Sygn. akt V CSK 176/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Maria Szulc
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie
przeciwko Zaktadom Rolnym "S." Spdfce z 0.0. w S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 stycznia 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 15 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

oddala skarge kasacyjna;

zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej
kwote 7 200 (siedem tysiecy dwiescie) zt tytutem kosztow
postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy [...] wyrokiem z dnia 3 lipca 2015 r. oddalit powddztwo
Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) w Warszawie przeciwko Zaktadom Rolnym
S. sp. z 0.0. w S. o zapftate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci rolnej po zakonczeniu umowy dzierzawy przez okres od 16

listopada 2011 r. do dnia zwrotu nieruchomosci.

Ustalit, ze poprzednik prawny powddki - Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa zawarta z pozwang w dniu 21 kwietnia 1994 r. umowe dzierzawy na
okres 15 lat, ktorej przedmiotem byty grunty rolne o pow. 2 384, 2440 ha wraz
z budynkami i urzadzeniami. Po wygasnieciu umowy strony nie doszlty do
porozumienia co do zawarcia umowy na kolejny okres. Powodztwo Zaktadow
Rolnych S. sp. z 0.0. o nakazanie powoddce ziozenia os$wiadczenia woli
przedtuzajgcego umowe dzierzawy zostato prawomocnie oddalone. Po wygasnieciu
umowy strona pozwana nadal korzystata z nieruchomosci. Pismem z dnia 22
listopada, doreczonym pozwanej w dniu 29 listopada 2011 r. powodka zazadata
wydania w dniu 7 grudnia 2011 r. przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana,
poczgwszy od lutego 2012 r., zwracata powddce poszczegdine dziatki. Pismem z
dnia 12 grudnia 2011 r. ANR wezwata pozwang do zaptaty wynagrodzenia za
korzystanie z gruntu w kwocie stanowigcej rownowartos¢ 97 748, 53 zt dt. pszenicy
za okres od 16 listopada do 2 grudnia 2011 r. oraz za okres od dnia 3 grudnia 2011
r. do dnia zwrotu nieruchomosci w kwocie stanowigcej rownowartos¢ 79 382,1427
dt. pszenicy w stosunku rocznym. Wysokos¢ wynagrodzenia za pierwszy z tych
okresOw zostata okres$lona na podstawie $rednich stawek czynszu dzierzawnego
za 1 ha przeliczeniowy uzyskiwanych przez ANR na przetargach zorganizowanych i
przeprowadzonych przez Oddziat Terenowy [...] w latach 2009 do 2010 na
dzierzawy nieruchomosci z jej zasobow na trenie powiatéow otawskiego i
strzelinskiego, sfinalizowanych zawarciem umow dzierzawy. Wynagrodzenie za
okres od 3 grudnia 2011 r. zostato okreslone zgodnie z art. 39b ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (jedn. tekst Dz.U. 2016, poz. 1491 r. — dalej jako ,u.g.n.r.”) wprowadzonym

przez art. 1 ust. 24 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy



0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U Nr 233, poz. 1382) w wysokosci stanowigcej
5-krotnos¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry bytby nalezny od tej
nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po
przeprowadzeniu przetargu. Kolejnymi pismami z dnia 12 marca 2012 r.,
23 kwietnia 2012 r. i z dnia 15 maja 2012 r. strona powodowa wezwata pozwang do
zaptaty kwot 1 838 670,12 zt, 2 380 515, 96 zt, 2 887 242, 70 zt. Pozwana uiscita na
rzecz powodki tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu tgczna
kwote 4 023 673, 16 zt.

Sad Okregowy oceniat roszczenie powddki odrebnie dla kazdego z okreséw
odpowiednio na podstawie art. 225 k.c. w zw. 224 § 2 k.c., oraz na podstawie
art. 39 b u.g.n.r., przy przyjeciu, ze co najmniej od uprawomocnienia sie wyroku
oddalajgcego powddztwo o przedtuzenie dzierzawy pozwana byla posiadaczem
samoistnym w zilej wierze. Uznat, Zze strona powodowa nie udowodnita
wysokosci dochodzonego roszczenia za pierwszy okres, poprzestajgc jedynie na
przedstawieniu sposobu jego wyliczenia. Natomiast w stosunku do drugiego okresu
konieczne byto wykazanie przez powoddke wywotawczej wysokosci czynszu od
nieruchomosci gdyby byta ona przedmiotem dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu, a w tym celu konieczne byto przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego,
ktorego powodka nie wnioskowata. Sad Okregowy podzielit podniesiony
przez pozwang zarzut przedawnienia roszczen powodki, do ktorego znajdzie
zastosowanie art. 229 k.c. wskazujgc, ze przepisy o przerwie biegu przedawnienia
majg zastosowanie jedynie do ogolnych termindw przedawnienia, nie znajdujg
natomiast zastosowania do art. 229 k.c. Poniewaz pozew zostat wniesiony
2 pazdziernika 2013 r., to jedynie te zgdania powddki, ktore dotyczg nieruchomosci
zwroconych jej po 1 pazdziernika 2012 r. nie ulegty przedawnieniu.

Rozpoznajgc apelacje powddki od wyroku Sgdu Okregowego Sad
Apelacyjny [...] podzielit ustalenia faktyczne tego Sadu oraz dodatkowo ustalit, ze
wszystkie przedmiotowe nieruchomosci zostaty powddce wydane. Jako nietrafny
ocenit poglad Sgdu Okregowego odnosnie do wykfadni art. 229 k.c. i przyjat
odmiennie niz ten Sad, ze nie ma przeszkod do stosowania do niego przepisow

ogolnych o przerwie biegu przedawnienia, w tym takze art. 123 §1 pkt 2 k.c. Uznat



ze w sprawie nie doszto do przerwania biegu przedawnienia roszczenia powoda na
skutek uznania niewtasciwego, ktoérego nie stanowi pismo pozwanej z dnia 9
listopada 2012 r. W konsekwencji jako chybione ocenit zarzuty apelujgcej

naruszenia art. 123 w zw. z art. 60 i 65 k.c. oraz art. 233 k.p.c.

Nie podzielit stanowiska powodki, ze do objetych pozwem roszczen
0 wynagrodzenie za okres od 3 grudnia 2011 r. do dnia wydania nieruchomosci
wykluczone jest stosowanie rocznego terminu przedawnienia przewidzianego
w art. 229 k.c. Wskazat, ze zgodnie z art. 39b ust. 3 u.g.n.r., obowigzujgcym od
dnia 3 grudnia 2011 r., do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie bez tytutu
prawnego z nieruchomosci Zasobu nie stosuje sie przepiséw art. 224 — 231 k.c.,
z wylgczeniem jednak art. 229 k.c. W tym zakresie skarzgca podnosita, ze
pozwana jest posiadaczem zaleznym, o ktorym jest mowa w art. 230 k.c., a skoro
na mocy art. 39b ust. 3 u.g.n.r. stosowanie tego ostatniego przepisu jest wytgczone,
to do przedawnienia roszczeh o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z gruntdw przez posiadacza zaleznego znajdg zastosowanie ogolne terminy
przedawnienia przewidziane w art. 118 k.c., gdyz art. 229 k.c. dotyczy jedynie
rozliczen miedzy witascicielem a posiadaczem samoistnym. Odnoszgc sie do tej
argumentacji Sad Apelacyjny podniést, ze w sprawie mamy do czynienia z sytuacja,
w ktdrej strona pozwana utracita tytut do korzystania z gruntéw, a mimo to z nich
nadal korzystata. Od momentu utraty tytulu do wtadania gruntami pozwana byta
samoistnym posiadaczem bezprawnym tych gruntow, zas strona powodowa
akceptowata ten stan rzeczy, przyjmowata zwracane dziatki, a uiszczane przez
pozwang kwoty traktowata jak wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. Kierujgc
sie tym Sad Apelacyjny zaakceptowat ocene Sadu pierwszej instancji, ze
przedawnieniu na podstawie art. 229 k.c. ulegty roszczenia o wynagrodzenie za
korzystanie przez pozwang z nieruchomosci, w stosunku do ktorych bezumowne
korzystanie ustato w dniach od 10 lutego 2012 r. do 26 wrzesnia 2012 r.
Nie zastugiwaty wiec na uwzglednienie zarzuty strony apelujgcej naruszenia przez
Sad Okregowy art. 117, 118 i 229 k.c.

Zaakceptowat stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ktéry odmowit udzielenia
ochrony prawnej pozostatemu nieprzedawnionemu roszczeniu strony powodowej

Z uwagi na jego nieudowodnienie. Powotat sie na art. 39b ust. 1 i na jego



podstawie wywiodt, Zze przestankami wyliczenia naleznego Swiadczenia jest
wykazanie wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry stanowitby warunek przetargu.
Podkreslit przy tym, ze nie mozna jednoznacznie wskazac, iz dla udowodnienia tej
okolicznosci koniecznym byto przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego wtasciwe;j
specjalnosci. Nie jest wykluczone, ze wystarczajgcym do ustalenia sposobu
wyliczenia dochodzonego pozwem wynagrodzenia w tej czesci okazatoby sie
przedstawienie przez strone powodowg stosownej w tym wzgledzie dokumentaciji.
Jednak w zebranym materiale dowodowym brak jest danych, w oparciu o ktére
mozna by podang przez powddke stawke czynszu choéby porownaé ze
stawkami z innych przeprowadzonych przetargow. W tej sytuacji, gdy powodka nie
zaoferowata dowodow z dokumentdw, na podstawie ktorych mozliwa bytaby
weryfikacja prawidtowosci wyliczonego przez nig wynagrodzenia, czy tez zgodnosci
tego wyliczenia z zarzgdzeniem nr 35/09 Prezesa ANR z dnia 28 wrzes$nia 2009 r.,
nie wystarczajgcy dla rozstrzygniecia bytby dowdd z opinii biegtego z zakresu

rachunkowosci.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15 grudnia 2015 r. oddalit

apelacje powaodki.

W skardze kasacyjnej powodki zaskarzajgcej wyrok Sadu Apelacyjnego

w czesci, tj. co do kwoty 1 769 632,11 zt skarzgca zarzucita
1/ w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego naruszenie:
a/ art. 39b ust. 1 u.g.n.r. poprzez btedna wyktadnie

- polegajgcg na przyjeciu, ze Agencja ma obowigzek ustalenia czynszu
dzierzawnego dla celu tego przepisu za pomocg regut rynkowych i odnoszgcych do

tych regut prawnych,

- polegajgcg na przyjeciu, ze miare wyliczenia na podstawie art. 39b
ust. 1 u.g.n.r. 5-krotnosci wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny
po przeprowadzeniu przetargu, powinna stanowi¢ opinia biegtego Iub inna
nie przedstawiona przez Agencje dokumentacja, w sytuacji, gdy powdd kierujgc
nieruchomo$é do przetargu na dzierzawe jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami uprawniony we wiasnym zakresie ustali¢ wysokosS¢ czynszu

wywotawczego,



- uznaniu, ze nie jest wykluczone, iz wystarczajgcym do ustalenia
sposobu wynagrodzenia okazatoby sie przedstawienie przez powoda stosownej
dokumentacji, podczas gdy powod w pismie z dnia 6 lutego 2015 r. zawart
szczegotowe wyliczenie czynszu dzierzawnego i jego 5-krotnosci ze wskazaniem
wszystkich szczegdtowych danych dotyczgcych poszczegolnych dziatek oparte na

zarzadzeniu Prezesa ANR nr 35/09,

b/ naruszenie przepisow rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdétowego trybu przeprowadzania
przetargbw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, w szczegodlnosci § 3 ust. 1 w zw. z § 2 pkt 6 przez ich niezastosowanie
skutkujgce bezpodstawnym uznaniem, ze powod mogt dla poparcia swoich
twierdzen przedstawi¢ stawki czynszow z innych przeprowadzonych w okolicy
przetargdéw, podczas, gdy Agencja ma kompetencje do samodzielnego ustalania
wywotawczej wysokosci czynszu, a ponadto powdd przedtozyt tabelaryczne

zestawienie stawek czynszu we wskazanych powiatach,

c/ naruszenie art. 336 k.c. przez niewtasciwg wykfadnie i zastosowanie

skutkujgce uznaniem, ze pozwany byt posiadaczem samoistnym,

d/ naruszenie art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. i art. 39b ust. 3 u.g.n.r.
przez uznanie, ze roczny termin przedawnienia ma zastosowanie do
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci rolnych Skarbu
Panstwa po 3 grudnia 2011 r. podczas, gdy art. 39b ust. 3 u.g.n.r. wylgcza
stosowanie art. 230 k.c.,, a w konsekwencji na podstawie wyktadni systemowe;j

réwniez zastosowanie art. 229 § 1 k.c. do posiadaczy zaleznych,

e/ naruszenie art. 2 w zw. z art. 10 ust. 2 w zw. z art. 95 ust. 1 Konstytucji
iart. 1 § 2 i 3 ustawy - Prawo o ustroju sadow powszechnych w zakresie
sprawowanie wymiaru sprawiedliwosci i dokonanie prawotwdérczej wyktadni
art. 39 b ust. 1 u.g.n.r. przez przyjecie braku samodzielnej kompetencji Agencji

do obliczenia wywotawczej wysokosci czynszu dzierzawnego w przetargu.

Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania
w drugiej instancji i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych innych ustaw,
ktora weszta w zycie 3 grudnia 2011 r., wprowadzita w dodanym do niej
art. 39b, szczegdlng w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego regulacje
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci znajdujgcych sie
w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Wynikajagce z tego przepisu
roszczenia majg od dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej, ktéra nie zawiera
przepisow miedzyczasowych dotyczacych juz trwajgcych stosunkéw prawnych,
zastosowanie do stosunkéw bedacych w toku. Stany faktyczne bezumownego
korzystania z nieruchomosci Zasobu po dniu wejscia w zycie ustawy podlegajg

wiec ocenie w oparciu o art. 39 b u.g.n.r.

Zgodnie z tym przepisem osoba witadajgca nieruchomoscig wchodzacyg
w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana do zaptaty na rzecz Agenciji
Nieruchomosci Rolnych wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci
w wysokosci stanowigcej 5-krotnoS¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory
bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem dzierzawy
po przeprowadzeniu przetargu (ust. 1). Wytoczenie powddztwa opartego na art. 39
ust. 1 warunkuje wiadanie przez posiadacza nieruchomoscig nalezgcg do Zasobu

bez tytutu oraz zgdanie jej zwrotu (ust. 2).

Szeroko ujete pojecie osoby witadajgcej nieruchomoscia, obejmuje kazdy
podmiot wtadajgcy nig dla siebie bez tytutu prawnego, a wiec zaréwno posiadacza
samoistnego jak i zaleznego w tym dzierzawce, ktéry nie wydat gruntu po
wygasnieciu stosunku dzierzawy. Do zaptaty stawki wynagrodzenia w tej wysokosci
zobowigzany jest kazdy wiadajgcy, niezaleznie od tego czy jest posiadaczem
w dobrej, czy w ziej wierze. Za takim rozumieniem art. 39 ust. 1 u.g.n.r.,
nie réznicujgcym w tym zakresie sytuacji posiadacza nieruchomos$ci, przemawia
jego wyktadnia jezykowa, ktorej rezultat potwierdza wytgczenie w art. 39 ust. 3
stosowania odpowiednich przepiséw kodeksu cywilnego wprowadzajgcych takie
rozroznienie. Jest ona zgodna z celem wprowadzenia tego przepisu, jakim byto

przeciwdziatanie tzw. dzikim dzierzawom i sankcjonowanie osob bezprawnie



korzystajgcych z nieruchomosci oraz motywowaniem ich do terminowego zwrotu
po wygasnieciu stosunku prawnego (sprawozdanie z 99 posiedzenia Sejmu w dniu
29 sierpnia 2011 s. 66). Nawigzuje do niego mechanizm ustalania wynagrodzenia

oparty na stawce czynszu dzierzawnego.

W tym kontekscie, pozbawiony doniostosci prawnej dla rozstrzygniecia jest
zarzut obrazy art. 336 k.c., ktérego naruszenia upatruje skarzgca w btednym
uznaniu pozwanego za posiadacza samoistnego przedmiotowych nieruchomosci.
W konsekwencji btedny jest takze, oparty na twierdzeniu o zaleznym posiadaniu
pozwanej, wniosek o niestosowaniu do niej art. 229 § 1 k.c., nie majgcy oparcia

w art. 39 ust. 1i 3 u.g.n.r.

Podstawe stawki stuzgcej obliczeniu naleznego Agencji wynagrodzenia za
korzystanie bez tytutu z nieruchomosci jest cena wywotawcza czynszu dzierzawy,
jaki bytby nalezny od nieruchomosci gdyby byla ona przedmiotem umowy
dzierzawy. Jego wysokos¢, zgodnie z art. 39 ust. 2 u.g.n.r. ustala sie na dzien,
w ktérym Agencja zazadata zwrotu nieruchomosci. Wynagrodzenie ma charakter
ryczattowy i obejmuje poza naleznoscig wiasciciela z tytutu umowy dzierzawy
powiekszonego o odsetki takze utracone przez witasciciela inne pozytki, ktorych
rozmiar nie wymaga odrebnego wykazywania. Z zatozenia moze przewyzszacC
wynagrodzenie ustalone na zasadach ogdélnych wedtug cen wolnorynkowych.
Zaktadanym przez ustawodawce celem takiego rozwigzania bylo uproszczenie
i przy$pieszenie egzekwowania naleznosci z tytutu bezumownego korzystania
z gruntow panstwowych. WysokosS¢ czynszu dzierzawnego ustalana jest stosownie
do warunkow miejscowych wedtug algorytmu okreslonego zarzgdzeniem Prezesa
ANR, ktoére w okolicznosciach sprawy stanowi zarzgdzenie nr 35/09 z dnia
28 wrzenia 2009 r. Czynsz dzierzawny ustala sie w umowie jako sume pieniezng
albo rownowartos¢ pieniezng odpowiedniej ilosci pszenicy. Wysokos¢ czynszéw

wywotawczych jest zalezna od rodzaju gruntu, jego klasy i okregu podatkowego.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 39b ust.1 u.g.n.r.
dotyczg sposobu obliczenia wynagrodzenia za uzytkowanie przez pozwang
nieruchomosci wydanych Agencji po 26 wrzesnia 2012 r. Racje ma skarzgca

podnoszac, ze kompetencja do ustalania wysokos¢ czynszu wywotawczego



(art. 39a i b u.g.n.r.) nalezy do Prezesa ANR na podstawie art. 8 pkt 1 ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi i § 16 pkt 1 statutu powddki
stanowigcego zatgcznik do rozporzgadzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia
1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Poglad ten, podzielany takze przez strone pozwang - wbrew zarzutom powodKi -
zostat zaakceptowany przez Sad Apelacyjny, ktory jako przyczyne oddalenia
powddztwa w odnosnej czesci wskazat nieprzedstawienie przez strone powodowg
dowodow pozwalajgcych zweryfikowa¢ prawidtowos¢ wyliczonego przez nig
naleznego wynagrodzenia pod katem jego zgodnosci z zarzgdzeniem Prezesa
ANR z dnia 28 wrzesnia 2009 r. Przyznajgc tym dowodom zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy Sad Apelacyjny nie wykluczyt ewentualnej potrzeby

sprawdzenia ich pod wzgledem rachunkowym przez powotanego biegtego.

Przepis art. 398° § 3 k.p.c. wylacza spod kontroli Sadu Najwyzszego
wszelkie zarzuty skarzgcego dotyczgce oceny mocy i wiarygodnosci dowodow
prowadzgcych do ustalenia podstawy faktycznej zaskarzonego orzeczenia.
Bezskuteczna jest wiec podjeta w skardze kasacyjnej pod pozorem zarzutu btednej
wyktadni art. 39b ust. 1 u.g.n.r. krytyka oceny Sadu Apelacyjnego odnosnie do
braku wartosci dowodowej pisma powodki z dnia 6 lutego 2015 r. dla ustalenia

naleznego jej wynagrodzenia.

Majgc powyzsze na uwadze Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng na
podstawie art. 398 k.p.c. oraz orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego
stosownie do art. 98 § 1i 3, w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.
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