Sygn. akt XXIV C 16/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]J
Dnia 15 marca 2023 r.
Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny w skfadzie:

Przewodniczacy: sedzia Agnieszka Bedynska-Abramczyk
po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2023 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym na podstawie art. 15 zzs2 ustawy o0 szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych z dnia 2 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r.
poz. 374)

sprawy z powoOdztwa miasta stotecznego Warszawy
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" w Warszawie, Spétdzielni Mieszkaniowej
"Migdatowa" w Warszawie
0 zaptate
1. powddzLwo oddala;
2. kosztami procesu obcigza w catosci powoda miasto stoteczne Warszawa, pozostawiajgc

szczegbtowe wyliczenie tych kosztdw referendarzowi sgdowemu.

Zarzadzenie:

Odpis wyroku doreczy¢ petnomocnikom stron poprzez publikacje w portalu informacyjnym.

Warszawa, 15/03/2023 r.
sedzia Agnieszka Bedyrska-Abramczyk
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Sygn. akt XXIV C 16/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 listopada 2011 r. powdd miasto stoleczne Warszawa wniost o
orzeczenie nakazem zaplaty, Ze pozwana Spoidzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w
Warszawie ma zaptacic na jego rzecz kwote 2.366.701 ztotych wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej kosztow procesu, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych prawem.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wiascicielem nieruchomos$ci potozonych w
Warszawie w rejonie ulic: Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i Al. K.E.N., oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako dziatki nr 4/1 o pow. 21.380 m” i nr 4/3 o pow. 8.902 m* z obrebu
1-11-05 uregulowanych w ksiedze wieczystej KW WA2M/00222009/6. Grunt ten zostal na
mocy umowy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. przekazany przez gmine Warszawa — Ursynow w
dzierzawe Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”. Zdaniem powoda umowa ta stanowita
forme realizacji porozumienia z dnia 12 marca 1997 r. pomiedzy 6wczesna gming Warszawa
— Ursynéw a Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Natolin” i Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Przy Metrze”, w ktérym ustalono, ze SM ,,Przy Metrze” otrzyma od gminy niezabudowany
grunt, na ktorym zrealizuje budownictwo mieszkaniowe, a w zamian przekaze na jej rzecz
grunt, na ktérym zlokalizowana byla siedziba Urzedu Dzielnicy Ursynow tj. grunt przy ul.
Lanciego 14 oznaczony w ewidencji jako dziatka nr 5 z obrebu 1-11-06. Powéd podnidst, ze
pismem z dnia 25 czerwca 2008 r. poinformowat SM ,,Przy Metrze” o podwyzszeniu stawki
czynszu dzierzawnego dziatek nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego. Nowej stawki pozwana
Spotdzielnia nie zaakceptowala i zaprzestala optacania tego czynszu. Na kwote dochodzona
przez powoda skladata sie nalezno$¢ gtéwna w kwocie 1.911.574,50 zt od 1 lipca 2008 r. do
30 wrzesnia 2011 r. oraz odsetki ustawowe wyliczone na dzien 7 listopada 2011 r. w kwocie
455.126.50 zt (k. 2-12 — pozew).

Nakazem zaplaty z dnia 22 listopada 2011 r. wydanym w postepowaniu
upominawczym Sad uwzglednit Zzadanie pozwu ( nakaz zaptaty k. 106 ).

Pismem z dnia 12 grudnia 2011 r. (data wptywu) pozwana Spétdzielnia Mieszkaniowa
,Przy Metrze” wniosta sprzeciw od wydanego w sprawie nakazu zaplaty, w ktorym
zaskarzyla nakaz zaplaty w catosSci i wniosta o jego uchylenie ioddalenie powodztwa.

Pozwana wniosta takze o zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa



procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosta zarzut przedawnienia
roszczenia za okres od dnia 1 lipca 2008 r. do dnia 14 listopada 2008 r. Ponadto podkreslita,
ze zgodnie z postanowieniami zawartej przez strony umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika
1997 r., wobec braku w jej treSci uregulowan co do trybu postepowania w zakresie
podwyzszania stawki czynszu dzierzawnego, a jednoczeSnie przywotania przepisow Kodeksu
cywilnego w sprawach nieuregulowanych umowa (§ 14 w zw. z § 5 umowy) nalezato
podnies¢, ze przepisy k.c. nie przewiduja mozliwosci podwyzszania wysokosci czynszu w
drodze jednostronnego oswiadczenia dzierzawcy. Zaznaczyla, ze zastosowania w niniejszej
sprawie nie miat art. 685' k.c. Wskazala ponadto na niezgodne z postanowieniami
umownymi, przepisami k.c. oraz dobrymi obyczajami ponad pieciokrotne podwyzszenie
przez dzierzawce stawki czynszu dzierzawnego za przedmiotowy grunt. W ocenie pozwanej
powod niezasadnie przyjat sposob wprowadzania nowej stawki czynszowej charakterystyczny
do wypowiadania wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Ponadto podkreslita, ze
nawet przy tym rodzaju wypowiedzenia przewidziano procedure umozliwiajaca skuteczne
zakwestionowanie jednostronnie wprowadzonej oplaty. Podniosta takze razaca, jej zdaniem,
dysproporcje podwyzki czynszu do rzeczywistej wartosSci prawa dzierzawy przedmiotowych
nieruchomosci. (k. 149 — 156 — sprzeciw od nakazu zaptaty).

W pismie datowanym na dzien 30 marca 2012 r. pozwana Spoétdzielnia sprecyzowata
okres, w odniesieniu do ktorego podnosi zarzut przedawnienia na okres od dnia 1 lipca 2008
r. do dnia 8 listopada 2008 r. (k. 317 — pismo pozwanej sp6tdzielni).

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 19 marca 2012 r. powdd rozszerzyt
powodztwo, wnoszac réwniez o zasgdzenie kwoty 311.590,88 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 19 marca 2012 r. do dnia zaplaty. Na kwote ta skladaly sie naleznos¢ gltéwna w
wysokosci 298.411,68 zt z tytulu czynszu dzierzawnego dziatek nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05
za IV kwartat 2011 r. oraz I kwartat 2012 r. i odsetki ustawowe od zadanych kwot od dnia
wymagalnosci do dnia 18 marca 2012 r. w kwocie 13.179,20 z}, z uwzglednieniem kwot
wplacanych przez Spéldzielnie Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” (k. 297-298 — pismo powoda).
Powdd precyzowal swoje stanowisko pismami z dnia 18 maja 2012 r. i 19 czerwca 2012 r.
powracajqc ponownie do zadania pozwu i pierwszej modyfikacji pozwu.

W dniu 5 grudnia 2012 r. Sad wydal wyrok czesciowy, w ktéorym oddalit powo6dztwo
w czesci dotyczacej dziatki nr 4/3 z obrebu 1-11-05 polozonej w Warszawie w rejonie ul.
Lanciego, Plaskowickiej, Belgradzkiej i Al. KEN. Apelacja od wyroku zostala oddalona (k.
377 —wyrok czeSciowy, k. 483 — wyrok Sadu Apelacyjnego).



W pisSmie procesowym z dnia 6 lutego 2013 r. powdd sprecyzowal roszczenie
odrebnie dla czynszu dziatki 4/1 i 4/3 ( pismo k. 430)

W piSmie procesowym z dnia 21 grudnia 2015 r. powdd sprecyzowal powodztwo w
ten sposob, iz zadal zasadzenia kwoty 1 798 279,39 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty
1592 097,97 zt od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 206 181,42 z} od
dnia 19 marca 2012 r. do dnia zaptaty (k. 803 — pismo powoda).

Pismem z dnia 10 czerwca 2016 r. powdd wniost o wezwanie do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdalowa” w Warszawie (k. 871-872 —
pismo powoda).

Postanowieniem z 12 wrzeSnia 2016 r. Sad wezwat Spoldzielnie Mieszkaniowa
»,2Migdalowa” w Warszawie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego (k. 983 —
postanowienie).

Pismem procesowym z dnia 18 pazdziernika 2016 r. pozwana Spoldzielnia
Mieszkaniowa ,Migdalowa” w Warszawie wniosta o oddalenie powoddztwa w catosci,
podnoszac, ze powod nie mogt jednostronnie zmieni¢ wysokosci czynszu. Zdaniem pozwanej
roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa, poniewaz stosuje on mechanizmy wlasciwe dla
uzytkowania wieczystego (k. 992-993 — pismo pozwanej).

Pismem procesowym z dnia 14 listopada 2016 r. pow6d wnidst o solidarne zasadzenie
dochodzonych pozwem kwot od pozwanych (k. 996-997 — pismo powoda).

Postanowieniem z dnia 18 paZdziernika 2017 r. Sad zarzadzil polaczenie do
wspoélnego rozpoznania ze sprawg niniejszq sprawy sygn. akt: XXIV C 549/15 toczacej sie w
tutejszym Sadzie pomiedzy tymi samymi stronami, w ktorej pozwem z dnia 27 marca 2015 r.
m. st. Warszawa dochodzilo od Spoéldzielni Mieszkaniowej ,, Przy Metrze” zaplaty czynszu
dzierzawnego za dziatke 4/1 za okres od 1 kwietnia 2012 r. do dnia 31 marca 2015 r.

Ostatecznie w sprawie o sygn. XXIV C 16/12 powod zadat zasadzenia solidarnie od
pozwanych kwoty 1798 279,39 zt z odsetkami ustawowymi za opéZnienie od kwoty
1592 097,97 zt od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 206 181,42 zt od
dnia 19 marca 2012 r. do dnia zaplaty. Na dochodzong kwote w sprawie o sygn. XXIV C
16/12 sklada sie czynsz za okres od 1 lipca 2008 r. do 31 marca 2012 r., tj. czynsz z terminem
ptatnosci do 30 czerwca 2011 r. w kwocie 1 283 494,03 zt i odsetki ustawowe do dnia 7
listopada 2011 r. w kwocie 308 603,94 zl, czynsz z terminem platnosci do 31 grudnia 2011 r.
w kwocie 197 460,62 zt i odsetki ustawowe do dnia 18 marca 2012 r. w kwocie 8 720,80 zt
(k. 1293-1294, 1749-1751 — pisma powoda).



Ostatecznie w dolagczonej sprawie o sygn. XXIV C 549/15 powod zadal zasadzenia
solidarnie od pozwanych kwoty 1432 136,91 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty. Na dochodzona kwote w sprawie o sygn. XXIV C
549/15 sklada sie czynsz za okres od 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2015 r. w kwocie
1196 887,16 zt i odsetki ustawowe do dnia 26 marca 2015 r. w kwocie 235 249,75 zt (k.
1293-1294, 1749-1751 — pisma powoda).

W dalszych pismach procesowych pozwani podtrzymali swoje stanowisko w sprawie,
wnoszac o zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci szeSciokrotnosci (SM
»2Migdatowa”) lub trzykrotnosci (SM ,,Przy Metrze”) stawki minimalnej. Pozwani podnosili,
ze kwota czynszu zostala okreSlona w umowie kwotowo, a nie poprzez odwotanie sie do
warto$ci gruntu. Powolanie tej wartosci w umowie mialo charakter jedynie informacyjny.
Zdaniem pozwanych gdyby strony zamierzaly waloryzowa¢ wysokoS$¢ czynszu, to
przewidzialyby to wprost w umowie, w szczegdlnosci bylby przewidziany tryb takiej zmiany.
Przy tym mozliwos¢ ksztaltowania wysokosci czynszu, ich zdaniem, nie moze zostac
pozostawiona jednej tylko stronie. Pozwane Spoidzielnie podkreslily, iz zapis, ze wartosc
gruntu zostaje ustalona na 24 miesiace wynikatl z funkcjonujacej wowczas zasady, ze warto$¢
gruntu szacuje sie na okres dwoch lat. Zapis ten nalezy odczytywac w kontekscie catoksztattu
okolicznosci, w ktorych strony zawarty umowe. Strona pozwana zaznaczyla, ze umowa miata
mie¢ charakter wylacznie tymczasowy, a strony zakladaly jej szybkie zastapienie umowa
ustanowienia uzytkowania wieczystego a gdyby strony chcialy wprowadzi¢ waloryzacje
czynszu, to jego waloryzacja nastgpitaby po uptywie 24-miesiecznego okresu od zawarcia
umowy, a nie po 11 latach jej wykonywania. Pozwane wskazaly, iz przez ten okres strona
powodowa nie uwazala sie za uprawniong do zmiany wysokosci czynszu, co wynika roéwniez
z wewnetrznych pism powoda. Przeciwko mozliwosci zmiany wysokosci czynszu przemawia
rowniez poddanie sie przez Spoidzielnie egzekucji wprost z aktu notarialnego, ktorym
zawarto umowe na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., co nie byloby mozliwe, gdyby czynsz
mial ulega¢ zmianie. Pozwana Spoéldzielnia Migdalowa podnosita nadto, ze zostala
zarejestrowana w KRS 7 kwietnia 2016 r., wobec czego dochodzenie od niej roszczen
objetych pozwem jest niezasadne. Nadto pozwana wskazywata na brak mozliwosci przyjecia
jej solidarnej odpowiedzialnosci za dochodzone naleznosci, poniewaz powstaly one po
podziale Spotdzielni. Zatem w Swietle art. 111 prawa spoldzielczego odpowiada za nie tylko
SM ,Przy Metrze”. Pozwana SM ,Migdalowa” podniosta réwniez, ze nie powinna
odpowiadac¢ za zobowigzania dotyczace majatku, ktory nie przypad! jej w udziale. Pozwane

wskazaly rowniez, ze nie wiadomo w jaki sposéb powinna zosta¢ okreslona warto$¢ gruntu na



potrzeby wyznaczenia nowej wysokosci czynszu. Brak jest rowniez dowoddw, iz osoba
skladajaca oSwiadczenia o danej wysokosci byla do tego uprawniona. Zdaniem pozwanych
odsetki nalezg sie dopiero od chwili wydania wyroku. Naliczenie odsetek od wczesniejszej
daty byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego. Ponadto powddztwo stanowi
naduzycie prawa podmiotowego, poniewaz niedopuszczalna jest aktualizacja czynszu
dzierzawnego jak optaty za uzytkowanie wieczyste (k. 1716-1729 — pismo SM ,,Migdatowa”,
k. 1731-1736 — pismo SM ,,Przy Metrze”).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomosci polozone w Warszawie w rejonie ul. Lanciego, Plaskowickiej,
Belgradzkiej i Al. K.E.N., oznaczone w ewidencji gruntow jako dziatki ewidencyjne nr 4/1 o
pow. 21.380 m? oraz 4/3 o pow. 8.902 m? w obrebie 1-11-05, uregulowane w ksiedze
wieczystej nr WA2M/00222009/6 stanowig wiasnos¢ miasta stotecznego Warszawy (k. 14 —
decyzja Wojewody Warszawskiego, k. 15-38 — odpis ksiegi wieczystej).

Aktem notarialnym z dnia 24 listopada 1989 r. Skarb Panstwa i Spoldzielnia
Budownictwa Mieszkaniowego ,,Natolin” (dalej SBM ,,Natolin) zawarli umowe uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonych w rejonie ulic Plaskowickiej, Rosola, Belgradzkiej i
Lanciego w Warszawie o pow. 20 ha 64 a 44 m?, opisanych w ksiedze wieczystej nr 110930,
na okres 99 lat, w tym nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 5 z
obrebu 1-1-06, na ktorej zlokalizowana byta siedziba Urzedu Dzielnicy Ursynow (k. 51-53 —
akt notarialny).

Uchwala nr 2/93 Zebrania Przedstawicieli Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
»,INATOLIN” z siedziba w Warszawie z dnia 15 czerwca 1993 r. zostat dokonany podziat tej
Spoétdzielni w ten sposéb, ze z jej wydzielonej czeSci zostala utworzona Spoidzielnia
Mieszkaniowa ,Przy Metrze” (dalej SM ,Przy Metrze”) z siedziba w Warszawie.
Spotdzielnie dokonaty ugodowego podzialu nieruchomosci znajdujacych sie w uzytkowaniu
wieczystym (k. 46-48 — akt notarialny).

W dniu 27 stycznia 1997 r. pomiedzy SBM ,Natolin” a SM ,,Przy Metrze” zostala
zawarta w formie aktu notarialnego ugoda, w ktérej SBM ,Natolin” wyrazila zgode na
zawarcie aktu notarialnego pomiedzy SM ,,Przy Metrze” a Gming Warszawa — Ursynéw o
ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu o pow. 3,4 ha, objetego umowa dzierzawy nr
L-1-96 z 22 czerwca 1996 r. pomiedzy tymi stronami, obejmujacego udziatl w nieruchomosci

polozonej w obrebie ulic Plaskowickiej, Lanciego, Al. K.E.N. i przedtuzeniu ulicy



Migdalowej. Z kolei SM ,Przy Metrze” wyrazila zgode na zawarcie aktu notarialnego
pomiedzy SBM ,Natolin” a Gming Warszawa — Ursynow o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu, obejmujacego udziat w w/w nieruchomosci, ktory powstanie po
wydzieleniu 3,4 ha na rzecz SM ,,Przy Metrze” (k. 46-49 — ugoda, k. 54-63v — ugoda).

W porozumieniu zawartym w dniu 12 marca 1997 r. pomiedzy Gming Warszawa —
Ursynoéw a SBM ,,Natolin” i SM ,,Przy Metrze” ustalono, ze SM ,,Przy Metrze” otrzyma od
Gminy niezabudowany grunt o pow. ok. 3 ha, polozony w Warszawie przy ul. Migdalowej, na
ktérym zrealizuje budownictwo mieszkaniowe, a w zamian zrzeknie sie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu o pow. ok. 5.700 m?, znajdujacego sie w Warszawie przy ul. Lanciego, na
ktorym zlokalizowana byla woéwczas siedziba Urzedu Dzielnicy — Ursynow. W wykonaniu
porozumienia w dniu 15 marca 1997 r. Nadzwyczajne Zebranie Przedstawicieli SM ,,Przy
Metrze” podjeto uchwate nr 3/97, w ktérej zarzad Spoétdzielni zostat upowazniony do zamiany
pomiedzy SM ,,Przy Metrze” a Gming Warszawa — Ursynow dziatki o pow. ok. 0,69 ha przy
ul. Plaskowickiej tj. czeS¢ dawnej dziatki nr 5 z obrebu 1-11-06 na dziatke inwestycyjng o
pow. 3,4 ha przy ul. Lanciego tj. dziatki nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05. W § 7 porozumienia
zaznaczono, iz do czasu zawarcia umowy zamiany Gmina zawrze umowy dzierzawy (k. 42-
42v, 43-44 — porozumienia, k. 64 — uchwata nr 3/97).

W dniu 2 pazdziernika 1997 r. Gmina Warszawa-Ursynow jako wydzierzawiajacy
zawarla ze Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie jako dzierzawca umowe
dzierzawy niezabudowanej nieruchomosci potozonej w rejonie ulic Ptaskowickiej, Lanciego,
Belgradzkiej i Al. KEN, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatki nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-
11-05. Na podstawie umowy dzierzawca otrzymal nieruchomo$¢ z przeznaczeniem pod
zabudowe mieszkalno-ustugowa (8§ 2). Umowa zostala zawarta na 29 lat (§ 4 ust. 1) (k. 39-41
— umowa dzierzawy).

Zgodnie z § 5 zd. 1 umowy roczny czynsz wynosi 104 473 zt + 22 % VAT (tj. 1 %
warto$ci gruntu wg stawki 345 z¥m?® zgodnie z operatem szacunkowym z wrze$nia 1997 r.).
§ 5 zd. 2 stanowit za$, ze warto$¢ gruntu zostaje ustalona na okres 24 miesiecy. Wedhug zd. 3
czynsz bedzie uiszczany kwartalnie do ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego kwartat.

Zmiana umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Poza
przedmiotowa umowq nie istniejg pomiedzy stronami Zadne inne uzgodnienia w zakresie
przedmiotu umowy, a przedmiotowa umowa zastepuje wszelkie dotychczasowe ustalenia
pomiedzy stronami podjete w tym zakresie (§ 11). Umowa rozwigzuje sie z chwila zawarcia
pomiedzy stronami umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu

lub umowy przeniesienia wiasnosci gruntu. W razie rozwigzania umowy z tych przyczyn



warto$¢ m? gruntu przy ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub przeniesienia wlasnosci
zostanie okreSlona na podstawie wyceny bieglego stosownie do ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (§ 13 ust. 1-2).

Oddanie gruntu w dzierzawe byto jedynie rozwigzaniem tymczasowym, za$ docelowo
strony planowaly przekazac grunt Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w uzytkowanie
wieczyste (treS¢ § 7 porozumienia z dnia 12/03/1997 r., zapisy § 13 umowy, k. 1500-1501 —
zeznania Swiadka Tomasza Grochulskiego).

Pismem z dnia 7 czerwca 1999 r. SM ,Przy Metrze” zwrdcila sie do Gminy
Warszawa-Ursynow o ustanowienie na jej rzecz uzytkowania wieczystego gruntu
inwestycyjnego potozonego przy ul. Lanciego, wskazujac, ze spelnione zostaty przestanki do
ustanowienia tego prawa. Gmina Ursynow, powolujac sie na zaskarzenie uchwal Zebrania
Przedstawicieli SM ,,Przy Metrze” nr 2 i 3 z dnia 15 marca 1997 r., odmowita ustanowienia
na rzecz SM ,,Przy Metrze” uzytkowania wieczystego gruntow inwestycyjnych. Spoétdzielnia
zapewnita, ze zamierza zrealizowa¢ wszystkie postanowienia zawarte w trojstronnym
porozumieniu z dnia 12 marca 1997 r., jednak z uwagi na toczace sie¢ postepowanie sagdowe
wstrzymuje sie do prawomocnego zakonczenia sprawy o uchylenie uchwal Zebrania
Przedstawicieli Spotdzielni (k. 95 — pismo z 07.06.1999 r.).

Rada Gminy Warszawa-Ursynow uchwalg nr 287 z 25 lipca 2000 r. przeznaczyta do
oddania w uzytkowanie wieczyste na rzecz SM ,,Przy Metrze” grunt bedacy przedmiotem
umowy dzierzawy z dnia 2 paZzdziernika 1997 r. Uchwala nie zostata wykonana (k. 190-192 —
pismo m.st. Warszawy z 23.01.2004 r.).

W dniu 27 lipca 2007 r. Prezydent m.st. Warszawy skierowal do Dyrektora Biura
Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu m.st. Warszawy wystapienie pokontrolne w zwigzku z
wynikami kontroli w Delegaturze Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu m.st.
Warszawy w Dzielnicy Ursynéw w zakresie prawidlowosci ustanowienia przez Gmine
Warszawa-Ursynow prawa uzytkowania gruntow na rzecz SM ,,Przy Metrze”. W wystgpieniu
wskazano m.in., ze do czasu prowadzenia kontroli nie podniesiono wysokosci czynszu
dzierzawnego ustalonego w dniu podpisania umowy pomimo ponad dwukrotnego wzrostu
wartosci rynkowej gruntu dzierzawionego przez spotdzielnie. W wystapieniu zaznaczono, iz
na podstawie § 5 umowy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. warto$¢ gruntu zostala ustalona na
okres 24 miesiecy i zapis ten by} jedynym regulujacym kwestie ptatnosci czynszu a umowa
nie przewidywata mozliwosci ewentualnych waloryzacji czynszu w zwiazku ze wzrostem

wartosci dzierzawionego gruntu (k. 1263-1267 — wystgpienie pokontrolne).



W odpowiedzi na wystgpienie pokontrolne Dyrektor Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy wskazal Prezydentowi m.st. Warszawy, zZe zleci
rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatu szacunkowego i wezwie SM ,,Przy Metrze”
do zawarcia aktu notarialnego, w ktéorym ustalona zostanie nowa stawka czynszu
dzierzawnego (k. 1777 — pismo z 14.08.2007 r.).

Pismem z dnia 25 czerwca 2008 r., doreczonym w dniu 30 czerwca 2008 r., SM ,,Przy
Metrze” zostala zawiadomiona o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego gruntu
oznaczonego jako dziatki ew. nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05. Z dniem 1 lipca 2008 r. roczna
stawka czynszu dzierzawnego miata wynosi¢ 562.960,55 zt + 22% VAT tj. 123.851,32 zt
(razem brutto: 686.811,87 z}), co stanowilo 1% wartoSci tego gruntu. Warto$¢ gruntu zostata
wyliczona w oparciu o operaty szacunkowe sporzadzone przez rzeczoznawcOw majatkowych
(k. 98 — zawiadomienie, k. 99-128 — operaty szacunkowe).

Pismem z dnia 29 lipca 2008 r. SM ,,Przy Metrze” poinformowala powoda, Ze nie
akceptuje, ani zaproponowanego trybu wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu
dzierzawnego, ani nie przyjmuje do wiadomosci jego wysokoSci. Pozwana wskazala, ze w
umowie nie przewidziano trybu wypowiedzenia wysokosci czynszu, ani sposobu ustalenia
jego wysokosci. W tej sytuacji zmiana wysokosci czynszu moglaby sie odby¢ jedynie na
mocy porozumienia stron. Pozwany wskazal, Zze na podstawie analizy zapisow umowy
dotyczacych sposobu ustalenia wysokoSci czynszu nie neguje prawa powoda do
podwyzszenia tej wysokosci, jednakze oczekuje na podjecie negocjacji co do zmiany umowy
w tym zakresie, a nadto na wykazanie zasadnosci zadanej kwoty czynszu. W zwigzku z tym
pozwany prosit o ustalenie terminu spotkania celem omowienia warunk6w zmiany umowy w
zakresie sposobu wprowadzenia i ustalenia podstawy nowej wysokosci czynszu (k. 213-214 —
pismo SM ,,Przy Metrze” z 29.07.2008 r.).

W piSmie z dnia 29 wrzesnia 2008 r. SM ,,Przy Metrze” podtrzymata stanowisko
wyrazone w piSmie z dnia 29 lipca 2008 r., wskazujac ponownie, Ze nie neguje prawa powoda
do podwyzszenia czynszu dzierzawnego, niemniej jednak nie do zaakceptowania jest
zaproponowana przez powoda wycena gruntu. W zwiazku z tym Spoéldzielnia w dalszym
ciggu oczekuje na ustalenie terminu spotkania w sprawie zmiany warunkow umowy (k. 217 —
pismo SM ,,Przy Metrze” z dnia 29.09.2008 r.).

Poczawszy od II kwartalu 2008 r. do konca III kwartalu 2011 r. m. st. Warszawa
wystawiato faktury z tytutu czynszu dzierzawnego za przedmiotowe nieruchomosci na kwote
171.702,97 zt za kwartal. SM ,,Przy Metrze” konsekwentnie ptacito czynsz w dotychczasowej

wysokosci w kwocie 31.864,27 zi, w tym takze za dziatke ew. nr 4/3 (w okresie od II



kwartatu 2008 r. do konca I kwartatu 2009 r.), a nastepnie kwote 22.497,13 zt (od II kwartalu
2009 r. tylko za dziatke ew. nr 4/1) (k. 216, 219, 224, 227, 231, 236, 238, 240, 247 — faktury
VAT, k. 230, 243, 278, 282, 287-289 — zawiadomienia, k. 222, 225, 228, 233, 237, 239, 246 —
pisma SM ,,Przy Metrze”, k. 271 — pismo Urzedu m. st. Warszawy, k. 272, 275, 279, 283,
1547-1562 — wplaty SM ,,Przy Metrze”, k. 375 — zeznania Swiadka Danuty Jankowskiej,
zalacznik nr 3 do opinii bieglego ds. ksiegowosci).

Na dzien 2 pazdziernika 2007 r. wartos¢ dziatki nr 4/1 z obrebu 1-11-05 o pow. 21 380
m’ polozonej w Warszawie przy ul. Lanciego wynosita 18 130 240 z}, na dzien 2 pazdziernika
2009 r. — 22 491 760 z}, na dzien 2 pazdziernika 2011 r. — 24 522 860 zl, zas na dzien 2
pazdziernika 2013 r. — 25 591 860 zt (k. 541-555, 597-602, 644-652, 692-700, 730-732, 1326-
1329, 1377, 1428 - opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego wraz z opiniami
uzupeliajacymi).

SM ,,Przy Metrze” nie zaakceptowala nowej stawki czynszu dzierzawnego wskazanej
przez powoda i zaprzestala platnosci, w zwigzku z czym zostata wezwana przez Urzad m. st.
Warszawy do zaplaty naleznych oplat z tego tytulu. Na dzien 30 wrzesnia 2011 r. zalegla
nalezno$¢ wynosita 1.911.574,50 zt (k. 129-130 —wezwania do zaptaty, k. 131-132 — wykaz
zaleglosci).

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2007 r., prawomocnym z dniem 22 kwietnia 2009 r.,
Sad Okregowy w Warszawie dokonatl z dniem 9 pazdziernika 2002 r. podziatlu Spdétdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie poprzez wydzielenie z jej zasobéw Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Migdalowa” w Warszawie obejmujacej czlonkow zamieszkatych lub
dysponujacych prawami do lokali mieszkalnych albo dysponujacych prawami do garazy
znajdujacych sie w budynkach nr 7, 7a i 7b przy ul. Lanciego w Warszawie (pkt I wyroku).
Jednoczesnie Sad rozstrzygnat o korzystaniu z nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej
nr WA2M/00222009/6 stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 4/1 o pow. 2,138 ha z obrebu 1-
11-05 potozonej przy ul. Lanciego i Migdatowej poprzez dokonanie jej podziatlu quoad usum
oraz ustalil, ze Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa” wstepuje do umowy dzierzawy z
dnia 2 pazdziernika 1997 r. (pkt IIL.1 i ITI.3.a wyroku) (k. 852-857 — wyrok).

Dziatka nr 4/1 z obrebu 1-11-05 zostata podzielona na dziatki nr. od 4/39 do 4/42.
Dzialka nr 4/41 posiada adres Lanciego 7, 7a i 7b (k. 1296 — mapa sytuacyjna dla celow
sadowych, k. 1297-1298 — wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej, k. 1326 — opinia
bieglego rzeczoznawcy majatkowego).

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdalowa” zostala zarejestrowana w KRS w dniu 8

kwietnia 2016 r. (k. 849-851 — odpis aktualny z KRS).



Sad dokonat ustalen faktycznych w oparciu o zebrany w sprawie materiat dowodowy
w postaci powolanych dowodow z dokumentéw. Dokumenty te nie budzity watpliwosci Sadu
co do swej wiarygodno$ci oraz autentycznosci i nie byty kwestionowane przez strony. Strony
byly w zasadzie zgodne co do okolicznosci, sktadajacych sie na stan faktyczny niniejszej
sprawy.

Ustalajac warto$¢ nieruchomosci, Sad opart sie na opinii bieglego (wraz z opiniami
uzupetniajacymi) rzeczoznawcy majatkowego Euzebiusza Wasowskiego, uznajac ja za
wiarygodna, sporzadzong w sposob profesjonalny, logiczny i spéjny. Do podnoszonych
zastrzezen biegly odnosit sie w sposéb wystarczajacy w kolejnych opiniach uzupehiajacych,
zas podniesione przez bieglego argumenty na obrone swej opinii sg dla Sadu przekonujace.
Ponadto wskazac nalezy, ze dobdr nieruchomosci do analizy porownawczej oraz przypisanie
im konkretnych cech jest zabiegiem wymagajacym posiadania wiadomosci specjalnych (por.
wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2014 r., I OSK 1391/12, wyrok NSA z dnia 28 maja 2013 1., I
OSK 2430/11). Tym samym twierdzenia powoda nalezy uznac jedynie za polemike, do tego
nieprzekonujaca, ze stwierdzeniami bieglego zawartymi w opinii. W szczeg6lnosci Sad nie
podziela opinii powoda, iz przy szacowaniu wartosci nieruchomosci nalezy bra¢ pod uwage
jej potencjalne wykorzystanie. Zdaniem Sadu adekwatna kwota czynszu moze byc¢ ptacona
jedynie za aktualne i rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym Sad oddalit wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
innego bieglego oraz o skierowanie sprawy do Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, uznajqc, iz stan faktyczny sprawy zostat juz
dostatecznie wyjasniony, zas w szczegélnosci dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych
bieglych prowadziloby jedynie do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania (k. 793 —
postanowienie dowodowe).

Zeznania Swiadka Tomasza Grochulskiego nalezy uzna¢ za zasadniczo wiarygodne z
tym, Ze nie bral on bezposredniego udzialu w negocjowaniu i przygotowywaniu umowy, a
jedynie uczestniczyt w czynnosciach jej podpisaniu. Tym niemniej $wiadek potwierdzit
okolicznos¢, ktora wynika réwniez z pozostatych okolicznosci sprawy, iz umowa dzierzawy
byla jedynie posrednim etapem przed planowanym zawarciem umowy oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste.

Powyzsze ustalenia byly wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawowa kwestia, ktéra wymagala rozstrzygniecia w niniejszej sprawie byla
dopuszczalno$¢ zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego w trakcie trwania stosunku
dzierzawy opartego na tresci umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. Powod opierat
swoje roszczenie na zalozeniu, ze przedmiotowa umowa przewidywatla zmiane wysokoSci
czynszu w zalezno$ci od warto$ci gruntu, za$ strona pozwana utrzymywata, ze czynsz zostat
okreslony kwotowo bez mozliwosci jego zmiany w trakcie trwania stosunku dzierzawy.

Ocena zasadnoSci zadania pozwu wymaga zatem dokonania wyktadni oSwiadczen
woli ztozonych przez strony umowy w tym zakresie. To w jaki sposob nalezy dokonywac
wyktadni umowy, wskazuje art. 65 § 2 k.c. Zgodnie z dyspozycja tego przepisu w umowach
nalezy co do zasady badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na
jej dostownym brzmieniu.

Na tle tego przepisu Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziow z dnia 29
czerwca 1995 r., III CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjat tzw. kombinowang
metode wykladni. Metoda ta przyznaje pierwszenstwo — w wypadku oswiadczen woli
skladanych innej osobie — temu znaczeniu o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiscie nadaly mu
obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). To, jak strony, sktadajac
oSwiadczenie woli, rozumialy je mozna wykazywal zaréwno za pomoca dowodu z
przestuchania stron, jak i innych Srodkow dowodowych. Dla ustalenia, jak strony w
rzeczywistosci pojmowaty oSwiadczenie woli w chwili jego ztozenia moze mie¢ znaczenie
takze ich postepowanie po zlozeniu oSwiadczenia, np. spos6b wykonania umowy (zob. np.
Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2015 r., V CSK 83/15).

Wskazac nalezy, iz dopiero jezeli okaze sie, ze strony rdznie rozumialy tres¢
ztozonego oSwiadczenia woli, to za prawnie wigzace — zgodnie z kombinowang metodq
wykladni — nalezy uzna¢ znaczenie oSwiadczenia woli ustalone wedlug wzorca
obiektywnego. W tej fazie wykladni potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli,
przemawia za tym, aby bylo to znaczenie oSwiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy
zalozeniu — jak okresla sie w doktrynie i judykaturze starannych z jego strony zabiegow
interpretacyjnych. Ustalajac powyzsze znaczenie oSwiadczenia woli nalezy zacza¢ od sensu
wynikajacego z regut jezykowych, z tym, Ze przede wszystkim nalezy uwzgledni¢ zasady,
zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w Srodowisku, do ktdrego naleza strony, a dopiero

potem ogolne regulty jezykowe. Trzeba jednak przy tym mie¢ na uwadze nie tylko



interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyjac takiego znaczenia
interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznosci z pozostalymi skladnikami
wypowiedzi. Klociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw
obrotu prawnego. Przy wykladni oSwiadczenia woli nalezy bra¢ pod uwage takze
okolicznosci ztozenia oswiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.).
Obejmuje on w szczegblnosci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie stron, ich
status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej). Niezaleznie od tego z
art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest
konieczne, aby byl to cel uzgodniony przez strony, wystarczy cel zamierzony przez jedna
strone, ktory jest wiadomy drugiej (zob. np. Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2015 r., V
CSK 83/15).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy mozliwe bylo jedynie posrednie uzyskanie
wiedzy o okolicznosciach zawierania umowy ze zrodel tzw. osobowych. Jedyny przestuchany
na te okolicznos¢ Swiadek (Tomasz Grochulski) nie bral bezposredniego udzialu w
negocjowaniu i przygotowywaniu tresci samej umowy, ale uczestniczyl w jej podpisaniu. Nie
pamietat co prawda wielu szczeg6téw dotyczacych zawierania umowy, nie mniej jednak
trudno odmowi¢ mu posiadania ogolnej wiedzy co do warunkow i ustalen zwigzanych z tg
czynnoscia, tym bardziej, ze takie czynnosci prawne nie sg czeste i niewatpliwie zapadajg w
pamie¢. Swiadek zeznal, ze umowa dzierzawy miala charakter jedynie przejsciowy przed
zawarciem przez strony planowanej umowy oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie
wieczyste. Zgodnie z twierdzeniami Swiadka ustalenie czynszu na 2 lata wynikalo
prawdopodobnie z zapewnienia wydzialu geodezji, Ze ustanowienie uzytkowania wieczystego
bedzie w tym czasie mozliwe, zas po tym okresie nowa wysoko$¢ czynszu miala zosta¢
ustalona w drodze aneksu lub w braku zgody sadownie (pytania do swiadka k. 1471,
odpowiedzi swiadka k. 1500-1501). Zeznania te koresponduja z pozostalym zgromadzonym
materiatem dowodowym oraz ustalonymi okolicznosciami sprawy.

Kwestia przejsciowego charakteru umowy dzierzawy wynika rowniez z tresci ugody z
dnia 27 stycznia 1997 r. zawartej pomiedzy SBM ,,Natolin” a SM ,,Przy Metrze”. Potwierdza
to takze porozumienie zawarte w dniu 12 marca 1997 r. pomiedzy Gming Warszawa —
Ursynéow a SBM ,Natolin” i SM ,,Przy Metrze”. W porozumieniu ustalono, ze SM ,,Przy
Metrze” otrzyma od Gminy niezabudowany grunt o pow. ok. 3 ha, polozony w Warszawie
przy ul. Migdatowej, na ktérym zrealizuje budownictwo mieszkaniowe, a w zamian zrzeknie
sie prawa uzytkowania wieczystego gruntu o pow. ok. 5.700 m? znajdujacego sie w

Warszawie przy ul. Lanciego, na ktorym zlokalizowana byla wowczas siedziba Urzedu



Dzielnicy — Ursynow. Co prawda porozumienie nie wskazywalo na jakiej podstawie SM
,Przy Metrze” ma otrzymac przedmiotowy grunt, ale skoro zalazeniem bylo zrzekniecie sie w
zamian prawa uzytkowania wieczystego innego gruntu, to oczywistym jest, ze chodzilo o
uzytkowanie wieczyste. Okolicznos¢, Ze strony porozumienia dazyly do ustanowienia
uzytkowania wieczystego potwierdza ponadto tres¢ pisma Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Przy
metrze” z dnia 7 czerwca 1999 r. kierowanego do Urzedu Gminy Warszawa — Ursynow
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami — wniosku o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, w ktorym jednoznacznie wskazano, iz zawarcie ugdéd dotyczacych podzialu
gruntow pomiedzy Gming a Spoétdzielniami bylo warunkiem ustanowienia przez Gmine na
rzecz Spoéldzielni uzytkowania wieczystego gruntow inwestycyjnych. Spotdzielnia ,, Przy
Metrze” zaznacza w tresci tego pisma, iz wywiazala sie z nalozonych na nig warunkéw zatem
dysponuje podstawag faktyczng i prawng do domagania sie ustanowienia na jej rzecz
uzytkowania wieczystego przedmiotowych gruntéw inwestycyjnych. Dodatkowo, niezaleznie
od powyzszego, jako podstawe takiego zadania Spoidzielnia wskazuje réwniez art. 207
ustawy z dnia 21/08/1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Na taki zamiar stron wskazuje
réwniez tre$S¢ korespondencji prowadzonej przez kolejne lata pomiedzy Spoéidzielnig ,,Przy
Metrze” a Gming, w ktorej Spoldzielnia konsekwentnie skladata kolejne wnioski o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego.

Ponadto z treSci samej umowy dzierzawy wynika przyszty zamiar stron, skoro § 7
umowy stanowi, ze umowa dzierzawy zawarta ma zosta¢ jedynie do czasu zawarcia
planowanej umowy zamiany. Natomiast § 13 ust. 1 umowy przewidywal, Ze umowa
rozwigzuje sie z chwilg zawarcia pomiedzy stronami umowy o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu lub umowy przeniesienia wilasnosci gruntu. Co wiecej
Gmina dazyta do wykonania tych zapiséw umownych bowiem na zadanie SM ,Przy
Metrze”, ktora powolywala sie na te wiasnie okolicznosci, uchwatg nr 287 z 25 lipca 2000 r.
Rada Gminy Warszawa-Ursynow przeznaczyta do oddania w uzytkowanie wieczyste na rzecz
SM ,,Przy Metrze” grunt bedacy przedmiotem umowy dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 r.

Okolicznosci te potwierdzaja niewatpliwie, iZ zgodnym zamiarem stron bylo
uregulowanie statusu gruntéw inwestycyjnych posiadanych w wéwczas przez Spoéidzielnie
‘Przy Metrze” polozonych w rejonie ul. Lanciego, Plaskowickiej, Belgradzkiej i Al. K.E.N.
poprzez ustanowienie na rzecz Spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego.

To z kolei wskazuje, iz rozstrzygniecie w postaci zawartej umowy dzierzawy bylo
rozstrzygnieciem jedynie czasowym, pozwalajagcym uregulowac tymczasowo sytuacje prawng

przedmiotowych gruntéw do momentu zatatwienia formalnosci niezbednych do oddania tych



gruntow w uzytkowanie wieczyste. Z okolicznosci tymczasowosci zawartej umowy strona
pozwana wywodzi wniosek, iz strony nie zamierzaty waloryzowac czynszu dzierzawnego, a
zapis, iz wartos¢ gruntu, wedlug ktorej wyliczono czynsz zostaje ustalona na okres 24
miesiecy (§5 zd. 2) jest czysto informacyjny i koreluje z 6dwczesnymi okoliczno$ciami
faktycznymi.

Sad podzielil to stanowisko. Istotnie z faktu, iz umowa dzierzawy miata jedynie
przejSciowo wiazac strony moze wynika¢, iz strony nie zamierzaly waloryzowac¢ czynszu
dzierzawnego bowiem nie bylo takiej potrzeby. Z okolicznosci faktycznych wynika, ze
obydwie strony zakladaly rozwigzanie kwestii uzytkowania wieczystego w nieodleglym
okresie czasu. Nie mozna przy tym jednak pomija¢ zwarcia w umowie zapisow, ktére
wskazuja na uzaleznienie wysoko$¢ czynszu od wartoSci nieruchomos$ci. W tym zakresie
podnie$¢ nalezy, iz oprécz tego, Zze umowa miata by¢ tymczasowa, to jednocze$nie byla ona
przejsciowa, prowadzac dalej do umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Strony
mogty zatem, w nawigzaniu do tej przysztej instytucji, uksztaltowac jg w taki sposob, aby tak
samo jak w przypadku uzytkowania wieczystego wysoko$¢ czynszu zalezala od wartosci
nieruchomosci.

Ma racje ponadto strona pozwana wskazujac, ze gdyby strony chcialy w rzeczywisci
doprowadzi¢ do waloryzacji czynszu dzierzawnego, to przewidziatyby to wprost w umowie.
Twierdzenie takie opiera sie na zalozeniu pelnej racjonalnosci i pelnego profesjonalizmu stron
umowy. Okoliczno$ci sprawy, a w szczeg6lnosci konstrukcja treSci umowy wskazuje jednak,
ze takiego profesjonalizmu stronom zabraklo, poniewaz umowa jest niejasna i zawiera
oczywiste luki, nie tylko w zakresie mozliwosci waloryzacji wysokosci czynszu.

Najwyrazniej widac to na przykladzie kluczowego dla sprawy § 5 umowy. Wedtug § 5
zd. 3 umowy czynsz bedzie uiszczany kwartalnie do ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego kwartal. Nalezy zauwazy¢, po pierwsze, Ze przepis ten jest niespojny z § 5
zd. 1 umowy, ktory okreslat czynsz roczny. Po drugie nie okreSlono wprost, ktory kwartat
poprzedza ptatno$¢ czynszu, a wiec czy jest on platny z gory czy z dotlu. Niejasnosc tego
zapisu nie byla przedmiotem sporu miedzy stronami, tylko dlatego, ze obie strony rozumiaty
ten przepis w sposob jednakowy, tj. iz okreslony w § 5 zd. 1 czynsz roczny dzieli sie na 4
czesSci platne z gory (na co wskazuje zgodne wykonywanie umowy przez strony). Jakkolwiek
wskazane watpliwosci daloby sie rozwigza¢ réwniez w oparciu o obiektywna wykladnie
umowy, to znacznie trudniej bytloby o wilasciwa wyktadnie § 5 zd. 3 w zakresie platnosci
czynszu za ostatni kwartat 1997 r. PlatnoS¢ tego czynszu powinna bowiem przypas¢ 30

wrzesnia 1997 r. Sama umowa zostala jednak zawarta 2 pazdziernika 1997 r. Tym samym



czynsz nie mogl by¢ platny 30 wrzeSnia 1997 r. Umowa nie zawierala zatem zapisu o
terminie platnosci czynszu za IV kwartat 1997 r. W Swietle sposobu argumentacji strony
pozwanej nalezaloby nawet uznag, iz strony w ogole nie przewidzialy zaplaty czynszu za ten
kwartal, skoro nie przewidzialy tego wprost w umowie. Wniosek ten wydaje sie jednak
sprzeczny z doswiadczeniem zyciowym. OczywiScie umowa odsytala do przepisow k.c. w
kwestiach nieuregulowanych ale w praktyce ponownie strony rozwigzaly ten problem,
rozumiejac zawarta umowe w podobny sposéb.

Takiej zgodno$ci w rozumieniu zapisow umowy zbraklo w przypadku mozliwosci
podwyzszenia czynszu dzierzawnego. Sposob redakcji umowy wskazuje, iz strony w sposob
nienalezyty opisatly zawarty stosunek prawny, co nie pozwala na oparcie sie w interpretacji
umowy na samej wykladni jezykowej. Sposéb w jaki strony radzily sobie z niejasnoSciami
zawartej] umowy pozwala jednak przyja¢, ze tres¢ stosunku prawnego znajduje najlepsze
odzwierciedlenie w sposobie, w jaki strony same rozumiaty go po jego powstaniu.

Okolicznosci sprawy wskazujg, Ze strony umowy nie przewidywaly takiego rozwoju
wydarzen, nie zakladaly komplikacji w ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego i tak
dlugotrwalego obowigzywania umowy dzierzawy. Uchwala Rady Gminy Warszawa —
Ursynow nr 287 oddano przeciez Spoétdzielni ,,Przy Metrze” w uzytkowanie wieczyste dziatki
4/1 i 4/3 ustalajac pierwszq oplate w wysokosci 15% wartosci gruntu. Strona pozwana ma
stusznos$¢ twierdzac, iz przeciwko mozliwosci zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego
przemawia rowniez fakt, Ze powdd jako wiasciciel nie domagat sie od dzierzawcy wyzszego
czynszu przez prawie 11 lat trwania umowy. Nalezy przy tym podkresli¢, iz decyzja i
zawiadomienie o zmianie wysokosci czynszu nastapito dopiero po wystgpieniu pokontrolnym
skierowanym w dniu 27 lipca 2007 r. przez Prezydenta m.st. Warszawy do Dyrektora Biura
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy. Strona powodowa nie widziata
mozliwosci zmiany wysokoSci czynszu na podstawie zapisow umowy dzierzawy.
Potwierdzaja to wnioski pokontrolne, w ktorych stwierdzono, ze czynsz ustalony zostat tylko
na 24 miesigce, zapis ten byt jedynym zapisem regulujacym kwestie platnosci czynszu
dzierzawnego, umowa nie przewidywata mozliwosci ewentualnych waloryzacji wysokosci
czynszu w zwiazku ze wzrostem wartosci gruntu. Nie mozna jednak pomijac, iz wystgpienie
pokontrolne nie jest do konca spdjne w tym zakresie, skoro znalazto sie w nim réwniez
stwierdzenie, ze do czasu przeprowadzenia kontroli nie podniesiono wysokosci czynszu
dzierzawnego ustalonego w dniu podpisania umowy pomimo ponad dwukrotnego wzrostu
wartosci rynkowej gruntu dzierzawionego przez spotdzielnie. Zdaniem Sadu nalezy przez to

rozumie¢, iz czynsz powinien zosta¢ zmieniony po dwoch latach obowigzywania umowy,



jednakze nie mozna bylo tego uczyni¢ na mocy zapisow samej umowy. Wystapienie
pokontrolne wskazuje generalnie na sprzeczne z zasadami prawidlowej gospodarki
zarzadzanie gruntami przez Gmine Warszawa-Ursynow, ktora zawierala umowy niekorzystne
dla Gminy.

Wystgpienie pokontrolne w sposob oczywisty nie ttumaczy sposobu rozumienia
zapisow umowy przez strony z chwili jej zawierania, nie mniej jednak zawieralo pewien
ustalony w S$rodowisku zarzadcow warszawskich nieruchomosci komunalnych sposéb
interpretacji umowy, ktéry powinien mie¢ pierwszenstwo przed interpretacja umowy przez
podmioty, ktore nie zajmujq sie zawodowo zarzgdzaniem nieruchomosciami komunalnymi.

Powyzsze wnioski znajduja potwierdzenie w stanowisku jakie wobec pisma z dnia 25
czerwca 2008 r. o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego gruntu zajeta SM ,Przy
Metrze”. Pismem z dnia 29 lipca 2008 r. Spoéldzielnia poinformowala powoda, Ze na
podstawie analizy zapisow umowy dotyczacych sposobu ustalenia wysokosci czynszu nie
neguje prawa powoda do podwyzszenia tej wysokoSci, jednakze oczekuje na podjecie
negocjacji co do zmiany umowy w tym zakresie, a nadto na wykazanie zasadnos$ci zadanej
kwoty czynszu. W zwiazku z tym pozwana wnosita o ustalenie terminu spotkania celem
omoOwienia warunkow zmiany umowy w zakresie sposobu wprowadzenia i ustalenia
podstawy nowej wysokosci czynszu. W kolejnym piSmie z dnia 29 wrzesnia 2008 r. SM
,Przy Metrze” podtrzymata stanowisko wyrazone w pismie z dnia 29 lipca 2008 r., wskazujac
ponownie, Ze nie neguje prawa wlasciciela do podwyzszenia czynszu dzierzawnego, niemniej
jednak nie do zaakceptowania jest zaproponowana przez powoda wycena gruntu. Tym samym
Spétdzielnia zgadzata sie z tym, iz co do zasady powod moze zadaC zmiany wysokosci
czynszu, ale w zwigzku z brakiem w umowie wilasciwego trybu oczekiwala, iz nastapi to w
drodze negocjacji i podpisania aneksu do umowy.

Zdaniem Sadu sposob w jaki strony w powyzszych pismach interpretowaly umowe
jest wiasciwy. Umowa co prawda okresla czynsz wprost kwotowo, jednakze jednoczesnie
wskazuje w jaki sposéb go wyliczono, tj. jako 1 % wartoSci gruntu ze wskazaniem tej
wartoéci dla 1 m? oraz z powotaniem sie¢ na operat szacunkowy wg jakiego okreslono te
warto$¢. Jednoczesnie w umowie znalazta sie informacja, Ze warto$¢ gruntu ustalono na okres
24 miesiecy. Tym samym po uplywie tego okresu warto$S¢ gruntu powinna byla zostac¢
okreslona na nowo, aby wyliczy¢ nowa stawke czynszu. Koreluje to z kolejno nastepujacymi
zdarzeniami, a w szczegblnosci uchwala Gminy o oddaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste
i ustaleniem pierwszej oplaty z tego tytulu. Strony w umowie dzierzawy nie przewidzialy

trybu w jakim wysokos¢ czynszu miataby sie zmieni¢, co nakazuje przyjac¢, ze miato sie to



odby¢ w drodze ewentualnych negocjacji, tj. w taki sam sposéb w jaki ustalono wysokos¢
czynszu w samej umowie (strony zgodzily sie na wysokosS¢ czynszu, podpisujagc umowe).
Brak jest podstaw do przyjecia, Ze strony przewidzialy automatyzm w podwyzszaniu
wysokoSci  czynszu, zwazywszy, Zze nie przewidzialy takiego (skomplikowanego)
mechanizmu wprost w umowie i zadna ze stron w ten sposob nie rozumiata zawartej umowy
przez pierwszy (10-letni) okres jej wykonywania.

Zdaniem Sadu za ustalonym przez Sad sposobem rozumienia zapisow zawartej
umowy przemawia okolicznos¢, iz umowa dzierzawy miata by¢ jedynie etapem przed umowa
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. W takim wypadku strony juz zawczasu chciaty
uzalezni¢ wysokosS¢ czynszu od wartosci gruntu, natomiast nie spodziewaly sie, ze oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste potrwa znaczaco dluzej niz 2 lata. W zwiazku z tym nie
przewidzialy w umowie mechanizmu waloryzacyjnego, a podwyzszanie wysokosci czynszu
pozostawily w gestii wzajemnego porozumienia stron, co nie powinno bylo prowadzi¢ do
konfliktu, majac na uwadze, Ze obie strony nie kwestionowaly potrzeby oddania
dzierzawionego gruntu w uzytkowanie wieczyste i do takiego rozwiazania dazyly. Majac
powyzsze na uwadze, nalezalo uzna¢, Ze strona powodowa nie byla uprawniona do zadania
czynszu w wyzszej wysokosci niz okreslona wprost w umowie dzierzawy brak bylo bowiem
podstaw umozliwiajacych wydzierzawiajacemu dokonanie jednostronnej zmiany czynszu
umowionego w umowie.

Zapisy § 11 umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. jednoznacznie nakazuja
aby wszelkie zmiany umowy zachowywaly forme pisemng pod rygorem niewaznoSci.
Bezspornie taka forma zmiany umowy od momentu jej zawarcia nie nastgpita. Jednakze
pismem z dnia 8 maja 2022 r. Urzad m.st. Warszawy przekazal pozwanym Spdtdzielniom
projekt protokolu w sprawie uzgodnienia warunkéw zmiany umowy dzierzawy.

W tresci § 14 umowy wskazano, iz w sprawach nieuregulowanych umowa maja
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Sad podzielit stanowisko strony pozwanej co do
braku mozliwo$ci skorzystania w niniejszej sprawie z dyspozycji art. 685" k.c. Po pierwsze
art. 694 k.c. odsyta w przypadku umowy dzierzawy do ogélnych przepisow o najmie a nie
przepisow o najmie lokali, ktérego dotyczy art. 685' k.c. Ponadto, nawet gdyby przyjac
mozliwos¢ takiego zastosowania to nalezy wskazac, iz art. 5 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r.
( Dz.U. Nr 281, poz. 2783 ) wskazuje, ze przepisow art. 685" k.c. w brzmieniu nadanym
ustawa nie stosuje sie do wszystkich uméw najmu lokali, nie stosuje sie go do uméw najmu
lokali uzytkowych zawartych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy. Z powyzszego wynika,

iz skuteczna mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu, procedura i sposob ustalania jego wysokosci



dzierzawnego wynika¢ powinna z zapisow umowy dzierzawy. Umowa z dnia 2 pazdziernika
1997 r. warunku takiego nie spetniata.

Tym samym powddztwo o zaplate, oparte na zadaniu zaplaty réznicy pomiedzy
dotychczasowa wysokoscia czynszu ustalong w umowie o wysoko$cig czynszu podwyzszong
w drodze oSwiadczenia wiasSciciela, podlegato oddaleniu w catosci. Z tych wzgledow zbedne

bylo rozwazanie dalszych zarzutéw podnoszonych przez strone pozwana.

Wyrok wydany zostat na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 15 zzs® ustawy o
szczegollnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych z dnia 2
marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 374)

W zwiazku z wygraniem przez pozwanych sprawy w catosci Sad zasadzit od powoda
na rzecz kazdego z pozwanych catoS¢ poniesionych przez nich kosztow procesu, ktérych
wyliczenie pozostawit referendarzowi sagdowemu Brak bylo podstaw do zasadzania kosztéw

zastepstwa procesowego w stawkach wyzszych niz minimalne.

Agnieszka Bedynska-Abramczyk

Zarzadzenie: Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom powoda oraz pozwanej ad. 1;

sedzia Agnieszka Bedyniska-Abramczyk



