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Sygn. akt XXVI1I Ca 1004/23

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 kwietnia 2024 r.
Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydziat Cywilny Odwotawczy w skiadzie:
Przewodniczacy: Sedzia Ewa Cylc
po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2024 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa Zbigniewa Saraty
przeciwko miastu stotecznemu Warszawy
0 ustalenie
na skutek apelacji powoda
od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy -Mokotowa w Warszawie
z dnia 27 grudnia 2022 r., sygn. akt Il C 5719/19

1. oddala apelacje;

2. nie obcigza Zbigniewa Saraty kosztami procesu w instancji odwotawczej.

Sedzia Ewa Cylc



Sygn. akt XXVII Ca 1004/23
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 okolicznos¢, ze whascicielem budynku przy ul. Lanciego 9b jest miasto stoteczne
Warszawa, a budynek znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci. W ocenie powoda to
miasto stoteczne Warszawa powinno zajag¢ sie konserwacjg budynku.

W odpowiedzi na pozew pozwany m.st. Warszawa, reprezentowane przez
profesjonalnego petnomocnika, wni6st o oddalenie powd6dztwa w catosci jako bezzasadnego i
bezprzedmiotowego oraz zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu wedtug
norm przepisanych.

Uzasadniajgc swoje stanowisko pozwany wskazat, ze budynek przy ul. F.M. Lanciego
9b usytuowany jest na nieruchomos$ci oznaczonej jako dz. ew. nr 4/42 z obrebu 1-11-05,
ktorej aktualnym posiadaczem, administratorem i zarzadcg jest Spotdzielnia Mieszkaniowa
.Przy Metrze”. Na podstawie umowy dzierzawy Rep. A 13556/97 z 2 pazdziernika 1997 r.
zawartej miedzy pozwanym a Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,,Przy Metrze” na okres 29 lat,
Spotdzielnia zrealizowata zabudowe mieszkaniowg na gruncie oznaczonym woéwczas jako
ew. 4/1 i 4/3 z obr. 1-11-05, stanowigcym wiasno$¢ m. st. Warszawy. Pozwany wskazat, ze
oprécz ww. umowy nie zawierat zadnej umowy dotyczacej przedmiotowego gruntu, np. na
wybudowanie budynkdw i 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
rowniez przeprowadzenie w nich remontdw czy konserwacji przez pozwanego.

W piSmie z 3 grudnia 2020 r. powdd podtrzymat swoje stanowisko, wskazujgc ze
budynek przy ul. Lanciego 9b nalezy do gminnego zasobu nieruchomosci. Wskazat rowniez,
ze 23 sierpnia 1997 r. zawart ze Spotdzielnig Mieszkaniowg ,,Przy Metrze” umowe, ktora nie
zostata do tej pory zrealizowana, m.in. z uwagi na stanowisko m.st. Warszawy. Ponadto
powoOd wyrazit obawe, ze pozwany rozwigze umowe dzierzawy ze Spétdzielnig z uwagi na
zalegtosci w oplatach za dzierzawe gruntu, co doprowadzi¢ moze do pozbawienia powoda
mieszkania.

Strony w toku postepowania potrzymaty swoje stanowiska w sprawie.
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Wyrokiem z dnia 27 grudnia 2022 r. Sagd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, sygn. akt 11 C 5719/19:
. oddalit powodztwo;

Il.  nie obcigzyt Zbigniewa Saraty kosztami procesu.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzit sie¢ powdd, ktéry orzeczenie zaskarzyt w zakresie

pkt. I. sentencji wyroku, zarzucajgc:

1 nieuwzglednienie okolicznosci, iz budynek w ktorym mieszka jest wiasnoscig
pozwanego;

2. pominiecie konsekwencji wynikajacych z przepisow: art. 48 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - kodeks cywilny; art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami; art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego; art.
185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

3. przyjecie nieprawdziwego zatozenia, iz powod nie ma interesu prawnego w ustaleniu
wstgpienia w stosunek najmu, w sytuacji gdy wkrotce powodowi bedzie grozita

eksmisja.

Majac na uwadze powyzsze, powod wnidst o stwierdzenie istnienia stosunku najmu.

W odpowiedzi na apelacje, pozwany wniost o oddalenie apelacji jako bezzasadnej
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztébw postepowania, w tym kosztow

zastepstwa wedtug norm przepisanych za postepowanie przed Sgdem Il instancji.

Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

Apelacja wywiedziona przez powoda okazata sie bezzasadna i podlegata oddaleniu.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy w sposdb wszechstronny i prawidtowy
wyjasnit okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy oraz poczynit prawidtowe ustalenia
faktyczne i prawne. Analiza materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie
pozwala na stwierdzenie, ze Sad Rejonowy nie dopuscit sie uchybienn zarzucanych mu w
apelacji. Ostateczng ocene materiatu dowodowego i wnioski Sadu Rejonowego, Sad

Okregowy uznat za trafne.



W pierwszej kolejnosci Sadu Okregowy zaznacza, ze Sad Rejonowy prawidtowo
ustalit stan faktyczny niniejszej sprawy, w szczegdlnosci w odniesieniu do zawartej pomiedzy
Gming Warszawa-Ursyndw a Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Przy Metrze” umowa dzierzawy.
Zarzut zwigzany z nieuwzglednieniem przez Sad Rejonowy okolicznosci, iz budynek w
ktorym mieszka powod jest wiasnoscig pozwanego nie zastugiwat na aprobate.

Wymagato podkreslenia, ze niezasadny okazat sie zarzut wyrazajgcy sie w przyjeciu
nieprawdziwego zatozenia, iz pow6d nie ma interesu prawnego w ustaleniu wstgpienia w
stosunek najmu, w sytuacji gdy wkrotce powodowi bedzie grozita eksmisja. Sagd Okregowy
podziela wyrazony przez Sad 1 instancji poglad, iz interes prawny w rozumieniu art. 189
k.p.c. to obiektywna (czyli rzeczywiscie istniejgca), a nie tylko hipotetyczna (czyli w
subiektywnym odczuciu strony) potrzeba prawna uzyskania wyroku odpowiedniej tresci,
wystepujaca wowczas, gdy powstata sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia
naruszenia okreslonej sfery prawnej. Praktycznie rzecz biorgc, interes prawny wystepuje
wtedy, gdy sam skutek, jaki wywota uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoriczy spér
istniejagcy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztosci, a
jednoczesnie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego $rodka. Z kolei brak interesu
prawnego, jako przestanki powodztwa z art. 189 k.p.c., zachodzi wowczas, gdy strona nie ma
jakiejkolwiek potrzeby ustalania stosunku prawnego lub prawa, gdyz jego sfera prawna nie
zostata ani naruszona, ani zagrozona przez pozwanego.

W Swietle powyzszych wywoddw, w realiach rozpoznawanej sprawy po stronie
powoda nie wystepuje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. Zwazy¢ nalezy, ze powdd
nie miat interesu prawnego w ustaleniu wstgpienia przez niego w stosunek najmu lokalu przy
ul. Lanciego 9b w Warszawie. Bezspornym byto, ze powdd posiada eskpektatywe
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do ww. lokalu, co Sagd Rejonowy stusznie zauwazyt,
przywotujagc w tresci uzasadnienia uchwate sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 24 maja
2013 sygn. akt Il CZP 104/12, zgodnie z ktorg w przypadku ekspektatywy spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu brakuje "ogniwa ostatniego" w postaci uzyskania przez
spotdzielnie odpowiedniego tytutu prawnego do nieruchomosci. Dopiero zatem definitywne
przekres$lenie mozliwosci uzyskania przez spétdzielnie prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci czy tez prawa wiasnosci mogtoby zakwestionowac istnienie ekspektatywy po
stronie powoda.

Odnoszac sie do rozwazanej kwestii w sposob szczegdtowy, Sad Okregowy zaznacza,

ze jak wynika z akt sprawy, 2 pazdziernika 1997 roku aktem notarialnym Rep. A nr 13556/97



04050023

zostata zawarta umowa dzierzawy pomiedzy Gming Warszawa-Ursynéw a Spotdzielnig
Mieszkaniowg ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie. Przedmiotem powyzszej umowy byia
dzierzawa dziatki o nr ewidencyjnym 4/1 oraz 4/3 z obrebu 1-11-05, potozonej w Warszawie
w rejonie ulic Plaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i AL KEN. Umowa zostata zawarta na
czas okre$lony wynoszacy 29 lat, przedluzenie powyzszej umowy bytoby mozliwe po
podjeciu stosownej uchwaly przez Rade Gminy Warszawa-Ursyndéw. Strony aktu
notarialnego zgodnie ustality, ze prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkdw
bedzie polegato na zabudowaniu w/w nieruchomosci zabudowg mieszkaniowg z ustugami (k.
20-22v).

Wobec powyzszego nalezato uznaé, ze budynki mieszkalne zrealizowane na
wydzierzawionym gruncie nie nalezg do gminnego zasobu mieszkaniowego i nie bylo
mozliwe ustalenie istnienia stosunku najmu pomiedzy powodem a pozwanym. Spdétdzielnia
Mieszkaniowa ,Przy Metrze” jako dzierzawca i wiasciciel nakfadéw poczynionych na
gruncie upowazniona jest do zarzadzania tg nieruchomoscig, tj. administrowania oraz
pobierania z niej pozytkéw. Wzniesione budynki stanowig zatem $rodki trwate Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

Z uwagi na zawartg umowe dzierzawy, niezasadne byty rowniez zarzuty skarzacego
odnoszace sie do naruszenia przepisow prawa materialnego. Skarzacy podniost jedynie, ze
Sad Rejonowy pomingt konsekwencje wynikajgce z przywotanych w apelacji przepisow
prawa, nie precyzujac charakteru naruszen. W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy nie
dopuscit sie obrazy réwniez przepisdw prawa materialnego, stusznie oddalajac powo6dztwo z
uwagi na brak interesu prawnego powoda w zgdaniu ustalenia wstapienia w stosunek najmu.

Skarzacy bezpodstawnie zarzucit rbwniez Sagdowi Rejonowemu naruszenie art. 2 ust. 1
pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 150). Powotana ustawa
reguluje bowiem zasady i formy ochrony praw lokatorébw oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w skiad ktérego - zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 - wchodza
lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych
utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, oraz
lokale pozostajace w samoistnym posiadaniu tych podmiotéw (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2015 r., sygn. akt IV CSK 435/14).

Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu
nalezg w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez

drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).



W tym miejscu nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., do gminnego zasobu nieruchomos$ci nalezg
nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wilasnosci gminy i nie zostaly oddane w
uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
gminy.

Grunt, na ktérym zostaty wybudowane domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej
cho¢ nalezy do gminnego zasobu nieruchomosci, to dwczesnej Gminie Warszaw-Ursyndw
przystugiwato prawo do zawierania m.in. uméw dzierzawy gruntu, tak jak miato to miejsce w
rozpoznawanej sprawie. Domy jednorodzinne wybudowane zostaty zatem na nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka ewid. nr 4/42 z obrebu 1-11-05, ktorej aktualnym posiadaczem,
administratorem i zarzadcg jest Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze”. W toku
postepowania nie zostato rowniez wykazane, by poza umowa dzierzawy z dnia 2 pazdziernika
1997 r. pozwany zawierat umowy dotyczace np. wzniesienia budynkéw na przedmiotowym
gruncie.

Ponadto, jak wskazat pozwany, wobec poniesienia przez Spétdzielnie Mieszkaniowg
naktadéw zwigzanych z powstatymi budynkami. Spoétdzielni przystuguje roszczenie
wzgledem m.st. Warszawy o uregulowanie tytutu prawnego do przedmiotowego gruntu. Jak
wynikato z twierdzen pozwanego, postepowanie takie zostato juz wszczete i prowadzone jest
w Biurze Mienia Miasta i Skarbu Panstwa m.st. Warszawy.

W konsekwencji, uznajgc ze powod nie posiadat interesu prawnego do ustalenia
wstagpienia w stosunek najmu oraz majac na wzgledzie réwniez bezzasadno$¢ pozostatych
zarzutéw apelacji, Sad Okregowy apelacje powoda oddalit orzekajgc na podstawie art. 385
k.p.c.

Zgodnie z trescig art. 102 k.p.c. w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze
zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztéw albo nie obcigza¢ jej w ogoble
kosztami. Ustawodawca nie definiuje pojecia ,,wypadkdéw szczeg6lnie uzasadnionych”, totez
ich kwalifikacja nalezy do sadu, ktéry uwzgledniajgc catoksztatt okolicznosci konkretnej
sprawy powinien kierowa¢ sie wiasnym poczuciem sprawiedliwosci. Do kregu tych
okolicznosci nalezg zaréwno fakty zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace
na zewnatrz procesu zwiaszcza dotyczace stanu majgtkowego (sytuacji zyciowej).
Okolicznosci te powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspétzycia
spotecznego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 14 stycznia 1974
roku, sygn. akt Il CZ 223/73).
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Sad 1l instancji wzigt pod uwage szczegOlne okolicznosci sprawy i uznat, iz w
przedmiotowym postepowaniu zachodzit wyjatkowy wypadek uzasadniajacy nieobcigzanie
powoda kosztami zastepstwa procesowego strony pozwanej w instancji odwotawczej.

Z przytoczonych wyzej wzgledoéw Sad Okregowy orzekt jak w sentencji.

Sedzia Ewa Cylc



