Sygn. akt. IT C 1352/16

UZASADNIENIE

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, zlozonym w dniu 18 lipca 2016 roku, powod
(...) sp. z 0.0. z siedziba w L. wniosl o ustalenie, ze poczawszy od 30 pazdziernika 2014 roku, stawka procentowa oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w L., przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr
(...), w obrebie (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej o numerze (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, wynosi 1%, a co za tym idzie, ze odmowa zmiany wysokoéci
stawki z dotychczasowej 3% na nowg stawke 1%, dokonana przez Prezydenta Miasta L. pismem z dnia 7 grudnia 2015
r. w sprawie o numerze(...), 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. pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz faktycznego rozpoczecia na uzytkowanym gruncie robo6t
budowlanych, zmierzajacych realizacji inwestycji. O mieszkaniowym sposobie korzystania z nieruchomosci, w ocenie
powoda Swiadcza réwniez: finansowania inwestycji z kredytu przeznaczonego na cele mieszkaniowe, utworzenia
rachunku powierniczego dedykowanego inwestycji mieszkaniowej, zawarcie umow deweloperskich i rezerwacyjnych
dotyczacych wybudowanych lokali, nakladajacych na inwestora szereg obowiazkéw rodzacych odpowiedzialno$cia
odszkodowawczg — réwniez ta znajdujaca zastosowanie, w przypadku ochrony praw lokatoréw. W ocenie strony
powodowej, zasadno$¢ obnizenia stawki stanowi rowniez konsekwencje celu na jaki zostal przeznaczony sporny obszar
gruntu na miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (przewiduje on na tym obszarze wielofunkcyjna
zabudowe $rédmiejska ustugowo — mieszkaniowa). Wskazal przy tym, iz w ramach prowadzonej na uzytkowanym

gruncie inwestycji przewazaja lokale mieszkalne (powierzchnia lokali mieszkalnych to 2.405 m?, za§ powierzchnia

lokali ustugowych — 253,25 m®), jedynie 10,5 % budynku jest przeznaczona na cele ustugowe.
(sprzeciw, k. 3-8)

W odpowiedzi na pozew, Skarb Panstwa — Prezydent Miasta L., zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Rzeczpospolitej Polskiej, wniost o odrzucenie pozwu w czeSci obejmujacej zadanie powoda o zmniejszenie stawki
oplaty rocznej za okres wezeéniejszy niz 1 stycznia 2016 r. na podstawie art. 199 §1 pkt 1 k.p.c. oraz o oddalenie
powddztwa w pozostalym zakresie w caloSci, a takze o zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wedlug strony pozwanej, na gruncie niniejszej sprawy, o zmianie
sposobu korzystania z nieruchomog$ci, mozna moéwic¢ dopiero po uzyskaniu przez inwestora decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie wzniesionej na gruncie nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew, k.3 63-367 )
Sad Okregowy ust alil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej, polozonej w L., przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek

gruntu o numerze (...)o lacznej powierzchni, 2,2774 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi,
XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w
uzytkowaniu wieczystym powodowej spotki.

(bezsporne, wydruk ksiegi wieczystej (...), k. 21-32)

Pismem z dnia 17 lipca 2014 roku, Prezydent Miasta L., dokonal wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania w/w gruntu, i ustalil nowa oplate (w wysokosci 170,757 z1), jako obowiazujaca od dnia
1 stycznia 2015 roku. Przy ustaleniu nowej oplaty zastosowano 3-procentowa stawke, wlaéciwa dla nieruchomogci
wykorzystywanych na cele inne niz mieszkaniowe.



(wypowiedzenie, k.9-10)

Pismem datowanym na dzien 22 pazdziernika 2015 roku, strona powodowa wystapila do Prezydenta Miasta
L. z wnioskiem o zmiane wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w
nieruchomosci (poczawszy od 2015 roku), z dotychczasowej stawki o wysokoSci 3%, na stawke o wysokosci 1%,
przewidzianej dla nieruchomosci gruntownych oddanych na cele mieszkaniowe. Strona powodowa umotywowala
swdj wniosek tym, iz poczawszy od 30 pazdziernika 2014 roku nastapila trwala zmiana przeznaczenia gruntu, ktory
wobec rozpoczecia przez spotke budowy budynku wielorodzinnego oraz prowadzenia sprzedazy lokali — zostanie
zagospodarowany na cele mieszkalnictwa wielorodzinnego, uzupelnionego zabudowa ustugowa.

(wniosek powoda, k. 145-147)

Prezydent Miasta L., w piSmie datowanym na dzien 7 grudnia 2015 roku, odméwil zmiany wysokoéci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w L., oznaczonej jako dziatki
o numerze (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej KW nr (...).

(pismo Prezydenta Miasta L. z dnia 7/12/2015 1., k. 122-124)

W dniu 11 stycznia 2016 roku, (...) sp. z 0.0. z siedziba w L., wniosl o ustalenie, ze odmowa zmiany wysoko$ci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w L., przy ul. (...),
oznaczonej jako dzialki o numerze (...), w obrebie (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej KW nr (...), stanowiacej
wlasno$é¢ Skarbu Panstwa, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest (...) sp. z 0.0. z siedziba w L., z dotychczasowej stawki
3 %, wynikajacej z art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami na nowg stawke 1% przewidziang w
art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonana os§wiadczeniem Prezydenta Miasta L. wydanym
dnia 7 grudnia 2015 roku, w sprawie o numerze (...) byla nieuzasadniona oraz w konsekwencji o ustalenie, ze
od 2015 roku stawka procentowa oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci powinna
by¢ wyliczana w oparciu o stawke 1%. W uzasadnieniu wniosku podano, iz trwala zamiana sposobu korzystania z
nieruchomo$ci, uzasadniajgca zastosowanie nizszej stawki procentowej, nastgpila w dniu 30 pazdziernika 2014 roku
wraz z rozpoczeciem na uzytkowanym gruncie, prac budowlanych - budowy zespolu mieszkalno — ustugowego (...),
obejmujacego wielorodzinny budynek mieszkaniowy, na podstawie ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta L. z dnia
24 listopada 2014 roku, o zatwierdzeniu projektu budowalnego i udzieleniu pozwolenia na budowe.

(wniosek, k. 92-98)

Orzeczeniem z dnia 7 czerwca 2016 roku, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., oddalilo wniosek powoda. W
ocenie SKO, uzytkownik wieczysty nie wykazal, azeby nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z przedmiotowe;j
nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu na ktory nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, stosownie
do art. 73 ust. 2 u.g.n. - co uzasadniloby zmiane wysoko$ci stawki procentowej. Kolegium staneto na stanowisku, iz
nie mozna mowic, ze dana nieruchomo$c jest wykorzystywana dla celébw mieszkaniowych, jezeli czynno$ci budowalne
prowadzone na nieruchomoéci sa jeszcze toku (niezaleznie od stopnia zaawansowania tych robo6t). Wedlug SKO
trwatla i faktyczna zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci bedzie miata miejsce dopiero po zakonczeniu robot
budowlanych i po dopuszczeniu obiektu budowalnego do uzytkowania.

(orzeczenie SKO z dnia 7.06.2016 r., k. 81-83)

Stosownie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta L. dla czeéci obszaru miasta, potozonej
w rejonie ulic: (...), (...) W., S. i (...), przyjetego uchwala Nr (...)Rady Miejskiej w L. 24 wrze$nia 2008 roku
r., uzytkowana przez powoda nieruchomos$c¢ jest polozona na terenie oznaczonym symbolem (...), co w zakresie
przeznaczenia obejmuje wielofunkcyjna zabudowe Sr6dmiejska ustugowo — mieszkalna .

(uchwala nr (...) Rady Miejskiej w L. , k.321)



Powod nabyl prawo uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L., przy ul. (...) w dniu 17 stycznia 2001 roku, w
drodze umowy sprzedazy.

(umowa sprzedazy z dnia 17.01.2001 r., k.176-178)

Na terenie przedmiotowej nieruchomoéci, (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. realizuje inwestycje (...), w ramach ktorej
powstaje zesp6l mieszkalno - ustugowy. Spotka jest inwestorem przedsiewziecia, zas glownym wykonawca jest firma
(...). Pierwsze czynnoé$ci zwigzane z realizacja inwestycji zostaly podjete w 2011 roku. Powodowa spo6lka przedsiewziela
wowcezas kroki celem sporzadzenia projektu planowanej inwestycji, a nastepnie uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe. Projektowany w ramach inwestycji budynek ( A) zostal przewidziany do realizacji w dwdch etapach (...).
Pierwszy etap (...)- obecnie zrealizowany - obejmowal wybudowanie 5-cio i 6 - cio kondygnacyjnej czes$ci budynku z

ustugami na parterze, dostepnymi od ulicy (...) (3 lokale o lacznej powierzchni 253,25 m' 2)), lokalami mieszkalnymi
(98 mieszkan) oraz parkingiem podziemnym o jednej kondygnacji podziemnej na 30 miejsc parkingowych.

(wyciag z projektu budowlanego, k. 274-280; zeznania A. K., e-protokél, k. 355, adnotacja 00:23:45, k.353; zeznania
J. P., e-protokol, k. 355, adnotacja — 00:06:22, k. 352v)

Decyzja z 24 listopada 2011 roku, Prezydent Miasta L., zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil powodowej spdlce
pozwolenia na budowe zespotu mieszkalno - uslugowego (...) w L. przy ulicy (...) (w obrebie (...), na dzialce (...)),
obejmujacego budynek mieszkalny A z ustlugami w parterze wraz z garazem podziemnym, uklad drogowy z miejscami
parkingowymi na terenie dzialki, sieci wody kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej i o§wietlenia zewnetrznego
oraz przebudowe zjazdu z ulicy (...) (dzialki nr (...) w obrebie (...)). Do rozpoczecia rob6t budowlanych w przystapiono
jednakze dopiero w 2014 roku.

(decyzjanr(...) r., k.155-156; dziennik budowy, k. 158v; zeznania J. P., e-protokél, k.355, adnotacja — 00:06:22, k. 353;
zeznania A. K., e-protokol, k. 355, adnotacja - 00:34:18, k.353v; zeznania §wiadka M. P., e-protokol, k. 355, adnotacja
- 00:42:47, k. 353V)

Inwestycja strony powodowej byla finansowana ze §rodkéw uzyskanych z kredytu. Uruchomienie kredytu wigzalo sie
z konieczno$cia dokonania przedsprzedazy wybudowanych mieszkan - warunkiem rozpoczecia budowy byta sprzedaz
20% ich powierzchni uzytkowej. Dzialania marketingowe nakierowane na pozyskanie nabywcow rozpoczeto juz od
2012 roku. Kampania marketingowa obejmowala aktywno$¢ w Internecie oraz prasie, przygotowywanie bilbordow
reklamowych oraz otwieranie stacjonarnych biur sprzedazy. Decyzja o rozpoczeciu sprzedazy mieszkan zapadla
pod koniec 2013 roku, pierwsze transakcje mialy za$§ miejsce w 2014 roku. Sprzedawcy byli wyposazeni w folder
inwestycyjny, zawierajacy strukture i opis lokali oraz dokumentacje projektowa. Nabywcy mogli oglada¢ mieszkania
jeszcze przed zakonczeniem inwestycji — organizowano dla nich tzw. ,,dni otwarte”.

W 2014 roku, dla inwestycji zwiazanej ze sprzedaza lokali mieszkalnych zostal otwarty rachunek deweloperski. Kredyt
na finansowanie inwestycji zostal uruchomiony po kwietniu 2015 roku.

(zeznania J. P., e-protokdl, k. 355, adnotacja — 00:15:37, k. 352v-353; zeznania A. K., e-protokol, k. 355, adnotacja
00:23:45, k.353; 00:34:18, k.353v; zeznania Swiadka M. P., e-protokol, k. 355, adnotacja — 00:42:47, k. 353v;
00:49:46, k.353v-354; zeznania $wiadka A. S., e-protokol, k. 355, adnotacja — 00:54:02, k. 354; 01:00:31, k.354;
01:09:00, k. 354Vv)

Budynek przy ul. (...) w L., zawiera 98 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni 4.693,10 m®, 4 lokale ustugowe
(usytuowane na parterze), o lacznej powierzchni 266,41 m®, parking podziemny ( o powierzchni 808,27 m®) i komérki

lokatorskie (161,12 m”* powierzchni).

(zestawienie powierzchni, k. 339-342)



Obiekty o przeznaczeniu uslugowym nie podlegaly sprzedazy - mogly by¢ jedynie wynajmowane. Odnoénie budynku
przy ul. (...), nie przewidywano zadnych uméw najmu, ani dzierzawy lokali ustugowych

(zeznania $wiadka A. S., e-protokdl, k. 355, adnotacja —01:09:00, k. 354v)
W chwili obecnej sprzedano ok. 76 mieszkan, z czego 25 mieszkan ma przeniesiong wlasnos¢.
(zeznania $wiadka A. S., e-protokdl, k. 355, adnotacja — 00:54:02, k. 354)

Decyzja nr (...), z dnia 10 listopada 2016 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru B. w L. udzielil powodowi pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego A etap I z uslugami w parterze wraz z garazem podziemnym,
zjazdu z ul. (...), ukladu drogowego wzdtuz budynku A I wraz z miejscami parkingowymi, parkingu w centralnej czeéci
dzialki dla budynku AI, zewnetrznych instalacji: wody kanalizacji sanitarnej i deszczowej, o$wietlenia zewnetrznego,
zlokalizowanego na nieruchomosci przy ul. (...) w L. (dz. nr (...), obreb(...)) oraz okreélit termin zakonczenia
pozostalych rob6t budowlanych do dnia 31 grudnia 2017 roku, polegajacych na montazu we wszystkich lokalach
mieszkalnych umywalek i muszli sedesowych w lazienkach oraz zlewozmywakéw w kuchni. (decyzja nr (...), k. 371)

W zwiazku z powyzszym, w dniu 15 grudnia 2016 r. uzytkownik wieczysty zlozyt do Prezydenta Miasta L. ponowny
wniosek o zmiane wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w
L., przy ul. (...) poczawszy od 10 listopada 2016 r.

Uwzgledniajac wniosek, pismem datowanym na dzien 27 grudnia 2016 roku, Prezydent Miasta L. wypowiedzial
wysoko$é stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci od dnia
1stycznia 2017 1., jednocze$nie ustalajac — od dnia 1 stycznia 2017 roku stawke procentowa oplaty rocznej w wysokosci
1%.

(wniosek uzytkownika wieczystego o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, k.
369-370; pismo Prezydenta Miasta L. z 27.12.2016 ., k.372)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie powotanych dowodow, z ktoérych zaden nie byl kwestionowany.
Okoliczno$ci faktyczne nie byly objete sporem — istotg postepowania byla ich prawna interpretacja.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Wiytoczone powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Przed przystapieniem do rozwazan, traktujacych o zasadno$ci wysunietego roszczenia, sad pragnie w pierwszej
kolejnosci pochylic¢ sie nad zgloszonym w odpowiedzi na pozew zarzutem niedopuszczalno$ci drogi sadowej, w czeSci
obejmujacej zadanie zmniejszenia stawki oplaty rocznej za okres weze$niejszy niz 1 stycznia 2016 roku.

Z tredci art. 2 § 1 k.p.c. wywodzona jest zasada dopuszczalnoéci drogi sadowej i domniemanie wystepowania drogi
sadowej we wszystkich sprawach cywilnych. Oznacza to, ze kazda sprawa cywilna - w znaczeniu, o jakim mowa w art.
1 - podlega rozpoznaniu przez sad, chyba ze przepis szczegblny przekazuje ja do wlasciwos$ci innych organéw (por.
postanowienie SN z dnia 4 lutego 2009 r., II PK 226/08, LEX nr 548996). Ocena sprawy na tle art. 1 k.p.c. zalezy od
przedmiotu sprawy, czyli od przedstawionego pod osad roszczenia i przytoczonego przez powoda stanu faktycznego.
Elementy te konkretyzuja stosunek prawny zachodzacy miedzy stronami, przez co ksztaltuja charakter sprawy i nadaja
jej — lub odejmuja przymioty sprawy cywilnej. Dopuszczalno$é drogi sadowej zalezy przy tym od stanu faktycznego,
na ktérym powod w pozwie opiera swoje roszczenie, nie za$ od wykazania istnienia roszczenia. (Postanowienie SN z
15.2.2013 r. I CSK 684/12, Legalis Nt 719205)

Szerokie rozumienie sprawy cywilnej i dopuszczalnoéci drogi sadowej prowadzi do konstatacji, ze w zasadzie kazde
roszczenie procesowe, sformulowane jako zadanie zasadzenia, ustalenia lub uksztaltowania stosunku prawnego,



niezaleznie od merytorycznej zasadnoSci, moze by¢ objete droga sadowa, pod warunkiem, ze dotyczy rownorzednych
podmiotéw. (wyrok SN z 21.05.2015 r., IV CSK 549/14).

Podniesiony przez strone pozwang zarzut braku dopuszczalno$ci drogi sadowej — na gruncie niniejszej sprawy nie
znajduje uzasadnienia. Uzytkowanie wieczyste jest instytucja prawa cywilnego i w konsekwencji oplaty z tego tytulu
rowniez maja charakter cywilnoprawny. Wobec tego spor powstaly na gruncie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
jest typowym sporem cywilnym, dotyczacym nalezno$ci pienieznej (zob. wyrok NSA z 12 maja 2006 r. I OSK 843/05
wyrok NSA z 25 maja 2011 r., OSK 1129/10, LEX nr 1080881). Kwestia oznaczenia przez strone terminu, od ktérego
zmieniona stawka procentowa oplaty winna obowiazywaé, pozostaje przy tym bez jakiegokolwiek znaczenia - organ nie
jest zwigzany stanowiskiem strony w tym zakresie - jak wynika bowiem z treSci art.81 ust.4 w zw. z art.73 ust.2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nowa wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ
w wyniku realizacji zadania, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody zawartej przed kolegium,
obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadal jej
aktualizacji.

Powyzsze nie zmienia jednak faktu, iz powddztwo nie bylo zasadne.

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 30
pazdziernika 2014 r. wskazujac, iz doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, powodujacej
zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é zostala oddana (na cel mieszkaniowy).

W myél art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.), jezeli po oddaniu
nieruchomoé$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie
stosownie do tego celu. W my¢l art. 72 ust. 3 u.g.n wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é 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).

Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81 u.g.n. Doreczenie
zadania powinno nastgpi¢ na piSémie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli
wlaéciwy organ odmowil aktualizacji stawki procentowej oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania odmowy, skierowac sprawe do kolegium. W $wietle art.81 ust.2 w zwiazku z art.73 ust.2 powolanej ustawy,
ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do zmiany stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, spoczywa na
uzytkowniku wieczystym.

W przypadku odmowy zmiany stawki procentowej oplaty przez wlasciwy organ, uzytkownik wieczysty moze zlozyé
do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o zmiane stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego (art.73 ust.2 zd. 2 w zwigzku art. 78 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Natomiast,
stosownie do art.80 w zwigzku z art.73 ust.2 u.g.n., od orzeczenia kolegium wtaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty
moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z
zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.
Whiosek uzytkownika wieczystego skierowany do kolegium w trybie art. 78 ust. 2 ustawy zastepuje pozew, a sad
rozpatruje sprawe od poczatku.

Na gruncie niniejszej sprawy, istota sporu w zasadzie sprowadzala sie do wykladani uzytego w art. 73 ust. 2 u.g.n.
okreslenia ,trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci”, a $cislej rzecz ujmujac momentu trwalej zmiany
sposobu korzystania z gruntu, uprawniajacej do zmiany stawki procentowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.
W ocenie strony powodowej, okoliczno$¢ tego rodzaju nalezalo wigza¢ z sytuacja, gdy uzytkownik wieczysty podjal ze
swojej strony aktywnos$¢ nakierowang na wybudowanie kompleksu mieszkalno — ustugowego (a zatem z zawarciem



uméw o wykonawstwo, faktycznym wykonywaniem robdt budowlanych i realizacja inwestycji). Nie baz znaczenia
dla strony powodowej bylo réwniez przeznaczenie uzytkowanego gruntu na miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Strona pozwana wskazywala za$, na moment uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku wzniesionego na uzytkowanym gruncie.

W ocenie sadu, przestanka wskazujaca na trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, pojawila sie
najwczes$niej - po wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku posadowionego na uzytkowanym gruncie.
Pamieta¢ nalezy, ze inwestycja przewidywala budowe obiektu o charakterze mieszanym, a mianowicie mieszkalno
— uslugowym. A zatem to, czy rzeczywiScie wybudowane lokale maja charakter lokali mieszkalnych i czy ich
powierzchnia jest wieksza od powierzchni lokali uzytkowych (zgodnie bowiem z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999 r., w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowalnych /Dz.U. nr 112, poz. 1316 ze zm./
budynek uwazany jest za mieszkalny, gdy przynajmniej polowa jego caltkowitej powierzchni jest wykorzystywana na
cele mieszkaniowe), byto by mozliwe do oceny, dopiero po uzyskaniu decyzji zezwalajacej na uzytkowanie obiektu.
Wedhug sadu, zasadnym jest twierdzenie, ze z tg wlaénie chwilg powstala prawna mozliwo$¢ mieszkaniowego sposobu
wykorzystywania nieruchomo$ci posadowionej na uzytkowanym gruncie.

Co prawda, Sad Najwyzszy wyjatkowo dopuscil mozliwo$¢ uznania, ze trwala zmiana sposobu wykorzystania z gruntu
na cele mieszkaniowe, moze nastapi¢ wcze$niej — a mianowicie juz w momencie przystgpienia do rob6t budowlanych
- o ile sa one wykonywane, a dzialania zmierzaja do zakonczenia budowy domu mieszkalnego (tak chociazby w
uzasadnieniu wyroku SN z dnia 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, OSNC 2012/11/132, LEX nr 1168729), nie mniej
jednak dotyczy to sytuacji zgola odmiennej od zaistnialej, a mianowicie - gdy inwestycja przewiduje posadowienie
budynku zawierajacego wylacznie lokale mieszkalne (bez lokali o przeznaczeniu ustugowym).

Wymaga przy tym podkreSlenia, ze ocena stanu faktycznego, dokonywana w kontekécie ,trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci”, winna byé przeprowadzona w oparciu o kryteria obiektywne. A zatem to, czy dana
nieruchomos$é gruntowa jest przeznaczana na cele mieszkaniowe w danym roku — za ktory uzytkownik wieczysty
ma zaplaci¢ oplate roczng, winno nastapi¢ przy uwzglednieniu nie tylko dostepnej, dotyczacej nieruchomosci
dokumentacji, ale rowniez okoliczno$ci faktycznych, przede wszystkim zachowania uzytkownika wieczystego, ktore
wskazuje, czy nieruchomo$¢ jest przez niego wykorzystywana na cele mieszkaniowe lub inne. Nie mozna przeciez
wykluczyé, ze juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe uzytkownik odstgpi od zamiaru zakonczenia tej budowy, a
nawet po uzyskaniu decyzji o zezwoleniu na uzytkowanie zmieni przeznaczenie budynku, co moze mie¢ zasadnicze
znaczenie dla oceny trwalo$ci sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Dopiero ocena — w konkretnym stanie
faktycznym — zaré6wno decyzji administracyjnych odnoszacych sie do nieruchomosci, jak i czynnos$ci podejmowanych
w stosunku do niej przez uzytkownika moze da¢ odpowiedZ na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci i czy jest ona w danym roku wykorzystywana juz na cele mieszkaniowe. (tamze, wyrok
SN z dnia 6 listopada 2009r., I CSK 109/09, LEX nr 570111)

Nie sposob nie przyznac¢ racji stronie powodowej, ze wznoszenie budynku mieszkalnego na danym gruncie jest
docelowo ukierunkowane na mieszkaniowe korzystanie z tego gruntu — jednakze okoliczno$¢ ta sama w sobie nie
przesadza o zasadno$ci wysunietego roszczenia. W tresci art. 73 ust. 2 u.g.n., mowa jest bowiem o trwalej zmianie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci (a wiec uzywania rzeczy oraz pobierania z niej pozytkow), majacej powodowac
zmiane celu na ktory zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Tym samym, zmiane celu przesadza uprzednia
zmiana sposobu korzystania z gruntu. Cel mieszkaniowy ma zatem wynika¢ z biezacego, mieszkaniowego sposobu
korzystania z gruntu. (por. wyrok SN z 19 maja 2010 roku, I CSK 591/09, LEX nr 589812) Tymczasem, podejmowane
przez inwestora czynno$ci, poczawszy od momentu uzyskania pozwolenia na budowe do momentu wydania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wzniesionego budynku, byly ukierunkowane jedynie na realizacje procesu
inwestycyjnego oraz dzialalno$¢ komercyjng, nakierowana na pozyskiwanie nabywcéw i najemcé/w wybudowanych
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Jak wynika z zeznan przesluchiwanych w sprawie §wiadkéw, od 2013 roku
prowadzono szeroko zakrojone dzialania marketingowe majace na celu informowanie potencjalnych klientéw o
wprowadzanych na rynek nieruchomo$ciach lokalowych, a w rezultacie — naklanianie do dokonania ich zakupu.
0Od 2014 roku rozpoczeto za$ sprzedaz lokali - poczatkowo poprzez biura po$rednictwa obrotu nieruchomos$ciami, a



nastepnie - poprzez biuro wewnetrzne wspoélpracujacej z powodem firmy. Sprzedawcy byli wyposazeni w specjalne
broszurki, zawierajace projekty mieszkan, na placu budowy organizowano tzw. ,dni otwarte”, dla nabywcow.
Zachowanie uzytkownika wieczystego podejmowane w okresie objetym zadaniem, wskazuje zatem na inwestycyjny i
komercyjny charakter aktywnosci. Trudno zatem moéwié, azeby przedmiotowa nieruchomoéc¢ byla do listopada 2016
wykorzystywana na cele mieszkaniowe, wlasciwe dla 1-procentowej stawki.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Strona pozwana wygrala proces w calo$ci, a zatem
przyshuguje jej od powoda zwrot wszystkich kosztow procesu, na ktoére zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego
udzielonego przez Prokuratorie Generalng Rzeczpospolitej Polskiej, ustalone na podstawie art. 99 k.p.c. wzw. z § 3
ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz.U. Nr 163 poz. 1800 ze zm.) w wysokoSci 7.200 zk.



