Sygn. akt IT C 1115/16

UZASADNIENIE

We wniosku (stanowigcym pozew w niniejszej sprawie), powdd — (...) Spbtka Akcyjna z siedziba w S. — na podstawie
art. 73 ust. 2 w zw. z art. 81 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami wniost o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta
Miasta L. pismem z dnia 22 grudnia 2015 r. odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym
(...) obrebu (...), o tacznej powierzchni 2,3491 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lodzi, XVI Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze

Kw (...) z 3 % na 1 % jest nieuzasadniona.

Powod wskazal, iz nastagpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na
ktory dzialka zostala oddana, a wynikajaca z faktu wydania dla tego gruntu przez Prezydenta Miasta L. w dniu 19
wrze$nia 2015r. decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, wiaty $mietnikowej, budynku str6zéwki i miejsc parkingowych.

(wniosek, k. 114-117)

Orzeczeniem z dnia 77 czerwca 2016r. ((...)) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. oddalilo powyzszy wniosek
argumentujac, iz dopiero z chwila zakonczenia rob6t budowlanych mozna méwié o zmianie sposobu korzystania z
nieruchomoéci i ocenié, czy czynno$¢ ta ma charakter trwaty.

Powyzsza decyzja zostala doreczona stronie powodowej w dniu 1 lipca 2016r.
(orzeczenie wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 90-92)

W zlozonym w dniu 14 lipca 2016 r. sprzeciwie, zaskarzajac orzeczenie
w caloéci, powdd wnibst o:

- ustalenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, potozonej w L. przy ul. (...), z 3% na 1% ceny gruntu z dniem 1
stycznia 2016 r., tj. ze skutkiem poczawszy od 2016 roku, jest nieuzasadniona oraz

- 0 ustalenie, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomos$ci wynosi 1%
ceny gruntu ze skutkiem poczawszy od 2016 r.,

a nadto zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Powod wskazal, iz w przypadku w/w nieruchomos$ci w 2015 r. nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z tej
nieruchomo$ci, co uzasadnia dokonanie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
z 3 % na 1 % ze skutkiem od poczatku 2016r.

(sprzeciw, k. 5-14)

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 listopada 2016r. pozwany Skarb Panhstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta
L. wniost o oddalenie powodztwa

w caloSci i zasadzenie od powoda kosztdw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

pozwany wskazal, iz uzytkownik wieczysty nie udowodnil trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, co
uzasadnialoby zmiane wysoko$ci stawki procentowej oplaty roczne;.



(odpowiedz na pozew , k. 195-205 )

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wladcicielem nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) w L., oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dziatka nr (...),

o powierzchni 2,3491 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o nr (...).

(...) Spotka Akeyjna z siedzibg w S. jest uzytkownikiem wieczystym wskazanego gruntu.
(okolicznosci bezsporne)

W dniu 4 lipca 2014r. spélka nabyla prawo uzytkowania wieczystego powyzszej dzialki gruntu wraz z
prawem wlasnoéci znajdujacych sie na gruncie budynkéw o charakterze niemieszkalnym, handlowo-ustugowym i
przemystowym.

(akt notarialny, k. 167-170)

Pismem z dnia 1 wrze$nia 2015 roku Prezydent Miasta }.. wypowiedzial obowigzujaca dotychczas oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu
i ustalil nowa oplate w wysokos$ci 159.339 zl, jako obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2016 roku.

W uzasadnieniu wskazano, ze dotychczasowa warto$¢ gruntu bedacego
w uzytkowaniu wieczystym ulegla zmianie i obecnie, zgodnie z wycena rzeczoznawcy, wynosi ona 5.311.300 zk. Oplata
roczna stanowi 3% nowej warto$ci nieruchomosci.

Wypowiedzenie doreczono powodowi w dniu 9 wrze$nia 2015r.
( wypowiedzenie , k. 165, potwierdzenie odbioru, k. 166 )

Wobec powyzszego uzytkownik wieczysty, pismem z dnia 5 pazdziernika 2015r., skierowanym do Prezydenta Miasta
L., wniosla o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci

z 3 % na 1 %, wskazujac, iz Prezydent Miasta L., decyzja z dnia 17 wrze$nia 2015r., zatwierdzil projekt budowalny i
udzielil pozwolenia na budowe na przedmiotowej nieruchomosci zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
wiaty $mietnikowej, budynku str6zéwki i miejsc parkingowych. Przeslanka uzasadniajaca zmiane stawki procentowej
oplaty rocznej jest trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, wynikajaca ze wskazanej decyzji

o pozwoleniu na budowe, powodujaca zmiane przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Zgodnie za$ z
art. 72 ust. 3 pkt 4) ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu wieczystego
uzytkowania za nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe wynosi 1 %.

(wniosek, k. 156-157)

Pismem z dnia 22 grudnia 2015r. Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta L. odmoéwil zmiany
wysokoSci dotychczasowej stawki procentowej oplaty uzasadniajac, iz uzytkownik wieczysty nie udowodnil trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Wskazal, iz dopiero z chwila zakoniczenia rob6t budowlanych, tj.
z chwilg dopuszczenia obiektu budowlanego do uzytkowania, mozna méwi¢ o zmianie sposobu korzystania z
nieruchomoéci

i ocenié, czy czynno$¢ ma charakter trwaly. Natomiast z przeprowadzonych w dniu 24 listopada 2015 r. ogledzin
nieruchomo$ci wynika, ze na jej terenie rozpoczeto prace budowlane zwigzane z budowa trzech budynkow
mieszkalnych (I etap), przewidywany termin zakonczenia I etapu inwestycji ma nastgpié¢ z konicem 2017 r. Nastepnie
ma by¢ rozpoczety drugi etap, polegajacy na wybudowaniu trzech kolejnych budynkéw mieszkalnych.



(odmowa, k. 142-143 , potwierdzenie odbioru, k. 14 4)

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci (...) Spélka Akcyjna realizuje inwestycje (...), w ramach ktérej powstaja
budynki wielorodzinne.

Spolka jest inwestorem oraz gléwnym wykonawca przedsiewziecia. Wszystkie prace realizuja podwykonawcy.

Przed przystgpieniem do prac w ramach tego projektu (...) Spdtka Akcyjna dokonala rozbiérki znajdujacych
sie na terenie nieruchomos$ci budynkéw o charakterze niemieszkalnym, handlowo-ustugowym i przemystowym.
Przedmiotowa dziatka byla mocno zurbanizowana, prace zwiazane z wyburzeniem budynkéw i oczyszczaniem terenu
zakonczyly sie okolo czerwca 2015r.

Nastepnie, na przelomie lipca i sierpnia 2015r. uzytkownik wieczysty wystapit

o pozwolenie na budowe w ramach realizacji planowanej inwestycji. Zlozyl w tym celu projekt budowy trzech
budynkoéw, strozéwki oraz calej infrastruktury na terenie, a takze decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, dokumenty
dotyczace warunkéw ustalonych z gestorami sieci.

(zeznania M. P. , protokoét rozprawy z dni 12.12.2016r., k. 246, adnotacja — 00:39:59 , zeznania J. W., protokél
rozprawy z dni a 12.12.2016r.,

k. 244 v.-245, adnotacja 00:08:39, 00:15:59 , 00:21:02, akt notarialny, k. 167-170 , zeznania P. B., protokol rozprawy
z dnia 12.12.2016r., k. 245v., adnotacja — 00:33:02 )

Decyzja nr (...)z dnia 17 wrzeénia 2015r. Prezydent Miasta L. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil (...) S.A.
pozwolenia na budowe na terenie nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), na dziatce nr (...)

w obrebie (...), zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wiat §mietnikowych, budynku strézéwki i miejsc
parkingowych.

(decyzja, k. 158-159)
Prace na nieruchomosci rozpoczely sie na poczatku listopada 2015r.

(zeznania J. W., protokél rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 244v., adnotacja — 00:08:39, dziennik budowy, k. 44-51,
zawiadomienie o zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowalnych, k. 153)

W dniu 30 listopada 2015r. (...) S.A. zawarla z (...) Spotka Akcyjna

w W., w zwiazku z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa (...) Osiedle I, stanowigcego zadanie
inwestycyjne obejmujace budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wiat §mietnikowych, budynku
str6zoéwki oraz miejsc parkingowych na terenie nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), umowe Otwartego
Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego,

w celu zapewnienia ochrony wplat dokonywanych przez nabywcow lokali mieszkalnych, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 16 wrze$nia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

(umowa, k. 75-81)

Zgodnie z projektem budowlanym na przedmiotowej nieruchomo$ci powstaja trzy budynki, po 32 mieszkania w
kazdym, przy czym z uwagi na polaczenie dwdch mieszkan, ostatecznie lacznie bedzie ich 95, o powierzchni od ok.

40 m” do 76 m”>.
Na terenie przedmiotowej inwestycji nie ma lokali uzytkowych, nie ma garazy podziemnych.

( zeznania J. W., protokol rozprawy z dni a 12.12.2016r., k. 245v., adnotacja — 00:21:02, 00:26:13 , zeznania P. B.,
protokol rozprawy z dni a 12.12.2016r., k. 245v., adnotacja — 00:29:13 , zeznania M. P. , protokél rozprawy



z dnia 12.12.2016r., k. 246, adnotacja — 00:42:51 , prospekt informacyjny, k. 330-338, opis standardu wykonania, k.
308-311)

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych w trzech budynkach o charakterze mieszkalnym wynosi 5.706,92m”

powierzchni uzytkowej mieszkan, tj. w budynku (...).901,86 m”, w budynku (...).903,20 m*, w budynku (...).901,86 m*.
(zestawienie mieszkan, k. 257-261 )

Na terenie inwestycji przewidziano takze miejsca postojowe oraz boksy rowerowe. Beda one rozmieszczone na
czeSci wspolnej nieruchomodci i prawo z ich korzystania bedzie przystugiwaé wiascicielom poszczegélnych lokali
mieszkalnych. Przy czym miejsca postojowe nie sa przypisane do konkretnego lokalu, nabywajacy lokale maja

mozliwoéé wyboru miejsca. Powierzchnia przewidziana na miejsca postojowe to 850 m?. Przy kazdym bloku znajduja
sie 32 miejsca parkingowe. Nadto sg przewidziane 4 miejsca zapasowe. Cze$¢ miejsc postojowych znajduje sie pod
balkonami.

(zeznania P. B., protokét rozprawy z dni a 12.12.2016r., k. 245v.- 246, adnotacja — 00:29:13, 00:37:07 , zeznania
M. P., protokoél rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 246, adnotacja — 00: 42:51, zestawienie bokséw rowerowych, k.
260, zestawienie miejsc postojowych, k. 261 , odpisy ksiegi wieczystej, k. 262-297, umowa deweloperska, k. 298-307,
prospekt informacyjny, k. 330-338 , opis standardu wykonania, k. 308-311)

Na poczatku listopada 2015r. byly wykonywane prace zwiazane z ogrodzeniem terenu, prowadzono roboty ziemne,
zalozono kanalizacje podposadzkows, rozpoczete zostaly prace prowadzace do stanu surowego. Na koniec 2015 r.
wykonano trzy plyty fundamentowe pod trzy budynki, a na dwoch budynkach trwaly prace powyzej plyty - stanu
surowego, na jednym z budynkéw posadowiono §ciany do wysokoéci parteru.

(zeznania J. W., protokol rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 245, adnotacja — 00: 13:13 , zeznania P. B., protokél rozprawy
z dnia 12.12.2016r., k. 245v., adnotacja — 00:29:13 )

Prace sa realizowane zgodnie z harmonogramem. Nie bylo sytuacji powodujgcej koniecznosé wstrzymania realizacji
inwestycji. Od chwili rozpoczecia robét, sg one prowadzone w sposob ciggly. Nie dochodzilo do przerw w pracach.
Sasiedzi nie zglaszali sprzeciwu odnoénie prowadzonej budowy.

(zeznania J. W., protokoél rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 245, adnotacja — 00:15:59 , zeznania P. B., protokél rozp
rawy z dni 12.12.2016r., k. 246 , adnotacja — 00:37:07 )

Obecnie prace znajduja sie na koncowym etapie inwestycji. Okolo 70-80% mieszkan objeta jest umowami
deweloperskimi sprzedazy badZ umowami rezerwacyjnymi.

(zeznania J. W, protokdl rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 245, adnotacja — 00:21:02, zeznania P. B., protoko6l rozprawy
z dni 12.12.2016r.,

k. 246, adnotacja — 00:37:07 , odpisy ksiegi wieczystej, k. 262-297 , zeznania

M. P., protokél rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 246, adnotacja — 00:42:51 , dokumentacja fotograficzna, k. 131-135)

Uzytkownik wieczysty, realizujac powyzsze przedsiewziecie, korzysta takze czeSciowo ze $rodkow finansowych
uzyskanych w wyniku zaciagniecia kredytu bankowego. Uruchomienie kolejnych transz platnoSci przez bank
uzaleznione jest od terminowego wykonywania prac. W przypadku zaprzestania realizacji inwestycji bank wystapitby
z zadaniem zwrotu wylozonych Srodkéw.

(...) Spoltka Akeyjna jako inwestor i gtowny wykonawca inwestycji, zawarla

z podwykonawcami umowy na przeprowadzenie rob6t na terenie nieruchomosci.
W przypadku zaprzestania prowadzenia prac, spotka musialaby sie liczy¢ takze

z koniecznoscia zaplaty kar umownych.



(zeznania J. W., protokdl rozprawy z dnia 12.12.2016r., k. 245, adnotacja — 00:15:59)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow,
z ktorych zaden nie byl kwestionowany. Okoliczno$ci faktyczne nie byly objete sporem — istota postepowania byla ich
prawna interpretacja.

W powyzszym stanie faktycznym, Sa d Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Powdd, bedacy uzytkownikiem wieczystym, domagal sie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego opisanego powyzej gruntu znajdujacego sie w L. przy ul. (...) — z 3% na 1%, od dnia

1 stycznia 2016 r. wskazujac, iz doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania

z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana.

W toku postepowania administracyjnego pozwany, w oparciu o opinie rzeczoznawcy majatkowego ustalil, ze zmienila
sie warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci i wynosi ona 5.311.300 zl, za$ oplata roczna stanowi 3% nowej wartosci
nieruchomoéci i od dnia 1 stycznia 2016 roku wynosi 159.339 zl.

Warto$¢ nieruchomosci w niniejszej sprawie pozostawala poza sporem.

W mysél art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej u.g.n.), jezeli po oddaniu
nieruchomo$ci gruntowej

w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania

z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu. W mysl art. 72 ust. 3 u.g.n wysoko§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomoé¢ gruntowa zostala
oddana. Stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. za nieruchomosci 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. Natomiast m.in. za nieruchomosci
gruntowe oddane na cele mieszkaniowe wynosi - 1% ceny (pkt 4).

W mysél art. 73 ust. 2 u.g.n. przy dokonywaniu zmiany stawki procentowe;j stosuje sie tryb postepowania okre$lony
w art. 78-81 u.g.n.

Art. 81 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie. Art.
81 ust. 4 stanowi za$, ze nowa wysoko$¢ oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ

w wyniku realizacji zadania, o ktérym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody
zawartej przed kolegium, obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik
wieczysty zazadal jej aktualizacji.

Przepisy ust. 4 stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto ugode
sadowa, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu (ust. 5).

Powolane przepisy ustawy uprawniajg uzytkownika wieczystego do zlozenia wniosku o zmiane stawki procentowej,
stosownie do ktorej naliczana jest oplata roczna i wskazuja, ze nowa oplata roczna ma by¢ liczona od 1 stycznia roku
nastepnego po tym, kiedy uzytkownik zazadal aktualizacji.

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

Jak wyzej wskazano, ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ zmiany stawki procentowej oplaty rocznej, jezeli po oddaniu
nieruchomo$ci gruntowej



w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania

znieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana. W takim przypadku zmiana stawki
procentowej oplaty rocznej nastepuje stosownie do stawki wlasciwej dla nowego celu. Ustawa jednak nie zawiera
definicji uzytego

w art. 73 okreélenia "trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosei".

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego obecnie widoczne jest ugruntowane juz stanowisko odno$nie wyktadni przestanki
trwalej zmiany sposobu korzystania

z nieruchomoéci. Utrwalenie praktyki podkreslit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia

22 marca 2012 r., IV CSK 333/11 (z powolaniem na wcze$niejsze wyroki: z dnia

22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, OSNC 2012/11/132, z dnia 77 pazdziernika 2016r., I CSK 748/15, z dnia 6 listopada
2009 1., I CSK 109/09, z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 152, I CSK 591/09, z dnia
19 maja 2010r., OSNC 2010/11/156).

Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze literalna wykladnia przepisu art. 73 ust. 2 u.g.n. nie daje zadnych podstaw do uznania,
ze istnieje jedno formalne kryterium, przy pomocy ktérego mozna przesadzi¢ o tym, czy mamy do czynienia ze
zmiang sposobu korzystania z nieruchomogci, ktéra przybrala charakter trwaly. Ocena ta winna by¢ dokonywana z
uwzglednieniem okoliczno$ci konkretnej sprawy. Niewatpliwie wykladni wskazanego przepisu nie nalezy ograniczaé
jedynie do aspektu formalnego, jakim jest uzyskanie pozwolenia na budowe czy pozwolenia na uzytkowanie.
Przytoczy¢ nalezy stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 6 listopada 2009 r., I CSK 109/09, zgodnie z ktérym
»Przy ocenie, czy nastapila trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadniajaca zmiane stawki oplaty rocznej, ktora
zobowigzany jest placi¢ uzytkownik wieczysty, decydujace znacznie ma zachowanie samego uzytkownika wieczystego.
Decyzje o warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, czy pozwoleniu na uzytkowanie budynku moga by¢ tylko
jednym

z elementéw, ktore ulatwiajg te ocene. (...).Jezeli, (...) uzytkownik wieczysty rozpoczal budowe budynku mieszkalnego,
a z przedstawionych przez niego decyzji administracyjnych wynika, ze budowa ta przebiegala bez zbednych przerw

i budynek nadaje sie do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem, to trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu
nastgpila juz w chwili rozpoczecia budowy. Juz wtedy bowiem rozpoczeto wykorzystywanie gruntu na cele
mieszkaniowe. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
chodzi o wykorzystywanie gruntu. Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego powoduje za$, ze zasadnie mozna
przyjaé, iz od tej chwili grunt jest juz wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby budowa
zostala przerwana lub tak przeprowadzona, ze wzniesiony budynek nie moze by¢ wykorzystywany na cele mieszkalne,
wlasciciel gruntu moze zasadnie twierdzié,

iz grunt nie jest jednak wykorzystywany przez uzytkownika wieczystego na cele mieszkaniowe, a w zwigzku z tym nie
przystuguje mu obnizona oplata roczna

z tytulu uzytkowania wieczystego”.

Podobnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 r.,

IV CSK 333/11 (OSNC 2012/11/132) wskazujac, ze przystapienie przez uzytkownika wieczystego do budowy domu
mieszkalnego moze oznaczac trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli z caloksztattu okolicznosci
z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie.

W uzasadnieniu Sad Najwyzszy podkreélil, iz o tym, czy nieruchomo$é gruntowa jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma zaplacié¢ oplate roczng, mozna przesadzi¢ biorac pod
uwage zar6wno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomoéci jak i okolicznos$ci faktyczne, przede wszystkim
zachowanie samego uzytkownika wieczystego, ktére wskazuje czy korzysta on z nieruchomosci na cele mieszkaniowe
lub inne. Dopiero ocena,

w konkretnym stanie faktycznym, zaréwno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomoéci oraz
czynno$ci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze da¢ odpowiedz na pytanie, czy



nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i jest ona w danym roku wykorzystywana juz na cele
mieszkalne.

Przy czym, Sad Najwyzszy w powolanym orzeczeniu stanal na stanowisku,

iz nalezy odrézni¢ sytuacje budowy na gruncie budynku, w ktéorym maja znajdowacé sie wylgcznie lokale mieszkalne
od sytuacji, kiedy mamy do czynienia z budynkiem,

w ktérym maja by¢ zaréwno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe.

Sad Najwyzszy powolujac sie na wyrok z dnia 19 maja 2010 r., I CSK 591/09 ( OSNC 2010/11/156) wskazal, iz jesli
w powstajagcym budynku maja by¢ nie tylko lokale mieszkalne ale takze uzytkowe, w takim przypadku nie mozna
stwierdzi¢,

ze uzyskanie pozwolenia na wybudowanie na danej nieruchomosci budynku, bedzie rownoznaczne z trwala zmiang
sposobu korzystania z tego gruntu. Dopiero po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku, kiedy juz mozliwa
jest ocena, czy rzeczywiScie okreSlone lokale majg charakter lokali mieszkalnych i czy ich powierzchnia jest wieksza
od powierzchni lokali uzytkowych, mozna uznaé, ze grunt przeznaczony zostal na cele mieszkalne. Tylko wowczas
dopiero decyzja

o pozwoleniu na korzystanie z obiektu budowlanego bedzie miala znaczenie dla oceny zmiany sposobu korzystania
z nieruchomoéci.

Natomiast zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r.

w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (Dz.U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.) budynek uwazany jest za
mieszkalny, gdy przynajmniej polowa jego calkowitej powierzchni jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Takze
charakter podziemnego garazu (czy stanowi odrebna nieruchomos$é lokalowa, czy tez tylko pomieszczenie przynalezne
do lokalu mieszkalnego) moze mie¢ znaczenie dla poréwnania planowanej powierzchni lokali mieszkalnych i
uzytkowych (wyroku SN z dnia 25 czerwca 2015 r., V CSK 535/14).

Natomiast w przypadku, gdy na okre§lonym gruncie uzytkownik wieczysty uzyskuje pozwolenie na budowe domu,
w ktérym maja by¢ tylko lokale mieszkalne, jezeli oprocz tego podejmuje na tym gruncie prace zwigzane z budowa
takiego domu,

to wowcezas fakty te wskazuja, ze grunt ten jest juz wykorzystywany na cele mieszkalne. Ocena zachowania uzytkownika
wieczystego, ktéry podjal na gruncie prace zmierzajace do realizacji zatwierdzonego decyzja projektu, wskazuje, ze
grunt jest wykorzystywany na cele mieszkalne. Wowczas, jezeli tylko prace sa wykonywane, dzialania zmierzajace do
zakonczenia budowy domu mieszkalnego,

to uzna¢ nalezy, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu. Sad Najwyzszy podkreslil, ze jezeli
okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze przez rok,

za ktory uzytkownik wieczysty stara sie o oplate wedlug stawki preferencyjnej,

na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, prowadzi on na gruncie prace zmierzajace do wybudowania budynku
mieszkalnego i nic nie wskazuje na to,

Ze prace te zostana przerwane, to istnieja pelne podstawy do uznania, iz nastapila trwala zmiana sposobu korzystania
z gruntu. Przy czym pojecia wykorzystania

na cele mieszkaniowe nie mozna utozsamiac z tym, czy w budynku mogg juz zamieszka¢ mieszkancy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, Sad doszed?t
do przekonania, ze w analizowanym stanie faktycznym istnieja podstawy
do uznania, iz juz z chwilg rozpoczecia budowy nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w momencie nabycia przez powoda prawa
uzytkowania wieczystego cel i przeznaczenie dzialki mial mie¢ charakter mieszkaniowy. Z chwila uzyskania
nieruchomoéci (...) S.A. rozpoczela prace rozbidérkowe, majace na celu usuniecie istniejacych tam obiektow

i przygotowanie terenu pod realizacje inwestycji obejmujacej budowe osiedla skladajacego sie z zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz



z infrastrukturg, pod nazwa (...). Sam charakter dzialalno$ci powodowej spotki wskazuje, ze jej dzialalnoé¢ zmierza
wlaénie do jak najszybszej realizacji podjetych inwestycji, w celu wybudowania budynkéw mieszkalnych
i sprzedazy lokali — od tego uzaleznione jest istnienie i wyniki firmy.

Jednocze$nie nie ulega watpliwosci, ze zachowanie powodowej Spoélki §wiadczylo jednoznacznie, ze jej celem od
samego poczatku bylo trwale wykorzystywanie gruntu na cele mieszkaniowe. Starala sie ona o uzyskanie pozwolenia
na budowe, za$ po jego otrzymaniu niezwlocznie przystapila do realizacji inwestycji, rozpoczela prace budowlane w
zakresie posadowienia na nieruchomo$ci trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, roboty prowadzila zgodnie
z harmonogramem. Zatem juz w chwili rozpoczecia budowy przedmiotowy grunt zaczal by¢ wykorzystywany na cele
mieszkaniowe.

Prace byly wykonywane planowo. Nie zaistniala sytuacja, ktora pociagalby za soba konieczno$¢ wstrzymania
inwestycji. Na koniec 2015r. na przedmiotowej nieruchomogci zostatly juz wykonywane prace zwigzane z ogrodzeniem
terenu, przeprowadzono roboty ziemne, polozono kanalizacje podposadzkowa, posadowione zostaly trzy plyty
fundamentowe pod trzema budynkami, a na dwoch budynkach trwaly prace powyzej plyty — stanu surowego, przy
czym na jednym z budynkéw zostaly juz posadowione na wysoko$ci parteru $ciany. Powodowa spotka zawarta
umowy z podwykonawcami na realizacje robdt, ustalila warunki z gestorami sieci. Nie mozna traci¢ z pola widzenia
takze okoliczno$ci, iz przedmiotowa inwestycja wigzala sie z koniecznoScia duzych nakladéow finansowych, za$
cze$¢ srodkéw pochodzila z kredytu, zatem w przypadku nieterminowego wykonywania prac powodowa Spoélka nie
uzyskalaby kolejnej transzy srodkéw, a nadto musialaby sie liczy¢ z zadaniem ze strony banku natychmiastowego
zwrotu tych juz wylozonych.

Od 2015r. (...) S.A. konsekwentnie realizuje inwestycje budowlang objeta udzielonym jej pozwoleniem na budowe.
Obecnie przedsiewziecie jest na etapie koncowym. Spoélka zawarla juz z klientami liczne umowy deweloperskie
dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych usytuowanych we wzniesionych budynkach.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci, zgodnie z projektem budowlanym
ipozwoleniem na budowe, powstaja trzy budynki o charakterze wylacznie mieszkaniowym, laczna powierzchnia lokali

mieszkalnych wynosi 5.706,92m? powierzchni uzytkowej. Na terenie inwestycji przewidziano takze miejsca postojowe
oraz boksy rowerowe, przy czym beda one rozmieszczone na czeéci wspolnej nieruchomoscei i bedg stanowic¢ czesci
przynalezne do lokali mieszkalnych. Na terenie nieruchomo$ci nie ma lokali uzytkowych, ani garazy podziemnych.

Odwolujac sie zatem do regulacji rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (Dz.U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.), mamy do czynienia wylacznie z budynkami
mieszkalnymi (przewidziane boksy rowerowe oraz miejsca postojowe nie stanowia odrebnych nieruchomoséci
lokalowych).

W rozpoznawanej sprawie, majac na uwadze, iz wykladni art. 73 ust. 2 u.g.n., dotyczacej pojecia trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomoéci, nie mozna ograniczy¢ jedynie do aspektu formalnego, ale nalezy bra¢ rowniez
pod uwage takze okolicznoéci faktyczne; stanowisko pozwanego, iz przestanka uzasadniajaca obnizenie stawki z oplaty
za uzytkowane wieczyste zostanie spelniona najwcze$niej po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu
budowlanego jest sprzeczne z ugruntowanymi pogladami judykatury. Na opisywanej nieruchomosci powstaja budynki
o wylacznie mieszkalnym charakterze. Miejsca postojowe nie maja charakteru odrebnej wlasnosci — beda stanowic
pomieszczenia przynalezne do lokali mieszkalnych. Jak wyjasnit Sad najwyzszy w uchwale z dnia 16 listopada 2012
r., sygn. akt III CZP 62/12, w $wietle art. 2 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali garaz moze stanowi¢ pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego albo odrebna wlasno$¢ lokalowa. ,W pierwszym wypadku dzieli on los lokalu
mieszkalnego, ktorego jest przynalezno$cig ze wszystkimi tego konsekwencjami zaréwno w zakresie obrotu jak i w
zakresie wysoko$ci stawek §wiadczen i oplat publicznych, jezeli zalezg one od charakteru lokalu.” Tylko w sytuacji, gdy
garaz zostal wyodrebniony jako lokal uzytkowy i stanowi odrebna nieruchomosé, nie dzieli losu lokalu mieszkalnego
ani losu budynku, w ktorym zostal wyodrebniony.



Zatem w niniejszej sprawie nie ma uzasadnienia dla twierdzenia, ze dopiero pozwolenie na uzytkowanie budynkow
pozwoli okre§li¢ charakter nieruchomogci.

Majgc na uwadze sposdb wykorzystywania przedmiotowego gruntu oraz oceniajac zachowanie powodowej
Spolki przez pryzmat charakteru prowadzonych prac budowlanych, ich ciagloSci oraz realizacji prac zgodnie z
harmonogramem,

a takze zwazywszy, ze w stosunku co do przewazajacej czeSci lokali mieszkalnych zostaly juz zawarte umowy
deweloperskie, w ocenie Sadu, nalezalo uznaé,

iz nastgpila zmiana sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomos$ci majaca charakter trwaly w rozumieniu art.
73 ust. 2 u.g.n.

Powod domagal sie ustalenia zmiany stawki procentowej w wysokoSci 1% poczynajac od 1 stycznia 2016r. Trwata
zmiana sposobu korzystania

z nieruchomogci, ktéra nastgpita w toku danego roku kalendarzowego, uzasadnia zmiane stawki procentowej dopiero
od roku nastepnego.

Jak wskazano powyzej Sad Najwyzszy okreslit rowniez chwile, z ktéra mozna przyjaé, iz nastgpila trwala zmiana:
sJezeli, tak jak w rozpoznawanej sprawie, uzytkownik wieczysty rozpoczal budowe budynku mieszkalnego,

a z przedstawionych przez niego decyzji administracyjnych wynika, ze budowa

ta przebiegala bez zbednych przerw i budynek nadaje sie do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem, to trwala zmiana
sposobu korzystania z gruntu nastapita juz

w chwili rozpoczecia budowy. Juz wtedy bowiem rozpoczeto wykorzystywanie gruntu na cele mieszkaniowe.” Zgodnie
z pogladami judykatury, rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego powoduje, ze zasadnie mozna przyjac, iz od tej
chwili grunt jest juz wykorzystywana na cele mieszkaniowe (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

6 listopada 2009 r., sygn. akt I CSK 109/09).

W analizowanym stanie faktycznym trwala zmiana sposobu korzystania

z nieruchomoéci, powodujaca zmiane na mieszkaniowy celu, rozpoczela sie

w 2015r. Za$ stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. wysoko$§¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w przypadku nieruchomos$ci gruntowej oddanej na cele mieszkaniowe wynosi 1 %. Tym
samym zadanie strony powodowej ustalenia wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej dzialki we wnioskowanej wysoko$ci poczawszy od dnia 1 stycznia 2016r., nalezalo uznaé
za uzasadnione.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Strona powodowa w calo$ci ostala sie ze swoim roszczeniem,
wobec czego Sad zasadzil na jej rzecz zwrotu kosztow procesu w wysokosci 12.529 zt.

Na wskazana kwote zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu — 5.312 zl, koszty zastepstwa procesowego - 7.200 zl (ustalone
w oparciu o § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia
22 pazdziernika 2015 r. - Dz.U. z 2015 r. poz. 1804, w brzmieniu obowiazujacym na dzien wniesienia pozwu w
niniejszej sprawie) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zk.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pein.



