Sygn. akt XXIV C 1674/08

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrze$nia 2009 roku
Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XXIV Cywilny w
skladzie nastepujacym: Przewodniczacy: SSO Jacek
Tyszka Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Kurek
po rozpoznaniu w dniu 13 sierpnia 2009 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasta (...) W.
przeciwko Klubowi Sportowemu (...) w W.
0 ustalenie

1. ustala, ze zawarta 17 grudnia 1992 roku w formie aktu notarialnego repertorium A nr
(...), przed notariuszem P. S. w kancelarii notarialnej przy ul. (...) w W., umowa pomi¢dzy
Gming M i Klubem Sportowym (...) w W. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w
czeSci dotyczacej nieruchomosci zabudowanej poloznej w W. przy ul. (...) i ul. (...),
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) 0 powierzchni 16 ha 40 a 65 m. kw., dla ktorej

prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) - jest niewazna;
2. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

3. zasadza od Klubu Sportowego (...) w W. na rzecz Miasta (...) W. kwote 107.200 z} (sto

siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu.



Sygn. akt XXIV C 1674/08

UZASADNIENIE

Pozwem z 29 wrzesnia 2008 roku, skierowanym przeciwko Klubowi Sportowemu (...)
w W., Miasto (...) W. wniosto o ustalenie, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
zawarta w formie aktu notarialnego 17 grudnia 1992 roku (repertorium A nr (...)) przed
notariuszem P. S. w kancelarii notarialnej przy ul. (...) w W., pomi¢dzy Gming M. a Klubem
Sportowym (...) jest niewazna. Ponadto powdd domagat si¢ zasadzenia od pozwanego na swa
rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu powod wskazat, ze przedmiotem przywotanej w zadaniu
pozwu umowy byly nieruchomos$ci stanowigce witasno§¢ gminy, a mianowicie nieruchomos$¢
zabudowana potozona w W. przy ul. (...) i (...) o powierzchni 16 ha 40 a 65 m?i nieruchomo$¢
niezabudowana polozona przy ul. (...) o powierzchni 70 a 84 m?. Powod wskazal, ze w umowie
z 17 grudnia 1992 roku strony nie zawarly postanowienia dotyczacego sprzedazy na rzecz
pozwanego obiektow znajdujacych si¢ na nieruchomos$ciach objetych umowa. Zgodnie
natomiast z bezwzglednie obowigzujacym w dacie zawarcia umowy art. 20 ustawy z 29 kwietnia
1985 roku o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu nieruchomosci, oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntu zabudowanego w kazdym przypadku powinno nastgpi¢c z rownoczesng
sprzedaza potozonych na tym gruncie budynkow i innych urzadzen. Skoro przepis ten w
przypadku oddania w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego wprowadza obowigzek
rownoczesnej sprzedazy uzytkownikowi wieczystemu potozonych na tym gruncie budynkow i
innych urzadzen, to brak takich postanowien w umowie z 17 grudnia 1992 roku sprawia, ze
umowa taka - naruszajaca wyzej przywolany bezwzglednie obowigzujacy w dacie jej zawarcia

przepis - jest niewazna (k. 2-6 -pozew).



Pismem z 10 marca 2009 roku powdd zmodyfikowat zagdanie pozwu w ten sposob, ze
wniost o stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej umowy w czesci dotyczacej nieruchomosci
zabudowanej potozonej w W., przy ul. (...) i (...) o0znaczonej nr ewidencyjnym (...) 0
powierzchni 16 ha 40 a 65 m? (k. 97-99 - pismo).

W odpowiedzi na pozew Klub Sportowy (...) w W. wnidst o oddalenie powoddztwa i
zasadzenie od pozwanego na swa rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze
uzytkuje nieruchomosci objete umowg z 17 grudnia 1992 roku od 1971 roku, kiedy to na
podstawie decyzji Prezydium Rady Narodowej (...) W. z 10 lutego 1971 roku ustanowiono na
jego rzecz uzytkowanie wieczyste terenu potozonego w W. przy ul. (...) - (...) - (...). Podniost,
7ze w okresie obowigzywania powyzszej decyzji, na gruncie oddanym mu na podstawie tej
decyzji w uzytkowanie wieczyste wzniost z wlasnych srodkoéw budynki, ktére z mocy prawa
staly si¢ jego wlasno$cig. Ponadto wskazat, ze do pozwu nie zataczono zadnego dokumentu
potwierdzajacego, ze to powdd jest wiascicielem tych obiektow (k. 31-37 - odpowiedz na

pozew).

Na podstawie przedstawionego przez strony materiatu dowodowego Sad ustalit
nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja nr (...) z 10 lutego 1971 roku, na podstawie ustawy z 14 lipca 1961 roku o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Prezydium Rady Narodowej (...) W. - Wydziat
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej postanowit ustanowi¢ na rzecz Spoétdzielczego Klubu
Sportowego (...) wieczyste uzytkowanie na lat 40 terenu potozonego w W. przy ul. (...) -(...) -
(...) opowierzchni 18 ha 20 a 5 m (k. 55-56 - decyzja). Prawo wieczystego uzytkowania bedace
przedmiotem powyzszej decyzji nie zostalo jednak nigdy ujawnione w ksigdze wieczystej

(bezsporne, k. 47-48 - odpis postanowienia o odmowie urzadzenia ksiegi wieczystej).



Decyzja nr (...) z 26 listopada 1992 roku Urzad Dzielnicy M., zmieniajac za zgoda
stron decyzj¢ nr (...) z 7 marca 1990 roku, orzekt przekaza¢ w uzytkowanie wieczyste Klubowi
Sportowemu (...) grunt objety ksiega wieczysta nr (...). W decyzji stwierdzono, ze
nieruchomos$¢ objeta ksiega wieczysta nr (...) jest gruntem zabudowanym obiektami
wzniesionymi z wlasnych naktadow Klubu Sportowego (...) (k. 19-24 - decyzje).

W dniu 17 grudnia 1992 roku Gmina M. i Klub Sportowy (...) zawarli w formie aktu
notarialnego (repertorium A nr (...)) przed notariuszem P. S. w kancelarii notarialnej przy ul.
(...) w W. umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W § 1 tej umowy zapisano, ze
Gmina M. jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w W.przy ul. (...) i (...), 0znaczonej nr
ewidencyjnym (...) o powierzchni 16 ha 40 a 65 m , dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksigge wieczysta nr (...). W § 3 umowy Gmina M. oddata
Klubowi Sportowemu (...) w W. w uzytkowanie wieczyste na 99 lat grunt objety ksi¢ga
wieczysta nr (...), na co A.S. i Z.G., dziatajagcy w imieniu i na rzecz Klubu Sportowego (...) W
W. wyrazili zgode (k. 17-18 - umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste).

Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z 17 grudnia 1992 roku nie
zawierala zapisu dotyczacego sprzedazy na rzecz pozwanego obiektéw znajdujacych si¢ na
gruncie opisanym w § 1 tej umowy (bezsporne).

Miasto (...) W. jest nastepca prawnym Dzielnicy M. (bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o powotane wyzej dowody znajdujace sig

w aktach niniejszej sprawy uznajac je za spojny i nie budzacy watpliwoséci material dowodowy.



Za wiarygodne nalezato uzna¢ zeznania $wiadka A.S., w latach 1978-1995 najpierw
cztonka zarzadu, a nastgpnie wiceprezesa do spraw sportu w pozwanym Klubie, ktory wskazat,
ze dwie hale sportowe klubu, jedna przy ul. (...), a druga przy ul. (...), ktore istnialy juz w
latach siedemdziesiatych, zostaly wzniesione ze $rodkow klubu, ewentualnie z dotacji z Rady
Narodowej. Ponadto z jego zeznan wynikato, ze okoto 1990 roku zostat zbudowany ze srodkow
klubu maty pawilon przy ul. (...). Jako wyraz subiektywnego przekonania A.S., nie
znajdujacego oparcia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, Sad potraktowat
stowa §wiadka, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ byta w uzytkowaniu wieczystym pozwanego juz
w latach siedemdziesiatych i ze akt notarialny objety zadaniem pozwu miatl ujednolici¢ i
potwierdzi¢ wczesniejsze umowy (k. 101-102 -protokot).

Nic nie wniosty do sprawy zeznania §wiadka Z.G., glownej ksiggowej w pozwanym
klubie od 1991 lub 1992 roku do czerwca 1996 roku, albowiem ani nie pamigtata okolicznosci
zawierania przedmiotowej umowy, ani nie potrafita wskaza¢ kto, kiedy i z czyich $rodkow
wznidst budynki znajdujace si¢ na gruncie bedagcym przedmiotem kwestionowanej umowy (k.
101 -protokot).

Przestuchany w charakterze strony pozwanej J.J., zwigzany z pozwanym Klubem od lat
60-tych, od 1996 roku cztonek zarzadu pozwanego, zeznal, ze budynki na gruncie bedacym
przedmiotem sporu wzniost pozwany z wiasnych $rodkow. W tym zakresie Sad uznat
wypowiedz J.J. za wiarygodng. Podobnie jak w przypadku A.S. Sad uznal stowa prezesa
pozwanego Klubu, ze Klub jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowego gruntu od 1971
roku za wyraz subiektywnego przekonania nieopartego na faktach (k. 193-194 - protokot).

Sad, majac na uwadze art. 227 k.p.c, nie uwzglgdnil wnioskéw dowodowych pozwanego
0 zobowigzanie powoda do zlozenia szeregu dokumentéw i udzielenia informacji uznajac, ze

pozwany nie wykazal, aby



zgromadzenie tych dokumentéw i przedstawienie informacji bylto istotne dla sprawy i moglo

mie¢ wpltyw na tre$¢ rozstrzygniecia (k. 32-33 - wnioski).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 189 k.p.c, powod moze zada¢ ustalenia przez Sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Z przepisu tego
wynika, ze rozpoznajac zadanie o ustalenie Sad w pierwszej kolejnosci bada czy powod ma
interes prawny w jego wniesieniu.

Interes prawny jest definiowany w orzecznictwie i doktrynie jako obiektywna potrzeba
uzyskania wyroku okreslonej tresci, wywotana rzeczywistym naruszeniem albo zagrozeniem
sfery prawnej podmiotu wystepujacego z powddztwem ustalajacym. W doktrynie 1 w
orzecznictwie przyjmuje si¢ zgodnie, ze interes prawny nie moze by¢ rozumiany subiektywnie,
tj. wedlug odczucia powoda. Powinien by¢ oceniany obiektywnie, tj. na podstawie rozumnej
oceny sytuacji, w ktorej powdd wystepuje z tego rodzaju powoddztwem.

Odnoszac te rozwazania do stanu faktycznego sprawy nalezalo stwierdzi¢, ze zglaszajac
W pozwie roszczenie o ustalenie, ze umowa z 17 grudnia 1992 roku zawarta migdzy Gming (...)
M. a pozwanym jest niewazna, powod Miasto (...) W. (bedacy w $wietle art. 20 ustawy z 15
marca 2002 roku o ustroju miasta (...) W. nastepcg prawnym Gminy (...) M.) wykazal, ze ma
interes prawny w takowym ustaleniu. Z przedstawionych przez powoda okolicznosci
potwierdzonych zatagczonymi do akt sprawy dokumentami w postaci umow przenoszacych
uzytkowanie wieczyste dziatek objetych ta umowg (k. 9-15) wynikato bowiem, ze pozwany
dokonatl i nadal moze dokonywaé¢ zbywania na rzecz oséb trzecich prawa uzytkowania
wieczystego gruntow uzyskanych na podstawie umowy z 17 grudnia 1992 roku, a wigc takze
dziatki objetej pozwem. W tym stanie rzeczy oczywistym bylo, ze rozstrzygnigcie kwestii
waznosci umowy zawartej 17 grudnia 1992 roku, w czgsci objetej pozwem, wpltywa na sferg
prawng powoda. Wydanie wyroku ustalajacego we wskazanym przez powoda zakresie ma

bowiem zasadnicze



znaczenie dla oceny prawnej mozliwo$ci rozporzadzania przez pozwanego mieniem bedacym
wlasno$cig powoda.

Sad rozwazyt tez czy interesu prawnego powoda nie wykluczata mozliwo$¢ wysuniecia
roszczenia dalej idacego, mianowicie o wydanie. Generalnie bowiem przyjmuje sig¢, ze osoba,
ktéra moze domagac si¢ pelniejszej niz na podstawie art. 189 k.p.c. ochrony swych praw, np.
zadajac spetienia $wiadczenia (wydania przedmiotu umowy) nie ma interesu prawnego w
ustalaniu wazno$ci (niewaznosci) umowy. W okoliczno$ciach sprawy, biorgc przy tym pod
uwage, ze powod jest gming, na terenie ktorej pozwany prowadzi dzialalno$¢ rekreacyjno-
sportowa, Sad ocenit, ze powod jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci, ktdry nie zmierza
- przynajmniej obecnie - do odebrania pozwanemu jej wladania miat interes prawny w zgdaniu
ustalenia, ktoére moze uchroni¢ powoda przed skutkami rozporzadzania przez pozwanego
prawem do majatku powoda, ktére pozwanemu nie przystuguje.

W przekonaniu Sadu nie pozwalato tez na stwierdzenie, ze powod nie mial interesu
prawnego powotywanie si¢ przez Miasto w innych sprawach na wazno$¢ przedmiotowej umowy
(k. 77-79, 82-84 - pozwy). Jak wyjasnit powod ostateczne stanowisko Miasta co do niewaznosci
przedmiotowej umowy w czesci objetej pozwem jest takie jak w zadaniu pozwu (k. 182-183 -
pismo), a zatem skoro pozwany podtrzymuje swg ocen¢ waznosci umowy, powdd mial interes
prawny w wytoczeniu powddztwa. Zdarzenia sprzed chwili zamknigcia rozprawy w postaci
wystepowania przez Miasto z pozwami o zaptate opartymi na ocenie, ze kwestionowana umowa
jest wazna, nie wylaczaty interesu prawnego powoda.

Skoro powdd posiadat interes prawny w wytoczeniu niniejszego powodztwo nalezato
przej$¢ do rozwazan nad jego Scisle merytoryczng zasadnos$cia.

Jak wynika z tre$ci pozwu powdd domagat si¢ ustalenia niewazno$ci umowy z 17
grudnia 1992 roku w czgsci dotyczacej oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
zabudowanej potozonej w W., przy ul. (...) i (...) oznaczonej nr ewidencyjnym (...) O

powierzchni 16 ha 40 a 65 m , objetej ksiega wieczysta nr (...), Z uwagi na jej sprzecznos$é we



wskazanym wyzej zakresie z bezwzglednie obowigzujacym w dacie zawarcia tej umowy
przepisem art. 20 ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r., nr 30, poz. 127 ze zm). Z tresdci tego przepisu wynikato, ze
oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego powinno nastgpi¢ z réwnoczesng
sprzedazg potozonych na tym gruncie budynkéw i innych urzadzen. Art. 20 cyt. ustawy - na co
wskazuje jego redakcja - byt przepisem bezwzglednie obowigzujacym.

W umowie z 17 grudnia 1992 roku o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony
nie zawarly zapisu dotyczacego sprzedazy na rzecz pozwanego obiektow znajdujacych si¢ na
dzialce oznaczonej nr (...), mimo ze grunt ten - jak wynikato z decyzji nr (...) z 26 listopada
1992 roku (bedacej podstawa zawarcia wskazanej wyzej umowy) - byt gruntem zabudowanym.
Skoro zatem przywotany wyzej przepis art. 20 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci, w przypadku oddania w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego
wprowadzatl obowiagzek rownoczesnej sprzedazy uzytkownikowi wieczystemu potozonych na
tym gruncie budynkow i innych urzadzen, to brak takiego postanowienia w umowie o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej 17 grudnia 1992 roku, skutkowat niewaznoscig tej
umowy w czgsci objetej pozwem (por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 24 listopada
1992 roku, Il CZP 124/92, OSP 1993/7/154). Stosownie bowiem do art. 58 § 1 k.c. czynno$¢
prawna sprzeczna z ustawa jest niewazna. Sprzeczno$¢ z ustawg oznacza sprzecznosé¢ z
bezwzglednie obowigzujagcymi przepisami prawnymi zarowno kodeksu cywilnego, jak i ustaw
szczegblnych.

Odnoszac si¢ do argumentacji pozwanego, ze przeciwko uwzglednieniu zgdania pozwu
przemawiat fakt uzytkowania przez pozwany Klub przedmiotowej nieruchomosci poczynajac od
1971 roku, kiedy to na podstawie decyzji Prezydium Rady Narodowej (...) W. z 10 lutego 1971
roku ustanowiono na jego rzecz uzytkowanie wieczyste terenu potozonego w W. przy ul. (...) -
(...) -(...), zwazy¢ nalezato, ze decyzja ta, jak wynika z jej tresci, zostata wydana na postawie

przepisow ustawy z 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z



1969 r., nr 22, poz. 159). Stosownie natomiast do obowigzujacego w dacie wydania tej decyzji
art. 11 ust. 2 przywotanej ustawy, oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymagato wpisu do ksiegi wieczystej. Generalnie zatem pod rzadami
wyzej wskazanej ustawy (podobnie jak w obowigzujacym obecnie stanie prawnym) umowa 0
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste byta zrédtem stosunku uzytkowania wieczystego, z
tym jednak zastrzezeniem, ze definitywne nabycie prawa nastgpowato dopiero w momencie
wpisu do ksiegi wieczystej, ktory zarowno wowczas jak i obecnie ma charakter konstytutywny.
Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynikato natomiast, aby prawo
wieczystego uzytkowania bgdace przedmiotem decyzji, na ktorg powotywatl si¢ pozwany, zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej. W tym stanie rzeczy uznaé¢ nalezato, ze prawo to na podstawie
decyzji z 1971 roku ostatecznie nie powstato. W konsekwencji brak bylo podstaw do przyjecia,
ze zaskarzona umowa jedynie potwierdzata lub w inny sposob zmieniala istniejacy juz stosunek
uzytkowania wieczystego, co mogltoby ewentualnie prowadzi¢ do zwolnienia stron z obowigzku
zawarcia w zaskarzonej umowie postanowienia o sprzedazy budynkow.

Jesli chodzi o argument strony pozwanej, ze skoro budynki na przedmiotowym gruncie
powstaty z jej $srodkéw - co w $wietle materialu dowodowego zebranego w sprawie nie bylo
watpliwe - to pozwany Klub nie mégt ich kupié, to Sad nie mogl go uznac¢ za tratny. W §wietle
bowiem unormowan zawartych w kodeksie cywilnym (art. 47 § 1-2, 48, 191 k.c), zasada jest, ze
wszystko co znajduje sie na powierzchni gruntu przypada wiascicielowi nieruchomosci
gruntowej. Dla oceny czyja wlasnos$cia jest budynek nie ma znaczenia kto i z czyich $rodkéw go
wzniést. Whascicielem budynku - jesli nie znajduja zastosowania szczegdlne regulacje, a w
sprawie tak wlasnie byto - jest wiasciciel gruntu, na ktorym budynek wzniesiono. Dla uniknigcia
niewazno$ci przedmiotowe] umowy wystarczylo, aby strony ustality, ze Gmina (...) M.

sprzedaje pozwanemu Klubowi budynki na gruncie, a pozwany



potragca z wierzytelno$cig o zaptate ceny wierzytelnos¢ o zwrot naktadow poniesionych na
wybudowanie tych budynkow w kwocie rownej ich cenie.

Reasumujac nalezalo uznaC, ze nie istnialy okolicznosci, ktore usprawiedliwialyby
pominiecie w umowie z 17 grudnia 1992 roku zapisu dotyczacego sprzedazy na rzecz
pozwanego obiektow znajdujacych si¢ na gruncie opisanym w umowie jako dziatka nr (...).

Z powyzszych wzgledéw Sad orzekt jak w punkcie 1 wyroku.

Majac na uwadze, ze powdd ograniczyt zadanie pozwu do nieruchomos$ci oznaczonej
jako dziatka nr (...), przez co nalezalo rozumie¢, ze cofngt je w odniesieniu do
niezabudowanych dziatek oznaczonych numerami: (...), (...), (...) i (...), a pozwany w tym
zakresie nie wypowiedzial si¢ w terminie dwutygodniowym, co z kolei nalezato poczytac jako
wyrazenie zgody na cofni¢cie pozwu w tym zakresie - Sad, na podstawie art. 355 k.p.c, orzekt

jak w punkcie 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c, obciazajac
nimi pozwanego w calosci. Powdd co prawda cofnal pozew w czesci, ale zwazywszy na
okolicznos¢, ze spowodowato to zmniejszenie warto$ci przedmiotu sporu jedynie o 2.690.404 zt,
tj. 0 4,1 % pierwotnej warto$ci, nalezato uzna¢, ze powdd ulegl tylko co do nieznacznej cze¢sci
swego zadania. Na poniesione przez powoda koszty procesu zlozyty si¢ kwoty 100.000 zt optaty
od pozwu i1 7.200 zt zastepstwa procesowego. Wysoko$¢ wynagrodzenia petnomocnika powoda
ustalono na podstawie § 2 1 § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie optat za czynnosci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radcg prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr
163 poz. 1349 ze zm.). Zgodnie z § 6 pkt 7 przywolanego rozporzadzenia, stawka minimalna
wynagrodzenia za prowadzenie sprawy przy wartosci przedmiotu sporu przekraczajgcej 200.000

zt wynosi 7.200 zt. Z tych wzgledow nalezato orzec jak w punkcie 3 wyroku.






