Sygn. akt 11 C 5719/19

UZASADNIENIE

W pozwie z 8 kwietnia 2019 r. (data nadania w placowce pocztowej) powdd Zbigniew
Sarata wniost o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu trwajacego do 15 marca 2000 r. ze
wzgledu na okoliczno$¢, ze wilascicielem budynku przy ul. Lanciego 9b jest miasto stoteczne
Warszawa, a budynek znajduje si¢ w gminnym zasobie nieruchomos$ci. W ocenie powoda to
miasto stoleczne Warszawa powinno zajac si¢ konserwacja budynku.

(pozew k. 2)

W odpowiedzi na pozew pozwany m.st. Warszawa, reprezentowane przez
profesjonalnego petnomocnika, wnidst o oddalenie powddztwa w catosci jako bezzasadnego i
bezprzedmiotowego oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu wedtug
norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazal, ze budynek przy ul. F.M. Lanciego
9b usytuowany jest na nieruchomosci oznaczonej jako dz. ew. nr 4/42 z obrgbu 1-11-05,
ktorej aktualnym posiadaczem, administratorem i zarzadca jest Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Przy Metrze”. Na podstawie umowy dzierzawy Rep. A 13556/97 z 2 pazdziernika 1997 r.
zawarte] miedzy pozwanym a Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” na okres 29 lat,
Spotdzielnia zrealizowata zabudowe mieszkaniowg na gruncie oznaczonym wowczas jako
ew. 4/1 i 4/3 z obr. 1-11-05, stanowigcym wilasno$¢ m. st. Warszawy. Pozwany wskazal, ze
oprocz ww. umowy nie zawierat zadnej umowy dotyczacej przedmiotowego gruntu, np. na
wybudowanie budynkéw 1 administrowanie nimi. Pozwany zaznaczyt, ze budynki mieszkalne
zrealizowane na wydzierzawionym gruncie nie nalezg do gminnego zasobu mieszkaniowego,
w zwigzku z czym nie jest mozliwe ustalenie stosunku najmu powoda z pozwanym, jak
réwniez przeprowadzenie w nich remontdéw czy konserwacji przez pozwanego.

(odpowiedz na pozew k. 25)

W pismie z 3 grudnia 2020 r. powod podtrzymal swoje stanowisko, wskazujac ze

budynek przy ul. Lanciego 9b nalezy do gminnego zasobu nieruchomosci. Wskazat rowniez,

ze 23 sierpnia 1997 r. zawarl ze Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Przy Metrze” umowe, ktora nie



zostala do tej pory zrealizowana, m.in. z uwagi na stanowisko m.st. Warszawy. Ponadto
powdd wyrazit obawe, ze pozwany rozwigze umowe dzierzawy ze Spoétdzielnig z uwagi na
zaleglo$ci w oplatach za dzierzaweg gruntu, co doprowadzi¢ moze do pozbawienia powoda
mieszkania.
(pismo z 3 grudnia 2020 r. k. 34-36)

Strony w toku postgpowania potrzymaty swoje stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

02 pazdziernika 1997 roku aktem notarialnym Rep. A nr 13556/97 zostata zawarta
umowa dzierzawy, pomiedzy Gming Warszawa-Ursyndéw a Spotdzielnig Mieszkaniows ,,Przy
Metrze” z siedzibg w Warszawie. Przedmiotem powyzszej umowy byta dzierzawa dzialki o nr
ewidencyjnym 4/1 oraz 4/3 z obrebu 1-11-05, potozonej w Warszawie w rejonie ulic
Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i AL. KEN. Umowa zostala zawarta na czas okreslony
wynoszacy 29 lat, przedtuzenie powyzszej umowy bytoby mozliwe po podjeciu stosownej
uchwaty przez Rad¢ Gminy Warszawa- Ursynow. Strony aktu notarialnego zgodnie ustality
,ze prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow bedzie polegato na zabudowaniu

w/w nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa z ustugami .
(bezsporne, akt notarialny k. 27-29)

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibag w Warszawie zawarta z
Zbigniewem Saratg 23 sierpnia 1997 roku umowe nr 210, na mocy ktorej zobowigzata si¢ do
wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej o powierzchni catkowitej

wraz z poddaszem uzytkowym i garazem 188,75 m?

, zlokalizowanego na dzialce o
powierzchni okoto 210 m?, polozonego w Warszawie przy ul. Lanciego i powierzchnig
poddasza uzytkowego (48,23 m?) oraz garazu (15,13 m?) - § 2 umowy. W § 7 pkt 1
przedmiotowej umowy strony ustality, ze po dokonaniu przydziatow domow jednorodzinnych
oraz po przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztow budowy Spoétdzielnia przenosi na
czlonkéw wlasno$¢ przydzielonych domoéw wraz z prawami do dziatek. Wplata za
wybudowany dom miata odby¢ si¢ w pieciu ratach, ktorych wysokos$¢ zostala ustalona

procentowo.

(umowa nr 210 — k. 109-112, harmonogram wplat rat wktadu budowlanego k. 113)

Uchwata Rady Gminy Warszawa-Ursynow nr 287 z 25 lipca 2000 roku zwolniona

zostala z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomos¢, stanowigca na mapie KEM nr
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1.11.05-18/97 dz. ew. 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 o tacznej powierzchni 3ha 02a 82m?,
wydzierzawiona na 29 lat i zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe, a potozona
pomigdzy ulicami Plaskowicky, Lanciego, Belgradzka oraz AL. KEN. Nieruchomos¢
przeznaczono do oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie .
(uchwata k. 70-71)

Spoétdzielnia aby naby¢ uzytkowanie wieczyste nieruchomosci byla zobowigzana do
zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste 1 wniesienia oplaty poczatkowej w wysokosci 15%
warto$ci gruntu. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” zlozyta wniosek o zastosowanie
99% bonifikaty do oplaty poczatkowej z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego,
Gmina Warszawa-Ursynéw nie wyrazita zgody. Rada Miasta Stotecznego Warszawy
umozliwila ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub nabycie wlasnosci
nieruchomosci z bonifikatg. Spoétdzielnia nie skorzystala z mozliwosci uregulowania stanu

prawnego gruntu.
(bezsporne)

Pismem z 19 pazdziernika 2017 roku Zbigniew Sarata wezwat m. st. Warszawa do
przeniesienia wtasno$ci nieruchomos$ci potozonej w Warszawie przy ul. Lanciego F. m 9b
ewentualnie zaptaty kwoty 1.700.000,00 zt tytutem zwrotu nakladéw poniesionych na wyzej
wymieniong nieruchomos$¢ oraz do wyptaty odszkodowania. W uzasadnieniu wskazal, ze do
dnia sporzadzenia pisma Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” nie nabyla prawa
uzytkowania wieczystego ani prawa witasnosci nieruchomosci, na ktorej na koszt Zbigniewa
Saraty, zostat wybudowany dom jednorodzinny potozony przy ul. Lanciego 9B. Tymczasem
zgodnie z art. 48 k.c. oraz art. 235 k.c. powyzszy dom jednorodzinny nie stanowi wtasnosci
Zbigniewa Saraty ani Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”. W ocenie Zbigniewa
Saraty budynek postawiony na nieruchomos$ci nalezacej do m. st. Warszawy stal si¢

wlasno$cig m. st. Warszawa.
(pismo k. k. 100-102)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie powotanych w jego opisie
dokumentow, ktére nie byly kwestionowane przez zadng ze stron. Takze w ocenie Sadu nie

bylo podstaw, by podawa¢ w watpliwos¢ okoliczno$ci faktyczne wynikajace z tresci
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powyzszych dokumentéw. Dlatego Sad uznal, ze dowody z tych dokumentéw tworza spojny,
nie budzacy watpliwosci w §wietle wskazan wiedzy 1 do§wiadczenia zyciowego, a przez to w

pelni zastugujacy na wiar¢ materiat dowodowy.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwato na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod wnosit o ustalenie, iz wstapil w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego nr 6 przy ul. F. M. Lanciego 9b w Warszawie od 15 marca 2000 r. Podstawe¢
prawng zadania pozwu stanowit art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powo6d moze zadac ustalenia
przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny.

Interes prawny w rozumieniu powyzszego przepisu stanowi obiektywna potrzeba
uzyskania ochrony prawnej, wystepujaca wowczas, gdy powstata Sytuacja rzeczywistego
naruszenia albo zagrozenia naruszenia okreslonej sfery prawnej, gdy istnieje niepewno$¢ co
do przystugujacego powodowi prawa badz stosunku prawnego, ktoérego jest on strong badz
w niektorych przypadkach nawet osobg trzecia wobec danego stosunku. Zachodzi on, jezeli
sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie si¢ wyroku ustalajacego, definitywnie zakonczy
spor istniejagcy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztosci.
Podkres$li¢ nalezy, ze skuteczne powotanie si¢ na interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c.
wymaga wykazania przez powoda, ze wyrok wydany w tego rodzaju sprawie wywota takie
konsekwencje prawne w stosunkach mig¢dzy stronami, w wyniku ktorych ich sytuacja prawna
zostanie okreslona jednoznacznie, nie bedzie budzila watpliwosci, co spowoduje w
konsekwencji, iz zostanie usunig¢ta niepewno$¢ co do istnienia okre$lonych praw i
obowigzkoéw stron oraz ryzyko ich naruszenia w przysztos$ci (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 19 pazdziernika 2022 r., sygn. akt I CSK 2794/22, LEX nr 3427358.). Powod
nie posiada natomiast interesu prawnego, jesli przystuguje mu w danej sytuacji dalej idace
roszczenie o §wiadczenie czy uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego, nawet w drodze
orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 kwietnia
2010 roku, IV CSK 459/09, LexisNexis nr 2447032, wyrok Sadu Najwyzszego z 18 czerwca
2015 roku, 111 CSK 372/14, LEX nr 1745578 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27
lutego 2015 roku, I ACa 842/14, LEX nr 1679905). W takim wypadku ustalenie istnienia



badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa stanowi przestanke wskazanego
rozstrzygnigcia.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze powod nie
miat interesu prawnego w ustaleniu wstapienia przez niego w stosunek najmu lokalu przy ul.
Lanciego 9b w Warszawie. Bezspornym bylo, ze powdd posiada eskpektatywe spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do ww. lokalu. W tym miejscu przywota¢ nalezy uchwatg 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z 24 maja 2013 sygn. akt III CZP 104/12, zgodnie z ktéra w przypadku
ekspektatywy spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu brakuje "ogniwa ostatniego™
w postaci uzyskania przez spoétdzielnie odpowiedniego tytutu prawnego do nieruchomosci.
Sad Najwyzszy wskazal w ww. uchwale, ze na skutek ustanowienia tego prawa ,,dochodzi do
stabilizacji sytuacji prawnej uprawnionego cztonka spotdzielni jako beneficjenta
ekspektatywy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu 1 jednocze$nie do
wzmocnienia jego pozycji w relacjach prawnych ze spotdzielnig. Uzyskane tymczasowe
prawo podmiotowe jest zbywalne i dziedziczne. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze jedynie
definitywne przekre§lenie mozliwos$ci uzyskania przez spoétdzielni¢ prawa uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci czy tez prawa wiasnosci mogloby zakwestionowaé istnienie
ekspektatywy po stronie powoda.

Podsumowujac wskaza¢ nalezy, ze wobec braku interesu prawnego powoda w
ustaleniu wstgpienia przez niego w stosunek najmu powodztwo podlegato oddaleniu, o czym
Sad orzekt w pkt. | wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II wyroku, nie obcigzajac powoda kosztami
procesu. Sad uznal bowiem, ze na gruncie niniejszej sprawy zachodza podstawy do
nieobcigzania powoda kosztami procesu . Wedtug art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czgs$¢ kosztéw albo nie
obcigza¢ jej w ogoble kosztami. Przepis ten odnosi si¢ do szeroko pojetej zasady stusznosci.
Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury przestanki, ktorych zaistnienie warunkuje
mozliwos¢ obcigzenia strony przegrywajacej jedynie czescig kosztow albo nieobcigzania jej
w ogole tymi kosztami, obejmuja wystgpienie w sprawie wypadkow szczegolnie
uzasadnionych, ktore powoduja, ze zasadzenie kosztow na rzecz wygrywajacego przeciwnika
w catosci, a nawet w czeéci, byloby sprzeczne z powszechnym odczuciem sprawiedliwosci
oraz zasadami wspotzycia spotecznego. Przy tym zakwalifikowanie konkretnego przypadku
jako ,,szczegolnie uzasadnionego” wymaga rozwazenia caloksztaltu okolicznos$ci sprawy
taczacych si¢ z charakterem Zzadania poddanego pod osad, przy uwzglednieniu zasad
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wspoélzycia spotecznego (tak m.in.: postanowienie Sadu Najwyzszego z 17 kwietnia 2013
roku, V CZ 132/12, Lex nr 1341732, postanowienie Sadu Najwyzszego z 19 wrzesnia 2013
roku, 1 CZ 183/12, Lex nr 1388472). Do kregu okoliczno$ci branych przez Sad pod uwage
przy ocenie przestanek z art. 102 k.p.c. nalezg zarowno fakty zwigzane z samym przebiegiem
procesu, jak i bedace ,,na zewnatrz” procesu, ktore powinny by¢ oceniane z uwzglednieniem
zasad wspoltzycia spotecznego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 14 stycznia 1974, 11
CZ 223/73). Sad uznal, ze w przedmiotowej sprawie zachodzg okoliczno$ci uzasadniajace
odstgpienie od obcigzenia powoda kosztami procesu Strony przegrywajacej spor.

Z tych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji wyroku.

sedzia Matgorzata Wert



Zarzgdzenie:
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi wraz z pouczeniem.

sedzia Matgorzata Wert



