Sygn. akt I ACa 1154/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Lidia Sularzycka

Sedziowie:SA Zbigniew Stefan Cendrowski

SO (del.) Agnieszka Wachowicz-Mazur (spr.)
Protokolant:Weronika Trojanska

po rozpoznaniu w dniu 25 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 obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 lutego 2015 r., sygn. akt XXIV C 762/13

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie I (pierwszym) w ten sposob, ze oddala powodztwo o ustalenie, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci stanowiacej dziatke gruntu o numerze(...) zobrebu (...), o powierzchni 23.470

m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy -Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...), od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi 1%;

— w punkcie III (trzecim) w ten sposob, ze zasadza od (...) spolki akcyjnej z siedzibg w G. na rzecz Agencji
Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W. kwote 7.200 z} (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego;

2. oddala apelacje powoda;

3. zasadza od (...) spoiki akcyjnej z siedziba w G. na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W. kwote 18.137
z} (osiemnadcie tysiecy sto trzydziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Zbigniew Stefan Cendrowski Lidia Sularzycka Agnieszka Wachowicz-Mazur

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 28 grudnia 2010 r. (...) S.A. z siedzibg w G. wniosla do Agencji Nieruchomo$ci Rolnych o dokonanie
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowigcej dzialke oznaczong w ewidencji



gruntéw nr (...), o powierzchni 23.470 m>, polozonej w W., poprzez zmiane poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r.
stawki procentowej tej oplaty i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 127.3664,65 zl przy
przyjeciu stawki 1% i dotychczasowej warto$ci nieruchomosci, tj. kwoty 12.736.464,90 zl.

Pismem z dnia 4 lutego 2011 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych odméwila dokonania zmiany zgodnej z wnioskiem
powodki.

W dniu 9 marca 2011 r. powddka (...) S.A. z siedziba w G. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
wniosek (zastepujacy pozew w niniejszej sprawie) o ustalenie, ze:

1. odmowa przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dzialka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w/w nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokoéci 1%, byla nieuzasadniona;

2. poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w
nieruchomos$ci wynosi 1%;

3. poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci
wynosi 127.364,65 zt przy uwzglednieniu dotychczasowej warto$ci tej nieruchomosci w kwocie 12.736.464,90 zl oraz
zastosowaniu stawki procentowej wynoszacej 1% tej wartosci.

W uzasadnieniu wniosku powodka wskazala, ze przedmiotowa nieruchomo$é w 2010 r. byta wykorzystywana na cele
rolne, co winno skutkowac ustaleniem poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. wysokoéci stawki procentowej oplaty
rocznej na poziomie 1%. W dalszej czeSci podniosta ona, ze poza rolnym charakterem dzialki nr (...) i uiszczaniem
od niej podatku rolnego, o jej wykorzystywaniu na cele rolne $§wiadcza czynnos$ci przez nia podjete, w szczegolnosci
prowadzenie dziatalno$ci rolniczej przez dzierzawcow tej dzialki S. G.1P. G. (1). Prace wykonywane przez dzierzawcow
na przedmiotowej nieruchomosci podjete zostaly na jesieni 2008 r. i obecnie sg kontynuowane i intensyfikowane.
Powodka wskazala, ze warto$é nieruchomosci okreslila na podstawie wypowiedzenia oplaty rocznej dokonanego przez
pozwana w piSmie z dnia 20 sierpnia 2001 1.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 29 marca 2013 r. oddalilo powyzszy wniosek uznajac,
ze Spotka nie wykazala, aby doszlo do trwalej zmiany sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j.

Od powyzszego orzeczenia powodka wniosta w ustawowym terminie sprzeciw, ktory zostal przekazany przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. tutejszemu Sadowi. W sprzeciwie tym powodowa spotka podtrzymala
swoje dotychczasowe zadania oraz wniosta o zasgdzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu powddka podtrzymala w calosci
argumentacje przedstawiong we wniosku wniesionym w dniu 9 marca 2011 r. do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W..

W odpowiedzi na pozew Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wniosla o:

1. oddalenie powddztwa w zakresie Zadania przez powodke obnizenia od dnia 1 stycznia 2011 r. stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci z 3% do 1% i ustalenia jej na poziomie 1% w
stosunku do przedmiotowej nieruchomosci, z uwagi na brak jej wykorzystywania na cele rolne;

2. odrzucenie na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. pozwu w zakresie zagdania ustalenia od dnia 1 stycznia 2011 r. oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 127.364,65 zt w oparciu o warto$c
gruntu w wysokoéci 12.736.464,90 zl, z uwagi na czasowg niedopuszczalno$é drogi sadowej w zakresie orzekania w
przedmiocie wartosci gruntu;



3. ustalenie, iz od dnia 1 stycznia 2011 r. stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci wynosi 3%;

oraz o zasadzenie od powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze w zakresie punktu drugiego zadania pozew powinien zosta¢ odrzucony
bowiem zachodzi czasowa niedopuszczalno$é drogi sadowej, poniewaz przedmiotem rozpoznania sprawy przed SKO
w stadium administracyjnym byla tylko stawka procentowa, za$§ warto$¢ gruntu nie byla ani przedmiotem wniosku
powoda, ani przedmiotem rozstrzygniecia przez organ administracyjny. Pozwana wskazala dalej, ze powyzsze zadanie
odnosi sie do warto$ci gruntu okre$lonej w dniu 20 sierpnia 2001 r., ktéra to warto$¢ nie jest aktualna, bowiem
pozwana dwukrotnie po tej dacie dokonywala wypowiedzenia tej wartoéci, za$§ postepowania w tych sprawach sie
jeszcze nie zakonczyly. Strona pozwana podniosla, ze oplata ustalana jest wedlug aktualnej wartoSci nieruchomosci,
a powdd takiego zadania nie wniésl. Zdaniem pozwanej przedmiotowa nieruchomos$¢ jest czeScia tzw. (...) i jest
przeznaczona na cele komercyjnej dzialalnoéci gospodarczej, zatem wykluczyé nalezy jej jednoczesne przeznaczenie
na cele rolne, za$ przeprowadzone przez nig w latach 2009-2013 lustracje nieruchomosci nie wykazaly, aby dziatka
ta byla wykorzystywana trwale na cele rolnicze. Pozwana wskazala, ze w stosunku do sgsiednich dzialek zostalo
wydanych szereg decyzji administracyjnych, m.in. pozwolenia na budowe instalacji sanitarnych, wodociagowych, drog
wewnetrznych.

W piSmie procesowym datowanym dnia 7 pazdziernika 2014 r., strona powodowa wskazala, ze przepis art. 73 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, méwigcy o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, jako
majacy charakter przepisu prawa materialnego nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie na podstawie odestania
wynikajacego z przepisu art. 17 b ust 2a ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 17 lutego 2015r. ustalil, Ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu o numerze (...)z obrebu (...), o powierzchni 23.470m( 2 dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
numer (...) poczawszy od dnia 1 stycznia 2011r. wynosi 1%, w pozostalej cze$ci powodztwo oddalil i znidst wzajemnie
koszty procesu miedzy stronami.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

Nieruchomos$é gruntowa, polozona w W., w dzielnicy W., oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...)

z obrebu(...), o powierzchni 23.470 m?, jest wlasnoécia Skarbu Panhstwa, ktéry powierzyl wykonywanie praw
dotyczacych tej nieruchomosci Agencji Nieruchomo$ci Rolnych. Strona pozwana oddala w/w nieruchomo$c
powodowej spélce w uzytkowanie wieczyste do dnia 27 wrze$nia 2089 r.

Dziatka nr (...) powstala na skutek podzialu nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...), sktadajacej sie z
dzialki nr (...) z obrebu(...) o powierzchni 3,9357 ha oraz dzialki nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 5,7638 ha. Dzialki
nr (...) pochodza z podzialu dzialek nr (...) dokonanego decyzja nr (...) z 10 listopada 2006 r. Dzialki nr (...) pochodza
natomiast z podziatu dzialki nr (...) dokonanego decyzja nr (...) z 21 grudnia 2004 r.

Pismem z dnia 19 grudnia 2003 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wypowiedziala wysoko$¢ oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o lacznej powierzchni 78,9664 ha, obejmujacej m.in. dziatke nr (...) z obrebu
(...)— ze wzgledu na zmiane warto$ci nieruchomosci. Oplata roczna ustalona wypowiedzeniem z dnia 19 grudnia 2003
r. jest przedmiotem postepowania w sprawie III C 158,/05 toczacej sie przed tut. Sadem. Pismem z dnia 4 grudnia 2007
r. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wypowiedziata wysoko$¢ oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
o powierzchni 3,9353 ha, stanowiacej dzialke nr (...) z obrebu (...)— ze wzgledu na zmiane warto$ci nieruchomo$ci.
Oplata roczna ustalona wypowiedzeniem z 4 grudnia 2007 r. jest przedmiotem postepowania w sprawie XXIV C
124/09 toczacego sie przed tut. Sadem.



Powyzsza dziatka miala stanowic rezerwe terenu pod przyszle inwestycje deweloperskie powodowej spotki, jednakze
z powodu jej wezesniejszego zdewastowania (nielegalne skladowiska gruzu, zachwaszczenie) oraz niepewnoéci co do
terminu rozpoczecia na niej inwestycji i obawy przed karami administracyjnymi za skladowanie gruzu, zostala ona
wydzierzawiona na cele rolnicze.

Dnia 17 listopada 2008 r. pomiedzy (...) S.A. (jako wydzierzawiajacym) a P. G. (2) i S. G. (jako dzierzawcami) zawarta
zostala umowa dzierzawy gruntu rolnego oraz zlecenia regeneracji gruntow. Przedmiotem tej umowy byly m.in. dziatki
nr (...) (z ktoérych podzialu powstala dzialka nr (...)) (§ 1 ust. 1 lit c. w zw. z ust. 2 umowy). Powyzsza umowa zostata
zawarta do dnia 31 grudnia 2018 r. (§ 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, ktore obejmuja w szczegdlnosci: odgruzowanie terenu, niwelacje terenu, wycinke drzew, skarczowanie
traw, spulchnienie ziemi, talerzowanie, oranie, opryskiwanie, nawozenie. Dzierzawcy zobowiazali sie do utrzymania
przedmiotu dzierzawy w nalezytej kulturze agrotechnicznej zgodnie w wymogami prawidlowej gospodarki wlasciwej
dla rodzaju wydzierzawianych gruntéw oraz o$wiadczyli, ze zamierzaja od 2008 r. rozpocza¢ uprawe i siew roslin
zbozowych lub okopowych lub beda zakladaé uzytki zielone, natomiast poczawszy od 2010 r. na obszarze ok. 2 ha
planuja zatozy¢ szkotke krzewow i krzakdéw ozdobnych (§ 6 ust. 1-2).

W chwili zawarcia umowy dzierzawy przedmiotowa dzialka stanowila nieuzytek, na ktérym znajdowaly sie
nielegalne wysypiska gruzu. W okresie od lutego 2009 r. do grudnia 2010 r. S. G. i P. G. (1) wykonywali
na przedmiotowej nieruchomosci prace polegajace na rekultywacji gruntu (zapewnieniu gruntowi odpowiedniej
kultury rolnej i przygotowaniu go pod uprawy), takie jak ciecie pielegnacyjne drzew, usuwanie galezi przy
pomocy rozdrabniarki, usuwanie chwastéw i nielegalnych sktadowisk gruzu, wtdkowanie pol, oranie, talerzowanie,
bronowanie, opryskiwanie. W 2011 r. dzialka po raz pierwszy zostala obsiana trawa pastwiskowo-lakowa.

Whioskiem z dnia 28 grudnia 2010 r. powodka zwroécila sie do pozwanej o uznanie, ze istnieja przestanki do zmiany
stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci. Pismem z dnia
4 lutego 2011 r. Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych odmoéwil uwzglednienia wniosku powo6dki. W dniu 9 marca
2011 T. 1. strona powodowa zwrdcila sie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego o uznanie, ze istnieja przestanki
do zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w/w gruntu z dotychczasowych 3% na
1% . Orzeczeniem z dnia 29 marca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalilo ten wniosek.

Pod koniec 2011 r. umowa dzierzawy zawarta przez powodke z P. i S. G. zostala rozwigzana

Dnia 11 kwietnia 2012 r. powbdka zawarla z M. N. umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej, w sklad ktorej wchodzita
m.in. dzialka nr (...) (§ 1 ust. 1), ktérg dzierzawca mogl wykorzystywaé wylgcznie na cele zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego (§ 1 ust. 2), ktérego to przeznaczenia dzierzawca nie mogl zmieniac¢ (84 ust. 1). Umowa zostala
zawarta na czas nieoznaczony (§ 2 ust. 1). Czynsz dzierzawny wynosil 500 zl plus 23% VAT w stosunku rocznym (§ 3
ust. 1). Na przedmiotowej dzialce M. N. uprawia trawe z przeznaczeniem na sianokiszonke. Na dzialce tej wykorzystuje
on do pracy maszyny rolnicze. W kwietniu 2012 r. po raz pierwszy zebrat on siano.

W latach 2010-2014 r. dzierzawcy przedmiotowej nieruchomosci skladali do Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa wnioski o przyznanie jednolitej platno$ci obszarowej. Platno$é ta zostala przyznana dzierzawcom za lata
2010, 20111 2013.

W tak ustalonym stanie faktycznym zdaniem Sadu Okregowego w zakresie ustalenia zmiany stawki procentowej z 3
na 1 pozew byl zasadny.

Sad Okregowy wskazal, ze wlascicielem nieruchomosci gruntowej, polozonej w W., w dzielnicy W., oznaczonej w

ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) z obrebu(...)o powierzchni 23.470 m? jest Skarb Panstwa, ktory powierzyl
wykonywanie praw dotyczacych tej nieruchomoéci Agencji Nieruchomo$ci Rolnych. Uzytkownikiem wieczystym



przedmiotowej nieruchomosci jest (...) S.A. z siedziba w G.. Prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione do
dnia 27 wrze$nia 2089 r.

Art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jt.
Dz. U. z 2012 1., poz. 1187, ze zm.; dalej: u.g.n.r.) stanowi, ze Zasobem Wilasno$ci Rolnej Skarbu Panistwa 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 znajdujgce sie w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych.

Na podstawie art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Wynika wiec z
tego, ze powodowa spolka jako uzytkownik wieczysty przedmiotowej nieruchomosci zobowigzana jest do okresowego
speliania §wiadczen z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

W odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w sklad (...) Skarbu Panstwa organem wlasciwym do ustalenia nowej
albo zmiany dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest, zgodnie z art. 17b ust. 2a
u.g.n.r., Prezes Agencji Nieruchomos$ci 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 WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa, z zastrzezeniem ust.
2, wykorzystywanych na cele obronno$ci pafistwa w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1 % (pkt 1), na cele rolne 1% (pkt
2), na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych 1% (pkt
2a), na inne cele 3% (pkt 3), warto$ci nieruchomo$ci ustalonej w sposdb okre§lony w art. 30 ust. 1, z tym ze warto$c
gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposob okreslony w art. 30 ust. 2.

Zgodnie z art. 17b ust. 2a u.g.n.r., Prezes Agencji Nieruchomos$ci Rolnych zawiadamia uzytkownika wieczystego o
ustaleniu nowej albo o zmianie wysoko$ci oplaty rocznej, za§ do obu tych zawiadomien stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczace postepowania w razie wypowiedzenia oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Kwestia, do jakich przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (jt. Dz. U. z 2014 r., Nr 518, ze zm.; dalej u.g.n.) odsyla powyzszy przepis
jest sporna w orzecznictwie. Zgodnie z jedna koncepcja odeslanie zawarte w art. 17b ust. 2a u.g.n.r. obejmuje jedynie
przepisy dotyczace postepowania w przedmiocie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
a wiec przepisy art. 78 — 81 u.g.n. W mys$l tej koncepcji art. 17b u.g.n.r. samodzielnie okresla przestanki ustalenia
wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntéw znajdujacych sie w Zasobie Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panhstwa i
w tym zakresie nie odsyla do przepisow u.g.n. (zob. wyrok SN z 21 czerwca 2013 r. I CSK 741/12, Lex nr 1396368;
wyrok SA w Warszawie z 10 maja 2013 r. I ACa 39/13, Lex nr 1342414). W mys$l drugiej koncepcji odestanie zawarte
w art. 17b ust. 2a u.g.n.r. obejmuje réwniez przepis art. 73 u.g.n., zgodnie z ktorym jezeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu, na ktory nieruchomo$c¢ zostala oddana, stawke procentowg oplaty rocznej zmienia sie stosowanie do tego celu
(zob. wyrok SN z 6 sierpnia 2014 r. I CSK 559/13, Lex nr 1532777).

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze bez wzgledu na to, czy w sprawie niniejszej znajduje zastosowanie
art. 73 u.g.n., aby mozliwe bylo ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowe;j
nieruchomosci w wysokos$ci 1%, to zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. powinna ona by¢ wykorzystywana na cele
rolne. Aby rozstrzygnaé, czy nieruchomosé¢ ta byla na takie cele wykorzystywana, niezbedne bylo poddanie analizie
ustawowego zwrotu ,,wykorzystywanie na cele rolne” przez Sad Okregowy. W swoich rozwazaniach Sad Okregowy
zwroécit uwage, ze zwrot ten nie doczekal sie w u.g.n.r. definicji legalnej. W Swietle art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r.,
przestanka ktérej spelnienie decyduje o wysokos$ci stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest
cel na jaki wykorzystywana jest ta nieruchomo$¢. Zdaniem Sadu Okregowego przez wykorzystywanie nieruchomosci
na okreslony cel nalezy rozumie¢ takie uzywanie nieruchomosci i korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co
do wykorzystania nieruchomosci w tym celu albo prowadzi do jego realizacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 2011 1., sygn. akt  CSK 98/10, Lex nr 724986). Sad Okregowy podkreslil, ze o zmianie sposobu wykorzystania
nieruchomos$ci nie decyduje osiagniecie konkretnego celu, ale podjecie czynnosci zmierzajacych do jego realizacji
(wyrok SN z 25 lutego 2010 r. I CSK 397/09, Lex nr 577680).



W ocenie Sagdu Okregowego material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie prowadzi do wniosku, ze od

kofica 2009 r. dzialka nr (...) z obrebu(...) o powierzchni 23.470 m* wykorzystywana byla (i nadal jest) na cele
role. Bledne, w ocenie Sadu Okregowego, jest zapatrywanie wedlug ktérego o wykorzystywaniu na cele role mozna
moé6wic jedynie od chwili zaorania pola, czy tez jego obsiania i zebrania plonéw. Wskazaé bowiem nalezy, ze aby cel
rolny mogt by¢ faktycznie zrealizowany w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci potrzebne byly dlugofalowe
dzialania zwigzane z rekultywacja gruntéw. Specyfika dzialalnoéci rolnej polega na tym, ze rozciagnieta jest ona w
czasie i obejmuje dzialania poczawszy od rekultywacji terenu, poprzez siew, az po zebranie plonéw. Biorac pod uwage
sposéb wykorzystania przedmiotowej dzialki w latach 2011 — 2014, wszelkie czynno$ci przedsiebrane wobec gruntu
poczawszy od 2009 r. zmierzajace bezposrednio do jego rolniczego wykorzystania, nalezy uznac za ,,wykorzystywanie
na cele rolne” w rozumieniu art. 17b ust. 1 u.g.n.r. Nie ulega watpliwosSci, ze w 2010 r. P. i S. G. systematycznie
prowadzili na przedmiotowej dzialce dzialania majace na celu uprzatniecie z niej nielegalnych skladowisk gruzu,
wycinke drzewek i krzewdw, niwelowanie terenu, talerzowanie i oranie ziemi. Juz te dzialania, majace za bezpoéredni
cel doprowadzenie gruntu do odpowiedniej kultury rolnej, czego finalnym efektem mialo by¢ prowadzenie na gruncie
upraw, uzna¢ nalezy za wykorzystywanie nieruchomosci na cele rolne. Dzieki tym dzialaniom nieruchomo$é mogla
zostaé obsiana w roku 2011 r. i od tego czasu do chwili obecnej jest obsiewana regularnie, za$ uzyskiwane z niej plony
shuza do produkecji sianokiszonki.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze juz w 2010 r. P. i S. G. otrzymali na podstawie przepiséw ustawy z 26 stycznia
2007 r. o platno$ciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego (jt. Dz.U. z 2012 poz. 1164, ze zm.) jednolitg
platnosé obszarowa za wykorzystanie dzialki rolnej obejmujgcej m.in. przedmiotowa nieruchomosc.

Kolejne jednolite platnoéci obszarowe byly przyznawane dzierzawcom przedmiotowej nieruchomosci za lata 2011 i
2013. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadéw administracyjnych posiadanie gruntu w ujeciu cywilistycznym
nie stanowi wystarczajacej przestanki do ubiegania sie o platnoSci obszarowe — pojecie posiadania na gruncie
ustawy o platno$ciach bezposérednich nalezy interpretowaé w drodze wykladni celowoSciowej, z uwzglednieniem
krajowych i wspélnotowych przepiséw dotyczacych platnosci do gruntéw rolnych. Pojecie posiadania gruntéow
rolnych, w rozumieniu ustawy o platnosciach, nalezy rozumie¢ jako faktyczne uzytkowanie gruntéw rolnych. Za takim
rozumieniem pojecia posiadania gruntéw rolnych przemawia to, ze celem platnosSci (doplat) jest dofinansowanie do
produkcji rolnej, pomoc rolnikom, ktorzy faktycznie uzytkuja bedace w ich posiadaniu grunty rolne, a nie tylko sa
formalnymi posiadaczami gruntéw, co do ktorych wnioskuja o doptaty. Zatem, aby zosta¢ beneficjentem pomocy w
ramach mechanizmu bezpo$redniego wsparcia nie wystarczy by¢ posiadaczem dzialek rolnych w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, ale nalezy je rowniez rolniczo uzytkowaé¢ (wyrok NSA w Warszawie z 18 lipca 2012 r. IT GSK 932/11, Lex
nr 1244872).

W przekonaniu Sadu Okregowego wykladnia przepisow ustawy z 26 stycznia 2007 r. o platnoSciach w ramach
systemow wsparcia bezposredniego oraz przepiséw u.g.n.r. musi zmierza¢ do zagwarantowania spdjnosci systemu
prawa, w tym w szczeg6lnosci spdjnosci uregulowan obowigzujacych w dziedzinie rolnictwa. W tym stanie rzeczy
uznac¢ nalezy, ze skoro dzialka spelnia kryteria okre§lone w art. 7 ustawy o platno$ciach w ramach systeméw wsparcia
bezposredniego, co skutkuje przyznaniem jednolitej platnoéci obszarowej, to jest ona wykorzystywana na cele rolne
w rozumieniu art. 17b ust. 1 u.g.n.r. Nie ulega zatem watpliwosci, ze wobec przyznania jednolitej platno$ci obszarowej
do dzialki (...) za rok 2010, zachodzily podstawy do ustalenia na podstawie art. 17b ust. 1 u.g.n.r., ze poczawszy od 1
stycznia 2011 r. stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 1%.

Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze zmiana sposobu korzystania z przedmiotowej nieruchomo$ci ma charakter
trwaly. Do chwili zamkniecia rozprawy dzialka nr (...) byla nieprzerwanie wykorzystywana na cele rolne. Po
rozwigzaniu umowy z P. i S. G. powo6dka zawarla dnia 11 kwietnia 2012 r. z M. N. umowe dzierzawy obejmujaca m.in.
przedmiotowa dziatke (k. 24 — 26). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Od momentu zawarcia umowy
dzierzawy M. N. skladal corocznie wnioski o przyznanie jednolitej platno$ci obszarowej, zlozyt rowniez wniosek za
rok 2014, ktory do chwili zamkniecia rozprawy nie zostal jeszcze rozpoznany. Ponadto w bezpos$rednim sasiedztwie
dzialki nr (...) planowana jest budowa drogi ekspresowej (...) (mapa — k. 738), co powoduje, ze realizacja jakichkolwiek



inwestycji budowlanych na tej nieruchomosci jest malo prawdopodobna, na co wskazywatl Swiadek W. C. na rozprawie
w dniu 24 czerwca 2014 r.

W ocenie Sadu Okregowego nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy decyzje administracyjne
przedstawione przez pozwang przy odpowiedzi na pozew (zalaczniki do odpowiedzi na pozew nr 22 — 30 — k. 451
— 477) — zadna z nich nie dotyczy bowiem przedmiotowej nieruchomoéci. Zaznaczy¢ rowniez trzeba, ze inwestycja
okres§lana mianem (...), na ktéra powoluje sie pozwana, stanowi jedynie projekt koncepcyjny, ktéry obecnie nie
jest realizowany. Dotychczas w ramach tego projektu zostaly wybudowane 3 budynki biurowe wzdluz ulic (...),
natomiast powodka nigdy nie wystepowala o pozwolenie na budowe na dzialce nr (...). Ze wzgledu na realizacje
trasy ekspresowej (...), ktéra ma potrwaé co najmniej do (...) r., powddka nie planuje w najblizszych latach zadnych
inwestycji budowlanych na tej dzialce. Dowodu na okoliczno$é braku wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci
na cele rolne w roku 2011 nie stanowi protokoét lustracji nieruchomosci z 22 czerwca 2011 r. sporzadzony przez M.
P.. Strona powodowa zaprzeczyla, aby na zdjeciach stanowiacych zalacznik do protokolu znajdowata sie dziatka nr

(...). Biorac pod uwage sposob wykonania zdjeé¢, powierzchnie przedmiotowej nieruchomosci (23.470 m®) oraz fakt,
ze granice tej nieruchomoéci nie sa w zaden sposob fizycznie zaznaczone na gruncie — nie sposob ustali¢, czy na
zdjeciach przedstawionych przez pozwana rzeczywiscie widnieje dzialka (...). Sad nie dal wiary zeznaniom $§wiadka
M. P. odnoénie do sposobu wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci w latach 2010 — 2013 — sg one bowiem
sprzeczne z zeznaniami pozostalych przestuchanych w sprawie §wiadkow (M. N., P. G. (1), S. G. i W. C.) oraz z
dokumentami w postaci decyzji Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 15 listopada 2010 r. i z dnia
3 stycznia 2014 1.

W tym stanie rzeczy zdaniem Sadu Okregowego wniosek uzytkownika wieczystego zaslugiwal na uwzglednienie
w zakresie ustalenia stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste na poziomie 1% wartoSci
nieruchomosci poczawszy od 1 stycznia 2011 r.

Odnoszac sie do zadania powodki dotyczacego ustalenia, ze odmowa przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych
dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej, poprzez ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci
poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokoéci 1%, byla nieuzasadniona, Sad Okregowy wskazal, ze powyzsza
okoliczno$¢ stanowi przeslanke rozstrzygniecia zawartego w punkcie 1. wyroku. Wobec uwzglednienia przez Sad
Okregowy zadania zawartego w punkcie 2. wniosku, nie bylo potrzeby odrebnego ustalania w wyroku, ze odmowa
dokonania zmiany stawki procentowej byla nieuzasadniona. Dlatego Sad Okregowy oddalil powddztwo w zakresie
zadania zawartego w punkcie 1. wniosku.

Odnoénie zadania zgloszonego w punkcie 3. wniosku Sad Okregowy przyjal, ze powodka domagala sie ustalenia, ze
poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
wynosi 127.364,65 zt przy uwzglednieniu dotychczasowej warto$ci tej nieruchomosci w kwocie 12.736.464,90 zt
oraz zastosowaniu stawki procentowej wynoszacej 1% tej wartoéci. Zgodnie z dominujacym obecnie pogladem w
orzecznictwie wyrok Sadu wydany na skutek sprzeciwu uzytkownika wieczystego nieruchomosci od orzeczenia SKO
w trybie art. 78 — 81 u.g.n. ma charakter prawoksztaltujacy. Swoim orzeczeniem Sad zastepuje bowiem odpowiednie
o$wiadczenia woli stron uzytkowania wieczystego (wyrok SN z 6 sierpnia 2014 r. I CSK 559/13, Lex nr 1532777). Na
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci maja wplyw 2 czynniki: stawka procentowa
oraz warto$¢ nieruchomosci (art. 17b ust. 1 u.g.n.r.).

Zdaniem powddki wysoko§¢ oplaty rocznej powinna zostaé ustalona w oparciu o warto$¢ przedmiotowej
nieruchomoéci wynikajaca z wypowiedzenia dokonanego przez ANR w pi$mie z 20 sierpnia 2001 r. W ocenie Sadu
Okregowego powyzsze stanowisko jest bledne. Ustalajac wysoko$é oplaty rocznej w wyroku Sad musi kierowaé sie
dyspozycja przepisu art. 17b ust. 1 u.g.n.r. — tj. bra¢ pod uwage rzeczywista warto$¢ nieruchomosci. Uwzglednienie
zadania z punktu 3. wniosku byloby zatem mozliwe tylko w sytuacji, gdyby powodka udowodnila, ze na koniec 2010 1.
warto$¢ przedmiotowej nieruchomog$ci wynosila 12.736.464,90 zl. Okoliczno$ci tej powodka nie udowodnila. Pozwana
jednoznacznie zakwestionowala warto$é nieruchomos$ci podang przez powdédke. W pidmie z dnia 23 lutego 2009



r. (k. 334) adresowanym do powodki pozwana wskazala, ze warto§é¢ dzialki nr (...) wynosi 21.568.930 zl. Ponadto
przypomnie¢ trzeba, ze pismami z 19 grudnia 2003 r. (k. 326 — 327) i 4 grudnia 2007 r. (k. 330 — 331) pozwana
wypowiedziala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w sklad ktorej wchodzi
przedmiotowa dziatka. Okoliczno$¢, ze postepowania sadowe toczace sie na skutek ww. wypowiedzen nie zakonczyly
sie do chwili obecnej w zadnej mierze nie daje podstawy, aby Sad w toku niniejszego postepowania przyjal, ze
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 12.736.464,90 zt — wrecz przeciwnie, $wiadczy ona o tym, ze warto$é
nieruchomoéci jest miedzy stronami sporna. Skoro powddka nie wykazala, aby warto$¢ przedmiotowego gruntu na
koniec 2010 r. wynosila 12.736.464,90 zl, zadanie ustalenia oplaty rocznej w kwocie 127.364,65 zl nalezalo uznac za
nieuzasadnione.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. — wobec uwzglednienia zgdania zawartego w
punkcie 2. wniosku oraz oddalenia dwoch pozostatych zadan.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyly obie strony.

Pozwany zaskarzyl przedmiotowy wyrok w czesci w zakresie pkt I i ITI.

I. Wyrokowi zarzucil naruszenie przepisow procedury cywilnej, ktére mialo istotny wplyw na wynik postepowania t.j.:
1) Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c:

a) przez sprzecznie z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego dokonanie oceny materialu dowodowego z
pominieciem regul interpretacyjnych wynikajacych z art. 65 § 1 k.c, skutkiem czego Sad ustalil, ze tre§é umowy
dzierzawy gruntu rolnego oraz zlecenia regeneracji gruntéw z dnia 17 listopada 2008 r. stanowi dowdd rolniczego
wykorzystywania nieruchomogci nr (...) z

obrebu (...) o powierzchni 23.470 m* W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg numer (...), zamiast
wywiedzenia z treSci ww. umowy oraz anekséw zmieniajacych, iz oddanie gruntu w dzierzawe stuzylo jedynie zlozeniu
wniosku o obnizenie stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z 3 % na 1 %, mimo braku rzeczywistego
wykorzystywania nieruchomo$ci na cele rolne;

b) poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i odmowe wiarygodnosci i mocy dowodowej zeznan
Swiadka M. P., ktory dokonywal regularnie od 2009 r. lustracji przedmiotowej (oraz innych nieruchomosci objetych
odrebnymi wnioskami powoda) w imieniu Agencji, wobec odmiennych zeznan swiadkoéw powolanych przez powoda,
ktobre stoja w

sprzeczno$ci z istotng czeScia materialu dowodowego zebranego w sprawie, co w konsekwencji doprowadzilo do
blednego ustalenia, ze zeznania pracownika Agencji nie zasluguje na wiare a zeznania $wiadkéw majacych interes
majatkowy i osobisty w pozytywnym rozstrzygnieciu dla powoda sprawy, taki przymiot posiadaja;

¢) przez przyznanie wiarygodnoSci twierdzeniom $wiadka M. N., bedacego dzierzawca gruntu od 2012 r. i jednoczeénie
pelnoetatowym pracownikiem powoda, ze powdd zamierza czerpaé w sposob trwaly korzysci z dzialki nr (...) o wartoéci
12.736.464,90 z} poprzez zbieranie trawy na sianokiszonke stanowiaca pasze dla kréw mlecznych;

d) poprzez dowolne przyjecie, ze prace rekultywacyjne podjete przez S. G. oraz P. G. (1) w stosunku do nieruchomosci
stanowiacej dziatke nr (...) w latach 20082011 skutkowaly wykorzystywaniem nieruchomosci w sposob trwaly na cele
rolne, podczas gdy ww. dzierzawcy zeznali w dniu 24 czerwca 2014 r., ze zadnych ptodow rolnych z dzialki nie uzyskali
a w 2010 r. dokonali na dzialce jedynie wycinki drzew, chwastéw i wywozu gruzu;

e) brak wszechstronnej oceny materialtu dowodowego w postaci zalaczonego do odpowiedzi na, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w pozew (str. 308328) protokotu z lustracji nieruchomoéci nr (...) z dnia 22



czerwca 2011 r. oraz protokotu z lustracji nieruchomosci z dnia 9 pazdziernika 2013 r. wraz z dokumentacja zdjeciowa
oraz wydrukami zdje¢ lotniczych wykonanych dla dziatki nr (...) w 2011 r., ktére wskazywaly, ze nie tylko w 2010 r.,
ale rébwniez w 2011 r. na gruncie nie wykonywano zabiegéw rolnych.

2) Naruszenie przepisu art. 231 k.p.c. poprzez:

a) pozbawione logiki wnioskowanie ze zgromadzonego materialu dowodowego, iz inwestycja (...) stanowi ,jedynie
projekt koncepcyjny, ktory obecnie nie jest realizowany", przy jednoczesnym ustaleniu, ze w ramach projektu
budowlanego (...) zostaly dotychczas wybudowane 3 budynki biurowe wzdtuz ul. (...) i al. (...), co winno skutkowaé
ustaleniem, ze powdéd ma zamiar wykorzystywal réwniez nieruchomo$¢ nr (...) na cele realizacji inwestycji
budowlanych, skoro stanowi ona element tego samego zamierzenia inwestycyjnego, oznaczona na planie

sytuacyjnym zalaczonym do odpowiedzi na pozew jako ,,(...) budowy W. (...) P.";

b) pozbawione logiki wnioskowanie, ze z faktu skoszenia trawy na dzialce nr (...) przez M. N., nalezy domniemywac
rolnicze wykorzystywanie dzialki nr (...) réwniez w 2010 r., chociaz wniosek taki nie daje sie wyprowadzi¢ z innych
ustalonych faktéow oraz podstawy materialnej postepowania aktualizacyjnego zmierzajacego do ustalenia oplaty
rocznej naleznej jedynie od dnia 1 stycznia 2011 r. w zwigzku ze spelnieniem przestanki rolniczego wykorzystywania
gruntu w 2010 T.

II. Wyrokowi pozwany zarzucil naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez:
1) bledna wykladnie art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n. , polegajaca na przyjeciu, iz:

a) prowadzenie na nieruchomosci budowlanej prac rekultywacyjnych polegajacych na wycince drzew i krzewow oraz
wykoszeniu traw stanowi przestanke zmiany stawki procentowej z 3 % na 1 % ze wzgledu na trwala zmiane sposobu
wykorzystywania nieruchomo$ci na cele rolne,

b) zamiarem powoda bylo i jest prowadzenie w sposob trwaly dzialalnosci rolniczej na gruncie inwestycyjnym
polozonym w W. w W. o warto$ci 12.736.464,90 zl (dwanascie milionéw siedemset trzydzieSci sze$¢ tysiecy czterysta
sze$cdziesiat cztery i 90/100 zl), na ktorym ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego do 2089 r., przeznaczonym
w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele uslugowomieszkaniowe, w tym
pod budowe biurowcow, podczas gdy prawidlowa wykladnia przepisow winna skutkowaé ustaleniem, ze zamiar
docelowego wykorzystywania nieruchomos$ci na nowy cel rolny przez dewelopera w postaci kontynuowania zbioru
trawy z gruntu na sianokiszonke, pozbawiony jest jakiejkolwiek zasadnoSci przy tego rodzaju wartoéci i spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniu gruntu, za wyjatkiem obnizenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z 3 %
na1 %, t.j. o kwote 254.730,00 zl rocznie, co nie zastugiwalo na ochrone prawa cywilnego;

2) bledne zastosowanie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnoéciach w ramach systeméw wsparcia
bezposredniego (Dz.U. z 2007 r., Nt 35, poz. 217 ze. zm.) w zZw. z art. 124 ust. 2 akapit pierwszy Rozporzadzenia Rady
(WE) nr 73/2009 z dnia 19 stycznia 2009 r. ustanawiajace wspolne zasady dla system6éw wsparcia bezpo$redniego
dla rolnikoéw w ramach wspolnej polityki rolnej i ustanawiajace okreslone systemy wsparcia dla rolnikéw, zmieniajgce
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.), skutkujace uznaniem, ze decyzje w przedmiocie przyznania
jednolitej platnosSci obszarowej na rzecz dzierzawcow za lata 2010, 2011, 2013 $wiadczg o rolniczym wykorzystywaniu
dzialki nr (...) w 2010 r. w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r., podczas gdy przyznanie platno$ci nie bylo
uzaleznione od wykorzystywania nieruchomos$ci na cele rolne,

3) naruszenie przepisu art. 81 ust. 11 2 u.g.n. poprzez uwzglednienie stanu rzeczy (zagospodarowania gruntu) po 2010
r., podczas gdy w postepowaniu aktualizacyjnym w zakresie ustalenia oplaty rocznej Sad bierze pod uwage zadanie
wyrazone we wniosku uzytkownika wieczystego zlozonym do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje
oplaty rocznej, a nie stan zagospodarowania nieruchomosci z chwili zamkniecia rozprawy, wobec czego dla badania



zasadno$ci odmowy zmiany stawki procentowej nieistotne byto badanie zagospodarowania gruntu po 31 grudnia 2010
r.

ITI. Na podstawie art. 381 w zw. z art. 382 k.p.c. pozwany wnosil o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw
urzedowych: (...) Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego Kraju w postaci zdje¢ lotniczych na
kolorowych odbitkach w formacie A3, doreczonych Agencji w dniu 28 kwietnia 2015 r., opatrzonych na rewersie
pieczecia Gléwnego Geodety Kraju wraz z wskazaniem dziennych dat wykonania zdje¢ w latach 2008, 2010, 2011,
przedstawiajacych nieruchomos$é nr (...) o pow. 2,3470 ha, obreb (...), polozona w W., D. W., na okoliczno$¢ braku
wykorzystywania nieruchomogci w latach 2008 2011 na cele rolne.

IV. Z ostroznoéci procesowej, w przypadku uznania przez Sad konieczno$ci oceny tych dowodow przez bieglego
posiadajacego wiadomoéci specjalne, wnosil o powolanie bieglego sadowego z zakresu fotogrametrii i teledetekeji
celem przeprowadzenia dowodu ze zdje¢ lotniczych wykonanych dla nieruchomosci nr (...) o pow. 2,3470 ha, obreb
(...), polozonej w W., D. W., na okoliczno$¢ okreslenia na jakie cele wykorzystywano nieruchomosé w latach 2008,
20101 2011, w szczegolnosci czy zalaczone odbitki zdje¢ lotniczych przedstawiaja pole uprawiane rolniczo czy tez grunt
wykorzystywany jako zaplecze budowy i skladowisko materialéw sypkich.

V. Na podstawie art. 386 S 1 k.p.c. wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnosit o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci poprzez:

a) oddalenie pow6dztwa w zakresie zgdania, ze stawka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcej dzialke gruntu o numerze (...) z obrebu (...) o powierzchni 23.470 m3 polozonej w W. w D. W., dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), poczawszy
od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi 1% (jeden

procent),

b) ustalenie, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu o numerze(...)z obrebu (...) o powierzchni 23.470 m3, polozonej w W. w D. W., dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), poczawszy od dnia 1 stycznia
2011 r. wynosi 3% (trzy procent);

¢) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych.

2) ewentualnie, na wypadek uznania przez Sad, ze zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego
w calo$ci lub ze Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy, pozwany wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sgdowi I instancji do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztow dotychczasowego
postepowania.

3) zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Powod zaskarzyl przedmiotowy wyrok w cze$ci w zakresie pkt IT1 III.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

I. naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 §1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, tj. dokonanie oceny dowodéw w sposob sprzeczny z zasadami
do$wiadczenia zyciowego oraz naruszajacy zasady logicznego rozumowania, a takze poprzez dokonanie dowolnej,
a nie swobodnej oceny dowodéw, co w konsekwencji skutkowalo dowolnym przyjeciem, ze powod nie wykazal, iz
warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) pod koniec 2010 roku wynosi 12.736.464,90;



II. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 80 ust. 2 w zw. z art. 78 ust. 2 w. zw. z art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami w zw. z art. 17b ust. 2a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze:

a) w wyroku wydanym w sprawie zainicjowanej przez uzytkownika wieczystego wnioskiem o dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej zbedne jest rozstrzyganie o zadaniu pozwu, w ktérym uzytkownik wieczysty domaga sie ustalenia,
ze odmowa dokonania zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
poprzez ustalenie konkretnej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
byla nieuzasadniona, podczas gdy tego rodzaju tre$¢ zadania zawarta we wniosku do samorzadowego kolegium
odwolawczego, zastepujacego pozew, wynika wprost z przepisu art. 78 ust. 2 u.g.n.;

b) w wyroku wydanym w sprawie zainicjowanej przez uzytkownika wieczystego wnioskiem o dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej dopuszczalne jest ustalenie wylacznie stawki procentowej oplaty rocznej, podczas gdy w wyroku takim
nalezy ustali¢ kwotowo wysoko$¢ oplaty rocznej;

2) art. 78 ust. 4 w zw. z art. 78 ust. 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
jego niezastosowanie i przyjecie, Ze ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w zadanej
przez powoda wysoko$ci byloby mozliwe jedynie wtedy, gdyby powdd wykazal, ze na koniec 2010 roku warto$é
nieruchomoéci stanowiacej dzialke nr (...) wynosila 12.736.464,90 z} co w konsekwencji doprowadzito do czeSciowego
oddalenia powodztwa.

W zwigzku z powyzszym wnosil o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci poprzez:

a) ustalenie, ze odmowa przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych dokonania zmiany stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w
ewidencji gruntdéw jako dzialka nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla WarszawyMokotowa w Warszawie VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wyzej wskazanej nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokosci 1% byla
nieuzasadniona;

b) ustalenie, Ze poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialtka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla WarszawyM. w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wynosi 127.364,65 zlotych
przy uwzglednieniu dotychczasowej wartosci tej nieruchomosci w kwocie 12.736.464,90 zlotych oraz zastosowaniu
stawki procentowej wynoszacej 1% tej warto$ci;

¢) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych;

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanego zasluguje na uwzglednienie w zakresie ustalenia nieprawidlowej stawki oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, natomiast apelacja powoda podlegala oddaleniu w catoéci.

Apelacja pozwanego jest apelacja dalej idaca w zwiazku z tym Sad Apelacyjny swoje rozwazania rozpoczal od jej
omodwienia.



W pierwszym rzedzie nalezalo odnieé¢ sie do zarzutow dotyczacych naruszenia prawa procesowego, w szczegolnosci
oceny przez Sad Okregowy zgromadzonego materialu dowodowego, bo tylko przy prawidlowo ustalonym stanie
faktycznym mozliwe jest wlaSciwe zastosowanie prawa materialnego.

Odnoszac sie do zarzutdéw strony pozwanej w zakresie dokonania przez Sad I instancji blednej oceny zgromadzonego
materialu dowodowego nalezy je uznaé za zasadne. Nalezy podzieli¢ utrwalony w orzecznictwie poglad, ze do
naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. dochodzi woéwczas, gdyby skarzacy wykal uchybienie podstawowym
regulom shuzacym ocenie wiarygodnoSci i mocy poszcezegolnych dowodow, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie
do$wiadczenia zyciowego i wha$ciwego kojarzenia faktow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.05.2005r., sygn. akt
ITT CK314/05, Lex nr 172176). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami
lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego
nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27.02.2007r., sygn. 1
ACa 1053/06, Lex nr 298433).

W rozpoznawanej sprawie zasady z art. 233 § 1 k.p.c. zostaly naruszone, gdyz ocena zgromadzonego materialu
dowodowego, w szczegb6lnoSci ocena zeznan Swiadkow i poczynione na jej podstawie ustalenia faktyczne nie zostaly
dokonane przez Sad Okregowy w sposob prawidlowy i sa podstawg do podzielenia stanowiska apelujacego co do
bezkrytycznej aprobaty korzystnych dla powoda faktow.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna wywie$¢ z umowy zawartej dnia 17 listopada 2008r. pomiedzy powodem a P.
G. (2)iS. G. wniosku, iz jej celem bylo przywrocenie przedmiotowej nieruchomosci wysokiej kultury rolnej. Trudno
bowiem przyjaé, iz teren, ktory jest terenem inwestycyjnym, ma staé sie terenem o wysokiej kulturze rolnej. Jest to
sprzeczne z logika oraz zamierzeniami inwestora. Teren powoda jest wart bowiem okolo 13 milionéw zlotych, tym
samym przeznaczenie go na dlugi okres na cele rolne jest z gruntu uzyskiwania zysku mato prawdopodobne. Jezeli
dzierzawcy faktycznie wykonywali jakiekolwiek prace, to byly to prace porzadkowe z punktu widzenia, iz faktycznie
nieruchomo$¢ ta wymagala ich przeprowadzenia. Z tej klasy ziemi nie mozna uzyskaé gruntu o wysokiej kulturze rolnej
tylko poprzez jego odgruzowanie, talerzowanie, wycinke drzew, spulchnianie, oranie, odchwaszczanie, opryskanie,
nawozenie. Trudno tez obsianie tego gruntu w 2011r. trawg pastwiskowo-lgkowa uznaé za czynnosSci zmierzajace
do trwalej zmiany charakteru tej nieruchomosci. Ponadto powo6d nie wykazal, iz faktycznie te wszystkie czynnosci
byly wykonane i przeprowadzone na tym konkretnym gruncie, albowiem o$wiadczenia pisemne o dokonywanych
czynnoSciach, skladane przez Swiadkéw nie wskazuja dokladnie przedmiotowej dzialki, natomiast w umowie tych
dzialek jest wiele. Sad Apelacyjny nie przeczy faktowi dokonania na tym terenie prac, ktére skutkowaly, iz obecnie
posiang trawe sie kosi, jednak czynno$ci te sa czynno$ciami wykonanymi na poczet obnizenia stawki, a nie uzyskania
paszy wysokiej jako$ci. Za takim stanowiskiem przemawiaja protokoly z lustracji wykonane przez §wiadka M. (...) w
2011r. oraz 2013r. Nawet jezeli przyjac, ze zdjecia wykonane przez niego dotycza tylko czeSci dzialki, to nalezalo je
w sposob prawidlowy poréwnaé z pozostalymi zdjeciami dotaczonymi do sprawy. Na uwage zasluguje bowiem fakt,
Ze na tej dzialce znajduje sie wiele drog, ktore zajmujg duzy teren i ktére nie zostaly przez P. i S. G. przeznaczone
celem prowadzenia na nich dzialalnos$ci rolnej. Tak duza ilo$¢ drog podyktowana jest tym, ze przedmiotowa dziatka
wchodzi w sklad okreslonego kompleksu, ktdrego celem nie jest uzyskanie celu rolnego. Na uwage rowniez zastluguje
fakt, ze pod koniec 2011r. umowa zostal rozwigzana, a P. i S. G. nie uzyskali tego celu, ktory byt w umowie wskazany
na 2010r., albowiem na obszarze okolo 2 ha zamierzali zatozy¢ szkotke krzewdw i krzakow ozdobnych. Powodowi
oddali teren w lepszym stanie, jednak nie mozna uznac, ze przekazali teren, ktéry mozna zaliczy¢ do gruntéw rolnych
o wysokiej kulturze rolnej. Nie mozna bowiem zapominad¢, iz celem powoda nie jest prowadzenie dzialalnoéci rolnicze;j
na przedmiotowej dzialce, ale zagospodarowanie gruntu zgodnie z jego inwestycyjnym przeznaczeniem.

Nalezy réwniez przyznaé pozwanemu racje, w zakresie nieprawidlowej oceny zeznan éwiadka M. N.. Swiadek ten
objat dzierzawe przedmiotowego gruntu w kwietniu 2012r. Tym samym nalezy wskaza¢, iz faktycznie kiedy powod
skladat wniosek o dokonanie zmiany stawki, nie byla na nim prowadzona zadna produkcja rolna. Powéd przy pomocy
zeznan w/w Swiadka nie wykazal, ,ze jego dzialanie jest podyktowane zyskiem. Czynsz dzierzawny ustalony rocznie



w wysokoSci 500 zl plus Vat nie jest dla powoda zadnym zyskiem biorac pod uwage warto$¢ tego gruntu oraz oplaty,
ktére musi uiszczaé z tytulu wieczystego uzytkowania. Trudno réwniez wyobrazié sobie, iz §wiadkowi oplaca sie
uzyskiwanie z tego gruntu sianokiszonki, biorgc pod uwage odleglo$¢ od jego gospodarstwa rolnego, angazowanie
sprzetu mechanicznego, klase gruntu.

Na akceptacje zastuguje réwniez wskazany przez pozwanego zarzut naruszenie przepisu art. 231 k.p.c. Slusznie
bowiem pozwany wskazal, iz z samego zrekultywowania gruntu, ktéry faktycznie byt sktadowiskiem gruzu, nastepnie
faktu zasiania trawy na przedmiotowej dzialce i jej koszenia, nie mozna wyprowadza¢ wniosku o zmianie celu i
spelieniu przestanki rolniczego wykorzystywania gruntu w 2010r i 2011r. Bowiem na te czynno$ci nalezy patrzec
poprzez pryzmat przyszlych celébw inwestycyjnych, ktére na sasiednich dzialkach systematycznie sa przez powoda oraz
przez sp6iki od niego zalezne przeprowadzane. Tym samym inwestycja (...) nie jest tylko projektem koncepcyjnym,
ale realng inwestycja, ktéra powdd nie jest w stanie przeprowadzi¢ w ciagu kilku lat. Jej charakter oraz wielko$c
wymaga realizacji rozciggnietej w czasie. Pow6d w tym celu stal sie wieczystym uzytkownikiem przedmiotowej
dzialki oraz wielu okolicznych dzialek (lacznie 200 ha o wartoéci okolo 2 mld zl). Swoje intencje oraz koncepcje
przeznaczenia przedmiotowej dzialki wskazal w preambule umowy z dnia 17.11.2008r. zawartej z P. i S. G. wskazujac
na przedsiewziecia deweloperskie. Natomiast w 2011r. oraz obecnie na przedmiotowej dzialce powdd nie wykonuje
zadnych dzialan, nie dlatego ze zmienil zdanie co do jej przeznaczenia, tylko dlatego, ze dalsze plany co do tej
konkretnie dzialki sa uzaleznione od zakonczenia inwestycji drogowej, ktora jest realizowana opodal.

Natomiast jezeli chodzi o zarzuty dotyczace prawa materialnego, to tez nalezy uznac je za zasadne.

Na samym wstepie rozwazan prawnych nalezy zwré6ci¢ uwage na fakt, iz analiza przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami - tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) (zwana dalej u.g.n.)
nie narusza przepisoOw ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa z dnia 19 pazdziernika
1991 r. /Dz. U. 2004, Nr 208 poz. 2128 z p. zm./ (art. 2 ust. 4 ustawy). Powyzsze oznacza, ze przepisy ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (zwana dalej u.g.n.r.) stanowia lex specjalis w stosunku
do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zastosowanie zatem przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy ustawodawca na to zezwoli, bowiem iex specialis derogat legi generali.

Nalezy wskaza¢, iz faktycznie w przepisach u.r.n.r. nie ma przepisu wprost regulujacego kwestie zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci powodujacej zmiane celu na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w wieczyste uzytkowanie,
to jednak twierdzenie, ze w takiej sytuacji faktycznej nalezy zastosowaé przepisy u.g.n. nie jest uprawnione. Analiza
przepisow u.g.n.r., a w szczeg6lnosci art. 17b wskazuje, ze ustawodawca dopuscil mozliwo$¢ zmiany sposobu
korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktéry zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. W/w
ustawa samodzielnie reguluje sytuacje, kiedy mozna uznaé, ze doszlo do zmiany celu na jaki nieruchomos$é oddano
w uzytkowanie wieczyste. Wniosek o samodzielnej regulacji wynika z poréwnania tresci art. 17b u.g.n.r. i art. 17 ust.
2 u.g.n. Oba wskazane przepisy dotycza nie okreslenia zmiany celu na jaki nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie
wieczyste, a ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej. Odmienna natomiast jest konstrukcja uzalezniajgca zmiane
wysokosci stawki procentowej. Mozliwo$¢ zastosowania u.g.n. do nieruchomoéci bedacych w Zasobach Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa w rozumieniu u.g.n.r. istnieje jedynie co do trybu postepowania w zakresie zmiany stawki i
wysokoS$ci art. 17b ust. 2a. (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 220/08).

Zgodnie z uksztaltowanym pogladem w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wykladnia przepisu art. 17b ust. 1 u.g.n.r.
wyraznie wskazuje, ze o wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoscei
wchodzacych w sklad (...) Skarbu Panstwa decyduje cel, na jaki wykorzystywana jest nieruchomo$é oddana w
uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych sléw nalezy przez nie rozumie¢ takie
uzywanie nieruchomogci i korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co do wykorzystania nieruchomosci albo
przynajmniej prowadzi do jego realizacji (patrz wyroki SN z 12.01.2011r. I CSK 98/10, 25.02.2010 I CSK 397/09).



W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny w ramach kontroli instancyjnej wyroku dokonat samodzielnej subsumcji
ustalonego stanu faktycznego do normy prawnej zawartej w art. 17b ust. 1 u.g.n.r. z jednoczesnym przeprowadzeniem
jej wyktadni.

Nalezy w caloéci zgodzi¢ sie ze stanowiskiem zawartym w wyroku Sadu Apelacyjnego wyrazonym w sprawie I
ACa 1993/14, ze wykladnia tego przepisu winna uwzgledniaé cel, jaki przy$wiecal ustawodawcy ustanawiajacemu
preferencyjna stawke oplaty rocznej. W tym kontek$cie art. 23 Konstytucji RP nalezy rozumie¢ nie tylko tak, ze
preferowana jest produkcja rolna w gospodarstwach rodzinnych, ale réwniez tak, ze ustawodawca preferuje taki model
rolnictwa, ktoérego istota jest produkcja rolna, co oznacza brak przyzwolenia ustawodawcy na traktowanie ziemi rolnej
jako lokaty kapitalu, czy jako narzedzia produkcji przemystowe;j.

Tym samym zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy przyjac, ze jezeli faktycznie podmiot wlada okreSlonym gruntem
i traktuje go jako lokate kapitalu czy tez narzedzie produkcji przemystowej, to nie mozna w stosunku do takiego
podmiotu stosowa¢ stawek preferencyjnych wskazanych w innych przepisach. Zamyst ustawodawcy, ktéry ustawg z
dnia 20.12.2001r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktora weszla w
zycie z dniem 06.02.2003r. bylo ustalenie dla nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne stawki preferencyjnej
1%. Wprowadzenie tej stawki mialo stuzyé wspieraniu prowadzenia gospodarstw rolnych i produkcji rolne;j.

Wykorzystywanie oznacza proces ciagly, trwajacy w czasie. Oznacza réwniez takie uzywanie nieruchomoéci i
korzystanie z niej, ktére odpowiada zamierzeniu co do wykorzystywania nieruchomosei (wyrok SN z 12.01.2011r. I
CSK 9/10).

Nalezy zaznaczy¢, ze w niniejszej sprawie powod (...) S.A. z siedziba w G. jest developerem zajmujacym sie
budownictwem. Wpisy w ksiedze wieczystej (...) potwierdzaja tytul prawny i legitymacje obu stron w odniesieniu do
nieruchomo4ci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy zauwazy¢, ze dzialka nr (...) jest czeScia tzw. (...) i jest przeznaczona na cele
komercyjnej dzialalno$ci gospodarczej. Tym samym trudno jest przyjac, aby mozna bylo pogodzic¢ cel rolny z celem
inwestycyjnym. Tym samym, nalezalo rozwazy¢, czy chwilowe, krotkotrwale przeznaczenie dzialki na cel rolny
w oczekiwaniu na osiaggniecie celu inwestycyjnego mieSci sie w mozliwosci uzyskania dla danej dzialki statusu
stawki uzytkowania wieczystego zawartego w art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. Ponadto czy mozna osiagna¢ cel rolny
na nieruchomodci, ktéra nie jest nieruchomoscig rolng. W Swietle przepiséw kodeksu cywilnego pod pojeciem
nieruchomoéci rolnych nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktére sa lub potencjalnie moga by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, z wylaczeniem jednak nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Wobec powyzszego ustawa nie znajduje
zastosowania do nieruchomosci, ktore nie sa lub nie moga by¢ wykorzystywane na cele rolne oraz nieruchomosci, ktore
niezaleznie od faktycznego sposobu ich wykorzystania w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczone zostaly na cel inny niz rolny.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ w planie zagospodarowania przestrzennego
nie jest ona przeznaczona na dzialalno$¢ rolnicza, wyraznie wskazuje on cel inwestycyjny.

Z celem uzytkowania wieczystego wiagze sie tak istotna kwesta jak wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. Mimo ze sposob zagospodarowania nieruchomosci, sposéb korzystania z
nieruchomoédci i cel uzytkowania wieczystego nie maja tozsamego znaczenia, niemniej jednak pomiedzy tymi
zagadnieniami w konkretnym przypadku powinna istnieé¢ $cisla zaleznosé. To wlaénie ustalony w umowie sposob
zagospodarowania nieruchomosci ma doprowadzi¢ do zrealizowania celu, w ktorym nieruchomo$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste, co oznacza, ze nieruchomos$¢ ta ma by¢ wykorzystywana w $cisle okreSlony sposob przez
caly okres uzytkowania wieczystego. Jesli celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste bylo zrealizowanie



okreslonego zamierzenia inwestycyjnego, to moze dojé¢ do sytuacji, w ktorej cel, co prawda, zostanie zrealizowany,
ale pOzniejsze przeznaczenie tego obiektu ulegnie zmianie. Takim sytuacjom ma zapobiec obowigzek okreslenia
sposobu korzystania z nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ktory - zgodnie z art. 30 u.g.n. - podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Wobec tego jezeli w konkretnym przypadku cel uzytkowania wieczystego badz sposéb
korzystania z nieruchomosci zostanie okre§lony w umowie albo decyzji administracyjnej, to ewentualna zmiana stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powinna by¢ uzalezniona od trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci powodujacej zmiane celu, w ktérym zostala ona oddana w uzytkowanie wieczyste. W
takim wypadku ze zjawiskiem trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci bedziemy mie¢ do czynienia
woweczas, gdy znajdzie ona odzwierciedlenie w zmianie treSci prawa uzytkowania wieczystego dokonanej w wyniku
umowy zawartej pomiedzy wladcicielem nieruchomosci a uzytkownikiem wieczystym (zob. szerzej L. Sanakiewicz,
Zmiana treSci prawa uzytkowania wieczystego w zwigzku z trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
»~Rejent” 2010, nr 11, s. 451 n.).

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, iz strony nie dokonaly zmiany tresci
prawa uzytkowania wieczystego, jak rowniez w planach zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ ta nie jest
przeznaczona na cel rolny.

W przypadku, kiedy inwestycja ma zosta¢ zrealizowana w czasie, to do czasu jej faktycznej realizacji nie moze dojs$é
do skutecznej zmiany wysoko$ci procentowej, poniewaz dzialania te nie s zamierzone na faktyczne prowadzenie
dzialalnoSci rolnej jako dziatalnoéci, ktora jest celem dla tej nieruchomo$ci. Niedopuszezalne jest w §wietle prawa
aprobowanie stanu pomniejszania kosztow przyszlej inwestycji w fazie oczekiwania na jej realizacje poprzez
zmniejszenie wysoko$ci stawki procentowe;j.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dzialania powoda w postaci zawierania umoéw dzierzawy i ich modyfikacji w zwigzku
z toczacymi sie procesami sadowymi, sa dzialaniami zmierzajacymi do zmiany stawki. Nabycie prawa uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci przez strone powodowa nie wigzalo sie z zamiarem takiego jej wykorzystania, tj. na
cele rolne, a wprost przeciwnie, zamiarem tym, wyrazonym w ramach przedmiotu dzialalno$ci powddki, bylo inne
wykorzystanie nieruchomoéci. Oznaczenie w rejestrze gruntéw nieruchomogci jako grunt rolny nie ma znaczenia dla
oceny, czy nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na cele rolne.

W tym zakresie nalezy réwniez uznaé za prawidlowy zarzut pozwanego w zakresie blednego zastosowanie art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnoSciach w ramach systeméw wsparcia bezpos$redniego (Dz.U. z
2007 r., Nr 35, poz. 217 ze. zm.) w zw. z art. 124 ust. 2 akapit pierwszy Rozporzadzenia Rady (WE) nr 73/2009
z dnia 19 stycznia 2009 r. ustanawiajace wspolne zasady dla systemdéw wsparcia bezposredniego dla rolnikow w
ramach wspolnej polityki rolnej i ustanawiajace okreslone systemy wsparcia dla rolnikéw, zmieniajace rozporzadzenia
(WE) nr 1290/2005, (WE) nr 247/2006, (WE) nr 378/2007 oraz uchylajace rozporzadzenie (WE) nr 1782/2003
(Dz.U.UE L z dnia 31 stycznia 2009 r.), skutkujacego uznaniem, ze decyzje w przedmiocie przyznania jednolitej
platnos$ci obszarowej na rzecz dzierzawcow za lata 2010, 2011, 2013 $wiadcza o rolniczym wykorzystywaniu dziatki
nr (...) w 2010 r. w rozumieniu art. 17b ust. 1 pkt 2 u.g.n.r. Wazne w sprawie bowiem jest to, Ze przyznanie
platnosci nie bylo uzaleznione od wykorzystywania nieruchomosci na cele rolne. Sady powszechne maja prawo do
samodzielnej subsumcji ustalonego stanu faktycznego do normy prawnej. W tym zakresie sad nie jest zwigzany decyzja
administracyjna.

Za shuszny nalezy réwniez uznaé zarzut naruszenia art. 81 ust. 1 i 2 u.g.n. poprzez uwzglednienie stanu rzeczy
(zagospodarowania gruntu) po 2010 r., podczas gdy w postepowaniu aktualizacyjnym w zakresie ustalenia oplaty
rocznej Sad bierze pod uwage zadanie wyrazone we wniosku uzytkownika wieczystego zlozonym do dnia 31
grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej, a nie stan zagospodarowania nieruchomosci z chwili
zamkniecia rozprawy, wobec czego dla badania zasadno$ci odmowy zmiany stawki procentowej nieistotne bylo
badanie zagospodarowania gruntu po 31 grudnia 2010 r. Nalezy w tym miejscu jeszcze raz przypomniec, iz w tej dacie
przedmiotowy grunt nie byl wykorzystywany na cele rolne.



W zwiazku z przyjeciem przez Sad Apelacyjny, iz nie bylo podstaw do zmiany stawki procentowej z 3 % na 1 % ze
wzgledu na trwalg zmiane sposobu wykorzystywania nieruchomosci na cele rolne, pozostale zarzuty strony powodowej
sg niezasadne.

Sad Apelacyjny w tym zakresie wyjasnia tylko, ze nawet w przypadku, gdyby ustalenie zawarte w pkt 1 wyroku bylo
prawidlowe, to zarzuty strony powodowej co do pozostalej treSci wyroku nalezy uznac za niezasadne.

Nalezy bowiem wskaza¢, ze na podstawie art. 81 ust. 1 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze zadaé¢ aktualizacji
oplaty rocznej w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a aktualizacja nie zostala przez wlasciwy
organ przeprowadzona. Przepis ten zabezpiecza interes uzytkownika wieczystego w przypadku spadku warto$ci
nieruchomoéci. Wtedy bowiem uzytkownik wieczysty jest zainteresowany zmniejszeniem oplat rocznych, w
przeciwienstwie do wlasciciela gruntu, ktéry moze wstrzymywac sie z dokonaniem aktualizacji wlaénie dlatego, ze
w jej wyniku oplaty roczne sie zmniejsza. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na
uzytkowniku.

Nawet w razie zmiany (zmniejszenia) wartoSci gruntu, uzytkownik nie ma prawa wypowiedzenia umowy w zakresie
obowiazujacej oplaty, lecz musi zwrdcié sie do wlasciciela gruntu z zadaniem obnizania, a zagdanie to nie ma charakteru
roszczenia cywilnoprawnego.

Zmniejszenia warto$ci gruntu moze uzytkownik dowodzi¢ wszelkimi §rodkami, takze oszacowaniem rzeczoznawcy.
Odmowa wlasciciela gruntu uwzglednienia zadania upowaznia uzytkownika do zlozenia wniosku do kolegium.
Negatywne orzeczenie samorzadowego kolegium odwolawczego daje uzytkownikowi prawo do wniesienia sprzeciwu,
co jest rownoznaczne z przekazaniem sprawy do sadu (art. 80 ust. 1i ust. 2 cytowanej ustawy). Sad rozpoznaje sprzeciw
jako pozew o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c.

Podstawa zatem zadania strony powodowej w niniejszej sprawie moglo by¢ jedynie wykazanie przez nia zmniejszenie
wartodci gruntu, podlegajacego oplacie z tytulu uzytkowania wieczystego. Spoéldzielnia nie wykazuje obnizenia
wartoSci gruntu, lecz opiera swoje roszczenie o teze, ze w umowie zawartej w formie notarialnej zawyzona zostala
wycena nieruchomoéci, a wiec zawyzona jest rowniez oplata z tytulu uzytkowania wieczystego.

W procesie opartym na przepisie art. 80 u.g.n. sprzeciw moze sie opierac jedynie na ustawowej przestance obnizenia
warto$ci nieruchomogci.

Tym samym Sad Okregowy prawidlowo przyjal, iz sentencja wyroku w przypadku zmiany stawki procentowej ma
zawiera¢ tylko ustalenie jej wysokoSci jezeli do zmiany dochodzi.

Jezeli wyrok w tego typu sprawach jest wyrokiem ustalajgcym, to aby sad moégl zmienié wysoko$¢ stawki proces
musi wykaza¢, iz odmowa przez Agencje Nieruchomoéci Rolnych dokonania zmiany stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej polozonej w W., dzielnica W., oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla WarszawyMokotowa w W. VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez ustalenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego wyzej wskazanej nieruchomosci poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. w wysokoSci 1%, byta
nieuzasadniona. Bez tego ustalenia nie ma mozliwo$ci wydania wyroku zmieniajacego stawke. Ustalenie wysokoS$ci
stawki pochlania wskazane zadanie. Nalezy przyja¢ za Sadem Okregowym, iz takie sformulowanie wyroku jest
nieprawidlowe.

Roéwniez w niniejszej sprawie biorac pod uwage dzialania powoda w 2010r. za niezasadny nalezalo uznaé drugi zarzut
dotyczacy zadania ustalenia, ze poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoésci gruntowej potozonej w W., dzielnica W., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla WarszawyMokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)



wynosi 127.364,65 zlotych przy uwzglednieniu dotychczasowej wartosci tej nieruchomosci w kwocie 12.736.464,90
zlotych.

Uzytkownik wieczysty nie ma prawa wypowiedzenia umowy w zakresie obowiazujacej oplaty, lecz musi zwrécic sie
do wlasciciela gruntu z zadaniem obnizenia, a zadanie to nie ma charakteru roszczenia cywilnoprawnego. Z takim
zadaniem powdd jako uzytkownik wieczysty pod koniec 2010r. sie nie zwrécil. Tym samym Sad ma prawo ustalié
wysoko$¢ tej oplaty odmiennie niz jest to w umowie, czy tez w prawomocnej decyzji SKO, tylko w przypadku kiedy
wieczysty uzytkownik, czy tez wlaSciciel wypowiadajg wysoko$¢ oplaty i na skutek skargi od orzeczenia SKO sprawa
trafia do sadu z zadaniem obnizenia czy tez podwyzszenia obowigzujacej oplaty. Na skutek natomiast odwolania
obowiazuje do czasu prawomocnego zakonczenia sprawy stawka dotychczasowa.

Majgc na uwadze fakt, iz Sad Apelacyjny zmienil przedmiotowy wyrok w zakresie jego pkt 1, ktory okre$lal zasadnoéc
przedmiotowego roszczenia, orzeczenie o kosztach zawarte w wyroku nalezato zmieni¢ majac na uwadze dyspozycje
art. 98 k.p.c.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok uwzgledniajac apelacje
pozwanego w calosci, natomiast na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda.

Kosztami procesu za druga instancje Sad obcigzyl w caloSci powoda na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenie przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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