Sygn. akt XXIII Ga 1853/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bernard Litwiniec
Sedziowie: SO Bolestaw Wadowski

SO Anna Galas (spr.)
Protokolant: Prot. sad. Mariusz Bajsztok

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko E. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
z dnia 17 maja 2017 r., sygn. akt IX GC 3349/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt 3 w ten sposob, ze eliminuje z jego treéci zastrzezenia, ze w przypadku opdznienia
w platnoéci ktorejkolwiek z rat cala pozostala naleznos$ci stanie sie natychmiast wymagalna;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;
ITI. odstepuje od obcigzenia E. K. kosztami postepowania apelacyjnego;

IV. ustala i przyznaje pelnomocnikowi pozwanej r.pr. M. K. wynagrodzenie w kwocie 1.200,00 zt (tysiac dwiescie
zlotych) tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, podwyzszone o kwote podatku od towarow i ushug,
ktbre nakazuje wyplaci¢ z sum Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie.

SSO Anna Galas SSO Bernard Litwiniec SSO Bolestaw Wadowski

Sygn. akt: XXIII Ga 1853/17



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 pazdziernika 2016 r. powddka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (dalej: Spoéldzielnia) wniosta
o zasadzenie od pozwanej E. K. 10.772,43 zl wraz z odsetkami za opdznienie w wysokosci ustawowej, liczonymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze pozwana zajmowala na mocy umowy najmu lokal
(pawilon) uzytkowy polozony w W. przy ul. (...) i byla zobowigzana do zaplaty na rzecz powddki czynszu najmu wraz
z oplatami dodatkowymi, w tym oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony
byl pawilon, w wysokosci wynikajacej z umowy i potwierdzonej fakturami VAT, czego nie uczynila lacznie na sume
dochodzona pozwem.

W odpowiedzi na pozew E. K. wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasgdzenie od powddki na jej rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosla, ze zaleglo$ci wobec strony powodowej powstaly na
skutek pogarszajacej sie sytuacji finansowej. Nadto pozwana wskazala, ze powodka nie zlozyla odwolania od decyzji
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w sprawie oplat z uzytkowanie wieczyste; powolala tez naruszenie zasad
wspolzycia spotecznego wynikajacych z art. 5 k.c. oraz niewykazanie podstawy materialno-prawnej dochodzonego
roszczenia, w szczegolnoSci oS§wiadczenia wlasciciela o wypowiedzeniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo4ci.

Wyrokiem z dnia 17 maja 2017 r. Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo w calosci (pkt 1), zwolnil pozwana od
ponoszenia kosztow sagdowych (pkt 2); rozltozyt kwote orzeczona w punkcie 1 na 21 miesiecznych rat z zastrzezeniem,
ze w przypadku uchybienia w platnosci jakiejkolwiek z rat cala pozostala naleznoé¢ stanie sie natychmiast wymagalna
(pkt 3), przyznal wynagrodzenie pelnomocnikowi z urzedu (pkt 4) oraz orzekl, ze nieuiszczone przez pozwana koszty
sadowe bedzie ponosil Skarb Panstwa (pks sentencji).

Powyzsze orzeczenie zapadlo na kanwie nastepujacych ustalen faktycznych Sadu I instancji:

W dniu 22 wrze$nia 2011 r. Spéldzielnia jako wynajmujacy zawarla z E. K. jako najemca umowe najmu lokalu
uzytkowego nr (...). Przedmiotem najmu by} lokal uzytkowy polozony w W., na parterze budynku przy ul. (...),
skladajacy sie z pomieszczen o lacznej powierzchni 126,58 m2, wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjna,
elektryczna i centralnego ogrzewania. Strony zawarly umowe na czas nieokreslony, poczawszy o dnia 1 pazdziernika
2011 r. z mozliwoScia rozwigzania umowy przez kazda ze stron z zachowaniem jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia, z waznoS$cia na koniec miesigca kalendarzowego. Okres wypowiedzenia mogl zostac¢ skrocony za
zgoda obu stron. E. K. zobowigzana byla wnosi¢ na rzecz wynajmujacego miesieczng oplate za korzystanie z
przedmiotu umowy, na ktora skladaly sie koszty czynszu oraz eksploatacji biezacej w tym: podatek od nieruchomosci,
podatek gruntowy, wieczyste uzytkowanie. Zgodnie z § 4 ust. 6 umowy o zmianie wysokoSci oplat z tytulu eksploatacji
biezacej Spotdzielnia byta zobowigzana informowa¢ najemce na biezaco w przypadku zmiany stawki bedacej podstawa
ich ustalenia.

Pismem z dnia 19 grudnia 2013 r. Spéldzielnia poinformowala E. K., Ze od dnia 1 stycznia 2014 r. decyzja Zarzadu
Dzielnicy M. (...) W. z dnia 10 grudnia 2013 r., ulegla podwyzszeniu stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z dotychczasowej, tj. 1% wartoSci gruntu do wysokosci 3%.
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) ztozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o uznanie, ze dokonane
wypowiedzenie dotychczasowej stawki z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej bylo niezasadne.
O zlozonym wniosku Spoldzielnia poinformowala E. K. w pi$mie z dnia 11 stycznia 2014 r. Jednocze$nie Spotdzielnia
zawiadomila pozwang, ze do czasu wydania orzeczenia przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze E. K. zobligowana
byla do wnoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w dotychczasowej wysokosci, tj. 3,49 zl

netto za 1 m” powierzchni miesiecznie. Nadto, w tre$ci przedmiotowego pisma Spéldzielnia zastrzegla, ze w przypadku
oddalenia wniosku, od 1 stycznia 2014 roku bedzie obowiazywala wyzsza oplata, przypadajaca na wynajmowany lokal,



tj. wwysokoéci 8,84 zl netto za 1 m® powierzchni miesiecznie. Woéwezas przedmiotowa oplata miala zostaé uzupelniona
przez E. K. jednorazowo, na wezwanie Spotdzielni.

Pismem z dnia 28 paZzdziernika 2014 r. Sp6ldzielnia wypowiedziala E. K. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) w
trybie przewidzianym umowa, zachowujac jednomiesieczny okres wypowiedzenia i ustalila termin zdania lokalu do
dnia 30 listopada 2014 r. Pismo to zostalo doreczone adresatowi w dniu 5 listopada 2014 r.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze decyzja z dnia 24 czerwca 2015 r. oddalito wniosek Spoéldzielni w przedmiocie
ustalenia, ze dokonana zmiana stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej byla nieuzasadniona. Spotdzielnia nie odwolala sie od tej decyzji.

Spoldzielnia wystawila na rzecz E. K. fakture VAT nr (...)z dnia 7 wrzes$nia 2015 r. na kwote 10.772,43 zl brutto, z
terminem platno$ci oznaczonym na dzien 30 wrze$nia 2015 r., tytulem doplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu za
okres od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia 30 listopada 2014 r. - zgodnie z orzeczeniem Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 24 czerwca 2015 r. Pismem z dnia 1 pazdziernika 2015 r. E. K. zlozyla do Spéldzielni odwolanie
w sprawie zmiany warto$ci stawek procentowych oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i odmowila zaplaty kwoty wynikajacej z faktury VAT nr (...). Jednocze$nie wskazala, ze Spéldzielnia nie
wykorzystala wszystkich Srodkow zaskarzenia przystugujacych jej od wydanego orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, narazajac w ten sposob najemcé'w na dodatkowe koszty.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2015 r. Spéldzielnia poinformowala E. K. o braku podstaw do zmiany uprzednio
zajetego stanowiska w sprawie. Nadto, Spétdzielnia wyjasnila, iz z uwagi na wysoko$¢ oplaty sadowej oraz nikle szanse
uzyskania korzystanego orzeczenia, nie zdecydowala sie na wniesienie sprzeciwu od rozstrzygniecia Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego i skierowania sprawy do sadu, jednoczeénie Spoldzielnia podtrzymala zadanie zaplaty kwoty
10.772,43 zt brutto.

Pismem z dnia 15 grudnia 2015 roku E. K. wezwala Spéldzielnie do podjecia dzialan majacych na celu
zakwestionowanie orzeczenia wydanego przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze. Pismem z dnia 28 grudnia 2015
roku Spoéldzielnia ponownie wyjaénila E. K. przeslanki, jakimi kierowala sie rezygnujac z zaskarzenia orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Pismem z dnia 15 stycznia 2016 r. Spdldzielnia wezwala E. K. do zaplaty
wymaganej kwoty w wysokosci 10.772,43 zl brutto, ktorej to kwoty pozwana do tej pory nie uiscila.

Majac powyzsze na uwadze, Sad I instancji doszedl do przekonania, ze powddztwo zasluguje na uwzglednienie
w caloSci. Zgodnie z umowa najmu pozwana zobowiazana byla m.in. do ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek przy ul. (...) w W.. Wysoko$§¢ przedmiotowej oplaty
odpowiadata udzialowi powierzchni wynajmowanego przez pozwang lokalu do powierzchni wszystkich lokali w
budynku i ustalana byla z zgodnie z wytycznymi (...) W., ktére okreslaly wysokoéci oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.

Sad Rejonowy wskazal, ze pismem z dnia 19 grudnia 2013 r. (k. 16) powddka poinformowala pozwana, ze od dnia
1 stycznia 2014 r. decyzja Zarzadu Dzielnicy M. (...) W. z dnia 10 grudnia 2013 r., ulegla podwyzszeniu stawka
procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z 1% wartosci gruntu do 3%.
Kolejno powodka powiadomila pozwana o podjeciu dzialan majacych na celu uchylenie zapadlej decyzji. Strona
pozwana posiadala stosowna wiedze o wskazanych dzialaniach powoda i zaistnialam stanie rzeczy, totez w ocenie Sadu
Rejonowego, powinna byla sie liczy¢ z obowiazkiem uzupelnienia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w
sytuacji oddalenia przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wniosku powodki.

Sad Rejonowy nie mial watpliwo$ci co do zasadnos$ci zmiany stawki procentowej (z 1 do 3%) za uzytkowanie wieczyste
gruntu wskazujac na tre$c art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej tez:
u.g.n.)w brzmieniu obowiazujacym na dzien wypowiedzenia. Zasady okreslania warto$ci nieruchomosci dla celow
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, jak wskazal Sad Rejonowy okreSlajg przepisy
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu



szacunkowego. Przepis § 28 ust. 1 cytowanego rozporzadzenia stanowi, ze na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej okresla sie jej warto$¢, jako przedmiotu prawa wlasnoéci, stosujac
podejScie poréwnawcze.

Jak zauwazyl Sad I instancji, wypowiedzenie przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. r6zni sie w sposéb zasadniczy
zaro6wno od instytucji wypowiedzenia jako aktu jednostronnego, wywolujacego skutek w postaci unicestwienia
stosunku prawnego wigzacego strony, jak i od tzw. wypowiedzenia zmieniajacego, znanego w prawie pracy (art.
42-45 k.p.). Jego istotg jest to, ze nie zmierza do ustalenia stosunku uzytkowania wieczystego, lecz do zmiany
tresci tego stosunku w czeSci dotyczacej wysokoSci oplaty rocznej. W ksztalcie, w jakim zostalo zastosowane w
ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami moze by¢ postrzegane jako skuteczny akt jednostronny organu panstwowego
lub samorzadowego tylko w zakresie wyrazenia woli rezygnacji z oplaty dotychczasowej oraz zamiaru pobierania
oplaty wyzszej ze wzgledu na zwiekszona warto$¢ nieruchomo$ci, natomiast nie moze by¢ traktowane jako zrédlo
powstania prawa do podwyzszonej oplaty. Zaden przepis ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie przewiduje tego
rodzaju materialnoprawnej skutecznoéci wypowiedzenia, o ktorym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., wyrazajacej sie w
zaistnieniu nowej tre$ci dotychczasowego stosunku uzytkowania wieczystego w chwili, gdy o§wiadczenie woli doszlo
do wiadomosci uzytkownika wieczystego (art. 61 k.c.). Przeciwnie, poslugiwanie sie przez ustawodawce okre$leniami
soferta przyjecia nowej wysoko$ci oplaty" (art. 78 ust. 1 u.g.n.), ,nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu
obowiazuje w przypadku niezlozenia wniosku" (art. 78 ust. 4 u.g.n.) lub ,,w przypadku oddalenia wniosku obowiazuje
wysoko$é oplaty zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 1" (art. 79 ust. 4 u.g.n.) wskazuje w ocenie Sadu Rejonowego, ze
wypowiedzenie przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. nie zostalo wyposazone w prawng skuteczno$¢ charakterystyczna
dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu cywilnemu i prawu pracy. Argumentu przeciwnego nie dostarcza art.
78 ust. 11 2 u.g.n. w czeSci dopuszczajacej mozliwo§é kwestionowania zasadno$ci wypowiedzenia (aktualizacji).
Zasadno$¢ lub niezasadno$¢ zachowania sie organu odnosi sie do zamiaru podwyzszenia oplaty dotychczasowej w
Swietle kryterium zwyzkowania warto$ci nieruchomosci, a nie do skutecznos$ci lub bezskuteczno$ci powstania prawa
do podwyzszonej oplaty.

W $wietle powyzszego, w ocenie Sadu Rejonowego, powddka uprawniona byla z dniem 1 stycznia 2014 r. do
podniesienia pozwanej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zgodnie z zaskarzonag
decyzja, poniewaz toczyto sie postepowanie odwolawcze, zakonczone oddaleniem wniosku powoda przez SKO.
Z uwagi na wysoko$¢ oplaty sadowej oraz nikle szanse na uzyskanie korzystnego rozstrzygniecia, powod nie
zdecydowatl sie na wniesienie sprzeciwu od rozstrzygniecia tego organu i skierowanie sprawy do sadu, o czym
rowniez informowal pozwana. Nie uszlo uwadze Sadu Rejonowego, ze powod skladajac odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego podjal sie proby weryfikacji stawki ustalonej przez (...) W.. Decyzja Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego wraz z uzasadnieniem jasno wskazywala, ze brak jest podstaw do powazenia tej zmiany.

W tym stanie rzeczy Sad I instancji uznal, Zze podstawg zadania pozwu byl stosunek najmu (art. 659 § 1 k.c.)
potwierdzony laczaca strony umowa najmu lokalu uzytkowego i analizowal sprawe pod tym wlasnie katem. W ocenie
Sadu Rejonowego strona powodowa wykazala zasadno$¢ swojego roszczenia, w tym fakt podwyzszenia stawki za
uzytkowanie wieczyste na mocy decyzji (...) W., z tresci ktorej wynika zwiekszenie stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z dotychczasowej, tj. 1% wartoéci gruntu, na 3%. Strona
pozwana zgodnie z umowa najmu byla zobowigzana do uiszczania oprdcz czynszu najmu réwniez przedmiotowej
oplaty za uzytkowanie wieczyste - czego nie kwestionowata. O fakcie podwyzszenia stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej i wydaniu decyzji w tym przedmiocie, pozwana zostala
zawiadomiona, a podwyzszona kwota oplaty za uzytkowanie wieczyste obowiazywala dopiero od kolejnego roku, tj.
od 1 stycznia 2014 .

W ocenie Sadu I instancji — pow6dka udowodnila swoje roszczenie tak co do zasady, jak i wysokos$ci. Oceny tej nie
zmienily juz pozostate podnoszone przez E. K. zarzuty. Przede wszystkim Sad Rejonowy nie dopatrzyt sie naruszenia
przez spoldzielnie art. 5 k.c., gdyz sytuacja zyciowa, w jakiej znalazla sie pozwana cho¢ bez watpienia trudna, to nie
byla szczeg6lna i niezmiernie wyjatkowa.



Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote naleznosci glownej w
wysokosci 10.772,43 zl i stosownie do tresci art. 320 k.p.c., rozlozyl zasadzone §wiadczenie na raty, wzigwszy pod
uwage sytuacje zyciowa, majatkowa i osobista pozwanej. W ten sposob doszedl do wniosku, ze jednorazowa kwota
zaplata kwoty objetej zadaniem i orzeczonej w wyroku bedzie dla pozwanej nadmiernym ciezarem i z tego wzgledu
rozlozyl te kwote na 21 rat w wysoko$ci 500,00 zl kazda oraz wysoko$é ostatniej raty okreslit na 772,43 zb Sad 1
instancji zastrzegl przy tym, ze uchybienie przez pozwana warunkom zaplaty, co najmniej z jedna z kolejnych rat,
czyni calg nalezno§¢ natychmiast wykonalna.

Uzasadniajac rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw postepowania Sad Rejonowy powolal sie na zasade stlusznosci
zawarta w art. 102 k.p.c., wskazujac na trudna sytuacje majatkowa pozwanej, a wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej $wiadczacego pomoc prawna z urzedu, przyznal na podstawie § 8 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz.U. z 2015 r., poz. 1805).

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzila sie pozwana i w apelacji zaskarzyla wyrok Sadu Rejonowego w caloSci. Sadowi
I instancji zarzucita:

1. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy w postaci naruszenia art. 233 §1
k.p.c. polegajace na sprzecznym ze zgromadzonym materialem dowodowym ustaleniu, Ze pozwana nie znalazla
sie w wyjatkowym polozeniu uzasadniajacym przyjecie, ze realizacja przez powddke obowiazku zaplaty wobec
pozwanej w niniejszej sprawie bedzie godzi¢ w zasady wspoélzycia spolecznego - a w szczegbdlnosci brak ustalenia,
ze w $wietle przedstawionej przez pozwana dokumentacji medycznej, pozwana znalazla sie bez swojej winy w
wyjatkowej sytuacji spowodowanej niespodziewana i powazna chorobg swojej corki, co spowodowato koniecznoséc
wydatkowania przez pozwana wszystkich, dostepnych Srodkéw pienieznych oraz zaprzestania prowadzenia
jakiejkolwiek aktywnoéci zawodowej w zwigzku z konieczno$cia podjecia wzmozonej aktywnoSci majacej na
celu przeprowadzenie skomplikowanego, czasochlonnego i kosztownego procesu leczenia corki, co spowodowalo
niewla$ciwe zastosowanie (niezastosowanie) art. 5 k.c. i brak oddalenia powo6dztwa w calosci;

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy w postaci naruszenia art. 233 §1 k.p.c.
polegajace na sprzecznym ze zgromadzonym materialem dowodowym, a w szczeg6lnoSci - przy braku odpowiedniego
materiatlu dowodowego -ustaleniem przez Sad Rejonowy, ze powodka wykazala zasadno$¢ dochodzonego roszczenia,
tj. fakt prawnie skutecznego podwyzszenia powddce oplaty za uzytkowanie wieczyste na mocy decyzji (...) W. ze
skutkiem mozliwoSci obciazenia pozwanej podwyzszona oplata poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 r., co doprowadzilo
do naruszenia art. 233 §1 k.p.c. poprzez bledne ustalenie, ze pow6dka wykazala te prawotwoércza dla dochodzonego
roszczenia okoliczno$¢ faktyczna a wiec, ze sprostala spoczywajacemu na niej ciezarowi dowodu w tym zakresie;

3. naruszenie przepisoOw prawa materialnego w postaci naruszenia art. 78 ust. 1 u.g.n. poprzez bledng wykladnie
polegajace na nieprawidlowym przyjeciu przez Sad Rejonowy, ze wypowiedzenie przez (...) W. wysokosci oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego dla swej skutecznoS$ci nie wymaga zlozenia adresatowi (powddce) o§wiadczenia woli
o wypowiedzeniu w taki sposob, aby moglta zapoznac sie z jego trescia (art. 61 k.c.), a wiec, ze teoria doreczenia
o$wiadczenia woli nie znajduje zastosowania do procedury wypowiadania wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, podczas gdy wypowiedzenie jako jednostronna czynno$¢ prawna, dla swej skutecznosci wymaga zltozenia
o$wiadczenia woli, ktory zapewnia adresatowi mozliwo$¢ zapoznania sie z jego trescig;

4. naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci naruszenia art. 6 k.c. poprzez bledng wykladnie polegajace
na blednym przyjeciu przez Sad Rejonowy, Ze to pozwana byla zobowigzana dowodzi¢ braku wykazania przez
powddke materialnej podstawy powddztwa - w tym - wypowiedzenia powodce wysoko$ci oplaty za uzytkowanie
wieczyste do konca roku poprzedzajacego rok, z poczatkiem ktoérego powddka obcigzyla pozwana zwiekszong oplata z
tytulu uzytkowania wieczystego, podczas, gdy okolicznoSci potwierdzajace materialng zasadno$¢ powddztwa obciazaja
wywodzaca z tego skutki prawne powodke, nie zas pozwana,



5. naruszenie przepisOw prawa materialnego w postaci naruszenia art. 320 k.p.c. poprzez bledng wykladnie polegajace
na nieprawidlowym przyjeciu przez Sad Rejonowy, ze w granicach tzw. moratorium sedziego, a wiec w przypadku
rozlozenia zasgdzonego $wiadczenia na raty mieSci sie materialnoprawna kompetencja Sadu do uksztaltowania
sytuacji prawnej beneficjenta moratorium poprzez zastrzezenie powstania stanu natychmiastowej wymagalnosci
caloéci $wiadczenia objetego wyrokiem w przypadku uchybienia z terminem platnosci ktorejkolwiek z rat przez
dluznika, podczas gdy prawidlowa wykladnia treSci art. 320 k.p.c. nie daje podstaw do zastosowanej przez Sad
Rejonowy ingerencji prawnej w stosunek zobowigzaniowy laczacy powodke z pozwana.

Powolujac te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w catoéci, ewentualnie
0 usuniecie rygoru postawienia zadluzenia w stan natychmiastowej wykonalnosci w razie uchybienia terminowi
platnosci ktorejkolwiek z rat, orzeczenie o kosztach procesu na podstawie art. 102 k.p.c. oraz o zasadzenie kosztéw
nieoplaconej pomocy prawne;.

W odpowiedzi na apelacje powodowa spoéldzielnia wniosta o oddalenie apelacji w calo$ci na koszt drugiej strony.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja w przewazajacej czedci nie zastugiwala na uwzglednienie i nie mogla prowadzi¢ do osiagniecia zamierzonego
skutku, tj. zmiany rozstrzygniecia poprzez oddalenie powddztwa. Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen
faktycznych i prawnych, a Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne. Zaden z zarzutéw apelacji nie znalazl uznania
Sadu II instancji, z wyjatkiem zarzutu dotyczacego naruszenia art. 320 k.p.c., ktory prowadzil do eliminacji z tresci
zaskarzonego wyroku zastrzezenia o wskazanych tam skutkach op6Znienia w platnosci rat.

Apelacja przede wszystkim zarzuca bledna ocene dowoddéw (art. 233 k.p.c.), co mialo skutkowaé przypisaniem
pozwanej odpowiedzialnoéci za zadluzenie zwigzane z brakiem uiszczenia oplat za uzytkowanie wieczyste
najmowanego lokalu. Tymczasem zasada swobodnej oceny dowodoéw wyrazona w przepisie art. 233 k.p.c. pozwala
sadowi na ocene wiarygodno$ci i mocy dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana
prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen
faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnos$ci mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia
w czeéci obejmujacej ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na
podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami,
dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego rozumowania wyrazajacym
formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniac zasady do§wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢ cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.

W ocenie Sagdu Okregowego powyzszym wymogom w zakresie podwazenia oceny dowod6w skarzaca nie sprostala, a
argumentacja szczegblowo przedstawiona w uzasadnieniu Sadu I instancji zastuguje na pelng aprobate.

W szczegblnoSci z uzasadnienia apelacji nie wykazalo, ze doszlo do sprzecznosci istotnych ustalen sadu z treécia
zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Apelacja ogranicza sie w zasadzie do polemiki z ustaleniami Sadu I
instancji.

Przede wszystkim zarzut blednej oceny dowodéw w ogdle nie moze odnosi¢ sie naruszenia zasad wspoélzycia
spolecznego. W punkcie 1 zarzutdéw apelacji skarzaca formuluje za$ teze, ze skoro znalazla sie w zlej sytuacji materialne;j
i zyciowej (czego sady obu instancji nie kwestionuja), to nalezalo material dowodowy ocenié¢ w sposob prowadzacy
do oddalenia powodztwa. Powyzsze twierdzenie sprowadza sie zatem w istocie do zakwestionowania wskazanego



przez Sad I instancji sposobu i zakresu zastosowania art. 5 k.c. Na tej plaszczyznie Sad Rejonowy dokonal juz
szerokiej analizy i wysnul z niej prawidlowe wnioski; nie zachodzi zatem potrzeba powtarzania przytoczonej tam
argumentacji. Uzupelniajaco jedynie nalezy wskazac¢, ze trudna sytuacja pozwanej nie moze per se oznaczac, ze
skierowany przeciwko niej pozew stanowi naduzycie prawa podmiotowego przez powodke. Co wiecej — pozwana
byta informowana przez powodowa spoéldzielnie na biezaco o stanie sprawy dotyczacej podwyzszenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste; mogla réwniez skorzysta¢ z prawa wypowiedzenia umowy. Oznacza to, ze po pierwsze
powddka realizujac obowiazek informacyjny zachowywala sie lojalnie wobec pozwanej, a pozwana o wzro$cie oplat
wiedziala i jako podmiot profesjonalny od poczatku musiala sie ze zmiana stawki liczy¢, tj. bra¢ ja pod uwage przy
kosztach prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Po wtore pozwana sama przyczynila sie do zwiekszenia zadluzenia
poprzez nieskorzystanie z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy. Nie moze zatem teraz pozwana skutecznie uchylaé¢ sie
od obowiazku zaplaty, ktory sama na siebie nalozyla sygnujac umowe najmu. Powolanie sie w takich okoliczno$ciach
na swoja trudng sytuacje majatkowa jest co najmniej niewystarczajace. Innymi stowy, shuszna okazata sie ocena Sadu
Rejonowego, ktéry uwzglednil powddztwo dostrzegajac jednoczesnie te trudng sytuacje E. K., co znalazlo swdj wyraz
w rozlozeniu zasadzonego $§wiadczenia na raty.

Co wiecej, zdaniem Sadu Okregowego, do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego doszloby jedynie w sytuacji
odwrotnej, tj. uwzglednienia argumentacji pozwanej. Prowadziloby to bowiem do nieuzasadnionego ,przerzucenia”
na wszystkich czlonkdéw powodowej Spoldzielni obowiazku pokrycia oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu w czeéci
przypadajacej za lokal wynajmowany przez pozwana i stluzacy jej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Skoro
pozwana (co nie bylo kwestionowane) prowadzila tam dzialalno$¢ gospodarcza w okresie objetym zadaniem pozwu i
wykorzystywala lokal do dzialalnoéci zarobkowej to nie mozna znalez¢ zadnego uzasadnienia dla obciazenia cztonkow
Spoldzielni wysoko$cia nieuiszezonych oplat za uzytkowanie wieczyste, a — jak wskazano wyzej - do takiego skutku
sprowadzaloby sie zastosowanie w stosunku do roszczenia gtéwnego pozwu art. 5 k.c.

Zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. dotyczyl rowniez przyjecia przez Sad I instancji, ze powodka sprostala obowigzkowi
udowodnienia skutecznego podwyzszenia oplat za uzytkowanie wieczyste. Argumentowala tez, ze powodka nie
udowodnita prawotworczego charakteru okolicznoSci faktycznej w postaci wydania orzeczenia o podwyzszeniu tej
oplaty.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsza argumentacja sprowadza sie jedynie do polemiki z tre$cig uzasadnienia Sadu I
instancji i abstrahuje od materialu dowodowego sprawy. Niewatpliwie powddka udowodnila fakt podwyzszenia oplat
za uzytkowanie wieczyste i przedlozyla na te okoliczno$é stosowne dokumenty (vide: pismo z dnia 20 grudnia 2013
r., k. 153, pismo z dnia 19 grudnia 2013 r., k. 16). Z samych procesowych twierdzen pozwanej wynikalo tez, ze posiada
ona w tym przedmiocie wiedze.

Jednocze$nie powddka nie miala obowiazku wykazania prawotworczego charakteru podwyzszenia oplaty, gdyz
wynika on z przepiséw prawa. Obowiazujaca tu procedure opisal nad wyraz dokladnie Sad Rejonowy. Znana jest
wiec apelujacej okoliczno$é, ze uzytkownik wieczysty (powodowa spoldzielnia) ponosi oplaty, ktére ustala Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Z kolei zgodnie z art. 73 ust. 2 u.g.n. jezeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane
celu, na ktéry nieruchomosé zostala oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu.
Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okre$lony w art. 78-81.

Nie ulega watpliwoéci, Ze w sprawie niniejszej nastapila sytuacja, w ktorej doszlo do prawnej zmiany przeznaczenia
nieruchomoésci, mimo ze faktycznie pozwana prowadzila dziatalno$é gospodarcza w najmowanym obiekcie od samego
poczatku. Oznacza to, ze powodka byla obcigzona obowigzkiem ponoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste w
nieprawidlowej wysokoéci 1 %, ktory dotyczy nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe (art. 72 ust. 3
pkt 4 u.g.n.). Wyzsza stawka (3%) miala za$ uzasadnienie w rzeczywistym przeznaczeniu lokalu i de iure wynika
z odmiennego sposobu wykorzystania nieruchomosci - zabudowy dwoma budynkami niemieszkalnymi, ktéra to
okoliczno$¢ byta doskonale znana pozwanej (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.; pismo - k. 153). W zwigzku z tymi istotnymi



okoliczno$ciami, ktore catkowicie pominela strona skarzaca, to skonstatowaé nalezalo, ze na powddce spoczywal
obowiazek uiszczania oplaty z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci (art. 72 ust. 3 zd. 1 u.g.n.).

Nie moze wiec budzi¢ watpliwosci, ze oplata za uzytkowanie wieczyste wynosita od stycznia 2014 r. 3% i byla nalozona
na powddke. Stad tez powyzsze argumenty apelacji okazaly sie nieuzasadnione.

Powolane rozwazania czynig juz bezprzedmiotowym rozpatrywanie zarzutu naruszenia art. 78 u.g.n., skad pozwana
wywodzi brak skuteczno$ci zmiany wysoko$ci oplaty w stosunku do uzytkownika wieczystego. Co wiecej, zarzut ten
jest spdzniony, gdyz powolany zostat dopiero na etapie postepowania odwolawczego. W ocenie Sagdu Okregowego
kwestionowanie skutecznoS$ci zmiany stawki za uzytkowanie wieczyste stanowi jedynie taktyke procesowa pozwanej,
gdyz w korespondencji przedprocesowej z powoddka pozwana takich zarzutow w ogble nie formulowala.

Warto wyraznie podkresli¢, ze pozwana nie odnosila sie nawet do podstaw faktycznych i prawnych przemawiajacych
za nalozeniem oplaty bowiem twierdzila, ze Spoéldzielnia powinna byla kwestionowa¢ warto$¢ nieruchomosci.
Tymczasem zmiana dotyczyla przeciez przeznaczenia nieruchomosci. Nie bylo zatem zadnych podstaw do szacowania
wartoSci nieruchomo$ci, powolywania bieglego na te okolicznosci przez powddke, etc. W postepowaniu przed Sadem
I instancji niesporne bylo rowniez, ze Spoéldzielnia byla obcigzona obowigzkiem zaplaty tego podatku. Biorac to pod
uwage nalezalo stwierdzi¢, ze prawidlowo Sad Rejonowy ustalil podstawe prawng zadania pozwu, ktéra byta wlagnie
umowa najmu. Stosunek obligacyjny wykreowany miedzy stronami wprost wskazywal na konieczno$¢ ponoszenia
kosztow eksploatacji lokalu przez pozwang jako najemce, w tym oplat za uzytkowanie wieczyste. Co wiecej, § 4
ust. 6 i ust. 8 umowy stanowia o tym, ze zmiana spornej stawki nie wymagala zmiany umowy, nie stanowila tez
podstawy do samoistnego rozwigzania umowy, tj. bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Juz zatem sygnujac
umowe pozwana musiala sie liczy¢ ze zmiang stawek kosztowych, przyjmujac na siebie ryzyko zaplaty coraz to
wyzszych kwot, bez mozliwoS$ci rozwigzania umowy z tej przyczyny (pozostawala jej jedynie mozliwo$é wypowiedzenia
umowy z zachowaniem terminu wypowiedzenia, czego réwniez nie uczynita).

Biorgc to pod uwage nalezalo réwniez doj$¢ do przekonania, ze niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 6 k.c.
Zgodnie z tym przepisem strona musi udowodnié te twierdzenia, z ktérych wywodzi korzystne dla siebie skutki
prawne. Z oczywistych przyczyn obowigzek dowodowy dotyczy jedynie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, ktore pozostaja miedzy stronami sporne. Na powddce spoczywal zatem obowiazek wykazania, ze pozwana
zawarla umowe najmu, z treéci ktérej wynikal obowiazek zaplaty oplat za uzytkowanie wieczyste, ktéremu to
obowigzkowi z pewno$cia sprostala. Podwyzszenie spornej oplaty z 1% do 3% réowniez nie budzito watpliwoéci Sadow
obu instancji (vide: pismo k.153). Pozwana nie kwestionowala nadto samego wyliczenia dochodzonej w pozwie kwoty.
Oznacza to, ze powodka udowodnila, zZe jej roszczenie jest usprawiedliwione co do zasady i wysoko$ci.

Zasadny okazal sie jedynie zarzut naruszenia art. 320 k.p.c. W doktrynie wskazano, iz rozlozenie zasadzonego
$wiadczenia na raty albo wyznaczenie odpowiedniego terminu do spelienia zasgdzonego Swiadczenia jest mozliwe
tylko "w szczegdblnie uzasadnionych wypadkach", tj. wowczas, gdy ze wzgledu na stan majatkowy, rodzinny, zdrowotny
spelnienie Swiadczenia przez pozwanego niezwloczne lub jednorazowe spelienie zasadzonego $wiadczenia przez
pozwanego byloby niemozliwe lub bardzo utrudnione albo narazaloby jego lub jego bliskich na niepowetowane szkody.
Przepis ten nie pozwala rowniez na postawienie zadluzenia w stan natychmiastowej wykonalno$ci w przypadku
uchybienia terminowi zaplaty danej raty (por. A. Jakubecki (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom
I. Artykuly 1-366, red. H. Dolecki, T. Wisniewski, LEX 2013 - oraz powolane tam Zrédla). Natomiast w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2006 r. w sprawie V CSK 20/06 wyjasniono, iz: "w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego dominuje stanowisko, ze art. 320 k.p.c., mimo swojej lokaty, jest przede wszystkim norma z zakresu
prawa materialnego (por. wyrok z dnia 9 sierpnia 2005 r. 2005 r., nr IV CK 82/05, niepubl.) oraz ze przepis ten, w
zakresie objetym jego hipoteza, wylacza stosowanie art. 5 k.c. (wyrok z dnia 22 listopada 1994 r., IT CRN 127/94, LEX
nr 82293)."

W tym zakresie nalezalo wiec podzieli¢ te argumentacje skarzacej, ktora prowadzila do wyeliminowania tego rygoru
z tredci sentencji Sadu I instancji. Stusznie pozwana tez zauwazyla, ze w praktyce taka klauzula niweczyla skutki



rozlozenia zadluzenia na raty, gdyz wyrok zostal pozwanej doreczony juz po terminie platno$ci pierwszej raty. Nie
zostalby zatem spelniony cel rozlozenia naleznosci na raty, ktory jest tu korzystny dla obu stron, bowiem uwzglednia
trudng sytuacje pozwanej oraz z punktu widzenia spétdzielni zwieksza prawdopodobienstwo splaty zadluzenia. Z tych
wszystkich przyczyn zaskarzony wyrok w w/w zakresie nalezalo zmieni¢, co nastapilo na podstawie art. 386 k.p.c.

Jednak uwzglednié jeszcze nalezalo to, ze Sad, rozkladajac na raty zasadzone $wiadczenie pieniezne, nie moze
odmoéwié zasadzenia na rzecz wierzyciela zadanych odsetek za okres od wydania wyroku; rozlozenie jednak
zasadzonego §wiadczenia na raty ma ten skutek, ze wierzycielowi nie przystuguja odsetki od ratalnych §wiadczen za
okres od daty wyroku do daty platnoSci poszczegblnych rat. Powyzsze oznacza, ze datg graniczna naliczania odsetek
przy $wiadczeniu rozlozonym na raty jest data wydania orzeczenia, co w niniejszej sprawie nastapilo 17 maja 2017 r. Z
tych przyczyn nie bylo wiec mozliwe uwzglednienie wniosku apelacji, ktéry zmierzal do nalozenia na pozwana zaplaty
rat od uprawomocnienia wyroku.

Podsumowujac — apelacja nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku w zakresie w jakim prowadzila do zmiany
wyroku skutkujacej oddaleniem powodztwa. Obowigzek zaplaty dochodzonej w pozwie kwoty nie budzil watpliwosci
Sadow obu instancji, co stanowilo przyczyne oddalenia apelacji na podstawie art. 385 k.p.c., przy wyeliminowaniu
zastrzezenia, ze w przypadku op6znienia w platnoSci rat pozostala naleznos$¢ stanie sie natychmiast wymagalna (art.
386 § 1 k.p.c.). Nie zmienilo to jednak w zaden sposob sytuacji procesowej pozwanej, ktora nalezalo uznaé za strone
przegrywajacq sprawe.

Biorac jednak pod uwage wyjatkowe okoliczno$ci, ktore opisal juz Sad I instancji, Sad Okregowy nie znalazl podstaw
do obcigzania pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego po mySli art. 98 k.p.c. Podzielajac argumentacje Sadu I
instancji, z tych samych przyczyn, Sad Okregowy odstapil od obcigzania powodki kosztami postepowania apelacyjnego
na podstawie art. 102 k.p.c.(pkt III sentencji).

Poniewaz powddka korzystala z ustanowionego dla niej pelnomocnika z urzedu, nalezalo mu sie wynagrodzenie bez
wzgledu na wynik sprawy. Pelnomocnik pozwanej, stosownie do treéci § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu, zlozyt o§wiadczenie, ze koszty te nie zostaly zaplacone przez strone. Biorac
pod uwage naklad pracy pelnomocnika, na podstawie § 8 pkt 5 wzw. z § 16 ust. 1 pkt 1 oraz § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia
nalezalo przyznaé pelnomocnikowi pozwanej kwote 1.200,00 zl podwyzszona o kwote podatku od towarow i ustug,
ktorej wyplate nakazano wyplacic¢ z sum Skarbu Panistwa — Sad okregowy w Warszawie, jak orzeczono w punkcie IV
sentencji wyroku.
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