Sygn. akt IC 2151/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Maciej Ejsmont
Protokolant: Agnieszka Borejko

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2016 r. w Swidnicy
sprawy z powodztwa Agencji (...) w W.
przeciwkoJ. M. (1) iJ. M. (2)

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych J. M. (1) i J. M. (2) na rzecz strony powodowej Agencji (...) w W. kwote 79.048,42
(siedemdziesiat dziewiec tysiecy czterdziesci osiem 42/100) zt z ustawowymi odsetkami od dnia 15 wrzes$nia 2015
roku do dnia zaplaty ;

II. dalej idace powddztwo oddala;
III. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 7.454 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 2151/15

UZASADNIENIE

Agencja (...) w W. wniosla pozew przeciwko J. M. (1) i J. M. (2). Zazadala w nim zasadzenia solidarnie od pozwanych
na jej rzecz kwoty 81.681,81 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 15 wrzeénia 2015 .

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosta, ze w dniu 1 grudnia 2001 r. zawarla z pozwanymi umowe
dzierzawy nieruchomo$ci rolnej w graniach dzialek o numerach (...) (...), (...), (...), w gminie P. o lacznej powierzchni
29,4223 ha. Umowa ta zostala zawarta na okres 10 lat, a aneksem nr (...) ustalono okres obowigzywania umowy,
liczony na 10 lat od dnia 2 stycznia 2002 r. Umowa wygasta w dniu 2 stycznia 2012 r. Pozwani nie wydali
wskazanej wyzej nieruchomosci, cho¢ byli do tego wzywani, a takze zobowigzani do tego wyrokiem sadowym.
Powolujac sie na przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, strona powodowa
wskazala, ze dochodzi w niniejszej sprawie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysokoS$ci
rownej pieciokrotno$ci wywolawczej wysokoSci czynszu , ktéry bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wskazala tez, ze dochodzi wynagrodzenia za okres
I pblrocza 2014 r. (42.327,14 z1) oraz II poélrocza 2014 r. (35.772,07 z1), a takze odsetek ustawowych w wysokosci
3.582,60 zl.

[k. 2 - 4]

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 wrzesnia 2015 r. Sad uwzglednil w caloéci opisane wyzej
powodztwo.



(k. 73]

Pozwani wnie§li sprzeciw od wskazanego wyzej nakazu zaplaty. Zaskarzyli go w caloSci i wniedli o oddalenie
powddztwa. Zarzucili, ze na przesadowych wezwaniach do zaptaty widnialy inne kwoty. Nadto, strona powodowa nie
uwzglednila nakladow finansowych poniesionych przez pozwanych na wskazana wyzej nieruchomosé.

k. 77 — 80]

W toku sprawy strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko. Podniosla, ze nie byla zobowigzana do zwrotu na
rzecz pozwanych jakichkolwiek nakladéw. Pozwani nie udowodnili faktu ich poniesienia. Nadto, nie uzgodnili ze
strong powodowa, wbrew brzmieniu umowy, zamiaru dokonania nakladéw na nieruchomosci.

[k. 149]

W dalszym toku procesu strona powoda cofnela pozew w zakresie zadania zasadzenia na jej rzecz kwoty 2.633,39 zl,
nie zrzekajac sie roszczenia w tym przedmiocie. Modyfikacja zadania spowodowana byla faktem, ze w wyniku realizacji
inwestycji ,Budowa (...) D. w ciggu drogi wojewodzkiej nr (...)” nieruchomo$¢ w granicach dzialek o numerach (...)
(...), (...) ulegta podzialowi na mniejsze dzialki, z ktérych cze$¢ weszla w trwaly zarzad (...) z dniem 31 marca 2014 r.

[k. 167 — 168]

Na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016 r. pozwani o$§wiadczyli, ze nie wyrazajg zgody na czeéciowe cofniecie pozwu
przez strone powodowa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 grudnia 2001 r. doszlo do zawarcia umowy pomiedzy Agencja (...) aJ. M. (1) i J. M. (2).

Jej przedmiotem byla, wehodzgca w sklad Zasobu (...), nieruchomos$¢ rolna zabudowana (...), polozona w obrebie P. P.,
na terenie gminy P.. Stanowily ja dzialki gruntu nr (...) o }acznej powierzchni 29,4223 ha, z czego grunty orne stanowily
21,1259 ha, za$ pozostale grunty 8,2964 ha. Dzialki zabudowane byly budynkami i budowlami oraz urzadzeniami
trwale zwiazanymi z gruntem, ktére wymienione zostaly w zalagczniku nr 2 do umowy. (§ 11 2 umowy)

Strona powodowa zobowigzala sie odda¢ pozwanym wskazang wyzej nieruchomo$¢ i pozostawié ja w ich uzywaniu
wraz z prawem pobierania pozytkéw naturalnych przez czas trwania umowy, to jest przez okres 10 lat. (§ 3 umowy)

Dzierzawcy zobowiazali sie do uzywania przedmiotu dzierzawy zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki w celu
prowadzenia tam dzialalnoSci gospodarczej i nie mogli zmieniaé¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajacego, wyrazonej na pi$mie. (§ 5 umowy)

Dzierzawcy zobowiazali sie do utrzymania, na wlasny koszt, przedmiotu dzierzawy przez okres jej trwania w taki
sposob, aby jego poszczegoblne skladniki nie ulegaly pogorszeniu z wyjatkiem pogorszenia wynikajacego z normalnego
zuzycia rzeczy. W szczeg6lno$ci dzierzawcy zobowiazali sie do konserwacji i remontéw budynkéw i budowli oraz
urzadzen wchodzacych w sktad przedmiotu dzierzawy na swoj koszt (§ 7 umowy).

Dzierzawcy mogli czyni¢ naklady inwestycyjne (polegajace na budowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie i
modernizacji obiektu budowlanego), powiekszajace jego warto$¢ po uzyskaniu pisemnej zgody wydzierzawiajacego i
uzgodnieniu z nim sposobu rozliczenia za dokonane ulepszenia, co okresla¢ miala odrebna umowa. (§ 8 umowy)

Dowdd: umowa dzierzawy z dnia 1 grudnia 2012 r. k. 6 — 8

Dzialka (...) jest uzytkiem klasy (...) o powierzchni 1,5809 ha, dzialka (...) jest uzytkiem klasy (...) o powierzchni 1, (...)
oraz (...) o powierzchni o, (...), dzialka (...) jest uzytkiem klasy (...) o powierzchni 5, (...) oraz(...) o powierzchni 2, (...),



dzialka (...) jest uzytkiem Kklasy (...) o powierzchni 8, (...), dzialka (...) jest uzytkiem klasy (...) o powierzchni 5, (...),
dzialka (...) jest uzytkiem klasy (...) o powierzchni 4, (...) oraz W(...) o powierzchni o, (...).

Dowdd: wypisy z rejestru gruntow k. 32 — 40

ogoblne informacje dot. ksiag wieczystych k. 41 - 60

Wskazana wyzej nieruchomo$c¢ zostala wydana dzierzawcom w dniu 2 stycznia 2002 r.
Dowdd: protokédt zdawcezo — odbiorezy k. 9

W dniu 26 maja 2003 r. wskazani wyzej kontrahenci podpisali aneks do opisanej wyzej umowy dzierzawy, okreslajac
czas trwania umowy na 10 lat, liczac od dnia 2 stycznia 2002 r.

Dowdd: aneks nr (...) k. 17

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2011 r. strona powodowa poinformowala pozwanych, ze z uwagi na znaczne zadluzenie
z tytulu czynszu dzierzawnego nie jest zainteresowana przedluzeniem umowy dzierzawy. Zwrocila sie do pozwanych
o zaniechanie produkcji i przygotowanie nieruchomosci do wydania.

Dowdd: pismo strony powodowej k. 22

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2011 r., zZlozonym u strony powodowej w dniu 17 listopada 2011 r., pozwani zwrdécili
sie o przedluzenie umowy dzierzawy. Wskazali, ze zamieszkuja w tejze nieruchomosci i prowadza tam dzialalno$c
zarobkowa. Zadeklarowali splate cze$ci zadluzenia.

Dowdd: pismo pozwanych k. 23

Pismem z dnia 5 grudnia 2011 r. strona powodowa poinformowata pozwanych, ze podtrzymuje swoje weczeéniejsze
stanowisko i wezwala ich do przygotowania nieruchomos$ci do wydania w dniu 5 stycznia 2012 1.

Dowdd: pismo strony powodowej k. 24

W dniu 5 stycznia 2012 r. pozwani odméwili wydania stronie powodowej nieruchomos$ci, bedacej uprzednio
przedmiotem umowy dzierzawy.

Dowod: protokél zdawezo — odbiorezy k. 25

W dniu 2 stycznia 2012 r. pozwani posiadali wysokie zadluzenie wobec strony powodowej z tytulu czynszu
dzierzawnego. Wczesniej uzyskali zgode strony powodowej na splate zadluzenia w ratach, lecz nie wywiazali sie z tego
porozumienia. Nie uzyskali oni pisemnej zgody strony powodowej na dokonywanie nakladéw na wskazanej wyzej
nieruchomoéci.

Dowod: zeznania §wiadka S. S. k. 224
zeznania pozwanego J. M. (2) k. 224

Pismem z dnia 22 lutego 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do wydania nieruchomoSci oraz pouczyla,
ze osoba wladajaca nieruchomoécig wchodzaca w sklad (...) Skarbu Panstwa bez tytulu prawnego jest zobowiazana
do zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomos$ci w wysokoS$ci stanowigcej 5-krotno$é
wywolawczej wysokoSci czynszu, ktéry bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byla ona przedmiotem umowy
dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

Dowdd: pismo strony powodowej k. 29



Ponowna odmowa wydania nieruchomos$ci stronie powodowej nastapila w dniu 20 marca 2012 r.
Dowod: notatka shuzbowa z dnia 20 marca 2012 r. k. 31

Wyrokiem zaocznym Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie z dnia 14 sierpnia 2013 r. nakazano pozwanym, aby wydali
stronie powodowej nieruchomo$¢ rolna zabudowang, zwana (...), polozong w granicach dziatek (...) (...), (...), (...),
(...), w gminie P. o lacznej powierzchni 29,4223 ha oraz opréznili i opuscili budynki wraz ze wszystkimi rzeczami i
inwentarzem zywym. Wyrokowi temu nadano rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

Dowdd: wyrok zaoczny Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie z dnia 14 sierpnia 2013 r. k. 61

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo w przewazajacej czeSci podlegalo uwzglednieniu.

Strony niniejszego procesu laczyla umowa dzierzawy, ktérej przedmiotem byla nieruchomoé¢ rolna zabudowana,
potozona w gminie P.. Umowa ta laczyla strony do dnia 2 stycznia 2012 r. Okolicznosci te ustalil Sad w oparciu o
umowe dzierzawy z dnia 1 grudnia 2001 r. oraz aneks do tej umowy nr (...). Dokumenty te nie byly kwestionowane
przez strony i nie nasunely sie watpliwosci co do ich zgodno$ci z rzeczywisto$cia.

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze umowa ta wygasta w dniu 2 stycznia 2012 r. na skutek uplywu terminu, na jaki
zostala zawarta. Pisma przywolane w stanie faktycznym niniejszego uzasadnienia wskazuja, ze pozwani przejawiali
wole zawarcia kolejnej umowy dzierzawy, na co strona powodowa nie wyrazila zgody. Powodem tego bylo zadluzenie
pozwanych, ktoérego istnienie przyznali oni w piSmie z dnia, a takze w toku przestuchania na rozprawie. Jego istnienie
zostalo tez potwierdzone przez $wiadka S. S.. W tej sytuacji pozwani zobowiazani byli do wydania nieruchomosci,
czego nie uczynili. Wynika to jasno z protokotu zdawczo — odbiorczego z dnia 5 stycznia 2012 r. oraz notatki stuzbowej z
dnia 20 marca 2012 r. Pozwani nie wydali tez przedmiotowej nieruchomo$ci mimo zobowigzania ich do tego wyrokiem
Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie z dnia 14 sierpnia 2013 r.

(...), ktérych dotyczy postepowanie w niniejszej sprawie maja charakter gruntow rolnych i wchodza w sklad (...)
Skarbu Pafistwa w rozumieniu 12 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jednolity Dz. U. z 2015 1. 1014 ze zm.), zwanej dalej ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991
r. Okoliczno$¢ ta, nie byla kwestionowana przez pozwanych, wynika z odpisoéw ksiag wieczystych przedmiotowych
nieruchomo$ci oraz z § 1 umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 2001 .

Zgodnie z art. 39 b ust.1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. osoba wladajaca nieruchomos$cia wchodzaca w sklad
(...) Skarbu Panstwa bez tytulu prawnego jest zobowiazana do zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie
z tej nieruchomogéci w wysokoéci stanowigcej 5-krotnosé wywolawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej
nieruchomoéci, gdyby byla ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

Wysoko$§¢ wynagrodzenia, o ktéorym mowa w ust. 1, ustala sie na dzien, w ktéorym Agencja zazadala zwrotu
nieruchomoéci (art. 39 b ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.)

Co istotne, 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 k.c.(art. 39 b ust. 3 cytowanej wyzej ustawy).

Ustalajac wywolawcza wysoko$¢ czynszu, ktory bylby nalezny od przedmiotowej nieruchomosci, gdyby byla ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu, Sad uwzglednil, ze P. znajduja sie w II okregu
podatkowym, co wynika z zalgcznika do Rozporzadzenia Ministra Finans6w z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie
zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych (Dz. U. z 2001 r., Nr 143, poz. 1614 ze zm.)

Z zarzadzenia Prezesa Agencji (...) z dnia 28 wrzeénia 2009 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci Zasobu
(...) wynika, ze stawki oczekiwanego czynszu dzierzawnego za 1 hektar gruntdw ornych i uzytkéw zielonych w II



okregu podatkowym wynosza odpowiednio 4,8 dt pszenicy w odniesieniu do gruntu ornego klasy III b oraz 4,2
dt pszenicy w odniesieniu do gruntu ornego klasy IV a. Klasa gruntéw rolnych, bedacych uprzednio przedmiotem
dzierzawy miedzy stronami, ustalona zostala przez Sad na podstawie odpisu z rejestrow gruntu tychze nieruchomo$ci.
Strona powodowa dokonala przemnozenia wspoélczynnikow 4,2 oraz 4,8 przez powierzchnie gruntéw odpowiedniej
klasy strony powodowej pozostajacych w posiadaniu pozwanych. Ustalony czynsz zostal nastepnie pomniejszony o
1%, co wynika z przyjetej przez powddke wysokoSci postapienia wymaganego podczas przeprowadzanych przez nia
przetargow. Tak ustalona kwota zostala pomnozona przez 5, co wynika z przywolanego wyzej 39 b ust.1 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. Strona powodowa zazadala zatem zasadnie wynagrodzenia za uzytkowanie gruntow za okres
od 1 stycznia 2014 r. do 31 marca 2014 r. jako réwnowarto$¢ 493,85 dt pszenicy w skali roku, za$ za okres od poczatku
kwietnia 2014 r. do konica tego roku jako rownowarto$¢ 445,24 dt pszenicy w skali roku.

W odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych, wywolawcza wysoko$é czynszu dzierzawnego zostala ustalona,
zgodnie z przywolanym wyzej zarzadzeniem nr (...), na poziomie 1,8 % wartoSci ksiegowej netto dla kazdego budynku
i budowli, wynikajaca z zapiséw w ksiegach rachunkowych powoda. Nastepnie czynsz ten, wyrazony w pieniadzu,
zostal przeliczony w decytonach pszenicy wedtug $redniej arytmetycznej ceny skupu pszenicy publikowanej przez GUS
za ostatnie dwa polrocza poprzedzajace korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego, co na gruncie niniejszej
sprawy oznacza rok 2011. Ustalona w ten sposéb wysoko$¢ czynszu zostata, podobnie jak w przypadku nieruchomosci
niezabudowanych, obnizona o 1 %, a nastepnie pomnozona przez 5. W efekcie dalo to wynagrodzenie réwne 618,12
dt w skali roku.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z calo$ci gruntdéw objetych pozwem za pierwszy kwartal 2014
r. ustalona zostala jako réwnowarto$é 1.111,97 dt pszenicy w skali roku, za§ za pozostalg cze$¢ tego roku jako
rownowarto$c 1.063,36 dt pszenicy w skali roku. Uzyskane w ten sposob wartosSci zostaly pomnozone przez $rednig
krajowa cene skupu pszenicy oglaszana przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego za dane pdlrocze. W ten
sposo6b uzyskano wynagrodzenie z tytulu korzystania z nieruchomosci rolnych strony powodowej za pierwsze pélrocze
2014 w wysokos$ci 41.396,86 zl, za$ za drugie polrocze 2014 r. w wysokos$ci 34.208,29 zl. Daje to kwote roszczenia
gléwnego w wysokosci 75.605,15 zl, za$ odsetki ustawowe za op6znienie w platno$ci w wysokosci 3.443,27 zl. Zostaly
one naliczone do dnia 14 wrze$nia 2015 1.

Podkresli¢ nalezy, ze Sad podziela poglad zaprezentowany w orzecznictwie, zgodnie z ktérym, ustalenie wywolawczej
wysokoSci czynszu, ktory hipotetycznie strona powodowa moze uzyskaé w wyniku przetargu, nalezy do wylacznej
kompetencji prezesa (...) (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 kwietnia 2014 r. I ACa 111/14)

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze Sad uznal za bezzasadny zarzut pozwanych, domagajacych sie rozliczenia
poniesionych przez nich nakladéw na nieruchomos$ci bedacej uprzednio przedmiotem dzierzawy. Stanowczo
stwierdzi¢ trzeba, ze pozwani nie wskazali precyzyjnie, a tym bardziej nie udowodnili, jakie naklady zostaly przez
nich poczynione. Dotyczy to samego faktu poczynienia tychze nakladow, ich warto$ci i wysoko$ci, w jakiej zwiekszyly
one warto$¢ nieruchomoéci, ktéra byla przedmiotem dzierzawy. Przede wszystkim godzi sie jednak zauwazy¢, ze
z § 8 umowy wynika jednoznacznie, ze pozwani mogli dokonywa¢ nakltadéw na nieruchomoéci, zwiekszajgcych jej
warto$¢ dopiero po uzyskaniu na to pisemnej zgody strony pozwanej i zawarciu stosownej umowy w tym przedmiocie.
Tymeczasem juz z przestuchania samego pozwanego wynika, ze taka pisemna zgoda pozwani nie dysponowali. W
konsekwencji przyjaé nalezy, ze nie moga skutecznie domaga¢ sie zwrotu tychze nakladow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze podstawe odrzucenia wniosku pozwanych o ustanowienie pelnomocnika z urzedu
stanowil art. 117 (2) § 2 k.p.c. Wcze$niejszy wniosek pozwanych w tym samym przedmiocie zostal prawomocnie
oddalony, za$ nowy wniosek pozwani oparli na tych samych podstawach faktycznych.

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci, orzeczono jak w pkt I.

Orzeczenie w pkt IT wynika z faktu, Ze strona powodowa cze$ciowo cofnela pozew, uczynila to po rozpoczeciu rozprawy,
bez zrzeczenia sie roszczenia, a pozwani nie wyrazili na to zgody. Umorzenie postepowania w tej czeSci nie bylo



mozliwe. Wobec faktu, ze cze$¢ nieruchomosci objetej pozwem nie stanowila za okres objety pozwem, czeSci Zasobu
(...), powbdztwo w tej czeSci nalezalo oddalic.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad oparl sie na dowodach przywolanych w stanie faktycznym niniejszego
uzasadnienia. Nie nasunely sie bowiem watpliwos$ci co do ich zgodnoS$ci z rzeczywisto$cia. Pozostale dowody nie mialy

wplywu na rozstrzygniecie sprawy.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., uwzgledniajac, ze strona powodowa wygrala proces w okoto
97 %. W tej tez czeSci zasadzono na jej rzecz poniesione przez nig koszty procesu, na ktore sktadaly sie oplata sadowa
od pozwu w wysoko$ci 4.085 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radcg prawnym w wysokos$ci 3.600 zi
Jako podstawe obliczenia kosztow zastepstwa prawnego przyjeto § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 1., poz. 490 — tekst
jednolity, ze zm.).



