Sygn. akt I ACa 1092/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Bogdan Swierczakowski (spr.)

SO (del.) Bernard Chazan

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki akcyjnej z siedziba w G.
przeciwko Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt XXIV C 907/11

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od (...) spolki akcyjnej z siedzibg w G. na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych z
siedzibg w W. kwote 2700zl (dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Bernard Chazan Edyta Mroczek Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt I ACa 1092/15

UZASADNIENIE

Pismem z 15 grudnia 2009 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. odmoéwila dokonania zmiany stawki procentowe;j
oplaty rocznej uiszczanej przez powodke (...) sp. z 0.0. ( (...) SA. w G.) w W. z 3% na 1% w odniesieniu do
dzialki (...) polozonej w W., dzielnicy W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W uzasadnieniu
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wskazala, ze na przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono jedynie zabiegi
agrotechniczne (talerzowanie), porzadkujace teren i zwalczajace chwasty. Brak §ladéow dzialalno$ci plonotworczej
oznacza, iz nieruchomo$¢ nie jest uzytkowana rolniczo.

15 stycznia 2010 r. powodowa spolka ztozyta 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 2010r. oplata roczna z



tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci powinna wynosié¢ 29.361,50 zt przy uwzglednieniu
dotychczasowej warto$ci tej nieruchomoséci w kwocie 2.936.150,45 zt oraz zastosowaniu stawki procentowej 1% tej
wartosci.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 23 marca 2011 r. oddalito powyzszy wniosek powodki,
z uwagi na fakt, iz nie wykazala ona, ze doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci
gruntowe;j.

Od powyzszego orzeczenia powod wniost w ustawowym terminie sprzeciw.
Wyrokiem z dnia 5 lutego 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo.
Podstawa faktyczna rozstrzygniecia jest nastepujaca.

Nieruchomo$¢é gruntowa, polozona przy ul. (...) w W., dzielnica W., oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka
nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 0,4835 ha (powstala z podzialu kolejno dzialki (...)) jest wlasnoscig Skarbu
Panstwa. Zgodnie z uchwala (...) Rady Gminy W. W. z 22 stycznia 2001 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego teren6ow (...) przedmiotowa dzialka znajdowala sie w obszarze zakwalifikowanym
jako ,tereny zabudowy ustugowej, biurowej lub uzytecznos$ci publicznej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowo
- uslugowej lub zamieszkania zbiorowego”. Dzialka ta zostala przekazana na rzecz Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa, ktorej nastepca prawnym jest pozwana Agencja Nieruchomos$ci Rolnych. Strona pozwana oddala w/w
nieruchomos$é (...) S.A. w G. w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie umowy objecia akcji oraz wniesienia wkladu
niepienieznego z 10 sierpnia 2008 r. uzytkownikiem wieczystym dzialki (jak réwniez innych dzialek, w sumie 9o ha
gruntow) zostala powodka (...) S.A. w G.. Celem operacji (w odniesieniu m.in. do dzialki nr (...)) byla budowa centrum
handlowego.

19 maja 2009 r. prawo do uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki zostalo na podstawie umowy przeniesione
na (...) Sp. z 0.0. w W.. Nastepnie umowa z 17 czerwca 2010 r. prawo do uzytkowania wieczystego dzialki zostalo
przeniesione na Centrum Handlowe (...) Sp. z 0.0. w W.. (...) Sp. z 0.0. przeksztalcila sie w (...) Sp. z 0.0. w G.. Na
podstawie uchwal o polaczeniu z 11lutego 2013r., w oparciu o plan polaczenia z 13 grudnia 2012 r., nastgpito polaczenie
powodki (spolka przejmujaca) z (...) Sp. z o.0. (spélka przejmowana) poprzez przeniesienie calo$ci majatku spotki
przejmowanej na powodke.

Umowa z 8 wrze$nia 2008 r. powddka zlecita (...) Sp. z 0.0. w W. przeprowadzenie prac, polegajacych na skoszeniu
trawy wraz z wywozem pokosu m.in., na dzialce (...) (z ktérej wydzielona zostala dzialka (...)), za kwote 20.704,50
z}t brutto.

17 listopada 2008 r. pomiedzy (...) S.A. (wydzierzawiajacym) a P. G. i S. G. (dzierzawcami) zawarta zostala umowa
dzierzawy gruntu rolnego o lacznej powierzchni 64,0077 ha oraz zlecenie ich regeneracji. W preambule umowy
stwierdzono, ze gléwnym przedmiotem dzialalno$ci wydzierzawiajacego ( (...) S.A.) jest dzialalnoéé¢ deweloperska
i jest on zainteresowany wydzierzawieniem gruntéw na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub
ich czeSci inwestycji deweloperskiej. Przedmiotem tej umowy byla m.in. dzialka nr (...) (§ 1 ust. 1c w zw. z
ust. 2 umowy). Powyzsza umowa zostala podpisana do dnia 31 grudnia 2018 r., z zastrzezeniem mozliwosci jej
wczesniejszego rozwigzania przez ktoérakolwiek ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,
z tym, ze dla dzialek, na ktorych beda uprawiane plody rolne, okres wypowiedzenia i skutek rozwigzujacy umowy
mial nastepowac zawsze po zbiorach plodéw rolnych w roku, ktérego dotyczy wypowiedzenie, jednak nie dtuzej
niz do konca roku kalendarzowego, lub wedlug wyboru wydzierzawiajacego wczesniej za zwrotem dzierzawcy
rynkowej warto$ci plodéow rolnych na dzialkach bedacych przedmiotem wypowiedzenia (§ 2 ust. 11 2). W § 4 tej
umowy wydzierzawiajacy o$wiadczyl, ze w zwigzku z niskim stanem gospodarczym dzierzawionych dzialek zleca
dzierzawcy zadania majace na celu przywrocenie im wysokiej kultury rolnej, ktére obejmuja w szczegdlnoSci:
odgruzowanie terenu, niwelacje terenu, wycinke drzew, skarczowanie traw, spulchnienie ziemi, talerzowanie, oranie,
opryskiwanie, nawozenie. Harmonogram prac rekultywacji gruntu stanowit za$ zalacznik nr 2 do umowy. Za w/w



prace dzierzawcom przystugiwalo wynagrodzenie wg stawki godzinowej wynoszacej 39 zt brutto za 1 roboczogodzine/1
osobe. Ponadto wydzierzawiajacy zobowigzywal sie do zwrdcenia dzierzawcom uzasadnionych kosztéw zwigzanych
z wykonaniem zlecenia, o ile koszty te zostana przezen zaakceptowane. Rowniez wszelkie podatki, oplaty i inne
Swiadczenia, w szczego6lnoéci podatek rolny, zwiazane z dzialtkami, bedacymi przedmiotem dzierzawy, mialy obciazac
wydzierzawiajacego (§ 10 umowy). Rozliczenie prac mialo sie odbywaé w pelnych okresach miesiecznych na podstawie
protokolu z wykonanych prac zaakceptowanego przez wydzierzawiajgcego. Ponadto dzierzawca zobowiazal sie do
utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytej kulturze agrotechnicznej zgodnie w wymogami prawidlowej gospodarki
wlasciwej dla rodzaju wydzierzawianych gruntdéw oraz o$wiadezyl, ze zamierza od 2008 r. rozpocza¢ 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 zalozyé¢ szkotke krzewdw i krzakow ozdobnych (§ 6 ust. 1-2). Tytulem wynagrodzenia dzierzawcy
obowiazani byli placié na rzecz wydzierzawiajacego czynsz w kwocie 640 zl netto / 1 ha w skali rocznej, przy czym w
2008 i 2009 r. mial on by¢ obnizony o 50% z uwagi na faktyczny zly stan gospodarczy gruntéw (§ 3 ust 1i 7 umowy).

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

21 maja 2009 r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w W. (wydzierzawiajacym) a P. G. i S. G. (dzierzawcami) zawarta zostala
umowa dzierzawy gruntu rolnego o lacznej powierzchni 5.0968 ha oraz zlecenie ich regeneracji. W preambule
umowy stwierdzono, ze gldbwnym przedmiotem dzialalno$ci wydzierzawiajacego jest dzialalno§¢é deweloperska i jest
on zainteresowany wydzierzawieniem gruntéw na cele rolnicze do czasu rozpoczecia na tych gruntach lub ich czesci
inwestycji deweloperskiej. Przedmiotem tej umowy byla m.in. dzialka nr (...) (§ 1 ¢) umowy). Umowa ta powtarzala
postanowienia umowy z 17 listopada 2008 r. zawartej przez dzierzawcow z (...) S.A. Podwyzszeniu ulegla stawka
godzinowa do kwoty 40 z} brutto za 1 roboczogodzine/1 osobe (k. 247 - 252 - umowa).

Postanowieniem z 10 lutego 2010 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w W. uzgodnil realizacje przedsiewziecia
polegajacego na budowie garazu dla nie mniej niz 300 samochod6w osobowych oraz zespolu zabudowy ustugowej, na
terenie o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha, w ramach inwestycji polegajacej na budowie budynku wielofunkcyjnego
zespolu handlowo - ustugowego pod nazwa (...) m.in. na dzialce nr (...). Postanowieniem nr(...) z 23 wrze$nia 2010
r. Prezydent (...) W. podjal z urzedu postepowanie administracyjne w przedmiocie wniosku o ustalenia warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na budowie galerii handlowo - ustugowych (...)
przewidzianej do realizacji w dzielnicy W. w rejonie ulic (...) na terenie m.in. dziatki nr (...).

Dzialka nr (...) przeznaczona byla pod inwestycje w postaci budowy garazu dla nie mniej niz 300 samochodéow
osobowych oraz zespotu zabudowy ustugowej ma terenie o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha, w ramach inwestycji
polegajacej na budowie budynku wielofunkcyjnego zespotu handlowo - ustugowego. Samo centrum handlowe, wedlug
pierwotnych planéw mialo powstaé wiele lat wezeéniej - konieczne bylo zatem utrzymywanie dziatek pod jej budowe w
uporzadkowanym stanie. Dzialka byla pusta i nieogrodzona w zwigzku z czym inwestorzy, ktérzy prowadzili w okolicy
prace budowlane, wyrzucali na jej obszar gruz i odpadki. Wynajecie firmy ochroniarskiej nie usunelo problemu.
Postanowiono zatem wynajac osoby, ktore beda dbaly o czystoé¢ i porzadek na gruntach. Osobami tymi byli S.iP. G.,
przy czym jeszcze pod koniec stycznia 2009 r. dzialka byla zachwaszczona i niezagospodarowana, byly na niej zwaly
piachu. W okresie od stycznia 2009 r. do stycznia 2010 1. S. G.iP. G. skladali (...) Sp. z 0.0. protokoly z wykonywanych
prac na przedmiotowej dzialce zgodnie z § 4 ust. 5 umowy dzierzawy. W protokolach tych okreélali oni wykonywane
przez nich dwceze$nie prace na oddanych im w dzierzawe gruntach. Pracami tymi byly m.in.: ustalenie polozenia
i wyznaczenie dzialek, ustalenie nielegalnych skladowisk gruzu, inwentaryzacja drzewek i krzewéw podlegajacych
wycince, wycinka krzewdw i drzewek, rozdrabnianie galezi, opryskiwanie, wykaszanie, bronowanie, wlékowanie,
talerzowanie, oranie. Powo6d zwracal S. i P. G. koszty nasion, nawozu i transportu. W 2010 i 2011 roku dzialka zostala
obsiana gorczycg, przeznaczonej na przeoranie jako ,zielony nawo6z”. Nastepnie w 2012 r. dzialka byla ugorowana.
W kolejnych latach uprawiany byl na niej owies. W przypadku uzyskania pozwolenia na budowe obecny uzytkownik
wieczysty niezwlocznie przystapilby do realizacji inwestycji. Gdyby mozliwe bylo uzyskanie pozwolenia na budowe co
do czedci dzialek, uzytkownik wieczysty nie wydzierzawialby ich, lecz niezwlocznie przystapitby do budowy.



Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie, z nastepujacych wzgledow.

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 ze zm.) z dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy, tj. 16 lipca 2013 r., Agencja Nieruchomosci Rolnych (pozwana
w niniejszej sprawie) stala sie nastepca prawnym Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa. Art. 12 ust. 3 ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2012 r., poz.
1187j.t. ze zm.) (u.g.n.r.) stanowi, ze Zasobem Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa dysponuje Agencja Nieruchomo$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 osob fizycznych i prawnych.

W odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w skltad Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa wlasciwa do
ustalenia nowej albo zmiany dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest, zgodnie
z art. 17b ust. 2a u.g.n.r., Agencja Nieruchomosci Rolnych. W mys$l za$ art. 17b ust. 1 u.g.n.r. oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, z
zastrzezeniem ust. 2, wykorzystywanych na cele obronnosci panstwa w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1 % (pkt 1),
na cele rolne 1% (pkt 2), na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celéw
publicznych 1% (pkt 2a), na inne cele 3% (pkt 3), wartosci nieruchomosci ustalonej w sposdb okreslony w art. 30 ust.
1 u.g.n.r., z tym ze warto$¢ gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposob okreslony w art. 30 ust. 2 u.g.n.r.

Zgodnie z art. 17b ust. 2a u.g.n.r., Prezes Agencji Nieruchomos$ci Rolnych zawiadamia uzytkownika wieczystego o
ustaleniu nowej albo o zmianie wysokoS$ci oplaty rocznej, za§ do obu tych zawiadomien stosuje sie odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczace postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb
postepowania okreSlony w art. 78 - 81 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2014, poz.
518 j.t. ze zm.).

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., powinna ona by¢ wykorzystywana na cele rolne. Aby rozstrzygnaé,
czy nieruchomo$¢ ta byla na takie cele wykorzystywana niezbedne jest poddanie analizie ustawowego zwrotu
~wykorzystywania na cele rolne”, ktéry to zwrot nie doczekal sie w u.g.n.r. definicji legalnej. Zgodnie z literalnym
brzmieniem art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r., przestanka ktérej spelnienie decyduje o wysoko$ci stawki procentowej
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest cel na jaki wykorzystywana jest ta nieruchomos$é, w niniejszej prawie
za$ jest to cel rolny. Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych sléw nalezy przez nie rozumieé takie
uzywanie nieruchomogci i korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co do wykorzystania nieruchomosci 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 o faktyczne, rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci na cele rolne, ktore
realizuje powziety przez uzytkownika wieczystego zamiar, nie za$ o jedynie hipotetyczng mozliwo$é wykorzystania
nieruchomosci na ten cel. Dlatego tez dla ustalenia wysoko$ci stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste na poziomie 1%, nie ma znaczenia czy nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia rolng, o ktérej mowa w art. 46"
k.c., bowiem zgodnie z tym przepisem za nieruchomo$¢ rolna moze by¢ uznana réwniez nieruchomosé, ktéra jedynie
potencjalnie moze by¢ wykorzystana do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
roélinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. 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 zastlugujacy na wsparcie.
Aby nastapila zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, a przez to cel rolny mogt by¢ zrealizowany faktycznie,
a nie tylko hipotetycznie, potrzebne sa dlugofalowe dzialania zwigzane nie tylko z rekultywacja gruntéw, ale takze
z uprawa prowadzaca do uzyskania pozytkow rolnych. Grunt jest oddawany w uzytkowanie wieczyste na wiele
lat i z reguly realizacja celu (zamierzen uzytkownika wieczystego), jest rozciggnieta w czasie. Zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, cho¢ moze mie¢ charakter przemijajacy, to jednak nie moze by¢ jedynie chwilowa.



Wypada zatem bada¢ rowniez zamiar, jaki przy$wiecal uzytkownikowi wieczystemu, ktory dokonywat konkretnych
czynno$ci faktycznych na oddanej mu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Podstawowym argumentem przytaczanym przez powoda na poparcie prezentowanego przez niego stanowiska
procesowego, byt fakt zawarcia 17 listopada 2008 r. umowy dzierzawy gruntéw i zlecenia ich rekultywacji (w tym
dzialki nr (...)). Kolejna umowa w tym zakresie zostala zawarta przez (...) Sp. z 0.0. 21 maja 2009 r. Zwazy¢ nalezalo, ze
obie te umowy juz w preambule stanowily, ze gldbwnym przedmiotem dzialalnos$ci wydzierzawiajacego (tj. powddkiijej
o6wczesnego nastepcy prawnego) jest dzialalno$¢é deweloperska. Co prawda nie przesadza to jeszcze o tym, ze nie mogla
ona prowadzi¢ dzialalno$ci rolnej, jednakze juz kolejne postanowienie preambuly wskazuja na to, ze zaréwno powod
jakijego nastepca prawny zainteresowani byli wydzierzawieniem nieruchomosci na cele rolnicze do czasu rozpoczecia
na tych gruntach lub ich czeSci inwestycji deweloperskiej. Umowa zostala zawarta na okres do dnia 31 grudnia 2018
r., z Zastrzezeniem mozliwoSci jej rozwigzania przez ktéragkolwiek ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, z zastrzezeniem na rzecz wydzierzawiajacego wyboru prawa zwrotu dzierzawcy rynkowej wartoSci
plodéw rolnych na dzialkach bedacych przedmiotem wypowiedzenia (§ 2 ust. 11 2). Z powyzszego wynika, ze w zakresie
rozwigzania umowy decydujace znaczenie mialy interesy wydzierzawiajacego. Moglt on bowiem wypowiedzie¢ umowe
zanim plony rolne zostaly zebrane. Swiadczy to o tym, Ze wydzierzawienie gruntéw nie mialo na celu w pierwszym
rzedzie skutkowaé uzyskiwaniem ptodow rolnych - skoro rozwigzanie stosunku prawnego bylo niezalezne od kwestii
ich zebrania. Majac za$ na uwadze glowny przedmiot dzialalnosci powodki, tj. dzialalnosé deweloperska oraz fakt
ustawicznego dazenia do rozpoczecia inwestycji budowlanych, stwierdzi¢ nalezy, ze zawarta umowa nosila wyrazne
znamiona tymczasowo$ci. Priorytetem bylo bowiem rozpoczecie planowanych budéw - w przypadku uzyskania
stosownych zezwolen wszelka ewentualna aktywnos$é rolnicza na wydzierzawianych dzialkach niewatpliwie zostala by
niemal natychmiast wygaszona. Chociaz umowa przewidywata w takim przypadku finansowg rekompensate, to zapis
ten pozostaje w sprzecznoéci z gospodarczg funkcja jaka, zgodnie z art. 693 § 1 k.c., pelni umowa dzierzawy, bowiem
jej zalozeniem jest umozliwienie dzierzawcy nie tylko uzywanie rzeczy ale rowniez pobieranie z niej pozytkow.

Dalsza analiza przedmiotowej umowy wskazuje takze, ze z ekonomicznego punktu widzenia jej realizacja byla dla
powoda wysoce niekorzystna. Co prawda nazwa umowy wskazywala, ze sklada sie ona z dwdch czlonow - dzierzawy
i zlecenia rekultywacji. Jednak z treSci umowy wynikalo, ze to umowa dzierzawy ma charakter podstawowy i
dominujacy, na co wskazuje chociazby okre$lenie stron wylacznie jako ,wydzierzawiajacy” i ,dzierzawca”. Majac
jednak na uwadze przytoczony juz fragment preambuly stwierdzié trzeba, ze zlecenie prac rekultywacyjnych
dzierzawcom bylo pozbawione jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia. Powod byt deweloperem i zamierzal na
terenach oddanych w dzierzawe przeprowadzi¢ inwestycje budowlane, w zwigzku z czym przywracanie tymze terenom
wysokiej kultury rolnej na krotki okres (do czasu rozpoczecia prac budowlanych) bylo calkowicie zbyteczne, a nawet z
finansowego punktu widzenia niekorzystne. Zwazy¢ nalezy bowiem, ze zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawcy
obowiazani byli kwartalnie uiszcza¢ czynsz, ktéry w wymiarze rocznym wynosit 640 zl za kazdy wydzierzawiony hektar
gruntu. Przy powierzchni gruntéw oddanych dzierzawcom do korzystania (64,0077 ha) oznaczalo to, ze czynsz wynosit
w przyblizeniu 40.964 zl netto w skali rocznej (w okresie poczatkowym, bowiem umowa przewidywala, ze w trakcie
jej trwania poszczegolne dziatki moga zostac wylaczone spod dzierzawy). Nadto w 2008 i 2009 roku czynsz mial by¢
obnizony o 50% z uwagi na zly stan gospodarczy gruntow. Oznaczalo to, ze w 2009 r. powod osiagnaltby tytutem
czynszu doch6d w kwocie okolto 20.482 zl. Jednoczeénie powod wyznaczyt dzierzawcom dokladny harmonogram prac
z rozbiciem na poszczegdlne miesiace (k. 287), za ktorych wykonanie wyplacal im wynagrodzenie w kwocie 39 zl
brutto za 1 roboczogodzine/1 osobe. Zaskakujacym jest, ze powod, rzekomo w ramach umowy zlecenia, wynagradzal
dzierzawcow za to, ze korzystali oni z przyshugujacych im na podstawie umowy dzierzawy uprawnien (tj. uzywania
rzeczy i przywrodcenia jej do stanu zdatnego do celu w jakim mieli ja wykorzystywac), skoro miejsce polozenia stan
prawny, granice i powierzchnie wydzierzawionego gruntu oraz jego stan gospodarczy byl dzierzawcom dokladnie
znany (8§ 1 pkt 3 umowy z 17 listopada 2008 r.). Analizujgc dane wynikajace z zalgczonych przez powodke protokolow
wykonanych i zaakceptowanych przez nia robot stwierdzié trzeba, ze P.iS. G. co miesige wykonywali prace w wymiarze
oscylujacym w granicach okolo 400 godzin, przy czym zdarzaly sie okresy, w ktérych wymiar prac byt daleko wiekszy
(w marcu 2009 r. bylo to 535 godzin). Z zestawienia powyzszych danych wynikalo, Ze miesiecznie pow6d obowigzany
byl, tytulem wynagrodzenia, wyplaci¢ dzierzawcom znaczne kwoty. Przykladowo za prace we wspomnianym marcu



2009 1. byla to kwota 20.865 zl czyli ponad potowa, ustalonego w umowie, rocznego czynszu dzierzawnego. Sumujac
za$ liczbe przepracowanych w 2009 r. godzin, wynikajacych z zaakceptowanych protokolow robot, (4499 godzin)
przez stawke wynagrodzenia (39 zt brutto a od maja 2009 roku po podpisaniu umowy przez (...) Sp. z 0.0. 40 z}
brutto) uzyskuje sie kwote 178.007 zl. Latwo zatem mozna stwierdzi¢, ze ich suma znacznie przekraczala korzysci,
jakie wydzierzawiajacy (tj. powod a pdzniej (...) Sp. z 0.0.) uzyskiwal tytulem czynszu. Ponadto z tre$ci umoéw jak
i zeznan Swiadkéw wynikalo, ze wydzierzawiajacy zwracal takze dzierzawcom poniesione przez nich uzasadnione i
zaakceptowane koszty (§ 4 ust 7 umowy z 17 listopada 2008 r. i 21 maja 2009 r.) oraz uiszczal wszelkie, zwigzane
z dzialkami bedacymi przedmiotem dzierzawy, podatki, oplaty i inne §wiadczenia, w szczegdlnosci podatek rolny (§
10 umowy). Poza tym jakiekolwiek ewentualne plony z dzierzawionych gruntéw stanowily wlasnos¢ dzierzawcow.
Z powyzszego jasno wynikalo, ze wydzierzawiajacy nie tylko nie osiggal finansowych korzysci z zawartej umowy,
ale nawet ponosil z tego tytutu straty. Majac na uwadze, ze powdd jest profesjonalnym podmiotem gospodarczym,
niewatpliwie nie zawarlby tak niekorzystnej dla siebie umowy, na podstawie ktérej wszelkie ekonomiczne korzysci
uzyskiwaliby de facto dzierzawcy (jak juz wskazano zlecenie prac rekultywacyjnych, z punktu widzenia dewelopera
nie dawalo mu zadnych korzySci). Zawarcie umowy w tym ksztalcie bylo takze jaskrawym odstepstwem od celu jaki
w Swietle art. 693 § 1 k.c. ma po stronie wydzierzawiajacego spelnia¢ umowa dzierzawy, ktérym jest niewatpliwie
osiagniecie zysku w postaci czynszu uiszczanego przez dzierzawcow. To z kolei oznacza, ze umowa dzierzawy z 17
listopada 2008 r. musiata realizowa¢ jaki$ inny cel, ktory bytby wart ponoszenia strat finansowych, bowiem w ocenie
Sadu w normalnym obrocie gospodarczym umowa dzierzawy nie zostalaby zawarta w takim ksztalcie jak to wynika
z treSci przedmiotowej umowy.

W przypadku przyjecia, ze oddana w dzierzawe nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na cele rolne powod uzyskalby
dzieki temu korzystniejsza stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (1% zamiast 3% wartosci
nieruchomos$ci). Sadowi z urzedu wiadomym jest, ze powolujac sie na tozsame okoliczno$ci powod wszezynat réwniez
postepowania w przedmiocie ustalenia wysokosci oplaty rocznej w odniesieniu do innych dzialek bedacych w jego
wieczystym uzytkowaniu polozonych w W., dzielnicy W.. Majac na uwadze, ze umowa dzierzawy dotyczyla ponad 64
ha gruntow, a wiec duzej iloSci dzialek uzyskana w ten spos6b przez powoda kwota bytaby niewatpliwie znaczna. Sama
tylko dzialka nr (...), opierajac sie na danych liczbowych i wyliczeniach powddki, przy ustaleniu stawki procentowej
oplaty od uzytkowania wieczystego na 1%, w stosunku do dotychczasowej wysokoSci oplaty dawalaby ,,0szczedno$¢” w
kwocie 58.723,01 zt (oplata 29.361,50 zl zamiast 88.084,51 zl). W tejze ,,0szczednoéci” zwielokrotnionej przez liczbe
dzialek, bedacych w uzytkowaniu wieczystym powoda, nalezalo w ocenie Sadu upatrywa¢ interesu ekonomicznego
realizowanego poprzez umowe dzierzawy z 17 listopada 2008 r. oraz z 21 maja 2009 r. Majac zatem na uwadze
okoliczno$ci niniejszej sprawy oraz jej przedmiot, w ocenie Sadu rzeczywistym celem umowy dzierzawy bylo wlaénie
stworzenie pozoréw wykorzystywania nieruchomosci na cele rolnicze i uzyskanie dzieki temu korzystniejszej stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Drugi cel jaki przy$wiecal zawarciu uméw z 17 listopada 2008 r. i 21 maja 2009 r. zostal ujawniony w zeznaniach
Swiadkow W. C. i M. H.. Wynika z nich, ze z uwagi na przedtuzajacy sie proces uzyskania zezwolen i decyzji,
wymaganych do rozpoczecia inwestycji w postaci budowy garazu oraz zespolu zabudowy uslugowej, w ramach
budowy budynku wielofunkcyjnego zespotu handlowo - ustugowego (...) (ktéra miata byé przeprowadzona m.in.
na dzialce nr (...)) pojawila sie palaca potrzeba zabezpieczenia terenéw przeznaczonych pod tg inwestycje. Inni
przedsiebiorcy, ktorzy w okolicy przeprowadzali 6wczeénie inwestycje budowlane, wyrzucali na dzialki, bedace w
uzytkowaniu wieczystym powodki gruz, $mieci itd. Poczatkowo powdd wynajmowal do pilnowana terenu firme
ochroniarska, jednakze nie zapobieglo to dalszemu jego zasmiecaniu. Nastepnie zdecydowano sie na wynajecie
rolnikéw, ktorzy mieli oczyScic teren, a nastepnie go obsia¢. Tym niemniej ostatecznym celem powoda, jak rowniez
obecnego uzytkownika wieczystego bylo wybudowanie centrum handlowego. W momencie gdy mozliwe stanie
sie rozpoczecie inwestycji wszelka niezwigzana z nig dzialalnoéé zostanie zakonhczona. Swiadek M. H. wprost
wskazal, ze gdyby udalo sie uzyska¢ wymagane pozwolenia chociazby co do czesci dzialek, to uzytkownik wieczysty
zaprzestalby ich wydzierzawiania. Niewatpliwie tego typu idea przySwiecala réwniez powodowi, w okresie gdy byl
on uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...). Zapisy umowy z 17 listopada 2008 r. umozliwialy takie dzialanie,
zgodnie bowiem z § 2 ust 3 umowy mozliwe bylo jej cze$ciowe rozwigzanie w zakresie oznaczonej ewidencyjnie



dzialki. Nadto jakkolwiek co do zasady umowa mogla by¢ rozwigzana z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, za§ w odniesieniu do dzialek, na ktérych znajdowaly sie uprawy - po ich zbiorze przez dzierzawcow,
to jednoczes$nie wydzierzawiajacy mogl uiscié na rzecz dzierzawcow kwote stanowiaca rownowarto$c ptodéw rolnych
irozwigza¢ umowe nie czekajac na zakonczenie zbiorow (§ 2 ust 2 umowy). W istocie zatem celem oddania nalezacych
do powodki gruntéw w ,dzierzawe” bylo uporzadkowanie terenu pod przyszla inwestycje budowlana. Stanowi to
jednoczeénie wythumaczenie, wskazanego uprzednio faktu, dlaczego powdd jako wydzierzawiajacy placil dzierzawcom
wynagrodzenie za przywrocenie ,wysokiej kultury rolnej” na oddanych im do korzystania gruntach. Mozna zatem
powiedzieé, ze wykonywane przez P.iS. G. prace byly robotami ,podwdjnego przeznaczenia”, tj. stanowiac czynnosci,
ktére mozna scharakteryzowac jako rekultywacje gruntu, jednocze$nie przygotowywaly go pod inwestycje budowlana.
Powyzsze potwierdzaj takze, znany Sgdowi z urzedu wynik innych postepowan toczacych sie pomiedzy stronami,
ktdérego przedmiotem byly inne dzialki usytuowane w W., dzielnicy W. dzierzawione przez P. i S. G.. W sprawie
XXIV C 128/11 dotyczacej dziatki nr (...) juz na przelomie 2010 / 2011 r. rozpoczela sie inwestycja budowlana,
ktorej przedmiotem byla budowa osiedla mieszkaniowego, a wszelka ,dzialalnos$é rolna” zostala wygaszona. Taki
sam scenariusz zdarzen niewatpliwie dotyczylby takze dzialki nr (...) gdyby nie przedluzajace sie postepowanie
administracyjne w przedmiocie uzyskania pozwolenia na budowe. Za powyzszymi wnioskami przemawia roéwniez
fakt prowadzenia postepowan administracyjnych w celu uzyskania tychze zezwolen - postepowanie w przedmiocie
uzgodnienia realizacji przedsiewziecia (postanowienie (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w W. z 10 lutego 2010 r.)
czy tez ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji (postanowienie Prezydenta (...) W.
7 23 wrze$nia 2010 T.).

Dzialka nr (...) na podstawie umowy z 19 maja 2009 r. zostala zbyta na rzecz (...) Sp. z 0.0. W chwili dokonania tych
transakcji spolka ta byta w catoSci kontrolowana przez powoda i miala dziala¢ na czas oznaczony do 31 grudnia 2014
r., przy czym do chwili dokonania 1 sierpnia 2008r. zmiany w KRS sp6iki, powyzsze bylo uzupelione informacjg ,,do
czasu zakonczenia i rozliczenia projektu inwestycyjnego” (k. 68 - 73 - (...) Sp. z 0.0.). Powyzsze rowniez potwierdza
zamiary powoda co do uzytkowanych przez niego gruntow, gdyz zbycie uzytkowania wieczystego na rzecz spotki, ktora
zostala w istocie utworzona do przeprowadzenia konkretnej inwestycji budowlanej, wskazuje, ze powdd spodziewal
sie ich rychlego rozpoczecia i przygotowywat sie do tego.

Sad Okregowy nadto zauwazyl, ze wydanie w niniejszej sprawie pozytywnego dla powoda rozstrzygniecia, tj. ustalenia,
ze od 2010 r. stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosila 1% wartosci gruntu, wymagatoby stwierdzenia, ze
do zmiany celu wykorzystania dzialki (...) doszlo w 2009 r. Zgodnie bowiem z art. 81 ust 1 u.g.n., ktéry stosuje
sie na podstawie odeslania z art. 17b ust. 2a u.g.n.r., doreczenie zadania przez uzytkownika w przedmiocie zadania
aktualizacji oplaty powinno nastapi¢ na pi$émie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty roczne;j.
Oznacza to, ze przestanki aktualizacji oplaty muszg wystapié¢ roku poprzedzajacym.

Okoliczno$ci sprawy nie dawaly podstaw do uznania, by w 2009 roku nieruchomo$¢ byla wykorzystywana
na cele rolne. Zaréwno z zeznan $wiadkoéw jak i dokumentéw wynikalo w szczegélnoSci, ze na dzialce nr
(...) 1 innych nieruchomo$ciach, bedacych w uzytkowaniu wieczystym powddki, prowadzono przede wszystkim
prace inwentaryzacyjne (opisanie drzewek i krzewow, ustalanie i wytyczenie granic poszczegélnych dzialek) oraz
porzadkowe (wycinka drzewek i krzewow, opryskiwanie chwastéw, odgruzowywanie). Zgodnie z tre$cia umowy z 17
listopada 2008 r., dzierzawcy o$wiadczyli, ze zamierzaja poczawszy od 2008 roku rozpocza¢ uprawe i siew roslin
zbozowych lub / i okopowych lub / i zakladaé uzytki zielone. Tozsamy zapis, odnoszacy sie jednakze do 2009 roku,
znalazl sie rowniez w zawartej przez (...) Sp. z 0.0. umowie z 21 maja 2009 r. Dzialania takie nie nastapily jednakze ani
w 2008 roku ani tez w roku 2009. Jak wskazali §wiadkowie P. G. i S. G. dopiero w 2010 roku mozliwe bylo zasianie na
dzierzawionym obszarze gorczycy, ktéra miala uzyznic ziemie. Réwniez dokument w postaci potwierdzenia zawarcia
umowy ubezpieczenia upraw od gradobicia (pomijajac fakt dziwnego, zdaniem Sadu, okresu objetego ubezpieczeniem,
tj. IV kwartalu roku, oraz okolicznoéci, ze obejmowala jedynie 5,99 ha powierzchni upraw) odnosit sie dopiero do
2010 roku.

Majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci sprawy, w szczeg6lno$ci ujawnione rzeczywiste zamierzenia powoda,
nie sposéb uznaé zatem, ze w 2009 roku doszlo do zmiany wykorzystywania nieruchomosci. Przeprowadzane



prace, jak juz wskazano wcze$niej, mialy ,podwojne przeznaczenie” i byly uzyteczne dla planowanej w przyszloéci
inwestycji budowlanej. Niezbedne bylo bowiem usuniecie drzew i krzewdéw, usuniecie zwaléw ziemi, gruzu, Smieci
i wyr6bwnanie terenu. Réwniez czynno$ci w postaci orki czy bronowania pozwalaly uporzadkowac teren, bowiem
gruz byl niejednokrotnie zagrzebany w ziemi - §wiadkowie wskazywali, ze udostepnione im maszyny czesto lamaty
sie podczas pracy po natrafieniu na betonowe elementy. Nie doszlo natomiast do jakichkolwiek zasiew6w i zbiérki
plonéw. Na marginesie warto wskaza¢, ze znamiennym jest, ze na przedstawionych przez powoda zdjeciach
satelitarnych dzialki nr (...) pominiete zostalo zdjecie z 2009 roku, czyli dotyczace kluczowego dla niniejszej sprawy
okresu. Zdjecia z 2010, 2011, 2012, 2013 i 2014 roku w zaden sposdb nie dowodza, ze zmiana sposobu korzystania z
nieruchomos$ci nastgpila w roku 2009.

Z calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze zamiarem powodowej spolki nie
bylo wykorzystywanie oddanych jej w uzytkowanie wieczyste gruntéw na cele rolne, za$§ powdd, a pdzniej jego
nastepcy prawni, dazyli przede wszystkim do realizacji rzeczywistego i podstawowego celu dla jakiego korzystali oni z
nieruchomosci, a ktérym bylo rozpoczecie inwestycji budowlanych. Podejmowane przez powoda dzialania zwigzane
z rekultywacjg gruntu mialy jedynie pozorny charakter i tak naprawde stuzy¢ mialy przygotowaniu tych terenéw pod
inwestycje. Drugim ukrytym celem powoda byla natomiast che¢ uiszczania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wedtug korzystniejszej stawki procentowej, tj. 1% zamiast 3%. Dlatego tez, uznaé nalezy, ze nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem niniejszego postepowania w okresie od konica 2008 do konica 2009 roku nie byta wykorzystywana na
cele rolne, w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r., a tym samym oplata roczna ponoszona przez powoda z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci powinna pozosta¢ na poziomie 3%, tj. stawki procentowej wlasciwej dla
nieruchomoéci wykorzystywanych na ,inne cele” zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. Oznacza to rowniez, ze brak jest
podstaw do matematycznego wyliczania wysokoSci oplaty, zgodnie z zawartym w pozwie wnioskiem i ustalenie jej w
kwocie 29.361,50 zl, w zwigzku z czym rowniez w tym zakresie roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Nietrafny jest argument strony powodowej, ze o wykorzystywaniu na cele rolne w/w nieruchomosci przemawia
fakt, iz odprowadzala ona od niej podatek rolny. Zgodnie z 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 dzialalnosci gospodarczej innej niz dzialalno$é rolnicza.
Wynika z powyzszego, ze o odprowadzaniu podatku rolnego od nieruchomo$ci mozna moéwi¢ po spelieniu
przez grunt warunkow ,formalnych” (przyporzadkowanie gruntu w ewidencji do odpowiedniej kategorii), a nie
»materialnych” (wykorzystywanie gruntu na okreslony cel) jak ma to miejsce w przypadku okre§lania wysokos$ci stawki
procentowej oplaty uiszczanej z tytulu uzytkowania wieczystego. Dlatego tez opodatkowanie podatkiem rolnym nie
przesadzalo o tym, Ze grunt ten byl wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu art. 17b ust. 1 u.g.n.r.

Rowniez uzyskanie przez rolnikow S. G. i P. G. ,doplat unijnych” nie przesadza o tym, ze nieruchomo$¢ przez nich
dzierzawiona byta wykorzystywana na cele rolne. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnoSciach
w ramach systemow wsparcia bezposredniego (Dz.U. z 2007 r., Nt 35, poz. 217 ze zm.) rolnikowi przystuguje jednolita
platnosé obszarowa do bedacej w jego posiadaniu w dniu 31 maja roku, w ktérym zostal ztozony wniosek o przyznanie
tej platnoéci, powierzchni gruntéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, kwalifikujacych sie do objecia
ta platnoscia zgodnie z art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 73/2009, jezeli: posiada w tym dniu
dzialki rolne o lacznej powierzchni nie mniejszej niz okre$lona dla Rzeczypospolitej Polskiej w zalgczniku nr VII do
rozporzadzenia nr 1121/20009, z tym Ze w przypadku zagajnikéw o krotkiej rotacji dziatka rolna powinna obejmowac
jednolita gatunkowo uprawe o powierzchni co najmniej 0,1 ha (pkt 1); wszystkie grunty rolne sa utrzymywane
zgodnie z normami przez caly rok kalendarzowy, w ktorym zostal zlozony wniosek o przyznanie tej platnosci (pkt
2); przestrzega wymogobw przez caly rok kalendarzowy, w ktérym zostal ztozony wniosek o przyznanie tej platnosci
(pkt 2a); zostal mu nadany numer identyfikacyjny w trybie przepiséw o krajowym systemie ewidencji producentow,
ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskdéw o przyznanie platnoéci (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 wspo6lne
zasady dla systemdw wsparcia bezpoéredniego dla rolnikow w ramach wspdélnej 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 platnosci w ramach systemu jednolitej platnosci obszarowej kwalifikuja sie wszystkie dzialki rolne
spelniajace kryteria przewidziane w ust. 1 oraz dzialki rolne obsadzone zagajnikami o krétkiej rotacji (kod CN ex 0602
90 41). Ust. 1 art. 124 stanowi, ze powierzchnia uzytk6w rolnych nowego panstwa czlonkowskiego objetego systemem
jednolitej platno$ci obszarowej stanowi cze$¢ jego wykorzystywanej powierzchni uzytkéw 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 niedyskryminacyjnymi 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 uwarunkowane wykorzystywaniem nieruchomosci na cele rolne, od czego uzalezniona jest wysoko§é
stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste - wystarczajace jest bowiem utrzymywanie gruntu w dobrej
kulturze rolne;j.

Z tych wzgledow wniosek uzytkownika wieczystego, zastepujacy pozew, nie zastugiwal na uwzglednienie i podlegal
oddaleniu w catoéci. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.

Powod wnidst apelacje, skarzac wyrok w catoéci. Zarzucit:

1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposdb sprzeczny z zasadami doswiadczenia
zZyciowego oraz naruszajacy zasady logicznego rozumowania, a takze poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodne;j
oceny dowodow, co w konsekwencji skutkowato:

a) dowolnym przyjeciem, ze prace rekultywacyjne podjete przez S. G. oraz P. G. w stosunku do nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr (...) mialy ,podwojne przeznaczenie" i byly uzyteczne dla planowanej w przyszloéci inwestycji
budowlanej, przez co nie mozna uznaé, ze w 2009 r. doszlo do wykorzystania nieruchomosci na cele rolne;

b) dowolnym przyjeciem, ze zamiarem powoda bylo przygotowanie nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) pod
inwestycje budowlang, a nie prowadzenie na niej dzialalnoSci rolniczej;

c¢) dowolnym przyjeciem, ze uzyskanie przez rolnikow S. G. oraz P. G. doplat z jednolitej platnoSci obszarowej nie
przesadza o tym, ze dzierzawiona nieruchomos¢ (dziatka nr (...)) byta wykorzystywana na cele rolne;

d) wyprowadzeniem z materialu dowodowego - z zeznan $wiadkéw W. C. i M. H., wnioskow z niego niewynikajacych,
tj. ustalenia przez Sad celu, jaki przy$wiecal powodowi przy zawieraniu umoéw dzierzawy z dnia 17 listopada 2008 r. i
21 maja 2009 r., podczas gdy zich zeznan nie wynika, by byli oni obecni przy zawieraniu tych umoéw badz uczestniczyli
w jakikolwiek sposéb w zawieraniu tych umoéw. Z zeznan tych swiatkdw wynika natomiast niewatpliwie, ze nie byli
oni nawet pracownikami powoda.

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:
a) art. 17b ust. 1 pkt 2 w zwigzku z ust. 2a u.g.n.r. poprzez btedna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze:

» prowadzenie na nieruchomosci prac rekultywacyjnych polegajacych na wycince drzew i krzewéw, wykoszeniu
traw, bronowaniu i talerzowaniu nie stanowi wykorzystywania nieruchomoéci na cele rolne;

» 0 wykorzystywaniu nieruchomosci na cele rolne mozna moéwi¢ wylacznie w przypadku zbierania plonéw z
nieruchomogci; a zatem cel rolny utozsamiany powinien by¢ wylacznie z natychmiastowym osigganiem plonéw
(pozytkdéw naturalnych) z nieruchomosci, w tym znaczeniu, ze pozytki te powinny by¢ osiggane niezwlocznie po
rozpoczeciu wykorzystywania nieruchomo$ci na cel rolny;

« wbrew literalnemu brzmieniu tego przepisu przeslankami zmiany oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci wehodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panhstwa ze wzgledu na zmiane
celu, na ktéry nieruchomos$¢ jest wykorzystywana jest trwala zmiana sposobu wykorzystywania nieruchomogci



oraz motywacja uzytkownika wieczystego - zamiar docelowego wykorzystywania nieruchomoéci na nowy cel,
podczas gdy z literalnej wykladni wskazanej normy prawnej tego rodzaju konstatacja w zaden spos6b nie wynika;

b) art. 65 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni postanowien § 2 ust. 1, § 4 ust. 11 2 oraz § 6 umoéw dzierzawy z
dnia 17 listopada 2008 r. oraz 21 maja 2009 r. i przyjecie, ze rzeczywistym celem dzierzawy bylo stworzenie pozoréw
wykorzystania gruntu na cele rolnicze oraz uporzadkowanie terenu pod przyszla inwestycje budowlana, podczas gdy
celem tych umoéw bylo wydzierzawienie nieruchomosci na cele rolne.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami pow6d wniost o zmiane wyroku poprzez ustalenie, ze:

a) odmowa przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...), poprzez ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. w wysokoSci 1% jest nieuzasadniona;

b) poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r., zZe stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci wynosi 1%;

¢) poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
wynosi 29.361,50 zl przy uwzglednieniu dotychczasowej wartoéci tej nieruchomosci w kwocie 2.936.150,45 zl oraz
zastosowaniu stawki procentowej wynoszacej 1% tej wartosci;

Nadto skarzacy wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztéw postepowania za obie instancje.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Na wstepie wymaga zaakcentowania fakt, ze przedmiotem postepowania wywolanego sprzeciwem z 12 maja 2011 .
wniesionym od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. jest ustalenie, czy zasadny byt wniosek
zlozony 15 stycznia 2010 1. przez (...) sp. zo.0. do tegoz SKO, dotyczacy zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z 3%
na 1% z dniem 1 stycznia 2010 r., z powolaniem sie przez uzytkownika wieczystego na wykorzystywanie nieruchomosci
na cele rolne w roku 2009. W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze byly woéwczas na gruncie prowadzone prace
rekultywacyjne, majace charakter dziatalnoSci rolniczej, kwalifikujace nieruchomoéé jako wykorzystywana na cele
rolne w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. (wniosek — k.35-54).

Sad, ktéremu sprawa zostala przekazana na skutek sprzeciwu, rozpoznaje ja od poczatku, w zakresie sprecyzowanym
przez uzytkownika wieczystego we wniosku zlozonym do kolegium, zastepujacym pozew (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., I CSK 418/07, Lex nr 465920). Jak wiec stusznie zauwazyt Sad Okregowy,
wydanie w niniejszej sprawie pozytywnego dla powoda rozstrzygniecia, tj. ustalenia, ze od 2010 r. stawka oplaty
za uzytkowanie wieczyste wynosila 1% wartoSci gruntu, wymagaloby stwierdzenia, ze do zmiany celu wykorzystania
dzialki (...) doszlo w 2009 r. Zgodnie bowiem z art. 81 ust 1 u.g.n., ktory stosuje sie na podstawie odestania z art. 17b
ust. 2a u.g.n.r., doreczenie zadania przez uzytkownika w przedmiocie zadania aktualizacji oplaty powinno nastapié¢
na pi$mie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Oznacza to, ze przestanki aktualizacji
oplaty musza wystapié¢ roku poprzedzajacym.

W $wietle powyzszych uwag nalezy podkreslié, ze spos6b wykorzystywania nieruchomosci po roku 2009 nie moze
mie¢ przesadzajacego znaczenia dla wyniku sprawy.



Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzacy m.in. stwierdzil, ze Sad pominat fakt, ze ,przedmiotowa
nieruchomo$¢ w latach 2008 i 2009 nie nadawala sie — zgodnie ze sztuka uprawy ziemi — do uprawy na niej
roSlinno$ci” (str. 5 apelacji). Jest to stwierdzenie niespojne z treScig pierwszej postaci zarzutu naruszenia tegoz
przepisu, gdzie w konkluzji mowa jest o dowolnym przyjeciu przez Sad, iz nie mozna uzna¢, ze w 2009 r. doszlo do
wykorzystania nieruchomosci na cele rolne. To ostatnie twierdzenie jest przy tym goloslowne, nie poparte wskazaniem
na konkretne okolicznoéci. Tymczasem Sad Okregowy szczegdlowo wyjasnil na czym opart ustalenia faktyczne.
Powolal sie na protokoly z wykonywanych prac na przedmiotowej dzialce, sporzadzane przez S. G. i P. G. zgodnie z §
4 ust. 5 umowy dzierzawy, obejmujace okres od stycznia 2009 r. do stycznia 2010 r. W protokolach tych okreslali oni
wykonywane prace na oddanych im w dzierzawe gruntach (k.301-310). Pracami tymi byly m.in.: ustalenie polozenia
i wyznaczenie dzialek, ustalenie nielegalnych skladowisk gruzu, inwentaryzacja drzewek i krzewdéw podlegajacych
wycince, wycinka krzewdw i drzewek, rozdrabnianie galezi, opryskiwanie, wykaszanie, bronowanie, wldkowanie,
talerzowanie, oranie. Dopiero w latach 2010 i 2011 roku dziatka zostala obsiana gorczyca, przeznaczonej na przeoranie
jako ,zielony nawoz”, co zreszta skarzacy zauwazyl w apelacji, w akapicie poprzedzajacym cytowane wyzej zdanie
(k.892). Klasa gruntu czy uiszczanie podatku rolnego nie naleza do okoliczno$ci istotnych z punktu widzenia oceny,
czy dzialka byla wykorzystywana na cele rolne, przy czym odno$nie podatku nalezy w caloSci podzieli¢ argumentacje
Sadu I instancji (k. 880-881) odwolujaca sie do kryteriow formalnych (przyporzadkowanie gruntu w ewidencji
do odpowiedniej kategorii — podatek rolny) i materialnych (wykorzystanie gruntu na okreslony cel — okre§lenie
wysoko$ci stawki procentowej).

W zZadnym razie nie mozna uznaé za zasadne kwestionowanie ustalenia dotyczacego ,,podwoéjnego przeznaczenia”
prac prowadzonych na dzialce nr (...). Sad Okregowy szeroko uzasadnil swoje stanowisko, w §wietle postanowien
umowy dzierzawy, nieoplacalnych ekonomicznie dla wydzierzawiajacego (w $wietle regulacji zawartej w art. 693 §
1 k.c., odnos$nie pobierania pozytkow co Sad drobiazgowo wyliczyt — k.874-875) oraz umozliwiajacych rozwigzanie
umowy nawet bez zbioru plondw, co takze jest nietypowe dla umowy dzierzawy gruntéw rolnych a uzasadnione w
tym wypadku oczekiwaniem na zakoniczenie fazy wstepnej procesu inwestycyjnego, Jak wynika z preambuly umowy
dzierzawy z 21 maja 2009 r., wydzierzawiajacy w przyszlo$ci mial na tych gruntach realizowaé przedsiewziecia
deweloperskie a umowa dzierzawy miala obowigzywaé bedzie do czasu rozpoczecia owych inwestycji. Trafnie przy
tym dostrzegl Sad cel inwestycyjny i okres (do 31 grudnia 2014 r.) dla ktérego powolana zostala wydzierzawiajaca
spolka. Poza tym nie jest sporne, ze dzialka byla zanieczyszczana gruzem, Smieciami, itd. a wiec jest jasne, ze prace
dzierzawcow mialy w pierwszym roku charakter porzadkujacy i zabezpieczajacy, co mozna byloby stwierdzi¢ nawet
bez postuzenia sie zeznaniami $wiadkéw W. C. i M. H., niemniej, nie mial Sad powodu by odméwi¢ im wiary.
Za prace porzadkowe mialo by¢ placone dzierzawcom wynagrodzenie wedlug stawki godzinowej a jeszcze oprocz
wynagrodzenia wydzierzawiajacy mial zwrdcié¢ dzierzawcom uzasadnione koszty zwigzane z wykonaniem zlecenia.
Postanowienia tego typu nie naleza zwykle do umowy dzierzawy a ich tre$¢ uzasadnia ocene celu umowy dokonang
przez Sad Okregowy.

O tym, ze zamiarem powoda bylo przygotowanie nieruchomosci pod inwestycje budowalna mozna wnioskowac
réwniez przy zastosowaniu art. 231 k.p.c., w oparciu o powyzsze okolicznos$ci oraz ze wzgledu na fakt prowadzenia
postepowan administracyjnych w przedmiocie uzyskania pozwolenia na budowe — godzi sie przypomnie¢, ze w
przypadku m.in. przedmiotowej dzialki ma to by¢ garaz dla nie mniej niz 300 samochodéw osobowych oraz zesp6t
zabudowy uslugowej, na terenie o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha, w ramach inwestycji polegajacej na budowie
budynku wielofunkcyjnego zespolu handlowo - ustugowego pod nazwa (...). Wskazane okolicznosci, zwlaszcza tre$c
umowy dzierzawy, prowadzenie postepowania o wydanie pozwolenia na budowe, jak i rodzaj dzialalno$ci prowadzonej
przez spolke (...) sp. z 0.0. (developera) nie pozostawiaja watpliwosci co do tego, Ze nie bylo zamiarem powoda w
2009 r. prowadzenie dzialalnosci rolniczej, ale celem bylo wzniesienie osiedla mieszkaniowego wraz z infrastruktura
— miedzy innymi takze na dzialce nr (...), co musialo poprzedza¢ szeroko rozumiane uporzadkowanie terenu.

Sad Okregowy zasadnie nie przypisal istotnego znaczenia doplatom z jednolitej platnosci obszarowej uzyskiwanym
przez dzierzawcodw, z przyczyn podanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i wyzej przytoczonych, ktére Sad
Apelacyjny podziela, jak rowniez dlatego, ze chodzi tu o inne regulacje prawne, stuzace odmiennym celom. Mozna



jeszcze w kontekécie tresci apelacji odnotowaé, iz z przytoczonego w niej § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsiz 11 marca 2010 r. w sprawie minimalnych norm (Dz.U.2010.211) wynika, ze grunty orne sg utrzymywane
zgodnie z normami, jezeli jest prowadzona na nich uprawa roslin lub ugorowanie. Jak ustalono w sprawie, na
przedmiotowej dzialce w roku 2009 nie bylo ani uprawny roslin, ani nie byla ona ugorowana.

Zarzut blednej wykladni art. 17b ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 2a u.g.n.r. r6wniez nie zaslugiwal na uwzglednienie.
Forma uzytego w tym przepisie zwrotu ,,nieruchomosci (...) wykorzystywanych” oznacza, ze chodzi o spozytkowanie,
zuzytkowanie, uzyskanie zamierzonego, okre$lonego zysku, pozytku, przy czym zwrot ten dotyczy zaréwno chwili
obecnej, jak i przyszloéci. W wyroku z dnia 25 lutego 2010 r., I CSK 377/09 (Lex nr 577680) Sad Najwyzszy
zwrdcil uwage na wieloznaczno$é stowa ,cel”, zauwazajac, ze ,cel mieszkaniowy” w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt
1 u.g.n.r. mozna okre$li¢ jako dazenie do wzniesienia budynkéw mieszkalnych, przeznaczonych do zasiedlenia, a
wykorzystywanie na taki cel - to podjecie czynnoéci zmierzajacych do jego realizacji po uzyskaniu pozwolenia na
budowe. Analogicznie, zdaniem Sadu Apelacyjnego w przypadku ,celu rolnego” musi mie¢ miejsce rozpoczecie
dzialalnoSci stricte rolniczej, a nie — jak w tym przypadku (w roku 2009) — dzialan o charakterze porzadkowym
i rekultywacyjnym, dopiero umozliwiajacym jej rolnicze wykorzystanie w przyszloéci. Nie chodzi przy tym o
utozsamienia ,.celu rolnego” ze zbieraniem plonéw, jak to okreélit w zarzucie skarzacy, ale juz np. zasiew. Jak
stwierdzil sam powdd, w latach 2008-2009 dzialka nie nadawala sie jeszcze do uprawy na niej roslinnoéci a wiec
do wykorzystywania do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie, a fakt ten ma znaczenie przesadzajace o
negatywnym dla powoda wyniku sprawy.

Niemniej, Sad Apelacyjny podziela rowniez ocene Sadu I instancji, ze istotna z punktu widzenia zamiany celu
uzytkowania nieruchomo@ci jest przestanka trwaloéci i zwiazany z nig zamiar uzytkownika wieczystego (co nie oznacza
stosowania w tym przypadku przepiséw materialnych ustawy o gospodarce nieruchomosciami - por. wyrok SN z
dnia 21 czerwca 2013 r., I CSK 741/12, Lex 1396368). Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 12
stycznia 2011 1., I CSK 98/2010, (OSNC-ZD 2011, poz. 75), wyktadnia jezykowa art. 17b ust. 1 u.g.n.r., uwzgledniajgca
r6znice w sformulowaniu tego przepisu w poréwnaniu z art. 72 ust. 3 u.g.n., wyraznie wskazuje, ze o wysokoéci stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci wchodzacej w sktad Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa decyduje cel, na jaki wykorzystywana jest nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste.
Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych sléw nalezy przez nie rozumiec¢ takie uzywanie nieruchomosci
i korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co do wykorzystania nieruchomosci albo przynajmniej prowadzi
do jego realizacji. Preferencyjna stawke procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
uzasadnia zatem rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci - w znaczeniu wynikajacym z brzmienia przepisu -
oddanej w uzytkowanie wieczyste na cel uznany przez ustawodawce za zaslugujacy na wsparcie.

Powyzsza wykladnia oznacza, ze o celu na jaki wykorzystywana jest nieruchomos$é oddana w uzytkowanie wieczyste
decyduja zamierzenia uzytkownika wieczystego co do wykorzystania nieruchomos$ci. Grunt jest oddawany w
uzytkowanie wieczyste na wiele lat i z reguly realizacja celu (zamierzen uzytkownika wieczystego), jest rozciagnieta
w czasie. Zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, cho¢ moze mie¢ charakter przemijajacy, to jednak nie moze
by¢ jedynie chwilowa. Owa zmiana musi zamykac¢ sie w takim przedziale czasowym, aby mozliwe bylo zrealizowanie
nowego zmienionego celu. Aby cel rolny mogl by¢ rzeczywiscie zrealizowany, konieczne jest uprzednie przygotowanie
gruntu, a wiec jego rekultywacja umozliwiajaca uprawe prowadzaca do uzyskania pozytkéw rolnych. W taki sposéb
nalezy rozumie¢ trwalg zmiane sposobu uzytkowania. Samo zawarcie umowy dzierzawy i uporzadkowanie terenu nie
oznacza wiec, ze nieruchomos¢ jest wykorzystywana na cel rolny. Tym bardziej w sytuacji, gdy dzialania te, jak wykazal
Sad Okregowy, mialy w tamtym czasie na celu przede wszystkim przygotowanie do realizowania zamiaru zabudowy
dzialki, co wymagalo uzyskania szeregu zezwolen i zalatwienia wielu formalno$ci.

Zarzut naruszenia art. 65 k.c. dotyczacy blednej wykladni umoéw dzierzawy zostal uzasadniony poprzez powolanie sie
na kontekst sytuacyjny i odwolanie do sposobu wykorzystywania nieruchomosci przez nastepne 7 lat. Tymczasem
tre$¢ jej preambuly i specyfika umozliwiajaca domaganie sie wydania przez wydzierzawiajgcego nawet przed
zbiorem plonoéw w razie powstania warunkéw do rozpoczecia inwestycji budowlanej, jak rowniez kwestie zwigzane z
oplacaniem prac porzadkujacych dzierzawcodw stanowi kontekst Swiadczacy wlasnie o istnieniu celu budowlanego a



nie rolnego w chwili zawierania umoéw. P6Zniejszy spos6b wykorzystywania gruntu, a wiec obsianie gorczyca w latach
2010-2011, ugorowanie w roku 2012 i uprawe owsa w latach nastepnych, to nie sg to zdarzenia moggce zmienic ocene
zamiaru stron uméw z 2009 r. i celu tych umoéw. Trzeba przypomnieé za Sagdem Okregowym, ze w przypadku uzyskania
pozwolenia na budowe uzytkownik wieczysty niezwlocznie przystapilby do realizacji inwestycji. Trudno byto w 2009
roku spodziewac sie az tak dlugiego okresu oczekiwania na rozpoczecie inwestycji, a o tym, ze nie spodziewal sie tego
wydzierzawiajacy Swiadczy choéby powolanie spoélki (...) sp. z 0.0. w W. tylko na okres do konca 2014 r.

Z przedstawionych wzgledow Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, ze powo6d nie wykazal jakoby doszto
do rzeczywistej zmiany celu, na jaki wykorzystywana jest nieruchomos$é oddana w uzytkowanie wieczyste a zwlaszcza,
ze nieruchomo$¢ wykorzystywana byta w 2009 r. na cele rolne. Samo zawarcie umowy dzierzawy, w dodatku o tresci
wskazujacej na pierwszenstwo celu budowlanego i wykonanie prac porzadkowych na wydzierzawionych gruntach
jak roéwniez tre$¢ wypisu z rejestru gruntdéw nie sa wystarczajace do przyjecia, ze grunt wykorzystywany byl na cele
rolne i ze w zwigzku z tym uzasadniona jest zmiana stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci.

Dlatego, przyjmujac za swoje ustalenia Sagdu Okregowego, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.
Orzeczenie o kosztach zapadlo przy zastosowaniu art. 99 w zw. z art. 98 k.p.c. i obejmuje wynagrodzenie racy prawnego
w stawce minimalne;j.



