Sygn. akt IV CSK 161/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Wojciech Katner (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
przeciwko Robertowi P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 23 listopada 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w G.

z dnia 26 listopada 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w G. domagata sie
zasgdzenia od Roberta P. kwoty 60.530,56 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu wskazujgc, ze strony byty zwigzane umowg dzierzawy gruntu,
ktéra wygasta. Pozwany, mimo wezwania, nie wydat przedmiotu dzierzawy.
Dochodzona kwota byta naleznoscig za bezumowne uzytkowanie ziemi w okresie
od 1 grudnia 2003 r. do 13 maja 2005 r., obliczong wedtug stawki czynszu

obowigzujgcego w umowie.

Pozwany wnosit 0 oddalenie powddztwa. Wyrokiem z dnia 15 stycznia
2009 r. Sad Rejonowy w G. oddalit powddztwo dokonujgc nastepujacych ustalen
faktycznych i ocen prawnych.

W dniu 17 grudnia 1993 r. poprzednik prawny powoda, Agencja Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, zawarta z Jerzym D. umowe dzierzawy gruntow rolnych o
powierzchni 661,26 ha potozonych w gminie C. Umowa zostata zawarta na lat
dziesie¢, liczagc od 1 grudnia 1993 r. W dniu 31 grudnia 1998 r. strony zawarty
umowe, mocg ktérej w prawa i obowigzki wynikajgce z umowy dzierzawy w miejsce
Jerzego D. wstgpit pozwany. Do tej umowy strony zawarty, obowigzujagcy od 30
czerwca 2001r. aneks. Zgodnie z jego trescig, zwiekszeniu ulegta powierzchnia
gruntu objetego umowg — do 673,4554 ha iczynsz. Nadto strony ustality, ze w
przypadku wygasniecia umowy lub jej rozwigzania, dzierzawca zobowigzany jest
wydacé nieruchomosé wydzierzawiajgcemu w terminie jednego miesigca od daty
doreczenia pisemnego wezwania do wydania nieruchomosci (§ 6 ust. 5 aneksu). Za
date doreczenia pisemnego wezwania strony przyjety okolicznosci wskazane w § 6
ust. 6 aneksu. Strony tez postanowity, ze jezeli umowa wygasta lub ulegta
rozwigzaniu, a dzierzawca nie wydat przedmiotu dzierzawy w terminie okreslonym w
§ 6 ust. 5, woéwczas wydzierzawiajgcy naliczat bedzie optate z tytutu bezumownego
korzystania z przedmiotu dzierzawy w wysokosci dotychczasowego czynszu
dzierzawnego wraz z karg umowg w wysokosci 25 % tej optaty. Umowa wygasta
z dniem 1 grudnia 2003 r. i w ocenie Sadu, powdd, co do zasady mogtby domagac

sie od pozwanego wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci po dniu



1 grudnia 2003 r., jednakze na przeszkodzie staty postanowienia aneksu.
W aneksie bowiem, strony odmiennie niz wynika to z art. 224 i nast. k.c.,
uregulowaty odptatno$¢ obowigzujgcg pozwanego za korzystania z nieruchomosci
po wygasnieciu dzierzawy. Dotyczgce tej materii postanowienia aneksu byty
samoistng umowg, dozwolong w ramach swobody uméw, zawartg pod warunkiem,
ze umowa dzierzawy wygasnie lub bedzie rozwigzana. Z tych zas postanowien
wynikato, ze wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci nalezy sie powodowi
dopiero po uptywie miesigca od daty doreczenia wezwania do zwrotu
nieruchomosci. Poniewaz powod w procesie nie udowodnit, czy i kiedy wezwat

pozwanego do zwrotu nieruchomosci, zgdanie zaptaty podlegato oddaleniu.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2010 r. Sgd Okregowy w G. oddalit apelacje
powoda podzielajgc ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego i dokonang przez ten

Sad ocene zawartej przez strony umowy.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego powdd zarzucit
naruszenie art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z postanowieniami zawartej przez strony
umowy w czesci dotyczgcej obowigzkdbw pozwanego po wygasnieciu dzierzawy,
oraz naruszenie art. 224 i art. 230 k.c. przez ich btedng wyktadnie przez

zaniechanie przyjecia, iz stanowig podstawe dochodzonego roszczenia.

Skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i wyroku Sadu
Rejonowego w G. i przekazania sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powdd objgt nieruchomos¢ w posiadanie wykonujgc przystugujgce mu
z umowy dzierzawy prawo do wtadania rzeczg. Umowa dzierzawy zawarta na lat
dziesie¢, wygasta z dniem 1 grudnia 2003 r.; od tej daty pozwany posiadat
nieruchomos$¢ bez tytutu prawnego. Ustanie stosunku obligacyjnego fgczgcego
wiasciciela z posiadaczem, w wykonaniu ktérego posiadacz objgt rzecz
w posiadanie, skutkuje, co do zasady, odzyciem po stronie witasciciela roszczen
stuzgcych ochronie wiasnosci, a wiec zarbwno roszczenia windykacyjnego jak
i roszczen uzupetniajgcych, w tym roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie

z rzeczy. Takie roszczenia przystugujg rowniez Agencji Nieruchomosci Rolnych



w odniesieniu do posiadacza bez tytutu prawnego nieruchomosci stanowigce;j
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, a to z uwagi na tresc¢ art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.). Doda¢ mozna
jedynie, ze z dniem 3 grudnia 2011 r. wchodzi w zycie zmiana tej ustawy dokonana
ustawg zdnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy 0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382). Dodany tg ustawg art. 39 b) w ust. 1 stanowi,
ze osoba wiladajgca nieruchomoscig wchodzgcg w sktad Zasobu bez tytutu
prawnego jest zobowigzana do zaptaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za
korzystanie z tej nieruchomosci w wysokosci stanowigcej 5—krotnos¢ wywotawczej
wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Ust. 2. stanowi,
ze wysoko$¢ wynagrodzenia, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie na dzien,
w ktorym Agencja zazgdata zwrotu nieruchomosci, zas ust. 3, ze do roszczenia
0 wynagrodzenie za korzystanie bez tytutu prawnego z nieruchomosci Zasobu nie
stosuje sie przepisow art. 224-231 k.c., z wylgczeniem art. 229. Powotany przepis
wytgcza wiec stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego w zakresie roszczenia
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, jednakze dotyczy to stanéw faktycznych,
rodzgcych takie roszczenie, uksztattowanych po dniu wejscia w zycie tej ustawy
czyli po 3 grudnia 2011 r. (por. art. 12 tej ustawy i art. XXVI przep. wprow. k.c.);

nie ma zatem zastosowania w sprawie niniejsze;.

Roszczenia stuzgce ochronie wlasnosci, przez czas zwigzania witasciciela
| posiadacza stosunkiem obligacyjnym, z ktorego dla posiadacza ptyneto
uprawnienie do wtadania rzeczg, podlegaty swoistemu ,zawieszeniu” (art. 222 § 1
in fine k.c.). Stan tego zawieszenia, jak wskazano wyzej, ustaje z chwilg ustania
stosunku obligacyjnego. Jezeli mimo ustania tego stosunku, posiadacz utrzymuje
sie w posiadaniu rzeczy, jego sytuacje ksztattuje przepis art. 230 k.c., co dla
wiasciciela, z uwagi na brzmienie przepisu in fine (,0 ile z przepiséw regulujgcych
ten stosunek nie wynika ni¢ innego”) oznacza brak petnego powrotu do sytuaciji
prawnej sprzed nawigzania stosunku obligacyjnego. Nastgpi to dopiero po

wygasnieciu wszystkich wzajemnych roszczen i zarzutow, ktorych podstawg byt



ten szczegodlny stosunek prawny jaki tgczyt wiasciciela z posiadaczem. Odwotanie
sie do przepisow regulujgcych dzierzawe, a wiec tego stosunku prawnego, ktorym
byty zwigzane strony procesu wskazuje, ze wynikajgce z art. 705 k.c. roszczenie
wydobywcze ma pierwszenstwo przed roszczeniem windykacyjnym wiasciciela.
Pierwszenstwo majg tez przepisy k.c. i postanowienia umowne regulujgce
rozliczenie dzierzawcy i wydzierzawiajgcego z tytutu dokonanych naktadow
(por. art. 706, art. 676, 677 w zwigzku z art. 694 k.c.), a nie wtasciwe roszczenia
uzupetniajgce wynikajgce z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. Co do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, przepisy kodeksu cywilnego i powotanej wyzej ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie wydania zaskarzonego wyroku - art. 38) dotyczace
dzierzawy, nie przewidujg wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy po wygasnieciu
stosunku dzierzawy. Oznaczato to, ze w tym wypadku zastosowanie bedg miaty
przepisy kodeksu cywilnego dotyczace rozliczen witasciciela z posiadaczem
zaleznym, w ztej wierze lub tez postanowienia aneksu, o ile strony to zagadnienie
istotnie uregulowaty w aneksie. Z przepisow kodeksu cywilnego dotyczgcego
roszczen uzupetniajgcych wynika, ze posiadacz nieruchomosci w ztej wierze jest
zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (art. 225 w zwigzku z art.
224 § 1 k.c.) i nie ulega watpliwosci, ze chodzi tu o caly czas przez jaki trwato
bezumowne korzystanie. Zwolnienie z takiego obowigzku wymagatoby oswiadczen
woli. W odniesieniu do wysokosci takiego wynagrodzenia powota¢ mozna uchwate
sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. Ill CZP
20/1984 r. (OSNC 1984/12/209), wpisang do ksiegi zasad prawnych, moggcg mie¢
odpowiednie zastosowanie w sprawie niniejszej, ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego przez najemce, ktéry utracit tytut prawny do
dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytutu

prawnego, powinno odpowiadac naleznosciom za najem danego lokalu.

Zwolnienie zatem z obowigzku zaptaty tak obliczonego wynagrodzenia
wymagatoby, jak wskazano, oswiadczen woli. Takie oswiadczenia, w ocenie Sgdu
odwotawczego, zostaly ztozone w aneksie, ktory strony zawarty. Ten wniosek,
jako skutek dokonanej przez Sad wykfadni postanowien aneksu, zostat w skardze

kasacyjnej trafnie zakwestionowany.



Nie ulega watpliwosci, ze podstawowg role przy dokonywaniu wyktadni
oswiadczen woli ztozonych w formie pisemnej stanowi dokument, w ktérym nadano
okreslone brzmienie interpretowanym o$wiadczeniom woli. W procesie
dokonywania wyktadni zawartych w nim postanowien zasadnicze znaczenie nalezy
nada¢ jezykowym regutom znaczeniowym. Odwotanie sie do regut jezykowych,
ze wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c., nie moze jednak stanowi¢, jak uczynity to
Sady obu instancji, wytgcznej podstawy ustalenia sensu ztozonych przez strony

oswiadczen woli.

W zwigzku z potrzebg ustalenia w drodze wykfadni, rozumienia przez strony
§ 6 ust. 4 aneksu, nalezy przypomnie¢, ze Sad Najwyzszy w uchwale sktadu
siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz.
168) przyjat na tle art. 65 § 2 k.c. tzw. kombinowang metode wykfadni. Wyrazem
tego stanowiska sg takze pdzniejsze orzeczenia, np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 85 i z dnia
20 maja 2004 r., I CK 354/03, niepubl.). Ta metoda wyktadni — w wypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie — przyznaje pierwszenstwo temu
znaczeniu oswiadczenia woli, ktére nadaty mu obie strony w chwili jego ztozenia
(subiektywny wzorzec wykfadni). Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art.
65 § 2 nakaz badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania
sie na dostownym brzmieniu umowy. To, jak strony, sktadajgc oswiadczenie woli,
rozumiaty je mozna wykazywac¢ zaréwno za pomocg dowodu z przestuchania stron,
jak i innych $rodkéw dowodowych. Prowadzeniu wszelkich dowoddéw w celu
ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumiaty pisemne oswiadczenie woli nie stoi na
przeszkodzie art. 247 k.p.c. Dowody zgtaszane w tym wypadku nie sg bowiem
skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuzg jej
ustaleniu w drodze wykfadni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia
18 wrzednia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70 i z dnia 4 lipca 1975 r.,
[l CRN 160/75 OSPIKA 1977, nr 1, poz. 6).

Wyrazane niekiedy zapatrywanie, ze nie mozna uzna¢ prawnej doniostosci
znaczenia nadanego oswiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono od
jasnego sensu oswiadczenia woli wynikajgcego z regut jezykowych nawigzuje do

nie majgcej oparcia w art. 65 k.c., koncepcji wyrazonej w paremii clara non sunt



interpretanda. Najnowsze wypowiedzi nauki prawa cywilnego te koncepcje
odrzucity i odstgpit od jej stosowania w ostatnich latach rowniez Sgd Najwyzszy
(por. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r. | CKN 825/97 OSNC 1998 nr 5, poz. 81,
z dnia 8 czerwca 1999 r. Il CKN 379/98 OSNC 2000 nr 1, poz. 10, z dnia 7 grudnia
2000 r., Il CKN 351/00 OSNC 2001 nr 6, poz. 95, z dnia 30 stycznia 2004 r. | CK
129/03 niepubl., z dnia 25 marca 2004 r. Il CK 116/03 niepubl. i z dnia
8 pazdziernika 2004 r. V CK 670/03 OSNC 2005 nr 9, poz. 162). Zaciesnienie
wyktadni tylko do ,niejasnych” postanowien umowy — jak wyjasnit Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03 — miatoby oparcie w art. 65 k.c.,
gdyby z przepisu wynikato, ze donioste jest tylko takie znaczenie umowy, jakie
wynika z regut jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy
raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opiera¢ na jej
dostownym brzmieniu. Przepis zatem dopuszcza takag sytuacje, w ktorej wtasciwy
sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie
odbiegat od jej ,jasnego” znaczenia w Swietle regut jezykowych. Proces interpretacji
umow moze sie zatem zakonczyC ze wzgledu na jej ,jasny” sens dopiero wtedy,

gdy tres¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regut wykfadni.

Jezeli okaze sie, ze strony réznie rozumiaty tres¢ ztozonego oswiadczenia
woli, to za prawnie wigzgce — zgodnie z kombinowang metodg wyktadni — nalezy
uzna¢ znaczenie oswiadczenia woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej
fazie wyktadni potrzeba ochrony adresata oswiadczenia woli przemawia za tym,
aby bylo to znaczenie, ktore jest dostepne adresatowi przy zatozeniu starannych
Z jego strony zabiegow interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje bowiem tylko takie
zaufanie adresata do znaczenia oswiadczenia woli, ktére jest wynikiem jego
starannych zabiegow interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1
k.c., aby oswiadczenia woli ttumaczy¢ tak, jak tego wymagajg ze wzgledu na
okolicznosci, w ktérych zostato ztozone, zasady wspoétzycia spotecznego i ustalone
zwyczaje. Ustalajgc znaczenie oswiadczenia woli nalezy mie¢ tez na uwadze jego
kontekst tekstowy. Nie mozna bowiem przyjg¢ takiego znaczenia interpretowanego
zwrotu, ktéry pozostawatby w sprzecznosci z pozostatymi sktadnikami wypowiedzi.
Przy wyktadni oswiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym — brac

takze pod uwage okolicznosci ztozenia oswiadczenia woli, czyli tzw. kontekst



sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegdlnosci przebieg negocjaciji,
dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status. Wreszcie, przy wyktadni nalezy
kierowac sie celem umowy. Jesli zas w drodze ogdlnych regut interpretacyjnych nie
uda sie usungC watpliwosci wynikajgcych z niejasnych postanowien umowy, nie
dajgcych usungC sie w drodze wykfadni, to zwigzane z tym ryzyko powinna

ponies¢ ta strona, ktéra zredagowata umowe.

Dokonana przez Sad interpretacja spornego postanowienia aneksu nie
odpowiada przedstawionym wyzej wymaganiom. Dla ustalenia, czy strony
rzeczywiscie postanowity uwolni¢ dzierzawce od obowigzku zaptaty za korzystanie
z gruntu w okresie od wygasniecia umowy do dnia, w ktérym uptyngt miesigc
liczony od daty skutecznego (wedtug postanowien § 6 ust. 6 aneksu) doreczenia
wezwania do wydania nieruchomosci, a wiec zezwoli¢ bylemu dzierzawcy na
korzystanie z nieruchomosci pod tytutem darmym, niezbedne jest ponowne
rozwazenie tresci § 6 ust. 4 aneksu przy uwzglednieniu, ze powdd jest podmiotem,
ktérego zakres i formy dziatanie regulujg przepisy powotanej juz wyzej ustawy
zdnia 19 pazdziernika 1991 r. i z przepiséw tej ustawy wynikajg zasady

gospodarowania powierzonym mu mieniem Skarbu Panstwa.

Majac na uwadze powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c.

i art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c. orzekt jak w sentencji.



