Sygnatura akt I C 2214/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska

Protokolant: Ewa Niemiec

po rozpoznaniu na rozprawie 21 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg we W.

przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

L. ustala, iz od 01 grudnia 2013 r. wysoko$c¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu oznaczonej geodezyjnie nr (...), obreb P., polozonej we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykow IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 1%;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 12.362 z} tytulem kosztow procesu, w tym kwote
3.600 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C 2214/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) sp. z o0.0. spdtka komandytowo-akcyjna wniosta o zmiane stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania nieruchomosci potozonej we W., przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatka

(...) o powierzchni 16.092 m*, AM -42, O. P., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ze stawki w wysokoéci 3 % na stawke w wysokoéci 1 % ze wzgledu na
trwalg zmiane przeznaczenia nieruchomosci.

W uzasadnieniu swojego zadania (k. 108) strona powodowa podniosta, ze na nieruchomosci, ktorej dotyczy jej zadanie,
prowadzona jest inwestycja budowlana polegajaca na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu jako pierwszy etap budowy zespotu budynkéw wielorodzinnych z
garazami podziemnymi. Budowa ta jest prowadzona w oparciu o ostateczna decyzje Prezydenta W. zatwierdzajaca
projekt i udzielajaca pozwolenia na budowe. W ramach realizacji calego zamierzenia inwestycyjnego (obejmujacego
cztery budynki) powstana 292 mieszkania. Projekt budowlany oraz decyzja o pozwoleniu na budowe nie przewiduja
za$§ wybudowania zadnego lokalu uzytkowego.

Strona powodowa podniosla nastepnie, ze dla zaistnienia trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, stanowigcej
przestanke modyfikacji stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste, nie jest konieczne wydanie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego. Strona powodowa rozpoczela budowe budynku mieszkalnego, a budowa ta
przebiegala i przebiega bez zbednych przerw, a zatem trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu nastapila
juz w momencie rozpoczecia budowy — w dniu 24 sierpnia 2011 r. W chwili obecnej stopien zaawansowania
przeprowadzanych prac jednoznacznie wskazuje na osiagniecie wylacznego celu inwestycji, jakim jest wybudowanie
i zbycie lokali mieszkalnych.



Podniosla takze strona powodowa w dalszym toku postepowania (k. 28 i n.) , ze nieruchomo$¢ jest juz
zabudowana budynkiem mieszkalnym zamieszkiwanym przez lokatoréw. Zostala wykonana infrastruktura dla celow
mieszkaniowych, w tym drogi, ciagi pieszych, instalacje i przylacza. Uzyskano pozwolenie na uzytkowanie pierwszego
budynku oraz sa prowadzone prace w celu budowy kolejnych budynkdéw mieszkalnych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 pazdziernika 2014 r. (k. 154) pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta W. wniost
o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania.

Na uzasadnienie swojego stanowiska strona pozwana wskazala, ze w dacie skierowania do wlasciciela zadania
obnizenia stawki procentowej oplaty rocznej, tj. w dniu 25 czerwca 2012 r., nieruchomo$¢ nie byla wykorzystywana
na cele mieszkaniowe, bowiem w tej dacie nie zostala jeszcze zakonczona inwestycja polegajaca ma budowie
budynku mieszkalnego. Uzytkownik wieczysty uzyskal pozwolenie na uzytkowanie obiektu dopiero 19 lipca 2013
r. Strona pozwana przytoczyla fragmenty uzasadnien orzeczen Sadu Najwyzszego, wydawanych w zblizonych
stanach faktycznych, akcentujac, ze poprawna jest ta linia orzecznicza, zgodnie z ktéra samo podjecie zamierzenia
inwestycyjnego i prac budowlanych nie przesadza jeszcze o trwalej zmianie przeznaczenia nieruchomosci,
uzasadniajacej zmiane stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Podniosta nastepnie strona pozwana, ze art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami opiera sie na
konstrukcji ,,regula — wyjatek”. Zasada jest wnoszenie przez uzytkownikéw wieczystych oplat rocznych w wysokoS$ci
3 % ceny. Obnizenie stawki oplaty rocznej nastepuje ze wzgledu na realizacje ,celu mieszkaniowego”. Jezeli zatem
ustawodawca chcialby rozciggaé¢ uprzywilejowane korzystanie z nieruchomos$ci na korzystanie nie polegajace na
biezacym korzystaniu na cel mieszkaniowy, to uczynilby to wyraznie. Skoro za$ tego nie zrobil, nalezy zastosowac
zasade ogdlna.

Nadto za wskazana interpretacjg przemawia— w ocenie strony pozwanej — dalsze brzmienie art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, gdzie obok celéw mieszkaniowych mowa jest o ,realizacji urzadzen infrastruktury
technicznej”, a wiec o dzialaniu ,zmierzajacym” dopiero do osiggniecia pewnego rezultatu. W tym samym przepisie
ustawodawca zdaje sie zatem rozrdéznia¢ miedzy dzialaniem polegajacym na utrzymywaniu okreslonego stanu
uznanego przez ustawodawce za korzystny (korzystaniu dla celébw mieszkaniowych) oraz na dzialaniu zmierzajacym
dopiero do osiagniecia takiego stanu.

Strona pozwana dodala, ze do zblizonych wnioskéw prowadzi réwniez wykladnia systemowa analizowanych
przepisow. W wielu przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ustawodawca w sposéb wyrazny odroznia
»przeznaczenie” nieruchomosci na cele mieszkaniowej od ,wykorzystywania” nieruchomosci na wskazane cele (art. 68
ust. 2a pkt 4, art. 74 ust. 1 oraz art. 173a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Réwniez wykladnia historyczna —
odwolujaca sie do dokonanych zmian ustawy — sktania do przyjecia zapatrywania, zgodnie z ktérym korzystanie przez
uzytkownika wieczystego z nieruchomo$ci wowczas zastuguje na preferencyjne traktowanie, gdy wigze sie z realizacja
celu publicznego, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa. Nadto wzgledy celowoSciowe nie
przemawiajg za szerokim traktowaniem rozwiazania przewidujacego preferencyjna wysoko$¢ stawki procentowej
oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Podkreslila strona pozwana, ze faktyczne wykorzystanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe nastepuje dopiero po
zasiedleniu budynku, co staje sie mozliwe po wydaniu decyzji udzielajacej pozwolenie na uzytkowanie budynku.
Wskazala, Ze nie jest pewne, czy prowadzona inwestycja nie zostanie zrealizowana jako inwestycja o charakterze
ustugowo-mieszkaniowym i czy w ogdle zostanie zrealizowana. Samo zaprzestanie korzystania z nieruchomosci w
dotychczasowy sposéb nie jest rownoznaczne z trwalg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca
zmiane celu, na ktory nieruchomosé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Dodala strona pozwana, ze powodowa
spolka, bedgca podmiotem gospodarczym zajmujacym sie budowa i sprzedazg lokali mieszkalnych, nie moze korzystac
z nieruchomoéci ,,w celach mieszkaniowych”.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Strona powodowa (...) sp. z 0.0. spotka komandytowo-akcyjna z siedziba we W. jest uzytkownikiem nieruchomosci
bedacej wlasno$cia Skarbu Panstwa polozonej we W. przy ul. (...), oznaczonej geodezyjnie jako dzialka (...), obreb P.,

o powierzchni 16092 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Z tytulu uzytkowania wieczystego strona pozwana byla zobowiazana uiszcza¢ oplate roczng
w wysokoSci 3 % ceny nieruchomoéci gruntowe;j.

Okolicznosci bezsporne

W dniu 13 lipca 2011 r. Prezydent W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil spoélce (...) sp. z 0.0. pozwolenia
na budowe inwestycji w zakresie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym wraz z
zagospodarowaniem terenu — stanowiacej pierwszy etap budowy zespolu doméw wielorodzinnych z garazami
podziemnymi przy ul. (...) we W. (dzialka (...), O. P.). Jako kategorie obiektu wskazano budynki mieszkalne
wielorodzinne oraz garaze.

Dowéd:
- decyzja nr (...) z dnia 13 lipca 2011 r. wraz z uzasadnieniem, k. 115 — 117
- zaswiadczenie nr (...) z 21 wrze$nia 2011 1., k. 118

Drugiego sierpnia 2011 r. dokonano zmian danych ewidencyjnych sposobu uzytkowania dzialki oznaczonej
geodezyjnie jako dziatka nr (...) (ul. (...)). W miejsce dotychczasowego przeznaczenia jako terenéw przemystowych

. . . 2 . .
wpisano przeznaczenie na ,inne tereny zabudowane” (16092 m~) oraz na ,,zurbanizowane tereny niezabudowane” (767

m?).
Dowaéd.:

- zawiadomienie o zmianach w danych ewidencji gruntéw i budynkoéw 2 sierpnia 2011 r., dokumenty z postepowania
administracyjnego w sprawie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej dolaczone do akt niniejszej sprawy

Na podstawie ostatecznej decyzji nr (...) Prezydent W. zmienil ostateczna decyzje nr (...) z dnia 13 lipca 2007
r., zatwierdzil projekt budowlany zamienny obejmujacy zmiany w projekcie zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowlany zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz
infrastruktura techniczng oraz udzielil pozwolenia na budowe inwestycji objetej wskazanym projektem budowlanym
zamiennym przewidzianym do realizacji przy ul. (...) we W., dzialka nr (...) (przed podzialem dzialka (...)), AM-42,
obreb P.. Pozostale warunki decyzji nr (...) nie ulegly zmianie.

Dowad:
- decyzja Prezydenta W. nr (...) wraz z uzasadnieniem, k. 119
- zaswiadczenie nr (...), k. 120

Decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe inwestycji przy ul. (...) zostala za zgoda
dotychczasowego inwestora przeniesiona na rzecz powodowej spolki, ktora przejela wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji.

Dowéd:
- decyzja nr (...) z dnia 8 lutego 2013 r., k. 8

- za§wiadczenie nr (...) z dnia 13 marca 2013 r., k. 9



Roboty budowlane na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) rozpoczely sie w sierpniu 2011 r. Budowa miala by¢
prowadzona etapami, obejmujacymi budowe poszczegdélnych budynkéw wielorodzinnych, garazy oraz infrastruktury
naziemnej i podziemnej. Wybudowanych mialo zosta¢ niemal 300 lokali mieszkalnych w czterech budynkach. Nie
przewidywano (i nie przewiduje sie) przygotowania lokali o charakterze ustugowym, gdyz byloby to sprzeczne z
projektem budowlanym oraz pozwoleniem na budowe.

Dowéd:
- dziennik budowy nr (...), Tom 1, k. 121 — 127

- zeznania przedstawiciela strony powodowej M. D., e-protokdl rozprawy z dnia 21 kwietnia 2015 r., 00:03:11 —
00:19:03

Prace na nieruchomos$ci sg wykonywane w sposéb ciagly. Jako pierwszy zostal ukonczony budynek oznaczony w
dokumentacji projektowej numerem (...), w ktérym znajduje sie ponad 100 mieszkan. Pozwolenie na uzytkowanie tego
budynku zostalo wydane w 2013 r., natomiast pozwolenie na uzytkowanie budynku nr (...) (24 mieszkania) wydano
w styczniu 2015 r. Obecnie kontynuowane sg prace przy budynkach nr (...). Na terenie dzialki gotowe sg juz obecnie
drogi dojazdowe, chodniki, wjazdy do garazu.

Dowaéd:

- zeznania przedstawiciela strony powodowej M. D., e-protokél rozprawy z dnia 21 kwietnia 2015 r., 00:03:11 —
00:19:03

- zeznania $wiadka J. G., e-protokél rozprawy z dnia 3 marca 2015 r., 00:30:23 — 00:52:21
- decyzja nr (...) z dnia 19.07.2013 1., k. 41

- zdjecia z wizji lokalnej nieruchomo$ci z dnia 24 sierpnia 2012 r., dokumenty z postepowania administracyjnego w
sprawie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej dolaczone do akt niniejszej sprawy

Pierwsze przedwstepne umowy sprzedazy na zakup lokali w budynku nr (...) byly zawierane w latach 2011 i 2012.
Sprzedazy lokali towarzyszylta akcja promocyjna, ktora byla podejmowana juz w 2011 r. (reklama w prasie i Internecie,
udzial w targach mieszkaniowych, napis (...) na tramwaju). Z kolei w pazdzierniku 2012 r. wydany zostal prospekt
informacyjny osiedla (...). Natomiast jeszcze w 2011 r. podpisano z (...)e (...) sp. z 0.0. umowe o zarzadzenie
nieruchomoécia wspdlna. Umowa miata wejé¢ w zycie z dniem podpisania pierwszego protokotu zdawczo-odbiorczego
dotyczacego stanu technicznego nieruchomoéci i stanu prawnego (§ 12 ust. 1 umowy). W zwigzku z tym czynno$ci
zarzadcze zostaly podjete w 2013 r. — po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku nr (...) i jego protokolarnym
przejeciu.

Dowéd:
- zeznania §wiadka J. V., e-protokol rozprawy z dnia 3 marca 2015 r., 00:03:57 — 00:22:38

- zeznania przedstawiciela strony powodowej M. D., e-protokél rozprawy z dnia 21 kwietnia 2015 r., 00:03:11 —
00:19:03

- zeznania $wiadka J. G., e-protokoél rozprawy z dnia 3 marca 2015 r., 00:30:23 — 00:52:21

- prospekt informacyjny osiedla (...), k. 130 - 142



Na chwile obecna powodowa spotka przeniosla na rzecz nabywcdw wlasnos$é 105 lokali znajdujacych w budynku nr (...)
lokali potozonych w budynku nr (...). W dalszym ciggu sa zawierane transakcje dotyczace dalszych lokali. Powodowa
spolka zawarla 5 umow rezerwacyjnych co do lokali mieszkalnych w powstajacym budynku nr (...).

Dowad.:

- zeznania przedstawiciela strony powodowej M. D., e-protokoél rozprawy z dnia 21 kwietnia 2015 r., 00:03:11 —
00:19:03

Cala dzialka, na ktorym znajduja sie istniejace i bedace przedmiotem budowy bloki mieszkalne, jest juz
zagospodarowana pod wzgledem architektonicznym. Na nieruchomosci znajduje sie plac zabaw, tereny zielone,
chodniki, dojazdy, $mietniki, infrastruktura podziemna, sieci, kanalizacja oraz awaryjne zbiorniki stuzace
gromadzeniu nadmiaru wody. Nie jest mozliwe wykorzystanie dzialki pod dalsze budownictwo czy dodatkowa
infrastrukture.

Dowod:

- zeznania przedstawiciela strony powodowej M. D., e-protokdl rozprawy z dnia 21 kwietnia 2015 r., 00:03:11 —
00:19:03

- zeznania §wiadka J. G., e-protokoét rozprawy z dnia 3 marca 2015 r., 00:30:23 — 00:52:21

Whioskiem z dnia 25 czerwca 2012 r. powodowa spdlka wystgpila do Skarbu Panstwa reprezentowanego przez
Prezydenta W. z zadaniem dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...), powolujac sie na zmiane przeznaczenia dzialki. Z kolei pismem z dnia 13 grudnia
2012r. (znak: (...).(...)(...)) Skarb Panistwa, dzialajac przez Prezydenta W. odmoéwil spolce zmiany stawki procentowe;j
oplaty rocznej. Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal, iz ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie
wynika, aby doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, albowiem realizowana
przez strone powodow3g inwestycja budowlana jest w toku i nie wydano jeszcze decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
wzniesionych przez sp6ltke budynkow mieszkalnych.

Dowad:
- pismo Prezydenta W. z dnia 13 grudnia 2012 r., dolaczone do akt niniejszej sprawy

Pismem z dnia 18 grudnia 2012 r. (data wplywu 20 grudnia 2012 r.) powodowa spélka zlozyta do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we W. wniosek o stwierdzenie, ze odmowa zmiany stawki procentowej przez Prezydenta
W. byla nieuzasadniona. W uzasadnieniu wniosku powodowa spétka powolala sie na fakt trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci oddanych jej w uzytkowanie wieczyste.

Dowad:
- wniosek z dnia 18 grudnia 2012 r., k. 108 - 111

Orzeczeniem z dnia 12 lutego 2013 r., SKO (...) Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we W. oddalilo wniosek strony
powodowej o ustalenie, ze dokonana przez Prezydenta W. odmowa zmiany wysokoSci stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego byta nieuzasadniona. W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, iz dopiero
decyzja zezwalajaca na uzytkowanie planowanego przez Spotke budynku uzasadniala zmiane wysokosci stawki.

Dowaéd.:

- orzeczenie SKO we W. z 12 lutego 2013 r. wraz z uzasadnieniem, k. 145 — 146



Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego strona powodowa zlozyla sprzeciw, wnoszac o
ustalenie stawki wynoszacej 1 % za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej we W., przy ul. (...), oznaczonej
w rejestrze gruntow symbolem (...) O. P.

Dowéd:

- sprzeciw z dnia 21 maja 2013 r. (data wplywu 24 maja 2013 r.),k.5-7
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie strona powodowa wywodzila swoje zadanie z faktu trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci
bedacej przedmiotem przystugujacego jej uzytkowania wieczystego. Roszczenie to znajduje podstawe w art. 73 ust 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: u.g.n.), zgodnie z ktérym,
jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoésci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana, stawke procentowa oplaty rocznej
zmienia sie stosownie do tego celu.

Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreSlony w art. 78-81 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Przepisy te reguluja procedure administracyjna, w ktorej rozstrzyga sie o wysokosci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Postepowanie toczy sie w pierwszej instancji przed wlasciwym
organem administracyjnym, a w drugiej instancji — przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. Z kolei
wniesienie sprzeciwu wobec orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego prowadzi do przekazania sprawy
do sadu powszechnego wlasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci (art. 80 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami). W takim wypadku wniosek zlozony uprzednio do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
zastepuje pozew (art. 80 ust. 2 zd. 2 u.g.n.).

Majac na wzgledzie tre§¢ powolanych regulacji w pierwszym rzedzie wypada wskazaé, iz przedmiotem rozpoznania
w niniejszej sprawie jest zadanie strony powodowej okreslone we wniosku z 18 grudnia 2012 r. (k.108 i n.),
ktory zastepuje pozew. We wniosku tym strona powodowa wskazywala, ze wysoko$¢ stawki procentowej oplaty za
uzytkowanie wieczystej powinna zosta¢ obnizona z 3 % do 1 % ze wzgledu na zmiane przeznaczenia nieruchomosci
na nieruchomo$¢ oddana na cele mieszkaniowe (art. 72 ust. 3 pkt 4 w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.). W ocenie strony
powodowej o trwalej zmianie korzystania z nieruchomo$ci mozna moéwié¢ juz od momentu podjecia zamierzenia
inwestycyjnego — rozpoczecia budowy budynkéw mieszkalnych na nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Strona powodowa wskazywala, ze proces inwestycyjny toczyt sie nieprzerwanie od 2011 roku, kiedy
to podjeto pierwsze roboty budowlane. Z kolei strona pozwana podnosila, ze o trwalej zmianie korzystania z
nieruchomo$ci mozna moéwi¢ dopiero od momentu, w ktérym lokale znajdujace sie w budynkach posadowionych
nieruchomoéci sg rzeczywiScie uzytkowane jako lokale mieszkalne. Istotnym momentem jest zatem wydanie decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie budynku, ktéra umozliwia podjecie czynnosci faktycznych i prawnych pozwalajacych na
uzywanie lokali przez mieszkancow (wyodrebnienie wlasnos$ci lokali, zawarcie umow sprzedazy o skutku rzeczowym,
rozpoczecie funkcjonowania Wspolnoty Mieszkaniowej, zamieszkanie w lokalu). Obie strony procesu powolywaly sie
przy tym na orzeczenia Sadu Najwyzszego oraz Sadow Apelacyjnych, w uzasadnieniu do ktérych Sady te dokonywaly
interpretacji ustawowego pojecia trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci, w szczegolnoséci w kontekscie
przeznaczenia jej na cele mieszkalne.

Analizujac caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego zdaniem Sadu niewatpliwie mozna
stwierdzi¢, iz strona powodowa wykazala, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ ta zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Dokonujac wykladni art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w wyroku z 22 marca 2012 r., sygn. IV CSK 333/11, (OSNC 2012/11/132, Biul.SN 2012/6/13), ktory zapadl



na gruncie analogicznego stanu faktycznego jak w niniejszej sprawie. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy w pierwszej
kolejnosci wskazal, iz nie istnieje jedno formalne kryterium, przy pomocy ktérego mozna przesadzié¢ o tym, ze mamy
do czynienia ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomosSci, ktéra przybrala charakter trwaly. Z art. 72 ust. 2
pkt 4 u.g.n. wynika, ze zmniejszona 1 % stawka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przystuguje za
nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe. O tym, czy nieruchomo$¢ gruntowa jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe w danym roku, za ktéry uzytkownik wieczysty ma zaplacié¢ oplate roczng, mozna przesadzi¢ biorac pod
uwage zar6wno formalne dokumenty dotyczace danej nieruchomoéci jak i okolicznos$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 nieruchomosci oraz czynnoéci podejmowanych w stosunku do niej przez uzytkownika wieczystego moze dac
odpowiedz na pytanie, czy nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci i jest ona w danym
roku wykorzystywana juz na cele mieszkalne. W ocenie Sadu Najwyzszego samo przystgpienie przez uzytkownika
wieczystego do budowy domu mieszkalnego moze oznaczaé trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli
z caloksztaltu okoliczno$ci z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe
nie ulegnie zmianie. Skoro grunt niewatpliwie jest juz wykorzystywany na cele mieszkaniowe, gdyz wznoszony jest
na nim budynek mieszkalny, a nic nie wskazuje na to, Ze stan ten w najblizszym czasie ulegnie zmianie, to odmowa
przyznania uzytkownikowi wieczystemu za rok, w ktérym taki stan stwierdzono oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysoko$ci 1% nie znajduje zadnych podstaw prawnych.

Nie podzielil natomiast Sad argumentacji podnoszonej przez strone pozwang, zawartej w szczegbdlnoSci w odpowiedzi
na pozew z dnia 7 pazdziernika 2014 r. W ocenie Sadu redakcja art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie opiera sie na konstrukeji ,regula — wyjatek”, gdyz stawka 3 % ma charakter uzupekiajacy
— stosuje sie ja w wypadku, gdy nieruchomo$ci nie mozna zakwalifikowaé do zadnej kategorii, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 3 pkt 1 — 4a. Nie wykazala rowniez strona pozwana, zeby sytuacja zastosowania stawki w wysokoéci 3
% miala charakter typowy pod wzgledem statystycznym. Nie sposéb zatem w omawianej sytuacji stosowaé reguly
interpretacyjnej zgodnie z ktora regulacje wyjatkowe nie podlegaja interpretacji rozszerzajacej.

Wskaza¢ nalezy réwniez, ze ustawodawca w art. 72 ust. 3 pkt. 4 u.g.n. odnosi sie do ,oddania” nieruchomosci
na cele mieszkaniowe, co nalezy wiaza¢ z ,przeznaczeniem” nieruchomosci na taki cel, a nie jedynie z samym
faktycznym uzytkowaniem nieruchomos$ci przez mieszkancéw. Pojecie to ma szerszy wymiar i moze rowniez
obejmowa¢ czynnoSci zwigzane z realizacja inwestycji na nieruchomosci ,oddanej” na cele mieszkaniowe. Do zmiany
w sposobie ,korzystania” z nieruchomosci odwotuje sie z kolei ustawodawca w art. 73 ust. 2 u.g.n., jednak regulacja
ta ma szeroki zakres zastosowania — dotyczy ona wszystkich przypadkéw, w ktérych uzasadniona ma byé zmiana
stawki procentowej. Tymczasem — jak sama wskazuje strona pozwana — wérod tych sytuacji sa przypadki inwestycji
shuzacych realizacji pewnego celu, a nie jedynie wasko rozumianemu korzystaniu z pewnego stanu rzeczy (realizacja
urzadzen infrastruktury publicznej i innych celow publicznych). A zatem pojecie ,korzystania”, o ktérym mowa w art.
73 ust. 2 u.g.n. ma szeroki zakres i moze obejmowac rowniez podejmowanie dzialan, ktére umozliwiaja uzytkowanie
nieruchomoéci przez przyszlych lokatorow.

W ocenie Sadu réwniez wzgledy celowo$ciowe przemawiaja za przyjeciem, ze samo przystgpienie przez uzytkownika
wieczystego do budowy domu mieszkalnego moze oznaczac trwalg zmiane sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jezeli
z caloksztaltu okolicznoéci z duzym prawdopodobienstwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe
nie ulegnie zmianie. Realizacja takiej inwestycji stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a zatem zasadnym jest
dazenie do obnizenia jej kosztow oraz przy$pieszenia jej zakonczenia. To prawda, ze powodowa spoélka kieruje sie —
jak wszystkie podmioty dzialajace w ramach gospodarki rynkowej — przede wszystkim dazeniem do maksymalizacji
zyskow. Niemniej jednak koszty inwestycji (w tym zwigzane z ponoszeniem ciezar6w publicznych) w ostatecznym
rozrachunku ekonomicznym i tak spada¢ beda na nabywce lokalu mieszkalnego. Tym samym zastosowanie nizszej
stawki oplaty uzytkowanie wieczyste rowniez na etapie poprzedzajacym oddanie budynku do uzytkowania moze
stuzy¢, w pewnym stopniu, rozwojowi budownictwa mieszkaniowego.



Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy zdaniem Sadu mozna przyjac, iz najpozniej w
2012 r. doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktoérej uzytkownikiem wieczystym jest
strona powodowa. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawiaja nastepujace okoliczno$ci: fakt uzyskania przez
powodowa spolke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe na uzytkowanym gruncie budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, zmiana oznaczenia nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz — przede wszystkim —
konsekwentne realizowanie tejze inwestycji od 2011 r. prowadzace do obecnej sytuacji, w ktdrej znaczna cze$c lokali
w stawianych budynkach zostala juz zbyta na rzecz mieszkancow tworzacych z mocy prawa wspolnote mieszkaniows.

O nastapieniu trwalej zmiany sposobu korzystania ze spornych gruntéow zdaniem Sadu Swiadczy w pierwszej
kolejnosci fakt uzyskania przez strone powodowa ostatecznych decyzji administracyjnych w przedmiocie
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe inwestycji polegajacej na budowie budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu. Decyzje te, pierwotnie
wydane na rzecz spolki (...), a nastepnie przeniesione na powodowa spoblke, objely ostatecznie wszystkie cztery
budynki bedace przedmiotem inwestycji.

Z kolei przedlozone przez strone powodowa dokumenty wskazuja, iz tereny oddane w uzytkowanie wieczyste
jako ,przemyslowe”, w 2011 roku zostaly w ewidencji gruntéw i budynkéw zakwalifikowane jako ,inne tereny

zabudowane” (16092 m>) oraz jako ,zurbanizowane tereny niezabudowane” (767 m®). Okolicznoé¢ ta potwierdza, ze
doszlo do zmiany przeznaczenia gruntéw w zwigzku z podejmowang przez powodowa spotke inwestycja.

Przede wszystkim jednak zgromadzone w niniejszej sprawie dowody, w postaci zeznan $wiadkéw oraz dokumentow,
potwierdzaja, ze inwestycja majaca za przedmiot budowe osiedla doméw wielorodzinnych na nieruchomoéci
powodowej spélki byla realizowana juz od sierpnia 2011 r., kiedy rozpoczeto pierwsze prace budowlane. Réwniez
w 2011 roku podpisywano pierwsze umowy przedwstepne sprzedazy lokali mieszkalnych z budynku nr (...).
Podpisywanie umoéw kontynuowano w 2012 r., a w pOzniejszym okresie zawierano réwniez umowy dotyczace
kolejnych budynkéw. Budowie obiektoéw towarzyszyla szeroko zakrojona akcja promocyjna i reklamowa (reklamy w
prasie, Internecie oraz na tramwaju, udzial w targach mieszkaniowych, przygotowanie prospektu informacyjnego).
Dokumentacja zdjeciowa sporzadzona w ramach ogledzin nieruchomosci przeprowadzonych w ramach postepowania
administracyjnego w 2012 r. oddaje, ze prace w tym czasie byly juz zaawansowane (w uzasadnieniu decyzji organ
pierwszej instancji wspomnial o ,stanie surowym zamknietym z zamontowanymi oknami).

Uzna¢ nalezy zatem, ze inwestycja byla przeprowadzana w sposob ciagly, a zadna z przedstawianych przez strony
dowoddéw nie wskazuje na to, zeby miala ona zosta¢ przerwana badZz mial zmieni¢ sie jej zakres czy charakter.
Strona powodowa wykazywala sie przy tym znaczng zapobiegliwoScia, juz w 2011 roku zawierajac umowe dotyczaca
zarzadzania nieruchomoscig, ktéra miala wejs¢é w zycie dopiero po protokolarnym przejeciu pierwszego budynku. Z
kolei w 2013 roku oddano do uzytkowania pierwszy z budynkéw, a w dalszym okresie — réwniez kolejny, mniejszy
budynek, oznaczony numerem 4. Dwa pozostate budynki s3 ciggle przedmiotem budowy a podejmowane prace sa
w toku. Trwa rowniez sprzedaz wyodrebnionych lokali oraz zawieranie umoéow zobowigzujacych do przeniesienia
wlasno$ci lokali, ktore maja by¢ wybudowane w dalszym etapie inwestycji.

Podkreslié nalezy, ze z przedstawionej dokumentacji w postaci decyzji administracyjnych oraz zeznan §wiadkéw oraz
przedstawiciela strony powodowej M. D. wynika, ze na nieruchomos$ci maja znajdowac¢ sie jedynie lokale mieszkalne.
Nie jest obecnie mozliwe posadowienie na nieruchomo$ci jeszcze jednego budynku, ktéry mialtby inne przeznaczenie
badz wykorzystanie dzialki na cele niemieszkalne. Swiadezy to o tym, Ze inwestycja zmierza do realizacji zamierzenia
o charakterze budynkow wylacznie mieszkalnych, a wskazane przeznaczenie nieruchomos$ci ma charakter trwaty.

Wymienione powyzej okoliczno$ci, wedle Sadu, niewatpliwie pozwalaja uznaé, iz w realiach przedmiotowej sprawy
mamy do czynienia z trwalg zmiana sposobu korzystania z gruntéw, o ktoérej mowa w art. 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra nastapila najpbzniej w dacie zlozenia przez strone powodowa wniosku o
zmiane stawki procentowej oplaty, a zatem w czerwcu 2012 r. Oddane w uzytkowanie wieczyste grunty, stanowiace
uprzednio tereny przemyslowe, na skutek dzialan uzytkownika wieczystego, przekwalifikowane zostaly zaréwno w



sensie prawnym (w ewidencji gruntéw i budynkoéw), jak i faktycznym (poprzez realizacje inwestycji budowlanej)
w tereny, ktére musza by¢ wykorzystane pod zabudowe inng niz przemyslowa. Stan zaawansowania prowadzonej
przez strone powodowa inwestycji jednoznacznie przesadza o utrwaleniu tych zmian, uzasadniajacym zmiane
stosowanej dotychczas stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tych nieruchomoséci. W $wietle
powolanych faktéw, zdaniem Sadu nieuprawnione jest stanowisko strony pozwanej, wedle ktérego dopiero uzyskanie
ostatecznych decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wzniesionych na spornym gruncie budynkéw uprawnia do
obnizenia dotychczasowej stawki procentowej przyjetej do obliczenia oplaty rocznej. O trwalo$ci zmian w sposobie
korzystania z nieruchomosci przez strone powodowa $wiadczy juz bowiem stopien intensyfikacji przedsiewzieé
podejmowanych w ramach rozpoczetej inwestycji budowlanej, realizowanej na podstawie uzyskanych przez spotke
decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe. Jednoczeénie nadmieni¢ wypada, iz w stosunku do dwoch z czterech
wybudowanych przez spdltke budynkéw mieszkalnych, strona powodowa uzyskala juz decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie.

Na rozprawie 04 grudnia 2014rr. Sad oddalil wnioski o przeprowadzenie dowodéw z ogledzin spornej nieruchomosci
oraz opinii bieglego, ktére zawnioskowane zostaly przez strone powodowa na okoliczno$¢ sposobu wykorzystywania
nieruchomosci polozonej przy ul. (...). W ocenie sadu dowody te nie byly istotne dla rozstrzygniecia sprawy w
rozumieniu przepisu art. 227 k.p.c., albowiem spor dotyczyl sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci w dacie ztozenia
wniosku o zmiane wysoko$ci stawki (koniec 2012 roku)/ Ponadto okolicznos$ci objete tymi wnioskami dowodowymi
nie byly kwestionowane przez strone pozwang, a spdr w niniejszej sprawie ograniczal sie do interpretacji przepisu
art. 72 u.g.n.

Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil powddztwo w calo$ci, ustalajac w punkcie I. sentencji wyroku, iz od
1 stycznia 2013 r. wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu
oznaczonej geodezyjnie nr (...), obreb P., polozonej we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykow IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) wynosi 1%.

Strona powodowa wygrala sprawe w caloéci, w zwigzku z czym strona pozwana zostala zobowigzana do zwrotu
powodowej spolce kosztéw procesu w caloSci (art. 98 k.p.c.). Na koszty te w wysokoéci 12.362 zl sklada sie oplata
od pozwu w wysoko$ci 8.762 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w wysokos$ci 3.600 zl (§ 6 pkt 5 w zw. z § 4 pkt 2
rozporzadzenia ministra sprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu, Dz.U. 2013, poz. 490 t.j.).



