Sygn. akt XXIV C 799/11

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 22 grudnia 2009 r. r. (...) Sp. z 0.0. z siedziba (poprzednik prawny powodki) w W. wniost o
dokonanie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W.,
dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) poprzez zmiane poczawszy od dnia 1 stycznia 2010
r. stawki procentowej tej oplaty i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 182.618,23 zl,
przy przyjeciu stawki 1% i dotychczasowej warto$ci nieruchomosci to jest kwoty 18.261.823,44 zl. (k. 20-23)

W pi$mie z dnia 15 stycznia 2010 r. spotka sprostowala ww. wniosek wnoszac o ustalenie oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego w kwocie 60.872,74 zl, przy przyjeciu stawki 1% i dotychczasowej warto$ci nieruchomosci
to jest kwoty 6.087.274,48 7t (k. 17-19).

Pismem z dnia 19 lutego 2010 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. odmoéwila dokonania zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej uiszczanej przez powddke (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. z 3% na 1%. W uzasadnieniu
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wskazala, ze brak Sladéw dzialalno$ci plonotworczej na nieruchomosci gruntowej
polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) wskazuje, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie jest wykorzystywana na cele rolne (k. 14-15).

W dniu 25 marca 2010 r. powodowa spoétka zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. wniosek
(zastepujacy pozew w niniejszej sprawie) o ustalenie, ze odmowa przez (...) dokonania zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci poprzez ustalenie stawki w wysokosci
1% byla nieuzasadniona, o ustalenie poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r., Ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 1%, a sama oplata roczna poczawszy od 1 stycznia
2010 roku winna wynosié¢ 60.872,74 zl przy uwzglednieniu dotychczasowej wartoéci tej nieruchomosci w kwocie
6.087.274,48 z} oraz zastosowaniu stawki procentowej 1% tej wartosci. W uzasadnieniu wniosku powodka wskazala,
ze od 2008 r. zaistnialy wszystkie przestanki do dokonania poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowiacej dziatke nr (...), poprzez zmiane dotychczasowej
stawki procentowej tej oplaty. W dalszej czeSci podniosla ona, Ze poza rolnym charakterem dziatki nr (...), o
jej wykorzystywaniu na cele rolne §wiadcza czynnoSci przez nia podjete, w szczegolnosci prowadzenie od jesieni
2008 r. dzialalnoéci rolniczej przez dzierzawcoéw tej dzialki S. G. i P. G. (1). Na mocy umowy dzierzawy osoby te
zobowigzaly sie do prowadzenia dzialalnoéci rolniczej na prowadzonej nieruchomosci. Na gruncie prowadzone sg
prace rekultywacyjne polegajace na wyréwnaniu terenu przy uzyciu wioki, bronowaniu terenu, opryskiwaniu terenu,
talerzowaniu terenu. Zdaniem powoédki dzialania te sa kontynuowane i nie mialy charakteru tymczasowego (wniosek
- k. 28-39).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 23 marca 2011 r. oddalilo powyzszy wniosek powodki,
zuwagi na fakt, iz nie wykazala ona, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej (orzeczenie - k. 10-11).

Od powyzszego orzeczenia powodka wniosta w ustawowym terminie sprzeciw, ktory zostal przekazany przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. tutejszemu Sadowi. W sprzeciwie tym powodowa spdtka podtrzymata
swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu sprzeciwu powddka podtrzymata w caloéci argumentacje
przedstawiong we wniosku wniesionym w dniu 25 marca 2010 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
(sprzeciw - k. 3-6).

W odpowiedzi na pozew pozwana Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wniosla o oddalenie pow6dztwa. Podniosla zarzut
bezskuteczno$ci wypowiedzenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, tj. doreczenie pozwanej



wniosku w formie pisemnej o zmiane stawki procentowej i wysokoSci oplaty rocznej po dniu 31 grudnia 2009 r.
(odpowiedz na pozew - k. 108-128).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa, polozona w W., dzielnica W., oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) z obrebu
(...) o powierzchni (...) ha, jest wlasnoécia Skarbu Panstwa. Dzialka ta zostala przekazana na rzecz Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ktorej nastepca prawnym jest pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych. Strona pozwana
oddala w/w nieruchomo$¢ powodowej spolce (jej poprzednikom prawnym) w uzytkowanie wieczyste do 2089 r. (
okoliczno$ci bezsporne).

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego podstawowym przeznaczeniem przedmiotowej
nieruchomoéci jest zabudowa ustlugowa i wielofunkcyjna oraz mieszkaniowa, dopuszczalnym przeznaczeniem sa m.in.
parkingi i hotele (k. 145-146 — plan).

W dniu 18.12.2001 r. (...) Sp. z 0.0. zlozyl wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji polegajacej na budowie galerii handlowo-ustugowych (...) na terenie m.in. dzialki nr (...) w obrebie (...).
Postepowanie administracyjne w sprawie ww. wniosku toczylo sie przed Prezydentem m. st. W. ( postanowienie - k.
140- 142).

W dniu 8 wrzes$nia 2008 roku pomiedzy (...) S.A. a (...) Sp. z 0.0. zostala zawarta umowa zlecenia, ktérej przedmiotem
bylo odplatne wykonanie prac polegajgcych na skoszeniu trawy wraz z wywozem pokosu na obszarze o pow. 6,45 ha
przy ul. (...)/Przyczotkowej w W.. Umowa dotyczyta dzialki nr (...) . Zleceniobiorca wystawil w dniu 30 wrze$nia spolce
(...) fakture VAT na kwote 20.704,50 z} (umowa zlecenia —k. 61-62, mapka — k. 63, faktura VAT - 64).

Dnia 17 listopada 2008 r. pomiedzy (...) S.A. a P. G. (2) i S. G. (dzierzawca) zawarta zostala umowa dzierzawy
gruntu rolnego oraz zlecenie regeneracji gruntbw. W preambule umowy stwierdzono, ze glébwnym przedmiotem
dzialalno$ci wydzierzawiajacego ( (...) S.A.) jest dzialalnoé¢ deweloperska i jest on zainteresowany wydzierzawieniem
gruntow na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich czesci inwestycji deweloperskiej. Przedmiotem
tej umowy byla m.in. dzialka nr (...) (§ 1 ust. 1 lit a. w zw. z ust. 2 umowy). Powyzsza umowa zostala podpisana
do dnia 31 grudnia 2018 r., z zastrzezeniem mozliwoSci jej wczeéniejszego rozwigzanie przez ktérgkolwiek ze
stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, jednakze dla dzialek, na ktérych beda uprawiane
ptody rolne okres wypowiedzenia i skutek rozwigzujacy umowy nastepuje zawsze po zbiorach plodéw rolnych
w roku, ktorego dotyczy wypowiedzenie, jednak nie dluzej niz do konica roku kalendarzowego, lub wg wyboru
wydzierzawiajacego wczesniej za zwrotem dzierzawcy rynkowej wartoSci ptodéw rolnych na dziatkach bedacych
przedmiotem wypowiedzenia (§ 2 ust. 11 2). W § 4 tej umowy wydzierzawiajacy o$wiadczyl, ze w zwigzku z niskim
stanem gospodarczym dzierzawionych dzialek zleca dzierzawcy zadania majace na celu przywrdcenie im wysokiej
kultury rolnej, ktore obejmuja w szczegdlnosci: odgruzowanie terenu, niwelacje terenu, wycinke drzew, skarczowanie
traw, spulchnienie ziemi, talerzowanie, oranie, opryskiwanie, nawozenie. Harmonogram prac rekultywacji gruntu
stanowil za$ zalacznik nr 2 do umowy. Za w/w prace dzierzawca przystugiwalo wynagrodzenie wg stawki godzinowe;j
wynoszacej 39 zt brutto z 1 roboczogodzine/1 osobe, natomiast rozliczenie prac mialo sie odbywaé w pelnych okresach
miesiecznych na podstawie protokolu z wykonanych prac zaakceptowanego przez wydzierzawiajacego. Ponadto
dzierzawca zobowiazal sie do utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytej kulturze agrotechnicznej zgodnie w
wymogami prawidtowej gospodarki wlasciwej dla rodzaju wydzierzawianych gruntéw oraz o§wiadczyl, ze zamierza
od 2008 r. rozpoczaé uprawe i siew roslin zbozowych lub/i okopowych lub/i bedzie zaktadal uzytki zielone, natomiast
poczawszy od 2010 r. na obszarze ok. 2 ha planuje zalozy¢ szkotke krzewow i krzakéw ozdobnych (§ 6 ust. 1-2) (umowa
- k. 369-374).

W dniu 4 grudnia 2008 r. rolnicy S. G. i P. G. (1) zlozyli o§wiadczenie, ze zamierzaja w/w grunt wykorzystywaé
dlugoterminowo na cele rolnicze, a od 1 grudnia 2008 r. rozpoczeli prace rekultywacyjne (o§wiadczenie — k. 56).



W 2009 r. dzierzawcy zlozyli wniosek o przyznanie platnosci obszarowej od powierzchni upraw chmielu. Wniosek
obejmowat m.in. dzialki nr (...) (wniosek — k. 50-51).

W okresie od stycznia 2009 r. do grudnia 2010 r. S. G. i P. G. (1) skladali powo6dce protokoly z wykonywanych prac
na wydzierzawionych nieruchomo$ciach zgodnie z § 4 ust. 5 umowy dzierzawy. W protokolach tych okreslali oni
wykonywane przez nich 6wczeénie prace na dzialce bedacej przedmiotem umowy dzierzawy. Pracami tymi byly m.in.:
ciecia pielegnacyjne drzew, usuwanie galezi, chwastow i samosiejek, wldkowanie, oranie, talerzowanie, bronowanie,
obsianie nasionami trawy lagkowej, wywieziono gruz i kamienie. Dzialka ta nie zostala w 2009 r. obsiana. W 2010 1. i
2011 1. dzierzawcy zasiali na dzialce gorczyce, nie zebrali jednak plon6ow i zaorali dziatke. W 2011 r. umowa dzierzawy
zostala rozwiazana. (protokoly prac — k. 59-59, 336-348, zeznania P. G. (1) — k. 423-424, zeznania S. G. — k. 424-425).

Dnia 27 stycznia 2009 pracownicy strony pozwanej przeprowadzili lustracje nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dzialtke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...), z ktorej sporzadzono protokdl, w ktérym stwierdzono, ze dzialka ta nie byta
w tym czasie zabudowana i nie byta uzytkowana rolniczo, ponadto byla gesto poroénieta chwastami wieloletnimi oraz
mlodymi drzewami. Na dzialce znajdowaly sie takze kawalki gruzu. ( protokot z lustracji — k. 301, zeznania $§wiadka
M. P. (1) — k. 423).

Od co najmniej 2009 r. na dzialce nr (...) i innych dzialkach planowano realizacje przedsiewziecia polegajacego na
budowie garazu dla nie mniej niz 300 samochodéw osobowych oraz zespotu zabudowy ustugowej, w ramach inwestycji
polegajacej na budowie budynku wielofunkcyjnego zespotu handlowo-uslugowego. W tym zakresie w 2010 r. toczylto
sie m.in. postepowanie przed Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w W.. W 2014 r. powodka zlozyta
wniosek o wydanie pozwolenia na budowe centrum handlowego na terenie przedmiotowej dzialki. (postanowienie —
k.136-139, zeznania M. H. - k.425-426)

W 2013 i 2014 r. na dzialce zasiano owies. Nie zebrano jednak plonéw. Pow6dka zamierza obsiewaé dziatke nr (...)
owsem az do czasu rozpoczecia inwestycji w postaci wybudowania centrum handlowego. Uprawa ziemi ma na celu
zapobiegniecie powstaniu samosiejek i przygotowanie terenu pod inwestycje.(zeznania M. H. - k.425-426)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie.
Treéc wiekszo$ci z dokumentéw ztozonych do akt sprawy Sad uznal za wiarygodne.

Sad uznat za wiarygodne zeznania §wiadkow S. G.iP. G. (1), ktorych zeznania sie wzajemnie uzupelnialy i byly zbiezne
z tre$ciag dokumentow zlozonych do akt niniejszej sprawy, w szczegdlnosci w zakresie koncowego rezultatu tych prac.
Sad dal wiare zeznaniom M. P. (2), ktérego zeznania byly zgodne ze sporzadzonym przez niego protokolem lustracji
przedmiotowej nieruchomosci w 2009 r. Brak bylo réwniez podstaw do zakwestionowania zeznan M. H..

Nie stanowily dowodu na okoliczno$¢ dzialalnosSci rolniczej na przedmiotowej dzialce przedstawione przez strone
powodowa zdjecia. Przede wszystkim ze zdje¢ nie wynika, ze przedstawiaja one przedmiotowa dzialke oraz nie sposéb
z nich wywnioskowa¢ okresu, ktoéry przedstawiaja. Ponadto Sad z urzedu posiada informacje, ze strona powodowa
dolacza te same zdjecia w postepowaniach sadowych dotyczacych innych dzialek, ktérych uzytkownikiem wieczystym
jest powodka.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Wiaécicielem nieruchomosci gruntowej, polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr
(...) z obrebu (...) o powierzchni (...), ktérej dotyczy wysokosé stawki procentowej oplaty od uzytkowania wieczystego
bedacej przedmiotem niniejszego postepowania, jest Skarb Panstwa. Nieruchomo$c¢ ta weszta w sklad (...) Skarbu
Panstwa na mocy ostatecznej decyzji Wojewody (...) nr (...) z dnia 8 marca 1998 r., ktora przekazala dzialke o
aktualnym nr ewidencyjnym (...) na rzecz Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa. Powyzsza nieruchomo$c¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste poprzednikowi prawnemu powodowej spoiki (...) S.A. z siedziba w G.. Prawo
uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione do 2089 r.



Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2003 r., Nr 64,
poz. 592 z pdzn. zm.) z dniem wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, tj. 16 lipca 2003 r., Agencja Nieruchomosci Rolnych
(pozwana w niniejszej sprawie) stala sie nastepca prawnym Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa.

Art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa (Dz.
U. z 2012 r., poz. 1187 tekst jedn.), dalej u.g.n.r., stanowi, ze Zasobem Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa dysponuje
Agencja Nieruchomosci Rolnych na zasadach okreslonych w ustawie. Zasady gospodarowania obejmuja na mocy art.
2 ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. mienie znajdujace sie w uzytkowaniu wieczystym oso6b fizycznych i prawnych.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Wysokoé¢ oplaty
rocznej odnosnie nieruchomos$ci wchodzacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa okreélana jest wedlug
stawek procentowych od warto$ci nieruchomosci, o czym stanowi art. 17b ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2007 r., nr 231, poz. 1700 ze zm.). Zgodnie
z tym przepisem, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomos$ci Zasobu
wykorzystywanych: 1) na cele obronnosci panistwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1 %, 2) na cele rolne 1 %, 2a)
na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow publicznych 1 %, 3) na inne
cele 3% wartoSci nieruchomosci.

W postepowaniu dotyczacym zmiany stawki procentowej stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce
nieruchomo$ciami, dotyczace postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej (art. 77-81 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004
r., nr 261, poz. 2603 ze zm.).

W trybie okre§lonym przywolanymi wyzej przepisami uzytkownik wieczysty zlozyl wniosek z 22 grudnia 2008 roku
o zmiane oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu stawki 1 %, pismem z 26 marca 2009
roku. (...) odmowila zaktualizowania wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste powolujac sie na brak spelnienia
przestanki trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu, a wniosek uzytkownika wieczystego (obecnie stanowiacy
pozew) kwestionowal te decyzje (...), wskazujac na spelnienie ww. przestanki i wykorzystywanie, od 2008 roku,
przedmiotowej nieruchomosci na cele rolne. Tylko zatem kwestia wykorzystywania, badz nie, dzialki nr (...) na cele
rolne — i to na zasadzie trwalej zmiany sposobu korzystania z gruntu — byla okoliczno$cig istotng dla rozstrzygniecia
w sprawie.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zarzut bezskuteczno$ci wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego z uwagi na doreczenie pozwanej wniosku w formie pisemnej o zmiane stawki procentowej i
wysokosci oplaty rocznej po dniu 31 grudnia 2009 r. jest bezzasadny. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze strona
powodowa doreczyla pozwanej wniosek o dokonanie aktualizacji oplaty z uwagi na zmiane stawki procentowej w dniu
22 grudnia 2009 r. Natomiast pismo z dnia 15 stycznia 2010 r. stanowilo sprostowanie ww. wniosku, nie za$ zlozenie
nowego wniosku i cofniecie pierwotnego. Strona powodowa w dalszym ciggu wniosla o zmiane stawki procentowej z
3% na 1%, za$ sprostowanie dotyczylto blednie wskazanej wartoéci nieruchomosci i zwigzanej z tym wysokos$ci oplaty.
Nie ulega za$ watpliwoSci, ze wniosek o zmiane dotyczyl wylacznie zmiany stawki procentowej, a nie zmiany warto$ci
nieruchomoéci.

Zdaniem powodowej sp6lki nieruchomos$¢ gruntowa o nr ewidencyjnym (...) poczawszy od 2008 r. wykorzystywana
byla na cele rolne, co skutkowa¢ powinno ustaleniem stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego tego gruntu na poziomie 1%, poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 .

Z twierdzeniem tym nie sposéb sie jednak zgodzi¢. Na poczatek wskazaé nalezy, ze aby mozliwe bylo ustalenie
stawki procentowej oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomos$ci w wysokosci 1 %, to zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt
2 u.g.n.r. powinna ona by¢ wykorzystywana na cele rolne. Aby rozstrzygnaé, czy nieruchomo$¢ ta byla na takie
cele wykorzystywana niezbedne jest poddanie analizie ustawowego zwrotu ,wykorzystywania na cele rolne”, ktéry
to zwrot nie doczekal sie w u.g.n.r. definicji legalnej. W $wietle wykladni literalnej art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r.,



przestanka ktérej spelnienie decyduje o wysokos$ci stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest
cel na jaki wykorzystywana jest nieruchomosé. Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych sléw nalezy przez
nie rozumie¢ takie uzywanie nieruchomosci i korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co do wykorzystania
nieruchomoéci albo prowadzi do jego realizacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2011 r., sygn. akt I
CSK 98/10, LEX nr 724986). Chodzi tutaj o faktyczne, rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci na cele rolne, nie
za$ o jedynie hipotetyczng mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomoéci na ten cel. Dlatego tez dla ustalenia wysokosci
stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste na poziomie 1%, nie ma znaczenia czy nieruchomo$c

jest nieruchomo$cig rolng, w rozumieniu art. 46" k.c.. W wyzej wzmiankowanym wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze preferencyjna stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci uzasadnia rzeczywiste
wykorzystywanie nieruchomosci — w znaczeniu wynikajacym z brzmienia przepisu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. —
oddanej w uzytkowanie wieczyste na cel uznany przez ustawodawce za zaslugujacy na wsparcie. Dlatego tez uznac
nalezy, ze aby nastapila zmiana sposobu korzystania z nieruchomoéci, a przez to cel rolny mogl byé faktycznie, a
nie tylko hipotetycznie realizowany, potrzebne sa dlugofalowe dzialania zwiazane nie tylko z rekultywacja gruntow,
ale takze z uprawa prowadzaca do uzyskania pozytkow rolnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 23 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 301/12, LEX nr 1289806). Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze
~prawnie dopuszczalna jest zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci Skarbu Panistwa nalezacych do Zasobu
Wilasnosci Rolnej, znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym oso6b fizycznych lub prawnych, mimo ze w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ustawodawca nie zawarl wprost przyzwolenia na takie
dzialania” (wyrok SN z 25.02.2010 r., sygn. akt I CSK 397/09, Lex nr 577680).

Z caloSci materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze na przedmiotowej nieruchomosci
podjeto proby wykorzystania jej na cele rolne jednakze nie byly one skuteczne a przede wszystkim nie nosily
cech trwalej zmiany sposobu wykorzystania nieruchomo$ci. O trwalej zmianie wykorzystania nieruchomosci
Swiadczylyby te dzialania uzytkownika wieczystego, z ktérych mozna by odczyta¢ zamiar trwalej zmiany przeznaczenia
gruntu a wiec na podstawie ktérych mozna by jednoznacznie ustalié, ze uzytkownik nieruchomosci rezygnuje z
dotychczasowego sposobu korzystania oraz zamierzen inwestycyjnych na nieruchomosci i podejmuje sie nowego
sposobu zagospodarowania nieruchomo$ci. Nie ulega za$§ watpliwosci, ze aby cel rolny zostal rzeczywiscie
zrealizowany, wymagane jest podjecie szeregu dzialan rozciggnietych w czasie, polegajacych zaré6wno na rekultywacji
gruntéw, ich uprawie, ale przede wszystkim prowadzacych do uzyskania pozytkdw rolnych. Istotne jest jednak rowniez
zamanifestowanie przez uzytkownika rezygnacji z dotychczasowego sposobu korzystania nieruchomosci lub planéw
dotyczacych nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu zamierzenia uzytkownika wieczystego nie ulegly zmianie w stosunku do tych, ktoére istnialy w chwili
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Wskazuje na to chociazby analiza postanowien umowy dzierzawy.
Po pierwsze, stwierdzi¢ nalezy, ze umowa dzierzawy pomiedzy powodowa sp6ika a rolnikami S. G. i P. G. (1) zawarta
w dniu 17 listopada 2008 r., juz w preambule stanowila, ze gléwnym przedmiotem dzialalnoéci wydzierzawiajacego
(tj. powoda) jest dzialalnos$¢ deweloperska. Kolejne postanowienie preambuty wskazywaly na to, ze powodowa spdtka
zainteresowana jest wydzierzawieniem nieruchomosci na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich
czesci inwestycji deweloperskiej. Powyzsza umowa zostala zawarta na okres do dnia 31 grudnia 2018, z zastrzezeniem
mozliwosci jej rozwigzania przez ktérakolwiek ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (§2).
Ponadto jej rozwiazanie bylo mozliwe rowniez wtedy wowczas, gdy z okreslonego terenu nie zebrano jeszcze plonow

(82).

Z tre$ci umowy wynika zatem, iz uzytkownik wieczysty nie rezygnuje z dzialalnosci deweloperskiej za$§ dzialalno$é
rolnicza ma by¢ prowadzona do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich czesci inwestycji deweloperskiej. Miala
ona zatem mie¢ charakter tymczasowy — do czasu rozpoczecia inwestycji deweloperskie;j.

Ponadto stwierdzi¢ nalezy, ze ani w 2008, ani w 2009 r. nieruchomos¢ nie byta wykorzystywana na cele rolne. W latach
2008-2009 rolnicy dzierzawiacy dzialke o nr ewidencyjnym (...), przeprowadzili na niej jedynie prace rekultywacyjne
polegajace na wycince drzew i krzewdw, wykoszeniu traw, bronowaniu, talerzowaniu i orce. W okresie tym dziatka



ta nie zostala obsiana, co jednoznacznie stwierdzili na rozprawie w dniu 28 sierpnia 2014 r., Swiadkowie S. G.1iP. G.
(1), ktérzy wydzierzawiali te nieruchomo$¢ od powodki. Jezeli za$ nie zostala ona obsiana, to tym bardziej niemozliwe
bylo uzyskanie i zebranie z niej jakichkolwiek plonéw, co mogloby stanowi¢ podstawg do przyjecia, ze cel rolny, na
ktory zostala wykorzystana nieruchomoé¢ jest realizowany. Co wiecej mimo tego, ze jak twierdzg ww. §wiadkowie na
dzialce w 2010 r. i 2011 r. posiali oni gorczyce, to jednak nie zebrali plonéw, a w 2011 r. umowa zostala rozwigzana.
W nastepnych latach przedmiotowa dziatka rowniez byla obsiewana, jednak réwniez nie zbierano z niej plonéw. Nie
moze ulegaé watpliwosci, ze czynno$ci dokonywane na dziatce polegajgce na rekultywacji terenéw i siewie, nie stuzyly
uzyskania plodéw rolnych skoro w latach 2008-2014 r. takich nie zebrano, mimo ze istniala do tego okazja.

Po drugie, za brakiem zamiaru po stronie powodowej spotki wykorzystania nieruchomosci na cele rolne, przemawia
fakt, ze juz w 2001 r. w stosunku do przedmiotowej dzialki toczyto sie postepowania administracyjne w przedmiocie
ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania m.in. dzialki nr (...) dla inwestycji polegajacej na budowie galerii
handlowo-ustugowych (...). Dzialania majace na celu wybudowanie kompleksu handlowego na przedmiotowe;j
dzialce sa w dalszym ciggu podejmowane przez powodke i byly kontynuowane m.in. w 2010 r., kiedy (...) Dyrektor
Ochrony Srodowiska w W. wydal postanowienie o uzgodnieniu realizacji przedsiewziecia polegajacego na budowie
garazu oraz zespolu handlowo-uslugowego na przedmiotowej dzialce. Ponadto z zeznann M. H. wynika, ze celem
powodowej spolki nie jest prowadzenie dzialalno$ci rolniczej na przedmiotowe;j dzialce, ale zagospodarowanie gruntu
zgodnie z jego przeznaczeniem — wybudowanie galerii handlowych. Natomiast czynno$ci polegajace na uprawie
przedmiotowej dziatki maja byé kontynuowane do czasu wybudowania przedmiotowego centrum handlowego i maja
shuzy¢ przygotowaniu terenu pod ta inwestycje, m.in. zapobiec porostowi dzialki samosiejkami. Niewatpliwie zatem
w chwili uzyskania wszystkich niezbednych decyzji, powodowa spétka przystapi do budowy kompleksu handlowego,
za$ cel rolny nie zostanie zrealizowany, gdyz w rzeczywisto$ci pozyskanie plonow z przedmiotowej dzialki nigdy nie
bylo celem powo6dki, ani dzierzycieli dzialki.

Co wiecej, brak zamiaru trwalej zmiany przeznaczenia nieruchomosci wynika rowniez z tego, ze za przeprowadzane
dzialanie polegajace na rekultywacji terenu, a wiec tym samym na uporzadkowaniu go, wycince drzew, krzewow,
wykoszeniu, wzmiankowani wyzej rolnicy od powodowej spélki otrzymywali comiesieczne wynagrodzenie, z czego
mozna wysnué przypuszczenie, ze by¢ moze zamiarem powodki bylo de facto zawarcie umowy dzierzawy w celu
przystosowaniu gruntu do rozpoczecia na nim prac budowlanych. Ponadto, jezeli hipotetycznie przyjac, ze przez okres
dwoch lat, przez ktéry S. i P. G. (1) dzierzawili od powddki nieruchomo$é, zdolaliby oni zebraé z niej plony, to nie
sposéb uzna¢ tego czasu za wystarczajgcego do przyjecia, ze nieruchomos$é bedzie wykorzystywana na cele rolne
w spos6b dlugotrwaly, wynikajacy z istoty uzytkowania wieczystego. Podkreélenia wymaga, ze pomimo uzyskania
plonéw w 2011 r. i latach nastepnych, nigdy one z przedmiotowej dzialki nie zostaly zebrane.

W ocenie Sadu, twierdzenia strony powodowej jakoby przymiot ,trwaloSci” zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci nie mial zastosowania w niniejszej sprawie jest bledny i przeczy zaréwno przepisom u.g.n.r., jak
i samemu ratio legis przepiséw umozliwiajacych obnizenie wysoko$ci stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste w przypadku gdy nieruchomo$é wykorzystywana jest na cel uznany przez ustawodawce za zashugujacy
na wsparcie, tj. w niniejszej sprawie na cel rolny. Wprawdzie przepisy u.g.n.r. nie odsylaja do art. 73 ust 2 u.g.n.,
jednakze przymiot trwalo$ci zmiany uzytkowania wynika z wykladni art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. Zmiana celu na jaki
wykorzystywana jest nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste, musi bowiem polegaé¢ na takim korzystaniu i
uzywaniu, ktére odzwierciedla zamiary wykorzystywania nieruchomosci albo prowadzi co najmniej do jego realizacji.
O ,trwalo$ci” mozemy mowié¢ wtedy jezeli z caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy z duzym prawdopodobienstwem
wynika, ze wykorzystanie gruntu na okres$lony cel nie ulegnie zmianie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
marca 2012 r., sygn. akt IV CSK 333/11, OSCN nr 11/2012 poz. 132). Ponadto w uzasadnieniu innego wyroku Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n.,
moze decydowa¢ takze stopien intensyfikacji eksploatacji nieruchomo$ci przez jej uzytkownika wieczystego (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., sygn. akt IV CSK 157/09, OSCN nr 11/2010 poz. 152). Przenoszac
powyzsze na grunt niniejszej sprawy, uznaé nalezy, ze dzialania podjete na przedmiotowym gruncie przez S. G. i
P. G. (1), polegajace na przeprowadzeniu prac porzadkowych, wycince drzewek i krzewéw oraz skoszeniu trawy i



zaoraniu ziemi, nie osiagnely takiego stopnia intensyfikacji eksploatacji, ktory pozwolilby uznaé, ze dzialka ta zostala
wykorzystana na cele rolne. Wprawdzie dziatka w 2010 r. zostala obsiane, jednakze plony ani w roku nastepnym ani w
kolejnych latach nie zostaly zebrane — nie osiggnieto zatem celu rolnego. Dzialania przeprowadzone przez w/w osoby
nie pozwalaja na stwierdzenie, Ze na ich skutek nastapila, wymagana przez art. 17b ust. 2a u.g.n.r. zmiana sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana.

Z powyzszej argumentacji wynika, ze przypuszczalnym zamiarem powodowej spolki nie bylo wykorzystywanie
przedmiotowej nieruchomos$ci na cele rolne, ale che¢ uiszczania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wedlug
korzystniejszej stawki procentowej, tj. 1% zamiast 3%. Dlatego tez uznac nalezy, ze nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
niniejszego postepowania w 2010 r. nie byla wykorzystywana na cele rolne, w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r.,a
tym samym oplata roczna ponoszona przez powodke z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci powinna zostaé
ustalona wedlug stawki procentowej wynoszacej 3%, jako stawki wlasciwej dla nieruchomosci wykorzystywanych na
sinne cele” zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.

Zupelnie na marginesie wskazaé nalezy, ze nietrafny jest argument strony powodowej, aby o wykorzystywaniu na cele
rolne w/w nieruchomo$ci przemawial fakt oplacania podatku rolnego. Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 1 ustawy z dnia
15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1984 r., Nr 52, poz. 268 z p6zn. zm.) opodatkowaniu podatkiem rolnym
podlegaja grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej innej
niz dzialalno$¢ rolnicza. Wynika z powyzszego, ze o odprowadzaniu podatku rolnego od nieruchomos$ci mozna
moéwic po spelnieniu przez grunt warunkéw ,formalnych” (sklasyfikowanie gruntu w odpowiedniej ewidencji), a nie
»,materialnych” (wykorzystywanie gruntu na okreslony cel) jak ma to miejsce w przypadku okreslania wysokoSci stawki
procentowej oplaty uiszczanej z tytulu uzytkowania wieczystego. Dlatego tez opodatkowanie podatkiem rolnym nie
przesadza jednoznacznie o tym, ze grunt ten jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu art. 17b ust. 1 u.g.n.r.

Rowniez uzyskanie przez rolnikéw S. G. i P. G. (1) ,doplat unijnych” nie przesadza o tym, ze nieruchomo$¢ przez
nich dzierzawiona byla wykorzystywana na cele rolne. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o
platnoéciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego (Dz.U. z 2007 r., Nr 35, poz. 217 z pdzn. zm.) rolnikowi
przystuguje jednolita platno$¢ obszarowa do bedacej w jego posiadaniu w dniu 31 maja roku, w ktérym zostal
zlozony wniosek o przyznanie tej platno$ci, powierzchni gruntéw rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego,
kwalifikujacych sie do objecia ta platnoscia zgodnie z art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 73/2009,
jezeli: posiada w tym dniu dzialki rolne o lacznej powierzchni nie mniejszej niz okreslona dla Rzeczypospolitej
Polskiej w zalgczniku nr VII do rozporzadzenia nr 1121/2009, z tym ze w przypadku zagajnikow o krotkiej rotacji
dzialka rolna powinna obejmowac jednolita gatunkowo uprawe o powierzchni co najmniej 0,1 ha (pkt 1); wszystkie
grunty rolne sg utrzymywane zgodnie z normami przez caly rok kalendarzowy, w ktérym zostal zlozony wniosek o
przyznanie tej platnosSci (pkt 2); przestrzega wymogdw przez caly rok kalendarzowy, w ktérym zostal ztozony wniosek
o przyznanie tej platno$ci (pkt 2a); zostal mu nadany numer identyfikacyjny w trybie przepisow o krajowym systemie
ewidencji producentéw, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskéw o przyznanie platnosci (pkt 3).
Natomiast w my$l art. 124 ust. 2 akapit pierwszy Rozporzadzenia Rady (WE) NR 73/2009 z dnia 19 stycznia 2009 r.
ustanawiajace wspolne zasady dla systemow wsparcia bezposredniego dla rolnikéw w ramach wspolnej polityki rolnej
i ustanawiajace okreslone systemy wsparcia dla rolnikow, zmieniajace rozporzadzenia (WE) nr 1290/2005, (WE) nr
247/2006, (WE) nr 378/2007 oraz uchylajace rozporzadzenie (WE) nr 1782/2003 (Dz.U.UE L z dnia 31 stycznia 2009
r.) do celéw przyznania platno$ci w ramach systemu jednolitej pltatnosSci obszarowej kwalifikuja sie wszystkie dziatki
rolne spelniajace kryteria przewidziane w ust. 1 oraz dzialki rolne obsadzone zagajnikami o kroétkiej rotacji (kod CN ex
(...)). Ust. 1 art. 124 stanowi, ze powierzchnia uzytkdéw rolnych nowego panstwa czlonkowskiego objetego systemem
jednolitej platnosSci obszarowej stanowi czeéc jego wykorzystywanej powierzchni uzytkow rolnych utrzymana w dobrej
kulturze rolnej bez wzgledu na to, czy sa one wykorzystywane do produkcji, oraz, w stosownych przypadkach,
dostosowang zgodnie z obiektywnymi i niedyskryminacynymi kryteriami ustanowionymi przez to nowe panstwo
czlonkowskie po zatwierdzeniu przez Komisje. Zatem z analizy w/w przepisow wynika, ze przyznanie przedmiotowe;j



platnosci nie jest uzaleznione od wykorzystywania nieruchomosci na cele rolne, od czego uzalezniona jest wysoko§é
stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Majac powyzsze na uwadze, wniosek uzytkownika wieczystego, zastepujacy pozew, nie zastlugiwal na uwzglednienie i
dlatego podlegatl oddaleniu w calo$ci. Z uwagi na to Sad orzekl jak w pkt 1 wyroku.

Rozstrzygajac o kosztach niniejszego postepowania sad mial na uwadze fakt, ze strona powodowa przegrala sprawe
w calo$ci, wobec tego w Swietle art. 98 k.p.c., obowigzana jest ona zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Szczegoélowe wyliczenie tych kosztéw
Sad postanowil na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawié referendarzowi sagdowemu.



