Sygn. akt V CSK 613/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w Warszawie
przeciwko R. P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 23 czerwca 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 19 maja 2015 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote
5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu kosztéow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - Agencja Nieruchomosci Rolnych w Warszawie (ANR) domagata sie
zasgdzenia od pozwanego R. P. kwoty 248.348,13 zt tytutem bezumownego

korzystania z nieruchomosci Agencji po wygasnieciu stosunku dzierzawy.

Sad Okregowy zasgdzit na rzecz Agencji kwote 20.891,65 zt z odsetkami
i oddalit powodztwo w pozostatym zakresie po dokonaniu nastepujgcych ustalen

faktycznych.

W dniu 24 pazdziernika 2003 r. strony zawarly umowe dzierzawy
nieruchomosci rolnej o pow. 477,782 ha. Umowe zawarto na 10 lat, liczagc od dnia
wydania nieruchomosci. Agencja w marcu 2010 r. ztozyta dzierzawcy oswiadczenie
0 rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym i wyznaczyta mu termin
zwrotu nieruchomosci na dzien 1 kwietnia 2010 r. Po rozwigzaniu umowy pozwany
nadal korzystat z gruntu. Wyrokiem Sadu Rejonowego z dnia 11 lipca 2013 r.

nakazano pozwanemu wydanie Agencji przedmiotu dzierzawy.

W zwigzku z bezumownym korzystaniem z gruntu przez b. dzierzawce
Agencja - po wystawieniu odpowiednich faktur - wzywata pozwanego kilkakrotnie

do uregulowania naleznosci z tego tytutu.

Sad Okregowy stwierdzit, ze podstawe prawng zgtoszonego przez Agencje
roszczenia stanowity przepisy art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. (za pierwszy
okres) oraz art. 39 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2015 r., nr 1014, ze zm;
cyt. dalej - ,ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.”). Pozwany uznat roszczenie

Agencji w wysokosci 20.861,65 zt.

Agencja  obliczyta  wynagrodzenie za  bezumowne  korzystanie
z nieruchomosci w okresie od dnia 1 lipca 2011 r. do dnia 2 grudnia 2011 r.,
stosujgc reguty wynikajgce z § 17 ust. 4 umowy dzierzawy z dnia 24 pazdziernika
2003 r. Odnos$nie do dalszego okresu korzystania zastosowano art. 39b ustawy
zdnia 19 pazdziernika 1991 r., obowigzujgcego od dnia 3 grudnia 2011 r.
Przestankg zastosowania tego przepisu dla okreslenia wynagrodzenia naleznego
powodowej Agencji niezbedne bylo wykazanie przez nig wywotawczej wartosci



czynszu, ktory bytby nalezny Agencji, gdyby nieruchomos¢ byta zaangazowana
w stosunek dzierzawy po przeprowadzaniu przetargu. Tymczasem aktywnosé
Agencji ograniczyta sie jedynie do przedstawienia odpowiednich faktur Vat,
a faktury te nie mogty stanowi¢ - zdaniem Sadu Okregowego - wiasciwego
wyliczenia naleznego Agencji swiadczenia w sSwietle at. 6 k.c. Konieczny byt tu
dowdd z opinii biegtego, ktory mégtby wykazaé okoliczno$¢ wymagajgcag specjalnej

wiedzy, tj. wkasnie mozliwos¢ uzyskania wywotawczej wysokosci czynszu.

Apelacja powodowej Agencji zostata oddalona jako nieuzasadniona.
Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze przedtozone
faktury i wezwania o zaptate w Zzadnym razie nie dowodzg wysokosci
dochodzonego pozwem swiadczenia z tytulu bezumownego  korzystania
z nieruchomosci. W sprzeciwie od nakazu zaptaty pozwany zarzucat,
ze dochodzone wynagrodzenie jest bezpodstawne, bowiem przekracza wysokosé
wczesniej ustalonego w umowie czynszu. Pozwany nie uznat zasadnosci
dochodzonego roszczenia, bowiem twierdzenie pozwanego 0 bezzasadnosci

nalezy odnie$¢ zarowno do zasady, jak i wysokosci zgdania.

Podobnie jak Sad Okregowy Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zastosowanie
przepisu art. 39b ust. 1 ustawy z 1991 r., przewidujgcej pieciokrotng wartosc
wywotawczej wysokosci czynszu w postepowaniu przetargowym wymaga
przeprowadzenia w tym zakresie odpowiedniego dowodu w postaci opinii biegtego
rzeczoznawcy. W danej sprawie brak dostatecznych podstaw do tego, aby dowdod
taki mogt zostaC przeprowadzony z urzedu, bowiem Sad nie ma obowigzku
wskazywania profesjonalistom skutkbw braku przeprowadzenia dowodu,
obejmujgcego istotne fakty dla rozstrzygniecia sprawy. Dochodzenie naleznosci
strony powodowej za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci objete zostato

znacznym udogodnieniem ustawodawczym.

W skardze kasacyjnej powodowej Agencji podniesiono zarzuty naruszenia
art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., naruszenia przepiséw
rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r.
W sprawie szczegotowego trybu przeprowadzania przetargu na dzierzawe Zasobu

Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a w szczegoélnosci § 3 ust. 1 w zw. z § 2 pkt 6



(Dz. U. z 2013 r., nr 1142; cyt. dalej - ,rozporzgdzenie z dnia 14 stycznia 2009 r.”),
a takze art. 2w zw. z art. 10 ust. 2 w zw. z art. 15 ust. 1 Konstytucji RP w zw. z art.

1§ 2 i3 ustawy o ustroju sadéw powszechnych.

Skarzgcy wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
powddztwa i orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu, tj. zasgdzenie od pozwanego
na rzecz Agencji kwoty 248.343,14 zi, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku oraz wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej

instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Stan bezumownego korzystania przez pozwanego (b. dzierzawce)
z nieruchomosci nalezgcej do powodowej Agencji nie moze by¢, oczywiscie,
kwestionowany. Nie mozna tez kwestionowac, ze w rozpoznawanej sprawie miat
zastosowanie art. 39b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 3 grudnia 2011 r. Z ustaleh Sgddéw meriti wynika, ze do
rozwigzania umowy dzierzawy z dnia 24 pazdziernika 2003 r. doszlo w marcu
2010 r., a pozwanemu wyznaczono termin do zwrotu przedmiotu dzierzawy na
dzieh 1 kwietnia 2010 r.

Zgodnie z art. 39 b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.,
osoba wtadajgca nieruchomoscig wchodzgcg w sktad zasobu wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa bez tytutu prawnego jest zobowigzana do zaptaty na rzecz
Agencji wynagrodzenia za Kkorzystanie z tej nieruchomosci w wysokosci
stanowigcej 5-krotnos¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktéry bytby nalezny od
tej nieruchomoéci, gdyby byla ona przedmiotem umowy dzierzawy po
przeprowadzeniu przetargu. Wysokos¢ tak ustalonego wynagrodzenia okre$la sie
na dzien, w ktérym Agencja zazgdata zwrotu nieruchomosci (art. 39b ust. 2 ustawy).
Do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie bez tytutu prawnego
Z nieruchomosci zasobu nie stosuje sie przepisow art. 229 k.c. Stworzony zostat tu
zatem szczegolny rezim prawny ustalenia rozmiaru wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci Agencji bez tytutu prawnego, a takze szczegdiny rezim
dochodzenia tego wynagrodzenia w zasadzie z wytgczeniem przepisu kodeksu
cywilnego dotyczacego tzw. roszczen uzupetniajgcych. Dochodzi tu takze



do wytgczenia umownych postanowien obejmujgcych konsekwencje prawne
niewydania przez dzierzawce nieruchomosci po rozwigzaniu umowy najmu
(por. § 17 ust. 4 umowy dzierzawy z dnia 24 pazdziernika 2004 r.). Nalezy podzieli¢
stanowisko Agencji, ze celem omawianego przepisu byto wyposazenie Agenciji
w sprawne narzedzie dochodzenia zaptaty za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci nalezgcych do Agencji. Niewatpliwie chodzi tu zatem wyraznie
nietylko o cel kompensacyjny tego przepisu (wynagrodzenie w zwigzku
z nieuzyskaniem korzysci z nieruchomosci), ale takze o dyscyplinowanie podmiotu,

ktéry bez tytut prawnego korzysta z nieruchomosci Agenciji.

Wyktadnia art. 39b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. powinna
uwzglednia¢ wspomniang, szczegolng regulacje prawng zawartg w tym przepisie.
Nie mozna, oczywiscie, kwestionowac tego, ze w zakresie procedury przetargowej
obejmujgcej dzierzawe nieruchomosci jej organizatorem jest wtasnie Agencja (§ 2
pkt 6 i § 3 rozporzadzenia z dnia 14 stycznia 2009 r.). Mozna wprawdzie podzieli¢
sugestie strony skarzgcej, ze jedynym podmiotem uprawnionym do decydowania
o przetargowej, ,wywotawczej wysokosci czynszu” jest sama Agencja (s. 9 skargi),
jednakze nie chodzi tu o kazdg propozycje, ktéra mogtaby by¢ zgtoszona przez
Agencje przy zainicjowaniu przetargu. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie
ekonomicznie (rynkowo) uzasadniong wysokos¢é czynszu, co powinno zostac¢ -
w celu zastosowania art. 39b ust. 1 ustawy - odpowiednio zweryfikowane.
W omawianym przepisie (i w przepisach wykonawczych) nie przewidziano bowiem
okreslonej metodologii ustalania ,wywofawczej wysokosci czynszu”. W celu
wyeliminowania mozliwego zarzutu arbitralno$ci decyzyjnej Agencji w tym zakresie
(wysokos$¢ czynszu ustala sie tu bowiem hipotetycznie, a nie w zwigzku z realnie
przygotowanym przetargiem) nalezy odwota¢ sie do ogdlnych instrumentéw
prawnych pozwalajgcych na obiektywne zweryfikowanie przyjetej przez Agencje
,wywotawczej wysokosci czynszu”, ktora miataby ostatecznie stuzyé okresleniu
rozmiaru zadtuzenia wobec Agencji osoby korzystajgcej z nieruchomosci bez tytutu
prawnego. Niewatpliwie takim instrumentem moze okaza¢ sie wtasnie opinia
biegtego - rzeczoznawcy. Dlatego Sady meriti trafnie uznaty, ze samo wystawienie

faktur przez Agencje i powotanie sie na przepis art. 39b ustawy nie stanowito



jeszcze wykazania przez Agencje wiasciwej, wywotawczej wysokosci czynszu

W rozumieniu tego przepisu.

Z przedstawionych przyczyn, uznajgc brak naruszenia przez Sad Apelacyjny
przepisu art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., a takze innych,
wskazanych w skardze przepisow, Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng
powodowej Agencji jako nieuzasadniong (art. 398 k.p.c.) i orzekt o kosztach

postepowania kasacyjnego.



