Sygn. akt I ACa 1805/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 listopada 2024 r. 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzialt Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia Agnieszka Wachowicz- Mazur
Sedzia Joanna Wisniewska — Sadomska

sedzia SO Ewa Kiper (del.) spr.

Protokolant: Klaudia Rak

po rozpoznaniu w dniu 24 paZdziernika 2024 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa miasta (...) W.

przeciwko Spéidzielni Mieszkaniowej (...), Spoétdzielni Mieszkaniowej (...)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okrggowego w Warszawie z dnia 15 marca 2023 r. , sygn. akt XXIV C 16/12
L zmienia zaskariony wyrok:

a) w punkcie pierwszym czesciowo w ten sposob, Ze zasadza od Spotdzielni Mieszkaniowej (...) i Spotdzielni Mieszkaniowej (...)
solidarnie na rzecz miasta (...) W. kwote 1 522 619,27 zt (jeden milion piecset dwadziescia dwa tysiqce szeséset dziewietnascie
zlotych 27/100) wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 740 984,88 zt (siedemset czterdziesci tysiecy dziewiecset osiemdziesiqt
cztery zlote 88/100) od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opoZnienie od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia zaptaty oraz odsetkami ustawowymi od kwoty 781 634,39 z1 (siedemset osiemdziesiqt jeden tysiecy szeséset
trzydziesci cztery ztote 39/100) od dnia 26 marca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za opoZnienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty;

b) w punkcie drugim w ten sposob, Ze ustala, Ze miasto (...) W. ponosi koszty postepowania w 75%, zas Spotdzielnia Mieszkaniowa
(...) i Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) solidarnie w 25%, pozostawiajqc ich szczegétowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu w
Sadzie Okregowym w Warszawie.

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;
II1L. znosi koszty postepowania miedzy stronami w instancji odwotawczej.

Sedzia Ewa Kiper Agnieszka Wachowicz — Mazur Joanna Wisniewska — Sadomska



Sygn. akt | ACa 1805/23

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 listopada 2011 r. powdd miasto (...) W. wnidst o orzeczenie nakazem
zaptaty, ze pozwana Spotdzielnia (...) w W. ma zaptaci¢ na jego rzecz kwote
2.366.701 ztotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty
oraz zasgdzenie od pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedtug norm przepisanych prawem.

Na kwote dochodzong przez powoda skitadata sie naleznos¢ gtdbwna w kwocie
1.911.574,50 zt za okres 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 .

Nakazem zaptaty z dnia 22 listopada 2011 r. wydanym w postepowaniu upominawczym
Sad uwzglednit zgdanie pozwu.

Pismem z dnia 12 grudnia 2011 r. pozwana Spoétdzielnia (...) wniosta sprzeciw od
wydanego w sprawie nakazu zapfaty, w ktérym zaskarzyta nakaz zaptaty w catosci i wniosta o
jego uchylenie ioddalenie powddztwa. Pozwana wniosta takze o zasgdzenie od powoda
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych. W
uzasadnieniu podniosta zarzut przedawnienia roszczenia za okres od dnia 1 lipca 2008 r. do
dnia 14 listopada 2008 r.

W pismie datowanym na dzien 30 marca 2012 r. pozwana Spétdzielnia sprecyzowata
okres, w odniesieniu do ktérego podniosta zarzut przedawnienia na okres od dnia 1 lipca 2008
r. do dnia 8 listopada 2008 r.

Pismem ztozonym na rozprawie w dniu 19 marca 2012 r. powodd rozszerzyt powddztwo,
wnoszgc rowniez o zasgdzenie kwoty 311.590,88 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19
marca 2012 r. do dnia zaptaty. Na kwote tg skfadaty sie nalezno$¢ gtbwna w wysokosci
298.411,68 zt z tytutu czynszu dzierzawnego dziatek nr (...) i (...) z obrebu (...) za IV kwartat
2011 r. oraz | kwartat 2012 r. i odsetki ustawowe od zgdanych kwot od dnia wymagalnosci do
dnia 18 marca 2012 r. w kwocie 13.179,20 zt, z uwzglednieniem kwot wptacanych przez
Spétdzielnie (...). Powdd precyzowat swoje stanowisko pismami z dnia 18 maja 2012 r. i 19
czerwca 2012 r. powracajgc ponownie do zgdania pozwu i pierwszej modyfikacji pozwu.

W dniu 5 grudnia 2012 r. Sgd Okregowy wydat wyrok czesciowy, w ktérym oddalit
powoddztwo wobec Spétdzielni (...) w czesci dotyczacej dziatki nr (...) z obrebu (...) potozonej
w W. wrejonie ul. (...), (...), (...) T AL (...). Apelacja od wyroku zostata oddalona.



W pismie procesowym z dnia 6 lutego 2013 r. powod sprecyzowat roszczenie odrebnie
dla czynszu dziafki (...) i (...) ( pismo k. 430).

W pismie procesowym z dnia 21 grudnia 2015 r. powod sprecyzowat powodztwo w ten
sposob, iz zgdat zasgdzenia 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 zt od
dnia 19 marca 2012 r. do dnia zaptaty.

Pismem z dnia 10 czerwca 2016 r. powod wniost 0 wezwanie do udziatu w sprawie w
charakterze pozwanego Spoétdzielni (...) w W..

Postanowieniem z 12 wrzesnia 2016 r. Sad Okregowy wezwat Spoétdzielnie (...) w W.

do udziatu w sprawie w charakterze pozwanego.

Pismem procesowym z dnia 18 pazdziernika 2016 r. pozwana Spétdzielnia (...) w W.
wniosta o oddalenie powodztwa w catosci, podnoszac, ze powdd nie moégt jednostronnie
zmieni¢ wysokosci czynszu. Zdaniem pozwanej roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa,
poniewaz stosuje on mechanizmy wtasciwe dla uzytkowania wieczystego.

Pismem procesowym z dnia 14 listopada 2016 r. powdd wnidst o solidarne zasgdzenie
dochodzonych pozwem kwot od pozwanych.

Postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2017 r. Sgd zarzadzit potgczenie do wspdlnego

rozpoznania ze sprawg niniejszg sprawy o0 syqgn. akt: XXIV_C 549/15 toczacej sie Sgdzie

Okregowym w Warszawie pomiedzy tymi samymi stronami, w ktérej pozwem z dnia 27 marca
2015 r. (...) W. dochodzito od Spoétdzielni (...) zaptaty czynszu dzierzawnego za dziatke (...)
za okres od 1 kwietnia 2012 r. do dnia 31 marca 2015 r.

Ostatecznie w sprawie o sygn. XXIV C 16/12 powdd zadat zasadzenia solidarnie od

pozwanych kwoty 1798 279.39 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwoty
1592 097,97 zt od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 206 181,42 zt od
dnia 19 marca 2012 r. do dnia zaptaty. Na dochodzona kwote w sprawie o sygn. XXIV C 16/12

skltada 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 1283 494,03 zt i odsetki ustawowe do dnia 7

listopada 2011 r. w kwocie 308 603,94 zt, czynsz z terminem pfatnosci 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 z (k.
1293-1294, 1749-1751 — pisma powoda).

Ostatecznie w dotgczonej sprawie o sygn. XXIV C 549/15 powdd zadat zasgdzenia

solidarnie od pozwanych kwoty 1 432 136,91 z z odsetkami ustawowymi za opdznienie od

dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty. Na dochodzonag kwote w sprawie o sygn. XXIV C

549/15 skiada sie czynsz za okres od 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2015 r. w kwocie




1 196 887,16 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.

Pozwana Spoétdzielnia (...) podnosita nadto, ze zostata zarejestrowana w KRS 7 kwietnia

2016 r., wobec czego dochodzenie od niej roszczen objetych pozwem jest niezasadne.
Zdaniem pozwanych odsetki nalezg sie dopiero od chwili wydania wyroku.

Wyrokiem z dnia 15 marca 2023 r. Saqd Okregowy w Warszawie w sprawie XXIV C
16/12 oddalit powédztwo obcigzajgc kosztami postepowania Miasto (...) W..

Powyzszy wyrok Sad Okregowy opart o nastepujgcy stan faktyczny.

Nieruchomosci potozone w W. w rejonie ul. (...), (...), (...) i Al (...), oznaczone w
ewidencji gruntow jako dziatki ewidencyjne nr (...) o pow. 21.380 m? oraz (...) o pow. 8.902 m?
w obrebie (...), uregulowane w ksiedze wieczystej nr (...) stanowig wkasnos¢ miasta (...) W..

Aktem notarialnym z dnia 24 listopada 1989 r. Skarb Panstwa i Spétdzielnia (...) (dalej
(...)) zawarli umowe uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w rejonie ulic (...) ,
(...), (...) i(...) wW. opow. 20 ha 64 a 44 m?, opisanych w ksiedze wieczystej nr (...), na
okres 99 lat, w tym nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) z
obrebu (...), na ktorej zlokalizowana byta siedziba Urzedu Dzielnicy U..

Uchwatg nr 2/93 Zebrania Przedstawicieli Spotdzielni Budownictwa (...) z siedzibg w W.
z dnia 15 czerwca 1993 r. zostat dokonany podziat tej Spoétdzielni w ten sposob, ze z jej
wydzielonej czesci zostata utworzona Spoétdzielnia (...) (dalej SM (...)) z siedzibg w W..
Spotdzielnie dokonaty ugodowego podziatu nieruchomosci znajdujgcych sie w uzytkowaniu
wieczystym.

W dniu 27 stycznia 1997 r. pomiedzy (...) a SM ,(...)” zostata zawarta w formie aktu
notarialnego ugoda, w ktoérej (...) wyrazita zgode na zawarcie aktu notarialnego pomiedzy SM
»(...)) @ Gming W. — U. o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu o pow. 3,4 ha,
objetego umowg dzierzawy nr (...) z 22 czerwca 1996 r. pomiedzy tymi stronami,
obejmujgcego udziat w nieruchomosci potozonej w obrebie ulic (...) , (...) , AL (...) i
przedtuzeniu ulicy (...) . Z kolei SM ,(...)" wyrazita zgode na zawarcie aktu notarialnego
pomiedzy (...) a Gming W. — U. o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu,
obejmujgcego udziat w w/w nieruchomosci, ktéry powstanie po wydzieleniu 3,4 ha na rzecz
SM (...)".

W porozumieniu zawartym w dniu 12 marca 1997 r. pomiedzy Gming W. - U. a (...) i
SM ,(...)" ustalono, ze SM ,(...)" otrzyma od Gminy niezabudowany grunt o pow. ok. 3 ha,

potozony w W. przy ul. (...) , na ktérym zrealizuje budownictwo mieszkaniowe, a w zamian



zrzeknie sie prawa uzytkowania wieczystego gruntu o pow. ok. 5.700 m?, znajdujgcego sie w
W. przy ul. (...) , na ktérym zlokalizowana byta wéwczas siedziba Urzedu Dzielnicy — U.. W
wykonaniu porozumienia w dniu 15 marca 1997 r. Nadzwyczajne Zebranie Przedstawicieli SM
»(...)" podjeto uchwate nr 3/97, w ktérej zarzad Spotdzielni zostat upowazniony do zamiany
pomiedzy SM ,(...)" a Gming W. — U. dziatki o pow. ok. 0,69 ha przy ul. (...) tj. czeS¢ dawnej
dziatki nr (...) z obrebu (...) na dziatke inwestycyjng o pow. 3,4 ha przy ul. (...) tj. dziatki nr
(...) 1 (...) z obrebu (...). W § 7 porozumienia zaznaczono, iz do czasu zawarcia umowy
zamiany Gmina zawrze umowy dzierzawy .

W dniu 2 pazdziernika 1997 r. Gmina W.-U. jako wydzierzawiajgcy zawarta ze

Spétdzielnig (...) w W. jako dzierzawcg umowe dzierzawy niezabudowanej nieruchomosci

potozonej w rejonie ulic (...), (...), (...) TAL (...), oznaczonej w ewidencji gruntoéw jako dziafki
nr (...) i (...) z obrebu (...). Na podstawie umowy dzierzawca otrzymat nieruchomosc¢ z
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkalno-ustugowg (§ 2). Umowa zostata 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 (t. 1 %

wartosci gruntu wg stawki 345 z/m? zgodnie z operatem szacunkowym z wrzesnia 1997 r.).

§ 5 zd. 2 stanowit za$, ze wartos¢ gruntu zostaje ustalona na okres 24 miesiecy. Wedtug zd. 3

czynsz bedzie uiszczany kwartalnie do ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego kwartat.

Zmiana umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Poza przedmiotowg
umowa 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 chwilg zawarcia pomiedzy stronami
umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu Ilub umowy
przeniesienia wiasnosci gruntu. W razie rozwigzania umowy z tych przyczyn warto$¢ m?
gruntu przy ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub przeniesienia wiasnosci zostanie
okreslona na podstawie wyceny biegtego stosownie do ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczeniu nieruchomosci (§ 13 ust. 1-2).

Oddanie gruntu w dzierzawe byto jedynie rozwigzaniem tymczasowym, za$ docelowo
strony planowaty przekaza¢ grunt Spétdzielni (...) w uzytkowanie wieczyste (tres¢ § 7
porozumienia z dnia 12/03/1997 r., zapisy § 13 umowy).

Pismem z dnia 7 czerwca 1999 r. SM ,(...)” zwrdcita sie do Gminy W.-U. o ustanowienie
na jej rzecz uzytkowania wieczystego gruntu inwestycyjnego potozonego przy ul. (...) ,
wskazujgc, ze spetnione zostaty przestanki do ustanowienia tego prawa. Gmina U., powotujgc

sie na zaskarzenie uchwat Zebrania Przedstawicieli SM ,,(...)" nr 2 i 3 z dnia 15 marca 1997 r.,



odmowita ustanowienia na rzecz SM ,(...)" uzytkowania wieczystego gruntéw inwestycyjnych.
Spétdzielnia zapewnita, ze zamierza zrealizowaé wszystkie postanowienia zawarte w
trojstronnym porozumieniu z dnia 12 marca 1997 r., jednak z uwagi na toczgce sie
postepowanie sgdowe wstrzymuje sie do prawomocnego zakonczenia sprawy o uchylenie
uchwat Zebrania Przedstawicieli Spotdzielni.

Rada Gminy W.-U. uchwatg nr 287 z 25 lipca 2000 r. przeznaczyta do oddania w
uzytkowanie wieczyste na rzecz SM ,(...)” grunt bedgcy przedmiotem umowy dzierzawy z dnia
2 pazdziernika 1997 r. Uchwata nie zostata wykonana.

W dniu 27 lipca 2007 r. Prezydent (...) W. skierowat do Dyrektora Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu (...) W. wystgpienie pokontrolne w zwigzku z wynikami kontroli w
Delegaturze Biura Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu (...) W. w Dzielnicy U. w zakresie
prawidtowosci ustanowienia przez Gmine W.-U. prawa uzytkowania gruntow na rzecz SM
»(...)". 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
wystgpieniu zaznaczono, iz na podstawie § 5 umowy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. wartosc
gruntu zostata ustalona na okres 24 miesiecy i zapis ten byt jedynym regulujgcym kwestie
ptatnosci czynszu a umowa nie przewidywata mozliwosci ewentualnych waloryzacji czynszu w
zwigzku ze wzrostem wartosci dzierzawionego gruntu.

W  odpowiedzi na wystgpienie pokontrolne Dyrektor Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu (...) W. wskazat Prezydentowi (...) W., Zze zleci rzeczoznawcy
majgtkowemu wykonanie operatu szacunkowego i wezwie SM ,(...)" do zawarcia aktu
notarialnego, w ktorym ustalona zostanie nowa stawka czynszu dzierzawnego.

Pismem z dnia 25 czerwca 2008 r., doreczonym w dniu 30 czerwca 2008 r., SM ,(...)"
zostata zawiadomiona o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego gruntu oznaczonego
jako dziatki ew. nr (...) i (...) z obrebu (...). 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 zt), co stanowito 1% wartosci tego gruntu. Warto$¢ gruntu zostata wyliczona w
oparciu o operaty szacunkowe sporzgdzone przez rzeczoznawcow majgtkowych (k98).

Pismem z dnia 29 lipca 2008 r. SM ,(...)" poinformowata powoda, ze nie akceptuje, ani
zaproponowanego trybu wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu dzierzawnego,
ani nie przyjmuje do wiadomosci jego wysokosci.

W pismie z dnia 29 wrzeé$nia 2008 r. SM ,(...)" podtrzymata stanowisko wyrazone w

piSmie z dnia 29 lipca 2008 r., wskazujgc ponownie, ze nie neguje prawa powoda do



podwyzszenia czynszu dzierzawnego, hiemniej jednak nie do zaakceptowania jest
zaproponowana przez powoda wycena gruntu. W zwigzku z tym Spoétdzielnia w dalszym ciggu
oczekuje na ustalenie terminu spotkania w sprawie zmiany warunkow umowy.

Poczgwszy od Il kwartatu 2008 r. do konca Il kwartatu 2011 r. (...) W. wystawiato
faktury z tytutu czynszu dzierzawnego za przedmiotowe nieruchomosci na kwote 171.702,97 zt
za kwartat. SM ,(...)" konsekwentnie pfacita czynsz w dotychczasowej wysokosci w kwocie
31.864,27 zt, w tym takze za dziatke ew. nr (...) (w okresie od Il kwartatu 2008 r. do konca |
kwartatu 2009 r.), a nastepnie kwote 22.497,13 zt (od Il kwartatu 2009 r. tylko za dziatke ew.
nr(...)).

Na dzien 2 pazdziernika 2007 r. warto$¢ dziatki nr (...) z obrebu (...) o pow. 21 380 m?
potozonej w W. przy ul. (...) wynosita 18 130 240 zl, na dzien 2 pazdziernika 2009 r. —
22 491 760 zt, na dzien 2 pazdziernika 2011 r. — 24 522 860 zl, zas na dzien 2 pazdziernika
2013 r. — 25 591 860 zt.

SM ,(...)” nie zaakceptowata nowej stawki czynszu dzierzawnego wskazanej przez

powoda i zaprzestata ptatnosci, w zwigzku z czym zostata wezwana przez Urzad (...) W. do
zaptaty naleznych optat z tego tytutu. Na dzieh 30 wrzesnia 2011 r. zalegta naleznos$¢ wynosita
1.911.574,50 zt.

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2007 r., prawomocnym z dniem 22 kwietnia 2009 r., Sad

Okregowy w Warszawie dokonat z dniem 9 pazdziernika 2002 r. podziatu Spétdzielni (...) w

W. poprzez wydzielenie z jej zasobdéw Spoétdzielni ,(...) > w W. obejmujgcej czionkow

zamieszkatych lub dysponujgcych prawami do lokali mieszkalnych albo dysponujgcych
prawami do garazy znajdujgcych sie w budynkach nr (...), (...) i (...) przy ul. (...) w W. (pkt I
wyroku). Jednoczesnie Sad rozstrzygnat o korzystaniu z nieruchomosci opisanej w ksiedze

wieczystej nr (...) stanowigcej dziatke ewidencyjng nr (...) o pow. 2,138 ha z obrebu (...)

potozonej przy ul. (...) i (...) poprzez dokonanie jej podziatu quoad usum oraz ustalit, ze
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,(...) ” wstepuje do umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r.
(pkt 1.2 i 111.3.a wyroku) (k. 852-857 — wyrok).

Dziatka nr (...) z obrebu (...) zostata podzielona na dziafki nr. od (...) do (...). Dziatka nr

(...) posiada adres (...), (...) i(...).

Spoétdzielnia ,(...) ” zostata zarejestrowana w KRS w dniu 8 kwietnia 2016 r.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy oddalit powddztwo w catosci.

Sad Okregowy wskazat, iz podstawowg kwestig, ktéra wymagata rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie byta dopuszczalno$¢ zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego w trakcie

trwania stosunku dzierzawy opartego na tresci umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r.



Powdd opierat swoje roszczenie na zatozeniu, ze przedmiotowa umowa przewidywata zmiane
wysokos$ci czynszu w zaleznosci od wartosci gruntu, zas strona pozwana utrzymywata, ze
czynsz zostat okreslony kwotowo bez mozliwosci jego zmiany w trakcie trwania stosunku
dzierzawy.

Ocena zasadnos$ci zadania pozwu wymagata dokonania wyktadni oswiadczen woli
ztozonych przez strony umowy w tym zakresie zgodnie z art. 65 § 2 k.c.

Na tle tego przepisu Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 29
czerwca 1995 r., Il CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjat tzw. kombinowang metode
wyktadni. Metoda ta przyznaje pierwszenstwo — w wypadku oswiadczen woli sktadanych innej
osobie — temu znaczeniu oswiadczenia woli, ktére rzeczywiscie nadaty mu obie strony w chwili
jego ztozenia (subiektywny wzorzec wyktadni). To, jak strony, sktadajgc oswiadczenie woli,
rozumiaty je mozna wykazywac¢ zaréwno za pomocg dowodu z przestuchania stron, jak i
innych srodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony w rzeczywisto$ci pojmowaty
oswiadczenie woli w chwili jego ztozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po
ztozeniu os$wiadczenia, np. sposéb wykonania umowy (zob. np. Wyrok SN z dnia 23
pazdziernika 2015 r., V CSK 83/15).

Sad Okregowy wskazat, iz dopiero jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumiaty tre$é
ztozonego oswiadczenia woli, to za prawnie wigzgce — zgodnie z kombinowang metodg
wyktadni — nalezy uzna¢ znaczenie oswiadczenia woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego.

Jak wskazat Sgd Okregowy, w okolicznosciach niniejszej sprawy mozliwe byto jedynie
posrednie uzyskanie wiedzy o okoliczno$ciach zawierania umowy ze zrodet tzw. osobowych.
Jedyny przestuchany na te okoliczno$¢ swiadek (T. G.) nie brat bezposredniego udziatu w
negocjowaniu i przygotowywaniu tresci samej umowy, ale uczestniczyt w jej podpisaniu.
Swiadek zeznat, Ze umowa dzierzawy miata charakter jedynie przejsciowy przed zawarciem
przez strony planowanej umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z
twierdzeniami swiadka, ustalenie czynszu na 2 lata wynikato prawdopodobnie z zapewnienia
wydziatu geodezji, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego bedzie w tym czasie mozliwe,
zas po tym okresie nowa wysokos¢ czynszu miata zostaC ustalona w drodze aneksu lub w
braku zgody sgdownie .

Jak zaznaczyt Sad | Instancji, kwestia przejsciowego charakteru umowy dzierzawy
wynika rowniez z tresci ugody z dnia 27 stycznia 1997 r. zawartej pomiedzy SBM ,(...)” a SM
.(...)". Potwierdza to takze porozumienie zawarte w dniu 12 marca 1997 r. pomiedzy Gming
W. - U. a SBM ,(...)" i SM ,(...)". W porozumieniu ustalono, ze SM ,(...)" otrzyma od Gminy

niezabudowany grunt o pow. ok. 3 ha, potozony w W. przy ul. (...) , na ktérym zrealizuje



budownictwo mieszkaniowe, a w zamian zrzeknie sie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
0 pow. ok. 5.700 m?, znajdujgcego sie w W. przy ul. (...) , na ktérym zlokalizowana byta
wowczas siedziba Urzedu Dzielnicy — U.. Okoliczno$¢, ze strony porozumienia dgzyty do
ustanowienia uzytkowania wieczystego potwierdza ponadto tres¢ pisma Spotdzielni
Mieszkaniowej ,, (...)" z dnia 7 czerwca 1999 r. kierowanego do Urzedu Gminy W. — U.
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami — wniosku o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, w ktérym jednoznacznie wskazano, iz zawarcie ugod dotyczgcych podziatu
gruntow pomiedzy Gming a Spétdzielniami byto warunkiem ustanowienia przez Gmine na
rzecz Spotdzielni uzytkowania wieczystego gruntdw inwestycyjnych. Na taki zamiar stron
wskazywata rowniez tres¢ korespondencji prowadzonej przez kolejne lata pomiedzy
Spétdzielnig ,(...)"” a Gming, w ktdrej Spotdzielnia konsekwentnie sktadata kolejne wnioski o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego.

Ponadto z tresci samej umowy dzierzawy wynikat 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 przewidywat, Zze umowa rozwigzuje
sie z chwilg zawarcia pomiedzy stronami umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu lub umowy przeniesienia wiasnosci gruntu.

Sad Okregowy podzielit stanowisko pozwanych wskazujgc, ze z faktu, iz umowa
dzierzawy miata jedynie przejsciowo wigza¢ strony moze wynikac, ze strony nie zamierzaty
waloryzowac czynszu dzierzawnego bowiem nie byto takiej potrzeby.

Ma racje ponadto strona pozwana wskazujgc, ze gdyby strony chciaty w rzeczywisci
doprowadzi¢ do waloryzacji czynszu dzierzawnego, to przewidziatyby to wprost w umowie.

Sad Okregowy zaznaczyt, ze strona pozwana ma stusznos¢ twierdzac, iz przeciwko
mozliwosci zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego przemawia rowniez fakt, ze powod jako
wiasciciel nie domagat sie od dzierzawcy wyzszego czynszu przez prawie 11 lat trwania
umowy. Sgd Okregowy podkreslit, iz decyzja i zawiadomienie o zmianie wysokosci czynszu
nastgpito dopiero po wystgpieniu pokontrolnym skierowanym w dniu 27 lipca 2007 r. przez
Prezydenta (...) W. do Dyrektora Biura Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu (...) W.. Strona
powodowa nie widziata mozliwosci zmiany wysokosci czynszu na podstawie zapiséw umowy
dzierzawy. Potwierdzajg to wnioski pokontrolne, w ktérych stwierdzono, ze czynsz ustalony
zostat tylko na 24 miesigce, zapis ten byt jedynym zapisem regulujgcym kwestie ptatnosci
czynszu dzierzawnego, umowa nie przewidywata mozliwosci ewentualnych waloryzacii
wysokosci czynszu w zwigzku ze wzrostem wartosci gruntu. Jak zauwazyt Sad | Instancji,

wystgpienie pokontrolne nie byto do konca spdjne w tym zakresie, skoro znalazto sie w nim



réowniez 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.

Powyzsze wnioski znalazty potwierdzenie w stanowisku jakie wobec pisma z dnia 25
czerwca 2008 r. o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego gruntu zajeta SM ,(...)".
Pismem z dnia 29 lipca 2008 r. Spoétdzielnia poinformowata powoda, ze na podstawie analizy
zapisow umowy dotyczgcych 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 zgdanej kwoty czynszu. Strony w
umowie dzierzawy nie przewidziaty trybu w jakim wysokos$¢ czynszu miataby sie zmienic¢, co
nakazuje przyja¢, ze miato sie to odby¢é w drodze ewentualnych negocjacji, tj. w taki sam
sposob w jaki ustalono wysokos¢ czynszu w samej umowie (strony zgodzity sie na wysokosc¢
czynszu, podpisujgc umowe). Brak jest podstaw do przyjecia, ze strony przewidziaty
automatyzm w podwyzszaniu wysokosci czynszu, zwazywszy, ze nie przewidziaty takiego
(skomplikowanego) mechanizmu wprost w umowie i zadna ze stron w ten sposéb nie
rozumiata zawartej umowy przez pierwszy (10-letni) okres jej wykonywania.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Okregowy uznat, ze strona powodowa nie byta
uprawniona do zgdania czynszu w wyzszej wysokosci niz okreslona wprost w umowie
dzierzawy brak bytlo bowiem podstaw umozliwiajgcych wydzierzawiajgcemu dokonanie
jednostronnej zmiany czynszu uméwionego w umowie. Zapisy § 11 umowy dzierzawy z dnia
2 pazdziernika 1997 r. jednoznacznie nakazujg aby wszelkie zmiany umowy zachowywaty
forme pisemng pod rygorem niewaznosci. W tresci § 14 umowy wskazano, iz w sprawach
nieuregulowanych umowg majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Sgd Okregowy
podzielit stanowisko strony pozwanej co do braku mozliwosci skorzystania w niniejszej sprawie
z dyspozycji art. 685! k.c. Po pierwsze art. 694 k.c. odsyta w przypadku umowy dzierzawy do
ogdlnych przepiséw o najmie a nie przepiséw o najmie lokali, ktérego dotyczy art. 685 k.c.

Tym samym powddztwo o zapfate, oparte na zgdaniu zaptaty roznicy pomiedzy
dotychczasowg wysokoscig czynszu ustalong w umowie a wysokoscig czynszu podwyzszong

w drodze oswiadczenia wiasciciela, podlegato oddaleniu w catosci.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzita si¢ strona powodowa, ktéra w
zlozonej apelacji zaskarzyta wyrok w catosci.
Zarzucita naruszenie:

1) art. 65 ust. 2 k.c. poprzez btedne ustalenie woli stron umowy z dnia 02 pazdziernika



1997 r, poprzez przyjecie, ze z przejsciowego charakteru umowy dzierzawy z 02
pazdziernika 1997 r. wynika, ze strony nie zamierzaty ustala¢ na kolejne 24 miesigce
czynszu dzierzawnego,

2) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
zebranego w sprawie tj. pominiecie ze wobec braku porozumienia stron nie byto
mozliwe zawarcie aneksu do umowy dzierzawy z 02 pazdziernika 1997 r. odnosnie
wysokosci czynszu, btedne ustalenie ze do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego
dz. ew. (...) nie doszto z winy (...) W. i bledne ustalenie, ze strony zawierajgc umowe nie
zamierzaty ustalaé czynszu dzierzawnego po uptywie 24 miesiecy obowigzywania
umowy, a zapis, iz wartos¢ gruntu, wedtug ktorej wyliczono czynsz zostaje ustalona na
okres 24 miesiecy (§ 5 zd. 2) jest czysto informacyjny.

3) § 5 umowy dzierzawy z 02 pazdziernika 1997 r. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przyjecie niedopuszczalnosci zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego co 2 lata w
zaleznosci od wartosci gruntu.

Wobec powyzszego apelujgcy wniost o:
zmiane zaskarzonego wyroku w cato$ci poprzez zasgdzenie solidarnie od Spotdzielni
Mieszkaniowej ,(...) " z siedzibg w W.. i Spotdzielni Mieszkaniowej ,(...) " z siedzibg w W. na
rzecz Miasta (...) go W.:
kwoty 3 230 416,30 (trzy miliony dwiescie trzydziesci tysiecy czterysta szesnascie ziotych
trzydziesci groszy) z odsetkami:
od kwoty 1. 592 097,97zt od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. z odsetkami
ustawowymi, a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty z odsetkami ustawowymi za
opdznienie,
od kwoty 206 181, 42 zt od dnia 19 marca 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. z odsetkami
ustawowymi, a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty z odsetkami ustawowymi za
opdznienie,
od kwoty 1. 432 136, 91 zt od dnia 27 marca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. z odsetkami
ustawowymi, a od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty z odsetkami ustawowymi za
opodznienie.
kosztow postepowania za | instancje wedtug norm przepisanych,
ewentualnie o:
uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sagdowi rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego.



Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje.
Apelacja strony powodowej zastugiwata na czesciowe uwzglednienie.

Odnoszgc sie do zarzutéw naruszenia przepiséw prawa procesowego wskazac nalezy,
ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad
uchybit zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sgdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddow.
Nie jest natomiast wystarczajgce przekonanie o innej - niz przyjgt sgd - wadze
poszczegolnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie przez skarzgcego. W judykaturze
powszechnie przyjmuje sie, ze zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow
nie moze polegaé na przedstawieniu przez strone alternatywnego stanu faktycznego, a tylko
na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, Ze jest ona razgco wadliwa lub oczywiscie
btedna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z 12 kwietnia 2001 r., Il CKN 588/99; z 2 kwietnia
2003 r., | CKN 160/01; z 15 kwietnia 2004 r., IV CK 274/03; z 29 czerwca 2004 r., Il CK
393/03). Jezeli bowiem z okreslonego materiatu dowodowego sgd wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regut
swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢, chocby nawet w rownym
stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaty sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sgdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sgd ocena dowoddw moze byé
skutecznie podwazona (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 27 wrzesnia 2002 r., Il CKN
817/00).

Ustalenia Sadu Okregowego co do zasady byty prawidlowe i opieraly sie na
zatgczonych dokumentach i zeznaniach swiadka T. G.. Sgd Okregowy przeprowadzit
rowniez szerokie postepowanie dowodowe w zakresie ustalenia wartosci nieruchomosci na
potrzeby wyliczenia wartosci 1 % gruntu, stanowigcego podstawe wyliczenia czynszu
dzierzawnego. W tym zakresie uwzglednit wszystkie wnioski dowodowe stron o
dopuszczenie dowoddw z opinii uzupetniajgcych i ostatecznie jako podstawe ustalen

faktycznych w tym zakresie przyjat opinie biegtego E. W. z 5 maja 2015 r,, uznajgc jg za



wiarygodng, sporzgdzong w sposéb profesjonalny, logiczny i spojny. W oparciu o nig
poczynit ustalenia stanu faktycznego, ostatecznie réwniez nie byta ona kwestionowana przez
strony na dalszym etapie postepowania. Majgc na uwadze wnioski ptyngce z opinii biegtego
E. W., Sad Okregowy dopuscit rowniez dowod z opinii biegtych sadowych z zakresu
ksiegowosci (biegta B. Z.) oraz z zakresu ekonomii, finansow i rachunkowosci (biegty R. P.)
na okolicznos¢ ustalenia kwoty czynszu dzierzawnego naleznego (...) W. za dzierzawe
dziatki (...) za okresy dochodzone przez powoda w sprawach, ktére zostaty potgczone do
wspoélnego rozpoznania, z uwzglednieniem wptat dokonywanych Spétdzielnie Mieszkaniowg
.(...).  Wobec zgtaszanych zarzutéw, biegli skfadali opinie uzupetniajgce, ktore w
ostatecznym ksztaicie nie byly juz kwestionowane przez strony postepowania. Biegta B. Z.
sporzadzita opinie gtdbwng w listopadzie 2016 r.(k 1000), a nastgpienie uwzgledniajgcg
zarzuty stron w marcu 2017 r (k 1063 i nast.) w zakresie wysokosci czynszu dzierzawnego
naleznego powodowi za dzierzawe w okresie 8 listopada 2008 r. — 31 marca 2012 r., z
uwzglednieniem opinii z 5 maja 2015 r. biegtego E. W., oraz dokonywanych wptat przez
Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,(...)” w 2 wariantach — w zaleznosci, czy wycena na dzien 2
pazdziernika obowigzuje do naliczenia czynszu od tego dnia czy od stycznia nastepnego
roku (Wariant | i 1l k 1067) oraz w zaleznosci od sposobu rozliczenia wptat dokonywanych
przez Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,(...)” — uwzgledniajgc jedynie wptaty dokonywane z tytutu
czynszu naleznego za dziatke (...) lub z tytulu czynszu dzierzawnego naleznego za dziafki
(...) 1 (...) (Wariant I i Il k 1068). Watpliwosci co do opinii biegta wyjasnita na terminie
rozprawy w dniu 18 pazdziernika 2017 r. (k 1132), sktadajgc ustng opinie uzupetniajgca.
Powyzsza opinie nie byla kwestionowana juz przez strony, zas petnomocnicy nie zgtaszali

wnioskow o dopuszczenie dowodu z innego biegtego.

Na okolicznos¢ wyliczenia kwoty czynszu dzierzawnego naleznego miastu (...) W. za
dzierzawe dziatki nr (...) za okres od 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2015 r. , z
uwzglednieniem wartosci nieruchomosci ustalonej w opinii  bieglego E. W. oraz z
uwzglednieniem wptat dokonywanych z tego tytutu przez Spoétdzielnie Mieszkaniowsg ,(...)"
Sad Okregowy dopuscit opinie biegtego ds. ekonomii, finanséw i rachunkowoséci R. P. (k
1508). Wobec faktu, iz w opinii gtéwnej nie uwzglednit dokonywanych wptat, Sgd Okregowy
dopuscit dowod z opinii uzupetniajgcej, uwzgledniajgcej wptaty dokonywane przez
pozwanego, ktory ustalit sumaryczng wartos¢ czynszu na kwote 924 616,56 z, sume
nieoptaconych odsetek za okres 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2015 r. na kwote 126 708,55

zt oraz sume dokonanych wptat na kwote 269 965,56 zt. Ostatecznie wysoko$¢ zalegtosci za



wskazany okres biegty wyliczyt na kwote 781 634,39 zt. Powyzsza opinia w zakresie
metodologii wyliczenia, danych przyjetych przez biegtego nie byta kwestionowana przez

strony.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny, w oparciu o materiat dowodowy
przeprowadzony przed Sgdem | Instancji ustalit, ze wartos¢ zalegtego czynszu dzierzawnego
naleznego powodowi za dzierzawe w okresie 8 listopada 2008 r. — 31 marca 2012 r., przy
przyjeciu, ze wycena na dzien 2 pazdziernika obowigzuje od tego dnia oraz uwzgledniajgc
wptaty czynione przez Spotdzielnie Mieszkaniowa ,(...)" tylko na rzecz dziatki (...) (co do
wptat dokonywanych na poczet dziatki (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,(...)" dochodzita
zwrotu od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,(...) ”), wartos¢ zalegtosci wynosita 740 984,88 zt (k
1067).

Wysokos$¢ czynszu dzierzawnego naleznego miastu (...) W. za dzierzawe dziafki nr (...)
za okres od 1 kwietnia 2012 r. do 31 marca 2015 r. , z uwzglednieniem wartosci
nieruchomosci ustalonej w opinii  biegtego E. W. oraz z uwzglednieniem wptat

dokonywanych z tego tytutu przez Spétdzielnie Mieszkaniowg ,,(...)” wynosita 781 634,39 zt.

Dodatkowo Sad Apelacyjny ustalit w oparciu o odpisy dokumentéw dotgczonych do
apelacji, przyjetych do akt sprawy na zasadzie art. 243(2) kpc, ze pismem z dnia 20
pazdziernika 1999 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,(...)" zwrdcita sie do urzedu Gminy W.- U. o
nie zwiekszanie wyceny wartosci gruntu, uzasadniajgc to istotnymi wydatkami mieszkancow
na wykonczenie mieszkan. Jednoczesnie w piSmie Spétdzielnia wyraznie zaznaczyta, ze
zgodnie z par. 5 aktu notarialnego roczny czynsz dzierzawy wynosi 1% wartosci gruntu
ustalonej w wysokosci 345 zt za 1 m(2) i obowigzujgcej przez okres 24 miesiecy (k 1919).
Na powyzsze zarzad Gminy W. — U. wyrazit zgode pod warunkiem zachowania przez SM

»(...)" stawki dzierzawnej na grunt dzierzawiony przez gmine (pismo k 1920-1921).

W oparciu o materiat dowodowy zebrany przed Sgdem Okregowym i Sgdem
Apelacyjnym (w zakresie dwoch dokumentow dotgczonych do apelacji) Sad Il Instancji
dokonat odmiennej od Sgdu Okregowego wyktadni par. 5 fgczgcej strony umowy, uznajgc,
ze istniaty podstawy do zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego w oparciu o klauzule

waloryzacyjng zawartg w powotanym paragrafie umowy.



Nie ulega watpliwosci, iz strony zwigzane byt umowg dzierzawy w rozumieniu art. 693
kc.

Z tresci umowy dzierzawy (art. 693 KC) wynika, ze zasadniczym obowigzkiem
dzierzawcy jest zaptata wydzierzawiajgcemu umowionego czynszu. Kodeks cywilny nie
przewiduje mozliwosci uksztattowania umowy dzierzawy w taki sposob, aby dzierzawca nie
miat obowigzku uiszczania czynszu.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadza sie do mozliwosci i ewentualnie sposobu
zmiany wysokosci czynszu.

Stusznie Sad Okregowy wskazat, iz kodeks cywilny nie reguluje kwestii podwyzszenia
czynszu dzierzawnego. Zasadne jest zatem, aby strony zawarty odpowiednie postanowienia w
umowie. Szczegolnie istotne jest to w przypadku umow diugoterminowych. Mogg to byé
klauzule waloryzacyjne albo przyznanie jednej lub obu stronom odpowiedniego uprawnienia
ksztattujgcego. Zdaniem K. Zaradkiewicza takie uzgodnienie nie sprzeciwia sie przyjmowanej
w nauce zasadzie numerus clausus jednostronnych  czynnos$ci prawnych (tenze,
w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. Il, 2015,s. 526-592; zob. podang tam literature,
np. Wolter, Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo cywilne, 2001, s. 262; Radwarnski, Olejniczak, Prawo
cywilne, 2011, s. 283; zob. jednak S. Grzybowski, w: System PrCyw, t. |, 1974, s. 476).
Problematyczna jest kwestia, czy wydzierzawiajgcy moze podwyzszy¢ czynsz dzierzawny, gdy
nie reguluje tego umowa. W przypadku umowy na czas nieoznaczony niewyrazenie zgody na
podwyzszenie czynszu przez dzierzawce moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umowy z
zachowaniem termindw wypowiedzenia (art. 704 kc). Do zawarcia umowy zmieniajgcej
postanowienia w zakresie wysokosci czynszu niezbedna jest zgoda dwoch stron (zwana
potocznie aneksem). W przypadku natomiast umowy zawartej na czas oznaczony, gdy nie
zawiera postanowien w zakresie zmiany wysokosci czynszu, niewyrazenie zgody przez
dzierzawce na swobodne podwyzszenie czynszu nie stanowi podstawy do wypowiedzenia
umowy, chyba ze umowa, zgodnie z art. 673 w zw. z art. 694 KC, przewiduje takg mozliwosc.
Ustawodawca dokonat podziatu dzierzaw na zawarte na czas oznaczony i nieoznaczony.
Pierwsze z nich majg zapewniac¢ stronie wiekszg stabilizacje.

Szczegolnych uregulowan w tym zakresie nie przewiduje rowniez ustawa z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

W sytuacji, gdy kodeks cywilny nie zawiera ogoélnych przepiséw, na podstawie ktérych
kazda ze stron mogtaby zgdaé podwyzszenia albo obnizenia czynszu, niewykluczone jest

stosowanie w odniesieniu do swiadczenia czynszowego ogolnych przepisbw o skutkach
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nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, a takze zgdanie obnizenia czynszu przez dzierzawce na
podstawie art. 700 kc. Brak stosownego unormowania w zakresie ksztattowania wysokoSci
czynszu nie oznacza, ze niedopuszczalne jest ustalenie w umowie dzierzawy klauzul

waloryzacyjnych albo przyznanie jednej lub obu stronom odpowiedniego uprawnienia

ksztattujgcego. Mozliwe jest w szczegdlnosci zastrzezenie, ze wydzierzawiajgcemu
przystugiwa¢ moze w ramach stosunku dzierzawy uprawnienie do podwyzszenia czynszu w
okreslony sposéb. Podwyzszenie albo obnizenie czynszu moze nastgpi¢ zatem wytgcznie w
wypadkach wyraznie okreslonych w umowie dzierzawy, a ponadto jedynie ze skutkiem na

przysztosc¢.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzata sie do kwestii mozliwosci i ewentualnie
sposobu zmiany tresci umowy w zakresie wysokosci czynszu ustalonego przez strony w par. 5
umowy. Weditug przepisow kodeksu cywilnego, formy okreSlenia czynszu mogg byc¢
réznorodne. Czynsz moze by¢ okreslony w postaci sumy pienieznej. Dopuszczalne jest takze
zastosowanie tzw. klauzuli indeksowej. Za miernik wartosci moze stuzy¢ wtedy np. ilos¢
ptoddéw rolnych czy kurs walut obcych (A. Lichorowicz, w: System PrPryw, t. 8, 2004, s. 171).
Strony majg, co do zasady, swobode w zakresie ustalania wysokosci czynszu oraz zasad jego
ptatnosci. Przepisy kodeksu cywilnego nie wprowadzajg zadnych stawek
maksymalnych czy minimalnych. W konsekwencji czynsz dzierzawny ustalany jest z reguty

wedtug aktualnego poziomu rynkowego (z wyjgtkami okreslonymi w odrebnych przepisach).

Nie ulega watpliwosci, iz strony niniejszego postepowania w zawartej w dniu 2
pazdziernika 1997 r. umowie dzierzawy ustality wysokos¢ czynszu w sposob kwotowy (par. 5

ust. 1 umowy) Jednoczesnie strony wyraznie zastrzegty, iz kwota czynszu stanowi 1 %

wartosci gruntu , tym samym wskazaty sposob ustalenia pierwotnej wysokosci czynszu. Dalej

zaznaczyty, ze powyzsza wartos¢ gruntu zostaje ustalona na okres 24 miesiecy. Powyzsze

pozwala przyjaé, iz strony przewidziaty mozliwos¢ zmiany wysokosci czynszu — stosownie do
zmiany wartosci nieruchomosci po uptywie 24 miesiecy.

Sad Okregowy dokonujgc wyktadni powotanego postanowienia umownego przyjat, iz z
uwagi na przejsciowy charakter umowy dzierzawy (do czasu ustanowienia umowy
uzytkowania wieczystego) strony regulujgc jej postanowienia przyjety, iz rozstrzygniecie to
bedzie miato charakter czasowy. Z okolicznosci tymczasowo$ci zawartej umowy, Sgd wywiodt,

ze strony nie zamierzaty waloryzowaé czynszu dzierzawnego, a zapis, iz wartos¢ gruntu,
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wedtug ktorej wyliczono czynsz zostaje ustalona na okres 24 miesiecy (par. 5 zd. drugie) jest
czysto informacyjny i koreluje z dwczesnymi okolicznosciami faktycznymi.

W tym miejscu odwotac sie nalezy do tresci powotanej przez Sgd Okregowy uchwaty
sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168),
w ktorej Sad Najwyzszy przyjat tzw. kombinowang metode wyktadni. Metoda ta przyznaje
pierwszenstwo — w wypadku oswiadczen woli sktadanych innej osobie — temu znaczeniu
oswiadczenia woli, ktére rzeczywiscie nadaty mu obie strony w chwili jego zlozenia
(subiektywny wzorzec wyktadni). To, jak strony, sktadajgc oswiadczenie woli, rozumiaty je
mozna wykazywac zarowno za pomocg dowodu z przestuchania stron, jak i innych srodkéw
dowodowych. Dla ustalenia, jak strony w rzeczywistosci pojmowaty oswiadczenie woli w chwili
jego ztozenia moze mieC znaczenie takze ich postepowanie po ztozeniu oswiadczenia, np.
sposob wykonania umowy (zob. np. Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2015 r., V CSK 83/15)

Stusznie Sad Okregowy wskazat, iz nie byto mozliwe przestuchanie stron zawierane;j
umowy na okolicznos¢ wyktadni tresci par. 5 umowy. Jedyny przestuchany na te okolicznos¢
Swiadek T. G. nie brat bezposredniego udziatu w negocjowaniu i przygotowywaniu tresci
samej umowy. Stad nalezy ocenic, jak strony rozumiat postanowienie par. 5 umowy analizujgc
ich zachowanie po ztozeniu oswiadczen woli.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dokumenty ziozone do akt sprawy pozwalajg na
przyjecie, iz strony tres¢ par. 5 umowy wyktadaty jako umowng klauzule waloryzacyjna.
Swiadczy o tym tre$é pisma dotgczonego do apelacji z dnia 20 pazdziernika 1999 r.
(sporzadzone dwa lata po zawarciu umowy), w ktérym Spodtdzielnia Mieszkaniowa ,(...)"
zwraca sie do urzedu Gminy W.- U. o nie zwiekszanie wyceny wartosci gruntu, uzasadniajgc
to istotnymi wydatkami mieszkancow na wykonczenie mieszkan. Jednoczesnie w pismie
Spétdzielnia wyraznie zaznaczyta, ze zgodnie z par. 5 aktu notarialnego roczny czynsz
dzierzawy wynosi 1% warto$ci gruntu ustalonej w wysokosci 345 zt za 1 m(2) i obowigzujgcej
przez okres 24 miesiecy (k 1919). Juz z tego pisma wynika, iz sama pozwana Spétdzielnia
tres¢ par. 5 umowy wykfadata jako umowng klauzule waloryzacyjng. Na powyzsze zarzad
Gminy W. — U. wyrazit zgode pod warunkiem zachowania przez SM ,(...)" stawki dzierzawnej
na grunt dzierzawiony przez gmine (pismo k 1920-1921). Za takg wyktadnig spornych
postanowien umownych przemawia réwniez tre$¢ pisma z dnia 29 lipca 2008 r., w ktorym
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,(...)" poinformowata powoda, ze na podstawie analizy zapiséw
umowy dotyczgcych sposobu ustalania wysokosci czynszu nie neguje prawa powoda do
podwyzszenia tej wysokosci, jednakze oczekuje na podjecie negocjacji co do zmiany umowy

w tym zakresie. W kolejnym pismie z dnia 29 wrzesnia 2008 r. SM ,(...)" podtrzymata



stanowisko wyrazone w pismie z dnia 29 lipca 2008 r. wskazujgc ponownie, ze nie neguje
prawa wiasciciela do podwyzszenia czynszu dzierzawnego, nie mniej nie do zaakceptowania
jest zaproponowana przez powoda wycena gruntu. Tym samym Spotdzielnia zgadzata sie co
do zasady, ze w oparciu o par. 5 umowy wiasciciel moze podnies¢ czynsz, zgadzata sie z tym,
ze miernikiem wysokosci czynszu dzierzawnego winna by¢ wartos¢ nieruchomosci (zgodnie z
par. 5 ) umowy, kwestionowata jedynie wycene gruntu dokonang przez rzeczoznawce
majgtkowego, ktéremu wycene zlecit pozwany. W konsekwencji przyja¢ nalezy, iz zachowanie
stron umowy, w tym tres¢ korespondencji miedzy nimi wymienianej w kolejnych latach
Swiadczy o tym, ze strony zgodnie traktowaty par. 5 umowy jako umowng klauzule
waloryzacyjng czynszu dzierzawnego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wyktadni postanowien umownych nalezy réwniez
dokonywa¢ z punktu widzenia sposobu ustalenia wysokosci czynszu (1% wartosci
nieruchomosci) oraz przewidywanego umownie czasu trwania umowy dzierzawy — 29 lat.
Nadto wskazacC nalezy, iz wydzierzawiajgcym byta jednostka samorzgdowa, ktérg rowniez
obowigzujg zasady dyscypliny budzetowej. Trudno przyjg¢, majgc na uwadze ze przedmiotem
dzierzawy byly grunty potozone na terenie miasta W., a umowe zawarto na 29 lat, ze strony
ustality czynsz dzierzawny w sposob sztywny lub uzaleznity jego zmiane od zgody obu stron.

Zgodzi¢ sie nalezy z argumentacjg Sadu Okregowego, ze umowa dzierzawy miata
jedynie przejsciowy charakter, a strony zaktadaly rozwigzanie kwestii dzierzawy w drodze
zawarcia uzytkowania wieczystego w nieodlegtym czasie. Tym wiasnie mozna ttumaczyc
zawarcie klauzuli waloryzacyjnej czynszu w umowie.

Zaznaczenia wymaga, ze zadne przepisy prawa nie obligujg stron umowy dzierzawy do
sztywnego ustalania wysokosci czynszu na caty okres umowy. Strony w ramach
przystugujgcej im swobody kontraktowania, mogg nie oznacza¢ wysokos$ci czynszu na caty
czas trwania umowy okreslajgc sposdb jego wyznaczenia przez odwofanie sie do jakiegos
miernika wartosci, byleby miernik ten byt skonkretyzowany, sprawdzalny oraz mozliwy do
okreslenia juz na etapie zawarcia umowy.

Umowa dzierzawy moze zostaé waznie zawarta nawet bez okreslenia kwotowej
wysokosci czynszu dzierzawnego, byleby tylko w takiej umowie (lub w przepisach) istniaty
niezbedne i dostateczne dane pozwalajgce na obliczenie jego wysokosci (uzasadnienie
uchwaty Sgdu Najwyzszego dnia 5 lutego 1992 r. Ill CZP 134/92).

W konsekwencji, w ocenie Sgdu Apelacyjnego par. 5 umowy nalezy tak wyktadac, ze

strony zgodnie ustality, iz warto§¢ czynszu dzierzawnego bedzie powigzana z warto$cig



gruntu, weryfikowana co 24 miesigce i ustality wysokos¢ tego Swiadczenia na pierwsze dwa

lata przez wskazanie okreslonej kwoty — art. 358(1) par. 2 kc. w zw. z par. 5 umowy.

Jak wskazuje sie w literaturze przedmiotu, strony moga same postanowié, ze

wprawdzie zobowigzanie opiewa na sume nominalng, ale jej wysokosS¢ moze ulec zmianie,

jesli zmianie uleganie przyjety za podstawe miernik warto$ci inny niz pieniadz, w ktérym suma

nominalna zostata wyrazona (kom do KC, T |l red. Gutowski 2022, wyd. 3).

Przepis art. 358(1) par. 2 kc daje mozliwos¢ stosowania tzw. umownych klauzul

waloryzacyjnych.

Za pomocag klauzul waloryzacyjnych strony oznaczajg wysokos¢ swiadczenia w
zobowigzaniu pienieznym (sumy pienieznej, ktérg dtuznik ma zaptaci¢ wierzycielowi) w sposéb

posredni.

W konsekwencji zaptata sumy nominalnej nie powoduje wygasniecia zobowigzania, jesli

zachodzg przestanki waloryzaciji.

Kolejng kwestia wymagajgca ustalenia byt sposob dokonywania waloryzacji czynszu.
Strona pozwana stanowczo wskazywata, iz wobec tresci par. 11 kontraktu, ze zmiana umowy
wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, do skutecznej waloryzacji czynszu

wymagane jest podpisanie aneksu.

Miasto wzywato do zaptaty nowej wysokosci czynszu przedstawiajgc wytgcznie operat

wyceny gruntu.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, zastrzezenie umownej klauzuli waloryzacyjnej w zakresie
wysokosci czynszu dzierzawnego pozwala wiascicielowi gruntu na podwyzszenie wysokosci
czynszu w okresach wskazanych w umowie (co 24 miesigce) bez koniecznosci zawierania w

tym zakresie aneksu do umowy.

Sad Apelacyjny w niniejszym skfadzie podziela argumentacje prawng przedstawiong
przez Sad Apelacyjnego w Katowicach, ktéory w wyroku z dnia 16 czerwca 2011 r. (I ACa

371/11), wskazat, ze klauzule waloryzacyjng, zamieszcza sie w_umowach wieloletnich po to,

by nie by¢ zobligowanym do ciggtych zmian czy tez aneksow dotyczacych wynagrodzenia.

Gdyby przyjaé rozumowanie przeciwne o konieczno$ci zawierania dalszych aneksoéw do

umow, kwestionowany w nich zapis bytby martwy. Przestanki waloryzacji jezeli sg Scisle

okreslone, to daja podstawy powodowi do zwiekszenia ceny.




W dalszej czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny wskazat, Ze w_sytuacji wskazania

miernika waloryzacji w umowie, bezpodstawne jest twierdzenie, ze zmiana wysoKkosSci

wynagrodzenia powinna nhastapi¢ w drodze negocjaciji. Nie tylko nie mozna teqo wyprowadzaé

z tresci umoéw, lecz takze pozostaje to w sprzeczno$ci z sensem instytucji klauzuli

waloryzacyjnej, ktdéra stanowi dodatkowe zastrzezenie wprowadzone do tre$ci umowy na

podstawie woli_stron. Dalej wskazac¢ nalezy, iz klauzule waloryzacyjng zamieszcza sie w

umowach wieloletnich po to, by nie by¢ zobligowanym do ciggtych zmian czy tez zawierania
aneksow dotyczgcych czynszu czy wynagrodzenia. Gdyby przyjgc stanowisko o koniecznoSci

zawierania aneksow do umow, zapis o klauzuli waloryzacyjnej bytby martwy.

Sad Apelacyjny w catosci podziela wskazang argumentacje. W niniejszej umowie
przestanki waloryzacji sg na tyle okreslone, ze dajg podstawy do dochodzenia zwiekszonej

kwoty czynszu.

Strony okreslity wysokos¢ czynszu, jednoczes$nie wskazujgc, w oparciu o jaki mierni
czynsz ten jest ustalany (1% wartosci nieruchomosci) i jak diugo ten miernik jest niezmienny
(okres 2 lat). Tym samym, majgc na uwadze czas trwania umowy (29 lat) wprowadzity
umowng klauzule waloryzacyjng pozwalajgcg na aktualizacje wysokosci czynszu co dwa lata.
Trudno wyjasnic inny cel wprowadzenia postanowien par. 5 umowy. O tym, iz taka wyktadnia
odpowiadata intencji stron swiadczy tres¢ powotywanego juz pisma dotgczonego do apelacji z
dnia 20 pazdziernika 1999 r. (sporzadzone dwa lata po zawarciu umowy), w ktérym
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,(...)" zwraca sie do urzedu Gminy W.- U. o nie zwigkszanie
wyceny wartosci gruntu, uzasadniajgc to istotnymi wydatkami mieszkancow na wykonczenie
mieszkan. Jednoczesnie w piSmie Spotdzielnia wyraznie zaznaczyta, ze zgodnie z par. 5 aktu
notarialnego roczny czynsz dzierzawy wynosi 1% wartosci gruntu ustalonej w wysokos$ci 345
zt za 1 m(2) i obowigzujgcej przez okres 24 miesiecy (k 1919). Juz z tego pisma wynika, iz
sama pozwana Spotdzielnia tres¢ par. 5 umowy wykladata jako umowng klauzule
waloryzacyjng. Na powyzsze zarzgd Gminy W. — U. wyrazit zgode pod warunkiem
zachowania przez SM ,(...)" stawki dzierzawnej na grunt dzierzawiony przez gmine (pismo k
1920-1921).

W konsekwencji roszczenie strony powodowej co do zasady znajdowato oparciu w

postanowieniach umownych i przepisach prawa.

Wobec faktu, iz Sgd Okregowy przeprowadzit szerokie i wyczerpujgce postepowanie

dowodowe na okoliczno$¢ wysokosci naleznego czynszu za okresy dochodzone w



potgczonych sprawach przy uwzglednieniu istnienia umownej klauzuli waloryzacyjnej, z
uwzglednieniem dokonanych wptat, materiat dowodowy zebrany w sprawie byt wystarczajgcy
do poczynienia ustalen w tym zakresie. Jednoczesnie wskazac nalezy, iz ostateczne konkluzje
bieglych w opiniach uzupetniajgcych nie byty kwestionowane, strony nie wnosity o
dopuszczenie innych biegtych, zas spér dotyczyt kwestii wyktadni umowy i samej zasadnosci

waloryzacji.

Konsekwencjg przyjecia, iz strony w fgczacej je umowie zawarty umowng klauzule
waloryzacyjng stuszne byto co do zasady zgdanie zaptaty zwaloryzowanej kwoty czynszu za

okresy dochodzone pozwami w potgczonych sprawach.

Wobec prawomocnego oddalenia wyrokiem czesciowym (k 386) roszczenia o zaptate z
tytutu czynszu dzierzawnego za korzystanie z dziatki nr (...), przedmiotem oceny Sadu
Apelacyjnego byta wytgcznie zasadno$¢ roszczenia o zaptate czynszu dzierzawnego za

korzystanie z dziatki (...).

Ostatecznie, w oparciu o opinie biegtych rzeczoznawcéw majgtkowych Sad Okregowy
ustalit, ze na dzien 2 pazdziernika 2007 r. warto$¢ dziatki nr (...) z obrebu (...) o pow. 21 380
m?2 potozonej w W. przy ul. (...) wynosita 18 130 240 zt, na dzien 2 pazdziernika 2009 r. —
22 491 760 zt, na dzien 2 pazdziernika 2011 r. — 24 522 860 zl, zas na dzien 2 pazdziernika

2013 r. — 25591 860 zt. Ostatecznie wnioski biegtego nie byly juz kwestionowane przez

strony, stad Sad Apelacyjny podzielit powyzsze ustalenia faktyczne w zakresie wartoSci
nieruchomosci.

Wobec faktu, iz pozwany spetniat Swiadczenie w wysokosci nominalnej, celem
prawidtowego rozliczenia stron postepowania, Sgd Okregowy dopuscit dowdd z opinii biegtego
sgdowego z zakresu ksiegowosci na okolicznos¢ ustalenia kwoty czynszu dzierzawnego
naleznego powodowi za dzierzawe dziatki nr (...) w okresie od 8 listopada 2008 r. do dnia 31
marca 2012 r. z uwzglednieniem wartosci dziatki ustalonej w koncowej opinii z dnia 5 maja
2015 r. sporzadzonej przez biegtego sgdowego E. W. oraz z uwzglednieniem wptat
dokonanych z tego tytutu przez pozwang spoétdzielnie Mieszkaniowg ,(...)". Biegta B. Z.
sporzadzita opinie gtéwng (k 1001-1008) i opinie uzupetniajacg (k 1064-1076), oraz na
terminie rozprawy w dniu 18 pazdziernika 2017 r. odniosta sie do zarzutow zgtaszanych przez
strony postepowania. Sad Apelacyjny za podstawe przyjat wariant | opinii, tj. kwote 740 984,88
zt, uznajgc, ze zasadnym jest ustalaé czynsz naliczony od 2 pazdziernika od wartosci dziatki

wycenionej na ten dzieh, bowiem z umowy nie wynika, aby waloryzacja czynszu nastepowata



od poczatku roku kalendarzowego. Jednoczesnie Sad Apelacyjny uznat za zasadne, Ze
odliczeniu podlegajg tylko te wptaty, ktére zgodnie z trescig przelewoéw dotyczyty dziatki (...)
(Wariant 1 k 1067), bowiem wptaty co do dziatki (...) byly przedmiotem rozliczen miedzy
Spotdzielnia Mieszkaniowg ,(...)" oraz Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,(...) II7, w tym
przedmiotem rozstrzygnie¢ sgdowych (odpis nakazu zaptaty k 97, odpis pozwu k 183). Wobec
faktu, iz biegta ustalita kwote czynszu dzierzawnego za okres 8 listopada 2008 - 31 marca
2012 tacznie, (z uwzglednieniem skapitalizowanych odsetek na dzien 31 marca 2012 r.), zas
powdd nie zgtaszat zastrzezen do opinii, ani nie wnosit o jej uszczegotowienie poprzez rozbicie
na dwa okresy wynikajgce z modyfikacji zgdania pozwu, zasadnym byto zasgdzenie odsetek
od 1 kwietnia 2012 r. od catej kwoty z uwagi na tres¢ art. 482 kc.

Odnosnie roszczenia o zaptate kwoty zgtoszonej w sprawie XXIV C 549/15, podstawe
ustalenia wysokosci zwaloryzowanego czynszu stanowita opinia uzupetniajgca biegtego E. W.
na okolicznos¢ wyceny wartosci dziatki nr (...) na dzien 2 pazdziernika 2013 r. (k 1377),
ustalajgca wartos¢ nieruchomosci na kwote 25591 860 zt. Jednoczesnie Sgd Okregowy
dopuscit dowdd z opinii biegtego sgdowego ds. ekonomii, finanséw i rachunkowosci celem
ustalenia kwoty czynszu dzierzawnego naleznego powodowi za dzierzawe dziatki nr (...) w
okresie od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia 31 marca 2015 r. w oparciu o dokonang wycene
nieruchomosci, z uwzglednieniem wptat dokonanych z tego tytutu przez pozwang Spétdzielnie
Mieszkaniowa ,(...)". Biegty w opinii uzupetniajgcej z dnia 16 stycznia 2021 r. (k 1591-1600),
skorygowanej opinig z lipca 2021 r. (k 1670 i nast.) wskazat, iz wartos¢ zalegtoSci
podstawowej za wskazany w tezie dowodowe] okres, z uwzglednieniem dokonanych wptat
oraz naleznych odsetek ustawowych skapitalizowanych na dzien 26 marca 2015 r. wyniosta
781 634,39 zt.

W zakresie kwot wynikajgcych z opinii biegtych Sad Apelacyjny uwzglednit powddztwo
na podstawie par. 5 umowy w zw. z art. 358(1) par. 2 kc. W pozostatym zakresie roszczenie
jako nieudowodnione co do wysokosci podlegato oddaleniu.

Oddaleniu podlegato réwniez zgtoszone roszczenie o zaptate naleznosci wymagalnych
do 7 listopada 2008 r. wobec podniesionego zarzutu przedawnienia (art. 117 par. 2 kc).

W ocenie Sgdu Apelacyjnego odpowiedzialnosé pozwanych ma charakter solidarny.

Jak wynika z ustalen Sgadu Okregowego, wyrokiem z dnia 27 listopada 2007 r.,
prawomocnym z dniem 22 kwietnia 2009 r., Sagd Okregowy w Warszawie dokonat z dniem 9
pazdziernika 2002 r. podziatu Spétdzielni Mieszkaniowej ,(...)” w W. poprzez wydzielenie z jej

zasobow Spotdzielni Mieszkaniowej ,(...) > w W. obejmujacej czionkdéw zamieszkatych lub

dysponujgcych prawami do lokali mieszkalnych albo dysponujgcych prawami do garazy



znajdujgcych sie w budynkach nr (...), (...) i (...) przy ul. (...) w W. (pkt I wyroku).
Jednoczesnie Sad rozstrzygnat o korzystaniu z nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej

nr (...) stanowigcej dziatke ewidencyjng nr (...) o pow. 2,138 ha z obrebu (...) potozonej przy

ul. (...) 1 (...) poprzez dokonanie jej podziatu quoad usum oraz ustalit, ze Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,(...) ” wstepuje do umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. (pkt Ill.1 i
[11.3.a wyroku) (k. 852-857 — wyrok).

Dziatka nr (...) z obrebu (...) zostata podzielona na dziatki nr. od (...) do (...). Dziatka nr

(...) posiada adres (...), (...) i (...).
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,(...) ” zostata zarejestrowana w KRS w dniu 8 kwietnia
2016 r.

Stosownie do dyspozycji art. 111 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawa

Spotdzielczego, wskutek podziatu spotdzielni na powstajgcg spotdzielnie przechodzg z chwilg
jej zarejestrowania wynikajgce z planu podziatu sktadniki majgtkowe oraz prawa i
zobowigzania. W tym tez zakresie wierzyciele i dtuznicy dotychczasowej spotdzielni stajg sie
wierzycielami i dtuznikami powstajgcej spotdzielni. Jednakze za zobowigzania powstate przed

podziatem spotdzielni spotdzielnia dotychczasowa i nowo powstata odpowiadajg solidarnie.

Oczywiscie solidarna odpowiedzialnos¢ wobec wierzycieli nie przesgdza o tym, jaki jest
zakres wzajemnych zobowigzan spoétdzielni dotychczasowej i nowo powstatej

W mysl zasad z art. 376 KC jezeli jeden z dtuznikdéw solidarnych spetnit swiadczenie,
tresc istniejgcego miedzy wspotdtuznikami stosunku prawnego rozstrzyga o tym, czy i w jakich
czesciach moze on zgdac¢ zwrotu od wspotdtuznikow. Dopiero jezeli z tresci tego stosunku nie
wynika nic innego, dtuznik ktéry Swiadczenie spetnit, moze zgda¢ zwrotu w czesciach rownych
(wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 3 pazdziernika 1995 roku, | ACr 386/95, OSA
1995/65). Nie mniej powyzsza kwestia nie byta przedmiotem rozstrzygania w niniejszej
sprawie.

W Swietle powyzszego, Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok czesciowo, o czym
orzekt na podstawie art. 386 par. 1 kpc.

Majgc na uwadze, ze powod w odniesieniu do roszczen z tytutu czynszu dzierzawnego
odnos$nie dziatki (...) wygrat w 47% i w catosSci przegrat w zakresie roszczeh o zaptate
zwaloryzowanego czynszu odnos$nie dziatki (...), Sad Apelacyjny uznat za zasadne obcigzy¢
powoda kosztami za | instancje w 75%, za$ pozwane spétdzielnie solidarnie w zakresie 25 %,
pozostawiajgc szczegotowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu w Sadzie | Instancji,
stosownie do dyspozyciji art. 108 par. 1 kpc.

Oddalenie apelacji w pozostatym zakresie nastgpito na podstawie art. 385 kpc.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4tanjoobqxalrrg4zda&refSource=hypdec
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrsgq3tsny&refSource=hypdec

Majgc na uwadze zakres uwzglednionej apelacji (47%), o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie 100 kpc.

Z tych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

Ewa Kiper Agnieszka Wachowicz-Mazur Joanna Wisniewska-Sadomska



