Sygn. akt I C 1305/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 listopada 2016 .

Pozwem z dnia 11 marca 2016 r. Z. K. (1), Z. K. (2) i M.. K. wnieéli o ustalenie, Ze pomiedzy Miastem S. W., a powodami
istnieje stosunek najmu lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul (...), zajmowanego przez pozwanych, jak rowniez o
zasadzenie na rzecz powodow kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

Powyzszy pozew zostal zlozony, jako wzajemny w sprawie I C 4095/15 z powodztwa m.st. W. o nakazanie eksmisji
pozwanych, a nastepnie wylaczony do odrebnego rozpoznania zarzadzeniem z dnia 28 kwietnia 2016 r.

W uzasadnieniu pozwu o ustalenie istnienia stosunku najmu wskazano, ze powodowie posiadaja tytul prawny do
lokalu nr (...) w postaci umowy najmu zawartej w dniu 31 lipca 1989 r. pomiedzy Z. K. (1), a Przedsiebiorstwem
Budownictwa (...) w W.. Powyzsza umowa nie zostala nigdy wypowiedziana. Pozwany nie naliczal nigdy powodem
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego. Nadto powodowie maja interes prawny w wytoczenia
powddztwa z uwagi na zgloszone przez miasto stoleczne W. roszczenie w sprawie I C 4095/15.

W odpowiedzi na pozew m.st. W. wnioslo o jego oddalenie oraz zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow postepowania
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla
Warszawy Z. w W. wydanego w sprawie I Ns 1114/07 zostalo stwierdzone, ze Skarb Pafistwa nabyt z dniem 1 stycznia
1985 r. wlasno$¢ nieruchomosci przy ul. (...). W zwigzku z tym zawarte umowy najmu lokali znajdujacych sie w
budynku przy ul. (...) , w tym umowe zawartg z pozwanym Z. K. (1), nalezalo uznaé za bezskuteczna w stosunku do
powoda.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 31 lipca 1989 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) w W., a pracownikiem —Z. K. (1) , zostala
zawarta — w trybie art. 50 Prawa lokalowego - umowa najmu lokalu nr (...) w nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...)
na czas trwania stosunku pracy. Zgodnie § 3 umowy do zamieszkania z pracownikiem uprawnienie byli najblizsi
czlonkowie rodziny zyjacy z nim we wspolnym gospodarstwie domowym. Wykaz os6b uprawnionych do wspodlnego
zamieszkania stanowil zalacznik do umowy (dowo6d: umowa k. 12 — 14 akt I C 4095/15).

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla. m.st. W. z dnia 16 listopada 1994 r. (sygn. akt XIV U 413/94) zostala
ogloszona upadlo$¢ Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w W.. Przedsiebiorstwo zostalo nastepnie sprzedane w calo$ci
Spoldzielni Pracy (...) (okoliczno$ci bezsporne).

W dniu 26 lutego 2009 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Z. w W. wydal w sprawie I Ns 1114/07 postanowienie , w ktérym
stwierdzil, ze z dniem 1 stycznia 1985 r. Skarb Panstwa nabyl wlasnosé nieruchomoéci stanowiacych dziatki nr (...)/ i
211/2 polozonych w W. przy ul. (...), opisanych w dawnej ksiedze hipotecznej ,,Willa W. lit. M nr 10-151 17-19” (dowod:
kopia postanowienia — k. 5).

Decyzja nr (...) Wojewody (...) z dnia 5 grudnia 2011 r. zostalo stwierdzone nabycie z mocy prawa w dniu 27 maja
1990 1. przez D. — Gmine W. O. wlasnosci nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) (okolicznoé¢ bezsporna).

Z dniem 2 lipca 2012 r. Zaklad (...) w dzielnicy W. przejal zarzad i administrowanie nieruchomoscia Rejonowa 6/8
(okoliczno$éé¢ bezsporna, k. 20).

Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. wezwano powoddw do zlozenia wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu nr (...)
(dowdd: pismo k. 21 akt I C 4095/15 ).



Pismem z dnia 23 lipca 2015 r. Zaklad (...) m.st. W. wezwal Z. K. (1) do oprdznienia i opuszczenia lokalu (...) przy
ul. (...) wraz ze wszystkimi osobami zamieszkujacymi ten lokal i zdania lokalu w ciggu miesiaca od daty otrzymania
wezwania (dowod: k. 24 akt I C 4095/15 ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, ktérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$é nie budzila watpliwoéci oraz twierdzen przyznanych wprost i niezaprzeczonych przez
strony, na podstawie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. Stan faktyczny w niniejszym postepowaniu w przewazajacej mierze
nie byl sporny.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo Z. K. (1) jest zasadne.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze powodowie wystgpili z powo6dztwem o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu nr
(...) polozonego w W. przy ul (...) majacym oparciem w art.189 kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z ktérym
powdd moze zgdaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa gdy ma w tym interes
prawny.

Przedmiotem ustalenia w drodze powodztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. moga by¢ prawa i stosunki prawne,
dla ustalenia ktérych wlasciwa jest droga procesu cywilnego (np. ustalenie niewaznoSci umowy), a przestanka
merytoryczna takiego powddztwa jest interes prawny, rozumiany jako potrzeba ochrony sfery prawnej powoda, ktéra
moze uzyskaé przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z
dnia 19 wrzeénia 2012 r., I ACa 357/12,LEX nr 1223452). Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje
wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa; niepewnos¢ ta powinna by¢ obiektywna tj. zachodzic¢
wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia powoda. Interes ten nalezy rozumie¢ jako
potrzebe wprowadzenia jasnoéci co do konkretnego prawa lub stosunku prawnego — w celu ochrony przed grozacym
naruszeniem sfery uprawnien powoda (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 24 marca 1987 roku, III CRN 57/87, OSNPG
1987, Nr 7, poz.27). Skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, ze oczekiwane rozstrzygniecie
wywola takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktérych ich sytuacja prawna zostanie okreslona
jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie ryzyko naruszenia w przyszloéci praw powoda.

Na gruncie niniejszej sprawy, jakkolwiek toczy sie postepowanie o eksmisje powodéw z przedmiotowego lokalu,
gdzie jako zarzut niweczacy powddztwo windykacyjne zostal zgloszony zarzut istnienia stosunku najmu, to w ocenie
Sadu nie oznacza to, iz powodowie nie posiadaja interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie. Takie
powddztwo da im bowiem szersza ochrone, anizeli wyrok oddalajacy powo6dztwo eksmisyjne i ureguluje — poza
wszelkimi watpliwo$ciami — kwestie tytulu prawnego do lokalu nr (...) przy ul. (...). Nalezy zauwazy¢, ze Sadowi z
urzedu znane sg sytuacje, ze miasto stoleczne W., pomimo istnienia wyroku oddalajacego powddztwo eksmisyjne
ze wzgledu na istnienia skutecznego tytulu pranego do lokalu, nie uznaje istnienia stosunku najmu w przypadku,
gdy najemca nie spelia kryteriéw z uchwaly rady m.st. W. z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zada wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby miasta stolecznego W.. Wyrok ustalajacy pozwoli zatem w sposéb
nalezyty zabezpieczy¢ interesy strony powodowe;j.

Nalezy zauwazy¢, ze powodowie swoj tytul do lokalu wywodza z umowy najmu, ktéra Z. K. (1) zawart w dniu 31 lipca
1989 r. z Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) w W. na czas trwania stosunku pracy.

Jakkolwiek powod kwestionowal skuteczno$é tej umowy wzgledem wlasciciela nieruchomosci, to zarzut ten byl
nieuzasadniony. Nie ulega watpliwosci, iz wlaScicielem nieruchomosci w dacie 31 lipca 1989 r. byt juz Skarb Panstwa,
ktory nabyl ja przez zasiedzenie z mocy prawa z dniem 1 stycznia 1985 r., co zostalo potwierdzone postanowieniem
Sadu Rejonowego dla Warszawy Z. w dniu 26 lutego 2009 r. Nalezy zauwazyé, ze Przedsiebiorstwo Budownictwa
(...) w W., ktoére mialo w zarzadzie przedmiotowa nieruchomos$é zawierajac umowe najmu ze Z. K. (1) dzialalo, wbrew
sugestiom strony powodowej, jako reprezentant Skarbu Panstwa.



Zgodnie z art. 128 kodeksu cywilnego w brzmieniu do dnia 31 stycznia 1989 r., wlasnoé¢ ogélnonarodowa (panstwowa)
przystugiwala niepodzielnie Pahstwu, a w granicach swej zdolnosci prawnej panstwowe osoby prawne wykonywaly
w imieniu wlasnym wzgledem zarzadzanych przez nie czeSci mienia ogélnonarodowego uprawnienia plynace z
wlasno$ci panstwowej (tzw. zasada jednoSci mienia ogélnonarodowego). Kazdy skladnik majatkowy przedsiebiorstwa

panstwowego - zaréwno wydzielony mu przy utworzeniu, jak i nabyty w toku dzialalnosci przez to przedsiebiorstwo
- stanowil mienie ogélnonarodowe, ktére pozostawalo "w dyspozycji" tego przedsiebiorstwa (art. 42 ust. 3 ustawy o
Przedsiebiorstwach panstwowych z dnia 25 wrzesnia 1981 r. w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 20 grudnia 1990
r. (Dz. U. z 1991 1. Nr 2, poz. 6). Nie ulega tez watpliwoSci, iz regule te nalezalo odnosi¢ zaréwno do nieruchomosci,
jak i pozostalych skladnikéw majatkowych.

Nalezy zauwazy¢, ze uprawnienia przedsiebiorstwa panstwowego w stosunku do przydzielonego mu mienia
ogoblnonarodowego okre$lane mianem "zarzadu" charakteryzowaly sie m.in. tym, ze przedsiebiorstwa panstwowe,
podlegaly wprawdzie przy wykonywaniu wlasno$ci panstwowej ogélnemu kierownictwu panstwa, ale na zewnatrz, a
wiec w stosunkach z osobami trzecimi, zarzadzato oddanymi mu skladnikami majatkowymi i czerpalo z nich pozytki,
tak jak czynil to wtasciciel ( por. np. uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1961
r., I CO 20/61, OSN 1962, Nr 2, poz. 41). Stanowisko to zostalo uwzglednione przez ustawodawce, ktory w art. 128
§ 2 k.c., unormowal, ze panstwowe osoby prawne wykonuja w imieniu wlasnym wzgledem zarzadzanych przez nich
czeSci mienia ogélnonarodowego uprawnienia ptyngce z wlasnosSci panstwowe;j.

Przedsiebiorstwo (...) mialo zatem, wbrew twierdzeniom pozwanego, uprawnienie do zawarcia z powodem Z. K. (1)
umowy najmu, albowiem jako dysponent mienia panstwowego, mogto nim rozporzadzac i czerpac z niego pozytki.

W dalszej kolejnosci nalezalo zbada¢, czy tytul prawny do wladania nieruchomoscia przez powoda Z. K. (1) i jego
rodzine nie zostal — do czasu wytoczenia powddztwa — utracony. Na marginesie tylko zauwazy¢ nalezy, ze mieliSmy
do czynienia ze skomplikowang sytuacja prawng nieruchomosci i jej wyjasnieniem dopiero w 2009 r., kiedy zostato
stwierdzone nabycie nieruchomo$ci przez zasiedzenie przez Skarb Panstwa. Sad nie dysponowal dokumentacja, na
podstawie ktorej nieruchomo$¢ zostala przejeta w zarzad przez Spoldzielnie Pracy (...), a nastepnie (...) sp. z 0.0. Nie
ulega watpliwosci, iz wlascicielem nieruchomoéci, byt od 1985 r. Skarb Panstwa, a nastepnie od 1990 r. m.st. W..

Dalej nalezy zauwazy¢, ze w dacie zawierania przez strony umowy najmu obowigzywalo Prawo lokalowe z dnia 10
kwietnia 1974 r., przy czym kwestie mieszkan zakladowych regulowal rozdzial 4 Ustawy. W ustawie z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, ktéra z dniem 12 listopada 1994 r. zastapila Prawo lokalowe,
nie zachowano regulacji dotyczacych mieszkan zakladowych. W my$l natomiast art. 58 ustawy, umowy najmu
dotychczasowych mieszkan zakladowych, bez wzgledu na ich tres$é, stawaly sie z mocy prawa umowami zawartymi
na czas nie oznaczony, chyba ze ich najem réowniez po wejsciu w zycie ustawy zwiagzany byl ze stosunkiem pracy. W
takim wypadku umowa stawala sie umowa na czas oznaczony. Z kolei zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw w razie likwidacji, przeksztalcenia lub upadlo$ci zakladu pracy, a takze przeniesienia wlasno$ci budynkow
mieszkalnych na inng osobe po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania stosunku pracy
staja sie umowami zawartymi na czas nieoznaczony.

Na gruncie niniejszej sprawy nie budzi watpliwosci, iz umowa zawarta ze Z. K. (1) przeksztalcila sie w umowe na czas
nieokre$lony. Nalezy zauwazy¢, ze umowa ta nie zostala nigdy wypowiedziana ani przez Skarb Panstwa, ani tez przez
m.st. W, ktére z mocy prawa weszlo w prawa wynajmujacego. Zgodnie bowiem z art. 678 k.c., w razie zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzieé¢
najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Z dniem 27 maja 1990 r. nieruchomos¢ przy ul. (...)
zostala, z mocy prawa, nabyta przez D. — Gmine W. O., co zostalo potwierdzone decyzjq nr (...) Wojewody (...) z dnia
5 grudnia 2011 1.

Nalezy zauwazy¢, ze pozwany, chcac zakwestionowaé skutecznie tytul Z. K. (1) do wladania przedmiotowym lokalem,
powinien byl wykazaé, ze umowa najmu z dnia 31 lipca 1989 r. zostala skutecznie wypowiedziana. Tymczasem
pozwany ograniczyt sie do zakwestionowania skuteczno$ci zawarcia samej umowy, nie powolywatl sie za§ w ogole na



fakt jej wypowiedzenia - tym bardziej nie wykazal w zaden sposob tej okolicznoéci, mimo, Ze to na nim spoczywal
ciezar dowodu w tym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo przyjaé, ze Z. K. (1) dysponuje tytutem prawnym do lokalu w postaci zawartej w
dniu 31 lipca 1989 r umowy najmu. Nieuzasadnione bylo zatem zadanie , aby zlozyl wniosek o zawarcie umowy najmu
na zasadach ogdlnych, a wiec w trybie przewidzianym w Uchwale Rady m.st. W. z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta stolecznego W..

Jesli chodzi natomiast o prawo pozostalych pozwanych do przedmiotowego lokalu, to niewatpliwie pozwani Z. K. (2)
i M. K. maja prawo do zajmowania lokalu, ktére jest prawem zaleznym (pochodnym) od prawa najemcy (Z. K. (1)) i
wynika ze stosunkéw rodzinnoprawnych, jaki laczy te osoby z najemca.

Nie budzi watpliwosci, zaréwno w doktrynie jak i orzecznictwie, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy
oraz osoby, ktorym najemca uzyczyllokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego,
cho¢ nie 1gczy ich z wynajmujacym stosunek najmu. Ich tytul do korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli
najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego. Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i
gasnace razem z nim (por. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1959 r., 1 CO 1/59, OSN
1959, nr 4, poz. 95 oraz uchwale z dnia 27 czerwca 2001 r., III CZP 28/01). Osoby te nie sq jednak stronami
stosunku najmu (zob. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 1970 r., majaca moc
zasady prawnej, III CZP 61/69, OSNC 1971, nr 7-8, poz. 118).

Z powyzszych wzgledow nalezalo oddali¢ powddztwo Z. K. (2) i M. K. o ustalenie stosunku najmu wzgledem ich, co
nie oznacza, ze nie majg oni tytulu do korzystania z lokalu, albowiem uprawnienie takie wywodza w spos6b pochodny
od Z. K. (1).

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w wyroku.
O kosztach Sad orzekt zgodnie z wynikiem sporu w oparciu o art. 98 k.p.c.

Sad mial na uwadze, ze w razie wspotuczestnictwa formalnego do niezbednych kosztow procesu poniesionych przez
wspoétuczestnikdw reprezentowanych przez jednego pelnomocnika bedacego adwokatem lub radcg prawnym zalicza
sie jego wynagrodzenie ustalone odrebnie w stosunku do kazdego wspoétuczestnika (por. uchwate Sadu Najwyzszego
z dnia 10 lipca 2015 r. o sygn. III CZP 29/15).

Na koszty powoda Z. K. (1) skladalo sie zatem wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym ustalone
na podstawie § pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcéw prawnych w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (360 z} ), oraz oplata od
pozwu, ktéra powinna zostac ustalona odrebnie dla kazdego z powoddow i wynie$é 35 zl.

Na koszty pozwanego, ktérymi powinni zosta¢ obciazeni przegrywajacy spor wspodtuczestnicy formalni - powodowie
Z. K. (2) i M. K. sklada sie wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 360 zl ustalone na podstawie w/w
przepisow.

Na podstawie art. 84 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad zwrécit powodom nadptacong oplate
od pozwu w wysokosci 95 zt (pkt V wyroku).

SSR Magdalena Hemerling







