Sygn. akt XXIV C 763/13

UZASADNIENIE

W pi$mie do Agencji Nieruchomosci Rolnych z 28 grudnia 2010 r. (...) S.A. z siedziba w G. wniosla o dokonanie
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéw nr 9 o
powierzchni 21627 m2 polozonej w W., dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) poprzez zmiane poczawszy od 1 stycznia 2011 r. stawki procentowej oplaty rocznej
na 1% i ustalenie przy dotychczasowej wartoSci nieruchomosci stawki w kwocie 117.363,24 z}. (wniosek o aktualizacje

k. 174)

Pismem z dnia 4 lutego 2011 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. odméwila dokonania zmiany stawki procentowe;j
oplaty rocznej uiszczanej przez powodke (...) S.A. z siedziba w G. z 3% na 1% w odniesieniu do ww. dziatki . W
uzasadnieniu Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wskazala, ze odno$nie przedmiotowej nieruchomosci zostat juz w 2009
r. zlozony wniosek o aktualizacje oplaty i w przypadku uznania przez uzytkownika wieczystego, iz obnizona stawka
procentowa powinna obowiazywac dopiero od 1 stycznia 2011 1., a nie od 1 stycznia 2009 r. poprzedni wniosek jako
bezprzedmiotowy winien zosta¢ wycofany. (pismo k. 173)

W dniu 9 marca 2011 r. powodowa spolka zlozyta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek
(zastepujacy pozew w niniejszej sprawie) o ustalenie, ze odmowa dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona, bowiem poczawszy od 1 stycznia 2011 r. oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci powinna wynosic 117.363,24 zl przy uwzglednieniu
dotychczasowej warto$ci tej nieruchomosci w kwocie 11.736.324,09 zl oraz zastosowaniu stawki procentowej 1%
tej wartoéci. W uzasadnieniu wniosku powodka wskazala, ze w odniesieniu do dzialki nr (...) zaistnialy wszystkie
przestanki do dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, poprzez zmiane
dotychczasowej stawki procentowej tej oplaty. W dalszej czeSci podniosta ona, ze poza rolnym charakterem dziatki
nr (...) o jej wykorzystywaniu na cele rolne §wiadcza czynno$ci przez nia podjete, w szczegoélnoSci prowadzenie
dzialalnosci rolniczej przez dzierzawcow tej dzialki S. G. i P. G.. Na mocy umowy dzierzawy osoby te zobowiazaly
sie bowiem do prowadzenia dzialalnoSci rolniczej na przedmiotowej nieruchomosci. Wskazala, iz od jesieni 2008 r.
na nieruchomoéci podjeto prace o charakterze rolniczym, ktére sa obecnie kontynuowane i intensyfikowane. Nadto
podniosla, iz uiszcza podatek rolny od przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Wedlug powddki okolicznosci te
przemawiajg za tym, ze przed dniem 1 stycznia 2011 r. na dzialce nr (...) rozpoczeto wykonywanie czynnosci o
charakterze rolniczym. (wniosek k. 206)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 29 marca 2013 r. oddalilo powyzszy wniosek powodki,
z uwagi na fakt, iz nie wykazala ona, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej. (orzeczenie SKO k. 66-67).

Od powyzszego orzeczenia powoddka wniosla w ustawowym terminie sprzeciw, w ktéorym podtrzymala swoje
dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powo6dka podtrzymala w caloSci
argumentacje przedstawiona we wniosku wniesionym 9 marca 2011 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. (sprzeciw k. 3-6).

W odpowiedzi na pozew Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wniosta o jego oddalenie w zakresie zadania, iz od dnia 1
stycznia 2011 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr
(...) polozong w obrebie (...) w dzielnicy W. w W., wynosi 117.363,24 zl i obowigzuje wedlug stawki 1% oraz o zasadzenie
od powddki kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, ze w niniejsze;j
sprawie nie mozna méwié¢ o wykorzystywaniu nieruchomogci na cele rolne, ani tym bardziej o trwalej zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci w taki sposob, jaki jest konieczny do wykazania w §wietle art. 73 ust. 1 u.g.n. (odpowiedz
na pozew k. 317-338)



W piémie procesowym datowanym na 8 lipca 2014 r., strona powodowa wskazala, ze przepis art. 73 ust. 2
u.g.n., méwigcy o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, nie znajduje zastosowania w niniejszej
sprawie. Z art. 17b ust. 2a u.g.n.r. bowiem wynika, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczace
postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
stosuje sie odpowiednio jedynie w zakresie przepiséw regulujacych postepowanie aktualizacyjne, a wiec przepiséw o
charakterze procesowym, tj. art. 78-81 u.g.n., a przepis art. 73 ust 2 u.g.n. stanowi podstawe materialnoprawna dla
zastosowania konkretnej stawki procentowej oplaty rocznej, a wiec pozostaje poza odestaniem, o ktérym mowa w art.
17b ust. 2a u.g.n.r. (pismo procesowe k. 446-455)

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) S.A. z siedziba w G. jest przedsiebiorstwem $wiadczacym szeroki zakres ushug, zwiazanych zwlaszcza z
budownictwem. (dowdd: odpis z KRS k. 287-305)

Powddka jest uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...) o pow. (...) ha polozonej w W. , w obrebie (...) w dzielnicy W.,
dla ktérej Sad Rejonowy dla (...) w W. VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Whascicielem
tej nieruchomodci jest Skarb Panstwa. (...) S.A. z tytulu uzytkowania wieczystego ww. dzialki zobowigzana jest do
uiszczania rocznego czynszu w wysokoSci 3 % wartoSci nieruchomoéci. Dziatka nr (...) powstala w wyniku scalenia,
a nastepnie podzialu dzialek nr (...) z obrebu (...), a przedmiotowe nieruchomosci rowniez powstaly w wyniku
podzialu dzialek przekazanych na rzecz Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panhstwa, ktérej nastepca prawnym jest
pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych. Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego rejonu
W. zatwierdzonego Uchwalg Nr 405 Rady Gminy W. — W. z dnia 18 stycznia 2001 r. dzialka nr (...) znajduje sie w
obszarze zabudowy ustugowo — mieszkaniowej 16 UM. (dowod: decyzje o podzialach k. 344-352, uchwata Rady Gminy
k. 386-402)

W dniu 17 listopada 2008 r. pomiedzy (...) S.A. (wydzierzawiajacym) a P. G. i S. G. (dzierzawcami) zawarta
zostala umowa dzierzawy gruntu rolnego oraz zlecenie regeneracji gruntéw. W preambule umowy stwierdzono,
ze glownym przedmiotem dzialalno$ci wydzierzawiajacego ( (...) S.A.) jest dzialalnoé¢ deweloperska i jest on
zainteresowany wydzierzawieniem gruntéw na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich czeéci
inwestycji deweloperskiej. Przedmiotem tej umowy byla m.in. dzialki nr (...) (§ 1 ust. 1 ¢). Powyzsza umowa zostala
podpisana do dnia 31 grudnia 2018 r., z zastrzezeniem mozliwosci jej weze$niejszego rozwiazanie przez ktorakolwiek
ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, jednakze dla dzialek, na ktorych beda uprawiane
plody rolne okres wypowiedzenia i skutek rozwigzujacy umowy nastepuje zawsze po zbiorach plodéw rolnych w
roku, ktoérego dotyczy wypowiedzenie, jednak nie dluzej niz do konica roku kalendarzowego, lub wedlug 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$wiadczyl, ze w zwigzku z niskim
stanem gospodarczym dzierzawionych dzialek zleca dzierzawcy zadania majace na celu przywrécenie im wysokiej
kultury rolnej, ktora obejmuja w szczegolnoéci: odgruzowanie terenu, niwelacje terenu, wycinke drzew, skarczowanie
traw, spulchnienie ziemi, talerzowanie, oranie, opryskiwanie, nawozenie. Harmonogram prac rekultywacji gruntu
stanowit za$ zalacznik nr 2 do umowy. Za w/w prace dzierzawca przystugiwalo wynagrodzenie wg stawki godzinowej
wynoszacej 39 zl 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 zobowigzal sie do utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytej kulturze agrotechnicznej zgodnie w
wymogami prawidlowej gospodarki wlasciwej dla rodzaju wydzierzawianych gruntéw oraz o$wiadczyl, ze zamierza
od 2008 r. rozpoczac¢ uprawe i siew roslin zbozowych lub/i okopowych lub/i bedzie zakladal uzytki zielone, natomiast
poczawszy od 2010 r. na obszarze ok. 2 ha planuje zatozy¢ szkotke krzewow i krzakdw ozdobnych (§ 6 ust. 1-2) (dowdd:
umowa k.234-239).



W piSmie z 28 grudnia 2010 r. powodka zwroécila sie do pozwanej z trzecim z kolei wnioskiem o uznanie, ze
istnieja przeslanki do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci. W toku rozpoznania weze$niejszych wnioskéw powddki w tym przedmiocie, w dniu 27 stycznia 2009
pracownicy strony pozwanej przeprowadzili lustracje nieruchomogci gruntowych stanowiacych dzialki ewidencyjne
nr (...) w obrebie (...), z ktérej sporzadzono protokoél, w ktérym stwierdzono, ze dzialka ta nie jest zabudowana i nie
jest uzytkowana rolniczo, jest gesto poro$nieta chwastami oraz mlodymi drzewami. Pismem z dnia 4 lutego 2011 .
Pelnomocnik Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych odméwil uwzglednienia wniosku powoédki. W dniu 9 marca
2011 r. strona powodowa zwrocila sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego o uznanie, Ze istnieja przestanki
do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu z dotychczasowych 3% na
1%. Orzeczeniem z dnia 29 marca 2013 r. Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze oddalilo wniosek powddki(dowod:
wniosek k. 174 — 176,protokoly k. 355 — 359, wniosek k. 206 orzeczenie SKO k. 66).

W okresie od stycznia 2010 r. do stycznia 2011 r. S. G. i P. G. skladali protokoly z wykonywanych prac na
wydzierzawionych dziatkach zgodnie z § 4 ust. 5 umowy dzierzawy. W protokolach okreslali wykonywane przez nich
o6wczeénie prace na dzialkach bedacych przedmiotem umowy dzierzawy oraz liczbe poSwieconych na te czynnos$ci
godzin pracy. Pracami tymi byly m.in.: ustalenie poloZenia i wyznaczenie dzialek, ustalenie nielegalnych sktadowisk
gruzu, inwentaryzacja drzewek i krzewow podlegajacych wycince, wycinka krzewow i drzewek, rozdrabnianie galezi,
opryskiwanie, wykaszanie, bronowanie, wldkowanie, talerzowanie, oranie. W tym okresie na dzialce nr (...) dokonano
w marcu 2010 r. jedynie pielegnacyjnego ciecia drzewek . (dowdd: protokoly prac k. 241-251).

Decyzja nr (...) z 23 listopada 2010 r. Prezydent Miasta Stolecznego W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe budynku biurowego na dzialce sasiadujacej ze sporna nieruchomos$cia. Nadto zgodnie z
wnioskiem, udzielil rowniez zgody na budowe wjazdéw i tymczasowej zwrotki m.in. na dzialce nr (...). (dowdd: decyzja
k.374)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentoéw zlozonych do akt sprawy, ktére uznal za wiarygodne,
albowiem ich autentyczno$é i prawdziwo$¢ nie budzita watpliwosci Sadu , jak réwniez nie byly one kwestionowane
przez strony.

Sad dal w pelni wiare zeznaniom §wiadkéw M. P. k. 555- 5561 J. L. (k. 556), albowiem przedstawiona przez nich wersja
zdarzen jest logiczna, spojna i znajduje potwierdzenie w pozostalych, zgormadzonych w sprawie dokumentach.

Sad oparl sie réwniez na zeznaniach §wiadkéw: W. C. (k. 694 — 695), P. G. (k.767-768) i S. G. (k. 764-766), dajac
im wiare w zakresie okoliczno$ci ustalonych w stanie faktycznym. Swiadkowie wskazywali, iz dzialka od 2010 r.
byla rolniczo uprawiana, jednakze w ocenie Sadu w tym zakresie zeznania Swiadkoéw nie znalazly potwierdzenia w
pozostalym, zebranym w sprawie materiale dowodowym, zwlaszcza w protokolach robét, z ktérych wynika jedynie,
iz w 2010 1. na dzialce nr (...) dokonano pielegnacyjnego przyciecia drzew. Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom
swiadkéw G., w zakresie w jakim wskazywali, iz w 2010 r. sporna dzialka zostala obsiana trawa, albowiem zlozone do
akt protokoly wskazujg , ze nastgpilo to dopiero w 2011 1.

Natomiast zeznania §wiadka M. N. (k.695) nie zawieraly okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy, gdyz $wiadek zeznawal o stanie dzialki nr (...) w 2012 r., a zatem w czasie kiedy stal sie jej dzierzawca.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powodka (...) S.A. z siedziba w G. wniosla o uznanie, iz odmowa przez Agencje Nieruchomosci Rolnych dokonania
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w
W., dzielnica W. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) poczawszy od 1 stycznia 2011 r. w wysokoSci 1



% jest nieuzasadniona oraz o ustalenie, ze poczawszy od 1 stycznia 2011 r. stawka oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1 % dotychczasowej wartoSci ww. nieruchomo$ci tj. 117.363, 24 zt.

Swoje roszczenie powodka oparta na treéci art. 17 b ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2007 r. Nr 231 poz. 1700)

Sporna nieruchomo$¢ znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym powddki, zas$ jej wlascicielem jest Skarb Panstwa.

W zwiagzku z powyzszym wskazac nalezy, iz od dnia wejScia w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. z 2003 r., Nr 64, poz. 592 ze zm.- dalej u.k.r.) Agencja Nieruchomosci Rolnych (pozwana w
niniejszej sprawie) stala sie nastepca prawnym Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 18 ust. 2. uw.k.r.). W
my$l natomiast art. 12 ust. 3 u.g.n.r. Zasobem WlasnoS$ci Rolnej Skarbu Panstwa dysponuje Agencja Nieruchomo$ci
Rolnych na zasadach okre§lonych 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.

Nieruchomo$¢ oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) z obrebu (...) polozona w W. , w dzielnicy W.
weszla w sklad (...) Skarbu Panstwa na mocy ostatecznej decyzji Wojewody (...) nr (...) z dnia 8 marca 1998 r.,
ktora przekazala dzialke, z ktdrej nastepnie w wyniku podzialéow i scalenn wyodrebniono nieruchomos$é gruntowa o
aktualnym nr ewidencyjnym 9, na rzecz Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Powyzsza nieruchomo$¢ zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste powodowej spolce (...) S.A. z siedziba w G.. Prawo uzytkowania wieczystego zostalo
ustanowione do dnia 27 wrzeénia 2089 r.

Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng.
Powodka, jako uzytkownik wieczysty zobowiagzana byla zatem do okresowego spelniania §wiadczen z tytulu oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste.

W odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w sklad (...) Skarbu Panstwa wlasciwa do ustalenia nowej albo
zmiany dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest, zgodnie z art. 17b ust. 2a
u.g.n.r., Agencja Nieruchomos$ci Rolnych. W my$l za$ art. 17b ust. 1 u.g.n.r. oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, z zastrzezeniem ust.
2, wykorzystywanych na cele obronnosci panstwa w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1 % (pkt 1), na cele rolne 1% (pkt
2), na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow publicznych 1% (pkt
2a), na inne cele 3% (pkt 3), warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposéb okre§lony w art. 30 ust. 1, z tym, ze warto$¢
gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposob okre$lony w art. 30 ust. 2. Zgodnie z art. 17b ust. 2a u.g.n.r., Prezes Agencji
Nieruchomosci Rolnych zawiadamia uzytkownika wieczystego o ustaleniu nowej albo o zmianie wysoko$ci oplaty
rocznej, za$ do obu tych zawiadomien stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami, dotyczace
postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowe;j.
Przepisami o gospodarce nieruchomosciami, do ktérych odsyla art. 17b ust. 2a u.g.n.r., sa art. 78 - 81 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 tekst jedn. - u.g.n).

Powodowa spo6tka podnosila, iz nieruchomos$¢ gruntowa o nr ewidencyjnym 9 w 2010 r. wykorzystywana byla na cele
rolne, co skutkowa¢ powinno ustaleniem stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego tego
gruntu na poziomie 1%, poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 T.

Majac na uwadze caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie, w ocenie Sadu z takim
stwierdzeniem nie sposoéb sie zgodzi¢. W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, iz aby mozliwe bylo ustalenie
stawki procentowej oplaty rocznej przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci 1 %, to zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt
2 u.g.n.r. nieruchomos$é powinna byé wykorzystywana na cele rolne. W zwigzku z powyzszym wyjasnienia wymaga
kwestia uzytego przez ustawodawce zwrotu ,,wykorzystywania na cele rolne”, ktére to sformulowanie nie doczekalo
sie w u.g.n.r. definicji legalne;j.



W $wietle wykladni literalnej art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r., przestanka ktorej spelnienie decyduje o wysokosSci stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest cel na jaki wykorzystywana jest ta nieruchomos$é, a w
niniejszej sprawie jest to cel rolny. 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). Wynika z tego, ze chodzi tutaj o faktyczne, rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci
na cele rolne, nie za$ o jedynie hipotetyczna mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci na ten cel. Dlatego tez dla
ustalenia wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste na poziomie 1%, nie ma znaczenia

czy nieruchomoéé jest nieruchomoscia rolna, o ktérej mowa w art. 46" k.c., bowiem zgodnie z tym przepisem za
nieruchomo$¢ rolna moze by¢ uznana roéwniez nieruchomoéc¢, ktora jedynie potencjalnie moze by¢ wykorzystana
do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. W wyzej wskazanym wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil, ze preferencyjna
stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci uzasadnia rzeczywiste wykorzystywanie
nieruchomoéci — 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 zastlugujacy na wsparcie. Dlatego tez uznaé nalezy, ze aby nastgpila
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, a przez to cel rolny mogl by¢ faktycznie, a nie tylko hipotetycznie,
zrealizowany potrzebne sg do tego dlugofalowe dzialania zwigzane nie tylko z rekultywacja gruntéw, ale takze
z uprawg prowadzaca do uzyskania pozytkow rolnych. Nadto o celu, na jaki wykorzystywana jest nieruchomos$é
oddana w uzytkowanie wieczyste decyduja zamierzenia uzytkownika wieczystego, co do wykorzystania nieruchomosci,
albowiem grunt jest oddawany w uzytkowanie wieczyste na wiele lat i z reguly realizacja celu jest rozciagnieta w czasie.
W zwigzku z powyzszym zmiana sposoby korzystania z nieruchomo$ci wprawdzie moze mie¢ przemijajacy charakter,
ale nie powinna by¢ chwilowa. Istotny jest zatem zamiar jakim kierowal sie uzytkownik wieczysty przy dokonywaniu
konkretnych czynnosci faktycznych na uzytkowanej wieczyécie nieruchomosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 301/12, LEX nr 1289806).

W ocenie Sadu dziatka nr (...) w 2010 r. nie byla uzywana ani wykorzystywana w taki sposob, ktéry wskazywalby na
zamierzenie wykorzystywania jej na cele rolne, albowiem ani dzialan podejmowanych przez powodowa spotke ani
tez dzialalnoSci dzierzawcoéw nie mozna zakwalifikowaé jako wykorzystywania przedmiotowego gruntu na cele rolne
przez dtuzszy czas. Rozciggniecie w czasie realizacji celu rolnego wynika z samej istoty uzytkowania wieczystego, jako
umowy zawieranej na co najmniej 40 lat, z zasady jednak na lat 99 (art. 236 § 1 k.c.). Wskaza¢ nalezy jednak, ze nie
chodzi tutaj o to, aby zamiarem uzytkownika wieczystego bylo wykorzystywanie nieruchomosci na cele rolne do konca
trwania umowy uzytkowania wieczystego, ale przez dtuzszy czas wynikajacy ze specyfiki prowadzonej dzialalnoSci
rolnej, ktora rozciagnieta jest w czasie i obejmuje m.in. rekultywacje terenu, siew, zebranie plonéw. Zdaniem Sadu
powddka nie wykorzystywala w 2010 r. przedmiotowej nieruchomosci na cele rolne.

Nie ulega watpliwoéci, iz (...) S.A. zawala w dniu 17 listopada 2008 r. ze S. G. i P. G. umowe dzierzawy gruntéw i
zlecenia ich rekultywacji. Analiza treéci przedmiotowej umowy wskazuje, ze juz w preambule przedmiotowej umowy
wskazano, iz glownym przedmiotem dzialalnoSci wydzierzawiajacego (tj. powodki) jest dzialalno$é deweloperska,
co jednak nie przesadza jeszcze o tym, ze nie mogla ona prowadzi¢ dzialalnoéci rolnej. Jednakze juz kolejne
postanowienie preambuty wskazuje na to, ze powodowa spoélka zainteresowana jest wydzierzawieniem nieruchomosci
na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich czeSci inwestycji deweloperskiej. Zgodnie z § 6 ust.
2 umowy dzierzawca zobowigzal sie poczawszy od 2008 r. do rozpoczecia uprawy i siewu roslin zbozowych lub/i
okopowych lub/i do zakladania uzytkéw zielonych, a od 2010 r. na obszarze 2 ha planuje zalozy¢ szkotke krzewow i
krzakéw ozdobnych. Powyzsza umowa zostala zawarta na okres do dnia 31 grudnia 2018, z zastrzezeniem mozliwoSci
jej rozwigzania przez ktorgkolwiek ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (§2). Ponadto
jej rozwigzanie bylo mozliwe rowniez wtedy kiedy z okre§lonego terenu nie zebrano jeszcze plonéw (§2). Stwierdzié¢
nalezy, Ze ani w 2009 r. ani w 2010 r. nieruchomo$¢ ta nie byla wykorzystywana na cele rolne. W 2009 r. dzialka nie
zostala obsiana, co wprost wskazal w swoich zeznaniach wydzierzawiajacy nieruchomo$¢ P. G.. Nadto potwierdzaja
to réwniez protokoly prac, z ktorych wynika, iz siew trawy na dzialce nr (...) zakonczyl sie we wrzes$niu 2011 r. Jezeli
za§ w 2010 r. nie zostala ona obsiana, to tym bardziej niemozliwe bylo uzyskanie i zebranie z niej jakichkolwiek



plonéw, co mogloby stanowi¢ podstawa do przyjecia, ze cel rolny, na ktory zostala wykorzystana nieruchomoéc
jest realizowany. Nadto w ocenie Sadu tre$¢ przedmiotowej umowy wskazuje wprost na jej tymczasowy charakter.
Swiadczy o tym chociazby sposéb, w jaki uregulowana zostala mozliwo$é rozwiazania umowy, w ktorej to przewazajace
znaczenie mial interes wydzierzawiajacego, jak rowniez fakt, iz priorytetem bylo rozpoczecie planowanych budéw, a
w przypadku uzyskania przez powbddke stosownych zezwolen ewentualna dzialalno$é rolnicza na wydzierzawionych
dzialka zostalaby zlikwidowana. Nadto watpliwoSci Sadu nasuwa réwniez sam charakter tej umowy. Analiza jej
zapisow dotyczacych wynagradzania dzierzawcow za to, iz korzystaja oni z uprawnien jakie daje im umowa dzierzawy
tj. korzystania z rzeczy i przywrdcenia jej stanu umozliwiajacego wykorzystywanie dzialki, jak rowniez fakt zwrotu
poniesionych przez dzierzawcow kosztow i uiszezania przez wydzierzawiajacego wszelkich zobowiazan, w tym podatku
rolnego za wydzierzawiong dziatke nasuwa watpliwosci, czy jej faktycznym celem nie bylo zawoalowanie pod postacia
umowy dzierzawy drugiej umowy polegajacej na przystosowaniu gruntu do rozpoczecia na nim prac budowlanych.
Zwlaszcza, iz zgodnie z art. 693 § 1 k.c. celem umowy dzierzawy jest osiaganie przez wydzierzawiajacego zysku w
postaci czynszu uiszczanego przez dzierzawcow, ktdry w niemniejszej sprawie byl zdecydowanie nizszy (40.969 zl)
niz wynagrodzenie, jakie z tytulu dzierzawy i podejmowanych czynno$ci otrzymali dzierzawcy. Jak wynika bowiem z
protokoléw przedlozonych do akt sprawy wynagrodzenie dzierzawcoéw za sam pierwszy kwartal 2010 r. byto wyzsze niz
caly czynsz rocznej dzierzawy. W zwiazku z powyzszym z gospodarczego punktu widzenia umowa byla niewatpliwie
dla powddki niekorzystna i zapewne w normalnym obrocie nie zostalaby w takim ksztalcie zawarta. W zwigzku z
powyzszym zdaniem Sadu chociaz prace wykonywane przez S. G. i P. G. mialy wprawdzie charakter rekultywacyjny, to
jednoczesnie i to z wiekszym prawdopodobienstwem mialy stuzy¢ powodce do przygotowania terenu na cele zwiazane
z budownictwem mieszkaniowym. Dzialania podjete na przedmiotowym gruncie przez S. G. i P. G., polegajace
na przeprowadzeniu prac porzadkowych, wycince drzewek i krzewow nie osiggnely takiego stopnia intensyfikacji
eksploatacji, ktéry pozwolilby uznadé, ze dzialka ta zostala wykorzystana na cele rolne. W szczeg6lnoéci na dzialce tej nie
rozpoczeto uprawy i siewu roslin zbozowych lub/i okopowych oraz nie zalozono uzytkéw zielonych, co miato rozpoczaé
sie juz w 2008 r. zgodnie z § 6 umowy dzierzawy laczacej powddke z w/w rolnikami. Nadto, jak wynika ze zlozonego
przez powbdke pisma z 22 pazdziernika 2014 r. (...) S.A. nie wyklucza zmiany sposoby wykorzystywania spornej
dzialki i w tym celu dokonuje wstepnej analizy, czy istnieje mozliwoéci faktycznego zabudowania nieruchomosci,
zgodnie z postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W tym tez celu powodka wystapita
o wydanie decyzji zatwierdzajacej projekt robot geologicznych na nieruchomosci. Takie dzialanie powodowej spotki
potwierdza powyzsze rozwazania Sadu, albowiem na obecnym etapie, na rekultywowanej dzialce powddka podejmuje
kroki celem dokonania w przyszloéci jej zabudowy.

Z powyzszej argumentacji wynika, ze przypuszczalnym zamiarem powodowej spolki nie bylo wykorzystywanie
przedmiotowe]j nieruchomosci na cele rolne, ale che¢ uiszczania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wedlug
korzystniejszej stawki procentowej, tj. 1% zamiast 3%. Dlatego tez, uzna¢ nalezy, ze nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem niniejszego postepowania w okresie do konca 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 nieruchomoéci wykorzystywanych na ,inne cele” zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.

Swiadczyé moze o tym rowniez decyzja z dnia 23 listopada 2010 r. w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe wjazdéw i tymczasowej zawrotki na dzialce nr (...). Okolicznosé ta potwierdza,
iz cel rolny nie stanowil priorytetu dla wydzierzawiajacego, albowiem uznajac, jak twierdzi powodka, iz od 2008
r. czynila ona starania celem przygotowania gruntu do produkcji rolnej, bezcelowym byloby zaprzepaszczenie tych
prac i zezwolenie (nawet gdyby dotyczylo to jedynie czesci nieruchomosci ) na wylaczenie juz gotowych i dwa lata
przygotowywanych — a zdaniem powodki juz nawet uprawianych - gruntéw pod wjazdy i zawrotki ulatwiajace budowe
budynku na sgsiadujacej ze sporng nieruchomoscia dzialce.

W zwiagzku z powyzszym w ocenie Sadu w okolicznoSciach przedmiotowej sprawy brak jest podstaw dla uznania, aby w
2010 r. dzialka nr (...) byla wykorzystywana rolniczo . Podejmowane w tym okresie na dzialce prace, dotyczyly jedynie
czynnoéci porzadkowych, a jak wynika z protokoléw dopiero w drugiej potowie 2011 r. dzialka zostala obsiana trawa.



Zdaniem Sadu nie doszlo zatem do zmiany wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Prace wykonane
przez dzierzawcoéw mialy zdaniem Sadu charakter pozorny o ,,podwdjnym znaczeniu” albowiem dotyczyly rekultywacji
gruntu i jednocze$nie byly uzyteczne dla planowanej w przyszlosci inwestycji budowlane;j.

Dlarozstrzygniecia przedmiotowej sprawy nie byly istotne wskazywane przez powodke okolicznoéci, iz dziatka obecnie
jest wykorzystywana rolniczo. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze aby mozliwym bylo przyjecie iz oplata od 1 stycznia 2011
r. wynosi 1 % koniecznym byloby stwierdzenie, iz do zmiany celu wykorzystania dzialki nr (...) doszlo w 2010 r., co
w $wietle materialu zgormadzonego w aktach sprawy nie zostalo przez powbddke wykazane. Zdjecia z lat 2011-2014 w
zaden sposob nie dowodza bowiem, ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci nastapila w 2010r. W zwiazku
z powyzszym brak w niniejszej sprawie podstaw do zmiany oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego spornej
nieruchomos$ci gruntowej i zastosowania korzystniejszej dla powodki stawki procentowej w wysokosci 1 % wartosci
nieruchomoé$ci. W sprawie nie nastgpila bowiem zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci w sposob okreslony
w art. 17 b ust 1 pkt 2 u.g.n.r.

Jedynie na marginesie wskazaé nalezy, ze nietrafny jest argument strony powodowej, ze o wykorzystywaniu na
cele rolne ww. nieruchomosci przemawia fakt, iz odprowadzala ona od niej podatek rolny. Jak wynika bowiem
z tredci art. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1984 r., Nr 52, poz. 268 ze 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$ci mozna moéwi¢ po spelieniu przez grunt warunkéow ,formalnych” (sklasyfikowanie gruntu w
odpowiedniej ewidencji), a nie ,materialnych” (wykorzystywanie gruntu na okreslony cel) jak ma to miejsce w
przypadku okreélania wysokos$ci stawki procentowej oplaty uiszczanej z tytutu 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.

Nadto takze uzyskanie przez rolnikéw S. G. i P. G. ,doplat unijnych” nie przesadza samo przez sie o tym, ze
nieruchomo$¢ przez nich dzierzawiona byla wykorzystywana na cele rolne. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 26
stycznia 2007 1. o platno$ciach w ramach systeméw wsparcia bezposredniego (Dz.U. z 2007 1., Nr 35, poz. 217 ze. zm.)
rolnikowi przystuguje jednolita platno$¢ obszarowa do bedacej w jego posiadaniu w dniu 31 maja roku, w ktérym zostat
zlozony wniosek o przyznanie tej ptatnosci, powierzchni gruntow rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego,
kwalifikujacych sie do objecia ta platnoscia zgodnie z art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 73/2009,
jezeli: posiada w tym dniu dzialki rolne o lgcznej powierzchni nie mniejszej niz okre$lona dla Rzeczypospolitej
Polskiej w zalgczniku nr VII do rozporzadzenia nr 1121/2009, z tym ze w przypadku zagajnikow o kroétkiej rotacji
dziatka rolna powinna obejmowa¢ 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 platnosci (pkt 2); przestrzega wymogdw przez caly rok kalendarzowy, w ktérym zostal ztozony wniosek
o przyznanie tej platnoéci (pkt 2a); zostal mu nadany numer identyfikacyjny w trybie przepiséw o krajowym systemie
ewidencji producentéow, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskéw o przyznanie platnosci (pkt 3).
Natomiast w mySl art. 124 ust. 2 akapit pierwszy Rozporzadzenia Rady (WE) NR 73/2009 z dnia 19 stycznia 2009 r.
ustanawiajace wspolne zasady dla systeméw wsparcia bezpoéredniego 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 platnoéci w ramach systemu jednolitej ptatnosSci 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 uzytkéw rolnych nowego panstwa czlonkowskiego objetego systemem
jednolitej platno$ci obszarowej stanowi cze$¢ jego wykorzystywanej powierzchni uzytkdw rolnych utrzymana w dobrej
kulturze rolnej bez wzgledu na to, czy sa one wykorzystywane do produkcji, oraz, w stosownych przypadkach,
dostosowana zgodnie z obiektywnymi i niedyskryminacyjnymi kryteriami ustanowionymi przez to nowe panstwo
czlonkowskie po zatwierdzeniu przez Komisje. Analiza ww. przepisow wskazuje zatem, 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, albowiem wystarczajaca przestanka jest utrzymywanie gruntu
w dobrej kulturze rolne;j.

Majac powyzsze na uwadze, wniosek uzytkownika wieczystego, zastepujacy pozew, nie zastugiwal na uwzglednienie
i dlatego podlegal oddaleniu w caloéci.

O kosztach postepowania Sad orzekla na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac nimi powo6dke jako strone przegrywajaca
sprawe. W sklad kosztoéw procesu, oprocz uiszczonej przez powddke oplaty od pozwu weszly koszty zastepstwa
procesowego strony pozwanej w kwocie 7.200 zl, ustalone na podstawie §6. pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r.

poz. 490)

Z uwagi na powyzsze, na podstawie powolanych przepisow Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



