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O bezumownym korzystaniu z gruntéw znajdujacych
sie w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Stosunkowo niedawno ustawodawca w znaczacym stopniu zmodyfikowat
i uzupetnit szereg uregulowan zawartych miedzy innymi w ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa,? uchwalajac ustawe z dnia 16 wrze-
$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Paristwa.® Niektoére ze zmian wéwczas wprowadzonych do u.g.n.r. dotyczyly za-
sadniczych aspektéw materii normatywnej tam zawartej, w szczegdlnosci regula-
cji przetargu przy dysponowaniu gruntami wchodzacymi w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa. Nie mozna nie wspomnie¢ o dokonanej ustawg nowelizuja-
cg mozliwosci wytaczania przez Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych do 30% uzytkéw
rolnych z dzierzaw, ktéra to regulacja doczekata si¢ dos¢ szybko omdéwienia w pi-
$miennictwie,* budzita zresztg zywe emocje juz na etapie sporzadzania projektu usta-
wy — podjecie tej problematyki w literaturze bez watpienia uzasadnione bylo jego
znaczgcg praktyczng doniostoscig dla funkcjonowania dzierzawcéw, ktérzy prowa-
dzg dzialalno$¢ przy wykorzystaniu gruntéw Zasobu. W niniejszym artykule prowa-
dzone rozwazania zostang natomiast skoncentrowane na zagadnieniach szczegéto-
wych zwigzanych z nowym, wprowadzonym ustawg z dnia 16 wrzesnia 2011 r. do
u.g.n.r. uregulowaniem konsekwencji bezumownego korzystania z gruntéw wcho-
dzacych w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Na tle wzmiankowa-
nych powyzej, istotnych unormowan moze si¢ ono wydawac zagadnieniem blahym
i niewartym szczegdlnej uwagi. Wbrew pozorom jednak éw problem ma relatyw-
nie duze znaczenie dla dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych. Unormowanie
to rowniez budzi¢ moze bardzo powazne watpliwosci zaréwno w aspekcie konstruk-
cyjnym, jak i w perspektywie jego spéjnosci aksjologicznej z innymi rozwigzaniami
prawnymi wchodzgcymi w sklad polskiego systemu prawnego. Stad wypada podjaé
prébe przynajmniej czesciowego ich wyjasnienia.
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Zgodnie z danymi pochodzacymi z okresu, w ktérym zaczgta obowigzywad
szczegblna regulacja wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
ZWRSP,’ bezumownie wykorzystywane byly grunty Zasobu o tacznej powierzchni
okoto 24 tys. ha. Jest to znaczgcy areal, majac na uwadze, ze rocznie sprzedaje si¢
ok. 100 tys. ha gruntéw ZWRSP.

U genezy stanéw faktycznych bezumownego korzystania z nieruchomosci
ZWRSP stoja zdarzenia, ktére mozna podzieli¢ na dwie zasadnicze grupy. Po pierw-
sze duza czes¢ osob wykorzystujacych w ten sposéb nieruchomosci ZWRSP to byli
dzierzawcy, ktérych umowy zawarte z ANR wygasty, ale nie wydali oni nierucho-
mosci wydzierzawiajgcemu po zakoniczeniu stosunku dzierzawy i w dalszym ciggu
na nich gospodarujg. Po drugie dochodzi nieraz do samowolnego objecia w posia-
danie gruntéw przez osoby, ktérym nie przystugiwat do nich tytut prawny wywo-
dzony z dokonanej z ANR czynnosci prawnej.” Sytuacje objgcia w posiadanie nieru-
chomosci nalezacych do drugiej klasy przypadkéw majg niekiedy wyjatkowo razacy
charakter — bywa 1 tak, ze w zorganizowany sposéb dokonuje si¢ ,,zajazd6w” na
gruntach ZWRSP — wjezdzajac na nie pod ostong nocy, obejmujac we wladanie
i dokonujgc na nich prac polowych.> Wskazuje si¢, ze przyczyng tych ,,zajazdéw”
jest cheé uzyskania doptat, do czego nie jest potrzebne legitymowanie si¢ tytutem
prawnym do nieruchomosci.’

Takie tlo towarzyszylo inicjatywie zmian normatywnych uwiericzonej wprowa-
dzeniem do u.g.n.r. rozwigzania zawartego w art. 39b, bedacego przedmiotem ni-
niejszych rozwazan. Podkresli¢ nalezy, ze w toku prac Komisji Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi nad projektami, ktére stanowily podstawe dla uchwalonej dnia 16 wrzesnia
2011 r. ustawy wprowadzajacej art. 39b do u.g.n.r. jako motyw majacy uzasadnia¢
w tym zakresie interwencje ustawodawcy wskazywano wlasnie na opisane powyzej
okolicznosci, w ktérych osoby nieuprawnione wiadajg nieruchomosciami wchodza-
cymi w sktad Zasobu — analizowane uregulowanie miatoby petni¢ przede wszystkim
funkcje prewencyjna, zapobiegajac owym patologicznym zjawiskom. '

Regulacja problematyki bezumownego korzystania z nieruchomosci z Zasobu
jest bardzo lapidarna. Zgodnie z obowigzujacym od 3 grudnia 2011 r. art. 39b ust. 1
u.g.n.r., osoba wladajaca bez tytutu prawnego nieruchomoscig wchodzaca w skiad

5 Tj. wedtug stanu na koniec 2011 .

6 Raport z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w 2011 r.,
s. 90, dostepny na stronie www.bip.anr.gov.pl

7 Zob. Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Bydgoszczy, Ochrona gruntéw Skarbu Panstwa przed nieupraw-
nionym wykorzystywaniem (wystgpienie pokontrolne), s. 9, www.nik.gov.pl

8 Por. M. Felinska, Panstwowe grunty traktujg jak swoje, ,Rolnik Dzierzawca” 2012 , nr 8, s. 5 i n., A. Wrutniak,
Ekonomia sobie, polityka sobie, ,Rolnik Dzierzawca” 2013, nr4, s. 16in.

9 Raport z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wtasnosci Skarbu Pafnstwa w 2012 r,, s. 82,

dostepny na stronie www.bip.anr.gov.pl

10 Wypowiedz Prezesa ANR Tomasza Nawrockiego w toku dyskusji na posiedzeniu Komisji Rolnictwa i Rozwoju
Wsi Sejmu VI kadencji dnia 29.07.2011 r., [w:] Biuletyn z posiedzenia Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi, nr 5442/
VI, s. 5i7, dostgpny na stronie www.sejm.gov.pl
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Zasobu jest zobowigzana do zaptaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzysta-
nie z tej nieruchomosci w wysokosci stanowigcej S—krotnos¢ wywotawczej wysoko-
sci czynszu, ktéry bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem
umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wysokos¢ tego wynagrodzenia
okresla si¢ na dziefi, w ktérym Agencja zazadala jej wydania (ust. 2 art. 39b). Zgod-
nie natomiast z ust. 3 art. 39b, do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie bez ty-
tutu prawnego z nieruchomosci Zasobu nie stosuje si¢ przepiséw art. 224-231 ko-
deksu cywilnego, z wylaczeniem art. 229. Regulacja ta znajduje zastosowanie do
stanéw faktycznych bezumownego korzystania z nieruchomosci z Zasobu, ktére za-
istniejg po jej wejsciu w zycie, nie stuzg okresleniu konsekwencji stanéw faktycz-
nych majacych miejsce przed 3 grudnia 2011 r."

Takie uregulowanie problematyki wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci ZWRSP przysparza wiele watpliwosci interpretacyjnych. W pierw-
szej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage, ze jak wiadomo, generalnie problematyka
ta regulowania jest w kodeksie cywilnym w ramach konstrukcji roszczen uzupet-
niajacych (art. 224-225 ke.). Unormowaniu roszczefi uzupeiniajacych towarzyszy
regulacja roszczen zwigzanych z rozliczeniem naktadéw zawarta w art. 226 i 227
oraz jej specyficzny wariant'> w postaci roszczenia o wykup w art. 231 kc. Zgodnie
z przywolanymi przepisami kodeksu cywilnego, do roszczen uzupetniajacych na-
leza: roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, roszczenie o Zwrot po-
zytkéw badZ ich réwnowartosci oraz roszczenie o odszkodowanie za szkodg spo-
wodowang zuzyciem rzeczy, jej pogorszeniem lub utrata. Sytuacja bezumownego
posiadacza jest w perspektywie tych roszczen zréznicowana w zaleznosci od tego,
czy mamy do czynienia z posiadaczem w dobrej wierze, ktéry dowiedziat si¢ o wy-
toczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, czy tez posiadaczem w zlej
wierze. Ogoélnie rzecz ujmujac najlepszg pozycj¢ ma posiadacz w dobrej wierze,
najgorszg — posiadacz w zlej wierze. Odnoszac to do kwestii samego wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy w ramach uregulowania roszczen uzupetniajg-
cych wskaza¢ nalezy, ze posiadacz w dobrej wierze nie jest w ogéle zobowigzany
do jego zaptaty; posiadacz w dobrej wierze, ktéry dowiedzial si¢ o wytoczeniu prze-
ciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy ma obowigzek do zaptaty wynagrodze-
nia od tej chwili; natomiast posiadacz w zlej wierze ma obowigzek zaptaty wynagro-
dzenia rowniez za okres sprzed wytoczenia pow6dztwa o wydanie rzeczy.

Patrzac przez pryzmat modelowego, kodeksowego rozwigzania kwestii bezu-
mownego korzystania z nieruchomosci na przepis art. 39b u.g.n.r. nie sposéb nie
zwr6éci¢ uwagi na réznice mi¢dzy tymi uregulowaniami. W tresci u.g.n.r. mowi si¢

1" Zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2011 r., sygn. akt [V CSK 161/11.

12 Por. A. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 27 i n.; ogdlnie o kwestii roszczen uzupetniaja-
cych oraz roszczen z tytutu naktadéw zob. zamiast wielu: E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego. t. lll. Pra-
wo rzeczowe, E. Gniewek (red.), Warszawa 2013, s. 900 i n.
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ogolnie o osobie witadajgcej bezumownie nieruchomoscig. Inaczej niz w kodeksie
cywilnym, nie czyni si¢ w warstwie terminologicznej rozréznienia na posiadacza sa-
moistnego i zaleznego (zob. art. 230 k.c.). Co wiecej, sam termin ,,0soba wtadajaca”
moégtby wydawac si¢ prima facie nieadekwatny, skoro ,,bezprzymiotnikowy” wia-
dajacy to réwniez dzierzyciel, a wiec osoba wladajaca rzeczg za kogos innego (zob.
art. 338 kc.) — jednak wzgledy racjonalnej wyktadni wsparte wnioskami wynikaja-
cymi z kontekstu systemowego (odpowiednie uregulowania w kodeksie cywilnym)
pozwalaja na przyjecie, ze chodzi tu o osoby wiladajace dla siebie — o posiadaczy
— samoistnych i zaleznych (ci ostatni to w odniesieniu do roszczeii ANR — przede
wszystkim dzierzawcy, ktérzy nie wydali gruntu po wygasnigciu stosunku dzierza-
wy, o ile nie zmienili oni sposobu wykonywania wtadztwa na znamionujace posia-
danie samoistne). W tej kwestii nie ma tu zasadniczej réznicy. Na marginesie anali-
zy warstwy terminologicznej zwrdci€ trzeba uwage na sporg jezykowa niezrecznosé
w sposobie sformutowania ust. 1 art. 39b. Mowa jest tam o ,,0sobie wladajacej nie-
ruchomoscig wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego”. Z takiego ujecia wy-
nika¢ moze dos¢ zaskakujacy wniosek, ze zwrot ,,bez tytutu prawnego” nie doty-
czy wtadajacego, ale Zasobu (,,nieruchomos¢ wchodzaca w sktad Zasobu bez tytutu
prawnego”), co jednak z racji na jego absurdalnos¢ nalezy odrzuci¢. Duzo lepiej jed-
nak pod wzgledem redakcyjnym bytoby, gdyby zwrot ,,bez tytulu prawnego” ujety
zostal bezposrednio po zwrocie ,,0soba wtadajaca”.

Znacznie powazniejsze watpliwosci przy wykladni art. 39b budzi inna kwe-
stia dotyczaca wyznaczenia kregu adresatéw normy z niego wynikajacej — a mia-
nowicie, jakie znaczenie dla wyznaczenia klasy os6b zobowigzanych do zaptaty
wynagrodzenia w 5—krotnej wysokosci wywotawczej wartosci czynszu ma to, czy
wiadajgcy nieruchomoscig z Zasobu jest posiadaczem w dobrej, czy tez w zlej wie-
rze. W perspektywie jednej z podstawowych regut wyktadni wyrazonej w paremii
lege non distinguente — nasuwa si¢ wniosek, ze zobowigzany do zaplaty represyjnej
stawki wynagrodzenia jest kazdy posiadacz, niezaleznie od tego, czy jego posiada-
niu towarzyszy dobra, czy zta wiara. Wniosek ten wspiera argument z tresci ust. 3
art. 39b, ktéry wylacza zastosowanie odpowiednich artykutéw kodeksu cywilnego,
przewidujacych wszak zr6znicowanie pozycji bezumownego posiadacza w tym za-
kresie. Pomijajac inne watpliwosci wylaniajace si¢ na tle interpretacji art. 39b ust. 3,
o ktérych mowa bedzie w dalszej czesci niniejszego artykulu wydaje si¢ dos¢ oczy-
wiste, ze na gruncie wyktadni jezykowej oraz regut systemowych oznacza to unie-
zaleznienie powstania powinnosci wynikajacej z art. 39b ust. 1 od przymiotu dobrej
bad7 zlej wiary bezumownego posiadacza nieruchomosci Zasobu.

W tym kontekscie nalezy odnies¢ si¢ do opinii, wyrazonej w toku prac Sej-
mu towarzyszacej usprawiedliwieniu wprowadzenia do u.g.n.r. regulacji art. 39b,
zgodnie z ktérg wysoka stawka wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci z Zasobu, o ktérej mowa w tym przepisie dotyczy¢ ma tylko oséb, kt6-
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re odmawiajg ANR wydania nieruchomosci.” Jesli rozumieé to stwierdzenie w ten
sposéb, ze obowigzek zaplaty takiego represyjnego wynagrodzenia dotyczy jedy-
nie tych posiadaczy, ktérzy nie wydaja nieruchomosci po uprzednim skierowaniu
do nich takiego zadania przez ANR, to taka interpretacja art. 39b nie znajduje na-
lezytego uzasadnienia w jego tresci. Jest tak dlatego, ze adresat obowigzku zaptaty
5-krotnosci wartosci czynszu oraz okolicznosci, w ktérych powstaje ten obowigzek
sg w calosci okreslone w ust. 1 art. 39b, ktéry w ogéle nie przewiduje jako przestan-
ki jego powstania wezwania do zwrotu gruntu i faktu niezastosowania si¢ przez wia-
dajacego do tego zadania. Zadanie zwrotu gruntu przewiduje natomiast ust. 2 art.
39b, ale jedynie w kontekscie wskazania chwili, w ktérej okresla si¢ wysokoS¢ wy-
nagrodzenia — innymi stowy dotyczy chwili, wedtug ktérej okresla si¢ putap czyn-
szu stanowigcego podstawe do wyznaczenia wysokosci wynagrodzenia, a w zadnej
mierze nie odnosi si¢ do kwestii wskazania, kto jest adresatem normy prawnej wy-
razonej w art. 39b u.g.n.r. ani nie ustanawia przestanek powstania tego obowigz-
ku. Stad jedyng mozliwg konstatacjg na gruncie jgezykowej wykladni art. 39b jest
zaprezentowane juz stwierdzenie, ze kazdy posiadacz bezumowny nieruchomosci
z ZWRSP, niezaleznie od przymiotu dobrej czy zlej wiary, jest zobowigzany do za-
ptaty dla ANR wynagrodzenia wg 5—krotnej stawki wywolawczej wartosci czynszu.

Ta w sumie dos¢ oczywista w perspektywie jezykowej wykladni art. 39b kon-
kluzja nie przystaje w zadnej mierze do modelowego, kodeksowego rozwigza-
nia, w ramach ktérego uwzglednia si¢ uzasadnione aksjologicznie zréznicowanie
obowiazku zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
z ZWRSP uzaleznionego od przymiotu dobrej/ztej wiary posiadacza. Co wigcej,
0 czym juz byla mowa — przy dobrej wierze posiadacza 6w obowigzek nie powstaje
w ogoble. Doprawdy trudno doszuka¢ si¢ adekwatnego uzasadnienia majacego fun-
dament w akceptowanych przez prawodawce wartosciach dla zastosowanego w tej
mierze rozwigzania w u.g.n.r. Nie uzasadnia go w szczegdlnosci publiczny charak-
ter mienia Zasobu — akurat w tym aspekcie brak jest jakichkolwiek racji celowoscio-
wych, aby doszukiwac¢ si¢ usprawiedliwienia zréznicowania pozycji posiadaczy rol-
nego mienia panstwowego' i nalezacego do innych kategorii podmiotéw. By¢ moze
motywem wprowadzenia uregulowania art. 39b przewidujgcego obowiazek zapta-
ty wynagrodzenia nie nawiazujac do dobrej badzZ zlej wiary posiadacza jest to, Ze na
gruncie regulacji kodeksowej to na wiascicielu dochodzgcym roszczent uzupetnia-
jacych spoczywa cigzar dowodu ztej wiary posiadacza. Wszak tres¢ art. 7 kc. spra-
wia, ze to osoba wystgpujaca z roszczeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzy-

13 Tak Prezes ANR Tomasz Nawrocki na posiedzeniu Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi dnia 27.07.2011 r.; Biuletyn
z posiedzenia Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi, nr 5442/VI, s. 5.

14 Zauwazmy, ze brak takich uregulowan prawnych w odniesieniu do nieruchomosci skarbowych i samorzadowych
nie pozostajgcych w ZWRSP — tam zastosowanie znajdg przepisy kodeksu cywilnego. Stad mieliby$my do czy-
nienia z nieuzasadnionym zréznicowaniem regulacji réwniez w ramach réznych reziméw gospodarowania pu-
blicznymi nieruchomosciami rolnymi oraz nieruchomos$ciami o innym charakterze.

183



Rafat Michatowski

stanie z nieruchomosci musi udowodni¢ brak dobrej wiary po stronie pozwanego."
Natomiast konstrukcja art. 39b u.g.n.r. sprawia, ze kwestia dobrej badZ zlej wia-
ry posiadacza jest indyferentna, stad ANR ma lepszg sytuacje w procesie niz pod-
miot dochodzacy takich roszczeri na zasadach ogélnych. Przypuszczenia te sg o tyle
uzasadnione, ze aby unikng¢ sygnalizowanych konsekwencji wystarczyloby zasto-
sowac bardzo prosty zabieg — wprost powigzaé w tresci art. 39b obowigzek zapta-
ty podwyzszonego wynagrodzenia z posiadaniem w zlej wierze, co jednak wigzato-
by sie ze wskazanymi potencjalnymi trudnosciami dla ANR w sferze postgpowania
dowodowego.

Kolejny problem wylaniajacy si¢ w toku interpretacji art. 39b u.g.n.r. dotyczy
sformutowania ust. 3 tego artykutu, ktéry stanowi, iz w odniesieniu do roszczenia
o bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie stosuje si¢ art. 224-231 kc. z wyla-
czeniem jego art. 229. Otéz watpliwosci budzi ustalenie, jaki jest rzeczywisty zakres
przepis6w kodeksu cywilnego ulegajacych wytaczeniu od stosowania jak i czego
doktadnie wylaczenie to dotyczy (jak rozumie¢ zwrot ,,do roszczenia o wynagro-
dzenie”), gdyz przepis ust. 3 art. 39b jest w tym zakresie wyjatkowo niejasny. Obie
te kwestie pozostajg ze sobg w Scistym zwigzku i wymagaja dokonania réwnolegte;j
ich analizy.

Jesli chodzi o okreslenie rzeczywistego zakresu odestania, majac na uwa-
dze wskazane w art. 39b ust. 3 przepisy kodeksu cywilnego (czyli — ktérych za-
stosowanie jest wylagczone) nalezy wskazac, co nastgpuje. Ustawodawca wskazal,
ze do roszczenia ANR nie stosuje si¢ zadnego z przepiséw kodeksowych dotycza-
cych roszczen uzupetniajacych i roszczen z tytutu nakladéw z wyjatkiem art. 229
k.c. okreslajacego termin przedawnienia. Jesli u.g.n.r. stanowi, ze nie stosuje si¢
tych przepiséw do roszczenia o wynagrodzenie, to nalezy ustali¢ po pierwsze, w ja-
kiej relacji pozostaja poszczegdlne przepisy kodeksu cywilnego do tego roszczenia
i po drugie, jak nalezy rozumie¢ 6w zwrot — ,,do roszczenia o wynagrodzenie (...)
nie stosuje si¢...”. Wskazanie na roszczenie o wynagrodzenie, gdyby rozumie¢ ten
zwrot $cisle, dotyczy¢é moze tresci tego roszczenia, podmiotéw, ktérym przystugu-
je oraz wzgledem ktérych jest skierowane, terminu jego przedawnienia, okoliczno-
sci powodujacych jego powstanie, zmiang tresci oraz jego wygasniecie. W tym kon-
tekscie niemal zupelne wylaczenie zastosowania tych przepiséw kodeksowych nie
jest zrozumiate. O ile teoretycznie moze ono mie¢ sens w odniesieniu do kodekso-
wej regulacji samego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przy zalozeniu, ze
uregulowanie w u.g.n.r. jest kompletne (z wylaczeniem problematyki przedawnie-
nia), to w odniesieniu do regulacji pozostatych roszczen uzupetniajacych oraz rosz-
czen z tytutu naktadéw juz nie. Bo jaki sens ma dokonywanie wylaczenia zastoso-

15 Por. przyktadowo E. Skowronska—Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom |, K. Pietrzykowski (red.), War-
szawa 2013, s. 530.
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wania przepisow, ktére Scisle rzecz biorgc, do samego roszczenia o wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie nie mogg mie¢ zastosowania? WeZmy pod uwage do-
konane w art. 39b ust. 3 wylaczenie zastosowania art. 231 ke. Dotyczy on rosz-
czen o przeniesienie wlasnosci, ktére przystuguje badZ posiadaczowi samoistnemu
gruntu (art. 231 § 1), badZ wiascicielowi (art. 231 § 2). Positkujgc si¢ ustalenia-
mi doktryny i orzecznictwa'® poczynionymi na gruncie regulacji ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,'” ktére w tej mierze nalezy uznaé
za aktualne réwniez na tle regulacji zasad obrotu paristwowymi nieruchomoscia-
mi rolnymi wylgczenie to jest niezrozumiate, poniewaz w sytuacji, gdy zasada przy
przenoszeniu wtasnosci nieruchomosci publicznych jest zawarcie umowy sprzeda-
7y poprzedzanej trybem przetargowym, roszczenie o wykup z art. 231 § 2 dla wia-
Sciciela'® w ogéle nie powstaje bez jakiejkolwiek wyraznej dodatkowej interwencji
ustawodawcy w tym zakresie. Réwniez wyltaczenie zastosowania przepiséw art. 226
i 227 kc. nie ma sensu patrzac przez pryzmat wskazanego wyzej sposobu rozumie-
nia zwrotu ,,do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie” zawartego w art. 39b
ust. 3, poniewaz te przepisy kodeksu cywilnego dotyczg odrgbnego segmentu rosz-
czefi przystugujacych nie wtascicielowi, ale bezumownie korzystajacemu z nieru-
chomosci — w doktrynie wskazuje si¢, ze sg to roszczenia ,,przeciwstawne” roszcze-
niom uzupetniajacym wiasciciela, w tym roszczeniu o wynagrodzenie.'

Stad mozna by poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze w swietle wskazanego powy-
zZej sposobu rozumienia tego zwrotu, wylaczenie zawarte w art. 39b ust. 3 nie da si¢
traktowac literalnie jako wyeliminowanie wszystkich wskazanych tam przepisow
w odniesieniu do dookreslenia roszczenia o wynagrodzenie, ale jedynie jako ogdl-
ne postanowienie proklamujgce odrebnos¢ roszczenia okreslonego w art. 39b ust. 1
u.g.n.r., rzeczywiscie wylgczajace jedynie regulacje kodeksowg dotyczacg samego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. 224 oraz 225 kc.
w odpowiednim zakresie) nie ingerujgc w pozostalg materie roszczeri uzupetnia-
jacych oraz roszczen z tytutu naktadéw. Takie wyniki wyktadni art. 39b ust. 3 nie
mogg jednak zosta¢ uznane za satysfakcjonujace patrzac na nie przez pryzmat ca-
tosciowej sp6jnosci unormowania rozliczen pomigdzy posiadaczem gruntu a ANR.
Doszioby bowiem do tego, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest nalezne na zasadach wylgcznie okreslonych w art. 39b u.g.n.r., a wigc
przy zréwnanej pozycji posiadaczy w dobrej i w zlej wierze naktadajac na nich taka
samg dolegliwos¢ w postaci koniecznosci uiszczenia podwyzszonego wynagrodze-
nia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, podczas gdy pozostale roszczenia

16 Por. S. Rudnicki, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 35 oraz
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 9 wrzes$nia 2010 r., sygn. akt Il SA/OI 662/10, Lex nr 754024.

17 Dz.U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm.

18 Na gruncie u.g.n.r. chodzi, co oczywiste, o Agencje dziatajgcg jako ustawowy powiernik Skarbu Panstwa.

19 E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 901.
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na zasadach ogdélnych ulegalyby zr6znicowaniu w zaleznosci od dobrej badZ zlej
wiary posiadacza.

Taka wyktadnia jednak fatwo moze by¢ zakwestionowania w oparciu o zarzut,
ze w sposéb dowolny, sprzeczny z wyrazng deklaracjg prawodawcy, czyni — z ja-
snego jezykowo zwrotu wyrazajagcego wolg rzeczywistego wyeliminowania od za-
stosowania wszystkich wskazanych przepiséw — w duzej mierze czczg deklaracje
pozbawiong znaczenia normatywnego. Dlatego mozna by podjaé prébe innej jesz-
cze interpretacji art. 39b ust. 3, w ktérym jednak zwrot ,,roszczenie o wynagrodze-
nie za korzystanie bez tytulu prawnego z nieruchomosci Zasobu” musi zosta¢ zrede-
finiowany w stosunku do pierwotnie przyjetego dla potrzeb niniejszych rozwazan.
Ot6z nalezatloby go traktowac jako znaczacy tyle co ,,stan faktyczny uzasadniajacy
powstanie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo-
Sci”. Jakie 1aczg sie z tym konsekwencje? Takie elastyczne, szerokie ujecie pozwa-
latoby na przyjecie, ze wszedzie tam, gdzie potencjalnie moze zaistnie¢ roszczenie
o wynagrodzenie, a wiec zasadniczo w kazdym przypadku bezumownego korzysta-
nia z nieruchomosci z Zasobu, powstaje roszczenie z art. 39b ustawy, przy jedno-
czesnym wytaczeniu w tych okolicznosciach zastosowania wszystkich wskazanych
w art. 39b ust. 3 przepisow kodeksu cywilnego. Jednak nawet dla najbardziej zago-
rzalego zwolennika scistej, jezykowej wyktadni tych przepiséw chyba nie przyszto-
by do gtowy, aby twierdzié, ze w stanach faktycznych, w ktérych mamy do czynie-
nia z bezumownym korzystaniem z nieruchomosci Zasobu, jedynym roszczeniem,
ktére wéwczas powstaje jest roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomosci, zas nie powstajg (zaréwno dla posiadacza i ANR) jakiekolwiek
inne roszczenia zwigzane z pogorszeniem albo utratg rzeczy, rozliczeniem pozytkow
czy tez nakladéw. Innymi stowy — ze z racji wylagczenia zastosowania odnosnych
przepis6w kodeksu cywilnego ani Agencji nie przystugujg jakiekolwiek roszczenia
z tytulu pogorszenia stanu nieruchomosci ani dotyczgce pozytkéw, zas posiadaczo-
wi nie przystuguja jakiekolwiek roszczenia z tytutu naktadéw. Jednak wobec wyla-
czenia art. 224-231 kc. nalezaloby poszukiwaé podstawy dla roszczen posiadacza
oraz ANR w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu oraz w przepisach o czy-
nach niedozwolonych. Generalnie nie budzi wigkszych watpliwosci, ze przepisy art.
224 1 nast. k.c. w zakresie wyznaczonym przez ich zakres zastosowania wytacza-
ja przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.” Jednak, wobec wylaczenia zastoso-
wania art. 224-231 kc. w analizowanym wariancie interpretacyjnym przez art. 39b
ust. 3 u.g.n.r., otwiera si¢ pole dla zastosowania tychze. W szczegdlnosci w odnie-
sieniu do okreslenia loséw naktadéw poczynionych na bezumownie wykorzysty-
wanym gruncie nalezatoby siggnaé do art. 408 kc., ktéry reguluje te kwestie w ra-
mach rezimu bezpodstawnego wzbogacenia, a ktérego zastosowanie w odniesieniu
do stosunkéw migdzy wlascicielem a posiadaczem wylacza si¢ w sytuacjach typo-

20 Zob. P. Ksigzak, Bezpodstawne wzbogacenie. Art. 405-414 KC. Komentarz, Warszawa 2007, s. 37-38.
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wych ze wzgledu na konkurencjg tego roszczenia z art. 226 1 227 kc. Nalezy zauwa-
zy¢, ze na gruncie art. 408 kc. pozycja wzbogaconego jest zréznicowana w zalezno-
sci od tego, czy wiedzial on, czy korzysé mu si¢ nalezy, czy tez nie.”' Stad réwniez
i w tym wariancie interpretacyjnym art. 39b ust. 3 tak jak i w poprzednio analizo-
wanym mielibySmy do czynienia z bezwzglednym, uniezaleznionym od przestanek
podmiotowych obowigzkiem zaptaty podwyzszonego wynagrodzenia, gdy w przy-
padku innych roszczen bedacych tu ,,substytutami” roszczer okreslonych w art. 224
i nast. kc. opartych na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu i odpowiedzial-
nosci deliktowej, ocena ta bylaby bardziej zniuansowana,?? co Swiadczy o duzej
niespdjnosci uregulowania. Ponadto zupelne wylaczenie zastosowania art. 231 ke.
oznaczatoby, ze w sytuacji wskazanej w jego § 1 samoistnemu posiadaczowi w do-
brej wierze nie przystugiwatoby wzgledem Agencji roszczenie o przeniesienie wia-
snosci dzialki zajetej przez wzniesiony budynek. Na gruncie u.g.n. dopuszczalnosé
powstania takiego roszczenia nie budzi watpliwosci. Brak jakichkolwiek racji syste-
mowych i celowosciowych, aby réznicowa¢ w tym zakresie regulacje¢ obrotu skar-
bowymi nieruchomosciami rolnymi i zurbanizowanymi, zwlaszcza ze takie wyla-
czenie zastosowania przepisu bedacego Zrédlem niekwestionowanego w doktrynie
wyjatku od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci publicznych dokonywa-
loby si¢ jedynie ubocznie, przy okazji regulowania dos¢ istotnej, ale jednak szcze-
gbétowej kwestii, nie zwigzanej z trybem dysponowania mieniem Zasobu, ktéra nie
powinna wplywac na rozwigzania dotyczace obrotu nieruchomosciami z Zasobu.

Poczynione rozwazania, a wtasciwie zupelnie nieracjonalne, niespdjne syste-
mowo oraz nie dajace si¢ zaakceptowac w perspektywie aksjologicznej wyniki wy-
ktadni opierajgcej si¢ przede wszystkim na jezykowych jej regutach same w sobie sg
wystarczajagcym argumentem uzasadniajagcym stwierdzenie, ze uzyskane w ten spo-
s6b wyniki powinny ulec znaczacej korekturze, majac na uwadze pespektywe ce-
lowosciowa analizowanej regulacji. Stad trzeba by przyjaé, pomimo braku punk-
tu zaczepienia dla takiej interpretacji w literalnym brzmieniu przepisu, ze adresatem
obowiazku zaptaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 39b u.g.n.r. sg jedynie po-
siadacze (samoistni i zalezni) w zlej wierze® oraz ze w zakresie nie dotyczacym wy-

21 Por. R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga trzecia. Zobowigzania. Tom |, J. Gudowski (red.),
Warszawa 2013, s. 318 i n.

22 Poniewaz uzalezniona bytaby od spetnienia przestanek poszczegdinych uregulowan, ktére bylyby podstawa dla
wysuwanych roszczen odszkodowawczych (zwtaszcza w odniesieniu do roszczenia przystugujacego ANR z ty-
tutu pogorszenia rzeczy) czy tez z bezpodstawnego wzbogacenia. Przywotane uregulowanie art. 408 kc. jest
tego dobitnym przyktadem.

23 Argumenty funkcjonalne, a zwtaszcza wzglad na motywy przyswiecajace prawodawcy ustanawiajacemu regula-
cje art. 39b u.g.n.r. oraz argument systemowy oparty na konstrukcji art. 224 i nast. kc. sprzeciwiajg sie jednako-
wemu traktowaniu na gruncie art. 39b posiadacza w ztej wierze i posiadacza w dobrej wierze, ktéry dowiedziat
sie 0 wytoczeniu powédztwa o wydanie gruntu badz zostat wezwany przez ANR do jego wydania. Stad nalezy
uznag, ze art. 39b dotyczy jedynie posiadaczy w ztej wierze, tylko w odniesieniu do nich wylaczone jest stosowa-
nie art. 224 kc. i nast. co powoduje, ze posiadacze w dobrej wierze, ktérzy dowiedzieli sie o wytoczeniu przeciw-
ko nim powddztwa o wydanie rzeczy musza uisci¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
z Zasobu na ogdinych zasadach kodeksowych, a wiec w wysokos$ci odpowiadajgcej zazwyczaj adekwatnej staw-
ce czynszu dzierzawnego stosowanego w obrocie, nie za$ w podwyzszonej, pigciokrotnej wysokosci.

187



Rafat Michatowski

nagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci Zasobu naleznego od nich
nie wylgczono zastosowania odpowiednich przepiséw kodeksu cywilnego dotyczg-
cych pozostatych roszczen uzupetniajacych oraz roszczen z tytutu naktadéw. Ten
wariant odpowiada réwniez najpeiniej motywom wprowadzenia omawianej regula-
cji do u.g.n.r. Oczywiscie, nalezy zdawac sobie sprawe z jego dyskusyjnosci, jednak
nie sposéb przeoczyd, ze w teorii prawa dopuszcza si¢ przetamanie uzyskanych wy-
nikéw wyktadni jezykowej w razie, gdy jest to niezbedne dla zachowania zalozen
dotyczacych spdjnosci systemu wartosci prawodawcy.* Temu zas stuzy ostatni wa-
riant wyktadni art. 39b u.g.n.r.

24 M. Zielinski, Wykfadnia prawa. Zasady. Reguty. Wskazowki, Warszawa 2002, s. 228—-229.
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REMARKS ON USING OF AGRICULTURAL LAND FROM AGRICULTURAL RESO-
URCES OF THE STATE TREASURY WITHOUT CONTRACTUAL BASIS

Key words: Agricultural Property Agency, Agricultural Resources of the State
Treasury, possessor

The article deals with the issue of using on a non—contract basis properties
from the Agricultural Resources of the State Treasury managed by Agricultural
Property Agency. Above-mentioned problem is regulated in the art. 39b of the
act on management of agricultural property owned by State Treasury. General
provisions regarding to the problem of payment for using thing without contractual
basis is governed by Civil Code, but the legislator introduced that special provision
referring to the legal consequences of possessing state—owned properties. Author
states that the result of the literal interpretation of art. 39b leads to unjust results and
violates axiological values associated with this regulation. There are no axiological
justification to assume that the possessor acting in good faith should be treated in the
same way as possessor acting in bad faith. Only the result of functional interpretation
is acceptable, because it leads to conclusion that possessor acting in good faith is not
obliged to pay for using property without contractual basis.
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