WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 lipca 2016 .

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XX Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqgcy SSO Anna Zborzynska

Protokolant sekretarz sagdowy Dorota Jezierska

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy ze skargi: Miasta S. W.

z udzialem (...) Spoikiz 0.0. wW.

o uchylenie wyroku sqdu polubownego

I. oddala skarge.

II. zasadza od skarzacego Miasta S. W. na rzecz uczestnika (...) Spotki z 0.0. w W. kwote 1 217 zt tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Anna Zborzynska

Sygn. akt XX GC 448/14

UZASADNIENIE

Dnia 5 maja 2014 r. skarzqcy Miasto S. W. wnidst przeciwko uczestnikowi (...) Spolce z 0.0. w W. skarge o
uchylenie wyroku sagdu polubownego — Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. z dnia 30 stycznia
2014 r. sygnatura akt SA 76/13, w zakresie punktu 1 oraz obcigzenie uczestnika kosztami postepowania sadowego.

W uzasadnieniu powyzszego zadania skarzacy podal, iz pozwem z dnia 14.04.2013 r. (...) Spdtka z 0.0. w W.
wystapila z zadaniem zasgdzenia od pozwanego Miasta S. W. — (...) Os$rodka Sportu i Rekreacji, Zakladu (...)
kwoty 813 823,62 zl, podajac jako podstawe powodztwa § 8 ust. 1 Umowy dzierzawy. (...) Spolka z o.0. ograniczyla
powodztwo do kwoty okreslonej jako warto$¢ przedmiotu sporu. W odpowiedzi na ten pozew Miasto S. W. podniosto
zarzut niewladciwosci Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. z uwagi na niewazno$¢ umowy
dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r., wzglednie z uwagi na jej bezskuteczno$¢é wobec pozwanego. Postanowieniem
z dnia 8 pazdziernika 2013 r. Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej oddalil zarzut niewlasciwosci sadu
polubownego. Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2014 r. Sad Polubowny w punkcie 1 zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 124 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz koszty
postepowania, a w punkcie 2 oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.

W dniu 26 marca 2014 r. Sad Polubowny postanowieniem oddalil wniosek powoda o uzupelnienie wyroku w sprawie
SA 76/13. Postanowienie to zostalo doreczone pelnomocnikowi skarzacego dnia 17 kwietnia 2014 r. Sad Polubowny
wydajac orzeczenie uznal, ze Umowa dzierzawy jest wazna. Zdaniem Sadu Polubownego wazno$c¢ tej Umowy wynika
z wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 16 pazdziernika 2008 r. sygn. akt III C 1875/02. Ponadto, Sad



Polubowny uznal, ze sukcesorem praw i obowiazkdéw (...) wynikajacych z Umowy dzierzawy jest (...) W. w spos6b
dorozumiany poprzez wykonywanie Umowy jako wydzierzawiajacy.

Skarzacy podniosl, ze stwierdzenie przez Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej swojej wlasciwosci oraz
dotyczace istnienia w Umowie dzierzawy zapisu na sad polubowny sg wadliwe.

Skarzacy podal, iz Stoleczny Os$rodek (...) w W. (dalej: (...)) w dniu 22 sierpnia 2000 r. zawarl ze sp6lka (...) Spotka z
0.0. w W. umowe dzierzawy nieruchomosci zabudowanej polozonej w W. przy ul. (...), dz. ew. 39, obreb 1-02-27, dla
ktoérej prowadzona jest KW nr (...) (dalej: Nieruchomo$¢). W § 14 tejze Umowy dzierzawy strony ustalily zgodnie, ze
wszelkie spory mogace powstaé miedzy nimi w zwigzku z wykonywaniem postanowien umowy dzierzawy, poddaja pod
rozstrzygniecie Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. ul. (...). W okresie od 1992 r. do czerwca
2000 r. toczyt sie spér co do stanu prawnego (...) pomiedzy Skarbem Panstwa a (...) W.. Spér zostal rozstrzygniety
ostatecznie decyzjg nr (...) Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 20 czerwca 2000 r. , kté6rag odmoéwiono
stwierdzenia niewaznoéci decyzji Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1992 r. Pozwany
rozpoczal dzialania w celu przejecia zarzadzania Nieruchomo$cia dopiero 16 sierpnia 2000 r. Po zapoznaniu sie z
dokumentacja znajdujaca sie w (...), pozwany dowiedzial sie o zawarciu Umowy dzierzawy oraz o wydanym na rzecz
powoda pozwoleniu na budowe.

W dniu 22 stycznia 2001 r. pozwany wniost do SKO w W. o stwierdzenie niewaznoSci decyzji Kierownika Urzedu
Rejonowego z dnia 26.06.1998 r. przekazujacej Nieruchomosé w trwaly zarzad na rzecz (...) — jednostki organizacyjnej
Skarbu Panstwa.

W dniu 11 wrzeénia 2001 r. pozwany skierowal do Prokuratury Rejonowej (...) wniosek o wszczecie postepowania
karnego przeciwko J. P., argumentujac, ze zawart on Umowe dzierzawy bez zgody (...) W.. Postanowieniem z dnia 3
wrze$nia 2002 r. Prokuratura Rejonowa umorzyla postepowanie w sprawie, od ktorego to orzeczenia pozwany wnio6st
zazalenie.

W dniu 11 wrze$nia 2001 r. pozwany wystapit do Wojewody (...) o stwierdzenie niewaznoSci decyzji Burmistrza Gminy
(...) z dnia 26 lipca 2001 r. nr (...) o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe, wskazujac, ze (...)
Spolka z o.0. nie posiada tytulu prawnego do wladania Nieruchomoscia. (...) byt bowiem Skarb Panstwa.

Powyzsze okolicznos$ci §wiadeza — zdaniem skarzacego — ze nie byl on stronag Umowy dzierzawy.

W dalszej cze$ci uzasadnienia skargi, skarzacy podniost zarzut niewaznos$ci Umowy dzierzawy w calo$ci i tym samym
niewaznoSci zapisu na sad polubowny, z uwagi na to, ze zostaly one zawarte z podmiotem nie posiadajacym zdolno$ci
prawne;j.

(...) byt jednostka organizacyjna Skarbu Panstwa i nie byt uprawniony do zawierania Umowy. Zawierajac Umowe
(...) byl reprezentowany przez Dyrektora i Glowna Ksiegowa. Nie dzialal w imieniu Skarbu Panstwa, czy w imieniu
(...) W., ale w imieniu wlasnym. Tymczasem, stronami stosunkéw cywilnoprawnych moga by¢ wylacznie podmioty
dysponujace zdolno$cia prawna tj. osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne niebedgce osobami
prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolnos§é prawna.

Skarzacy powolujac sie na przepisy art. 33" § 1 k.c., art. 8 § 1 i art. 11 § 1 k.s.h.; art. 106 ustawy o dzialalnoéci
ubezpieczeniowej, stwierdzil, ze Umowa dzierzawy jako zawarta przez podmiot nieposiadajacy zdolnoSci prawnej jest
w caloSci niewazna, w tym w zakresie zapisu na sad polubowny.

Skarzacy podniost rowniez zarzut bezskutecznosci zapisu na sad polubowny wobec (...) W..

Na podstawie decyzji Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej z dnia 30 czerwca 1992 r. wlascicielem (...), ktérej dotyczy
Umowa jest Miasto S. W.. Tymczasem Umowa zostala podpisana przez osoby, ktére nie dysponowaly zadnymi
pelnomocnictwami do wystepowania w imieniu Miasta S. W.. W tym wypadku osoby te musialby dysponowac



pelnomocnictwami rodzajowymi. Nie mozna przyjaé, ze miasto (...) W. stalo sie strona zapisu na sad polubowny przez
sam fakt wystawiania faktur, pobieranie czynszu, czy wypowiedzenia Umowy, gdyz byly to dzialania podejmowane
wobec niewaznej umowy i nie mogly jej konwalidowac.

Skarzacy powotujgc sie na zapis art. 18 pkt 9a ustawy o samorzadzie gminnym, wskazal, ze (...) (...) W. podjela uchwale
nr XXVII/534/2004 z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci (...)
W. oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy lata. Zgodnie z ta uchwalg wymagane jest, aby umowy
dzierzawy byly zawierane na czas okreslony, nie dtuzszy niz przewidywany okres niewykorzystywania nieruchomosci
dla realizacji zadan (...) W.. W § 10 ust. 2 uchwaly wprowadzono wymog szczegélnej formy zawierania uméw na
okres 10 i wiecej lat, gdyz moga by¢ one sporzadzone jedynie w formie aktu notarialnego. Uchwala precyzuje jakie
postanowienia powinny znaleZ¢ sie w umowie dzierzawy. Ponadto, zgodnie z § 11, wybo6r dzierzawcy nastepuje w
drodze przetargu, a odstapienie od trybu przetargu jest mozliwe tylko za zgoda Rady (...)W.. Uchwala stanowi akt
prawa miejscowego i zostala opublikowana w dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...). Tym samym o$wiadczenie
Dyrektora (J. P.) i Glownej Ksiegowej (A. W.) zawarte w Umowie nie moglo konwalidowa¢ Umowy. Czynno$§¢, dla
ktorej zastrzezona byla forma szczego6lna, zawarta bez zachowania tej formy — stosowanie do przepisu art. 73 § 2 k.c.
— jest niewazna.

Skarzacy podniost réwniez, ze (...) W. nie wstapilo w prawa strony Umowy D., albowiem nie jest nastepca prawnym
(...). Skarzacy stal sie wlascicielem (...) dnia 27.05.1990 r., a zatem przed zawarciem Umowy D., a nie w trakcie jej
trwania.

W oparciu o powyzsze zarzuty, skarzacy wskazal, iz bledem sadu polubownego bylo uznanie mocy wiazacej
rozstrzygniecia zapadlego w innym postepowaniu w przedmiocie zapisu na sad polubowny. Sad polubowny w
uzasadnieniu wskazal bowiem, ze (...) W. w dniu 10.02.2012 r. wytoczylo przeciwko (...) Spolce z 0.0. powbddztwo
windykacyjne o wydanie nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot Umowy. Pozew zostal prawomocnie odrzucony
postanowieniem Sadu Rejonowego (...) z dnia 2.08.2012 r. z uwagi na zarzut zapisu na sad polubowny. Skarga w
niniejszej sprawie dotyczy uchylenia wyroku sadu polubownego zapadlego w sprawie o zaplate kar umownych, zas
orzeczenie Sadu Rejonowego, na ktore powoluje sie Sad Polubowny, odrzucajace pozew zapadlo w innej sprawie tj. o
wydanie nieruchomosci z powodztwa (...) W.. W zwiazku z brakiem tozsamo$ci roszczen niezasadne byloby uznanie
mocy wigzgcej prawomocnego orzeczenia odrzucajacego pozew w sprawie o wydanie. Takie uznanie naruszaloby
przepis art. 365 § 1 k.p.c. Ponadto, Skarzacy zwrocit uwage na fakt funkcjonowania w obrocie prawnym dwoch
sprzecznych ze sobg rozstrzygnie¢ w sprawie skuteczno$ci zapisu na sad polubowny zawartego w Umowie dzierzawy.
Mianowicie, w postepowaniu z powddztwa (...) W. przeciwko (...) Spolce z 0.0. w W. oraz Skarbowi Panstwa —
Prezydentowi (...) W. o uznanie Umowy za bezskuteczng, ktére toczylo sie przed Sadem Okregowym w Warszawie
pod sygn. akt XXIV C 243/08, wydane zostalo postanowienie oddalajace wniosek F. Koncept o odrzucenie pozwu ze
wzgledu na zapis na sad polubowny, a w uzasadnieniu Sad przyjal, ze (...) W. nie jest nastepcqg prawnym (...), a Umowa
zostala zawarta przez (...) Spolke z o.0.

Majac powyzsze na uwadze, skarzacy podniosl, iz objety skarga wyrok sadu polubownego zostal wydany z naruszeniem
podstawowych zasad porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, z naruszeniem autonomii woli stron. Czynno$é
prawna zostala podjeta przez jednostke nieposiadajaca zdolno$ci prawnej, ktérej nie przystugiwat trwaly zarzad
Nieruchomo$cia, bez zgody wlaéciwego organu. Osoby reprezentujace (...) nie zawieraly Umowy w imieniu skarzacego.
Skarzacy nie wszedl w prawa (...). W zwigzku z powyzszym pozostawienie w obrocie wyroku sadu polubownego
stanowiloby razace naruszenie zasady autonomii woli stron, bowiem (...) W. nigdy nie bylo strong Umowy , a mocg
wyroku, wbrew swojej woli i wbrew przepisom Uchwaly Rady (...) W., staloby sie taka strona.

Zaskarzony wyrok narusza réwniez — zdaniem skarzacego — konstytucyjna zasade swobody dzialalno$ci gospodarczej,
z ktora $cisle powigzana jest zasada swobody umow. Wyrok sadu polubownego sam kreuje stosunek zobowigzaniowy,
ktbrego strong skarzacy nigdy nie chcial by¢. Ponadto, jak wyzej wskazano, zgodnie z Uchwalg Rady (...) W. dzierzawca
powinien zosta¢ wyloniony w drodze przetargu. Orzeczenie Sadu Polubownego pozbawia innych uczestnikoéw obrotu
gospodarczej udziatlu w takim przetargu i w efekcie mozliwoéci wydzierzawienia (...). Skarzacego natomiast pozbawia



mozliwo$ci wyboru najkorzystniejszej oferty i uzyskania korzystniejszego czynszu. Skoro wyrok sadu polubownego
aprobuje zawarcie umowy wbrew przepisom uchwaly stanowiacej prawo miejscowe, z naruszeniem przepiséw prawa
zamoOwien publicznych, przepisoéw co do formy czynnoSci prawnej, to wyrok ten narusza rowniez art. 2 Konstytucji RP.

Skarzacy podni6st rowniez, ze wyrok Sagdu Okregowego w Warszawie z dnia 16 pazdziernika 2008 r. wydany w sprawie
o uznanie umowy za bezskuteczna na podstawie art. 59 k.c. nie moze mie¢ znaczenia prejudycjalnego i nie wiazal sadu
polubownego w sprawie SA 76/13. Wyrokiem tym bowiem Sad oddalil pow6dztwo z uwagi na upltyw rocznego terminu
do wystgpienia z zadaniem uznania umowy za bezskuteczng. W sprawie zakonczonej tym wyrokiem Sad nie badat w
ogoble kwestii waznoéci Umowy, a zadanie pozwu nie dotyczylo stwierdzenia niewazno$ci Umowy.

Skarzacy w caloSci nie zgodzil sie z twierdzeniem sadu polubownego, ze (...) W. zatwierdzilo Umowe per facta
concludentia. Dzialania Dyrektora (...) w zaden spos6b nie byly nastawione na zlozenie o$wiadczenia woli o
zatwierdzeniu Umowy. Zwlaszcza, ze dzialania, ktére zdaniem sadu polubownego mialy skutek zatwierdzajacy
Umowe, odbywaly sie w czasie, gdy zaczela obowiazywac¢ Uchwala wprowadzajaca szereg wymogow dla skutecznos$ci
tego typu umow. Nadto, Skarzacy kwestionowal wazno$é Umowy od chwili dowiedzenia sie o niej.

Skarzacy podkreslil, ze (...) byl jednostka organizacyjng Skarbu Panstwa, a nie (...) W.. Uchwala Rady (...) W. z dnia
21 grudnia 2000 r. o utworzeniu (...) nie stanowi o nastepstwie prawnym po (...). Z uchwaly tej wynika jedynie, ze
(...) stal sie pracodawca dla pracownikéw (...).

(...) Spolka z o.0. w W. w odpowiedzi na skarge wniobst o jej oddalenie w calosci i obciazenie skarzacego
kosztami procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska procesowego uczestnik wskazal, ze kwestia istnienia i wazno$ci zapisu na sad
polubowny w umowie dzierzawy zawartej dnia 22.08.2000 r. przez (...) Spoélke z o.0. ze Stolecznym O$rodkiem
(...) ((...)) zostala juz prawomocnie osagdzona w postepowaniach prowadzonych przed sadami powszechnymi miedzy
stronami niniejszego postepowania.

(...) W. pozwem z dnia 1.02.2012 r. wystapilo przeciwko (...) Spolce z 0.0. o wydanie nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem dzierzawy. Pozew ten zostal prawomocnie odrzucony, poniewaz sad powszechny podzielit stanowisko
pozwanego, ze taczy go z (...) W. umowa dzierzawy zawierajaca wazny i skuteczny zapis na sad polubowny.

Postanowienie Sadu Rejonowego dla (...) z dnia 2 sierpnia 2012 r. wydane w sprawie XVI C 625/12 w przedmiocie
odrzucenia pozwu (...) W. skierowanego przeciwko (...) Spolce z 0.0. wraz z utrzymujacym je w mocy postanowieniem
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2013 r. wydanym w sprawie V Cz 10/13 to prawomocne orzeczenia
sadow powszechnych stwierdzajgce, Ze umowa z dnia 22 sierpnia 2000 r. jest wazna i skuteczna, a (...) Spbtka z o.o.
i(...) W. sa zwiazane zapisem na sad polubowny zawartym w tej umowie.

Nadto, zarzut niewaznoS$ci zapisu na sad polubowny byl rozpatrywany w sprawie dotyczacej wlasciwos$ci Sadu
Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej do rozpoznania sporu zakonczonego wyrokiem zaskarzonym w tej
sprawie. Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2014 r. (ICo141/13) i Sad Apelacyjny w
Warszawie postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2014 r. (I Acz 1233/14) rozstrzygnely, ze Sad Arbitrazowy przy (...) jest
wlaéciwy do rozpoznania sprawy SA 76/13, poniewaz zawarty w umowie dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. zapis
na sad polubowny wiaze strony.

Wazno$¢ zapisu na sad polubowny byla brana pod uwage réwniez w sprawie zakonczonej prawomocnym wyrokiem
wydanym przez Sad Okregowy w Warszawie dnia 16.10.2008 r. w sprawie XXIV C 234/08. Sad mial w tej sprawie
obowiazek zbadania wazno$ci umowy z urzedu i nie stwierdzil niewazno$ci. W sprawie tej skarzacy probowat wykazac
bezskuteczno$t tej umowy w stosunku do niego. Powodztwo zostalo oddalone.

Niezaleznie od powyzszego, uczestnik wskazal, ze skarzacy nigdy nie wystagpit z pozwem o stwierdzenie niewaznoSci
umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 T.



Ponadto, uczestnik wskazal, ze Miasto S. W. przed rozpoznaniem przez Sad Arbitrazowy sprawy o odszkodowanie
zadalo od (...) Spokki z o0.0. wykonywania umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. i nie mialo watpliwoéci, ze jest
strona tej umowy o czym $wiadcza faktury wystawiane z tytulu dzierzawy i inne dzialania odwolujace sie do tej umowy.

Sad poczynil nastepujagce ustalenia faktyczne:

Decyzja nr (...) z dnia 15 kwietnia 1992 r. Wojewoda (...) odmoéwil stwierdzenia nabycia na wlasnoéé z mocy prawa
mienia Stolecznego O$rodka Sportowego w W. przez Zwiazek (...).

- dowéd: decyzja nr (...) k. 47.

Decyzja nr (...) z dnia 30 czerwca 1992 r. Krajowa Komisja Uwlaszczeniowa — po rozpoznaniu odwolania Prezydenta
(...) W. od decyzji Wojewody (...) z dnia 15 kwietnia 1992 r. nr (...) — uchylil zaskarzona decyzje w calosci i stwierdzit
nabycie przez Zwiazek (...) — (...) W. z mocy prawa, nieodplatnie wlasno$ci mienia panstwowego nalezacego do
Stolecznego O$rodka Sportowego ujetego w spisie inwentaryzacyjnym.

Od tej decyzji Wojewoda (...) wniost skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego, zadajac stwierdzenia jej
niewaznosSci.

- dowéd: decyzja nr (...) k. 48-49.
skarga do NSA k. 67-68.

Decyzja nr (...) z dnia 6 wrze$nia 1994 r. Wojewoda (...) odmoéwit stwierdzenia nabycia z mocy prawa przez Zwiazek
(...) - (...) W. mienia Stolecznego Osrodka Sportowego w W..

- dowad: decyzja nr (...) k. 50-51.

Decyzja z dnia 30 marca 1996 r. Krajowa Komisja Uwlaszczeniowa w W. — po rozpoznaniu odwolania Prezydenta (...)
W. od decyzji Wojewody (...) nr (...) — utrzymala zaskarzong decyzje z mocy.

- dowdéd: decyzja (...) k. 55-56.

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji decyzja z dnia 20 czerwca 2000 r. nr (...) odmoéwil stwierdzenia
niewaznoSci decyzji Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej nr (...) zdnia 30 czerwca 1992 r. uchylajacej decyzje Wojewody
(...)nr (...) zdnia 15 kwietnia 1992 r. i stwierdzajacej nabycie przez Zwiazek (...) — (...) W. z mocy prawa, nieodplatnie,
mienia Stolecznego Os$rodka Sportowego w W..

- dowédd: decyzja MSWiA k. 57-59.

Dnia 22 sierpnia 2000 r. Stoleczny O$rodek Sportowy w W. —jako Wydzierzawiajacy, reprezentowany przez Dyrektora
—J.P.orazp.o. Glownego ksiegowego — A. W. (2), zawarl z (...) Sp6lka z 0.0. w W. — jako Dzierzawca, Umowe D., ktérej
przedmiotem byla niezabudowana cze$¢ nieruchomosci polozona w W. przy ul. (...), dzialka nr (...), obreb 1-02-27,

o powierzchni 2585 m®.

W Umowie tej Wydzierzawiajacy o$wiadczyl, ze zgodnie z art. 43 pkt 3 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami, uzyskal zgode organu nadzorujacego (Starostwa (...)) oraz zgode wlasciwego organu
(Kierownika Urzedu Rejonowego) na zawarcie niniejszej umowy dzierzawy. Wydzierzawiajacy o$wiadczyl takze, ze
przedmiot umowy stanowi wlasnos¢é Skarbu Panhstwa na podstawie art. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)(...) oraz, ze — zgodnie z decyzja z dnia 26 czerwca 1998 r. wydana
przez Kierownika Urzedu Rejonowego w W. — otrzymal w trwaly zarzad na czas nieoznaczony nieruchomosé poltozona
w W. przy ul. (...).



Zgodnie z Umowa, Wydzierzawiajacy oddal ww. Nieruchomo$¢ Dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkéw na 29
lat liczac od daty uzyskania przez Dzierzawce prawomocnego zezwolenia na budowe, w zamian za czynsz dzierzawny
w wysokoSci 124 000 zl rocznie.

Dzierzawca zobowiazal sie do wybudowania i prowadzenia na (...) OSrodka Sportowego oraz do zainwestowania w
budowe Osrodka Sportowego kwoty nie mniejszej niz 2 000 000 zl.

Wydzierzawiajacy zobowiagzal sie do zapewnienia Dzierzawcy nieprzerwanego i nienaruszalnego wladania
przekazanym gruntem przez okres nie krétszy niz 29 lat od daty uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Naruszenie tego obowiazku skutkowalo obciazeniem Wydzierzawiajacego obowiazkiem zaplaty Dzierzawcy
odszkodowania w réwnowarto$ci w ztotych polskich 300 000 dolaréw amerykanskich.

W § 14 Umowy strony zgodnie o$wiadczyly, ze wszelkie spory mogace powsta¢c miedzy nimi w zwiazku z
wykonywaniem postanowien umowy dzierzawy poddaja pod rozstrzygniecie Sadu Arbitrazowego przy Krajowej izbie
Gospodarczej w W..

- dowéd: umowa dzierzawy wraz z zalacznikami k. 24-32.

Rada Miasta Stolecznego W. Uchwalg nr XXX/408/2000 z dnia 21 grudnia 2000 r. utworzyla z dniem 1 stycznia
2001 r. zaklad budzetowy (...) W. pod nazwa (...) Osrodek Sportu i Rekreacji, ktéry — stosownie do przepisu art. 23

' k.p. — stal sie strong w dotychczasowych stosunkach pracy pracownikéw Stolecznego Osrodka Sportowego w W..
W uzytkowanie (...) przekazano mienie (...) W. objete decyzja nr (...) Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej z dnia 30
czerwca 1992 r. ujete w spisie inwentarza przyjetym w 1992 r. i uaktualnionym wedlug ksigg inwentarzowych na dzien
31.12.2000 T.

Zarzadzeniem nr (...) z dnia 10 lipca 2008 r. Prezydent (...) W. powierzyl w administrowanie (...) Osrodkowi Sportu
i Rekreacji (...) W. nieruchomos$¢ zabudowanga, polozong przy ul. (...), oznaczong jako dzialkg ewidencyjna nr (...) w
obrebie (...) o powierzchni 1,3830 ha, stanowiaca wlasnosé (...) W., bedaca w jego wladaniu.

- dowéd: Uchwala nr XXX/408/2000 k. 33-34, 201-205;
Zarzadzenie nr (...) k. 206.

Decyzja z dnia 11 lipca 2001 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. — dzialajac na wniosek Zarzadu (...) W. —
stwierdzilo niewazno$¢ decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego w W. z dnia 26.06.1998 r. nr (...) oddajacej w trwaly
zarzad na czas nieoznaczony na rzecz Stotecznego Osrodka Sportowego w W. nieruchomo$ci zabudowanej przy ul. (...).

- dowad: decyzja SKO k. 46.

Postanowieniem z dnia 3 wrze$nia 2002 r. Prokuratura Rejonowa (...) — po rozpoznaniu zawiadomienia zlozonego
przez Prezydenta (...) W. o popelnieniu przestepstwa naduzycia uprawnien przez Dyrektora Stotecznego Osrodka
Sportowego w W. J. P. poprzez zawarcie umowy dzierzawy w imieniu (...) bez zgody wlasciciela nieruchomosci, a
takze przestepstwa zlozenia falszywych o§wiadczen w ww. umowie, ze grunt stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz,
ze wydzierzawiajacy uzyskal zgode organu nadzoru na zawarcie tejze umowy — umorzyt sledztwo w sprawie , wobec
stwierdzenia, ze czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego.

- dowod: zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa k. 73-75.

postanowienie Prokuratury Rejonowej k. 77-85.



Dnia 20.09.2002 r. Miasto S. W. wystapilo z pozwem przeciwko (...) Spdlce z 0.0. w W. 0 uznanie umowy dzierzawy

gruntu o powierzchni 2585 m” stanowigcego czes¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie 1-02-27 polozonego w W.
przy ul. (...), zawartej pomiedzy Stolecznym OSrodkiem Sportowym a pozwanym za bezskuteczng wzgledem powoda.

Pozew powyzszy zostal zarejestrowany przez Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny pod sygnatura akt
XXIV C 234/08. Dnia 16 pazdziernika 2008 r. Sad ten wydal wyrok, ktérym powd6dztwo oddalil. W uzasadnieniu
wskazujac, ze roszczenie objete pozwem, a oparte na dyspozycji art. 59 k.c. wygaslo z uwagi na uplyw prekluzyjnego
rocznego terminu od daty zawarcia umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. do jego dochodzenia.

- dowéd: pozew k. 3-6 akt XXIV C 234/08,
wyrok SO k. 276, 281-289.

W okresie od 28.10.2010 1. do 28.04.2011 1. (...) Oérodek Sportu i Rekreacji wystawit 7 faktur VAT wobec (...) Spotki
z 0.0. z tytulu czynszu dzierzawnego wynikajacego z umowy z dnia 22 sierpnia 2000 r..

- dowéd: faktury VAT k. 188-194.

Pozwem z dnia 10.02.2012 r. Miasto S. W. wystapilo o nakazanie pozwanemu (...) Spblce z 0.0. w W. wydania
nieruchomosci zabudowanej o powierzchni 2585 m® , stanowiacej czeéé dziatki ewidencyjnej o nr (...) w obrebie
1-02-27, polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

W uzasadnieniu powyzszego zadania powod wskazal, ze jako wydzierzawiajacy (wlasciciel) spornej nieruchomo$c —
wobec zalegania przez pozwanego z zaplata czynszu dzierzawnego za okres dtuzszy niz 3 miesiace,- skorzystal z prawa
do rozwigzania umowy dzierzawy (zawartej dnia 22.08.2000 r. z pozwanym przez Stoleczny Oérodek Sportowy tj.
poprzednika prawnego Miasta S. W.) ze skutkiem natychmiastowym i wezwal pozwanego do wydania przedmiotu
dzierzawy do dnia 30.40.2011 r. Z uwagi na to, ze pozwany pozostawil bez reakcji powyzsze wezwanie powddztwo
stalo sie konieczne.

Pozew ten zostal zarejestrowany w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa I Wydziale Cywilnym pod sygnatura
akt XVI C 625/12.

Postanowieniem z dnia 02 sierpnia 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa I Wydzial Cywilny — na podstawie
art. 1165 § 1 k.p.c. - odrzucil niniejszy pozew. W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia wskazujac, iz zasadny jest zarzut
strony pozwanej istnienia zapisu na sad polubowny zawartego w umowie dzierzawy z dnia 20 sierpnia 2000 r.

Postanowieniem z dnia 23 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil zazalenie powoda na powyzsze
orzeczenie sadu I instancji, wskazujac, Ze dokonany przez strony zapis na sad polubowny zachowat swoja skuteczno$c¢
nawet po rozwigzania umowy dzierzawy, albowiem roszczenie objete pozwem pozostawalo w zwigzku z przedmiotowa
umowa.

- dowéd: pozew k. 1-3 akt XVI C 625/12:
postanowienie k. 179, 185-186 akt XVI C 625/12.

Pozwem z dnia 15.04.2013 r. wniesionym do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W., (...) Spdtka
z 0.0. w W. wnidst o zasadzenie od Miasta S. W. Os$rodka Sportu i Rekreacji, Zakladu (...) kwoty 813 823,62 7l z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz kosztéw postepowania przed sadem polubownym.

W uzasadnieniu wlasciwosci sadu polubownego (...) Spoélka z o.0. powolala zapis § 14 umowy dzierzawy z dnia 20
sierpnia 2000 .



W uzasadnieniu merytorycznym zadania wyjasnila, iz (...) Spolka z 0.0. zawarla dnia 22 sierpnia 2000 r. ze Stolecznym
Os$rodkiem Sportu (poprzednikiem prawnym Miasta S. W.) umowe dzierzawy, na podstawie ktorej (...) Spolka z o.o.
jest w posiadaniu nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. Umowa ta nakladala na wydzierzawiajacego m.in. obowiazek
zapewnienia dzierzawcy nieprzerwanego i nienaruszalnego prawa do wladania przekazanym gruntem przez okres
nie krotszy niz 29 lat od daty uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Naruszenie tego obowiazku
skutkowa¢ moglo obcigzeniem wydzierzawiajacego przez dzierzawce kara umowna w wysokoéci 300 000 dolaréw
amerykanskich. Umowa ta nakladala takze na wydzierzawiajacego obowiazek dochowania nalezytej starannoéci w
zakresie wspolpracy z dzierzawca przy uzyskaniu wymagalnych zezwolen.

Po zawarciu wymienionej umowy (...) Spolka z o.0. jako dzierzawca wystapila o pozwolenie na budowe na
dzierzawionej nieruchomosci dwoch hal sportowych. Burmistrz Gminy (...) wydal takie pozwolenie dnia 26 lipca 2001
r.

Zaraz po rozpoczeciu realizacji ww. inwestycji, strona pozwana reprezentowana przez Wiceprezydenta Miasta S. W.,
zaczela zglaszaé zastrzezenia co do waznos$ci umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r., jako zawartej w oparciu o
uchwale zarzadu powiatu (...) wydang z naruszeniem prawa.

W listopadzie 2001 1. (...) Spolka z o0.0. zakonczyla budowe pierwszej hali i zglosila ja odpowiednim urzedom. Majac
jednak na uwadze zastrzezenia pozwanego co do waznoSci umowy dzierzawy, powod wstrzymatl sie z budowa drugiej
hali.

Nastepnie dnia 19.09.2002 r. Miasto S. W. wystapilo przeciwko (...) Spdlce z 0.0. z pozwem o uznanie umowy
dzierzawy za bezskuteczng i wydanie nieruchomo$ci wilascicielowi. Postepowanie to zakonczylo sie wyrokiem
oddalajacym powddztwo z dnia 16 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt III C 1875/02). Po uprawomocnieniu sie tego
wyroku, pow6d dnia 12.01.2009 r. wystapil do pozwanego o umozliwienie dokonczenia budowy o$rodka sportowego
na nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. Wniosek ten zostal zignorowany przez pozwanego. Natomiast w kolejnych
miesigcach pracownicy pozwanego uniemozliwiali powodowi i wspoélpracujacym z powodem firmom wjazd na teren
nieruchomoé$ci. Nadto, pozwany odmawial wystawiania faktur z tytulu czynszu dzierzawnego, co uniemozliwialo
powodowi rozliczanie kosztow zwiagzanych z dzierzawieniem nieruchomosci.

W piémie z dnia 14.04.2010 r. pozwany poinformowal powoda, ze do konica 2010 r. bedzie prowadzil rozbiorke
wiezy skoczni narciarskiej, skutkiem czego powdd nie bedzie mogl prowadzi¢ budowy hali sportowej. Teren zajety na
prace rozbioérkowe w duzej czeéci mial pokrywaé sie z terenem dzierzawionym przez powoda. Tymczasem, pomimo
ogrodzenia terenu pod rozbiorke, przez 8 miesiecy zadne prace rozbidérkowe nie byly prowadzone. Natomiast powod
nie mial dostepu do dzierzawionego terenu. Dnia 7.12.2010r . pozwany powiadomil powoda, ze rozpoczyna rozbiérke
wiezy skoczni, a dnia 22.02.2011 r. — rozbiérke najazdu skoczni. W praktyce okazalo sie, ze teren dzierzawiony przez
powoda nie byl potrzebny pozwanemu, poniewaz prace rozbiérkowe odbywaly sie w duzej odlegloéci od miejsca gdzie
miala by¢ budowana druga hala sportowa.

W zwiazku z tym, ze pozwany ponad rok blokowal powodowi prace budowalne i ograniczal mozliwo$¢ korzystania z
przedmiotu dzierzawy, dnia 11.03.2011 r. powdd — na podstawie § 8 ust. 2 umowy dzierzawy - obciazyt pozwanego
kara umowna w wysokos$ci 300 000 dolaréw amerykanskich (876 360 zl). Powdd zaznaczyl, ze powyzszy zapis
umowy pozostaje w zgodzie z art. 483 § 1 k.c. Dzialania pozwanego utrudniajace powodowi wykonywanie umowy
dzierzawy trwaja od 11 lat, a po prawomocnym rozstrzygnieciu o wazno$ci umowy, dzialania pozwanego nalezy uznac
za zawinione.

Od momentu naliczenia kary umownej pow6d regularnie potraca swojg wierzytelno$¢ z tego tytulu z wierzytelnoéciami
pozwanego z tytulu czynszu dzierzawnego. Reakcja pozwanego na naliczenie kary umownej bylo natomiast zlozenie
— niezgodnie z umow3 i przepisany kodeksu cywilnego - o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy dzierzawy.



Na skutek dzialan pozwanego, Wojewoda (...) postanowieniem z dnia 11.07.2012 r. nr (...) wstrzymal wykonanie
decyzji o pozwoleniu na budowe, a decyzja z dnia 11.07.2012 r. nr (...) uchylil pozwolenie na budowe hal na
nieruchomo$ci dzierzawionej przez powoda.

W piSmie procesowym z dnia 20.05.2013 r. (...) Spolka z o0.0. zmienila zadanie pozwu w ten sposob, ze wniosta o
zasgdzenie od Miasta S. W. kwoty 607 506,77 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 12.03.2011 r. do dnia zaplaty,
a w pozostalym zakresie cofnela pozew.

Miasto S. W. w odpowiedzi na pozew wnioslo w pierwszej kolejnoéci o odrzucenie pozwu z uwagi na niewaznos¢,
wzglednie bezskuteczno$é wobec pozwanego, umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. W razie odmowy odrzucenia
pozwu, pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o zmniejszenie kary umownej jako nadmiernie
wygobrowanej.

W uzasadnieniu swojego stanowiska procesowego pozwany wyjasnil, ze umowa dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000
r. zostala zawarta przez powoda i (...), ktéry byt jednostka organizacyjna Skarbu Panistwa. W umowie tej wskazano,
ze Nieruchomo$¢ jest wlasnoécia Skarbu Panstwa, a (...) otrzymal ja w trwaly zarzad na podstawie decyzji z dnia
26 czerwca 1998 r. nr (...) wydanej przez Kierownika Urzedu Rejonowego. Powyzsze zapisy umowy nie polegaly
na prawdzie. Nieruchomo$¢ od 27 maja 1990 r. stanowi bowiem wlasnosé (...) W. na podstawie decyzji Krajowej
Komisji Uwlaszczeniowej z dnia 30 czerweca 1992 r. nr (...). Na skutek decyzji SKO z dnia 11 lipca 2001 r. stwierdzono
niewazno$¢ decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego z dnia 26 czerwca 1998 r. Oznacza to — zdaniem pozwanego -,
ze (...) nigdy nie dysponowata trwalym zarzadem (...). Tym samym umowa zawarta przez (...), ktéry nie dysponowat
zdolno$cia prawna, jest niewazna od samego poczatku i nie moze by¢ konwalidowana. Nadto, niewazna jest umowa
zawarta bez zgody wlaéciwego organu i bez przeprowadzenia przetargu zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zdaniem pozwanego umowa dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r., nawet gdyby byla wazna, jest bezskuteczna
wobec pozwanego, albowiem nie zostala zawarta przez (...) W., czy Skarb Panstwa badz jednostke organizacyjna
Skarbu Panstwa nieposiadajaca osobowoéci prawnej. Tre$¢ spornej umowy wskazuje, ze (...) nie dziatal w imieniu
(...) W.. Dyrektor (...) J. P. i Gléwna ksiegowa A. W. (2) podpisujac umowe nie dysponowali pelnomocnictwami do
reprezentowania (...) W.. Pozwane (...) W. nie jest tez nastepca prawnym (...).

Pozwany zaprzeczyl, aby utrudnial lub uniemozliwial powodowi korzystanie ze spornej (...). Zaprzeczyl tez, aby powod
poniost jakakolwiek szkode. Tym samym roszczenie o zaplate kar umownych nalezalo uzna¢ za bezzasadne, a zadanag
kare — za razaco wygorowana.

Na pierwszej rozprawie przed Sadem Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej wyznaczonej na dzien 8
pazdziernika 2013 r. pozwany Miasto S. W. podnidst zarzut niewladciwoéci sadu polubownego ze wzgledu na
niewazno$¢ umowy dzierzawy.

Sad Arbitrazowy uznat swoja wlasciwos$¢ do rozpoznania sprawy, bez wydania odrebnego postanowienia.
Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2014 r. Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W.:

1. zasadzil od pozwanego Miasta S. W. na rzecz powoda (...) Spolki z 0.0. w W. kwote 124 000 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kwote 27 415 zl tytulem kosztéw postepowania;

2. oddalil pow6dztwo w odniesieniu do kwoty 483 506,77 zl na koszt strony powodowej tj. (...) Spolki z 0.0. w W..

W uzasadnieniu powyzszego rozstrzygniecia Sad w pierwszej kolejnoSci wyjasnil, iz wlasciwos$é Sadu Arbitrazowego
przy Krajowej Izbie Gospodarczej do rozpoznania sprawa zostala ustalona na podstawie zapisu § 14 Umowy dzierzawy
z dnia 22 sierpnia 2000 r. Sad polubowny — powolujac sie na utrwalone poglady judykatury i doktryny — wyjasnil
takze, ze autonomiczny charakter umowy o arbitraz oznacza, ze nawet w przypadku gdy umowa podstawowa jest



dotknieta sankcja niewaznoSci bezwzglednej, nie skutkuje to niewazno$cia zapisu na sad polubowny. Zdaniem Sadu
Arbitrazowego wniosek pozwanego z dnia 15.11.2013 r. zlozony w Sadzie Okregowym w Warszawie o rozpoznanie przez
sad powszechny zarzutu braku wlasciwos$ci Sadu Arbitrazowego przy (...) i zadanie uchylenia przez sad powszechny
postanowienia Sadu Arbitrazowego z dnia 8 pazdziernika 2013 r. oddalajacego zarzut niewla$ciwosSci z uwagi na brak
odrebnego postanowienia Sadu Arbitrazowego, nalezy uznaé za bezprzedmiotowy i wprowadzajacy sad powszechny
w blad.

Sad Arbitrazowy wyjaénil rowniez przyczyny oddalenia wniosku pozwanego o zawieszenie postepowania przed sagdem
polubownym.

W dalszej czeSci uzasadnienia, Sad Arbitrazowy wskazal, iz opierajac sie na calym materiale dowodowym, tak z
dokumentow, jak i zeznan §wiadkéw i wyjasnienn powoda ustalil, iz dnia 22 sierpnia 2000 r. powdd (dzierzawca)
zawart ze (...) (wydzierzawiajacym) Umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem jest niezabudowana cze$¢ nieruchomosci

o powierzchni 2585 m(? mieszczacej sie przy ul. (...) w W. (dzialka o numerze ewidencyjnym (...), obreb 1-02-27,

ocenie objeta ksiega wieczysta KW nr (...)) Umowa dzierzawy zostala zawarta na okres 29 lat, liczac od daty
uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe niezabudowanej czesci nieruchomosci (§ 3 umowy). Zgodnie z
postanowieniami kontraktu czynsz dzierzawny opiewal na kwote 124 000 zlotych rocznie (§ 5 umowy). W tresci
Umowy wydzierzawiajacy (...) oéwiadczyl, ze grunt bedacy przedmiotem dzierzawy stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa
na podstawie przepisu art. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
(...) W, za$ zgodnie z art. 43 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wydzierzawiajacy
uzyskal zgode wlasciwego organu na zawarcie przedmiotowego kontraktu oraz zabudowe gruntu (§ 1 i 2 Umowy
dzierzawy). W dacie zawarcia Umowy dzierzawy odnoéna nieruchomo$¢ znajdowata sie w zarzadzie (...). (...) istnial
od 1962 r. prowadzgc dzialalno$é w osrodkach: S.- Tor Lyzwiarski, S., (...) oraz Skocznia narciarska. W latach 1992
— 2001 kwestia wlasno$ci mienia nalezacego do (...), bedgcego wowczas zakladem budzetowym Skarbu Panstwa,
miala charakter watpliwy. Mianowicie, w procesie komunalizacji toczy! sie spér o majatek (...) pomiedzy organami
samorzadu terytorialnego — reprezentowanego poczatkowo przez Zwiazek (...), a nastepnie przez prezydenta (...)
W. a wojewoda (...) reprezentujacym Skarb Panstwa. Kontrowersje dotyczace prawa do mienia (...) (w tym takze
dzierzawionej nieruchomosci) zostaly ostatecznie rozstrzygniete na korzys$¢ (...) W. na mocy decyzji nr (...) ministra
spraw wewnetrznych i administracji z dnia 20 czerwca 2000 r. odmawiajacej stwierdzenia niewaznoéci decyzji
Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1992 r.

Tymeczasem, decyzja z dnia 26 czerwca 1998 r. Kierownik Urzedu Rejonowego w W. orzekl o przekazaniu w trwaly
zarzad nieruchomosci zabudowanej potozonej w W. przy ul. (...), na czas nieoznaczony na rzecz (...). Decyzja z dnia
11 lipca 2001 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo niewaznosé¢ decyzji z dnia 26 czerwca 1998
r. W uzasadnieniu swojego judykatu wskazujac, ze po ostatecznym zakonczeniu procesu komunalizacji orzeczeniem
administracyjnym ministra spraw wewnetrznych i administracji z dnia 20 czerwca 2000 r. decyzja z dnia 26 czerwca
1998 r. w spos6b razacy narusza prawo, gdyz na jej mocy w trwaly zarzad (...) — bedacego panstwowa jednostka
organizacyjng — oddano nieruchomos$¢ stanowigca wlasnoéé (...) W. tj. jednostki samorzadu terytorialnego.

Z kolei uchwala nr (...) z dnia 9 maja 2000 r. zarzad powiatu (...) wyrazil zgode na wydzierzawienie niezabudowane;j

czeéci nieruchomodci o powierzchni okolo 2585 m”® przy ul. (...) w W.. Nastepnie, decyzja z dnia 26 lipca 2001
r. burmistrz gminy (...), dzialajac na wniosek P. D. reprezentujacego (...) Spotke z o0.0. — jako inwestora —
zatwierdzil projekt budowalny i wydal pozwolenie na budowe dwoéch hal sportowych na dzierzawionej nieruchomosci.
Z uzasadnienia decyzji wynikalo, ze inwestor wykazat sie aktualnym prawem do dysponowania nieruchomoscig, w
postaci Umowy dzierzawy.

W miejsce (...) — uchwalg Rady (...) W. z dnia 21 grudnia 2000 r. — zostal utworzony z dniem 1 stycznia 2001 r.
zaklad budzetowy (...) W. pod nazwa (...) O$rodek Sportu i Rekreacji ( (...)), ktoéry przejal mienie i pracownikéw
(...). Nastepnie, na podstawie zarzadzenia nr (...) prezydenta (...) W. z dnia 10 lipca 2008 r. (...) zostal ustanowiony
administratorem nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2008 r. Sad Okregowy



w Warszawie oddalil powodztwo (...) W. przeciwko (...) Spolce z 0.0. 0 uznanie za bezskuteczna na podstawie art. 59
k.c. umowe dzierzawy i wydanie nieruchomosci wlascicielowi, a (...) W. nie zakwestionowala tego orzeczenia.

Nastepnie, w dniu 5 kwietnia 2011 r. prezydent (...) W. udzielil pelnomocnictwa dyrektorowi (...) J. K. — do
wystepowania w imieniu pozwanego we wszystkich sprawach zwigzanych z wykonywaniem Umowy dzierzawy
zawartej z powodem. Pismem opatrzonym datg 11 kwietnia 2011 r. pozwany — w zwiazku z nieuiszczeniem czynszu
za okres przekraczajacy trzy miesigce — rozwigzal Umowe dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym oraz wezwal
powoda do uregulowania zaleglych naleznoSci czynszowych pod rygorem wszczecie postepowania sgdowego o zaplate.
W dalszej kolejnoéci, w dniu 1 lutego 2012 r. (...) W. ( (...)) wytoczylo przeciwko (...) Spblce z 0.0. powddztwo
o wydanie nieruchomoéci stanowigcej przedmiot Umowy D.. Pozew windykacyjny zostal prawomocnie odrzucony
postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa (XVI C 625/12) z dnia 2 sierpnia 2012 r. (postanowienie
Sadu Rejonowego utrzymal w mocy Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 23 stycznia 2013 r.).
Przyczyna odrzucenia pozwu bylto skutecznie podniesienie przez (...) Spdlke z o0.0. zarzutu zapisu na sad polubowny.

W oparciu o wyzej przedstawiony stan faktyczny, Sad Arbitrazowy przy KIG uznal Umowe dzierzawy z dnia 22 sierpnia
2000 r. za czynno$¢ prawng wazng. Sad Arbitrazowy podkreslil przy tym, ze wydajac prawomocny wyrok oddalajacy
powddztwo o uznanie Umowy dzierzawy za bezskuteczng stosownie do przepisu art. 59 k.c. i wydanie nieruchomoéci
wlascicielowi, Sad Okregowy w Warszawie przesadzil implicite o waznoSci Umowy Dzierzawy. Zgodnie bowiem z
utrwalonymi pogladami doktryny i orzecznictwa, uznanie czynnoéci prawnej za bezskuteczng mozna domagacé sie
tylko wzgledem czynnoéci waznej. Nadto, uwzglednienie przez sad powszechny sankcji niewazno$ci bezwzglednej
nastepuje z urzedu oraz z pominieciem limitéw czasowych wskazanych w art. 59 k.c.

Skoro Umowa Dzierzawy jest wazna, tym samym obowigzujace s3 postanowienia dotyczace kary umownej zawarte
w tym kontrakcie.

Sad Arbitrazowy podkredlil, iz Zesp6l Orzekajacy jednomys$lnie uznal, iz sukcesorem praw i obowigzkéow (...)
wynikajacych z Umowy Dzierzawy jest (...) W.. Za takim stanowiskiem przemawia przede wszystkim wykonywanie
i niekwestionowanie przez pewien czas Umowy dzierzawy przez pozwanego, czego wyrazem s3 w szczegdlnosci:
wystawianie przez (...) W. faktur platnych przez dzierzawce, pobieranie przez (...) W. czynszu, czynienie przez (...)
W. ustalen z dzierzawca w przedmiocie redukcji czynszu w zwigzku z uciazliwo$ciami w korzystaniu z przedmiotu
dzierzawy, czy tez zlozenie pozwu o wydanie dzierzawionej nieruchomosci z powolaniem sie na rozwigzanie przez
(...) W. odnoénego kontraktu. Wobec powyzszego nalezalo przyja¢ — zdaniem Sadu Arbitrazowego — ze Umowa
dzierzawy zostala zatwierdzona per facta concludentia przez (...) W.. Sad podkresdlit takze, ze (...) Spotka z o.o.
zawierala Umowe Dzierzawy w dobrej wierze i w dacie podpisywania kontraktu nie wiedziala o sporach toczacych sie
pomiedzy pozwanym a Skarbem Panstwa o przedmiotowy teren. O roszczeniach (...) W. do dzierzawionego terenu
powod dowiedzial sie pdZniej, za posrednictwem $rodkdéw masowego przekazu. Poza tym (...) Spolka z o.0. podpisujac
kontrakt dzialala w zaufaniu do o$wiadczen zlozonych przez (...). Z tych wszystkich wzgledow — w ocenie Sadu
Arbitrazowego — roszczenia powoda wywodzone z Umowy Dzierzawy zastuguja w pelni na ochrone.

Sad Arbitrazowy przyjal, iz pozwany naruszyl obowigzek umowny zastrzezony w § 8 ust. 1 Umowy Dzierzawy,
poniewaz prace budowalne zwigzane z rozbidrka skoczni narciarskiej uniemozliwialy dzierzawcy nieprzerwane i
nienaruszalne wladanie gruntem. Za zasadne Sad uznal obciazenie pozwanego karami umownymi. Zadang kare
umowna w wysokoéci 607 506,77 zt Sad Arbitrazowy uznal jednak za razaco wygoérowana w rozumieniu art. 484 § 2
k.c., zwazywszy na to, ze konieczno$é rozbiorki skoczni podyktowana byta realnym zagrozeniem katastrofa budowalna,
a nie arbitralng decyzja wydzierzawiajacego. Jednoglo$nie Zesp6l Orzekajacy uznal, iz uzasadnione jest miarkowanie
kary umownej do wysoko$ci 124 000 zt i taka kare zasadzil, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie.

- dowad: pozew k. 2-13 akt SA 76/13;

pismo procesowe k. 117-118 akt SA 76/13



odpowiedz na pozew k. 162-170 akt SA 76/13;
protokol rozprawy k. 282-284, 348-358 akt SA 76/13;
wyrok wraz z uzasadnieniem k. 388-394 akt SA 76/13.

Dnia 13.11.2013 r. Miasto S. W. wystgpito przeciwko (...) Spolce z 0.0. do Sadu Okregowego w Warszawie Wydzialu
I Cywilnego z wnioskiem o rozpoznanie zarzutu braku wlasciwosci sadu polubownego — Sadu Arbitrazowego przy
Krajowej Izbie Gospodarczej w W., a w szczego6lnosci wniost o:

- uchylenie postanowienia Sadu Arbitrazowego z dnia 8 pazdziernika 2013 r. oddalajgcego zarzut niewlasciwosci sagdu
polubownego,

- stwierdzenie przez Sad Okregowy braku wlasciwosci sadu polubownego poprzez uznanie za niewazny zapis na sad
polubowny zawarty w § 14 Umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. zawartej pomiedzy (...) Sp6lka z o.0. a
Stolecznym Os$rodkiem Sportowym w W..

Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2014 r. oddalil powyzszy wniosek, w jego uzasadnieniu
wskazujge, ze kwestia waznoSci zapisu na sad polubowny w umowie dzierzawy zawartej dnia 22 sierpnia 2000
r. pomiedzy (...) Spolka z o.0. a Stolecznym O$rodkiem Sportowym w W. zostala juz prawomocnie osgdzona w
postepowaniu prowadzonym przed sadem powszechnym — Sadem Rejonowym dla Warszawy M. Wydziale XVI
Cywilnym - w sprawie o sygnaturze XVI C 625/12. Orzeczeniem tym zwigzany jest zaréwno Sad Okregowy, jak i Sad
Arbitrazowy.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial I Cywilny postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2014 r. ( sygn. akt I Acz 1233/14)
oddalil zazalenie wnioskodawcy na postanowienie Sagdu Okregowego z dnia 10 kwietnia 2014 r. W uzasadnieniu
swojego rozstrzygniecia Sad Apelacyjny stwierdzil, iz Sad Okregowy slusznie uznal za prawomocnie przesadzong
kwestie wlasciwos$ci sadu polubownego w sprawach o roszczenia wynikajace z umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia
2000 r. Sad panstwowy rozstrzygajac zagadnienie przedstawione mu w trybie art. 1180 § 3 k.p.c., jest zwigzany
postanowieniem w przedmiocie zarzutu zapisu na sad polubowny wydanym wczeéniej w procesie. Sad Apelacyjny
podkreslil, ze zapis § 14 umowy dzierzawy traktuje o wszelkich sporach wynikajacych z wykonywania tej umowy, a wiec
wrownej mierze o wydanie, jak i zaplate na podstawie § 8 umowy, odwolywanie sie przez skarzacego do rozstrzygniecia
w sprawie XXIV C 234/08 nie wnosi nic istotnego do sprawy, gdyz nie chodzilo w niej o wykonanie umowy z dnia 22
sierpnia 2000 r., lecz uznanie tej umowy za bezskuteczna.

- dowéd: wniosek k. 2-6 akt ICo 141/13,
postanowienia k. 171, 176-177, 206-207v. akt I Co 141/13.

Postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2014 r. w sprawie o sygnaturze akt I Co 33/14 Sad Okregowy w Warszawie Wydzial
I Cywilny — na wniosek (...) Spélki z 0.0. w W. — nadal klauzule wykonalnoéci wyrokowi Sadu Arbitrazowego przy
Krajowej Izbie Gospodarczej w W. z dnia 30 stycznia 2014 r. w sprawie oznaczonej sygn. akt SA 76/13 z powodztwa
(...) Spokki z 0.0. w W. przeciwko (...) W. w punkcie 1, tj. w zakresie zasadzonej od pozwanego (...) W. na rzecz powoda
(...) Spolkki z 0.0. w W. kwoty 124 000 zt tytulem kary umownej wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia
powddztwa do dnia zaplaty, kwoty 10 415 zl tytulem oplaty arbitrazowej, kwoty 2 000 zl tytulem oplaty rejestracyjnej,
kwoty 15 000 zl tytulem lacznych kosztéw zastepstwa procesowego.

- dowéd: postanowienie I Co 33/14 k. 99-101.

Dnia 14 maja 2014 r. wierzyciel (...) Spoétka z o.o0. zlozyla do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Warszawy Srodmiescie — P. A. wniosek o wszczecie egzekucji przeciwko dtuznikowi Miasto S. W. na podstawie tytutu
wykonawczego w postaci Wyroku Sadu Polubownego — Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W.



z dnia 30 stycznia 2014 r. sygn. akt SA 76/13 z klauzula wykonalnoéci nadana postanowieniem Sadu Okregowego w
Warszawie dnia 22 kwietnia 2014 r.

Postepowanie egzekucyjne wszczete i prowadzone przeciwko dluznikowi na podstawie ww. tytulu wykonawczego pod
sygnatura Km 6402/14 zostalo postanowieniem z dnia 28 maja 2014 r. zakonczone po calkowitym zaspokojeniu
roszczenia objetego egzekucja.

- dowédd: wniosek o wszczecie egzekucji, postanowienie k. 1-2, 10 akt Km
6402/14;

zawiadomienie k. 102-103.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Skarga w calo$ci nie zastlugiwala na uwzglednienie

Stosownie do przepisu art. 1205 § 1 k.p.c., wyrok sadu polubownego wydany w Rzeczypospolitej Polskiej moze zostac
uchylony przez sad wylacznie w postepowaniu wszczetym na skutek wniesienia skargi o jego uchylenie, zgodnie z
ponizszymi przepisami.

Przepis ten reguluje w sposob szczegblny jurysdykeje sadow polskich do rozpoznania skargi. Z regulacji tej wynika
bowiem, ze sadom polskim przystuguje jurysdykcja w zakresie rozpoznawania skarg o uchylenie wyrokow sadow
polubownych wydanych w Polsce. Decyduje wiec miejsce wydania orzeczenia sadu polubownego.

W nauce i judykaturze na tle powolanego przepisu panuje poglad, zgodnie z ktéorym wniesienie skargi o uchylenie
wyroku sadu polubownego jest jedynym $rodkiem prawnym, ktory moze doprowadzi¢ do uchylenia tego wyroku.
Ponadto, skarga o uchylenie wyroku moze dotyczy¢ tylko takich wyrokow, w ktorych sad polubowny rozstrzygnatl o
zadaniach strony, czyli rozstrzygnal sprawe merytorycznie. Nie jest za$ dopuszczalna skarga od wyroku, w ktérym sad
polubowny jedynie formalnie zakonczyl postepowanie.

Legitymowanym do wniesienia skargi o uchylenie wyroku sagdu polubownego jest strona.

Podstawy prawne skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego zostalo natomiast wskazane w przepisie art. 1206 § 1
k.p.c., zgodnie z ktorym strona moze w drodze skargi zadaé¢ uchylenia wyroku sadu polubownego, jezeli:

1) brak bylo zapisu na sad polubowny, zapis na sad polubowny jest niewazny, bezskuteczny albo utracil moc wedlug
prawa dla niego wta$ciwego;

2) strona nie byla nalezycie zawiadomiona o wyznaczeniu arbitra, o postepowaniu przed sagdem polubownym lub w
inny sposob byla pozbawiona moznos$ci obrony swoich praw przed sagdem polubownym,;

3) wyrok sadu polubownego dotyczy sporu nieobjetego zapisem na sad polubowny lub wykracza poza zakres
takiego zapisu, jezeli jednak rozstrzygniecie w sprawach objetych zapisem na sad polubowny daje sie oddzieli¢ od
rozstrzygniecia w sprawach nieobjetych tym zapisem lub wykraczajacych poza jego zakres, wyrok moze by¢ uchylony
jedynie w zakresie spraw nieobjetych zapisem lub wykraczajgcych poza jego zakres; przekroczenie zakresu zapisu na
sad polubowny nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia wyroku, jezeli strona, ktora brala udzial w postepowaniu, nie
zglaszala zarzutow co do rozpoznania roszczen wykraczajacych poza zakres zapisu;

4) nie zachowano wymagan co do skladu sadu polubownego lub podstawowych zasad postepowania przed tym sadem,
wynikajacych z ustawy lub okre§lonych przez stronys;

5) wyrok uzyskano za pomoca przestepstwa albo podstawa wydania wyroku byt dokument podrobiony lub
przerobiony;



6) w tej samej sprawie miedzy tymi samymi stronami zapadl prawomocny wyrok sadu.

Zgodnie z przepisem art., 1206 § 2 k.p.c. uchylenie wyroku sadu polubownego nastepuje takze wtedy, gdy sad
stwierdzil, ze:

1) wedlug ustawy spér nie moze by¢ rozstrzygniety przez sad polubowny;

2) wyrok sadu polubownego jest sprzeczny z podstawowymi zasadami porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskiej
(klauzula porzadku publicznego).

Na tle powolanego przepisu, w judykaturze utrwalil sie poglad, zgodnie z ktérym zadaniem sadu w postepowaniu
wywolanym skarga o uchylenie wyroku sadu polubownego nie jest merytoryczne rozstrzygniecie sprawy, wczeéniej
rozpoznanej przez sad polubowny, z zastosowaniem przepiséw prawa materialnego i procesowego, lecz wylacznie
dokonanie oceny zasadnoSci skargi w Swietle przeslanek z art. 1206 k.p.c. Sad do ktérego wniesiono skarge o
uchylenie wyroku sadu polubownego nie dziala jak sad II instancji uprawniony do merytorycznego badania sprawy
z zastosowaniem przepisOw prawa materialnego, lecz dokonuje oceny zaskarzonego wyroku jedynie w perspektywie
naruszen wskazanych w ww. przepisie. Orzeczenie sagdu panstwowego ogranicza sie w tym wypadku badz do uchylenia
wyroku sadu polubownego w caloéci lub w czeéci, badZ do oddalenia skargi. (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 16
listopada 2005 r. I ACa 912/05, wyrok SN z dnia 13 grudnia 1967 r. ICR 445/67).

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze Skarzacy jako podstawe prawna skargi powolal zaréwno przepis art.
1206 § 1 pkt 1, jak i przepis art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c. Zdaniem Skarzacego bowiem, zapis na sad polubowny zawarty w
§ 14 umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. byl niewazny, (tak jak sama umowa) wzglednie bezskuteczny wobec
Skarzacego. Nadto, sad polubowny dopuscit sie — zdaniem Skarzacego — naruszenia podstawowych zasad porzadku
prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, a to zasady autonomii woli stron i zasady swobody dzialalno$ci gospodarczej,
przyjmujac, ze umowa z dnia 22 sierpnia 2000 r. byla wazna i skuteczna wobec Skarzacego.

Analiza akt postepowania przed Sadem Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej o sygnaturze SA 76/13, jak
rowniez akt obejmujacych postepowania przed sadami powszechnymi o sygnaturach akt XVI C 625/12,1ACz 1233/14,
I Co 141/13 pozwolila Sadowi w niniejszym procesie na ustalenie, ze kwestia wlasciwosci sadu polubownego — Sadu
Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. zostala juz prawomocnie rozstrzygnieta w ramach dwoch
niezaleznych od siebie postepowan przed sadami powszechnymi. Zar6wno w sprawie XVI C 625/12, jakiI Co 141/13
sady obu instancji uznaly zgodnie, ze zawarty w § 14 umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. zapis na ww. sad
polubowny jest wazny i skuteczny wobec Miasta S. W. i to bez wzgledu na to co jest przedmiotem postepowania przed
sadem polubownym, czy roszczenie o zaplate, czy o wydanie nieruchomo$ci, jak réwniez bez wzgledu na to, czy umowa
dzierzawy zostala rozwigzana, czy tez nadal obowigzuje.

Nie ulega przy tym watpliwosSci, ze Miasto S. W. podnioslo zarzut braku wilasciwosci sagdu polubownego juz w
trakcie procesu o sygnaturze SA 76/13 i Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej objal ten zarzut swoim
badaniem. Z uzasadnienia wyroku Sadu Arbitrazowego z dnia 30 stycznia 2014 r. wynika w sposéb precyzyjny na
jakiej podstawie Sad ten przyjal, ze jest wlasciwy do rozpoznania merytorycznego sprawy. Powolane w tym zakresie
przez Sad Arbitrazowy podstawy nie budza zadnych zastrzezen Sadu w niniejszym procesie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal w caloéci za bezprzedmiotowy i niezasadny zarzut Skarzacego niewaznosci,
wzglednie bezskuteczno$ci zapisu na sad polubowny.

W opinii Sadu za nieuzasadniony nalezalo uznaé réwniez zarzut skargi o naruszeniu przez Sad Arbitrazowy przy
Krajowej Izbie Gospodarczej zasady autonomii woli stron oraz zasady swobody dzialalnoSci gospodarcze;j.

W uzasadnieniu tego zarzutu Skarzacy wskazal na bezwzgledna niewazno$¢ umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000
r., jako zawartej przed podmiot nie posiadajgcy zdolnosSci prawnej, ktory to podmiot nie dzialal w imieniu i na rzecz
Miasta S. W. i ktory to podmiot nie jest poprzednikiem prawnym Skarzacego.



Zgodnie ze stanowiskiem utrwalonym w judykaturze, ocena czy orzeczenie sadu polubownego nie uchybia
podstawowym zasadom porzadku publicznego musi by¢ formulowana w spos6b zawezajacy, co oznacza, ze pozytywne
odwolanie sie do klauzuli porzadku publicznego (art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c.) jest mozliwe tylko wtedy, gdy skutki
orzeczenia sadu polubownego prowadzilyby do istotnego naruszenia tych zasad. Merytoryczne badanie orzeczenia
sadu polubownego przez sad powszechny ogranicza sie do oceny czy zapadly wyrok nie narusza zasad praworzadnosci.
Zakaz kontroli merytorycznej takiego orzeczenia, zwigzany jest z istotg stosowania klauzuli porzadku publicznego.
Przy jej stosowaniu nie chodzi bowiem o to, aby oceniane orzeczenie byto zgodne z wszystkimi wchodzacymi w gre
bezwzglednymi przepisami prawa, lecz o to, czy wywarlo ono skautek sprzeczny z podstawowymi zasadami krajowego
porzadku publicznego. (por. wyrok SN z dnia 07 stycznia 2009 r. II CSK 397/08; wyrok SN z dnia 09 marca 2012
r.I CSK 312/11)

W orzecznictwie za podstawowe zasady polskiego porzadku prawnego uznano m.in. zasade restytucyjnego charakteru
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, zasade rownego traktowania wierzycieli w postepowaniu ukladowym, zasade
wolnoSci gospodarczej, swobode umoéw, zasade autonomii woli stron i réwnoSci podmiotéw, zasade pacta sunt
servanda, a w zakresie procesowego porzadku publicznego - zasade wszechstronnego rozpoznania sprawy, jezeli jej
naruszenie ma charakter razacy.

Nie ulega watpliwosci, ze jedna z fundamentalnych zasad prawa cywilnego jest zasad autonomii woli stron, ktéra w
sensie praktycznym przejawia sie zaro6wno jako zasad swobody umow, jak i swoboda dokonywania jednostronnych
czynno$ci prawnych.

W nauce i judykaturze przyjmuje sie zgodnie, ze swoboda ksztaltowania tresci stosunku umownego polega zaréwno
na swobodzie ustalania treéci stosunkéw umownych w ramach poszczegdlnych typ6w umowy nazwanej, jak i na
swobodzie kreowania stosunkéw umownych nie objetych katalogiem uméw nazwanych, w tym takze stosunkow
laczacych elementy réznych uméw nazwanych (negotium mixtum). (por. orz. SN z 4.2.1994 r., III ARN 84/93, OSN
1994, Nr 10, poz. 196 oraz orz. SN z 18.4.1996 r., III CZP 30/96, OSN 1996, Nr 9, poz. 112.

Potwierdzenie expressis verbis zasady swobody uméw wprowadza jednocze$nie wazna dyrektywe interpretacyjna, w
my$l ktorej wszelkie wyjatki od tej zasady powinny by¢ poddane restryktywnej wykladni, a w szczegélnoSci w zadnym
wypadku nie powinny podlega¢ wykladni rozszerzajacej. ( por. tez Cz. Zulawska, Wokol zasady wolnosci umoéw (art.
353"'KC i wykladnia zwyczaju), Acta Universitatis Wratislaviensis Nr 1690, Prawo CCXXXVIII, Wroclaw 1994, s. 175—
176).

Swoboda uméw nie ma charakteru absolutnego i tak jak w kazdym systemie prawnym doznaje ograniczen.

Artykul 353" wprowadza trzy rodzaje takich ograniczen: ustawe, wlasciwo$é (nature) stosunku i zasady wspolzycia
spolecznego.

I tak, ustawowe ograniczenia zasady swobody umoéw nalezy laczy¢ z przepisami ustawowymi o charakterze
bezwzglednie obowiazujacym (iuris cogentis), w tym réwniez z tzw. przepisami semiimperatywnymi (zakaz dzialajacy
jednokierunkowo, np. art. 558). Pojecie ustawy musi by¢ interpretowane w sposéb $cisty, obejmuje wiec wylacznie
normy rangi ustawowej (zawarte w ustawie lub wydane na podstawie wyraznego upowaznienia ustawowego), nie
dotyczy wiec ono regulacji zawartych w aktach normatywnych nizszego szczebla. Pojecie przepisow bezwzglednie
obowiazujacych nie moze by¢, zasadniczo, ograniczone do unormowan zawierajacych regulacje prawa cywilnego.
Ogoblnie rzecz biorac ograniczenie swobody uméw przez "ustawe" zaklada respektowanie zakazéw zawartych w
réznych sferach porzadku prawnego w panstwie, poczawszy od regulacji konstytucyjnych, przez regulacje prawa
publicznego — karnego i administracyjnego i przepisy iuris cogentis w prawie cywilnym.

Ograniczenia wynikajace z natury (wlaSciwoéci) zobowiazania nalezy rozumie¢, jako nakaz respektowania
podstawowych cech obligacyjnego stosunku prawnego, a wiec tych jego elementéw, ktérych brak moze prowadzi¢ do
podwazenia sensu (istoty) nawiazywanej wiezi prawne;j.



Na tle art. 353" szczeg6lnie istotne znaczenie dla wyznaczenia granic swobody kontraktowej maja te zasady wspolzycia
spolecznego, ktére nawigzuja do koncepcji tzw. stusznoSci kontraktowej, uczciwosci kupieckiej, réwnej pozycji stron
umowy, przestrzegania zasad lojalnego, opartego na zaufaniu, postepowania wobec kontrahenta rowniez w fazie
ksztaltowania tre$ci umowy itp. ( por. uchw. SN (7) z 6.3.1992 r., III CZP 141/91, OSN 1992, Nr 6, poz. 90; uchw. SN
(7) z 29.7.1993 1., III CZP 58/93, OSN 1993, Nr 12, poz. 208; uchw. SN (7) z 17.9.1992 r., ITII CZP 83/92, OSN 1993,
Nr 3, poz. 24).

Trafnie jednak zwraca sie uwage w piSmiennictwie na to, ze kryteria stlusznoéci kontraktowej powinny byé
réznicowane, a w konsekwencji w niejednakowym stopniu limitowaé¢ beda autonomie stron w ksztaltowaniu tresci
umowy w zalezno$ci od tego, czy umowa zawierana jest pomiedzy profesjonalistami, czy tez w obrocie konsumenckim
lub nieprofesjonalnym.

W rozpoznawanej sprawie, sposob sformulowania i uzasadnienia omawianego zarzutu skargi prowadzi do wniosku, ze
Skarzacy, ktory dotychczas nie wytoczyl powodztwa o stwierdzenie niewaznoéci umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia
2000 1., chcialby, aby Sad - w ramach postepowania ze skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego — rozstrzygnat
merytorycznie, czy umowa ta jest wazna, czy nie. Tymczasem, proces zainicjowany skarga o uchylenie wyroku sadu
polubownego nie moze — jak chce Skarzacy - zastapié procesu o stwierdzenie niewazno$ci umowy dzierzawy z dnia 22
sierpnia 2000 r. Jak wyzej wyjasniono, takie merytoryczne rozstrzyganie wykracza poza kognicje sadu powszechnego
badajacego skarge na orzeczenie sagdu polubownego.

Kierujac sie natomiast zapisem art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c., Sad doszed}l do przekonania, ze sad polubowny — po
przeprowadzeniu i przeanalizowaniu obszernego materialu dowodowego — dokonal prawidlowego ustalenia, ze
umowa dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. byla czynno$cia prawng wazna. Nalezy przy tym podkresli¢, iz sad
polubowny — wbrew zarzutom Skarzacego - stusznie oparl sie na prawomocnym orzeczeniu Sadu Okregowego w
Warszawie XXIV Wydzialu Cywilnego z dnia 16 pazdziernika 2008 r. w sprawie o sygnaturze akt XXIV 234/08.
Niewatpliwie bowiem Sad ten badajac powodztwo oparte na przepisie art. 59 k.c., obowiazany byl z urzedu zbadaé
kwestie wazno$ci ww. umowy. Tre$¢ uzasadnienia wyroku z dnia 16 pazdziernika 2008 r. pozwala na stwierdzenie, ze
Sad Okregowy z obowiazku tego sie wywiazal. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna i Administracyjna
7 1984-12-19, ITI CRN 183/84)

Za calkowicie uzasadnione i prawidlowe Sad uznal réwniez, wnioski Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie
Gospodarczej odnoénie wstgpienia przez Miasto S. W. w prawa i obowigzki (...) wynikajace z Umowy dzierzawy z dnia
22 sierpnia 2000 r., jak réwniez ustalenia odnoénie zatwierdzenia powyzszej umowy przez Miasto S. W. per facta
concludentia.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze Miasto S. W. (tu: Skarzacy) w uzasadnieniu pozwu o wydanie
nieruchomosci bedacej przedmiotem Umowy dzierzawy z dnia 22 sierpnia 2000 r. skierowanego przeciwko (...)
Spolce z 0.0. dnia 10.02.2012 r. do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa I Wydzialu Cywilnego (sygn.. akt XVI
C 625/12), nie mialo zadnych watpliwosci, ze wystepuje jako Wydzierzawiajacy uprawniony zaréwno do rozwigzania
przedmiotowej umowy, jak i zadania wydania jej przedmiotu. Wobec stanowiska Miasta S. W. prezentowanego
w ramach postepowania o sygn. akt XVI C 625/12, zupelnie niezrozumiate dla Sadu sa twierdzenia zglaszane w
niniejszym procesie.

W oparciu o powyzsze ustalenia, Sad uznal zarzut naruszenia przez sad polubowny zasady autonomii woli stron i
swobody dzialalno$ci gospodarczej za nieuzasadniony.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia przepis art. 98 § 1 k.p.c., statuujacy zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu. Skarzacego zatem jako przegrywajacego sprawe, nalezalo obciazy¢ kosztami postepowania poniesionymi
przez Uczestnika, na ktore to koszty skladaly sie koszty zastepstwa procesowego.

SSO Anna Zborzynska



