Sygn. akt I ACa 86/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2014 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Romana Gorecka (spr.)

Sedziowie:SA Bogdan Swierczakowski

del. SO Rafal Wagner

Protokolant:sekr. sad. Katarzyna Dzieciolowska

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowa z siedziba w W.
przeciwko Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 9 sierpnia 2013 r.

sygn. akt XXIVC 299/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a. w punkcie pierwszym w ten tylko sposob, ze ustala iz stawka oplaty rocznej w wysokosci 1% warto$ci nieruchomosci
obowiazuje od dnia 1 stycznia 2009 r. oddalajac powodztwo w pozostalej czesci,

b. w punkcie drugim w ten sposodb, ze znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu,
2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu w II instancji.

Sygn. akt IACa 86/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 9 sierpnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa (...) Sp. z o0.0. sp. k.
z siedziba w W. przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W. (dalej: ANR) o ustalenie ustalil, ze stawka
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w dzielnicy W.(...). W., dzialki ewidencyjnej
numer (...) w obrebie(...) o powierzchni 0,8811 ha poczawszy od 1 stycznia 2008 r. wynosi 1% warto$ci nieruchomosci;
zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 12.948 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujagcych ustalen i rozwazan:



Powodowa spdlka jest uzytkownikiem wieczystym opisanej wyzej nieruchomosci. Jej wlascicielem jest Skarb Panstwa,
wchodzi ona do Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Wykonywanie prawa wlasnosci do nieruchomosci Skarb
Panstwa powierzyl ANR.

Do konca 2007 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego byla ustalana przy zastosowaniu stawki 3% od
warto$ci nieruchomosci i wynosila 279.925,47 zl. Nieruchomos$é jest polozona na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna wraz z uslugami towarzyszacymi.

Decyzja nr (...) z 7 grudnia 2007 r. Prezydent (...) W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielit (...) Spdlce
z 0.0. (poprzednikowi prawnemu powodki), jako inwestorowi, pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dzialce nr (...), zgodnie z projektami stanowigcymi
integralng cze$¢ decyzji.

W grudniu 2007 r. rozpoczeto prace na terenie dzialki. W tym czasie kierownika projektu zastepowatl J. K., ktory
zlecil postawienie ogrodzenia terenu budowy, przeprowadzenie niwelacji i uporzadkowania terenu oraz postawienie
na terenie dzialki kontenera. W grudniu 2007 r. ogrodzono plac budowy (wczesnej dziatka byla ogrodzona jedynie od
strony wschodniej sasiadujacej z dzialka, na ktorej byly prowadzone prace budowlane zwigzane z inna inwestycja),
wykonano niwelacje i uporzadkowanie terenu, postawiono na dzialce tymczasowy kontener na potrzeby realizacji
inwestycji. Prace te nie zostaly wpisane do dziennika budowy.

10 kwietnia 2008 r. przedstawiciel (...) Sp. z o.0. zlozyl do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
w W. zawiadomienie o terminie rozpoczecia rob6t budowlanych, w ktérym poinformowal, ze 18 kwietnia 2008
r. zamierza rozpoczaé roboty budowlane przy realizacji inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dzialce nr (...).

16 kwietnia 2008 r. zalozono dziennik budowy.

Pierwszego wpisu dokonano w nim 18 kwietnia 2008 r. - dokonano wpiséw o przejeciu obowiazkdw przez kierownika
budowy, inspektora nadzoru budowlanego i osobe pelnigca nadzoér autorski. 18 kwietnia 2008 r. uprawniony geodeta
dokonal wyznaczenia linii regulacyjnej i stalych punktéw odniesienia (znakéw geodezyjnych), a takze wyznaczenia
polozenia obiektu budowlanego na gruncie. Przystapiono do wykonania wykopu obiektowego oraz rozpoczeto
pompowanie wody.

Prace ukonczono w styczniu 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W. udzielit (...) Sp. z o.o.
pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeScia ustugowa i garazem podziemnym.

Pismem z 18 grudnia 2007 r. (...) Spolka z 0.0. wystapila do ANR z wnioskiem o ustalenie oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu stawki 1%, z uwagi na wykorzystywanie dzialki na cele mieszkaniowe. W
uzasadnieniu wniosku podniosla, Ze na nieruchomoéci jest realizowana inwestycja osiedla mieszkaniowego. ANR nie
uwzglednila wniosku.

SKO w W. 9 grudnia 2011 r. oddalilo wniosek spolki z 12 lutego 2008 r. o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) byla nieuzasadniona. Na skutek wniesionego od
orzeczenia SKO sprzeciwu sprawa zostala przekazana do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie.

We wniosku z 22 grudnia 2008 r. (...) Spotka z 0.0. wystgpila do ANR o aktualizacje i ustalenie od dnia 1 stycznia
2009 r. oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w wysokoéci 1% jej wartoéci.
Pismem z 14 stycznia 2009 r. ANR odméwila dokonania zmiany dotychczasowej stawki.

Po przedlozeniu przez (...) Sp. z 0.0. decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku ANR ustalila z dniem 1 stycznia
2011 r. stawke oplaty rocznej w wysokoéci 1% dla udzialu w wysokosSci (...) zwigzanego z lokalami mieszkalnymi
w nieruchomosci obejmujgcej takze dzialke nr (...) oraz ustalila z dniem 1 stycznia 2011 r. stawke oplaty rocznej w



wysokosci 3% dla udzialu w wysokosci (...) zwigzanego z lokalami uzytkowymi w nieruchomoéci obejmujacej takze
dzialke nr (...). Obecnie dzialka nr (...) wraz z dzialkg nr (...) z obrebu(...) wchodzi w sklad nieruchomo$ci objetej ksiega
wieczysta o numerze (...).

W ocenie sadu I instancji powodka wykazala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego od 1 stycznia
2008 r. powinna by¢ naliczana przy przyjeciu stawki 1%, poniewaz w grudniu 2007 r. rozpoczeto na dzialce nr (...)
prace przygotowawcze w rozumieniu art. 41 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (test jedn.
Dz.U.2013.1409).

W ramach tych prac wykonano niwelacje terenu oraz zagospodarowano teren budowy w ten sposoéb, ze go
uporzadkowano i postawiono na nim tymczasowy obiekt - kontener na potrzeby realizacji inwestycji.

Poprzedniczka prawna powo6dki pismem z 18 grudnia 2007 r. zainicjowala we wlasciwym trybie postepowanie
aktualizacyjne na podstawie art. 73 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jedn.
Dz.U.2014.518 z p6zn. zm; dalej u.g.n.) w zw. z art. 81 ust. 1 u.g.n. i art. 17 b ust. 1 pkt. 2a ustawy z 19 pazdziernika
1991 1. 0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ( tekst jedn. Dz.U.2012.1187 z pdzn. zm.; dalej
u.g.n.r.).

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa wykorzystywanych na cele mieszkaniowe wynosi 1%, co wynika z art. 17b ust. 1 pkt 2a.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powo6dka wprawdzie nie przestawila ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
jednakze fakt prowadzenia na tej dzialce prac budowlanych wynika z zeznan $wiadka J. K.. Za wiarygodnoscia
twierdzen powodki i wiarygodnosci zeznan $wiadka K. przemawia to, ze w kwietniu 2008 r. (po okresie zimowym)
od razu przystapiono do prac budowlanych polegajacych na wykopach pod fundamenty, bez przeprowadzenia takich
prac przygotowawczych jak niwelacja czy uporzadkowanie terenu budowy, postawienie tymczasowych obiektow
zwigzanych z realizacja budowy. Takie prace musialy wiec by¢ wykonane w grudniu 2007 r. Okres zimowy (styczen -
marzec 2008 r.) mégl uniemozliwia¢ kontynuowanie prac, stad do prac przy fundamentach przystapiono w kwietniu
2008 r. Prace budowlane byly kontynuowane w latach 2008-2009.

Podniost Sad Okregowy, Ze zgodnie z art. 41 ust. 1 prawa budowlanego rozpoczecie budowy nastepuje z chwila podjecia
prac przygotowawczych na terenie budowy. Na uznanie, ze w grudniu 2007 r. nastapilto rozpoczecie budowy, w ocenie
Sadu Okregowego nie mial wplywu fakt, ze dziennik budowy zostal zalozony dopiero w kwietniu 2008 r. oraz ze
zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych dokonano w kwietniu 2008 r.

Rozpoczecie na dzialce nr (...) w grudniu 2007 r. budowy - prac przygotowawczych zwiazanych ze wzniesieniem
budynku mieszkalnego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe z 7 grudnia 2007 r. przesadzito o trwalej zmianie
sposobu wykorzystywania tej dziatki. Odtad dzialka byla wykorzystywana na cele mieszkaniowe w rozumieniu art.
17b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r. Uzasadnialo to naliczenie co najmniej od 1 stycznia 2008 r. oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste tej dzialki przy przyjeciu stawki 1% wlasSciwej dla nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.
Podzielil Sad Okregowy poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z 25 lutego 2010 r., I CSK 397/09 (Lex nr
577680), w ktorym wskazano, ze o wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe - w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.
- mozna mowié najwczeéniej od chwili rozpoczecia prac budowlanych w oparciu o pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c.
Od wyroku apelacje wniosla pozwana, ktéra zaskarzyla wyrok w calosci.
Pozwana zarzucila:

Naruszenie przepisOw postepowania, ktére miato istotny wplyw na tre§é wyroku:



1. art. 232 k.p.c. wzw. z art. 6 k.c. i art. 81 ust. 2 u.g.n. wzw. z art. 17 b ust. 2 a u.g.n.r. - poprzez:

« Brak przyjecia, iz powddka stosownie do przepisu art. 81 ust. 2 u.g.n., stosowanego odpowiednio na podstawie
odestania poprzez przepis art. 17 b ust. 2 a u.g.n.r., byla zobowiazana do udowodnienia materialnoprawnej przestanki
obnizenia stawki procentowej w postaci legalnego rozpoczecia robét budowlanych przed koficem 2007 r. w oparciu
o ostateczna decyzje o pozwoleniu na budowe.

« Przyjecie, iz ciezar dowodu w zakresie wykazania zarzutu braku materialnoprawnej przestanki obnizenia stawki
procentowej od 1 stycznia 2008 r. spoczywal na pozwanej na podstawie zaoferowanego przez powddke dowodu z
zeznan $wiadka J. K., gdy twierdzenie o rozpoczeciu procesu budowlanego, pow6dka powinna wykaza¢ dokumentami,
wymaganymi przez prawo budowlane, w tym ostatecznym pozwoleniem na budowe.

2, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodow z naruszeniem zasady wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego z pominieciem:

« oceny prawnej dowodow ze: zgloszenia rozpoczecia prac do organu budowlanego z 10 kwietnia 2008 r., dziennika
budowy z 16 kwietnia 2008 r., zawierajacego wpisy z tej samej daty o wytyczeniu obiektu na gruncie i rozpoczeciu
wykopow - w zestawieniu z oceng zeznan §wiadka K. w sprawie prac podjetych w grudniu 2007 1.

« oceny mocy i wiarygodnosci zeznan Swiadka J. K., pracownika powodki, ktore dotyczyly zdarzen sprzed ponad
5 lat - w odniesieniu do pozostalego materialu dowodowego, stanowigcego dokumenty wydane w postepowaniu
administracyjnym, na podstawie prawa budowlanego.

« znaruszeniem przepisu art. 230 k.p.c. - jako podstawy faktycznej rozstrzygniecia, niezaprzeczonego przez powoda
faktu nieistnienia ostatecznej decyzji sprawie pozwolenia na budowe, skutkujacej brakiem mozliwo$ci legalnego
rozpoczecia prac przygotowawczych w rozumieniu prawa budowlanego przed koficem 2007 r.

+ 7z naruszeniem przepisu art. 233 § 2 k.p.c. - oceny znaczenia odmowy przedlozenia przez powoda, ostatecznej
decyzji w sprawie pozwolenia na budowe, skutkujacej brakiem mozliwoSci legalnego rozpoczecia prac
przygotowawczych w rozumieniu prawa budowlanego przed konicem 2007 r.

« art. 227 k.p.c. dowodow majacych dla strzygniecia sprawy istotne znaczenie, poprzez dokonanie
niedopuszczalnych ustalen faktycznych, dotyczacych rozpoczecia procesu budowlanego na podstawie zeznan
Swiadka, z pominieciem dowodéw w postaci dokumentéw wytwarzanych w postepowaniu administracyjnym, w
oparciu o przepisy prawa budowlanego.

« art. 228 § 2 k.p.c. - faktow znanych Sadowi z urzedu, a mianowicie prowadzenia przez powodke w Sadzie
Okregowym w Warszawie, XIV Wydziale Cywilnym, wielu spraw o ustalenie oplaty rocznej wedlug stawki 1%,
poczawszy od 1 stycznia 2008 r., w odniesieniu do sasiednich nieruchomoéci, w ktérych powddka, jako dowdd
rozpoczecia prac budowlanych przedstawia ostateczna decyzje w sprawie pozwolenia na budowe i dziennik
budowy, a takze z pominieciem oceny mocy i wiarygodnosSci dowodu z zeznan $wiadka K., dotyczacych ustawienia
kontenera oraz ogrodzenia na dzialce bedacej przedmiotem niniejszej sprawy, a nie na innej, sasiedniej
nieruchomodci.

+ oceny dowodu, z wniosku powodki z 22 grudnia 2008 r. o obnizenie stawki procentowej dopiero od 1 stycznia
2009T.

2.a
Dokonanie oceny dowodow w sposob sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego, poprzez:

« uznanie wiarygodnosci i mocy dowodowej zeznan Swiadka J. K. w sytuacji, gdy $wiadek jako pracownik spotki
nalezacej do powddki, byl od niej zalezny stuzbowo i ekonomicznie, a ponadto méwil o czynnoéciach sprzed ponad



5. lat, ktorych weryfikacja, z uwagi na uznanie ich przez prawo budowlane, za czynno$ci nie objete pozwoleniem na
budowe, nie jest mozliwa.

« uznanie dokumentéw w postaci zgloszenia rozpoczecia prac do nadzoru budowlanego, dziennika budowy jako
dowodow potwierdzajacych kontynuacje, a nie rozpoczecie budowy.

« Uznanie , iz pow6dka przed konicem 2007 r. przeprowadzila niwelacje terenu, ktéra wymaga zastosowania ciezkiego
sprzetu budowlanego, a nastepnie w kwietniu 2008 r., z uwagi na sezonowo$c¢ robot budowlanych, ponownie z uzyciem
takiego sprzetu wykonata wykopy pod budowe.

2.b

Dokonanie istotnych ustalen faktycznych w zakresie rozpoczecia przed koncem 2007r. okre§lonych prac,
zakwalifikowanych przez Sad jako prac przygotowawczych do budowy, w normatywnym rozumieniu art. 41 ust. 1 a
budowlanego - w sposdb sprzeczny z trescia zebranego materialu dowodowego podczas, gdy:

« pozwolenie na budowe bez wzmianki o ostatecznos$ci stanowi dowdd, iz nie moglo byé podstawa legalnego
rozpoczecia prac budowlanych przed koncem 2007r.

- zeznania $wiadka K. stanowig dowdd, iz przed uzyskaniem legalnego pozwolenia na budowe, powddka prowadzila
jedynie prace porzadkowe oraz prace wymienione w art. 29 prawa budowlanego, ktére nie wymagaja pozwolenia na
budowe oraz dowdd, iz przed konicem 2007 r. powodka nie przeprowadzila niwelacji terenu wymienionej w art. 41
prawa budowlanego.

« wpisy do dziennika budowy stanowia dowdd, iz rozpoczecie prac budowlanych mialo miejsce w 16 kwietnia 2008
r., a nie przed koncem 2007r.

Ponadto powodka zarzucila naruszenie przepisow prawa materialnego:

1. art. 17 b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r. poprzez bledna wykladnie i bledne zastosowanie, w sytuacji gdy zebrany material
dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze w grudniu 2007 r. istniala materialnoprawna przestanka obnizenia stawki
procentowej oplaty rocznej, w postaci rozpoczecia legalnych prac budowlanych, w oparciu o ostateczne pozwolenie
na budowe.

2. art. 17 b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. - poprzez brak zastosowania, w sytuacji gdy zebrany material dowodowy wskazuje
na konieczno$é stosowania w 2008 r. dotychczasowe]j stawki 3%, z uwagi na brak istnienia w grudniu 2007 r.
materialnoprawnej przestanki obnizenia stawki procentowej oplaty roczne;j.

3. art. 41 ust. 1, 2 i 3 prawa budowlanego - poprzez bledna wyktadnie i bledne zastosowanie, w sytuacji gdy zebrany
material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze prace wykonywane w 2007 r., bez legalnego pozwolenia na
budowe, mozna uznac za prace przygotowawcze do budowy, w normatywnym rozumieniu zaskarzonego przepisu, a
dziatka powoda stanowila ,teren budowy".

4. art. 29 ust. 1 pkt 23 i 24 prawa budowlanego poprzez brak zastosowania w sytuacji, gdy zebrany material dowodowy
wskazuje, ze wykonywane w 2007 r, bez legalnego pozwolenia na budowe prace, nalezy uznac co najwyzej za prace, o
ktorych mowa w w/w przepisie, nie wymagajace ani pozwolenia na budowe, ani wpisow do dziennika budowy.

W oparciu o te zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie o jego
zmiane i ustalenie dla przedmiotowej nieruchomoéci stawki 1%, poczawszy od 1 stycznia 2009 r. oraz zasadzenie na
rzecz pozwanej od powodki kosztéw procesu, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania. Wniosta kazdym przypadku wnosze o zasadzenie kosztow procesu za instancje
odwolawcza.



Whiosla ponadto o dopuszczenie dowodu z pisma powddki z 22 grudnia 2008 r. - na okoliczno$é wystgpienia przez
powddke z wnioskiem o obnizenie stawki procentowej od 1 stycznia 2009 r. z uwagi na zaistnienie materialnoprawne;j
przestanki ustalenia oplaty wedtug stawki 1%.

Powddka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja jest czesciowo zasadna.

Zdaniem powd6dki powddztwo jest zasadne, poniewaz w grudniu 2007 r. na terenie objetym pozwoleniem na budowe
wykonano: niwelacje terenu, ogrodzenie, ustawiono tymczasowy kontener.

W niniejszej sprawie zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego maja drugorzedne znaczenie. Istota sporu
sprowadza sie, bowiem do rozstrzygniecia sporu prawnego, a mianowicie czy prace przygotowawcze w rozumieniu
art. 41 ust. 1 prawa budowlanego inwestor moze rozpocza¢ przed uzyskaniem ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe i dalej czy w takiej sytuacji mozna méwié¢ o wykorzystaniu na cele mieszkaniowe - w rozumieniu art. 17 b ust.
1 pkt 2a u.g.n.r.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, o wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe - w rozumieniu art. 17 b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.
mozna moéwi¢ najwezesniej od chwili rozpoczecia prac budowlanych w oparciu o ostateczne pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego.

Jak wskazal Sad Najwyzszy (w powolanym przez Sad Okregowy) wyroku z 25 lutego 2010 r. I CSK 397/09 ,,0
wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe - w rozumieniu art. 17 b ust. 1 pkt 2a ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa - mozna méwi¢ najwcze$niej od chwili rozpoczecia prac budowlanych w
oparciu o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego.”

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz rozstrzygniecie to zapadlo w odmiennym stanie faktycznym, a mianowicie inwestor
rozpoczalt roboty budowlane po uprawomocnieniu sie decyzji o pozwoleniu na budowe. W niniejszej sprawie stan
faktyczny jest odmienny. W toku postepowania przed Sagdem Okregowym powodka nie udowodnila, iz w grudniu 2007
r. decyzja o pozwoleniu na budowe byla ostateczna. W odpowiedzi na apelacje przyznala, iz przymiot ostatecznosci
decyzja uzyskala 2 stycznia 2008 r.

Zgodnie z art. 28. ust. 1 prawa budowlanego roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

Z art. 41 prawa budowlanego wynika, iz rozpoczecie budowy nastepuje z chwila podjecia prac przygotowawczych
(wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie, wykonanie niwelacji terenu, zagospodarowanie terenu budowy wraz z
budowa tymczasowych obiektow na terenie budowy). Prace przygotowawcze moga by¢ wykonywane tylko na terenie
objetym pozwoleniem na budowe lub zgloszeniem. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie
rozpoczecia robot budowlanych, na ktoére jest wymagane pozwolenie na budowe, wlaéciwy organ oraz projektanta
sprawujacego nadzor nad zgodno$cia realizacji budowy z projektem, co najmniej na 7 dni przed ich rozpoczeciem.

Nie podziela Sad Apelacyjny stanowiska powodki, iz w zwiazku z tym, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 24 prawa
budowlanego pozwolenia na budowe nie wymaga budowa obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w
trakcie realizacji rob6t budowlanych, polozonych na terenie budowy wynika, iz prace takie moga by¢ rozpoczete przed
uzyskaniem ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Usytuowanie obiektu przeznaczonego do czasowego uzytkowania przed uzyskaniem przez decyzje o pozwoleniu na
budowe przymiotu ostateczno$ci wymaga uzyskania takze na ten obiekt pozwolenia na budowe.



Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 5 grudnia 2008 r. II OSK 1534/07, LEX nr 540032 zgodnie z ktérym zwolnienia przewidziane w art. 29
prawa budowlanego bedace wyjatkiem od ogolnej reguly wyrazonej w art. 28 ust. 1 nie moga by¢ interpretowane
rozszerzajaco. ,Jedynym przeznaczeniem obiektu, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 24, czyli obiektu przeznaczonego
do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji rob6t budowlanych, polozonego na terenie budowy ma by¢ "obsluga”
zamierzonej budowy. Celem tego wylaczenia jest umozliwienie wykonywania okre$lonych robét budowlanych.
Budowa tymczasowych obiektdéw stanowi czeSé prac przygotowawczych na terenie budowy (art. 41 ust. 2 pkt 3
prawa budowlanego), za$ podjecie tych prac, oznaczajace rozpoczecie budowy moze by¢ wykonywane tylko na terenie
objetym pozwoleniem na budowe (art. 41 ust. 3). Obiekty przeznaczone do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji
robo6t budowlanych maja taki charakter najwcze$niej z dniem uprawomocnienia sie decyzji o pozwoleniu na budowe,
gdyz weze$niej wybudowane obiekty o tymczasowym charakterze zaliczaja sie do wyszczegoélnionych w art. 3 pkt 5
ustawy tymczasowych obiektéw budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowe”.

W zwigzku z tym, nie moze powddka powolywaé sie na art. 41 ust. 2 pkt 24 prawa budowlanego, gdyz usytuowane
na nieruchomosci przed uzyskaniem ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe wczesniejsze usytuowane na
nieruchomo$ci gruntowej obiektu o tymczasowym charakterze (kontener) zalicza sie do wyszczeg6lnionych w art. 3
pkt 5 prawa budowlanego tymczasowych obiektow budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowe.

Nie moze powolywac sie powddka na art. 29 ust 2 pkt 23 prawa budowlanego.

Art. 41 ust. 2 wskazuje wyczerpujaco, jakie prace uznaje sie za prace przygotowawcze. Nie jest wsrdéd nich wymienione
ogrodzenie nieruchomoéci.

Dlatego tez brak jest podstaw do przyjecia, iz budowa ogrodzenia stanowi rozpoczecie prac budowlanych w oparciu o
pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego pozwalajace na uznanie, iz nieruchomo$c jest wykorzystywana na cele
mieszkaniowe w rozumieniu art. 17 b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.

Podnie$¢ przy tym nalezy, iz nie wykazala powodka, ze ogrodzenie nie podlegalo zgloszeniu na podstawie art. 30 ust.
3 prawa budowlanego zgodnie, z ktérym zgloszenia wlasciwemu organowi wymaga, z zastrzezeniem art. 29 ust. 3
prawa budowlanego budowa ogrodzen od strony drog, ulic, placow, torow kolejowych i innych miejsc publicznych
oraz ogrodzen o wysoko$ci powyzej 2,20 m.

Nie moze powolywacé sie powodka na dokonanie w grudniu 2007 r. prac niwelacyjnych, poniewaz nawet jesliby zostaly
one przeprowadzone w tym czasie to decyzja o pozwoleniu na budowe nie byla ostateczna.

Jedli chodzi o zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego to w Swietle powyzszych wywodow istotne sa
wylacznie zarzuty dotyczace ustalenia przez Sad Okregowy, iz prace przygotowawcze zostaly podjete w grudniu 2007 .

Ustalen tych dokonal Sad Okregowy w oparciu o zeznania Swiadka K. uznajac, iz nie maja znaczenia fakty wynikajace
z dokumentu urzedowego w postaci dziennika budowy. Bledne jest ustalenie Sagdu Okregowego, iz na ustalenie daty
rozpoczecia robot budowlanych nie miat wplywu fakt, ze dziennik budowy zostat zalozony dopiero w kwietniu 2008
r. oraz ze zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych dokonano w kwietniu 2008 r.

Zgodnie z art. 45 ust. 1 prawa budowlanego dziennik budowy stanowi urzedowy dokument przebiegu robot
budowlanych oraz zdarzen i okolicznosci zachodzacych w toku wykonywania robét i jest wydawany odplatnie
przez wlaéciwy organ. Zlozony przez powodke dziennik budowy stanowi dowdd tego, co zostalo w nim urzedowo
za$wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.). Z dokumentu tego wynika, iz roboty budowlane na nieruchomo$ci bedacej
przedmiotem zadania pozwu zostaly podjete w kwietniu 2008 r.

W tym stanie faktycznym i prawnym apelacja jest czeSciowo zasadna, w zakresie w jakim pozwana wnosi o zmiane
zaskarzonego wyroku i ustalenie dla przedmiotowej nieruchomosci stawki 1%, poczawszy od 1 stycznia 2009 r.



Zgodnie z art. 17b ust. 1 u.g.n.r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 1 % w odniesieniu do
nieruchomos$ci Zasobu wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

Powodka nie udowodnila, iz przed 1 stycznia 2008 r. nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem pozwu byla wykorzystywana
na cele mieszkaniowe.

O wykorzystywaniu nieruchomo$ci na cele mieszkaniowe mozna moéwi¢ od kwietnia 2008 r.

Poprzednik prawny powddki 10 kwietnia 2008 r. zlozyl Powiatowemu Inspektoratowi Nadzoru Budowlanego w
W. zawiadomienie o terminie rozpoczecia rob6t budowlanych, w ktéorym poinformowal, ze 18 kwietnia 2008 r.
zamierza rozpoczaé roboty budowlane przy realizacji inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dzialce nr (...).

Dlatego tez, zasadne jest uwzglednienie apelacji w czeSci, w jakiej wnosi skarzaca o ustalenie dla przedmiotowe;j
nieruchomoéci stawki 1%, poczawszy od 1 stycznia 2009 r. poniewaz w 2008 r. podjeto na niej prace budowlane w
rozumieniu art. 41 ust. 1 prawa budowlanego.

Dlatego tez Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku.

Wobec tego, ze apelacja jest zasadna czesciowo orzeczenie o kosztach procesu oparto na art. 100
k.p.c.



