Sygn. akt: I C 690/15

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w niniejszej sprawie Agencja Nieruchomosci Rolnych wniosta o zasadzenie od J. T. kwoty 64
255,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, jak réwniez kosztami
postepowania wedtug norm przepisanych. NaleznoSci gtownej dochodzila tytutem wynagrodzenia za korzystanie przez
pozwanego bez tytulu prawnego z nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...) polozona w obrebie ewidencyjnym
N., gminie P., w okresie od 7 marca 2014 r. do 7 sierpnia 2014 r., na podstawie art. 39b ust. 1-3 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Podniosla, iz nieruchomos§é
te nabyla od pozwanego korzystajac z prawa pierwokupu wykonanego w o$wiadczeniu z dnia 27 lutego 2014 r.
po uprzednim zawarciu przez pozwanego z (...) spotka z 0.0. w T. w dniu 3 lutego 2014 r. warunkowej umowy
sprzedazy tej nieruchomosci. Wskazala rowniez, iz strony powyzszej warunkowej umowy sprzedazy zawarly ze sobg
umowe dzierzawy dotyczaca tej nieruchomo$ci, na postawie ktérej pozwany mial nadal korzystac z nieruchomosci po
dokonaniu sprzedazy, uznala jednakze powyzsza umowa dzierzawy nie stanowila tytulu prawnego dla pozwanego do
korzystania z tej nieruchomosci.

Na skutek tego pozwu Sad Rejonowy w Gryfinie w niniejszej sprawie, wowczas rozpoznawanej pod sygn. akt I Nc
1034/15, wydal w dniu 18 czerwca 2015 r. nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany wywiod} skutecznie sprzeciw od tego nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyl ten nakaz w caloSci i wniost o
oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

Pozwany wskazal, iz kwestionuje sformulowane w pozwie roszczenie co do zasady, nie kwestionuje natomiast
przedstawionego przez strone powodowa wyliczenia co do wysokoéci wynagrodzenia, ktére przystugiwaloby powodce
w przypadku bezumownego uzytkowania przez pozwanego nieruchomo$ci w okresie od 7 marca 2014 r. do 7
sierpnia 2014 r. Podniosl, iz w okresie objetym pozwem posiadal tytul prawny do dysponowania przedmiotowa
nieruchomoscia. Wskazal, ze po skorzystaniu przez powodke z prawa pierwokupu, na mocy art. 600 § k.c., pomiedzy
powddka a pozwanym zostal nawiazany stosunek zobowigzaniowy tozsamy w swojej tresci z nawigzanym pomiedzy
pozwanym a (...) sp6tka z 0.0., co odnosilo sie sie do wszystkich elementow umowy, na ktore skladala sie takze zawarta
pod warunkiem nabycia nieruchomo$ci przez powddke umowa dzierzawy. Podkreélil, Ze zawarcie warunkowej
umowy dzierzawy stanowilo warunek zawarcia umowy sprzedazy przede wszystkim ze wzgledu na jej wplyw na
cene nabycia nieruchomosci, ktéra byla zdecydowanie nizsza od jej wartoSci rynkowej. Stwierdzil, powolujac sie
na zapisy zawarte w § 2 ust. 4 i § 8 warunkowej umowy sprzedazy, jak réwniez w oSwiadczeniu o wykonaniu
prawa pierwokupu, ze powodka miata §wiadomo$é treéci stosunku laczacego pozwanego z osoba trzecig. Dodal,
iz umowa sprzedazy lacznie ze stosunkiem dzierzawy tworzyla powszechnie stosowana w praktyce, zawierang na
gruncie zasady swobody umoéw, tzw. umowe leaseback, ktora polega na przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci za
cene nizsza od jej wartoSci rynkowej w celu korzystania z niej w dalszym ciggu przez bylego juz wlasciciela na
podstawie zawartej z nabywca umowy, a dalsze korzystanie z nieruchomosci przez zbywce rekompensowaé¢ ma
nizsza cena sprzedazy. Pozwany stwierdzil, iz powodka postanowilta niejako zmodyfikowac wiazacy strony stosunek
prawny kwestionujac wazno$c¢ tych zapisow, z ktorymi skorelowane sa uprawnienia pozwanego w odniesieniu do
nieruchomoéci. Zaprzeczyl, by dotychczas uznal, ze uzytkowal nieruchomo$¢ bezumownie, jak réwniez by uznatl
zasadno$¢ naliczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Podnidsl, iz podczas spotkania w
siedzibie oddzialu terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w S. w dniu 12 marca 2014 r. przedstawiciele powodki
proponowali kompromisowe rozwigzanie polegajace na tym, ze za okres do kofica sierpnia 2014 r. nie bedzie naliczane
pozwanemu wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci. Z ostroznoéci procesowej, na wypadek
uznania przez Sad, ze pozwanemu nie przystugiwal w okresie od 7 marca 2014 r. do 7 sierpnia 2014 r. skuteczny
wobec powddki tytul prawny do uzytkowania nieruchomos$ci, pozwany wniést o oddalenie powodztwa w oparciu
o art. 5 k.c., ze wzgledu na naduzycie prawa podmiotowego przez powodke oraz sprzeczno$¢ dochodzonego przez
powddke roszczenia z zasadami wspoélzycia spotecznego, w szezegblnosSci zasadami uczciwoscei i lojalnoSci w obrocie



gospodarczym. Pozwany podniosl, iz na skutek dzialania powddki narazony zostal na potrojna strate, zbyl bowiem
nieruchomo$¢ za cene nizsza niz zostalaby ustalona bez wspomnianego stosunku dzierzawy, utracil réwniez mozliwosé
uzyskiwana korzysci z uzytkowania gruntu do konca okresu dzierzawy, ktory konczyt sie przeszto dwa lata po wydaniu
nieruchomoéci, a ponadto, w razie niekorzystnego rozstrzygniecia niniejszego postepowania zobowiazany bedzie
dodatkowo do zaplaty na rzecz powddki kwoty przekraczajacej roczny czynsz okreslony w umowie dzierzawy. Dodal,
ze zadane przez powodke wynagrodzenie ma charakter sankcyjny, czego wyrazem jest jego wysoko$¢ stanowigca
wielokrotno$¢ rynkowej stawki czynszu dzierzawnego, obciazanie pozwanego wynagrodzeniem za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci w przedstawionym stanie faktycznym staloby zatem w razacej sprzeczno$ci z celem
uprawnienia powodki do naliczania wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomoéci Skarbu Panistwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. T. byl wlascicielem nieruchomoéci stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), polozonej w obrebie
ewidencyjnym N., gminie P.. W 2014 r. pozwany wraz z ojcem Z. T. chcieli uzyskaé¢ érodki pozwalajace im na
sfinansowanie prowadzonej wowczas inwestycji i podjeli decyzje, ze w tym celu J. T. sprzeda powyzsza nieruchomosé.
Pozwany nie mogt znalez¢é nabywcy, ktory bylby gotow zaplaci¢ zakladang przez niego cene. Ostatecznie nawigzal
kontaktz (...) spétka zo.0. w T., ktéra zdecydowata sie kupié te nieruchomo$¢ od pozwanego za cene nizsza niz ta, ktéra
wedlug pozwanego mogl wéwczas uzyskac na rynku, jednakze z tym zastrzezeniem, ze po sprzedazy dziatka bedzie mu
wydzierzawiona na okres do zniw 2016 r. Uznal, iz kazdego roku jeden hektar tej nieruchomos$ci mégl przynie$¢ mu
dochéd w wysokoéci 3 000 z1, wiec spodziewat sie uzyskaé dochod rzedu 9 000 zl za hektar za caly okres dzierzawy. W
odczuciu pozwanego sprzedaz tej (...) spotce (...) bez réwnoczesnego wydzierzawienia mu tej nieruchomosci bylaby
nieoplacalna i nie zdecydowal by sie na nig, ewentualnie gdyby nie bylo zawartej umowy dzierzawy, cene z umowy
sprzedazy podnio6sltby co najmniej o planowane dochody, ktére mial zamiar osiagnaé z powyzszej nieruchomosci w
czasie trwania dzierzawy.

Dowod:
przestuchanie pozwanego k. 129v-130,
zeznania swiadka Z. T. k. 121v-122v.

W dniu 3 lutego 2014 r. J. T. oraz (...) spotka z o.0. w T. zawarly warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci
stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 49,7855 ha, polozonej w obrebie ewidencyjnym N.,
gminie P., dla ktérej Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim VI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P.
prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Na podstawie tej umowy pozwany, bedacy jej wlascicielem, sprzedal ww. spdlce
wskazang wyzej nieruchomos$é pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z przystugujacego
jej prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
W § 2 pkt 4 warunkowej umowy sprzedazy z 3 lutego 2014 r. zostalo zapisane, ze nieruchomo$¢ jest przedmiotem
umowy dzierzawy zawartej na czas okre§lony do 31 sierpnia 2016 r., ktora wejdzie w zycie po zbyciu nieruchomosci
przez sprzedajacego. W § 8 ust. 1 warunkowej umowy sprzedazy sprzedajacy o$wiadczyl, ze nieruchomo$¢ znajduje
sie w jego posiadaniu i zostanie wydana w posiadanie kupujacego zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy, po
jej zakonczeniu.

Bezsporne a ponadto:
warunkowa umowa sprzedazy z 3.02.2014 k. 13-15.

Tego samego dnia J. T. oraz (...) sp. z 0.0. w T. zawarli ze sobg umowe dzierzawy dotyczaca powyzszej nieruchomosci.
W umowie tej (...) spolka z o.0. wydzierzawila pozwanemu wskazang wyzej nieruchomo$¢ pod warunkiem
zbycia przez dzierzawce przedmiotu dzierzawy w wykonaniu opisanej wyzej warunkowej umowy sprzedazy i pod
warunkiem nabycia wlasnoS$ci przedmiotu dzierzawy przez wydzierzawiajacego albo Agencje Nieruchomosci Rolnych.
Przewidziano, iz umowa zostaje zawarta na okres do dnia 31 sierpnia 2016 r. Roczny czynsz dzierzawny, ktory pozwany



mial placi¢ na rzecz wydzierzawiajacej spolki, strony umowy ustalily na kwote 1 000 zl brutto za 1 ha przedmiotu
dzierzawy, tj. facznie brutto 49 758,50 zl.

Bezsporne a ponadto:
umowa dzierzawy z 3.02.2014 k. 16-17.

W powyzszej umowie dzierzawy pozwany umoéwil sie na zaplate czynszu w takiej wysokosci, ktéra wedlug niego
odpowiadata stawce rynkowej. Czynsz ten uwzglednial obliczajac, czy sprzedaz nieruchomosci bedzie mu sie oplacala.

Dowéd:
przestuchanie pozwanego k. 129v-130.

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych po doreczeniu jej odpisu warunkowej umowy sprzedazy ww. nieruchomosci
skorzystala z przystlugujacego jej prawa pierwokupu, co uczynita skltadajac J. T. o§wiadczenie z dnia 27 lutego 2014 1. o
wykonaniu prawa pierwokupu, na skutek czego stala sie wlascicielem nieruchomosci, ktora weszla w sklad (...) Skarbu
Panstwa. W ksiedze wieczystej nr (...) Agencja Nieruchomosci Rolnych zostala wpisana jako wlasciciel nieruchomodci.
W § 4 ust. 2 o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu zawarto wezwanie J. T. do wydania ww. nieruchomos$ci w
terminie 7 dni. W § 1 ww. o$§wiadczenia przedstawiciel Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, ktéry je skladal, przytoczyt
zapis warunkowej umowy sprzedazy z 3 lutego 2014 r. wskazujac, iz sprzedajgcy oswiadczyl, ze nieruchomo$¢ znajduje
sie w jego posiadaniu i zostanie wydana w posiadanie kupujacego zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy, po
jej zakonczeniu, jak rowniez, ze nieruchomosé jest przedmiotem umowy dzierzawy zawartej na czas okres§lony do 31
sierpnia 2016 r., ktéra wejdzie w zycie po zbyciu nieruchomoSsci przez sprzedajacego.

Bezsporne a ponadto:
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu z 27.02.2014 k. 18-20,
odpis z ksiegi wieczystej k. 21-29.

Nastepnie Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wezwala ponownie pozwanego do wydania ww. nieruchomoéci. W
odpowiedzi na powyzsze wezwanie J. T. dzialajac poprzez ustanowionego pelnomocnika w pi§émie z 17 marca 2014 r.
wskazal, ze umowa dzierzawy zawarta miedzy nim a sp6ika (...) wiaze rowniez Agencje Nieruchomosci Rolnych, wiec
ta nie moze zada¢ wydania nieruchomosci. Podobne stanowisko pelnomocnik pozwanego wyrazal w kierowanych do
Agencji pismach z 25 kwietnia 2014 r. i 6 czerwca 2014 .

Bezsporne a ponadto:
pismo pelnomocnika pozwanego z 17.03.2014 wraz z pelnomocnictwem k. 30-33,
pisma pelnomocnika pozwanego z 25.04.2014 1 6.06.2014 k. 34-36.

W pi$mie z dnia 14 kwietnia 2014 r. dyrektor Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Oddzialu Terenowego w S., w
odpowiedzi na pismo pozwanego z 17 marca 2014 r. wskazal, iz ww. umowa dzierzawy nie wywolala skutkow prawnych
inie wiaze Agencji gdyz w chwili jej zawierania wydzierzawiajacy nie byl wladcicielem przedmiotowej nieruchomo$ci,
wobec powyzszego Agencja stwierdzila, ze pozwany wlada nieruchomoscia bez tytulu prawnego. Wezwala ponownie
pozwanego do wydania ww. dzialki nie p6zniej niz w dniu 30 kwietnia 2014 r., jak réwniez zaznaczyla, iz bedzie on
zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej dzialki do dnia jej wydania Agencji protokolem
zdawczo-odbiorczym w wysoko$ci stanowiacej 5-krotno$¢ wywolawczego czynszu dzierzawnego.

Dowod:

pismo (...) z 14.04.2014 z potwierdzeniem odbioru k. 49-51.



W pi$mie z dnia 21 maja 2014 r. przedstawiciel Agencji Nieruchomosci Rolnych ponownie wezwal pozwanego do
wydania powyzszej nieruchomosci, wowczas z zaznaczeniem, iz brak dobrowolnego wydania nieruchomosci bedzie
skutkowal powodztwem Agencji o wydanie ww. nieruchomosci.

Dowdéd:
przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 52-53.

W piSmie z dnia 14 lipca 2014 r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wywiodla do tutejszego Sadu pozew przeciwko J. T.
o wydanie ww. nieruchomosci w stanie wolnym od osob i rzeczy.

Dowéd:
pozew o wydanie nieruchomosci k. 54-59.

W miedzyczasie w S. w siedzibie Oddzialu (...) Agencji Nieruchomosci Rolnych odbyly sie spotkania, na ktorych
pracownicy Agencji i pozwany prowadzili dyskusje na temat sposobu rozwigzania konfliktu wyniklego na powyzszym
tle. Pozwany spodziewal sie ze dojedzie do uzgodnienia okresu, przez ktéry bedzie trwala umowa dzierzawy tej
nieruchomoéci zawarta pomiedzy nim a Agencja po skorzystaniu przez nia z prawa pierwokupu. Pracownicy Agencji
poinformowali pozwanego, ze Agencja nie wydzierzawi pozwanemu tej dziatki do 2016 r. Padly wowczas propozycje,
by wydanie nieruchomo$ci nastgpito dopiero po zniwach 2014 r. Pozwany oponowal przeciwko takiemu rozwigzaniu,
jednakze zakladal, ze nastapi zmiana stanu prawnego, wedle ktdrej za bezumowne uzytkowanie nieruchomoéci
Agencja bedzie nalicza¢ wynagrodzenie w wysoko$ci 20-krotnosci czynszu. Z tego wzgledu zdecydowal sie wydaé
powyzsza dzialke po zakonczeniu zniw w 2014 .

Dowéd:

zeznania swiadka J. S. k. 120v-121,

zeznania swiadka A. M. k. 121-121v,

czesciowo zeznania Swiadka Z. T. k. 121v-122v,
czesciowo przestuchanie pozwanego k. 129v-130.

Po dniu skorzystania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z prawa pierwokupu pozwany korzystal z powyzszej
nieruchomoéci az do dnia 7 sierpnia 2014 r., kiedy to doszlo do dobrowolnego protokolarnego wydania powyzszej
nieruchomo$ci przez pozwanego przedstawicielom Agencji Nieruchomosci Rolnych. Przy czynnosciach zwigzanych
z jej wydaniem pozwanego reprezentowal ojciec Z. T.. W protokole wydania nieruchomos$ci podpisanym m.in.
przez Z. T. stwierdzono, iz ze J. T. przekazuje bezumownie uzytkowana nieruchomo$¢ rolna nalezaca do Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych Oddzialu Terenowego w S., oznaczong ewidencji jako dzialka o numerze (...), polozona w
obrebie N., gminie P., 0 og6lnej powierzchni 49,7855 ha.

Bezsporne a ponadto:
protokél zdawczo-odbiorczy z 7.08.2014 k. 37.

Z.'T. przeczytal ten protokoét przed podpisaniem. Zapis, ze wydanie dotyczy bezumownie uzytkowanej nieruchomo$ci,
wzbudzil jego watpliwos$ci. Podpisal protokdl, gdyz uznal, iz Agencja w takich przypadkach nie przewiduje negocjacji.
Zgtaszal watpliwo$ci osobom uczestniczacym w przekazaniu nieruchomosci.

Dowod:

zeznania swiadka Z. T. k. 121v-122v.



Do wydania tej nieruchomoéci Agencji w powyzszy sposob doszlo po zakonczeniu zniw. J. T. zebral zboze, ktore
wezedniej zasial na tej nieruchomo$ci, a nastepnie je sprzedal, osiagajac tym samym zakladany zysk 3 000 zt za ha
nieruchomosci. Oczekiwal nastepnie na fakture, ktéra wystawi Agencja, stwierdzajaca wysoko$é oplaty za korzystanie
z nieruchomosci na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych. Byl przygotowany na to, by po przyslaniu mu powyzszej
faktury oplacié¢ czynsz za caly okres uzytkowania dzialki od lutego do sierpnia 2014 r., zakladal, ze nalezny powodce
czynsz bylby mniej wiecej taki jak w umowie dzierzawy zawartej 3 lutego 2014 r. z (...) sp6tka z o.0. w T.. Z uwagi na
to, iz nie otrzymat takiej faktury, pozwany jak dotad nie uiécil na rzecz Agencji zadnej naleznosci za korzystanie przez
niego z powyzszej nieruchomosci za okres, w ktérym to korzystanie mialo miejsce.

Dowdéd:
przestuchanie pozwanego k. 129v-130.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych wezwala J. T. do zaplaty za bezumowne
korzystanie z ww. nieruchomo$ci kwoty 76 446,67 z} w terminie 7 dni od otrzymania wezwania powiekszona o odsetki
ustawowe liczone od dnia 9 pazdziernika 2014 r. Pozwany odebral to pismo dnia 17 pazdziernika 2014 r.

Bezsporne a ponadto:
wezwanie do zaplaty z 15.10.2014 wraz z potwierdzeniem odbioru k. 45-46.

Pismem z dnia 7 stycznia 2015 r. J. T. zwrdcit sie do Agencji Nieruchomosci Rolnych z prosba o odstapienie
od naliczenia kary za bezumownej za korzystanie z ww. nieruchomo$ci i powolal sie na ustalenia poczynione z
przedstawicielami Agencji na spotkaniu dnia 12 marca 2014 r., zgodnie z ktérymi nieruchomo$¢ miata zosta¢ wydana
po zniwach 2014 r. bez naliczania jakichkolwiek oplat.

Bezsporne a ponadto:
pismo pozwanego z 7.01.2015 k. 47.

Nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke nr (...), polozona w obrebie N., gmina P., sklada sie z gruntéw ornych klasy I11a o
powierzchni 34,3793 ha, gruntéw ornych klasy ITIb o powierzchni 7,6797 ha, gruntéw ornych klasy IVa o powierzchni
0,6181ha oraz gruntéw zielonych klasy III o powierzchni 6,7432 ha.

Bezsporne a ponadto:
wypis z rejestru gruntow k. 48.

Pieciokrotno$¢ wywolawczej wysokoSci czynszu, ktory bylby nalezny od ww. nieruchomosci, gdyby byla ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu, w okresie od 7 marca 2014 r. do 7 sierpnia 2014 r.
wynositaby: (...), (...) pszenicy. Uwzgledniajac powyzsza w wysoko$¢ a takze $rednie ceny decyton pszenicy wysoko$c
wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci bez tytulu prawnego w okresie od 7 marca 2014 r. do 7 sierpnia
2014 1. obliczonego w sposob przewidziany w art. 39b ust. 1-3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa, wynosilaby 64 255,10 zl.

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Sad uznal powddztwo za uzasadnione w czesci.

Podstawg prawna uwzglednionego przez Sad roszczenia glownego byly przepisy zawarte w art. 39b ust. 1-3 ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa.



Zgodnie z tymi przepisami osoba wladajaca nieruchomoscia wchodzaca w sklad (...) bez tytulu prawnego jest
zobowigzana do zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci w wysokoéci stanowiacej
5-krotno$¢ wywolawczej wysoko$ci czynszu, ktory bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byla ona przedmiotem
umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wysoko$§¢ wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie na
dzien, w ktorym Agencja zazadala zwrotu nieruchomosci. Do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie bez tytulu
prawnego z nieruchomosci Zasobu nie stosuje sie przepisow art. 224-231 Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem art. 229.

W niniejszej sprawie powddka dochodzila wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanego bez tytulu prawnego z
nieruchomoéci stanowiacej dzialke gruntu nr (...) polozong w obrebie ewidencyjnym N., gminie P., w okresie od 7
marca 2014 r. do 7 sierpnia 2014 r., wyliczonego na kwote 64 255,10 zl.

Fakt, iz suma ta odpowiada 5-krotno$ci wywolawczej wysoko$ci czynszu, ktory bylby nalezny od tej nieruchomosci,
gdyby byla ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu, za okres objety powodztwem, zostal
wyraznie przyznany przez pozwanego, zatem w $wietle art. 229 k.p.c. nie wymagal dowodu.

Pozwany nie kwestionowal réwniez tego, iz w okresie objetym powo6dztwem przedmiotowa nieruchomos$é nalezata
do powodki i wehodzita w sktad (...) Skarbu Panstwa, okoliczno$¢ te tym niemniej potwierdzily rowniez przedtozone
przez powodke dokumenty w postaci przede wszystkim odpisu z ksiegi wieczystej, ale takze warunkowej umowy
sprzedazy tej nieruchomosci zawartej dnia 3 lutego 2014 r. i o$wiadczenia o wykonaniu przez powddke prawa
pierwokupu tej nieruchomoéci ztozonego w akcie notarialnym z dnia 27 lutego 2014 r.

Pozwany nie kwestionowal skuteczno$ci nabycia tej nieruchomo$ci w powyzszy sposob przez powodke, jak rowniez
tego, iz w okresie wskazanym w pozwie faktycznie korzystal z tej nieruchomosci. Obrone swa opart natomiast na
zarzucie zwigzanym z tym, iz powyzsze korzystanie nie bylo pozbawione tytulu prawnego.

Oceny tego zarzutu Sad dokonat w oparciu o przytoczone wyzej ustalenia faktyczne, ktore w znacznej mierze poczynit
na podstawie przedlozonej do akt dokumentacji, ktérej wiarygodnosci zadna ze stron nie podwazala, jak réwniez
na podstawie dowodow z zeznan $wiadkéw i pozwanego. Sad dal wiare zeznaniom $§wiadkéw J. S., A. M., a takze
dominujacej czeSci zeznaniom Z. T. i przestuchaniu pozwanego, w tych dwoch ostatnich przypadkach z tym jedynie
odstepstwem, iz Sad uznal za niewiarygodne twierdzenia Z. T. i pozwanego dotyczace tego, ze na spotkaniach, ktore
sie odbyly po skorzystaniu przez powddke z prawa pierwokupu i wezwaniu pozwanego do wydania nieruchomosci
przedstawiciele Agencji zgodzili sie skutecznie w imieniu powddki uznali wazno$¢ wskazanej przez pozwanego umowy
dzierzawy do konica zniw 2014 r. i zobligowali sie nie nalicza¢ pozwanemu za ten okres wynagrodzenia przewidzianego
w art. 39b ust. 1-3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Tym niemniej Sad réwniez nie widzial podstaw, aby stwierdzié, ze rozmowy na ten temat w ogoéle nie byly
prowadzone, jak réwniez ze w ich trakcie nie padaly ze strony pracownikow powddki propozycje, by pozostawic
nieruchomo$¢ w posiadaniu pozwanego az do zniw w 2014 .

Z wypowiedzi Swiadkow J. S. i A. M. wynikalo, iz rozmowy, na ktore powolal sie pozwany w sprzeciwie od
nakazu zaplaty, mialy miejsce. J. S. zeznal natomiast, iz w trakcie tych spotkan mogly pasé propozycje, by wydanie
nieruchomoéci nastgpilo dopiero po zniwach 2014 r. Niezaleznie od tego brak bylo dostatecznego uzasadnienia dla
stwierdzenia przez Sad, ze w ten sposob doszlo do wigzacych powddke uzgodnien z pozwanym. Aby to stwierdzié,
Sad musialby ustali¢, ze wigzace uzgodnienia padly z ust osoby upowaznionej do reprezentacji Agencji, a relacje Z.
T. i pozwanego nie pozwolily oceni¢ tego w sposob jednoznaczny. Co wiecej, przeciwko zapatrywaniu, iz w trakcie
spotkan doszlo do ustnych uzgodnienn w zakresie wskazanym przez pozwanego, przemawiala tre$¢ zalaczonych do
pozwu pism powo6dki z 14 kwietnia 2014 r. czy 21 maja 2014 r., w ktorych przedstawiciele Agencji wyraznie wzywali
pozwanego do wydania przedmiotowej nieruchomosci, jak réwniez zaznaczano tam obowiazek zaplaty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z tej dzialki do dnia jej wydania Agencji protokolem zdawczo-odbiorczym w wysoko$ci
stanowiacej 5-krotnoé¢ wywolawczego czynszu dzierzawnego. Nie bez znaczenia dla wiarygodnoé¢ relacji §wiadka Z.
T. i pozwanego pozostaje rownie fakt, ze w pi$mie z dnia 14 lipca 2014 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych zdecydowala
sie wywiez¢ do tutejszego Sadu pozew przeciwko J. T. o wydanie ww. nieruchomoéci. Powddka zatem konsekwentnie



przez caly czas objety powddztwem wniesionym w niniejszej sprawie podejmowala przeciwko pozwanemu formalne
dzialania, ktore mialy na celu wydobycie nieruchomosci. Wydaje sie wynikac z tego, ze proby ustnego porozumienia,
rownolegle podejmowane przez pozwanego z pracownikami powodki, nie odnioslty zamierzonych przez niego efektow.

Sad pragnie kolejno wskaza¢, ze w jego ocenie umowa dzierzawy, na ktora powolal sie pozwany w sprzeciwie od nakazu
zaplaty, jako na swoj tytut prawny do korzystania z nieruchomosci powodki w okresie objetym pozwem, nie wywarla
skutku prawnego wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych. Niezaleznie od tego Sad nie widzial podstaw, by uznaé te
umowe za niewaznag.

Umowa dzierzawy z 3 lutego 2014 r. zostala zawarta pomiedzy pozwanym jako dzierzawca a (...) spolka z o.o.
w T. jako wydzierzawiajacym. Stosownie do zapisu zawartego w § 2 ust. 1 tej umowy, jej skuteczno$é zostala
uzalezniona od spelnienia warunku zawieszajacego w postaci zbycia przez dzierzawce przedmiotu dzierzawy w
wykonaniu opisanej wyzej warunkowej umowy sprzedazy i pod warunkiem nabycia wlasnoéci przedmiotu dzierzawy
przez wydzierzawiajacego albo Agencje Nieruchomo$ci Rolnych. Warunek ten spehil sie w chwili wykonania umowy
pierwokupu przez Agencje. Woéwczas — stosownie do art. 600 § 1 k.c. — pomiedzy pozwanym a Agencja doszlo do
zawarcia umowy sprzedazy o tej samej treSci, co warunkowa umowa sprzedazy zawarta przez pozwanego ze spolka
(...) dnia 3 lutego 2014 r. Zwrdci¢ jednakze nalezalo uwage, iz w chwili spelnienia sie tego warunku zawieszajacego, a
zatem w momencie, na ktory trzeba byloby przyja¢ poczatek skuteczno$ci umowy dzierzawy, wydzierzawiajacy tj. (...)
spolka z 0.0. w T. nie byla wlascicielem tej nieruchomosci (bowiem stala sie nim powddka). Z materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie nie wynika rowniez, by spo6lka (...) w tym czasie posiadala jakimkolwiek inny niz wlasnoéc
tytul prawny do obcigzania tej nieruchomosci i zawarcia z pozwanym skutecznej wobec powodki umowy dzierzawy.

W doktrynie i orzecznictwie (cyt za: komentarzem do art. 693 k.c. red. Gniewek 2016, wyd. 7, podobnie komentarz do
art. 693 k.c. red. Osajda 2015, wyd. 13, SPP T. 8 red. Panowicz-Lipska 2011, wyd. 2) ugruntowalo sie zapatrywanie,
iz wydzierzawiajacy nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu dzierzawy i nie musi mu przystugiwaé inne prawo do
rzeczy. Takie stanowisko potwierdzone jest orzeczeniami Sadu Najwyzszego (zob. wyrok SN z 9 czerwca 1998 r.,
IT CKN 795/97). Jezeli jednak wydzierzawiajacy nie dysponuje tytulem prawnym do rzeczy i do pozytkow, ktore
rzecz przynosi, dzierzawca nie nabywa skutecznego wobec wiasciciela tytulu prawnego do rzeczy ani prawa wlasnoéci
pobranych pozytkéw. Przykladowo rowniez wskazuje sie tutaj, iz umowa dzierzawy zawarta przez osobe inng niz
wlaéciciel nieruchomosci rolnej nie powoduje powstania prawa pierwokupu dla dzierzawcy, nie moze bowiem
ogranicza¢ istotnych uprawnien wilaéciciela, ktory nie mial wplywu (niekiedy nawet nie wiedzial o tym, ze taka umowa
istnieje) na zawarcie i tre$¢ umowy dzierzawy. Dzierzawca wdwczas nie nabywa prawa pierwokupu skutecznego
wobec wlaSciciela, ktory nie jest zwigzany umowg zawarta np. przez posiadacza nieruchomosci w zlej wierze. Wobec
wladciciela dzierzawca, ktory zawarl umowe dzierzawy z osoba trzecia, nie jest dzierzawca, lecz jedynie posiadaczem
zaleznym w dobrej lub zlej wierze, bowiem umowa dzierzawy kreuje stosunek prawny o charakterze wzglednym. W
tym duchu wypowiadal sie Sad Najwyzszy w wyroku z 7 listopada 2003 r. (I CK 220/02, OSP 2004, Nr 7—8, poz. 101).

Przychylajac sie do zaprezentowanego stanowiska Sad w niniejszej sprawie uznal, iz umowa dzierzawy z 3 lutego 2014
r. byla wazna i doszla do skutku z chwilg wykonania prawa pierwokupu przez powodke, jednakze skutek swoéj wywarla
wylgcznie pomiedzy pozwanym a sp6ika (...) jako jej stronami.

Taka konstrukcja umowy dzierzawy, ktéra uzalezniala jej skuteczno$¢ od nabycia wlasnoSci wydzierzawianej
nieruchomos$ci przez inng osobe niz wydzierzawiajacy, zblizyta ja do umowy o $wiadczenie przez osobe trzecig, o
ktorej mowa w art. 391 k.c. Wedlug tego przepisu jezeli w umowie zastrzezono, ze osoba trzecia zaciagnie okre$lone
zobowigzanie albo spelni okreSlone §wiadczenie, ten, kto takie przyrzeczenie uczynil, odpowiedzialny jest za szkode,
ktéra druga strona ponosi przez to, ze osoba trzecia odmawia zaciggniecia zobowigzania albo nie spelnia Swiadczenia.
W oparciu o powyzsza umowe dzierzawy z 3 lutego 2014 r. spodlka (...) skutecznie przyjela na siebie zobowiazanie
wzgledem pozwanego do oddania mu przedmiotowej nieruchomosci do uzywania i pobierania pozytkow. Zdaniem
Sadu nie sposéb z gory przyjaé, iz spotka ta nie mogla wykona¢ powyzszego zobowigzania. Teoretycznie mogla to
bowiem uczyni¢ w uzyskawszy wpierw samodzielnie skuteczny wzgledem wlasciciela (tj. Agencji Nieruchomosci
Rolnych) tytul prawny do korzystania z nieruchomosci i pobierania pozytkow, uprawniajacy ja do udzielenia nastepnie



takiego samego uprawnienia pozwanemu (np. prawo dzierzawy z mozliwo$cia dokonania jej poddzierzawy w sposob
przewidziany w art. 698 § 1 k.c.), ewentualnie mogla samodzielnie nabyé¢ wlasno$¢ nieruchomosci od Agencji. Z
okoliczno$ci sprawy wynika, iz spolka (...), z ktéra pozwany zawarl umowe dzierzawy, nie uzyskala zadnego wlasnego
tytulu prawnego do korzystania z nieruchomoéci, skutecznego wzgledem podmiotu, ktéry w chwili spelnienia sie
warunku zawieszajacego umowy dzierzawy byt wlascicielem nieruchomosci (tj. Agencji Nieruchomoséci Rolnych). Nie
sposob uzna¢ zatem, ze tytul prawny skuteczny wzgledem powodki uzyskat réwniez pozwany, zawierajac ze spotka
(...) umowe dzierzawy.

Zastosowana przez pozwanego i spolke (...) konstrukcja prawna, przybierajaca postaé leasingu zwrotnego, w istocie
funkcjonujacego w praktyce gospodarczej, w pelni dopuszczalnego w ramach ogblnej swobody umoéw, okazataby sie
niewatpliwie skuteczna w przypadku nieskorzystania przez powodke z prawa pierwokupu. Woéwcezas bowiem, w chwili
dojscia do skutku umowy dzierzawy zawartej pod ww. warunkiem, wydzierzawiajacym nie stalaby sie inna osoba niz
ta, ktora réwnoczesnie stala sie wlascicielem nieruchomosci.

Sad nie podzielit argumentacji pozwanego, by dopatrzy¢ sie podstaw do wstapienia przez powddke w prawa i
obowiazki umowy dzierzawy zawartej przez pozwanego i spolke (...), w tresci art. 600 § 1 k.c. W tym przepisie mowa,
iz przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowiazanym a uprawnionym umowa sprzedazy
tej samej treci, co umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecia, chyba ze przepis szczego6lny stanowi inaczej.
Postanowienia umowy dzierzawy zawartej dnia 3 lutego 2014 r. nie byly jednakze czeScia treSci umowy sprzedazy,
regulacja zawarta w art. 600 § 1 k.c. nie mogla mie¢ zatem do nich zastosowania. W istocie bowiem, jak wprost
wynika z treéci zalaczonych do pozwu dokumentéw, strony w dniu 3 lutego 2014 r. zawarly dwie odrebne umowy
(sprzedazy i dzierzawy), ktore byly jedynie polaczone funkcjonalnie wspolnym celem ich zawarcia. Pod wzgledem
materialnoprawnym byly do dwie odrebne czynnosci.

Jedyne co w tym zakresie mozna byloby rozwazaé, to to czy elementem umowy sprzedazy finalnie zawartej przez
pozwanego z powodka, stal sie zapis zawarty w § 8 ust. 1 warunkowej umowy sprzedazy z 3 lutego 2014 r. odnoszacy
sie do terminu wydania nieruchomoéci, ktéry zostal powigzany z terminem zakonczenia umowy dzierzawy. Po
pierwsze jednakze zapis zawarty w § 8 ust. 1 tej umowy zostal skonstruowany na tyle nieprecyzyjnie, ze nie wynika
z niego, by doszlo pomiedzy stronami do uzgodnienia terminu wydania nieruchomosci (znajduje sie tam tylko
zapewnienie sprzedajacego, ze nieruchomos$¢ zostanie wydana w posiadanie kupujgcego zgodnie z postanowieniami
umowy dzierzawy po jej zakonczeniu, brak natomiast o§wiadczenia woli kupujacego w tym zakresie). Nadto nalezalo
stwierdzi¢, iz z uwagi na bezskuteczno$¢ wobec powodki samej umowy dzierzawy, nie sposéb uzna¢ skutecznos$ci
wobec powddki zapisu zawartego w § 8 ust. 1 warunkowej umowy sprzedazy. Uzaleznialby on bowiem termin wydania
nieruchomo$ci wprost od terminu zakonczenia tej wladnie tej umowy dzierzawy, ktora byla przeciez nieskuteczna
wobec powodki. Niezaleznie od tego, nawet przy przyjeciu, iz w 8 ust. 1 warunkowej umowy sprzedazy doszlo do
okreslenia terminu wydania nieruchomosci, nie sposo6b uznaé, by zapis ten wykluczyl mozliwo$¢ domagania sie przez
nabywce od wladajacego ta nieruchomoscia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci takze za okres przed
dniem, do ktérego odnosit sie § 8 ust. 1 warunkowej umowy sprzedazy (ocena skutecznos$ci powyzszego zapisu mialaby
wiec znaczenie w sprawie o wydanie nieruchomosSci a nie w sprawie niniejszej o zaplate §wiadczenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci).

Sad doszed! zatem do przekonania, iz roszczenie dochodzone w niniejszej sprawie przez powddke wobec pozwanego za
okres wskazany w pozwie, oparte na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, bylo w swej istocie uzasadnione. Pozwany niewatpliwie przez okres od
dnia 7 marca 2014 r. do 7 sierpnia 2014 r. korzystal z nieruchomos$ci wchodzacej w sklad (...) Skarbu Panstwa i
odbywalo sie to bez skutecznego wzgledem jej wlasciciela tytulu prawnego.

Gdyby nie art. 39b ust. 3 ww. ustawy powoddka moglaby dochodzi¢ wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanego z
tej nieruchomosci na zasadach ogoélnych przewidzianych w art. 225 k.c. Powbddka nie mogla skorzystacé z tej podstawy
prawnej wylacznie z uwagi na tres¢ art. 39b ust. 3 ww. ustawy, ktéry wyraznie wylacza zastosowanie przepiséw kodeksu



cywilnego w omawianym zakresie. Roszczenie oparte na ogélnych zasadach wynikajacych z przepiséw kodeksu
cywilnego niewatpliwie rézniloby sie wysokoS$cig od roszczenia przewidzianego w art. 39b ust. 1 ww. ustawy.

W przypadku roszczenia opartego na art. 225 k.c. jego wysoko$¢ zalezalaby bowiem od stawek rynkowych naleznych za
korzystanie z rzeczy w okresach przyjetych do rozliczenia, jak gdyby posiadanie opieralo sie na prawie (tak komentarz
do art. 224 k.c. red. E. Gniewek 2016, wyd. 7, takze przywolane tam wyroki SN z 23 maja 1975 r., II CR 208/75,
z 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, SA w Bialymstoku z 7 sierpnia 2013 r., I ACA 301/13). Wysoko§¢ roszczenia
przewidzianego w art. 39b ust. 1 ww. ustawy zalezala natomiast od 5-krotno$¢ wywolawczej wysokos$ci czynszu, ktory
bylby nalezny od ww. nieruchomoéci, gdyby byla ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

Nie sposoéb bylo odmoéwic racji stanowisku pozwanego wyrazonemu w sprzeciwie od nakazu zaplaty, iz roszczenie
przewidziane w art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa ma charakter sankcyjny, z racji podwyzszenia go do pieciokrotnos$ci wysoko$ci wywolawczej czynszu,
ktory bylby nalezny od ww. nieruchomosci, gdyby byla ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu. W swej istocie roszczenie to nie bedzie nigdy odpowiadalo wprost wynagrodzeniu, ktére Agencja, jako
wlaéciciel nieruchomosci, moglaby otrzymaé na rynku za wydzierzawienie swej nieruchomosci, bowiem nie sposéb
uznac, ze stawki rynkowe czynszu dzierzawnego sa o pie¢ razy nizsze niz wywolawcza wysoko$¢ czynszu przyjmowana
przez Agencje przy oglaszaniu przetargéw. Wysoko$é roszczenia opartego na omawianej podstawie ma zatem nie tylko
shuzy¢ rekompensacie, ale takze stanowié¢ swoistg kare dla osob, ktore zdecyduja sie samowolnie zajaé nieruchomo$é
Agencji, nie uzyskawszy wpierw we wlasciwym dla tego trybie prawa do korzystania z tej nieruchomosci (de facto wiec
nie wydzierzawiajac jej od Agencji).

Korzystanie przez pozwanego z nieruchomos$ci wskazanej w pozwie w okresie objetym powo6dztwem rozpoczelo
sie niewatpliwie w zupelnie innych okoliczno$ciach niz takie, jak opisane powyzej. Pozwany nie zajal samowolnie
nieruchomoéci powodki, a jedynie kontynuowal korzystanie z nieruchomosci, ktéra stanowila jego wtasnosé przed
nabyciem jej w drodze wykonania prawa pierwokupu przez powddke. Sytuacja, ktérej dotyczy sprawa, miala
niewatpliwie charakter wyjatkowy, na co zreszta zwracali uwage (jak to wynikalo z zeznan §wiadka J. S.) pracownicy
powddki, prowadzac z pozwanym pertraktacje majace na celu znalezienie prawidlowego sposobu wyjscia z tej sytuacji,
aby nie traci¢ z oczu zasad wspdlzycia spolecznego.

Stusznie pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzucil, ze skorzystanie przez powo6dke z prawa przewidzianego w
art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
w realiach sprawy pozostawalo sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Sytuacja, w ktorej
znalazl sie pozwany, w zadnej mierze nie odpowiadala tej, za ktéra nalezaloby wymierzy¢ sankcje stanowiacg element
konstrukeji roszczenia przewidzianego w art. 39b ust. 1 ww. ustawy. Sad uznal wiec, stosownie do art. 5 k.c., iz
czynienie przez powodke w niniejszej sprawie uzytku ze swego prawa w pelnym wynikajgcym z tego przepisu zakresie,
jako sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, nie zaslugiwalo na ochrone.

Owa sprzeczno$¢ ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem dochodzonego w niniejszej sprawie powodztwa
dotyczyla jednakze — zdaniem Sadu — tylko tej jego czeSci, w ktorej roszczenie powddki zachowywalo charakter
sankcyjny. Pozwany byl niewatpliwie w posiadaniu nieruchomosci, ktéra przez okres objety powddztwem nie
stanowila jego wlasno$ci, nie mial ku temu tytulu prawnego, a réwnoczesnie nie sposéb uznaé¢, by w tym czasie
posiadanie to charakteryzowala dobra wiara. Od momentu otrzymania o$wiadczenia powddki o skorzystaniu z
prawa pierwokupu pozwany obowiazany byl liczy¢ sie z obowigzkiem zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z tej
nieruchomoéci. Znajdowal sie w sytuacji analogicznej do tej, o ktérej mowa w art. 225 k.c., wylaczonym przez art. 39b
ust. 3 ww. ustawy.

Sad uznal, iz nie sposéb byloby uznaé¢ powoddztwa za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
dochodzonego roszczenia w zakresie, w ktorym pozwany obowigzany bylyby zrekompensowaé powddce
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci wyliczone wedlug stawek rynkowych czynszu
dzierzawnego, ktére mozna byloby uzyska¢ na rynku za nieruchomo$¢ wskazang w pozwie w okresie objetym



powddztwem (a wiec w sposob analogiczny do tego, jak nalezaloby wyliczyé wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci na zasadach ogélnych, przewidzianych w art. 225 k.c.).

Zgodnie z wnioskiem zawartym w pozwie fakt ten, tj. warto$¢ rynkowa czynszu dzierzawnego za przedmiotowa
nieruchomos$é w 2014 r., mial by¢ poczatkowo wykazany dowodem z opinii bieglego. Powddka jednakze, z uwagi
na przyznanie przez pozwanego w sprzeciwie od nakazu zaplaty okoliczno$ci faktycznych przedstawionych w
pozwie, cofnela ten wniosek. Nalezalo dostrzec tym niemniej, iz w pozwie nie zostala wskazana warto$¢ rynkowa
czynszu za te nieruchomo$¢, a jedynie przedstawiono w nim niekwestionowane przez pozwanego wyliczenie co do
wysokosci pieciokrotnoSci wywolawczej wysokoéci czynszu, ktéry bylby nalezny od ww. nieruchomosci, gdyby byta
ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wysoko$¢ ta nie réwna sie z wartoScia rynkowa
czynszu.

Skoro warto$¢ podana w pozwie jako pieciokrotno$¢ stawki odpowiadala kwocie 64 255,10 zl, to jednokrotno$c
stawki stanowiacej podstawe jej obliczenia wynositaby 12 851,02 zt (64 255,10 zt / 5). Sad dostrzegl, iz nalezno$¢
ta bylaby nizsza od tej, ktéra nalezaloby obliczy¢ chociazby przy uwzglednieniu stawki czynszu dzierzawnego, ktéry
pozwany zobowiazal sie zaplaci¢ na rzecz spo6lki (...) w umowie dzierzawy, na ktora sie powolywal w toku procesu. W
umowie dzierzawy strony uzgodnily bowiem czynsz roczny na kwote 49 758,50 zL. Majac na uwadze, iz okres objety
powddztwem (od 7 marca 2014 r. do 77 sierpnia 2014 r.) odpowiadal 154 dniom, to cze$¢ z kwoty 49758,50 zl naleznej
tytulem rocznej stawki czynszu przyjetego w umowie dzierzawy, przypadajaca na 154 dni, wynioslaby 20 994 z} (49
758,50 zl X 154 dni / 365 dni w 2014 r.).

Sad wzial pod uwage, iz pozwany w trakcie jego przestuchania przyznal, iz czynsz ustalony w umowie dzierzawy
zawartej ze spolka (...) odpowiadal mniej wiecej wartoéci rynkowej. W takiej tez wysoko$ci pozwany — jak sam
stwierdzil — spodziewal sie otrzymaé¢ od powoddki zadanie zaplaty czynszu za okres faktycznego korzystania z
nieruchomoéci po zakonczeniu zniw w 2014 r. i w takiej tez wysokoSci gotow byl go zaplacic.

Z uwagi na to, iz Sad nie dysponowal inng niz wskazana powyzej podstawa do ustalenia warto$ci rynkowej czynszu
dzierzawnego za przedmiotowa nieruchomos$é w okresie objetym powodztwem, ustalil ja na kwote 20 994 zl, wyliczong
w oparciu o warto$¢ czynszu przyjeta w umowie dzierzawy. Pozostawala ona kwotg wyzszg niz ta, ktéra mozna byloby
wyliczy¢ w oparciu o stawki podane w pozwie, dotyczace nie rynkowej wartoéci, a wywolawczej wysokos$ci czynszu,
ktéry bylby nalezny od ww. nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu.

Majac na wzgledzie zaprezentowang argumentacje Sad w punkcie I. sentencji wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz
powodki te wlasnie nalezno$é 20 994 zt tytulem Swiadczenia naleznego powddce za korzystanie przez pozwanego
bez tytulu prawnego ze wskazanej w pozwie nieruchomos$ci w okresie objetym powddztwem. Od tej naleznoSci
powbddce przystugiwaly takze odsetki za opdZznienie na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. Skoro powoddce przystugiwato
roszczenie nie oparte na umowie dzierzawy a na ustawie, termin jego spelnienia nie byt oznaczony, zatem winien
byl zosta¢ policzony, stosownie do art. 455 k.c. od dnia wezwania dluznika do zaplaty. Wezwanie takie, zadajace
zaplaty kwoty przewyzszajacej zasadzona przez Sad, zostalo skierowane przez powddke do pozwanego w piSmie z
dnia 15 pazdziernika 2014 doreczonym dnia 17 pazdziernika 2014 r. W pozwie pow6dka dochodzila odsetek od daty
pozniejszej, tj. od dnia wniesienia pozwu. Zadanie to byto wiec w pelni uzasadnione.

W punkecie II. sentencji wyroku Sad oddalil powodztwo w czeSci przekraczajacej powyzsze rozmiary, uznajac iz
powbdztwo w tym zakresie, na podstawie art. 5 k.c., nie zasluguje na ochrone.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie III. sentencji wyroku Sad wydal na podstawie art. 100 k.p.c.
Powodztwo zostalo uwzglednione w 33 %. Na koszty poniesione przez powddke zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie
3 213 zl, oplaty skarbowe od pelnomocnictw w kwocie 34 zl, wynagrodzenie pelnomocnika, ktory reprezentowatl
powddke, w kwocie 3 600 zl, obliczonej stosownie do § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu. Lacznie stanowilo to sume 6 847 zl z czego 33 % to 2



259,51 zk. Na koszty poniesione przez pozwanego zlozylo sie: wynagrodzenie pelnomocnika — 3 600 z} oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt. Lacznie stanowilo to 3 617 zl z czego 67 % to 2 423,39 zl. Dla pozwanego
przypadala zatem réznica kwot 2 423,39 zt i 2259,51 zl czyli 163,88 zl.

SSR Szymon Pilitowski



