyzjg Prezydenta Miasta W. z dnia 17 lutego
2003 r., w ktorej ustalone zostaty warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji budowlanej polegajgcej na realizacji budynku mieszkalnego

wielorodzinnego z parkingiem podziemnym i lokalami ustugowymi na parterze.

W dniu 9 czerwca 2004 r. Prezydent Miasta W. zatwierdzit projekt budowlany
i udzielit powodowi pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
Zz garazem podziemnym na przedmiotowej nieruchomosci. Budowe rozpoczeto w
sierpniu 2004 r. a po jej zakonczeniu decyzjg z dnia 23 marca 2006 r. wydane

zostato pozwolenie na uzytkowanie budynku.

W dniu 29 grudnia 2003 r. V. wystgpita o zmiane stawki dotychczasowych
optat za uzytkowanie wieczyste z 3 do 1% podnoszac, ze nastgpita trwata zmiana
celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana gdyz jest ona obecnie przeznaczona
pod zabudowe mieszkaniowa. Decyzjg z dnia 22 stycznia 2004 r. Prezydent Miasta
W. wniosku tego nie uwzglednit a Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze

orzeczeniem z dnia 16 lutego 2005 r. oddalito odwotanie wniesione od tej decyz;ji.

Sad Okregowy uwzglednit powddztwo i ustalit, ze od dnia 1 stycznia 2004 r.
stawka optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci wynosi 1%. Po rozpoznaniu apelacji pozwanego Skarbu Panhstwa
Sad Il instancji, zmienit zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze okreslong w orzeczeniu
Sgdu Okregowego stawke optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

przedmiotowej nieruchomosci ustalit od dnia 1 stycznia 2005 r.



Jak zauwazyt Sgd Apelacyjny, ustawodawca nie definiuje uzytego w art. 73
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) okres$lenia ,trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci." Z drugiej strony, w ust. 2 tego przepisu podkresla
jednak wyraznie, ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci uzasadniajgca

zmiane stawki optat za jej wieczyste uzytkowanie musi mie¢ charakter trwaty.

Poprzednik prawny powoda uiszczat optate roczng za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci wedtug stawki 3%. W okresie tym cel dla ktérego
nieruchomos$¢ oddana zostata w uzytkowanie wieczyste nie byt precyzyjnie
okreslony, a uzytkownik moégt korzysta¢ z gruntu jak wynika z decyzji zgodnie
Z jego przeznaczeniem w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia

spotecznego.

Powdd decyzje o warunkach zabudowy, zgodng z Miejscowym Planem
Ogdlnego Zagospodarowania Przestrzennego m. W. zatwierdzonym uchwatg Rady
W. z dnia 28 wrzesnia 1992 r., uzyskat juz 17 lutego 2003 r., a wiec nawet przed
uzyskaniem prawa do gruntu. Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska powoda, ze
uzyskanie tej decyzji spowodowato trwatg zmiane sposobu korzystania z gruntu.
Decyzja ta ma charakter czasowy. Wazna jest bowiem dwa lata od jej
uprawomocnienia i wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budowe, wszedt w zycie nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub nastgpita jego zmiana powodujgca sprzecznosci z jego ustaleniami. W tej
sytuacji, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, brak jest podstaw do przyjecia, ze wydanie
w dniu 17 lutego 2003 r. decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
wskazuje na, majgcg charakter trwaty, zmiane sposobu korzystania z
nieruchomosci, W rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Trwatej zmiany przeznaczenia gruntu nie mozna tez wigzaC¢ z wnioskiem
0 pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego jaki ztozyta
powodka w dniu 22 grudnia 2003 r., zwlaszcza gdy sie zwazy, ze ztozenie takiego

wniosku nie gwarantuje uzyskania decyzji o zezwoleniu na budowe. Przekonata sie



o tym powddka, ktéra uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe w dniu 9 czerwca

2004 r. na skutek odwotania od wydanej pierwotnie decyzji odmowne;j.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, uzna¢ wiec nalezy, ze dopiero ta ostateczna
decyzja konczy wstepny etap przygotowan do realizacji inwestycji i pozwala na
przystgpienie do budowy co tez nastgpito w sierpniu 2004 r. powodujgc bez
watpienia trwatg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci. Uzasadnia to,
ustalenie z dniem 1 stycznia 2005 r., stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w wysokosci 1%, zgodnie z regulacjg okreslong w art. 72 ust. 3 pkt 4

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Skarzgcy w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego —
art. 73 ust. 2 w zw. z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami przez jego btedng wyktadnie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut podniesiony w skardze kasacyjnej nie zastugujg na uwzglednienie.
Trafnie wprawdzie skarzgcy zwrécit uwage na dwie istotne dla rozstrzygniecia
rozpoznawanej sprawy kwestie. Na tle art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)
sama zmiana przeznaczenia danej nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nie stanowi o trwatej zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci, gdyz moze ona by¢ wykorzystywana dalej w sposéb
dotychczasowy. Po drugie, ze decyzja o pozwoleniu na budowe, zgodnie z art. 37
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2006 r., Nr 156, poz.
1118 ze zm.) wygasa jezeli prace budowlane nie zostang podjete w terminie 3 lat
od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na

czas dtuzszy niz 3 lata.

Poszukujgc odpowiedzi na pytanie kiedy nastgpita trwata zmiana
przeznaczenia gruntu, w stosunku do ktérego powodowa spoétka nabyta prawo
uzytkowania wieczystego 16 grudnia 2003 r., nalezy jednak wzig¢ pod uwage nie
tylko wydane w sprawie sposobu korzystania z tej nieruchomosci decyzje
administracyjne, ale takze zachowanie uzytkowania wieczystego. W chwili nabycia

prawa uzytkowania wieczystego powodowa spotka mogta nabyty grunt



wykorzystywac, podobnie jak jej poprzednik prawny, nie tylko na cele mieszkalne.
Juz jednak przed nabyciem prawa uzytkowania wieczystego wyraznie okreslita,
w jakim celu chce wykorzystywa¢ nabywang nieruchomos¢. Zachowanie powodki
Swiadczyto jednoznacznie, ze jej celem jest trwate wykorzystywanie gruntu na cele
mieszkaniowe. Konsekwentnie starta sie o uzyskanie decyzji w sprawie warunkow
zabudowy, a nastepnie w sprawie pozwolenia na budowe. Po uzyskaniu tych
decyzji przystgpita niezwtocznie do budowy, ktérej nie przerywata i uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie budynku.

Prawdg jest, ze decyzja o warunkach zabudowy, a nawet decyzja
0 pozwoleniu na budowe nie gwarantujg same przez sie tego, ze na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste zostanie wzniesiony budynek, ktéry bedzie
wykorzystywany przede wszystkim na cele mieszkaniowe. Jezeli jednak tak jak
w rozpoznawanej sprawie zgodnie z tymi decyzjami zostaje, bez zbednej zwioki,
wzniesiony budynek mieszkalny to trwata zmiana przeznaczenia gruntu nastgpita
w istocie juz w momencie rozpoczecia prac zwigzanych z wnoszeniem takiego
budynku. Whniosek taki jest tym bardziej uzasadniony, ze w chwili orzekania
o trwatosci zmiany przeznaczenia gruntu jest oczywiste, ze zadna z ustawowych
przestanek, ktdéra mogtaby uzasadnia¢ utrate mocy decyzji o pozwoleniu na
budowe, nie zaszta. Co wiecej zostata juz wydana rowniez decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku. Ta ostatnia decyzja nie jest wiec, w stanie faktycznym
rozpoznawanej sprawy, stwierdzeniem, ze zmiana przeznaczenia gruntu dopiero
nastgpita, lecz potwierdza jednoznacznie, ze wznoszenia budynku mieszkalnego,
co miato decydujgce znacznie dla oceny tego w jakim celu jest wykorzystywany
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, zostato zakonczone. Jezeli bowiem
uzytkownik wieczysty przystepuje do budowy budynku mieszkalnego to w sposob
trwaty i dajgcy sie jednoznacznie stwierdzi¢ manifestuje swojg wole
wykorzystywania gruntu na cele mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby w trakcie
realizacji takiej budowy wystgpity okolicznosci, ktére uzasadniajg cofniecie
pozwolenia na budowe, nalezatoby rozwazy¢, czy pomimo rozpoczecia budowy
budynku mieszkalnego, trwata zmiana korzystania z gruntu przez uzytkownika

wieczystego jednak nie nastgpita.



Przy ocenie, czy nastgpita trwata zmiana przeznaczenia gruntu
uzasadniajgca zmiane stawki optaty rocznej, ktorg zobowigzany jest ptaci¢
uzytkownik wieczysty, decydujgce znacznie ma zachowania samego uzytkownika
wieczystego. Decyzje o warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, czy
pozwoleniu na uzytkowanie budynku mogg by¢ tylko jednym z elementow, ktore
utatwiajg te ocene. Nie mozna przeciez wykluczyc¢, ze juz po uzyskaniu pozwolenia
na budowe uzytkownik odstgpi od zamiaru zakonczenia tej budowy, a nawet po
uzyskaniu decyzji o zezwoleniu na uzytkowanie zmieni przeznaczenie budynku,
co moze mie¢ zasadnicze znaczenie dla oceny trwato$ci sposobu korzystania
z nieruchomosci. Sad, zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. jest zobowigzany bra¢ pod
uwage stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy. Jezeli, tak jak
W rozpoznawanej sprawie, uzytkownik wieczysty rozpoczgt budowe budynku
mieszkalnego, a z przedstawionych przez niego decyzji administracyjnych wynika,
ze budowa ta przebiegata bez zbednych przerw i budynek nadaje sie do uzytku
zgodnie z jego przeznaczeniem, to trwata zmiana sposobu korzystania z gruntu
nastgpita juz w chwili rozpoczecia budowy. Juz wtedy bowiem rozpoczeto
wykorzystywanie gruntu na cele mieszkaniowe. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage,
ze zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami chodzi
0 wykorzystywanie gruntu. Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego powoduje
zas$, ze zasadnie mozna przyjgc, iz od tej chwili grunt jest juz wykorzystywana na
cel mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby budowa zostat przerwana lub tak
przeprowadzona, ze wzniesiony budynek nie moze by¢ wykorzystywany na cele
mieszkalne wiasciciel gruntu moze zasadnie twierdzi¢, iz grunt nie jest jednak
wykorzystywany przez uzytkownika wieczystego na cele mieszkaniowe,
a w zwigzku z tym nie przystuguje mu obnizona opfata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Majac na wzgledzie, ze zarzut naruszenia prawa materialnego podniesiony
w skardze kasacyjnej okazat sie nieuzasadniony Sgd Najwyzszy, na podstawie art.
398" k.p.c., orzekt jak w sentenciji.



