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Sygn. akt II C 5719/19 

 

UZASADNIENIE 

 

 W pozwie z 8 kwietnia 2019 r. (data nadania w placówce pocztowej) powód Zbigniew 

Sarata wniósł o ustalenie wstąpienia w stosunek najmu trwającego do 15 marca 2000 r. ze 

względu na okoliczność, że właścicielem budynku przy ul. Lanciego 9b jest miasto stołeczne 

Warszawa, a budynek znajduje się w gminnym zasobie nieruchomości. W ocenie powoda to  

miasto stołeczne Warszawa powinno zająć się konserwacją budynku. 

(pozew k. 2) 

  W odpowiedzi na pozew pozwany m.st. Warszawa, reprezentowane przez 

profesjonalnego pełnomocnika, wniósł o oddalenie powództwa w całości jako bezzasadnego i 

bezprzedmiotowego oraz zasądzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztów procesu według 

norm przepisanych.  

 Uzasadniając swoje stanowisko pozwany wskazał, że budynek przy ul. F.M. Lanciego 

9b usytuowany jest na nieruchomości oznaczonej jako dz. ew. nr 4/42 z obrębu 1-11-05, 

której aktualnym posiadaczem, administratorem i zarządcą jest Spółdzielnia Mieszkaniowa  

„Przy Metrze”. Na podstawie umowy dzierżawy Rep. A 13556/97 z 2 października 1997 r. 

zawartej między pozwanym a Spółdzielnią Mieszkaniową „Przy Metrze” na okres 29 lat, 

Spółdzielnia zrealizowała zabudowę mieszkaniową na gruncie oznaczonym wówczas jako 

ew. 4/1 i 4/3 z obr. 1-11-05, stanowiącym własność m. st. Warszawy. Pozwany wskazał, że 

oprócz ww. umowy nie zawierał żadnej umowy dotyczącej przedmiotowego gruntu, np. na 

wybudowanie budynków i administrowanie nimi. Pozwany zaznaczył, że budynki mieszkalne 

zrealizowane na wydzierżawionym gruncie nie należą do gminnego zasobu mieszkaniowego, 

w związku z czym nie jest możliwe ustalenie stosunku najmu powoda z pozwanym, jak 

również przeprowadzenie w nich remontów czy konserwacji przez pozwanego.  

(odpowiedź na pozew k. 25)     

 W piśmie z 3 grudnia 2020 r. powód podtrzymał swoje stanowisko, wskazując że 

budynek przy ul. Lanciego 9b należy do gminnego zasobu nieruchomości. Wskazał również, 

że 23 sierpnia 1997 r. zawarł ze Spółdzielnią Mieszkaniową „Przy Metrze” umowę, która nie 
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została do tej pory zrealizowana, m.in. z uwagi na stanowisko m.st. Warszawy. Ponadto 

powód wyraził obawę, że pozwany rozwiąże umowę dzierżawy ze Spółdzielnią z uwagi na 

zaległości w opłatach za dzierżawę gruntu, co doprowadzić może do pozbawienia powoda 

mieszkania.  

(pismo z 3 grudnia 2020 r. k. 34-36) 

 Strony w toku postępowania potrzymały swoje stanowiska w sprawie.     

Sąd Rejonowy ustalił następujący stan faktyczny: 

02 października 1997 roku aktem notarialnym Rep. A nr 13556/97 została zawarta 

umowa dzierżawy, pomiędzy Gminą Warszawa-Ursynów a Spółdzielnią Mieszkaniową „Przy 

Metrze” z siedzibą w Warszawie. Przedmiotem powyższej umowy była dzierżawa działki o nr 

ewidencyjnym 4/1 oraz 4/3 z obrębu 1-11-05, położonej w Warszawie w rejonie ulic 

Płaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i AL. KEN. Umowa została zawarta na czas określony 

wynoszący 29 lat, przedłużenie powyższej umowy byłoby możliwe po podjęciu stosownej 

uchwały przez Radę Gminy Warszawa- Ursynów. Strony aktu notarialnego zgodnie ustaliły  

,że prawo dzierżawcy  do używania i pobierania pożytków  będzie  polegało na zabudowaniu 

w/w nieruchomości zabudową mieszkaniową  z usługami .  

(bezsporne, akt notarialny k. 27-29) 

Spółdzielnia Mieszkaniowa „Przy Metrze” z siedzibą w Warszawie zawarła z 

Zbigniewem Saratą  23 sierpnia 1997 roku umowę nr 210, na mocy której zobowiązała się do 

wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej o powierzchni całkowitej 

wraz z poddaszem użytkowym i garażem 188,75 m2, zlokalizowanego na działce o 

powierzchni około 210 m2, położonego w Warszawie przy ul. Lanciego i powierzchnią 

poddasza użytkowego (48,23 m2) oraz garażu (15,13 m2) - § 2 umowy. W § 7 pkt 1 

przedmiotowej umowy strony ustaliły, że po dokonaniu przydziałów domów jednorodzinnych 

oraz po przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztów budowy Spółdzielnia przenosi na 

członków własność przydzielonych domów wraz z prawami do działek. Wpłata za 

wybudowany dom miała odbyć się w pięciu ratach, których wysokość została ustalona 

procentowo. 

(umowa nr 210 – k. 109-112, harmonogram wpłat rat wkładu budowlanego k. 113) 

Uchwałą Rady Gminy Warszawa-Ursynów nr 287 z 25 lipca 2000 roku zwolniona 

została z obowiązku zbycia w drodze przetargu nieruchomość, stanowiąca na mapie KEM nr 
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1.11.05-18/97 dz. ew. 4/1 i 4/3 z obrębu 1-11-05 o łącznej powierzchni 3ha 02a 82m2, 

wydzierżawiona na 29 lat i zabudowana na podstawie zezwolenia na budowę, a położona 

pomiędzy ulicami Płaskowicką, Lanciego, Belgradzką oraz AL. KEN. Nieruchomość 

przeznaczono do oddania w użytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spółdzielni  

Mieszkaniowej   „Przy Metrze” w Warszawie .  

(uchwała k. 70-71) 

Spółdzielnia aby nabyć użytkowanie wieczyste nieruchomości była zobowiązana do 

zawarcia umowy o użytkowanie wieczyste i wniesienia opłaty początkowej w wysokości 15% 

wartości gruntu. Spółdzielnia Mieszkaniowa   „Przy Metrze” złożyła wniosek o zastosowanie 

99% bonifikaty do opłaty początkowej z tytułu ustanowienia użytkowania wieczystego, 

Gmina Warszawa-Ursynów nie wyraziła zgody. Rada Miasta Stołecznego Warszawy 

umożliwiła ustanowienie prawa użytkowania wieczystego gruntu lub nabycie własności 

nieruchomości z bonifikatą. Spółdzielnia nie skorzystała z możliwości uregulowania stanu 

prawnego gruntu. 

(bezsporne)  

Pismem z 19 października 2017 roku Zbigniew Sarata wezwał m. st. Warszawa do 

przeniesienia własności nieruchomości położonej w Warszawie przy ul. Lanciego F. m 9b 

ewentualnie zapłaty kwoty 1.700.000,00 zł tytułem zwrotu nakładów poniesionych na wyżej 

wymienioną nieruchomość oraz do wypłaty odszkodowania. W uzasadnieniu wskazał, że do 

dnia sporządzenia pisma Spółdzielnia Mieszkaniowa  „Przy Metrze” nie nabyła prawa 

użytkowania wieczystego ani prawa własności nieruchomości, na której na koszt Zbigniewa 

Saraty, został wybudowany dom jednorodzinny położony przy ul. Lanciego 9B. Tymczasem 

zgodnie z art. 48 k.c. oraz art. 235 k.c. powyższy dom jednorodzinny nie  stanowi własności 

Zbigniewa Saraty ani Spółdzielni  Mieszkaniowej  „Przy Metrze”. W ocenie Zbigniewa 

Saraty budynek postawiony na nieruchomości należącej do m. st. Warszawy stał się 

własnością m. st. Warszawa.  

(pismo k. k. 100-102) 

Powyższy stan faktyczny Sąd ustalił na podstawie powołanych w jego opisie 

dokumentów, które nie były kwestionowane przez żadną ze stron. Także w ocenie Sądu nie 

było podstaw, by podawać w wątpliwość okoliczności faktyczne wynikające z treści 
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powyższych dokumentów. Dlatego Sąd uznał, że dowody z tych dokumentów tworzą spójny, 

nie budzący wątpliwości w świetle wskazań wiedzy i doświadczenia życiowego, a przez to w 

pełni zasługujący na wiarę materiał dowodowy. 

 

Sąd zważył co następuje:  

 Powództwo nie zasługiwało na uwzględnienie.  

W niniejszej sprawie powód wnosił o ustalenie, iż wstąpił w stosunek najmu lokalu 

mieszkalnego nr 6 przy ul. F. M. Lanciego 9b w Warszawie od 15 marca 2000 r. Podstawę 

prawną żądania pozwu stanowił art. 189 k.p.c., zgodnie z którym powód może żądać ustalenia 

przez sąd istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes 

prawny. 

Interes prawny w rozumieniu powyższego przepisu stanowi obiektywna potrzeba 

uzyskania ochrony prawnej, występująca wówczas, gdy powstała sytuacja rzeczywistego 

naruszenia albo zagrożenia naruszenia określonej sfery prawnej, gdy istnieje niepewność co 

do przysługującego powodowi prawa bądź stosunku prawnego, którego jest on stroną bądź 

w niektórych przypadkach nawet osobą trzecią wobec danego stosunku. Zachodzi on, jeżeli 

sam skutek, jaki wywoła uprawomocnienie się wyroku ustalającego, definitywnie zakończy 

spór istniejący lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszłości. 

Podkreślić należy, że skuteczne powołanie się na interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. 

wymaga wykazania przez powoda, że wyrok wydany w tego rodzaju sprawie wywoła takie 

konsekwencje prawne w stosunkach między stronami, w wyniku których ich sytuacja prawna 

zostanie określona jednoznacznie, nie będzie budziła wątpliwości, co spowoduje w 

konsekwencji, iż zostanie usunięta niepewność co do istnienia określonych praw i 

obowiązków stron oraz ryzyko ich naruszenia w przyszłości (zob. postanowienie Sądu 

Najwyższego z 19 października 2022 r., sygn. akt I CSK 2794/22, LEX nr 3427358.). Powód 

nie posiada natomiast interesu prawnego, jeśli przysługuje mu w danej sytuacji dalej idące 

roszczenie o świadczenie czy ukształtowanie prawa lub stosunku prawnego, nawet w drodze 

orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym (por. m.in. wyrok Sądu Najwyższego z 16 kwietnia 

2010 roku, IV CSK 459/09, LexisNexis nr 2447032, wyrok Sądu Najwyższego z 18 czerwca 

2015  roku, III CSK 372/14, LEX nr 1745578 i wyrok Sądu Apelacyjnego w Gdańsku z 27 

lutego 2015  roku, I ACa 842/14, LEX nr 1679905). W takim wypadku ustalenie istnienia 
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bądź nieistnienia stosunku prawnego lub prawa stanowi przesłankę wskazanego 

rozstrzygnięcia.  

 Przenosząc powyższe na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzić należy, że powód nie 

miał interesu prawnego w ustaleniu wstąpienia przez niego w stosunek najmu lokalu przy ul. 

Lanciego 9b w Warszawie. Bezspornym było, że powód posiada eskpektatywę spółdzielczego 

własnościowego prawa do ww. lokalu. W tym miejscu przywołać należy uchwałę 7 sędziów 

Sądu Najwyższego z 24 maja 2013 sygn. akt III CZP 104/12, zgodnie z którą w przypadku 

ekspektatywy spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu brakuje "ogniwa ostatniego" 

w postaci uzyskania przez spółdzielnię odpowiedniego tytułu prawnego do nieruchomości. 

Sąd Najwyższy wskazał w ww. uchwale, że na skutek ustanowienia tego prawa „dochodzi do 

stabilizacji sytuacji prawnej uprawnionego członka spółdzielni jako beneficjenta 

ekspektatywy spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu i jednocześnie do 

wzmocnienia jego pozycji w relacjach prawnych ze spółdzielnią. Uzyskane tymczasowe 

prawo podmiotowe jest zbywalne i dziedziczne. Wskazać przy tym należy, że jedynie 

definitywne przekreślenie możliwości uzyskania przez spółdzielnię prawa użytkowania 

wieczystego do nieruchomości czy też prawa własności mogłoby zakwestionować istnienie 

ekspektatywy po stronie powoda.   

Podsumowując wskazać należy, że wobec braku interesu prawnego powoda w 

ustaleniu wstąpienia przez niego w stosunek najmu powództwo podlegało oddaleniu, o czym 

Sąd orzekł w pkt. I wyroku.  

O kosztach procesu Sąd orzekł w punkcie II wyroku, nie obciążając powoda kosztami 

procesu. Sąd uznał bowiem, że na gruncie niniejszej sprawy zachodzą podstawy do 

nieobciążania powoda kosztami procesu . Według art. 102 k.p.c. w wypadkach szczególnie 

uzasadnionych Sąd może zasądzić od strony przegrywającej tylko część kosztów albo nie 

obciążać jej w ogóle kosztami. Przepis ten odnosi się do szeroko pojętej zasady słuszności. 

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury przesłanki, których zaistnienie warunkuje 

możliwość obciążenia strony przegrywającej jedynie częścią kosztów albo nieobciążania jej 

w ogóle tymi kosztami, obejmują wystąpienie w sprawie wypadków szczególnie 

uzasadnionych, które powodują, że zasądzenie kosztów na rzecz wygrywającego przeciwnika 

w całości, a nawet w części, byłoby sprzeczne z powszechnym odczuciem sprawiedliwości 

oraz zasadami współżycia społecznego. Przy tym zakwalifikowanie konkretnego przypadku 

jako „szczególnie uzasadnionego” wymaga rozważenia całokształtu okoliczności sprawy 

łączących się z charakterem żądania poddanego pod osąd, przy uwzględnieniu zasad 
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współżycia społecznego (tak m.in.: postanowienie Sądu Najwyższego z 17 kwietnia 2013 

roku, V CZ 132/12, Lex nr 1341732, postanowienie Sądu Najwyższego z 19 września 2013 

roku, I CZ 183/12, Lex nr 1388472). Do kręgu okoliczności branych przez Sąd pod uwagę 

przy ocenie przesłanek z art. 102 k.p.c. należą zarówno fakty związane z samym przebiegiem 

procesu, jak i będące „na zewnątrz” procesu, które powinny być oceniane z uwzględnieniem 

zasad współżycia społecznego (por. postanowienie Sądu Najwyższego z 14 stycznia 1974, II 

CZ 223/73). Sąd uznał, że w przedmiotowej sprawie zachodzą okoliczności uzasadniające 

odstąpienie od obciążenia powoda kosztami procesu  strony przegrywającej spór.  

Z tych względów Sąd orzekł jak w sentencji wyroku. 

 

sędzia Małgorzata Wert 
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Zarządzenie: 

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doręczyć powodowi wraz z pouczeniem. 

sędzia Małgorzata Wert 

 

 

 

 

 


