Sygn. akt I C 1128/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia del. Agnieszka Onichimowska
Protokolant: Maksymilian Obrebski

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2024 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W.
przeciwko Skarbowi Pafistwa — Prezydentowi (...). W.

o ustalenie

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda (...) sp.zo.o. sp. k. zsiedziba w W. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej kwote 10.800,00 (dziesieé tysiecy osiemset i 00/100) zlotych tytulem kosztéw procesu wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sedzia (del.) Agnieszka Onichimowska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 grudnia 2022 r. wniesionym przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi miasta (...) W., powod
(...) spolka z ograniczona odpowiedzialnosScia spétka komandytowa z siedziba w W. wniost o ustalenie, ze od 1 lipca
2021 r. czynsz dzierzawny jaki zobowigzana jest uiszczac (...) sp. z 0.0. sp. komandytowa na rzecz Skarbu Panstwa
Prezydenta (...) W., z mocy umowy dzierzawy z dnia 7 grudnia 1998 r. zmienionej aktem notarialnym rep. (...) numer
(...) zdnia 12.02.2002 1. - aneks numer (...) do umowy dzierzawy, wynosi 83.698,67- zl + VAT. Ponadto powdd wnidst
o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze na podstawie umowy z dnia 7 grudnia 1998 r. (zmienionej Aneksem numer(...)

z 12 lutego 2002 r.) dzierzawi nieruchomo$é zabudowang o powierzchni 17.623 m ® polozong przy ul. (...) w W.,
stanowiaca wlasno$é Skarbu Panstwa, gdzie czynsz dzierzawny w §wietle umowy stanowi (...) % wartoS$ci dzierzawionej
nieruchomosci. Powdd wskazal przy tym, iz wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 2009 r.
wydanym w sprawie I C 75/08, ustalono czynsz kwartalny na kwote 198.759,40 z}. Powdd od tego czasu uiszcza czynsz
dzierzawny w tej wysokoSci, przy czym w jego ocenie wymaga on zmiany (obnizenia) w zwiazku z wyrokiem Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie I ACa 237/20 z 14.01.2022 r. Wyrokiem tym zasgdzono
na rzecz powoda kwote utraconego zysku (réznicy pomiedzy dochodami z nowej hipotetycznej inwestycji — (...),
gdyby Skarb Panstwa nie odmowil rozbiérki starego budynku - (...), a dochodami ze starego istniejacego budynku)
od 22 grudnia 2008 r. (daty potencjalnego zakoniczenia budowy) do 23 grudnia 2030 r. (do konca okresu dzierzawy).
Powdd zaznaczyl, ze Sad Apelacyjny dokonujac wyliczen postuzyl sie w pelni opinia bieglej sadowej, ktéra na potrzeby
wyliczenia dochodéw z (...) za okres pozostajacy jeszcze do konica dzierzawy przyjela w ramach kosztow ponoszonych



przez(...) r6zne wydatki charakterystyczne w takiej dzialalno$ci, a wérdd nich czynsz dzierzawny na rzecz Skarbu
Panstwa. Powo6d pokreslil, ze czynsz ten liczony jest zgodnie z umowa dzierzawy jako (...) warto$ci gruntu, ktora biegta

w opinii okresla na kwote 2.371 z1/m i stosuje to wyliczenie do czynszu od 1 lipca 2021 r. do kofica dzierzawy. Zdaniem
powoda czynsz kwartalny za cze$¢ nieruchomosci, ktora jest funkcjonalnie zwiazana ze starym budynkiem ( (...)) i

ma powierzchnie 14.261 m ? liczony od warto$ci ustalonej przez Sad Apelacyjny na poziomie 2.371 zi/m * wynosi
355.034,73 z}i zostal juz rozliczony do konca dzierzawy (23.12.2030 r.). Podkres$lono przy tym, ze zasadzone przez Sad
Apelacyjny odszkodowanie za okres do konca dzierzawy zostalo pomniejszone o w/w czynsz, wobec czego placenie
obecnie przez powoda ponownie czynszu w tym zakresie stanowiloby §wiadczenie nienalezne. W ocenie powoda wyrok
z dnia 14 stycznia 2022 r. ma charakter wiazacy zgodnie z art. 365 k.p.c. Wobec powyzszego w ocenie powoda pozwany
nie mial podstaw do zadania podwyzszenia czynszu kwartalnego od 1 lipca 2022 r. do kwoty 3.217.410 zl plus VAT.
Skoro po pierwsze wycena zlecona przez Skarb Panstwa jest razaco sprzeczna z wyceng bieglej sadowej wydang w
sprawie I ACa 237/20, po drugie zagdanie podwyzszenia czynszu nie uwzglednia dokonanego rozliczenia tego czynszu
za cze$¢ dziatki do 23.12.2030 r. w przyznanym powodowi odszkodowaniu (wyrok z 14.01.2022 r. I ACa 237/20),
a ponadto pozwany zada zaplaty czynszu w wysokoSci (...) wartoSci nieruchomosci kwartalnie, nie za$ jak wynika z
umowy w wysokosci (...) wartoéci wydzierzawionej nieruchomosci w stosunku rocznym. Zdaniem powoda posiada on
oczywisty interes prawny (w rozumieniu art. 189 k.p.c.) w wytoczeniu powbddztwa o ustalenie - obowiazku placenia
na rzecz Skarbu Panstwa kwartalnego czynszu dzierzawnego w kwocie 83.698,67 zt poczynajac od 1 lipca 2021 r. to
jest od daty przyjetej przez biegla 1. H.. Podkres$lono przy tym, iz w przypadku nieuiszczenia przez powoda czynszu
dzierzawnego naleznego za dwa okresy platno$ci Skarb Panstwa — zgodnie z treécia §5 pkt. 5 umowy dzierzawy —
mialby prawo rozwigzania umowy po uplywie dodatkowego miesiecznego terminu. ( pozew k. 3-9)

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa - Prezydent (...) W. wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz
zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej, kosztow zastepstwa procesowego oraz
zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta Miasta W. pozostalych kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu powdd zaprzeczyl, aby rozstrzygniecie w sprawie o ustalenie wysoko$ci odszkodowania za utracone
korzy$ci wigzalo Sad w niniejszym postepowaniu w zakresie ustalenia wysokosci czynszu za dzierzawe nieruchomosci
oraz, ze czynsz, ktérego ustalenia domaga sie powdd wynikal z operatu szacunkowego z 10 czerwca 2021 r.,
sporzadzonego na potrzeby postepowania przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie o sygn. I ACa 237/20. Zdaniem
pozwanego zwigzanie wyrokiem Sadu Apelacyjnego okreslajacego wysoko$¢é odszkodowania za utracone korzySci
nie obejmuje wysokoSci czynszu za nieruchomos$é przy ul. (...), za§ wysoko§¢é ta regulowana jest zapisami umowy
dzierzawy z dnia 07 grudnia 1998 r., zmienionej aktem notarialnym rep. A nr (...) z 12 lutego 2002 r. Pozwany
zauwazyl ponadto, ze opinia, ktéra legla u podstaw okreslenia wysokosci odszkodowania za utracone korzySci
zostala wydana w dniu 10 czerwca 2021 r., tymczasem zgodnie z treScig art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, a w konsekwencji nalezy uznaé, ze nie moze by¢ on
juz wykorzystany w niniejszym postepowaniu. Pozwany zaznaczyl réwniez, ze z treSci opinii z dnia 10 czerwca 2021 r.,
wynika, ze przestanki i okoliczno$ci, ktore legly u podstaw jej sporzadzenia sa zupelnie inne, niz ustalenie wysokoSci
czynszu dzierzawy nieruchomosci, ktéry powodowa spoétka zobowiazana jest uiszczaé na rzecz pozwanego. Zdaniem
pozwanego o braku podstaw do zastosowania w niniejszym postepowaniu normy art. 365 kpc. w zwiazku z trescia
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2022 r., sygn. I ACa 237/20, S$wiadczy rowniez to, ze warto§é
nieruchomoéci w opinii zostata oszacowana wedlug cen aktualnych na date sporzadzenia opinii, tj. na 10 czerwca
2021, w konsekwencji nie mozna tej wartoSci stosowac obecnie do ustalenia wysokoSci czynszu, a to ze wzgledu na
zmiane warto$ci nieruchomosci oraz obowigzywanie regulacji dotyczacych waloryzacji czynszu zawartych w umowie
dzierzawy z 7 grudnia 1998 r., zmienionej aktem notarialnym rep. (...) nr (...) z 12 lutego 2002 r., aneks nr (...).
(odpowiedz na pozew k. 131-139)

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.



Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Na postawie aneksu nr (...) z dnia 12 lutego 2002 r. (akt notarialny Rep. (...) nr (...)) do umowy dzierzawy z dnia o7
grudnia 1998 r. Skarb Panstwa wydzierzawil (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w W. (obecnie
(...) sp. z o0.0. sp. komandytowa) zabudowang nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 17.623 m2, polozong w W.
przy ul. (...), oznaczong w ewidencji gruntéw jako dziatka o nr ew. (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy - Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Okres trwania dzierzawy przewidziano
na 29 lat: od dnia24 grudnia 2001 r. do 23 grudnia 2030 r. z mozliwoécig przedtuzenia(§ 4 Umowy). Dzierzawca
zobowiazal sie do placenia Wydzierzawiajacemu czynszu dzierzawnego w wysokos$ci 110 250 zt plus podatek VAT (...)
kwartalnie, platnego od I kwartalu 2002 roku. (§ 5 ust.1). Powyzsza wysoko$¢ czynszu zostala wyliczona jako (...) % od
wartoSci dzierzawionej nieruchomoéci tj. od kwoty 10 500 000 zl. (...) (§ 5 ust. 2). Jednocze$nie w § 6 ust. 6 Umowy
zastrzezono uprawnienie wydzierzawiajgcego do zmiany stawki czynszu dzierzawnego w oparciu o zaktualizowang
wycene przedmiotu dzierzawy i dokonana przez bieglego rzeczoznawce majatkowego na zlecenie Wydzierzawiajacego,
nie cze$ciej niz co piec lat. Strony przewidzialy, ze taka aktualizacja czynszu dzierzawnego nastgpi po raz pierwszy w
2007 roku poczynajgc od nastepnego kwartalu po dacie wykonania wycen nieruchomogci. O takiej zmianie Dzierzawca
mial zosta¢ powiadomiony w formie pisemnej, a taka zmiana wysoko$ci czynszu dzierzawnego nie stanowila zmiany
warunkow umowy. (§ 5 ust. 6)

Dowod: akt notarialny rep.(...) numer (...) — k. 24-32, okoliczno$¢ bezsporna

Dzierzawca oplaca czynsz w wysokos$ci 198.759,40 zt + VAT, ustalonej wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z
17 grudnia 2009 r., sygn. I C 675/08.

Dowdd:, okoliczno$¢ bezsporna

Wyrokiem z dnia 26 marca 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (...) sp. z 0.0. s.k. wW. o0 zasadzenie
od Skarbu Panstwa - Prezydenta (...) W. kwoty 21 312 033,76 zl wraz z odsetkami od kwoty 16 300 000 z} od dnia
wniesienia pozwu do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 10
marca 2019 r., a takze ustawowymi za op6znienie od kwoty 21 312 033,76 zt od dnia 11 marca 2019 r. do dnia zaplaty.

Na skutek wniesionej apelacji, wyrokiem z dnia 14 stycznia 2022 r., sygn. I ACa 237/20, Sad Apelacyjny w Warszawie
zmienil zaskarzony wyrok z dnia 26 marca 2019 r. w ten sposob, ze zasadzil od Skarbu Panstwa - Prezydenta miasta
(...) W.narzecz (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowej z siedziba w W. kwote 6.963.000
z} wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 10 czerwca 2021 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazano, iz ujeta w punkcie I sentencji wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie kwota 6.963.000
7l zostala zasadzona z tytulu utraconych przez strone powodowa korzySci wynikajacych z niewybudowania na
dzierzawionej nieruchomosci nowego budynku biurowego ( (...)). Ustalenia faktyczne stanowiace podstawe wydanego
wyroku Sad Apelacyjny oparl na przeprowadzonym w toku postepowania dowodzie z opinii bieglego sadowego do
spraw wyceny nieruchomosci mgr inz. I. H. z dnia 10 czerwca 2021r.

W pkt. 5.1 opinii dotyczacym stanu prawnego nieruchomo$ci biegla I. H. wskazala, ze zgodnie z wyrokiem Sadu w
sprawie sygn. akt I C 675/08 z dnia 17.12.2009 r. czynsz dzierzawny za nieruchomo$¢ od stycznia 2008 r. wynosi
198 759,4 z} netto kwartalnie, czyli 795 037,6 z} rocznie. Czeé¢ dzialki zwigzana z starym budynkiem biurowym i

planowanym budynkiem (...) to 14.261 m *, tym samym czynsz dla tej czeéci dzialki wynosi 643 365,60 zi.

W pkt 9.1 opinii zamieszczono tabele dotyczacg zestawienia kosztow dla roku 2008, w ktoérej ujeto oplate roczna za
dzierzawe czeéci dzialki (14.261,00 m2) na poziomie 643.365,60 zl.



W pkt 9.3 opinii (Stan planowany (...), dochody mozliwe do uzyskania w okresie 22.12.2008-23.12.2030 r.)
zamieszczono tabele dotyczaca zestawienia kosztéw w roku 2008, w ktorej ujeto oplate roczng za dzierzawe czesci
dzialki (14.261,00 m2) na poziomie 643.365,60 zl.

W pkt 9.5. (okreSlenie warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci gruntu, jako niezabudowanego) wskazano, ze

wartoéé rynkowa szacowanej nieruchomo$ci gruntowej (czeéci dzialki o powierzchni 14.261 m?), jako gruntu
niezabudowanego wedlug cen aktualnych na date opinii wynosi 33.812 831zl

Dowod: okoliczno$é bezsporna, a ponadto wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 2009 r. — k. 33,
wyrok wraz z uzasadnieniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2022 r., sygn. I ACa 237/20 — k.
34-51, opinia bieglegol. H. z dnia 10.06.2021., k. 53-95

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu dokumenty zloZzone do akt sprawy, ktore uznat za wiarygodne,
albowiem nie budzily one watpliwoSci, co do swej autentyczno$ci, a zadna ze stron nie kwestionowala ich
prawdziwosci.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo podlegato oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie roszczenie strony powodowej o ustalenie, ze od 1 lipca 2021 r. czynsz dzierzawny z tytulu
umowy dzierzawy wynosi 83.698,67- zl + VAT, oparte jest na art. 189 k.p.c.

Zgodnie z art. 189 kpc powo6d moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny.

Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest kategorig obiektywna, czyli istniejaca rzeczywiscie, a nie tylko
hipotetycznie (np. w subiektywnym odczuciu strony). Interes prawny wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséow, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztoéci, a
jednoczeénie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego §rodka. Wyrok uwzgledniajacy powodztwo o ustalenie
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa ma charakter deklaratoryjny (vide: wyrok SN z 9 lutego
2012 r., ITI CSK 181/11, wyrok SN z 14 marca 2012 r., I CSK 252/1; wyrok SN z 19 wrze$nia 2013 r., I CSK 727/1).
Podkreslenia wymaga powszechnie przyjmowane stanowisko, ze co do zasady jesli strona moze uzyskaé ochrone
w drodze innego powodztwa (np. o $§wiadczenie) interes prawny w domaganiu sie ustalenia nie istnieje. Tak wiec
powddztwo o ustalenie musi stanowi¢ jedyny $§rodek ochrony praw powoda (vide: I ACa 326/19 - wyrok SA Krakéw
z dnia 26 listopada 2019r.).

Sad ma obowigzek zbadania z urzedu kwestii istnienia interesu prawnego bedacego przestanka skutecznego
powodztwa o ustalenie opisanego w tresci art. 189 KPC, w kazdym stanie sprawy. W wypadku zatem wystgpienia z
zadaniem znajdujacym oparcie w przywolanym przepisie podstawowa kwestig podlegajaca rozstrzygnieciu Sadu jest
istnienie interesu prawnego po stronie zglaszajacego zadanie. Dopiero ustalenie, iz interes taki zachodzi uzasadnia
dokonanie dalszej merytorycznej oceny zgloszonego roszczenia. Co wiecej udzielenie ochrony przez sad nastepuje
tylko wowczas, gdy po stronie podmiotu ochrony tej zadajacego, interes prawny w jej uzyskaniu rzeczywiScie zachodzi
(vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 kwietnia 1999 r., sygn. akt I ACa 1046/98, wyrok SN z 08 maja
2000 1. sygn. akt V CKN 29/00).

Przenoszgc powyzsze uwagi na realia niniejszej sprawy w nalezy podkresli¢, ze powddztwo w niniejszej sprawie
zostalo wniesione w dniu 20 grudnia 2022 r., natomiast zadanie pozwu dotyczy ustalenia wysoko$ci czynszu
dzierzawnego za okres przeszly (tj. przed dniem wniesienia pozwu), bo od 1 lipca 2021 r. w wysokoSci 83.698,67 zl.
Co istotne powod sam przyznal, ze nadal oplaca czynsz dzierzawny w wyzszej wysoko$ci - 198.759,40 zl (ustalonej
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 2009 r. wydanym w sprawie I C 675/08), jednocze$nie



wskazujac, Ze w jego ocenie wymaga on obnizenia w zwigzku z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
14 stycznia 2022 r. (ktéry w jego ocenie ma charakter wigzacy w rozumieniu art. 365 k.p.c.), za$ placenie obecnie
czynszu w dotychczasowej wysokosci co do czesci dzialki (o pow. 14.261 m2) stanowi Swiadczenie nienalezne. W
Swietle powyzszego oczywistym jest, ze powodowi wobec oplacania czynszu dzierzawnego w zawyzonej — w jego
ocenie - wysokoSci, przystuguje dalej idace roszczenie o zwrot $§wiadczenia nienaleznego, albowiem w toku takiego
postepowania Sad musialby dokona¢ przestankowego ustalenia czy istotnie, czynsz najmu na skutek wydania wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2022 r. zostal uregulowany co do czeéci nieruchomoéci. W
konsekwencji nalezy uznaé, ze powodowi w niniejszej sprawie nie przystuguje interes prawny, to za§ w oczywisty
sposob musi skutkowaé oddaleniem powddztwa.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, ze powbdztwo podlegalo oddaleniu rowniez z innych wzgledow. Ot6z
jak juz wyzej wskazano argumentacja strony powodowej co do konieczno$ci ustalenia czynszu dzierzawnego od 1 lipca
2021r. wwysokos$ci 83.698,67 zl oparta jest na twierdzeniu o zwigzaniu Sadu w niniejszym postepowaniu, na zasadzie
art. 365 k.p.c., wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2022 r., co do uregulowania juz czynszu
dzierzawnego co do czeéci nieruchomoéci (o pow. 14.261 m2) do konca trwania umowy (2030 r.), czego oczywistg
konsekwencja byloby stwierdzenie, ze czynsz dzierzawny nalezny jest wylacznie co do pozostalej czeSci nieruchomosci
(o pow. 3.362,00 m2).

Powdd wskazywal bowiem, ze biegla sporzadzajac opinie w sprawie o sygn. I ACa 237/20, w ktérej dokonata obliczenia
utraconego zysku powodowej spotki w zwigzku z uniemozliwieniem wybudowania nowego budynku biurowego,
uwzgledniala w swoich wyliczeniach czynsz dzierzawny co do cze$ci nieruchomosci — 81% pow. calosci, jaki powodowa
spolka poniesie od 1 lipca 2021 r. do konca trwania umowy (2030 r.). Zdaniem powoda Sad Apelacyjny zasadzajac
na jego rzecz kwote 6.693.000,00 zl uwzglednil juz oplacenie czynszu (pomniejszajac odszkodowanie), co do czesci
dzierzawionej nieruchomosci (81% pow.) do korica trwania umowy, a tym samym pozwanej od 1 lipca 2021 r. nie
nalezy sie juz czynsz od tej czeéci. Powyzsze w ocenie powodowej spolki oznacza ponadto, iz Sad w przedmiotowej
sprawie jest zwigzany dokonanymi wyliczeniami Sadu Apelacyjnego.

Z powyzszym stanowiskiem nie sposob sie zgodzié¢. Nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie za utrwalony nalezy uznac
poglad, ze moc wigzaca orzeczenia odnosi sie wylacznie do treSci sentencji, nie za$ jego uzasadnienia (vide: wyrok
SN z 8.06.2005 r., V CK 702/04). Mocy wiazacej nie maja zatem ani poglady prawne wyrazone w uzasadnieniu
orzeczenia (vide: wyrok SN z 13.03.2008 r., III CSK 284/07), ani tez motywy i ustalenia faktyczne zawarte w
uzasadnieniu (vide: wyrok SN z 15.11.2007 r., IT CSK 347/07). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze
przedmiotem prawomocno$ci materialnej jest bowiem ostateczny rezultat rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktére do
niego doprowadzily. Sad przy wydaniu wyroku nie jest wiec zwiazany ani ustaleniami faktycznymi poczynionymi w
innej sprawie, ani pogladami prawnymi wyrazonymi w uzasadnieniu zapadlego w niej wyroku (vide: wyrok SN z
21.06.2007 r., IV CSK 63/07,; wyrok SN z 11.12.2018 r., IT PK 237/17; wyrok SN z 26.04.2019 r., V CSK 80/18, A.
Jakubecki [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Artykuly 1-366, red. T. WiSniewski, Warszawa
2021, art. 365). Natomiast zawarte w uzasadnieniu orzeczenia motywy rozstrzygniecia moga mie¢ znaczenie dla
ustalenia zakresu mocy wigzgcej prawomocnego orzeczenia, czyli granic prawomocnos$ci materialnej orzeczenia w
rozumieniu art. 365 § 1 (vide: wyrok SN z 15.02.2007 1., IT CSK 452/06, LEX nr 274151).

Nawet jednak gdyby uznaé, ze powaga rzeczy osadzonej wydanego wyroku rozciaga sie rowniez na jego motywy w
granicach, w jakich stanowia one konieczne uzupekienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjasnienia jego zakresu
(jak wskazuje sie niekiedy w orzecznictwie i literaturze — vide: A. Partyk [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz. Art. 1-505(39). Tom I, red. O. M. Piaskowska, Warszawa 2024, art. 365), to takie zalozenie w dalszym
ciggu nie pozwalaloby na przyjecie ze wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2022 r., rozstrzygnal
kwestie prawng wygasniecia czeSci zobowigzan powodowej spotki z tytulu umowy dzierzawy. Zaznaczy¢ bowiem
nalezy, ze analiza treéci uzasadnienia nie wskazuje, aby Sad Apelacyjny poczynil jakiekolwiek ustalenia faktyczne
zaro6wno w przedmiocie czynszu dzierzawnego, jak i aktualnej warto$ci rynkowej dzierzawionej nieruchomosci. Tym
samym nie sposob uznaé, aby tego rodzaju okoliczno$ci stanowily motywy wyroku Sadu Apelacyjnego stanowigce
konieczne uzupelnienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjasnienia jego zakresu. Co wiecej, nawet gdyby przychyli¢



sie do pojawiajgcego sie niekiedy w orzecznictwie stanowiska o zwigzaniu innych sadéw réwniez tre$cia motywow
zawartych w uzasadnieniu wyroku, zaznaczy¢ trzeba, ze chodzi tu wylacznie o te elementy motywdw rozstrzygniecia
co do istoty sprawy, w ktoérych sad wypowiada sie w sposéb stanowczy, autorytarny o zadaniu. Wedle tego pogladu,
tak zwanej prekluzji ulega wiec tylko ten material procesowy, ktéry dotyczy podstawy faktycznej w zakresie hipotezy
normy materialnoprawnej zastosowanej przez sad, natomiast twierdzenia i dowody dotyczace innej podstawy
prawnej sg dla konkretnej sprawy obojetne. (vide: Wyrok SA w Poznaniu z 7.04.2022 r., III AUa 1247/20, LEX nr
3348638). Tymczasem sprawa zakonczona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2022 r., dotyczyla
okreslenia wysokosci odszkodowania za utracone korzy$ci z uwagi na nienalezyte wykonanie umowy dzierzawy (nie
za$ ustalenia wysokoS$ci obowigzujacego czynszu, czy tez ustalenia warto$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...)) i rozstrzygniecie zawarte w wyroku Sadu Apelacyjnego oparte bylo na normie art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c.,
natomiast niniejsze postepowanie dotyczy okreslenia wysoko$ci czynszu za nieruchomos$é, podstawa prawna obydwu
rozstrzygnie¢ jest wiec inna.

W $wietle powyzszego, wobec braku zwigzania wyrokiem Sgdu Apelacyjnego oraz kwestionowaniem przez pozwanego
aktualnoéci i przydatnosci wyceny dokonanej w postepowaniu o sygn. akt I ACa 237/20 nalezy stwierdzic, iz
strona powodowa nie wykazala aktualnej warto$ci nieruchomosci, ktéra moglaby stanowi¢ ewentualng podstawe do
ustalenia wysoko$ci czynszu dzierzawnego.

Uzupelniajac powyzsze rozwazania warto rowniez zwroci¢ uwage na fakt, ze juz samo zalozenie, ze Sad Apelacyjny,
opierajac sie na opinii bieglej, ktéra dokonujac wyliczenia utraconego zysku poczynita wiele zalozen co do czynnikow
(wskaznikow) koniecznych dla wyliczenia utraconego hipotetycznego zysku (m.in. warto$ci nieruchomosci), moglby
dokonaé wigzacego rozstrzygniecia co do kwestii istnienia zobowiazan z tytutu czynszu dzierzawnego do konca trwania
umowy (co do czeSci nieruchomoéci), jest niezasadne zwazywszy na tre$é¢ zapisow § 6 ust. 6 Umowy dzierzawy,
w ktérym przewidziano mozliwo$¢ zmiany (podwyzszenia) czynszu dzierzawnego w zalezno$ci od zmiany wartoSci
nieruchomos$ci gruntowej, nie czeSciej niz co 5 lat. W tresci sporzadzonej w sprawie sygn. I ACa 237/20 opinii biegla
wyliczyla wartoéé czesci nieruchomosci gruntowej (o pow. 14.261 m®) na dzien sporzadzenia opinii. Oznacza to,
ze wyliczenie na tej podstawie wysokoSci czynszu dzierzawnego byloby miarodajne jedynie dla wartoSci tej czesci
nieruchomosci na dzien sporzadzenia opinii i nie odzwierciedlaloby zmiany wartoSci nieruchomosci gruntowej w
kolejnych latach trwania umowy. Przyjecie wiec, ze wydanie prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego, skutkowalo
rozstrzygnieciem kwestii prawnej - nieistnienia zobowiazan z tytulu czynszu dzierzawnego co do znacznej czedci
nieruchomoéci (80% caloéci) do konica trwania umowy, byloby w oczywisty sposob krzywdzace dla wlasciciela gruntu
(wydzierzawiajacego), bowiem czyniloby zapisy § 6 umowy dzierzawy w znacznej mierze martwymi. Wiazaloby
bowiem zaréwno strony, jak i inne sady w przyszloéci w tej kwestii uniemozliwiajac (po uaktualnieniu wartoSci
nieruchomoéci i ustaleniu nowej wysokos$ci czynszu) wysuwanie roszczen o zaplate czynszu dzierzawnego co do tej
czesci nieruchomoéci).

Kierujac sie powyzszymi wzgledami Sad oddalil powo6dztwo, co znalazlo odzwierciedlenie w punkcie I sentencji
wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekt w pkt II sentencji wyroku kierujac sie treScia art. 98 § 11 § 1(1) kpe. Na
zasgdzong kwote zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego na rzecz Prokuratorii Generalnej RP (art. 32 ust.
3 ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej) w wysokosci 10.800 zi
wraz z odsetkami w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas
od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty (ustalone w oparciu o tre$¢ § 2 pkt 7 Rozporzadzenie
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych, w brzmieniu
obowiagzujacym na dzieni wniesienia pozwu).

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.

Sedzia (del.) Agnieszka Onichimowska



