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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2013 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Barbara Trebska (spr.)
Sedziowie:SA Edyta Jefimko

SO (del.) Maria Zgiet - Zawadzka

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Osrodka (...) spolki z 0.0. w W.
przeciwko(...) W.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 marca 2012 r., sygn. akt XXIV C 11/09

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.09.2003 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.10.2003 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.11.2003 r. do dnia zaplaty,

- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.12.2003 r. do dnia zaplaty,

- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.01.2004 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.02.2004 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.03.2004 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.04.2004 r. do dnia zaplaty,
- 35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.05.2004 r. do dnia zaplaty,

-35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.06.2004 r. do dnia zaplaty,



- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.07.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.08.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.09.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.10.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.11.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.12.2004 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.01.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.02.2005 r. do dnia zaplaty,
-35.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.03.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.04.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.05.2005 r. do dnia zaplaty
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.06.2005 r. do dnia zaplaty
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.07.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.08.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.09.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.10.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.11.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.12.2005 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.01.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.02.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.03.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.04.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.05.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.06.2006 r. do dnia zaplaty,
- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.07.2006 r. do dnia zaplaty,

- 85.960,80 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16.08.2006 r. do dnia zaplaty.

¢) w punkcie trzecim w ten sposoéb, ze nakazuje pobragé:

- od pozwanego (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie kwote 150.000
( sto piecdziesiqt tysiecy) zlotych tytulem brakujqcej oplaty sadowej, od uiszczenia ktorej powod



byl zwolniony oraz kwote 5.660,35 ( pieé tysiecy szeséset szesédziesiqt 35/100) zlotych tytutem
zwrotu kosztow tymczasowo wylozonych ze srodkow Skarbu Panstwa;

- od powoda Osrodka (...) spotki z o.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w
Warszawie kwote 1.242,51 (jeden tysiqgc dwiescie czterdziesci dwa 51/100) zlotych tytulem zwrotu
kosztow tymczasowo wylozonych ze srodkéow Skarbu Panstwa;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od (...) W. na rzecz Osrodka (...) spotki z o.0. w W. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset)
zlotych tytultem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego;

4. nakazuje pobraé od pozwanego(...) W. na rzecz Skarbu Panstwva — Sqdu Okregowego w
Warszawie kwote 66.303 (szesédziesiqt szesé tysiecy trzysta trzy) zlotych tytulem brakujgcej
oplaty sqdowej od apelacji, od uiszczenia ktorej powadd byl zwolniony.
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UZASADNIENIE

W odpowiedzi na pozew pozwany wnibst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow postepowania. W
uzasadnieniu podniosl, ze oddal przedmiotowa nieruchomos$é w dzierzawe powodowi z przeznaczeniem na dziatalno$é
wystawienniczo — ustugows i brak bylo przeszkod, by powdd realizowal zaplanowang inwestycje.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2007 r. Sad Okregowy w Warszawie pozbawil przedmiotowy tytul wykonawczy
wykonalnoéci w zakresie kwoty 743.228,88 zl, za§ w pozostalym zakresie powddztwo oddalil. Sad ten uznal, ze
roszczenia nalezne pozwanemu za okres od dnia 16 kwietnia 2002 r. do 16 sierpnia 2003 r. rzeczywiScie ulegly
przedawnieniu, wobec czego w tym zakresie powddztwo przeciwegzekucyjne nalezalo uwzglednié. Podniesione
natomiast przez powoda zarzuty potracenia uznat za niezasadne i w tym zakresie pow6dztwo oddalil.

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2008 r. Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek apelacji powoda, uchylil zaskarzony
wyrok w zakresie oddalajacym powo6dztwo oraz co do rozstrzygniecia o kosztach procesu, i w tym zakresie przekazal
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu. W uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, ze podziela
poglad Sadu pierwszej instancji odno$nie do braku podstaw do uwzglednienia powddztwa w oparciu o oba zgloszone
zarzuty potracenia. Nietrafny okazal sie zatem zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.
oraz art. 498 k.p.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego trafny okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 840 § 1 pkt
1 k.p.c., poprzez jego niezastosowanie. W przedmiotowej sprawie powdd juz w pozwie wsrod zarzutoéw, jakie
podnosil — rozumianych jako podstawa faktyczna powddztwa przeciwegzekucyjnego — wskazywal prawo do zadania
obnizenia czynszu dzierzawnego, ktéra to okoliczno$¢ uzasadniala jego zdaniem zgdanie pozbawienia wykonalno$ci
tytulu wykonawczego. Z uzasadnienia pozwu jednoznacznie wynikalo, ze powdd kwestionuje istnienie obowiazku
stwierdzonego spornym tytulem egzekucyjnym z powodu prawa do zadania obnizenia czynszu, a tym samym, gdyby
zadanie obnizenia czynszu bylo zasadne to powodztwo mogloby by¢ uwzglednione w catoSci lub w czeSci w oparciu o
tres¢ art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad Okregowy, ograniczajac sie do subsumpcji opisanych faktéw pod norme art. 840 § 1
pkt 2 k.p.c., naruszyl przepisy postepowania, majgce istotny wplyw na rozstrzygniecie. Sad ten nie rozwazyl, czy fakt
potencjalnych wad prawnych dzierzawionej nieruchomos$ci mogt stanowié przestanke dla zadania obnizenia czynszu
przez powodke oraz, czy - o ile faktycznie zgdania byly zasadne - stanowia podstawe do ograniczenia wykonalnoéci
tytulu wykonawczego o kwote roznicy pomiedzy wartoécia czynszu ustalonego przez strony umowy dzierzawy, a
naleznego w zwigzku z istniejagcymi wadami prawnymi rzeczy. Sad Apelacyjny wskazal, ze ponownie rozpoznajac
sprawe, Sad pierwszej instancji rozwazy w szczeg6olnosci, czy po stronie powoda po zawarciu umowy dzierzawy z dnia
26 marca 1997 r. powstalo uprawnienie do zagdania od pozwanego obnizenia czynszu dzierzawnego z uwagi na — jak
twierdzi pow6d — wady prawne przedmiotu dzierzawy, w oparciu o tre$¢ art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., oraz czy



zachodza przestanki do zadania przez powoda obnizenia czynszu w oparciu o art. 700 k.c., a jesli tak, to czy powod
wykazal, w jakiej wysokosci zadanie obnizenia czynszu jest zasadne.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, przy niezmienionych stanowiskach stron, Sad Okregowy wyrokiem z dnia 21
marca 2012 r. powodztwo oddalil. Orzeczenie to oparl Sad o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

W dniu 28 sierpnia 2000 r. Rada Gminy W. —(...)podjela uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulicy (...). W dniu 10 maja 2001 r., z wniosku powoda wystepujacego jako inwestor zostala
wydana decyzja warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji budowlanej polegajacej na realizacji
budynku handlowo — biurowego przy ul. (...) w D. M. Gminy (...).

Pomimo podejmowanych przez powodowa spolke staran, nie doszlo do zadnego porozumienia pomiedzy stronami,
pozwany nie wyrazal zgody na zmiane warunkéw umowy dzierzawy, mimo, ze utracil prawo wlasnos$ci wiekszosci
dzialek wchodzacych w sklad dzierzawionej powodowi nieruchomosci. W tej sytuacji, powdd wypowiedzial umowe
dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym, co nastgpito pismem z dnia 30 czerwca 2007 r. Powod nie rozpoczeta
planowanej inwestycji, nie wystapil z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe. Czlonkowie wladz spétki obawiali
sie bowiem, ze w sytuacji, gdy wlascicielami dzialek wchodzacych w sklad dzierzawionej nieruchomosci — na mocy
orzeczen sadowych o zasiedzeniu — staly sie osoby fizyczne, moglyby one doprowadzi¢ do wstrzymania procesu
inwestycyjnego. Ponadto, spdlki z ktérymi powdd mial realizowac inwestycje, w tym spoélka (...), wycofaly sie z
przedsiewziecia z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci. W okresie dzierzawy czes$¢é nieruchomosci
byla natomiast wykorzystywana dla r6znych celow gospodarczych przez inne firmy, bedace podnajemcami powoda.
Wykorzystywaly one m.in. kontenery znajdujace sie na nieruchomosci, podnajmowaty powierzchnie na dzierzawionej
przez powoda nieruchomosci przez okres kilku lat. Stalym podnajemca powoda w okresie dzierzawy terenu byla
firma (...), ktéra w miare uplywu czasu podnajmowala coraz wieksza powierzchnie nieruchomosci, w tym zwalniang
stopniowo przez innych podnajemcéw. Pod koniec okresu dzierzawy (...) byla jedynym podnajemca powoda, a poza
terenem wykorzystywanym przez te firme, pozostala cze$¢ nieruchomosci byla zaniedbana i ogoblnie dostepna, za$
powdd nie prowadzil tam zadnej dzialalnosci.

Wilasciciele dzialek znajdujacych sie na dzierzawionej przez powoda nieruchomos$ci nie byli zainteresowani ich
wydaniem, lecz zmierzali do dokonania ich wykupu. Obecnie cze$¢ dzialek na przedmiotowej nieruchomosci
wykupiona zostala przez (...) S.A. wW. oraz (...) S.A. wW., za$ pozostala cze$¢ stanowi wlasnoéé Skarbu Panstwa.

Powolujac sie na zwigzanie wytycznymi Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy w pierwszym kolejnoSci rozwazyl, czy po
stronie powoda po zawarciu umowy dzierzawy powstalo uprawnienie do zadania od pozwanego obnizenia czynszu
dzierzawnego z uwagi na wady prawne przedmiotu dzierzawy, w oparciu o art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., oraz
czy zachodzg przestanki do zadania przez powoda obnizenia czynszu w oparciu o art. 700 k.c., a jesli tak, to czy powod
wykazal, w jakiej wysokoéci zadanie obnizenia czynszu jest zasadne.

Sad wskazal, iz powod zawarl umowe dzierzawy celem zrealizowania na nieruchomosci inwestycji budowlanej,
do ktdrej realizacji nie doszlo, a to z uwagi na problemy w zakresie sytuacji prawnej nieruchomosci, jakie
pojawily sie po zawarciu przez strony umowy. Dlatego tez zdaniem Sadu, nalezalo rozwazy¢ czy powdd pomimo
stwierdzanego sadownie zasiedzenia dzialek wchodzacych w sklad dzierzawionej nieruchomos$ci, mial mozliwo$é
realizacji zaplanowanej inwestycji., przy czym pojecie ,mozliwo$¢” nalezalo rozumie¢ nie tylko jako sytuacje, w
ktoérej uzyskanie stosownych decyzji administracyjnych i rozpoczecie budowy byto w ogble prawnie dopuszczalne,
lecz uwzglednié¢ nalezalo ekonomiczne znaczenie realizacji planowanej inwestycji. Warto$¢ planowanej inwestycji
wynosita wiele milionéw zlotych, zatem trudno bylo oczekiwaé od powoda, aby podjat sie on realizacji inwestycji,
gdy na skutek zmiany sytuacji prawnej nieruchomosci ekonomiczny sens prowadzenia budowy zostal w powaznym
stopniu zakwestionowany. Podnoszona przez pozwanego okolicznoé¢, ze teren objety umowa dzierzawy zostal
powodowi wydany i przez caly okres dzierzawy wladal on nieruchomoscia, za$ z przepiséw prawa nie wynika, aby
dzierzawca musial by¢ wlascicielem oddawanej w dzierzawe nieruchomosci, cho¢ co do zasady sluszna, nie byta
w ocenie Sadu istotna. Nie mozna bylo bowiem pomingé celu, na jaki powod wydzierzawit sporng nieruchomosé.



Zdaniem Sadu, sytuacja, w ktorej wydzierzawiajacy nie bylby wlascicielem, a jedynie zapewnialby dzierzawcy
mozliwo$¢ spokojnego posiadania nieruchomosci i pobierania pozytkdw, bylaby dopuszczalna w sytuacji, gdyby
powod wydzierzawil nieruchomos$é w innym celu, anizeli podjecie kosztownej inwestycji budowlanej, i to z mysla o
wieloletniej perspektywie korzystania z niej. W sytuacji, jaka miala miejsce w przedmiotowej sprawie, Sad uznal za
oczywiste, ze umowa dzierzawy z podmiotem, ktéremu nie przystlugiwalo prawo wlasnosci do calej nieruchomoéci
objetej umowa, utracila dla powoda ekonomiczny sens. Nawet bowiem, gdyby uzyskal on stosowne pozwolenie
na budowe, to narazalby sie na podjecie przez wlascicieli dzialek krokdéw prawnych zmierzajacych do zatrzymania
inwestycji, czy nawet wystapienie z roszczeniami o wydanie im dzialek. Zawarta umowa dzierzawy nie wigze osob,
ktoére wlasnoé¢ dzialek wchodzacych w sktad spornej nieruchomoéci nabyly przez zasiedzenie. Sad wskazal, iz w
niniejszej sprawie nie mogt znalez¢ zastosowania art. 678 § 1 k.c., zgodnie z ktdérym w razie zbycia rzeczy najetej w
czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Zasiedzenie stanowi bowiem forme
nabycia prawa podmiotowego w sposéb pierwotny, a zatem bez udzialu poprzednika w prawie. Pozwany w zadnym
razie nie byt wiec ,,zbywca” w rozumieniu tego przepisu. Ponadto, sady stwierdzily zasiedzenie z data 1 lipca 1961 ., a
zatem juz w momencie zawierania umowy dzierzawy pozwanemu w istocie nie przystugiwat tytul do wydzierzawianej
nieruchomosci, tym bardziej wiec nie mogl by¢ on ,.zbywca” dzialek na rzecz legalnych wlascicieli. W tej sytuacji,
kiedy okazalo, ze wlascicielem dzierzawionej nieruchomosci nie jest pozwany, powod nie mial mozliwosci realizacji
zaplanowanej inwestycji, co potwierdza takze fakt wycofania sie partneréw powoda z konsorcjum majgcego realizowaé
inwestycje. Sama tre$¢ umowy dzierzawy wskazuje niezbicie, ze powdd byl zainteresowany jedynie dzierzawa terenu
od podmiotu, ktéremu przystugiwal do niego tytul prawny, skoro zgodnie z zawarta umowa, w przypadku zmian
wlasnoSciowych nieruchomos$ci wydzierzawiajacy zobowiazywal sie umozliwi¢ nowym wlascicielom wstapienie w
miejsce wydzierzawiajacego.

Skoro wiec z punktu widzenia zawartej przez strony umowy dzierzawy kwestia tytulu prawnego wydzierzawiajacego
do nieruchomosci przedstawiala tak doniosle znaczenie, Sad uznal, ze pozbawienie pozwanego tego tytulu po zawarciu
umowy, spowodowalo, ze dzierzawiona nieruchomos$§¢é miala wady prawne, ktére w istotny sposéb ograniczaly jej
przydatno$¢ do umdwionego przez strony uzytku. Zatem, dyspozycja przepisu art. 664 § 1 k.c. zostala spelniona. Co
do zasady wiec, zdaniem Sadu, powodowi z przystugiwalo roszczenie o stosowne obnizenie czynszu, a co za tym idzie,
mog}t on skutecznie domagacé sie pozbawienia wykonalnosci tytulu wykonawczego w zakresie, w jakim mial prawo do
obnizenia czynszu.

Sad Okregowy podkreslil, ze Sad Apelacyjny w wytycznych wskazal nie tylko na konieczno$¢ poczynienia ustalen,
czy zachodza przeslanki do zadania przez powoda obnizenia czynszu, lecz takze — w razie pozytywnej odpowiedzi
na to pytanie - czy pow6d wykazal, w jakiej wysokosci zadanie obnizenia czynszu jest zasadne. Zdaniem Sadu
powod okoliczno$ci tej nie dowiodh. Nie wykazal bowiem zadnymi $rodkami dowodowymi, w jakiej wysokosci
zasadne jest jego zadanie obnizenia czynszu. Nie wykazal, w jakiej wysokosci zasadne byloby obnizenie czynszu
dzierzawnego w oparciu o art. 700 k.c. Nie dowi6édl bowiem wysokosci, o jaka ulegl zmniejszeniu zwykly przychod
z przedmiotu dzierzawy. Odnos$nie wysoko$ci, w jakiej czynsz dzierzawny winien zosta¢ obnizony powod ograniczal
sie do formulowania opinii, Ze czynsz ten powinien by¢ obnizony w calo$ci, jako ze dzierzawiona nieruchomos$¢
stracila dla niego w okresie trwania umowy wszelkie znaczenie gospodarcze. Z taka argumentacja powoda Sad sie
nie zgodzil. Wskazal, ze w okresie dzierzawy cze$¢ nieruchomosci byla jednak wykorzystywana dla réznych celéw
gospodarczych przez inne firmy, ktore byly podnajemcami powoda. Tak wiec, chociaz glowny cel dzierzawy zostal w
praktyce uniemozliwiony, to jednak powod mial mozliwo$é gospodarczego wykorzystywania przedmiotu dzierzawy
w innym, zdecydowanie mniejszym, zakresie, a co wiecej, mozliwo$¢ te wykorzystywal. Gdyby w istocie umowa
dzierzawy stracila dla powoda wszelkie znaczenie, to moglby on ja wypowiedzie¢ ze skutkiem natychmiastowym
zdecydowanie wcze$niej, anizeli dopiero w 2007roku.

Sad nie podzielil pogladu powoda, ze skoro decyzja komunalizacyjna, na skutek pézniejszego uchylenia, byla od
poczatku bezpodstawna, to powoduje to niewazno$§¢ zawartej przez strony umowy dzierzawy, a co za tym idzie
brak jest podstaw do dochodzenia przez pozwanego czynszu dzierzawnego z tej umowy. Sad podniosl, ze nie
mozna abstrahowac i przechodzi¢ do porzadku dziennego nad faktem, ze w dacie zawarcia umowy dzierzawy



decyzja komunalizacyjna Wojewody (...) z dnia 23 listopada 1993 r., stwierdzajaca nabycie przez D. Gmine W.
— M. z mocy prawa w dniu 27 maja 1990 r. nieodplatnie wlasno$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...), funkcjonowala jako obowigzujaca w obrocie prawnym. Nie mialo takze miejsca, w dacie zawierania umowy
dzierzawy, stwierdzenie zasiedzenia ktorejkolwiek z dzialek wchodzacych w sktad dzierzawionej nieruchomosci.
Fakt pézniejszego stwierdzenia przez sad zasiedzenia przedmiotowych dzialek, jak i uchylenia w 2006 roku decyzji
komunalizacyjnej, nie mogt powodowaé uznania zawarcia umowy dzierzawy za sprzeczng z prawem, tj. zawarta
wbrew przepisom ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Gdyby bowiem przyja¢ rozwiazanie proponowane przez
powoda, to w istocie nigdy nie byloby do konca wiadomo, czy jednostka samorzadu zawierajac umowe dotyczaca
danej nieruchomo$ci dokonuje waznej, czy tez nie, czynno$ci prawnej. Nierzadko wszakze moze sie zdarzy¢, ze
dana nieruchomosé¢, co do ktorej na dany moment jej przynaleznoé¢ do gminnego zasobu nie budzi watpliwosci, w
przyszlosci okaze sie wlasnoS$cia innego podmiotu prawa. Taka za$ interpretacja w sposéb zasadniczy godzilaby w
pewno$¢ obrotu prawnego i jest nie do przyjecia z punktu widzenia zalozenia o racjonalnoéci prawodawcy.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze powdd nie wykazal niewazno$ci umowy dzierzawy, jak i rowniez nie wykazat
wysokosci przystugujacego mu roszczenia o obnizenie czynszu dzierzawnego, co uzasadnialo oddalenie powodztwa.

W apelacji od powyzszego wyroku powod zarzucitl:

1) naruszenie przepisoéw art. 23 ust. 1 pkt. 7a, art. 24 ust. 11 art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 1. Nr 7 poz. 17 ze zm.) w zwigzku z art. 58 § 1i 2 k.c., art. 354 § 11 2 k.c. wraz z art. 5
k.c. wzwigzku z art. 840 § 1 pkt. 11 2 k.p.c. przez ich niezastosowanie w sprawie oraz niedokonanie pelnego ustalenia
okoliczno$ci w tym zakresie,

2) naruszenie art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i w zw. z art. 840 § 1 pkt 11 2 k.p.c. przez ich niezastosowanie w
sprawie do calkowitego lub czeSciowego obnizenia czynszu,

3) bledne przyjecie, iz powdd nie udowodnit wysokoéci, w jakiej zasadne jest obnizenie czynszu dzierzawnego i
niedokonanie pelnych ustalen, co do istotnych okoliczno$ci w tym zakresie na podstawie zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a przez to naruszenie art. 233 § 1 k.p.c..

4) naruszenie art. 160 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie wniosku powoda z dnia 29 lutego 2012 r. o sprostowanie
protokolu rozprawy z dnia 21 lutego 2012 1.

W konkluzji wnio6st skarzacy o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci przez pozbawienie
wykonalno$ci tytulu wykonawczego co do kwoty lacznie 1.774.211,84 zt (nieobjetej wyrokiem Sadu Okregowego
z dnia 5 grudnia 2007 r.) wraz z odsetkami ustawowymi, ewentualnie w razie nieuwzglednienia powodztwa
w caloSci pozbawienie wykonalnoéci tytulu wykonawczego w odpowiednio mniejszej czeSci proporcjonalnej do
obszaru faktycznego korzystania z nieruchomog$ci badz uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od strony pozwanej zwrotu kosztow procesu.

Pozwany wniosl o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

W $wietle obszernie uzasadnionej oceny materialu dowodowego, w tym zeznan Swiadka B. L., ktérym Sad Okregowy
dal wiare, wskazujac, iz pewne rozbieznoSci w tych zeznaniach dotyczace tego, czy powdd w dacie zawierania umowy
dzierzawy wiedzial, czy tez nie, o roszczeniach os6b trzecich do przedmiotu dzierzawy, nie mialy dla rozstrzygniecia
sprawy znaczenia, niezrozumialy jest zarzut apelacji naruszenia art. 160 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie wniosku
powoda o sprostowanie protokotu rozprawy z dnia 21 lutego 2012 r. w zakresie tresci zeznan tego Swiadka. Nie ulega
kwestii, ze nie rozpoznajac tego wniosku Sad pierwszej instancji uchybil powyzszemu przepisowi, jednak uchybienie
to w zaden spos6b nie wplynelo na treé¢ rozstrzygniecia, a skarzacy nawet nie probowal takiego wplywu wykazacé,



zglaszajac na rozprawie apelacyjnej wniosek o zwrdocenie akt Sadowi pierwszej instancji celem rozpoznania wniosku
o sprostowanie protokotu rozprawy.

Sad Apelacyjny nie uwzglednil tez wniosku skarzacego o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu rozpoznania
sprawy o zasiedzenie kolejnej dzialki wchodzacej w sklad nieruchomosci, ktora byla przedmiotem umowy dzierzawy
stron. Orzeczenie wydane w tamtej sprawie nie moze stanowi¢ prejudykatu w sprawie niniejszej, w rozumieniu art. 177
§ 1 pkt 1 k.p.c. Powod korzystal z dzialki nie na podstawie umowy z osobami trzecimi, ktore wystapily o zasiedzenie,
lecz na podstawie umowy dzierzawy zawartej z pozwanym i tylko ten stosunek obligacyjny ma znaczenie w sprawie.

Niesporne byly w sprawie niniejszej okoliczno$ci zawarcia przedmiotowej umowy dzierzawy oraz cel, dla ktérego
zostala podpisana, tj. uméwiony sposéb wykorzystania przez dzierzawce nieruchomosci, a mianowicie zobowiazanie
sie przez niego do okreslonej zabudowy dzierzawionego terenu w terminie 5 lat od podpisania umowy. Sad Apelacyjny
podziela ustalenia Sadu pierwszej instancji odno$nie do przyczyn, ktére spowodowaly, ze umowa przestala by¢
dla powoda oplacalna ekonomicznie oraz tego z jakich wzgledéw nie doszlo do wykorzystania gruntu w spos6b
okreslony w umowie, tj. dlaczego powdd nie zrealizowal zamierzonej inwestycji. Sad Okregowy zasadnie przyznal
racje powodowi, ze zaistnialy i to z przyczyn niezaleznych od dzierzawcy, przestanki do obnizenia czynszu w zwigzku
z tym, ze przedmiot dzierzawy obcigzony byl wada prawna uniemozliwiajaca wykorzystanie gruntu zgodnie z celem
dla jakiego zostal wydzierzawiony. Realizacja planowanej znacznych rozmiaréw inwestycji w sytuacji, gdyz do
istotnej czeSci nieruchomos$ci prawo wlasnoéci odzyskali prawowici wladciciele - osoby fizyczne — byla, jezeli nie
niemozliwa, to znacznie utrudniona z uwagi na sprzeciw wlascicieli. Nie ulega kwestii, Ze z ich strony pow6d moglby
napotyka¢ szereg ucigzliwos$ci, ktoére stawialyby pod znakiem zapytania mozliwo$é realizacji zabudowy. Jest zatem
zrozumiale, ze w okolicznosciach faktycznych i prawnych jakie zaistnialy w zwiazku z roszczeniami oséb trzecich
do przedmiotu dzierzawy, rozpoczynanie planowanej inwestycji nie byto ekonomicznie uzasadnione ani racjonalne,
mimo, ze teoretycznie dopuszczalne i mozliwe w tym sensie, ze powod mogt uzyskaé¢ wszelkie wymagane prawem
publicznym dokumenty (zezwolenie na budowe, zatwierdzenie projektu technicznego, itp.), niezbedne do rozpoczecia
i kontynuowania rob6t budowlanych. Realne ryzyko utrudnien w zwiazku z roszczeniami wlascicieli czeéci dzialek,
istnialo w przypadku, gdyby inwestycja byla juz realizowana na gruncie. Jak wynika bowiem z ich zeznan ( J. K., G.
A.) nie sprzeciwiali sie oni temu, ze powdd dzierzawit ich dzialki i wladal nieruchomo$cia, ale sprzeciwiliby sie jej
zabudowie do czasu uregulowania stanu prawnego, czyli do czasu az zbyliby swoje dzialki. Nie bylo wszak sporne,
ze nowi wladciciele nie byli zainteresowani odzyskaniem wladztwa nad dziatkami, gdyz chcieli je sprzeda¢, co jednak
takze z przyczyn lezacych po stronie pozwanego (ktéry kwestionowal ich prawa, co opdznialo uregulowanie stanu
prawnego w ksiegach wieczystych nieruchomosci) przeciagalo sie w czasie. Reasumujac, Sad Apelacyjny podziela
przyjecie, ze istnialo realne ( wobec zeznan $wiadkéw) ryzyko, ze osoby trzecie, wlasciciele cze$ci nieruchomosci
wystapia z roszczeniami w stosunku do dzierzawcy w przypadku realizowania na gruncie inwestycji, co powodowatlo,
ze stan prawny jaki sie wytworzyt uzasadnial twierdzenie powoda co do niemozno$ci skorzystania z nieruchomosci
zgodnie z celem okreslonym w umowie.

Sad Apelacyjny podziela takze argumenty Sadu Okregowego, ktére pozwalaly uzna¢ na gruncie art. 694 § 1 k.c.,
ze powodowi przystugiwalo roszczenie o obnizenie czynszu dzierzawnego, a tym samym o pozbawienie w czesci
wykonalnoéci tytulu wykonawczego. Sad pierwszej instancji oddalil jednak powddztwo stwierdzajac, ze powod
nie udowodnil wysoko$ci o jaka czynsz winien by¢ obnizony. Faktycznie w tym zakresie nie bylo prowadzone
postepowanie dowodowe, a to zapewne dlatego, ze powdd zadal obnizenia tej wysokoSci do zera zlotych, a zatem w
istocie juz nie obnizenia czynszu dzierzawnego, ale nieplacenia czynszu w ogodle. Poglad skarzacego, iz czynsz moze
by¢ obnizony do zera zlotych nie jest trafny. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2011 r., w sprawie
IT CSK 29/11 ( OSN-ZD 2012/3/56) wyrazil jednoznaczne stanowisko, zgodnie z ktorym przepisy art. 664 w zw.
z art. 694 k.c. ani zadne inne, nie daja najemcy czy dzierzawcy prawa do powstrzymania sie w ogole z zaplata
czynszu. Przepisy te uprawniaja jedynie do zadania obnizenia czynszu albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Sad Apelacyjny orzekajacy w sprawie niniejszej poglad powyzszy podziela. W sprawie tej
nie bylo sporne, ze skarzacy, za okres za jaki tytulowi wykonawczemu zostala nadana klauzula wykonalno$ci, czynszu



dzierzawnego w ogoble nie uiszczal, co w $wietle przytoczonej interpretacji Sgdu Najwyzszego powyzszych przepisow
bylo oczywiécie nieprawidlowe.

Sad Apelacyjny uznaje jednak za trafny zarzut apelacji, iz wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji, materiat
dowodowy zgromadzony w sprawie pozwalal na ustalenie wysoko$ci czynszu, jaki pow6d powinien uiszczaé, a wiec do
jakiej kwoty uméwiony czynsz nalezalo obnizy¢. Przypomnieé nalezy, iz juz w piSmie z dnia 13 listopada 2006 r. powdd
zwracatl sie do pozwanego o obnizenie wysokosci czynszu na podstawie art. 664 w zw. z art. 694 k.c. a takze art. 700 k.c.
do kwoty 415.112 zl, z uzasadnieniem, ze czynsz nalezy sie tylko za te cze$¢ dzierzawionej nieruchomosci, ktéra byta
w faktycznym posiadaniu powoda i ktéra wykorzystywal on gospodarczo. Jest poza sporem, iz cze$ci nieruchomosci,
w tym zabudowang, poddzierzawiala od powoda firma (...), ktoéra prowadzita na niej sktad materialbw budowlanych,
a we wezeSniejszym czasie poddzierzawcami bylty takze inne podmioty gospodarcze. Zasadnie podnosi skarzacy, iz

opinia bieglego S. M. pozwolila na ustalenie, ze poddzierzawiona K. nieruchomo$¢ obejmowala 3.192 m>. Niesporna
tez byla stawka umownego czynszu dzierzawnego, ktora po zgodnym z umowa podwyzszeniu wynosila 3,20 zl plus 22%

VAT, czyli 3,90 7} za 1m®. Biorac zatem pod uwage obszar dzierzawionego i wykorzystywanego gospodarczo gruntu
oraz obowigzujaca stawke czynszu, ustali¢ nalezalo, iz miesieczny czynsz dzierzawny, jaki powdd winien uiszczaé
wynosil 12.448,80 z1 (3.192 x 3,90). Okoliczno$¢, ze sposdb gospodarczego wykorzystywania cze$ci nieruchomo$ci nie
byl zgodny z celem umowy dzierzawy nie ma w sprawie znaczenia. Z punktu widzenia obowigzku dzierzawcy istotne
jest to, ze czeSci nieruchomosci byla przez niego wykorzystywana gospodarczo, z czego czerpal korzysci, a nie wykazal,
aby uzyskiwane przez niego z tego tytutu przychody nie byly adekwatne do umoéwionego czynszu dzierzawnego.

Dlatego tez, w ocenie Sadu Apelacyjnego, powbddztwo o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci, oparte o
art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., okazalo sie zasadne w czeéci dotyczacej réznicy pomiedzy calkowita wysokoScia czynszu
liczonego od calej dzierzawionej nieruchomoéci, tj. kwota 48.409,60 zl miesiecznie ( na ktora tytul opiewa) a czynszem
faktycznie naleznym pozwanemu obliczonym w sposob wyzej przedstawiony, tj. kwota 12.448,80 zl. R6znica ta wynosi
35.960,80 zl miesiecznie i wskazuje ona kwote o jaka miesieczny czynsz podlegal obnizeniu na podstawie art. 664 §
1w zw. z art. 694 k.c., oraz zakres tytulu wykonawczego w jakim zostal on pozbawiony wykonalnos$ci. Przypomnieé
nalezy, iz prawomocnym juz wyrokiem Sadu Okregowego z dnia 5 grudnia 2007 r., przedmiotowy tytul wykonawczy
zostal pozbawiony wykonalnosci w zakresie kwoty 743.228,88 zl w zwiazku z uwzglednieniem zarzutu przedawnienia
roszczenia za okres od 16 kwietnia 2002 r. do 16 sierpnia 2003 r. Po uwzglednieniu tego orzeczenia wykonalno$é
przedmiotowego tytulu wykonawczego dotyczy 36 miesiecy obejmujacych okres od 16 wrze$nia 2003 r. do 16 sierpnia
2006T.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 6 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i pozbawil
wykonalno$ci tytul wykonawczy w zakresie kwot po 35.960,80 zl za okres 36 miesiecy, tj. za okres od 16 wrzes$nia
2003 1. do 16 sierpnia 2006 r.

Dlatego tez argumentacja apelacji odnoénie do niewazno$ci umowy dzierzawy stron jest, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
niezasadna. Nie ma tez racji powdd twierdzac, ze czynsz dzierzawny jaki godzi sie placi¢, winien by¢ naliczony tylko
od tych dzialek, ktore do tej pory sa nadal wlasno$cia panistwa i ze w zwigzku z tym pozwanemu nie przystuguje
czynsz od tych dzialek, ktore w wyniku zasiedzenia staly sie wlasno$cig osob trzecich. To, ze doszlo do zmiany
wlasciciela czedci nieruchomosci nie ma zadnego wplywu na tre$¢ obowigzujacej strony umowy dzierzawy za czas,
kiedy ona obowigzywala. Pow6d ma obowigzek uiszczenia czynszu za okres obowigzywania umowy za calg cze$é
nieruchomos$ci wykorzystywang gospodarczo, tj. za 3.192 m>, niezaleznie od tego czyja wlasnoécig okazala sie czesé
dzialek. Powod nie wykazal, aby z nowymi wlascicielami zawarl umowy dzierzawy i im oplacat czynsz, czy tez aby na
innych zasadach uzytkowal grunt. Wlasciciele godzili sie na to, aby powdd nadal uzytkowat nieruchomo$¢, co jednak
nie bylo réwnoznaczne z tym, ze laczyla ich z powodem jaka$ umowa wylaczjaca obowiazywanie umowy dzierzawy
zawartej z pozwanym. To w stosunku do pozwanego powdd byl zobowiazany z umowy dzierzawy niezaleznie od tego,
ze okazalo sie, iz cze$ci gruntdéw nalezala do oso6b trzecich.

Z powyzszych wzgledow, Sad Apelacyjny oddalil apelacje ponad uwzgledniong jej czesé ( art. 385 k.p.c.)



Zmiana wyroku Sgdu pierwszej instancji determinowala zmiane rozstrzygniecia o kosztach procesu na podstawie art.
100 k.p.c.. Ostatecznie powod wygral proces w 82 % i w takim tez stosunku podlegaly rozliczeniu koszty procesu.
Ostatecznie bowiem przedmiotowy tytul wykonawczy zostal pozbawiony wykonalnoéci w zakresie kwoty 2.037.817,68
z}. Powod ponidst koszty w postepowaniu pierwszoinstancyjnym w kwocie 64.617 z ( po 25.000 z1 - oplata od pozwu i
oplata od pierwszej apelacji, 2.000 zl — zaliczka na bieglego oraz7.217 zl plus 5.400 71 - koszty zastepstwa procesowego
za postpowanie pierwszoinstancyjne i poprzednie drugoinstancyjne). 82% tej sumy to kwota 52.985,94 z. Pozwanemu
za$ wygrywajacemu proces w 18 % przystuguje zwrot kwoty 2.271,06 zl (tj. 18% kosztow zastepstwa procesowego za
pierwsza i uprzednia druga instancje — lacznie 12.617 z1). Po skompensowaniu powyzszych kwot, pozwany winien
zwroci¢ powodowi kwote 50.714,88 zl.

Powdd zwolniony byt czeSciowo od oplaty od pozwu i pierwszej apelacji, tj. w kwotach przekraczajacych po 25.000
z}. Cze$¢ oplaty obciazajaca pozwanego, tj. 82% stanowi kwoty po 82.000 z} oplaty od pozwu i apelacji. Poniewaz
cze$¢ tych kwot zostala rozliczona miedzy stronami w zakresie uiszczonych przez powoda kwot (po 25.000 z}),
Sad Apelacyjny na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Warszawie kwote 150.000 zl, na ktéra sklada sie brakujaca optata od pozwu (775.000) i od pierwszej
apelacji (75.000 z1). Sad Apelacyjny pomylit sie jednak w tym rozliczeniu, gdyz oplata od pierwszej apelacji wynosita
nie 100.000 zl, jak to przyjal, lecz 58.711 zt ( k. 232). W rezultacie zatem, uwzgledniajac czes$¢ oplaty uiszczong przez
powoda, od pozwanego nalezalo pobra¢ tytulem oplaty od pierwszej apelacji kwote 23.144 zt ( 82% od kwoty 58.711
z} — 25.000 z1), a nie kwote 75.000 zl.

Nadto Sad nakazal pobra¢ od stron wylozone tymczasowo przez Skarb Panstwa koszty opinii bieglego w lacznej kwocie
6.902,87 zt ( k. 654, 709, 739), przy czym pozwanego obciazaja te koszty w 82% , tj. w kwocie 5.660,35 zl, a powoda
w 18%, tj. w kwocie 1.242,51 zL.

W obecnym postepowaniu apelacyjnym powod wygral proces w 75% i w takim tez stosunku Sad rozliczyl poniesione
przez strony koszty zastepstwa procesowego. Powodowi nalezal sie zwrot 75% kwoty 5.400 zl, tj. 4.050 zl, a
pozwanemu 25% kwoty 5.400 zl, tj. 1.350 zL. Po skompensowaniu powyzszych kwot pozwany winien zwrécié¢
powodowi kwote 2.700 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Powod byl w catoéci zwolniony od oplaty
od apelacji, ktora od uwzglednionej czeéci wynosila 64.730 zt i taka tez kwote nalezalo pobraé¢ od pozwanego na
podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Omylkowo obliczono te nalezno$c¢ blednie na kwote 66.303 zt.



