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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Z. T.

przeciwko Miastu stotecznemu Warszawa i Spotdzielni Mieszkaniowej o ustalenie,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 29 marca 2012 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 listopada 2010 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Powddka Z. T. w pozwie skierowanym przeciwko Miastu Stotecznemu
Warszawie i Spotdzielni Mieszkaniowej /.../ domagata sie ustalenia na podstawie
art. 189 k.p.c. niewaznosci zawartej przez pozwanych w dniu 10 sierpnia 1999 r. w
formie aktu notarialnego, umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i
przeniesienia wiasnosci budynkdéw, w czesci dotyczacej oddania pozwanej
Spotdzielni w uzytkowanie wieczyste czesci nieruchomosci, oznaczonej dawnym nr
hip. /.../ dz. 2 i stanowigcej obecnie cze$¢ dziatki ew. nr 48/6, o powierzchni 298
m?.  Powodka twierdzita, Zze wumowa jest niewazna, poniewaz oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastgpito w toku wszczetego przez jej
poprzednikow prawnych postepowania o przyznanie, na podstawie przepisow
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1946 r. o wilasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. st. Warszawy, prawa wiasnosci czasowej i uzyskanie tego prawa

przez Spotdzielnie uniemozliwia pozytywne zatatwienie wniosku dekretowego.

Pozwani wnosili o oddalenie powodztwa, dowodzgc braku interesu
prawnego powodki, przy czym pozwana Spotdzielnia podniosta, ze w chwili
zawierania umowy nie wiedziata, ze toczy sie postepowanie administracyjne
z wniosku bylych witascicieli nieruchomosci, wskazata tez, ze zawarta umowy
o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w budynkach znajdujgcych sie na

nieruchomosci i wtasciciele tych lokali sg rowniez wspotuzytkownikami gruntu.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 10 grudnia 2009 r. oddalit powédztwo. W
motywach rozstrzygniecia ustalit, ze nieruchomos¢ oznaczona dawnym nr hip.6158
objeta zostata dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze
zm.). Przedwojenni wtasciciele nieruchomosci ztozyli w trybie art. 7 ust. 1 dekretu
wniosek o przyznanie prawa wilasnosci czasowej. Orzeczeniem administracyjnym
Prezydium Rady Narodowej z dnia 25 pazdziernika 1955 r. wniosek ten zostat
zatatwiony odmownie, a Minister Gospodarki Komunalnej decyzjg z dnia 28 lutego
1956 r. orzeczenie PRN utrzymat w mocy. Na skutek wniosku powddki, nastepcy
prawnego witascicieli nieruchomosci, Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast decyzjg z dnia 28 maja 1999 r. stwierdzit niewazno$¢ decyzji Ministra
Gospodarki Komunalnej, a decyzjg z dnia 30 grudnia 1999 r. Samorzgdowe

Kolegium Odwotawcze uchylito orzeczenie administracyjne PRN.



Powtdrne rozpoznanie wniosku dekretowego doprowadzito do ustanowienia
uzytkowania wieczystego na rzecz nastepcow prawnych wiascicieli na czesci
dziatki objetej nr hip. /.../ dz. 2 , o pow. 520 m?, rozstrzygniecie za$ o przyznaniu
tego prawa w odniesieniu do pozostatej powierzchni (298 m?) nie nastapito.
Ta czes$¢ nieruchomosci, stanowigca obecnie czesc¢ dziatki nr 48/6, objeta zostata
zawartg w formie aktu notarialnego w dniu 10 sierpnia 1999 r. umowa, mocga ktorej
pozwana Gmina jako wifasciciel nieruchomosci oddata dziatke te poprzednikowi
prawnemu pozwanej Spotdzielni w uzytkowanie wieczyste wraz z prawem
wiasnosci znajdujgcych sie na nieruchomosci budynkow. Nastepnie Spoétdzielnia

sprzedata czesc lokali znajdujgcych sie w budynkach wraz z prawami do gruntu.

Powodka, domagajgc sie ustalenia niewaznosci umowy z dnia 10 sierpnia
1999 r.,, wyrazata przekonanie, Zze uwzglednienie powodztwa otworzy
jej droge do uzyskania prawa uzytkowania wieczystego w postepowaniu
administracyjnym. W ocenie Sadu Okregowego, tak uzasadniona potrzeba
wytoczenia powodztwa nie usprawiedliwiata przyjecia istnienia interesu prawnego.
Uwzglednienie powddztwa nie zapewnitoby powoddce ochrony jej interesow,
nie dawatoby bowiem szansy na ustanowienie na rzecz powoddki uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci, dokonane bowiem zmiany wiascicielskie majg
charakter trwaty inawet uniewaznienie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nic wtym stanie prawnym nie zmienitoby. W dalszym ciggu
wspotwitascicielami nieruchomosci, z mocy pozniej zawartych umow, bedg bowiem
osoby, ktorym przystuguje odrebna wiasnos¢ lokali i prawo wieczystego

wspotuzytkowania czesci gruntu.

Apelacja powddki od wyroku Sgdu Okregowego zostata oddalona przez Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 listopada 2010 r. Sgd Apelacyjny zaaprobowat
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i dokonang przez ten Sgd ocene
prawng. W ocenie tego Sadu, powddka petng ochrone swoich intereséw osiggnie
w postepowaniu administracyjnym o przyznanie prawa wilasnosci czasowej
(ustanowienie uzytkowania wieczystego) w zwigzku ze ztozonym w trybie
przepisow dekretu wnioskiem, w cze$ci w jakiej nie zostat on dotychczas
rozpoznany. W tym bowiem postepowaniu organ administracyjny, zgodnie ze swojg

kompetencjg, orzeknie o zasadnosci wniosku. Ponadto, fakt zbycia lokali wraz



z udziatami w prawie uzytkowania wieczystego powodowat, ze uwzglednienie
powddztwa nie prowadzitoby do usuniecia przeszkody, jakg w postepowaniu
administracyjnym dla uwzglednienia w tym postepowaniu jej wniosku stanowi,

w ocenie powddki, kwestionowana umowa.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opartej na zarzucie
naruszenia art. 189 k.p.c., powoédka domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku

i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie budzi watpliwosci, ze interes prawny jest przestankg merytoryczng
powddztwa wytoczonego na podstawie art. 189 k.p.c., o ustalenie istnienia bgdz
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Oznacza to, ze istnienie interesu
prawnego decyduje o dopuszczalnosci badania prawdziwosci twierdzen powoda,
ze wymieniony w powodztwie stosunek prawny lub prawo istnieje, bgdz nie istnieje.
Dopiero dowiedzenie przez powoda interesu prawnego otwiera sgdowi droge do
badania prawdziwosci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub
prawo rzeczywiscie istnieje bgdz nie istnieje, zatem, w okolicznosciach sprawy,
badania czy kwestionowana przez powddke umowa jest niewazna (art. 58 k.c.).
Zwazywszy zatem na wyprzedzajgcy, w stosunku do przestanki zasadnoSci
powddztwa, charakter przestanki interesu prawnego, Sady trafnie przed oceng

waznosci umowy, poddaty ocenie istnienie interesu prawnego powodki.

Nie istnieje legalna definicja pojecia interesu prawnego, jego funkcja wynika
Z przepisow zas tres¢ znaczeniowg ksztattuje praktyka. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wielokrotnie wskazywano, ze o prawnym charakterze interesu,
czyli o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej
tresci orzeczenia decyduje, istniejgca obiektywnie, potrzeba ochrony sfery prawnej
powoda. Tak pojmowany interes prawny moze wynika¢ zaréwno z bezposredniego
zagrozenia prawa powoda, jak i tez moze zmierza¢ do zapobiezenia temu
zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewnosc
stanu prawnego lub prawa, gdy okreslona sytuacja zagraza naruszeniem
uprawnien przystugujgcych powodowi badz tez stwarza watpliwos¢ co do

ich istnienia czy realnej mozliwosci realizacji. Sgd Najwyzszy podkre$lat takze,



ze uzaleznienie powddztwa o ustalenie od interesu prawnego trzeba oceniac
elastycznie, z uwzglednieniem konkretnych okolicznosci danej sprawy
i celowosciowej jego wykfadni, i wreszcie tego, czy w drodze innego
powodztwa strona moze uzyska¢ ochrone swoich praw. Pojecie interesu
prawnego powinno by¢ zatem interpretowane z uwzglednieniem oceny, czy wynik
postepowania doprowadzi do usuniecia niejasnosci i watpliwosci w tym zakresie
i zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, a wiec
czy definitywnie zakonczy istniejgcy spor ewentualnie, czy zapobiegnie takiemu
sporowi w przyszto$ci (por. wyroki: z dnia 2 lutego 2006 r. Il CK 395/05 niepubl.,
z dnia 15 pazdziernika 2002 r. Il CKN 833/00 niepubl., z dnia 30 listopada 2005 r.
Il CK 277/05 niepubl., z dnia 2 sierpnia 2007 r. V CSK 163/07 niepubl., z dnia
19 lutego 2002 r. IV CKN 769/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 13).

Powddztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢ zatem celowe, ma bowiem spetnia¢
realng funkcje prawng. Oczekiwane przez powddke rozstrzygniecie winno przeto
wywotac takie skutki miedzy stronami, w nastepstwie ktorych sytuacja prawna
stron, powddki, zostanie okreslona jednoznacznie, to jest, w okolicznosciach
sprawy, pozwoli powodce usungé przeszkode w uzyskaniu w postepowaniu
administracyjnym korzystnej decyzji. Tak bowiem powddka postrzega potrzebe
ustalenia niewaznosci umowy i wskazuje, iz istniejgce na rzecz pozwanej
Spétdzielni prawo uzytkowania wieczystego stanowi przeszkode prawng
w pozytywnym rozstrzygnieciu o jej wniosku (wniosku jej poprzednika prawnego)
ztozonym w trybie art. 7 ust. 2 dekretu; ustalenie niewaznosci umowy ustanowienia

prawa uzytkowania wieczystego te przeszkode usunie.

Podzieli¢ nalezy ocene Sgdéw obu instancji, ze nakreslona przez powddke
w taki sposob sytuacja prawna nie uzasadnia przyjecia istnienia po jej stronie

interesu prawnego w ustaleniu niewaznosci umowy z dnia 10 sierpnia 1999 r.

Zadanie ustalenie niewazno$ci umowy dotyczy stanu prawnego
nieruchomoséci z przesztosci. Aktualny stan prawny nieruchomosci jest
stanem odmiennym do uksztattowanego umowg z dnia 10 sierpnia 1999 r.
Z ustalen faktycznych Sgdu wynikato, ze pozwana Spodtdzielnia w budynkach

znajdujgcych sie na nieruchomosci oddanej jej w uzytkowanie wieczyste,



dokonata wyodrebnienia 231 lokali, co oznacza, ze wiasciciele tych lokali

sg wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu w odpowiednich czesciach.

Wyrok uwzgledniajgcy powddztwo bedzie wigzat tylko strony procesu, nie
bedzie tez wystarczajgcy dla reaktywowania, jak oczekuje powodka, stanu
prawnego sprzed zawarcia kwestionowanej umowy. Ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali oznacza uksztattowanie odmiennego stanu prawnego.
Uzytkowanie wieczyste stato sie tu prawem zwigzanym (art. 50 k.c.) z wtasnoscig
lokali i w ksiedze wieczystej pozostaje wpisane na rzecz witascicieli lokali jako
wspotuzytkownikdw wspotuprawnionych do czesci wspolnych. Ponadto prawo
gtdbwne, w postaci wtasnosci lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, korzysta
z domniemania wynikajgcego z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.);
wyrok wydany w sprawie niniejszej domniemania tego nie usunatby. Ustalenie
niewaznosci umowy z dnia 10 sierpnia 1999 r. nie wptynie przeto ma sytuacje

prawng powddki w postepowaniu administracyjnym.

W ustalonym przez sgd stanie faktycznym nie byto tez istotne twierdzenie
powddki, ze grunt, w odniesieniu do ktérego domagata sie ustalenia niewaznosci
umowy, jest niezabudowany. Powoddka istotnie Zzgdata ustalenia niewaznosci
umowy w czesci dotyczacej czesci dziatki nr 48/6 o powierzchni 298 m?. Z ustalen
Sgdu wynikato jednak, ze grunt o tej powierzchni stanowi czes¢ dziatki
ewidencyjnej nr 48/6, ta natomiast dziatka, jako catosé, ma powierzchnie 41.534
m? i jako cato$é objeta jest ksiegg wieczystg KW /.../. Ustanowione w budynkach
znajdujgcych sie na tej nieruchomosci prawa odrebnej wtasnosci lokali sg zatem
zwigzane z udziatami w prawie wieczystego uzytkowania gruntu o powierzchni
41.534 m?. Nie jest wobec tego istotne, ze skrawek o powierzchni 298 m? nie jest
zabudowany, skoro objety jest ksiegg wieczystg. Objecie gruntu ksiegg wieczystg
powoduje jego prawne wyodrebnienie, czyni z niego nieruchomosc¢ (art. 46 k.c. i art.
1 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Tym samym kazde prawo do
lokalu jest zwigzane z odpowiednim udziatem w prawie wieczystego uzytkowania

wyodrebnionej w ten sposob nieruchomosci.



Z przestawionych przeto powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398

K.p.c. orzekt jak w sentencji.



