Sygn. IV C 581/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Joanna Radzynska-Glowacka

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2023 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.
przeciwko Miastu (...) W.

o ustalenie

powodztwo oddala;

nie obcigza powoda kosztami procesu.

Sedzia Joanna Radzynska-Glowacka

Sygn. akt IV C 581/22

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 sierpnia 2021 r. (data nadania) skierowanym przeciwko Miastu (...) W. Spoéldzielnia Mieszkaniowa
(...) z siedziba w W., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta o modyfikacje sadowg w trybie

art. 357(Y k.c. § 7 Porozumienia z dnia 17 grudnia 1993 r. zawartego miedzy powodowg Spé6ldzielnia a Gming W. P. w
brzmieniu nadanym aneksem z dnia 14 sierpnia 1996 r. poprzez uksztaltowanie nastepujacej treéci § 7 pkt I ppkt 1:

»1. Za dzialki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe — 0,5 % aktualnej wartoSci gruntu;” — ze skutkiem
wstecznym od dnia 1 stycznia 2019 r. Nadto powdd wnidst o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opdzZnienie
od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty. (pozew, k. 3 — 9)

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto (...) W. wniost o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na
rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych z odsetkami
ustawowymi za opdZnienie. (odpowiedZ na pozew — k. 96-108)

W pi$mie zawierajacym ostateczne stanowisko powod oswiadczyl, ze podtrzymuje Zadanie pozwu w caloéci i wnosi o
zasadzenie kosztéw wedtug norm przepisanych. (pismo z ostatecznym stanowiskiem powoda — k. 482-485v.)

Rowniez pozwany o$wiadczyl, ze wnosi jak dotychczas o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego kosztow postepowania sgdowego wedlug norm przepisanych. (pismo z ostatecznym stanowiskiem
pozwanego — k. 487-489)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest w posiadaniu gruntéw mieszkalnych B. (...) - nr obrebu (...), nr dzialek (...),
O. - nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) — nr obrebu (...), nr dzialki (...) cz., B.— nr obrebu (...), nr dzialki (...), R. (...)
— nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. I.— nr obrebu (...), nr dziatek (...), B. (...) C., B., Z. — nr obrebu (...), nr dzialek (...),
B. (...) W. (...), C. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) R. (...), W. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) R.
(...), B. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...) cz., (...) cz., (...) cz., (...) cz., B. (...) R. (...) —nr obrebu (...) nr dzialek (...),
B. (...) R. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...). (zestawienie gruntéw we wladaniu, k. 190)

Miasto (...) W. jest wlascicielem w/w gruntow. (okoliczno$é bezsporna)

W dniu 17 grudnia 1992 r. pomiedzy Urzedem Dzielnicy Gminy W. P. a Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) zostalo
zawarte Porozumienie w sprawie ostatecznego ustalenia granic lokalizacji teren6w zespolu mieszkaniowego osiedla
(...). W § 1 Porozumienia wskazano, ze w toku negocjacji prowadzonych pomiedzy Urzedem Dzielnicy Gminy W. P.
a Spoéldzielnia Mieszkaniowy (...) ustalono ostateczne granice terenéw znajdujacych sie w posiadaniu Spéldzielni,
ktobre zostana przekazane w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie Porozumienia Urzad mial wykona¢ mapy do celow
prawnych, a kosztami wykonania obciazy¢ SM (...) (§ 2 zd. 1 Porozumienia).

Zgodnie z § 6 Porozumienia integralna cze$cig Porozumienia byl zalacznik nr (...), tj. plan osiedla (...) z zaznaczonymi
terenami spéldzielni kolorem zielonym oraz zalacznik nr 2, tj. plan terenu przy ul. (...) z naniesionym budynkiem.
(Porozumienie, k. 21-23)

Dnia 14 sierpnia 1996 r. strony podpisaly Aneks do Porozumienia z dnia 17 grudnia 1992 r., na mocy ktérego dodano do
Porozumienia § 7, § 8, § 9, oraz § 10. W § 7 wskazano, ze do czasu ostatecznego uregulowania stanu prawnego poprzez
zawarcie stosownych uméw notarialnych i wpis prawa uzytkowania wieczystego do ksiag wieczystych Gmina W. T.
wyraza zgode na dalsze korzystanie przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) z gruntdéw opisanych w § 1 Porozumienia
oznaczonych na zalgczniku graficznym stanowiacym integralng cze$¢ porozumienia, na warunkach okreslonych w
1993 r. potwierdzonych o§wiadczeniami Gminy zlozonymi w latach ubieglych, tj.:

Do czasu podpisania umoéw notarialnych ustala sie odplatnosé za korzystanie z gruntéw w wysokoSci:
za dzialki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe — 1% aktualnej wartoSci gruntu;

za dzialki przeznaczone pod dzialalno§¢ handlowo-ustugowa — 3% aktualnej warto$ci gruntu.

Cena gruntu ustalana jest na podstawie opinii biegltego rzeczoznawcy.

Wysoko$¢ oplat z tytulu korzystania z gruntu moze ulec zmianie w zwigzku z aktualizacjg cen gruntéw nie czesciej
niz raz w roku kalendarzowym.

Oplaty okres$lone w p-cie I obniza sie o 50%, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali zajmowanych przez
emerytow i rencistow, ktorych jedynym Zrodlem utrzymania jest emerytura lub renta.

Oplaty z tytulu korzystania z gruntu Spoéldzielnia mieszkaniowa (...) wnosi¢ miala z gory do dnia 31 marca kazdego
roku. Nieuiszczenie oplaty w terminie stanowi¢ mialo podstawe do naliczenia odsetek ustawowych za zwloke. (aneks,
k. 165-165v.)

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) wystapila do Urzedu (...) W., Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami o ustanowienie na
jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego do gruntéw bedacych w posiadaniu Spéldzielni i objetych Porozumieniem
z dnia 17 grudnia 1993 r. oraz nieodplatne przeniesienie wlasno$ci znajdujacych sie na nich obiektow budowlanych
bedacych w faktycznym posiadaniu Spoéldzielni. (pismo z 12.12.1996, k. 191, pismo z 19.09.2013 r., k. 41v.,
o$wiadczenie, k. 328)



Miasto (...) W. zawarlo ze Spoéldzielnia Mieszkaniowg (...) umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz
przeniesienia wlasnosci budynkéw co do niektérych gruntéw znajdujacych sie w posiadaniu Spéldzielni. (umowa
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz przeniesienia wlasnoéci budynkéw z dnia 21 grudnia 2006 r., k. 191v.
— 201V.)

Urzad Dzielnicy T. (...) W. odmoéwil regulacji prawa do pozostatych gruntéw na rzecz SM (...) uznajac, ze wiekszo$c
wnioskow zostala zlozona niezgodnie z zasadami reprezentacji Spoldzielni. Miasto (...) W. uznalo rowniez, ze uptynely
terminy zawite zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami dla zgloszenia roszczen, ktore zostaly ustanowione
przez przepisy prawa materialnego, za$ wiekszo$¢ nieruchomoéci objetych wnioskami jest przedmiotem toczacych sie
postepowan administracyjnych z wniosku bylych wlascicieli badZ nastepcow prawnych, co uniemozliwia uregulowanie
prawa do tych gruntéw na rzecz Spoldzielni. (pismo, k. 141-142v.)

W dniu 5 maja 2017 r. Prezydent (...) W. wydal zarzadzenie nr (...) w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do
trzech lat nieruchomosci (...) W. i nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela
jest Prezydent Miasta (...) W.. (zarzadzenie nr (...), k. 31v. - 32v.)

Pismem z dnia 19 marca 2019 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o czeSciowe umorzenie nalezno$ci
Miasta (...) w.z tytutu oplat za rok 2019 za korzystanie z nieuregulowanych gruntéw objetych Porozumieniem z dnia
17 grudnia 1993 r., na kwote 4.252.486,33 zl. (pismo, k. 36v - 37v..)

Miasto (...) W. nie wyrazilo zgody na umorzenie nalezno$ci z tytulu oplat za korzystanie w 2019 roku z gruntéw o
nieuregulowanym stanie prawnym. Objetym porozumieniem z dnia 17 grudnia 1993 r. (pismo z 14.06.2021 ., k. 33

- 34v.)

Pismem z dnia 17 lutego 2021 r. SM (...) dokonata wypowiedzenia § 7 ust. I Porozumienia z dnia 17 grudnia 1993r.,
zmienionego nastepnie aneksem nr (...) z dnia 14 sierpnia 1996 r. w zakresie odplatnosci za korzystanie z gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, objetych ww. Porozumieniem. Jednoczesnie Spoldzielnia wniosta o ustalenie tresci tego
ustepu w ten sposéb, ze zamiast 1% aktualnej warto$ci gruntu za dzialki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
przyjac potowe tej stawki. (pismo, k. 121-121v.)

W odpowiedzi na pismo w sprawie wypowiedzenia przez SM (...) § 7 Porozumienia z dnia 17 grudnia 1993 r. Urzad
Dzielnicy T. (...) W. zakwestionowal skuteczno$¢ o$wiadczenia Spdldzielni o wypowiedzeniu § 77 ust. I Porozumienia
wskazujac, ze zadne z postanowiefn porozumienia nie przyznaje Spoéldzielni uprawnienia do jednostronnego
wypowiedzenia wysokoS$ci stawki procentowej oplaty z tytutu korzystania z gruntu. (pismo, k. 122-122v.)

Uchwala nr (...) Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 10 marca 2021 r. postanowil dokona¢ potracenia
naliczonej przez Dzielnice T. (...) W. za rok 2021 czeSci oplaty za grunty uzytkowane zgodnie z Porozumieniem,
nieuregulowane na rzecz Spoéldzielni do wysokoéci 3.285.518,15 zL. (uchwala nr (...), k. 24)

Pismem z dnia 12 marca 2021 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) zlozyla Miastu (...) W. o$wiadczenie o potraceniu
naleznej Dzielnicy T. (...) W. za rok 2021 oplate za grunty uzytkowane zgodnie z Porozumieniem, nieuregulowane na
rzecz Spoldzielni do wysoko$ci 3.285.518,15 zL. (o$wiadczenie o potraceniu, k. 45 — 45v.)

Miasto S. W. nie uznalo powyzszego os§wiadczenia o potraceniu za skutecznie zlozone. (pismo z 24.06.2021 ., k 38v.)

Prawo Spéldzielni Mieszkaniowej (...) do gruntéw B. I O. (...) - nr obrebu (...), nr dzialek (...), O. - nr obrebu (...),
nr dzialek (...), B. (...) — nr obrebu (...), nr dzialki (...) cz., B. (...)— nr obrebu (...), nr dzialki (...), R. (...) — nr obrebu
(...), nr dzialek (...), B. (...) (...)— nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) C., B., (...) — nr obrebu (...), nr dziatek (...),
B. (...) W. (...), C. 1 — nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) R. (...), W. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...), B. (...) R.
(...), B. (...)— nr obrebu (...), nr dziatek (...) cz., (...) cz., (...) cz., (...) cz., B. (...) R. (...) —nr obrebu (...) nr dzialek (...),
B. (...) R. (...) — nr obrebu (...), nr dzialek (...) nie zostalo uregulowane, za$§ Spoéldzielnia nie wniosta na rzecz (...) W.



oplat za grunty nieuregulowane za rok 2021 uznajac, ze cze$¢ oplaty wniesiona w 2020 roku pokrywa nalezno$¢ za
rok 2021. (okoliczno$c bezsporna)

Sad dokonal nastepujgcej oceny materiatu dowodowego.

Sad uznal za wiarygodne obiektywne dowody z wymienionych dokumentbéw, jako ze nie budzily one watpliwosci co
do ich autentyczno$ci i nie bylty kwestionowane przez zadng ze stron postepowania.

Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 3 k.p.c. pominal wniosek strony powodowej
o dopuszczenie dowodow z zeznan S. A. oraz dowodu z dokumentéw w postaci wyciagu z dwdch gazet spotdzielczych
jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad skierowal sprawe na posiedzenie niejawne celem wydania orzeczenia na podstawie art. 15 zzs' pkt 2 i art.

15 zzs” ustawy z 2 marca 2020 . o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem
i zwalczaniem COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych. Konieczne i
wystarczajace postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone bowiem w caloéci, a ostateczne stanowiska stron
postepowania zostaly odebrane na pi$mie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na skutek analizy roszczenia powoda Sad doszed! do przekonania o braku jego zasadnosci, w zwigzku z czym podlegato
ono oddaleniu.

W niniejszej sprawie Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) domagala sie modyfikacji § 7 pkt I Porozumienia z dnia 17

grudnia 1993 r. w brzmieniu nadanym aneksem z dnia 14 sierpnia 1996 r. w trybie art. 357" k.c.

Zgodnie z art. 357" k.c. jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spelnienie $éwiadczenia byloby polaczone z
nadmiernymi trudno$ciami albo grozitoby jednej ze stron razgcg strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu
umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego, oznaczyé sposob
wykonania zobowigzania, wysoko$¢ $wiadczenia lub nawet orzec o rozwiazaniu umowy. Rozwiazujac umowe sagd moze
w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujgc sie zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.

W art. 357" k.c. ustawodawca wprowadzil klauzule nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (rebus sic stantibus),
umozliwiajaca zmiane tresci lub rozwiazanie zobowiazania przez Sad w zwiazku z zaistnieniem wskazanych w nim
nadzwyczajnych okoliczno$ci. Przepis ten dotyczy wszystkich typow zobowiazan powstalych w drodze umowy (w tym
stosunkéw zobowigzaniowych nietypowych, nawigzanych w ramach swobody uméw). Z uwagi na to, ze przepis art.

357" KC wprowadza wyjatek od zasady nakazujacej wykonywa¢é zobowigzania zgodnie z ich pierwotng treécia, nie jest
dopuszczalna jego ekstensywna (rozszerzajaca) interpretacja, np. na inne kategorie stosunkéw zobowigzaniowych (tak
rowniez Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowiazania, 2005, s. 277; A. Malarewicz, Wplyw, cz. 2, s. 588; inaczej SN w
WyT. 2 26.11.1992 1., III CZP 144/92, OSP 1993, Nr 11, poz. 215, z glosa krytycznag E. Drozda; a takze w uzasadnieniu do
uchw. SN(7) z 29.12.1994 r., III CZP 120/94, OSNC 1995, Nr 4, poz. 55; T. Wisniewski, w: G. Bieniek i in., Komentarz
KC, t. 1, 2005, s. 38; W. Czachorski, Zobowiazania, s. 313 i A. Brzozowski, Wplyw, 1992, s. 2101 n.).

Powolany wyzej przepis zawiera katalog przeslanek ingerencji Sadu w tre$¢ umownego stosunku zobowiazaniowego,
do ktorych nalezy zaliczy¢:

nadzwyczajng zmiane stosunkow;
nadmierng trudno$é w spelnieniu $§wiadczenia lub groZzbe razacej straty dla jednej ze stron;

zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkow a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania czy grozba straty;



nieprzewidzenie przez strony przy zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania.

Zwazywszy na tre$¢ wskazanego przepisu nie ulegalo watpliwo$ci, iz uznanie przez Sad mozliwoéci ingerencji w tresé
laczacego strony stosunku wymagalo stwierdzenia lacznego wystgpienia wszystkich wymienionych przestanek.

Przez zmiane stosunkéw nalezy rozumieé zmiane okoliczno$ci, warunkdéw, polozenia czy sytuacji, w jakich dzialaja
strony (w poréwnaniu do tychze elementdéw stosunkoéw istniejacych w chwili zawierania umowy), ktéra odnosi
sie do pewnej grupy podmiotéw, a nie indywidualnej sytuacji strony stosunku zobowigzaniowego lub kazdej z

nich (zob. A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2018, art. 357", Nb 10; T. Wiéniewski, w:
G. Bieniek i in., Komentarz KC, t. 1, 2005, s. 39; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowiazania, 2005, s. 278 i
n.). Nadzwyczajng zmiang stosunkéw jest zmiana wyjatkowa, ktoéra powinna odrdznia¢ sie od zmian spotecznych
bedacych zjawiskami normalnymi, z jakimi strony zawigzujace zobowiazanie musza sie liczy¢, tj. od tzw. normalnego
ryzyka kontraktowego (por. wyr. SA w Katowicach z 20.6.2017 r., V. ACa 690/16, OSAK 2017, Nr 4, poz. 4),
natomiast nie musi by¢ spowodowana nadzwyczajna przyczyna, np. kleska zywiolowa. Okreélenie "nadzwyczajna
zmiana stosunkoéw" oznacza nie incydentalne, przemijajace zakldcenia sytuacji, ale jej trwale przeobrazenie, co
nalezy postrzegac z uwzglednieniem przestanki "nadmiernej trudnosci albo razacej straty” w przypadku spelnienia
Swiadczenia i specyfiki danego zobowigzania (zob. wyr. SA w Gdansku z 1.6.2017 r., V. ACa 480/16, Legalis). Nalezy
bowiem mie¢ na uwadze, ze w przypadku gdy zobowigzanie musi by¢é wykonanie w $ciSle okreSlonym momencie,
w ktérym mialy by¢ osiagniete zamierzone korzysci stron zwigzane z wykonaniem umowy, a nie moze to nastapié
w dluzszym czasie, nawet przemijajace zaklocenie sytuacji czy stosunkéw moze uzasadnia¢ zastosowanie klauzuli
rebus sic stantibus. Z kolei w sytuacji, gdy realizacja umowy, czy tez pobieranie przez strone korzyséci z jej wykonania

sq rozlozone w czasie, przemijajaca zmiana stosunkéw nie uzasadnia stosowania przepisu art. 357" KC. Klauzula
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw moze znaleZ¢ zastosowanie w szczegolno$ci w razie nadzwyczajnej zmiany sytuacji
gospodarczej, w szczegolnoéci tzw. zalamania gospodarczego, objawiajacego sie hiperinflacja, gwaltownym spadkiem
dochodu narodowego, bardzo duzym bezrobociem, masowymi upadlo$ciami przedsiebiorcow itp. Z kolei zmiana

obowigzujacego prawa zwykle nie jest traktowana jako "nadzwyczajna zmiana stosunkéw" w znaczeniu art. 357" k.c.,
chyba ze, jak do tego odnioslt sie w swoim orzecznictwie SN, jest to zmiana zasadnicza i zaskakujaca (zob. wyr. SN
7 17.1.2008 r., III CSK 202/07, Legalis; wyr. SN z 22.11.2007 r., III CSK 111/07, niepubl.; wyr. SN z 20.7.2007 r., I
CK 3/07, OSNC-ZD 2008, Nr C, poz. 65; wyr. SN z 16.5.2007 1., III CSK 452/06, OSP 2009, Nr 2, poz. 19, z glosa B.
Lackoronskiego; wyr. SN z 8.3.2018 r., IT CSK 303/17, Legalis).

Strona powodowa w toku postepowania nie wykazala przestanki nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw, ktora
uzasadnialaby podjecie przez Sad decyzji o zmianie stosunku wynikajacego z Porozumienia z dnia 17 grudnia 1993
r. w brzmieniu nadanym aneksem z dnia 14 sierpnia 1996 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wiaze przestanke
nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw z okoliczno$cig zmiany jej sytuacji prawnej w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z
dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2020 1. poz. 139 ze zm.). W ocenie Sadu okoliczno$é ta nie wypelnia warunku
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Sad podziela stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy, ze co do zasady zmiana
obowiazujacego prawa nie moze stanowi¢ nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Nieprzewidywana przez strone umowy
zmiana stanu prawnego moze stanowi¢ zdarzenie wywolujace nadzwyczajng zmiane stosunkdéw w rozumieniu art.
357" KC, dopiero w momencie, kiedy wplywa na sytuacje obu lub jednej ze stron, utrudniajac ja do tego stopnia, ze
spelnienie przewidzianego w umowie Swiadczenia jest polaczone z nadmiernymi trudno$ciami lub grozi razaca strata
(wyr. SN z 20.7.2007 1., I CK 3/07, OSNC-ZD 2008, Nr C, poz. 65). Niezasadnym jest, zdaniem Sadu, odwolywanie
sie przez powoda do faktu wejsScia w zycie w/w ustawy w sytuacji, gdy Spoéldzielnia nie posiadala i nadal nie posiada
prawa uzytkowania wieczystego do gruntéw objetych Porozumieniem, za$ ustawa ta skierowana jest do podmiotow
posiadajacych status uzytkownika wieczystego. Wobec tego Sad doszed}l do przekonania, ze strona powodowa nie
zdolala udowodni¢, aby zaistniala nadzwyczajna zmiana stosunkéw w niniejszej sprawie. Zwazy¢ nalezy, ze na stronie
powodowej ciazyl obowiazek wykazania, ze do takiej zmiany stosunkéw doszlo.



Odnoszac sie do drugiej ze wskazanych wyzej przestanek wskazac¢ nalezy, ze jest ona SciSle powigzana z nadzwyczajng

zmiang stosunkéw. Przepis art. 357" k.c. wymaga bowiem, aby wskutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw zaistniala
nadmierna trudno$¢ w spelieniu §wiadczenia lub grozba razacej straty. Zwykle przyjmuje sie, ze trudno$ci w
spelnieniu §wiadczenia zachodza w przypadku, gdy z przyczyn praktycznych (zwlaszcza technicznych) lub prawnych,
majacych nature osobista, podjecie przez dluznika nakazanego mu zachowania wymagatoby od niego szczego6lnych,
niezmiernie ucigzliwych lub niebezpiecznych dla dluznika, a w zwigzku z tym calkowicie nieracjonalnych staran.
"Razaca strata" jest zwrotem niedookreslonym, ktory powinien stuzyé zapewnieniu elastycznego dokonywania

kwalifikacji roznych stanéw faktycznych na podstawie art. 357" k.c. Obejmuje strate zdecydowanie ponadprzecietna.
Za "razaca strate" mozna uznaé sytuacje, w ktorej dochodzi do dosé wysokiego stopnia naruszenia réwnowagi stron,
polegajacego na tym, ze wykonanie zobowigzania prowadziloby do "skutkéw nie do zaakceptowania, niedajacych sie
pogodzi¢ z prawem i sprawiedliwo$cig", "lichwiarskiego wyzysku", czy tez byloby czym$ "zasadniczo innym niz to
planowano przy zawarciu umowy" (zob. szerzej P. Machnikowski, w: E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz KC,
2019, art. 357", Nb 8). Nie mozna zatem tego okreslenia interpretowaé¢ w oderwaniu od istoty i celu konkretnego
zobowigzania. O tym, czy wykonanie umowy przynosi stronie strate, decyduje nie samo poréwnanie aktualnej
wartosci Swiadczen, ale caloksztalt skutkow wykonania zobowigzania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu
zobowigzania i tego, jakich korzys$ci z jego wykonania strona mogla sie spodziewac¢ (tak réwniez SN w wyr. 2 19.11.2014

r., I CSK 191/14, Legalis).

Przenoszac powyzsze na kanwe przedmiotowej sprawy Sad uznal, ze strona powodowa nie wykazala, aby po jej
stronie zaistniala nadmierna trudnoé¢ w spelnieniu $wiadczenia w wykonaniu Porozumienia z dnia 17 grudnia 1993
r., badz spehienie tego Swiadczenia mialoby spowodowac razaca strate u powoda. Spoldzielnia w toku postepowania
podniosla, ze oplaty wynikajace z Porozumienia stanowig duze obciazenie finansowe dla mieszkancow w zwigzku z
coraz trudniejsza sytuacja gospodarcza, dodatkowo spowodowana epidemig. Pow6d powolywatl sie takze na fakt, ze
oplaty te obciazaja mieszkancéw pomimo, ze nie posiadaja oni zadnych praw do gruntu. Sad zwazyl, ze pow6d nie
wykazal, aby Spoéldzielnia posiadala nadmierng trudno$¢ w spelnieniu §wiadczenia. Przeciwnie, majac na uwadze
okoliczno$¢, ze strona powodowa uiszczala do 2021 roku zobowigzania wynikajace z Porozumienia, w ocenie Sadu
nie zachodzi po stronie Spoéldzielni trudno$¢ w spelieniu §wiadczenia. Nie mozna rowniez uznaé za stuszne, ze
dokonywanie oplaty za korzystanie z gruntéw wigzaltoby sie z razaca strata po stronie powodowej. Wskazaé bowiem
nalezy, ze oplata za korzystanie z gruntéw w wysoko$ci 1% aktualnej wartoSci gruntu, ktéra to strona powodowa
kwestionuje, nie stanowi oplaty nieuczciwej, nadmiernie wygérowanej czy nieadekwatnej do uprawnienia, z jakim sie
wigze. Powyzsza okoliczno$¢ powinna zostaé wykazana przez strone powodowa w oparciu o reguly wynikajace z art.
6 k.c. W ocenie Sagdu powdd jednak nie zdotal wykazaé, ze po jej stronie zaistniala nadmierna trudno$é w spelnieniu
Swiadczenia badz spelienie tego $wiadczenia mogloby spowodowaé razaca strate. Powod nie przedstawil zadnych
dokumentow, dowodéw, z ktérych miataby wynika¢ powyzsza okoliczno$é, nie wynika ona roéwniez z pominietych
przez Sad dokumentéw. Sad uznal zatem, ze powdd nie podotal obowigzkowi wykazania przeslanki trudnosci w
spelnieniu §wiadczenia lub razacej straty.

Zwazy¢ nalezy, ze pomiedzy nadzwyczajng zmiang stosunkéw a nadmierng trudnos$cia w spelnieniu $wiadczenia lub
grozba razacej straty powinien zaistnie¢ zwiazek przyczynowy, ktéry nie musi opierac sie na przymiocie normalnosci
nastepstwa. W ocenie Sadu w sprawie niniejszej brak jest zwiazku przyczynowego pomiedzy wejéciem w zycie ustawy z
dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnoéci tych gruntéow a ewentualng trudnoécia w spelieniu §wiadczenia, badZ wystapieniem razacej
straty. Strona powodowa zarzucila, ze konsekwencja nieuregulowania stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych
budynkami spoldzielni mieszkaniowych jest brak mozliwoSci skorzystania z regulacji przewidzianej w ustawie o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntéow, w tym w szczegdlnoSci z bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztalcenia uiszczanej przez nowego
wladciciela gruntu na rzecz dotychczasowego wlasciciela gruntu. Sad nie dopatrzyl sie zwigzku przyczynowego
we wskazanej okolicznoéci, tj. aby konsekwencja wejécia w zycie powolanej ustawy byla jakakolwiek trudnosé w
wykonaniu zobowigzania zaplaty za korzystanie z gruntéw w 2021 roku. Powod niejako obarcza pozwanego o to,



ze Spoldzielnia nie moga skorzysta¢ z bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztalcenia zgodnie z powolana ustawa,
jednakze nie mozna zgodzi¢ sie z powodem, aby okolicznoé¢ ta wypelniala wymog zwiazku przyczynowego pomiedzy
nadzwyczajna zmiang stosunkéw a nadmierna trudnos$cig w spelieniu $wiadczenia lub grozba razacej straty. Sad nie
dopatrzyl sie w przedmiotowej sprawie zwiazku przyczynowego i uznal, ze powdd nie wykazat kolejnej z przestanek

przewidzianych w art. 357" k.c.

Ostatnim z warunkéw, jakie ustawodawca wprowadza w art. 357" k.c. jest nieprzewidzenie przez strony przy
zawieraniu umowy wplywu zmiany stosunkéw na wykonanie zobowigzania. W doktrynie na tej podstawie formuluje
sie bardziej rygorystyczny wymog "nieprzewidywalnos$ci". Zgodnie z nim, strona wystepujaca z zadaniem opartym na
klauzuli rebus sic stantibus powinna wykazac, ze nie tylko rzeczywiscie nie przewidziala znaczenia zmiany stosunkéw
dla danego zobowiazania, ale tez ze nawet nie mogla go przewidzie¢ przy dolozeniu nalezytej starannosci. Dopiero tak

sformulowany wymog uzasadnia wylaczenie zastosowania art. 357" KC w sytuacjach mieszczacych sie w zakresie tzw.
normalnego ryzyka kontraktowego (por. wyr. SN z 21.9.2011 1., I CSK 727/10, Legalis).

Zdaniem Sadu réwniez tej okolicznoS$ci strona powodowa nie zdolala wykazaé. Co wiecej, Spoldzielnia w toku
postepowania w ogoéle nie odniosla sie do warunku nieprzewidywalnoéci wystgpienia nadzwyczajnej zmiany
stosunkow. Zdaniem Sadu Spoéldzielnia winna mieé¢ na wzgledzie zar6wno mozliwo$¢ braku uregulowania stanu
prawnego gruntow jak rowniez mozliwo$¢ wzrostu wartoéci gruntéw, z ktorych korzysta. Wobec tego Sad doszed} do

przekonania, ze ostatnia z przestanek przewidzianych art. 357" k.c. réwniez nie zostala przez Spéldzielnie wykazana.
Majac na wzgledzie powyzsze okolicznos$ci, Sad orzekt jak w pkt. I sentencji wyroku.

O kosztach procesu nalezalo orzec w pkt. II sentencji wyroku. Sad uznal za zasadne nieobcigzanie powoda
kosztami procesu w my$l art. 102 k.p.c. Zgodnie z jego trescia w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad
moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami. Zdaniem
Sadu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy zastosowanie regul ogdlnych przewidzianych w postepowaniu cywilnym,
dotyczacych zwrotu kosztéw procesu, byloby nieuzasadnione, gdyz obciazanie powoda kosztami procesu, majac na
wzgledzie pobudki, jakimi kierowal sie pow6d wystepujac z niniejszym powo6dztwem, prowadziloby do naruszenia
poczucia sprawiedliwoSci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania i na podstawie powolanych przepisow Sad orzekl jak w sentencji.

ZARZADZENIE
(..
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