Sygn. akt V CSKP 88/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2021 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa K. w W.

przeciwko D.W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 czerwca 2021 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 30 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje pozwanego
D.W. od wyroku Sgdu Rejonowego w W. z dnia 29 lipca 2014 r. zasgdzajgcego na



rzecz poprzednika prawnego powoda K. kwote 71 660,15 zt z ustawowymi
odsetkami.

Wedtug ustalen faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia Sgdow
meritii (Sad drugiej instancji uzupetnit czesciowo ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji), pozwanego i poprzednika prawnego powoda w okresie do
28 lutego 2011 r. fgczyta umowa dzierzawy z dnia 18 marca 2008 r., ktorej
przedmiotem byly nieruchomosci potozone na terenie gm. K., o powierzchni
39,8100 ha. W § 17 ust. 5 umowy postanowiono, ze uzywanie przez
dotychczasowego dzierzawce przedmiotu dzierzawy, po wygasnieciu umowy albo
jej rozwigzaniu, nie uwaza sie za przedtuzenie umowy na czas nieoznaczony oraz
okreslono zasady ustalania wysokosci swiadczenia z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci po wygasnieciu umowy albo jej rozwigzaniu.
Do wydania nieruchomosci objetej umowg dzierzawy doszto ostatecznie w dniu
12 marca 2013 r. Strona powodowa w zwigzku z wejSciem w zycie w dniu
3 grudnia 2011 r. art. 39b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 2243;
dalej: ,u.g.n.r.”), naliczata pozwanemu, od tej daty, wynagrodzenie za bezumowne

korzystanie zgodnie z zasadami okreslonymi w tym przepisie.

Pozwany na poczet naleznosci z tytutu korzystania z tych nieruchomosci po
zakonczeniu umowy dzierzawy wptacit kwote 43 110,57 zi, ktorej czesC zostata
zaliczona na naleznos¢ za 2011 r., a w zakresie kwoty 9 776,79 zt na poczet
naleznosci za 2012 r. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za 2012 r.,
obliczone na podstawie art. 39b u.g.n.r. wyniosto kwote 93 213,75 zi. Strona

powodowa zgdata zaptaty kwoty 71 660,15 zt.

W skardze kasacyjnej, pozwany zaskarzajgc wyrok Sgdu Okregowego
w catosci wnidst o jego uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie
powodztwa, ewentualnie uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 39b u.g.n.r. w sytuacji,
gdy w sprawie miat zastosowanie § 17 pkt 5 umowy dzierzawy z dnia 18 marca
2008 r., a takze btedne uznanie, iz powotany przepis ma charakter bezwzglednie

obowigzujgcy; art. 353" k.c. przez jego pominiecie w sytuacji, gdy kwestia



wysokos$ci swiadczenia po ustaniu stosunku dzierzawy zostata uregulowana

w umowie dzierzawy; art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W uchwale z dnia 23 stycznia 2020 r., BSA 1-4110-1/2020, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze sprzecznos¢ skfadu sgdu z przepisami prawa w rozumieniu art. 379
pkt 4 k.p.c. zachodzi takze wtedy, gdy w skfadzie sadu bierze udziat osoba
powotana na urzad sedziego Sgdu Najwyzszego na wniosek Krajowej Rady
Sadownictwa uksztattowanej w trybie okreslonym przepisami ustawy z 2017 r.
0 zmianie ustawy o Krajowej Radzie Sadownictwa oraz niektorych ustaw
(Dz.U.z 2018 r., poz. 3), przy czym stwierdzit, ze przyjeta wyktadnia nie ma
zastosowania do orzeczen, wydanych przez Sgd Najwyzszy, przed dniem podjecia

tej uchwaty.

Postanowienie o przyjeciu skargi kasacyjnej do rozpoznania zapadto w dniu
5 listopada 2019 r. (k. 625), w zwigzku z czym, nie wystepuje problem wadliwosci
tamtego postepowania, ktéra mogtaby mie¢ wptyw na prawidtowos¢ postepowania

przed Sgdem Najwyzszym, po przyjeciu skargi kasacyjnej do rozpoznania.

2. W razie zakohczenia dzierzawy, wtasciciel nieruchomos$ci jest uprawniony
do dochodzenia od bytego dzierzawcy, ktory nadal korzysta z przedmiotu dzierzawy
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci na podstawie
art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 § 2 k.c. Roszczenie o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy obejmuje wszystko to, co wiasciciel mogitby uzyskac,
gdyby jg oddat do korzystania na podstawie okreslonego stosunku prawnego.
Wiasciwa bedzie kwota, ktérg posiadacz musiatby zaptaci¢ wtascicielowi, gdyby
jego posiadanie opierato sie na prawie. O wysokosci naleznego wiascicielowi
wynagrodzenia z tytutu bezumownego zajmowania rzeczy decydujg stawki rynkowe
za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreslonych warunkach (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, niepubl., z dnia 11 maja
2005 r., Il CK 556/04, niepubl. i z dnia 15 wrzesnia 2005 r., Il CK 61/05, niepubl.).
Obowigzek wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy istnieje niezaleznie od tego,
czy posiadacz w sposob efektywny z rzeczy korzystat i odnidst korzysé, a takze

niezaleznie od tego, czy wiasciciel sam nie Kkorzystajgc z rzeczy, ponibst



uszczerbek majgtkowy. Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje réwniez
wszelkie wydatki i ciezary, jakie w okresie sprawowania wtadztwa nad rzeczg przez
posiadacza poniost wiasciciel (wspotwtasciciel) rzeczy, np. podatki oraz inne daniny
publiczne (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1963 r., lll CR
51/63, OSNCP 1964, nr 5, poz. 100). W sktad wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy wchodzg takze koszty normalnego zuzycia rzeczy bedgce
nastepstwem prawidtowego jej uzywania (podobnie jak w przypadku dzierzawy -
art. 694 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c.), a przede wszystkim dochdd (zysk)
wiadciciela wynikajgcy z faktu przystugiwania mu prawa do rzeczy. Z kolei
odszkodowanie za zuzycie (pogorszenie) rzeczy obejmuje tylko takie zuzycie, ktore
wykracza poza nastepstwa prawidlowego jej uzywania (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 1969 r., I| CR 13/69, nie publ.).

Przewidziane w art. 224 i n. k.c. roszczenia witasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi uzupetniajg roszczenie windykacyjne i wigzg sie
z samoistnym, badz =zaleznym posiadaniem rzeczy przez posiadacza.
Majg charakter samodzielny, a nie akcesoryjny i mogg by¢ dochodzone od
posiadacza rzeczy takze wowczas, gdy wiasciciel nie zgda jednoczes$nie wydania
rzeczy (zob. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2002 r., Il CZP 21/02,
OSNC 2002, nr 12, poz. 149 i z dnia z dnia 17 czerwca 2005 r., Il CZP 29/05,
OSNC 2006, nr 4, poz. 64 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 1998 r.,
Il CKN 354/97, niepubl).

Regulacje dotyczgce roszczen uzupetniajgcych znajdujg zastosowanie do
stosunkdw bezumownych, gdy bez porozumienia zainteresowanych rzecz
stanowigca wtasno$¢ jednej osoby znajduje sie w posiadaniu innej osoby.
Przepisy te nie uchybiajg odmiennemu uregulowaniu rozliczen przez
zainteresowanych; tym samym art. 224 i n. k.c. nie majg zastosowania wtedy,
gdy korzystanie z rzeczy przez inng osobe anizeli wtasciciel odbywa sie na
podstawie porozumienia tej osoby z witascicielem, czyli gdy posiadacz korzysta
z rzeczy za zgodg wiasciciela. W takim wypadku o rozliczeniach decyduje tresc
umowy (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia: 28 listopada 1974 r., Ill CRN 287/74,
niepubl., z dnia 13 kwietnia 2000 r., Ill CKN 65/99, niepubl., z dnia 27 lutego 2009 r.,

Il CSK 512/08, niepubl.). Nie oznacza to jednak, ze zmienia sie charakter prawny



Swiadczenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, gdy nastepuje umowna
modyfikacja wysokosci tego swiadczenia, ktére pozostaje wynagrodzeniem
za bezumowne korzystanie z rzeczy w kodeksowym rozumieniu. Strony danego
stosunku prawnego mogg bowiem okresli¢, ze po jego zakonczeniu, w czasie
bezumownego korzystania z rzeczy, obowigzywa¢ bedg zasady rozliczen
przewidziane w ich porozumieniu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca
1972 r., Il CRN 91/72, OSNCP 1972, nr 12, poz. 229, z dnia 25 czerwca 2020 r.,
Il CSK 692/18 niepubl.).

Strony, w ramach swobody kontraktowej (art. 353" k.c.) w umowie dzierzawy
uregulowaty sposéb ustalania wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci rolnych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, po ustaniu tytutu
prawnego dzierzawcy. Stosownie do § 17 ust. 5 umowy z dnia 18 marca 2008 r.
w przypadku, gdy umowa wygasta lub ulegta rozwigzaniu, za$ dzierzawca nie
wydat przedmiotu dzierzawy w terminie okreslonym przez wydzierzawiajgcego,
bedzie on naliczat optate z tytutu bezumownego korzystania z przedmiotu
dzierzawy w wysokosci dotychczasowego czynszu powiekszonego o: kare umowng
w wysokos$ci 25% dotychczasowego czynszu, rownowarto$¢ podatku rolnego od tej
nieruchomosci, réwnowartos¢ doptat bezposrednich, nawet jezeli byty dzierzawca
nie uzyskat tych doptat wskutek ustalenia, ze grunt nie byt utrzymywany ,w dobrej
kulturze rolnej” oraz kwote podatku Vat w wysokosci 22% od czynszu za grunty
przeznaczone na cele rolnicze i czes¢ kary umownej przypadajgcej od czynszu

oraz od rownowarto$ci podatku rolnego i doptat bezposrednich.

W powotanym wyzej wyroku z dnia 25 czerwca 2020 r., Il CSK 692/18,
Sad Najwyzszy podobny zapis umowny zakwalifikowat jako zastrzezenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okreslonej umownie

wysokosci, a nie rodzaj kary umownej w rozumieniu art. 483 k.c.

Umowa dzierzawy, z uwagi na uptyw terminu, na ktéry zostata zawarta (luty
2011 r.), przestata obowigzywac jeszcze przed wejsciem w zycie art. 39b u.g.n.r.
W $wietle obowigzujgcego przed 3 grudnia 2011 r. stanu prawnego w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa i przedstawionego orzecznictwa

nie ulega watpliwosci, ze opisane postanowienie umowne dotyczgce ustalenia



wysokos$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie byto

sprzeczne z prawem i z chwilg ustania stosunku dzierzawy zaczeto obowigzywac.

Zgodnie z wprowadzonym z dniem 3 grudnia 2011 r. ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 233,
poz. 1382) artykutem 39b ust. 1, w brzmieniu obowigzujgcym do 26 czerwca
2019 r.,, osoba wiadajgca nieruchomoscig wchodzgcg w skiad zasobu
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa bez tytutu prawnego byta zobowigzana
do zaptaty na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych, a nastepnie K.,
wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci w wysokosci stanowigcej 5-
krotnos¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bylby nalezny, gdyby
nieruchomos¢ ta byta przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu; do roszczen o wynagrodzenie za korzystanie bez tytutu prawnego z

takich nieruchomosci nie stosuje sie art. 225-231 k.c., z wylgczeniem art. 229 k.c.

Przepis ten postuguje sie pojeciem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci wchodzgcej w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa jako kategoria ryczaltowg, majacg pokrywa¢ ogdét naleznoSci
przystugujgcych od podmiotu korzystajgcego bezumowne z takiej nieruchomosci.
W wyroku z dnia 18 pazdziernika 2016 r., P 123/15, Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit zgodnos¢ tego przepisu z Konstytucjg RP w zakresie, w jakim ma

zastosowanie do posiadaczy nieruchomosci w ztej wierze.

Jakkolwiek wprowadzenie art. 39b nastgpito na korzys¢ Skarbu Panstwa
jako wtasciciela nieruchomosci rolnych, co do ktorych ustat tytut prawny
dzierzawcoéw i ktérzy nadal z tych nieruchomosci korzystajg, nie oznacza to, ze K.
wykonujgcy, z mocy art. 5 ust. 1 u.g.n.r., na rzecz Skarbu Panstwa prawo wiasnosci
w stosunku do nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, nie moze zgodzi¢ sie na
nizsze wynagrodzenie; wynika to z istoty uprawnien wiascicielskich (art. 140 k.c.).
Przepis ten nie ma charakteru bezwzglednie obowigzujgcego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2016 r., IV CSK 628/15, niepubl.).

W sprawie zasadniczy problem sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie,

czy wejscie w zycie przepisu art. 39b u.g.n.r. doprowadzito do zniweczenia skutkéw



umownie okreslonej przez strony, po ustaniu stosunku prawnego dzierzawy,
wysokos$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci.
Wprowadzajgc art. 39b u.g.n.r. ustawodawca nie uregulowat sytuacji, gdy wczesniej
strony umownie okreslity zasady ustalania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. Jak wspomniano wyzej
umowne okreslenie przez strony wysokosci wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci po ustaniu umowy dzierzawy nie doprowadzito do przedtuzenia
umownego stosunku prawego albo do nawigzania nowego stosunku prawnego,
ktérego przedmiotem bytoby korzystanie z nieruchomosci (por. takze § 17 ust. 5 zd.
2 umowy dzierzawy). Z braku norm intertemporalnych w tym przedmiocie w ustawie
nowelizujgcej, ktéra wprowadzita art. 39b, nalezato odwotac sie do ogdlnej reguty
wyrazonej w art. XXVI ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajgce
Kodeks cywilny, zgodnie z ktérg do stosunkdéw prawnych powstatych przed

wejsciem w zycie nowej regulacji prawnej stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Zwazywszy na obligacyjny charakter wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie, zniweczenie skutkdw postanowien umownych w kwestii wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, z chwilg wejscia
w zycie art. 39b wu.g.n.r., musiatloby wynikaC z wyraznego =zastrzezenia
normatywnego wyrazajgcego sie zwrotem: ,przeciwne postanowienie umowy jest
niewazne”. Nalezy podkresli¢, ze ustalona umownie wysoko$S¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci odbiegata na korzys¢ Skarbu Panstwa
od rynkowych stawek czynszowych, a zatem interes majgtkowy Skarbu Panstwa
zostat wiasciwie zabezpieczony. W konsekwenciji requty zawarte w art. 39b u.g.n.r.
nie majg zastosowanie do sytuacji, gdy przed jego wprowadzeniem strony
uregulowaty umownie wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci. Nie jest tez wykluczone, po wprowadzeniu tego przepisu,
odmienne uregulowanie wysokosci tego wynagrodzenia - nizszej od wynikajgcej
z powotanego przepisu - oczywiscie za zgodg K. Natomiast byty dzierzawca nie
ma roszczenia o obnizenie ustawowej wysokosci tego wynagrodzenia. Przepis ten
statuuje na rzecz Skarbu Panstwa uprawnienie a nie obowigzek cywilnoprawny do
Zzgdania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci bez tytutu

prawnego w wysokosci w tym przepisie okreslone;j.



Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398°§ 1 k.p.c.,
a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art.
39821 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.

ke



