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Pismo procesowe Rzecznika Praw Obywatelskich

zgloszenie udzialu w postepowaniu przed Sadem Najwyzszym

W zwiazku z informacjg Sadu Najwyzszego o wplynieciu zagadnienia prawnego,
przedstawionego do rozstrzygnigcia powigkszonemu sktadowi Sadu Najwyzszego, dziatajac
na podstawie art. 14 pkt. 4 ustawy z dnia z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (t. jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1648, ze zm.) zglaszam udziat Rzecznika Praw
Obywatelskich w postgpowaniu przed Sagdem Najwyzszym — w zakresie rozstrzygniecia
zagadnienia prawnego — 1 przedstawiam nastepujace stanowisko w sprawie:

Przy dochodzeniu zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy
legitymowanym biernie jest posiadacz samoistny, takze wtedy, gdy rzecz oddal w
posiadanie zalezne.
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Uzasadnienie

I. Postanowieniem z dnia 22 czerwca 2016 r. (sygn. III CZP 12/16) Sad Najwyzszy,
rozpatrujgc zagadnienie prawne przedstawione w trybie art. 390 § 1 k.p.c. przez Sad
Apelacyjny w Warszawie: ,,czy samoistny posiadacz jest legitymowany biernie w sprawie o
zaplat¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. 224 1 art. 225 k.c.)
wowczas gdy oddal nieruchomos¢ w posiadanie zalezne?”, przekazat przedstawione
zagadnienie do rozstrzygnigcia powigckszonemu sktadowi Sadu Najwyzszego, w trybie art.
390 § 1 in fine k.p.c.

Watpliwosci  Sadu Najwyzszego powstaly na tle rozstrzygania sprawy o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali w budynku znajdujagcym si¢ na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste bytym wiascicielom nieruchomosci, na podstawie art. 7
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnos$ci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279, ze zm.). Uzytkownik wieczysty udzialu w
nieruchomosci wynoszacego 0,634 czesci gruntu, a zarazem wspotwlasciciel budynku, w
oparciu o art. 224 1 art. 225 k.c. domagat si¢ od pozwanego m.st. Warszawy wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych objetych umowami najmu jako lokale —
dotychczas — komunalne. W toku rozpoznawania sprawy Sad dostrzegl rozbieznosci w
orzecznictwie, takze 1 Sadu Najwyzszego, co do tego, przeciwko komu wtasciciel
nieruchomosci powinien kierowa¢ roszczenia uzupetniajace uregulowane w art. 224 1 nast.
k.c. w sytuacji, gdy samoistny posiadacz nieruchomos$ci oddal ja w posiadanie zalezne: czy
przeciwko samoistnemu posiadaczowi, jak stanowi art. 224 i art. 225 k.c., czy tez przeciwko
posiadaczowi zaleznemu, co z kolei uzasadnialaby tres¢ art. 230 k.c. W uzasadnieniu
postanowienia z 22 czerwca 2016 r. przedstawiono szereg orzeczen Sadu Najwyzszego na
rzecz pierwszego 1 drugiego kierunku wyktadni. Odnotowano rowniez stanowisko
posrednie, zgodnie z ktorym w takich sytuacjach w zakresie roszczenia o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy legitymowanym biernie pozostaje zarOwno posiadacz
samoistny, jak 1 posiadacz zalezny, jednakze obowigzek =zaptaty przybiera postac
zobowigzania in solidum.

II. Rzecznik Praw Obywatelskich opowiada si¢ za takim kierunkiem wykladni art.
224 1 art. 225 k.c., zgodnie z ktorym oddanie rzeczy w posiadanie zalezne nie zwalnia
samoistnego posiadacza od obowigzku wynagrodzenia wtlascicielowi za bezumowne
korzystanie z jego rzeczy.

1. Za takim stanowiskiem przemawia przede wszystkim wyktadnia jezykowa art. 224
1 nast. k.c. Przepisy te jednoznacznie 1 wprost wskazuja podmiot zobowigzany do



wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy — jest nim posiadacz samoistny (nie za$
zalezny) 1 to jego wtasnie dotycza kodeksowe regulacje odnoszace si¢ do tzw. roszczen
uzupetniajagcych. Roszczenie to powstaje przede wszystkim pomiedzy rzeczywistym
wlascicielem a osoba, ktora za wlasciciela sig jedynie podaje (i za takiego sie uwaza). Zaden
przepis nie zwalnia tez samoistnego posiadacza mala fides z obowigzku zaptaty tego
wynagrodzenia — w szczegdlnosci nie czyni tego tez 1 art. 230 k.c. Powstanie 1 istnienie tego
obowigzku uzaleznione jest tylko od jednej okolicznosci, tj. od tego, czy samoistny
posiadacz pozostaje w dobrej, czy w ztej wierze (z modyfikacja zakresu odpowiedzialnosci
wynikajaca z art. 224 § 2 k.c.). Zta wiara samoistnego posiadacza skutkuje koniecznos$cia
wynagrodzenia wiascicielowi za korzystanie z jego rzeczy, dobra wiara za$ zwalnia go
catkowicie z obowigzku zaptaty wynagrodzenia (a zatem 1 wilasciciel nie ma tytutu do jego
uzyskania). Skutku takiego nie wywotuje natomiast przekazanie wladania (posiadania)
osobie trzeciej, takiej przestanki bowiem art. 224-art. 229 k.c. nie wymieniaj3.

2. Podstawowa trudno$¢ w rozstrzygnieciu przedstawionego zagadnienia zdaje si¢
wynika¢ z niezbyt precyzyjnie wyjasnionego charakteru prawnej wiezi 1aczacej roszczenia
uzupehliajagce z podstawowymi roszczeniami petytoryjnymi z art. 222 k.c., przede
wszystkim z roszczeniem windykacyjnym.

Pierwsza ze wskazanych przez pytajacy Sad linii orzeczniczych (przewazajaca)
wymaga tu tozsamosci podmiotowej: co do zasady w zakresie roszczenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy legitymowany biernie jest tylko ten posiadacz, przeciwko ktoremu
mozna wystapi¢ z powodztwem wydobywczym — w obu przypadkach legitymacja bierna
musi by¢ okreslona identycznie. Uzasadnienia dla tego pogladu poszukuje si¢ w tresci art.
229 k.c. (termin przedawnienia roszczen uzupeiniajacych powigzany jest z faktycznym
zwrotem rzeczy) oraz art. 224 § 2 k.c. (dowiedzenie si¢ przez samoistnego posiadacza w
dobrej wierze o wytoczeniu przeciwko niemu powoddztwa o zwrot rzeczy kreuje jego
odpowiedzialno$¢ wzgledem wtasciciela; przepis ten oczywiscie moze wiec dotyczyc
wylacznie takiego posiadacza, ktory rzeczg faktycznie wilada) — tak m.in. uzasadnienie
postanowienia SN z 15 kwietnia 2011 r. (sygn. III CZP 7/11).

Zwiazek pomigdzy tymi dwoma roszczeniami probowano tez wyjasni¢, cho¢ w nieco
inny sposoéb, w uzasadnieniu wyroku SN z 31 marca 2004 r. (sygn. II CK 102/03). W tej
sprawie (w ktorej ostatecznie wilasnie na tej podstawie oddalono powodztwo przeciwko
samoistnemu posiadaczowi) Sad ze stusznego twierdzenia, ze roszczenie o wynagrodzenie
powstaje z chwilg ziszczenia si¢ przestanek uzasadniajacych roszczenie windykacyjne,
wyprowadzit dalej idagcy wniosek — ktory juz mozna uznaé za dyskusyjny — 1z w takim razie
powod musi wykazaé, ze pozwany w okresie objetym pozwem wtadat faktycznie rzeczg tak,
1z powodowi przystugiwato wobec niego roszczenie o jej wydanie na podstawie art. 222 § 1
k.c. Podobnie, wykladnia taka byla podstawg rozstrzygnigcia (oddalenia powodztwa



przeciwko samoistnemu posiadaczowi) w wyrokach SN z 3 marca 2006 r. (sygn. II CK
409/05) oraz z 22 kwietnia 2015 r. (sygn. III CSK 266/14), aczkolwiek w motywach obu
rozstrzygni¢¢ brak szerszego uzasadnienia dla takiego stanowiska. W szeregu innych
orzeczen SN poglad taki wyrazatl na marginesie innych rozstrzygnie¢ (jak np. przy okazji
oddalenia powodztwa windykacyjnego — wyrok SN z 19 marca 2009 r., sygn. IV CSK
437/08 czy przy okazji stwierdzenia, ze in casu pozwanemu posiadaczowi samoistnemu
przystugiwat tytul wlasnosci do spornej nieruchomosci — wyrok SN z 29 czerwca 2005 r.,
sygn. IIT CK 669/04, itp.; podobnie, cytujac ww. orzecznictwo: H. Ciepta, R.M. Sarbinski,
K. Sobczyk-Sarbinska, Roszczenia przystugujgce bylym wlascicielom tzw. gruntow
warszawskich, LEX 2013, pkt. 5.3.3.).

Tymczasem drugi poglad wyrazony w orzecznictwie poddaje w watpliwos¢ —
zdaniem Rzecznika, trafnie — wymodg istnienia az tak S$cistej wiezi pomigdzy oboma
roszczeniami, domagajac si¢ precyzyjniejszego wskazania, na czym miataby ona polegac
(tak w szczegolnosci SN w uzasadnieniu wyroku z 9 lipca 2015 r., sygn. I CSK 505/14,
zaaprobowanym rowniez w wyroku z 4 grudnia 2015 r., sygn. [ CSK 1070/14).

Wsparcia dla tezy o prawnej rozdzielnosci obu roszczen poszukuje si¢ przede
wszystkim w orzecznictwie podkres$lajagcym wzgledny, obligacyjny charakter roszczen
uzupetniajgcych, ktore — gdy juz powstang — mogg by¢ samoistnym przedmiotem obrotu 1
nie muszg by¢ koniecznie powigzane jednoczesnym dochodzeniem roszczenia
windykacyjnego (tak przede wszystkim uchwata SN z 24 lipca 2013 r., sygn. III CZP 36/13
1 tam szeroko cytowane orzecznictwo). Jak wskazat SN z kolei w wyroku z 24 wrze$nia
2010 r. (sygn. IV CSK 76/10), ,,w literaturze trafnie przyjmuje si¢, ze samo powstanie
roszczen uzupetniajagcych wymaga nie tyle istnienia czy dochodzenia roszczenia
windykacyjnego, ile raczej zaistnienia okreslonej ustawowo sytuacji, gdy
takie roszczenie przystuguje [podkreslenie wilasne], a wigc posiadania cudzej
rzeczy, korzystania z niej 1 pobierania pozytkéw bez podstawy prawnej. Roszczenia
uzupetniajace powstajg zatem juz w chwili zrealizowania si¢ przestanek uzasadniajgcych
roszczenie windykacyjne, a nie dopiero wowczas, gdy w konkretnych okoliczno$ciach
roszczenie windykacyjne byloby uwzglednione”.

Zdaniem Rzecznika, to wtasnie ten poglad Sadu Najwyzszego prawidlowo objasnia
wiez istniejaca pomigdzy rei vindicatio a roszczeniem je uzupetniajacym — jako wymog
ziszczenia si¢ przestanek z art. 222 § 1 k.c., tj. wystgpienia sytuacji, w ktorej wlasciciela
pozbawiono faktycznego wiadztwa nad rzecza. Jest to chwila, w ktorej powstaje zaréwno
roszczenie windykacyjne, jak 1 roszczenia uzupetniajace. To za$, wobec kogo mozna tych
roszczen dochodzi¢, jest kwestig dalsza. W szczegdlnosci dopuszczalne jest ,,rozejscie si¢”
podmiotéw legitymowanych biernie przy dochodzeniu obu tych roszczen — s3g to,
wielokrotnie przytaczane w orzecznictwie, sytuacje, w ktorych w trakcie pozbawienia



wlasciciela wladztwa nad rzecza zmieniali si¢ jej posiadacze, jak tez przypadki, gdy rzecz
znajduje si¢ we wtadaniu osoby nie majacej statusu posiadacza, tj. dzierzyciela. Roszczenia
uzupelniajgce powstaja oczywiscie takze 1 wtedy, gdy samoistny posiadacz rzecz zwroci
dobrowolnie — a zatem, gdy powddztwo windykacyjne traci racj¢ bytu. Sytuacje te nie sg
jednak atypowym wyjatkiem, podlegajacym Scistej, restrykcyjnej wyktadni (na co
zdawalyby si¢ wskazywac¢ orzeczenia akcentujace S$cisty ,konstrukcyjny” zwigzek
roszczenia o wynagrodzenie 1 roszczenia windykacyjnego), ale zdaja si¢ raczej potwierdzac
zasade wynikajaca wprost z art. 224-225 k.c., iz roszczenie o wynagrodzenie nie musi by¢
zawsze kierowane tylko wobec podmiotu, wobec ktdrego mozna wystapi¢ z roszczeniem
wydobywczym.

W ocenie Rzecznika, zasada ta wynika wprost z tresci przepisOw ustawy, ktora
odmiennie okresla adresata obu roszczen wiasciciela: w art. 222 § 1 k.c. kieruje je
przeciwko ,.kazdej osobie, ktéra wtada faktycznie rzecza, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania”, podczas gdy w $wietle art. 224
1 nast. k.c. zobowigzanym pozostaje samoistny posiadacz. Przy roszczeniu windykacyjnym
ustawa zatem odwotuje si¢ wylacznie do okolicznos$ci czysto faktycznej (wladanie rzecza),
natomiast przy roszczeniu o wynagrodzenie zobowigzany musi posiada¢ okre§lone cechy
normatywne (a nie faktyczne): poza corpus (niekoniecznie rownoznacznym z fizycznym,
osobistym wykonywaniem aktéw wiladztwa — por. art. 336 — 351 k.c.) po stronie
zobowigzanego musi tez wystapi¢ animus, przy czym, co szczegollnie nalezy podkreslic,
ustawa wymaga tu woli posiadania wiascicielskiego — wtadania rzecza dla siebie, tak jak
wlasciciel, manifestowanej] na zewnatrz, wobec o0séb trzecich (w tym 1 posiadaczy
zaleznych). Co wiecej, art. 336 k.c. wyraznie wskazuje, ze ,wladaé rzecza” moze —
jednocze$nie — 1 posiadacz samoistny, 1 posiadacz zalezny; rdznica polega jedynie na
tym, jaki zakres uprawnien do rzeczy osoby te sobie przypisuja (uzurpuja).

3. Poglad o braku podstawy do zwolnienia posiadacza samoistnego z obowigzku
zaptaty wynagrodzenia w razie oddania rzeczy w posiadanie zalezne wsparty jest
dodatkowo trescig art. 337 k.c., zgodnie z ktorym samoistny posiadacz nie traci swojego
statusu przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne. Nie powinien zatem
wowczas traci¢ takze 1 legitymacji biernej w zakresie roszczen uzupetniajgcych, ktora ma
charakter normatywny, powigzany wylacznie z prawng kwalifikacja posiadacza jako
samoistnego. Trudno tez zaktada¢, by ustawodawca, precyzyjnie konstruujgc spojny system
roszczen uzupetniajacych tres¢ art. 337 k.c. po prostu ,,przeoczyt”’. Przeciwnie, regulacja ta
wydaje si¢ spOjna z zasadg, ze roszczenie o wynagrodzenie powstaje zawsze pomiedzy
rzeczywistym wlascicielem, a tym, kto za takiego si¢ podaje.

4. Zwolnienie posiadacza samoistnego w zlej wierze z obowigzku zaplaty
wynagrodzenia wlascicielowi o tyle tez naruszatoby poczucie stusznosci, ze podmiotem,



ktory w omawiane] konfiguracji stosunkéw faktycznych narusza porzadek prawny,
pozostaje przede wszystkim posiadacz samoistny. Takze wiec ze wzgledow aksjologicznych
konsekwencji jego bezprawnych dziatan (oddawania osobie trzeciej cudzej rzeczy z peing
swiadomoscig naruszania praw wiasciciela, ewentualnie dodatkowo pobierania z tego tytutu
korzy$ci finansowych) nie powinno si¢ przerzucac na osoby trzecie (posiadaczy zaleznych).

Ponadto zwolnienie samoistnego posiadacza z obowigzku zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie moze prowadzi¢ do dalszego pokrzywdzenia wtasciciela. Posiadacz
taki w zbyt tatwy sposob moglby bowiem obejs¢ przepisy zobowigzujace go do uiszczania
wynagrodzenia, po prostu oddajac sporng nieruchomos$¢ np. w najem. Z kolei gdyby sam
najemca — w przeciwienstwie do samoistnego posiadacza, ktory nieruchomos$¢ wynajat —
pozostawal w dobrej wierze (co nie jest wykluczone — zob. pkt. IV. 1 V.), badz chronityby
go przepisy szczegdlne (zob. pkt. II1.), dochodzenie praw przez wtasciciela byloby znacznie
utrudnione (ograniczone). W szczegdlnosci mogloby si¢ okazaé, ze nikt nie jest
zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego rzeczy, a
jedynym roszczeniem wiasciciela pozostaje zagdanie zwrotu pozytkéw. Tymczasem wydaje
si¢, ze wyktadnia przepisdw o ochronie wlasnosci powinna raczej zmierza¢ do zapewnienia
petiejszej ochrony praw wiasciciela naruszonych zawinionymi dziataniami osob trzecich, a
nie — dazy¢ do zawezenia jej zakresu, poprzez odbieranie poszczegoélnych roszczen,
zwlaszcza wbrew jasnej 1 wyraznej dyspozycji art. 224 1 nast. k.c.

5. Dodatkowe watpliwosci Sadu pytajacego, wyrazone w koncowej czesci
uzasadnienia budzi relacja roszczenia o wynagrodzenie do roszczenia o zwrot pozytkow.
Zdaniem Sadu, za przyjeciem pogladu wigkszosciowego (tj. za zobowigzaniem do zaptaty
wynagrodzenia posiadacza zaleznego, a nie samoistnego), moglaby przemawiac¢ tres$¢ art.
224 k.c., ktéry oba roszczenia wymienia odrgbnie. Gdyby bowiem opowiedzie¢ si¢ za
pogladem mniejszosciowym, 1 uznaé, ze to posiadacz samoistny (a nie zalezny) bylby
zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, regulacja taka stalaby
si¢ zupelie niezrozumiata.

W S$wietle art. 225 k.c. rzeczywiscie zla wiara posiadacza skutkuje powstaniem
obowiazku nie tylko zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, ale réwniez —
rownolegle, jednoczesnie — obowigzku zwrotu pozytkow (art. 224 § 2 k.c., art. 225 k.c.).
Prima facie trudno byltoby zatem uzasadni¢ powdd, dla ktérego wiasciciel wyzuty z
posiadania mialby uzyskiwaé ,,rekompensate” w wysokosci dwakro¢ wyzszej niz to, co
moglby uzyskac, jezeli sam oddatby swoja rzecz w dzierzawe czy najem. Rowniez trudno
byloby wskaza¢, dlaczego samoistny posiadacz mialby by¢ jednoczesnie zobowigzany z
dwoch tytutow, 1 to w sytuacji, gdy oba roszczenia sg de facto ekonomicznie rownowazne.

Nie wydaje si¢ jednak, by watpliwosci te prawidlowo rozwigzywata koncepcja
biernej legitymacji posiadacza zaleznego (a nie samoistnego): wowczas, jak nalezy sadzi¢,
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zadanie zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wlasciciel miatby kierowac
przeciwko posiadaczowi zaleznemu, natomiast zadanie zwrotu pozytkéw — przeciwko
samoistnemu posiadaczowi, ktory owe pozytki (tj. czynsz) nienaleznie by pobral. Takie
,rozejscie si¢” podmiotow biernie legitymowanych odbiega od normatywnej tresci art. 224
— art. 225 k.c., ktora jest jednoznaczna: przepisy te wprost jako zobowigzanego wskazuja
caty czas jedynie (badz przede wszystkim) posiadacza samoistnego. Wypada tez podkreslic,
ze przypadek oddania rzeczy w posiadanie zalezne bez watpienia jest objety hipoteza art.
224 1 art. 225 k.c. — skoro oba przepisy wprost regulujg zwrot pozytkow, w tym art. 224 § 1
k.c. expressis verbis odnosi si¢ do pozytkow cywilnych — przy czym nadal zobowigzanym,
takze do zaptaty wynagrodzenia, pozostaje posiadacz samoistny. Koncepcja, zgodnie z ktorg
pozytki zwraca posiadacz samoistny, natomiast wynagrodzenie placi posiadacz zalezny, 1
tak jednak nie eliminuje ryzyka podwojnego wzbogacenia wiasciciela. Nie eliminuje
rowniez ryzyka ,,podwojnego zubozenia” posiadacza zaleznego — co akcentujg orzeczenia
kierunku mniejszosciowego — ktéry moze by¢ jednoczes$nie zobowigzany do zaptaty
zarOwno czynszu, jak 1 jego ekonomicznego rownowaznika (wynagrodzenia) wobec dwoch
0s0b na podstawie dwoch roznych, prawnie niezaleznych tytutow.

Zdaniem Rzecznika, zrédtem zarysowanej tu watpliwosci nie jest bowiem kwestia,
ktory podmiot jest biernie legitymowany w zakresie roszczen uzupetniajacych, ale sama
tre$¢ przepisu — 1 watpliwosci, czy obu tych roszczen wlasciciel moze dochodzi¢
jednoczesnie, a jezeli tak, to w jakim zakresie. Jest to kwestia gornej granicy mozliwej do
zadania kwoty, nie za$ to, ktory z podmiotéw potencjalnie zobowigzanych powinien mu jg
ZWrocic.

Z tego tez powodu inng probg rozwigzania tych dylematow podjeta w orzecznictwie
jest uznanie, ze oba roszczenia maja inng podstawe faktyczng i obliczane sg w nieco inny
sposOb. Ze wzgledu za$ na przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, ustanawiajace gorny
limit kwoty naleznej wtascicielowi, roszczenie o zwrot pozytkow (cywilnych) nie kumuluje
si¢ z zadaniem zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie; sa to roszczenia
alternatywne. W sytuacji zatem, ,,gdy pozytki, ktére lokal moze przynosi¢ wiascicielowi
odpowiadajg naleznosciom za najem danego lokalu, ktore uzyskatby wtasciciel gdyby sam
rzecz wynajal, wilasciciel nie moze jednoczes$nie domagaé si¢ od samoistnego
posiadacza w ztej wierze wynagrodzenia za korzystanie z lokalu 1 zwrotu pozytkow, musi
dokona¢ wyboru jednego z tych roszczen, gdyz wynagrodzenie i pozytki sa
rownowazne” [podkreslenie wlasne] (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 2 marca
2015 r., sygn. I ACa 1247/14).

Uznanie, ze wiascicielowi stuzy wybdr roszczenia (a nie ich kumulacja), wyjasnia
by¢ moze watpliwos¢ podniesiong przez Sad Najwyzszy, nie przesadza jednak kwestii,
ktory z posiadaczy bedzie legitymowany biernie w zakresie wynagrodzenia za bezumowne



korzystanie z rzeczy. Nawet jezeli przyja¢ — w celu eliminacji problemu bezpodstawnego
wzbogacenia wlasciciela — Ze roszczenie o wynagrodzenie oraz o zwrot pozytkow maja
charakter alternatywny (przy czym wybor Kkorzystniejszego roszczenia nalezy do
wlasciciela), to nadal nie wida¢ powodu, dla ktérego samoistny posiadacz, wbrew tresci art.
225 k.c., miatby zosta¢ zwolniony z tego obowigzku (a bierng legitymacje uzyskiwalby
wylacznie posiadacz zalezny) — skoro przepis ten wyraznie to wlasnie jego wymienia jako
zobowigzanego do zaptaty.

[II. Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie tez zwroci¢ uwage, ze przyjecie, 1z — w
przypadku, gdy posiadacz samoistny nie bedacy wiascicielem oddat rzecz w posiadanie
zalezne — za zaplate wynagrodzenia odpowiada wylacznie posiadacz zalezny, moze
prowadzi¢ do skutkow nie do zaakceptowania z punktu widzenia spotecznej
sprawiedliwosci. Takie rozwigzanie przerzuca bowiem odpowiedzialno$¢ za spory
dotyczace stanéw prawnych nieruchomosci, pomiedzy wiascicielem a posiadaczem
samoistnym (w tym 1 za zawinione dziatania tego ostatniego), na osoby trzecie.

Trudno nie dostrzec, ze wigkszo$¢ z orzeczen przywotanych w pytaniu prawnym
dotyczy badz niedokonczonych proceséw reprywatyzacyjnych (sprawy na tle dekretu
warszawskiego, dekretu o reformie rolnej), badz tez porzadkowania stanéw prawnych
nieruchomosci po bezprawnych wywlaszczeniach z okresu PRL (stwierdzenie niewazno$ci
decyzji wywlaszczeniowej skutkuje ,,powrotem” tytulu do wiasciciela i1 aktualizuje problem
rozliczen w ramach roszczen uzupelniajacych). I jakkolwiek oczywiscie art. 224 1 nast. k.c.
co do zasady stosuje si¢ we wszelkich rozliczeniach pomiedzy wtascicielem a posiadaczem
bez tytulu prawnego, to jednak nie sposdb poming¢ powyzszego szczegdlnego
historycznego kontekstu spraw, na ktorych tle powyzsze orzeczenia zapadaly. Z reguty tez
w takich wlasnie sytuacjach samoistnym posiadaczem jest podmiot publiczny (Skarb
Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego) — nabycie przez osoby trzecie zazwyczaj
stanowi ,nieodwracalny skutek prawny” uniemozliwiajgcy stwierdzenie niewaznosci
decyzji na podstawie art. 156 § 2 in fine k.p.a. Skutkiem realizacji szeroko rozumianych
roszczen reprywatyzacyjnych podmiot taki traci ex tunc swoj tytut wlasnosci, podwazajac
tym samym tytul do wladania nieruchomoscia przez osoby trzecie, ktore od Skarbu Panstwa
czy gminy wywodza swoje prawa. Od tej chwili osoby trzecie nie dysponuja juz
skutecznym zarzutem obezwladniajacym zadania prawowitego wiasciciela.

I tak, w stanie faktycznym sprawy, na tle ktorej przedstawiono zagadnienie prawne,
jezeli legitymacji biernej pozbawi¢ posiadacza samoistnego (miasto stoleczne Warszawe),
musieliby jg zyska¢ najemcy (niewyodrgbnionych) lokali komunalnych, znajdujacych sie¢ w
zasobie lokalowym miasta. Przyjecie koncepcji dominujgcej w orzecznictwie oznaczaloby
wiec obcigzenie wlasnie lokatorow komunalnych obowigzkiem zrekompensowania bytym



wiascicielom gruntéw warszawskich nie tylko samych skutkow przejecia do zasobu
publicznego ich dawnej wlasnosci, ale wlasciwie takze 1 samej dtugotrwatosci postepowan
dekretowych — na ktérg nie majg przeciez zadnego wptywu. Réwniez to nie oni decyduja,
kiedy sporne budynki zostang faktycznie zwrocone wilascicielom — podlega to
dlugotrwalym, czasem 1 kilkuletnim, negocjacjom pomigedzy bezposrednio
zainteresowanymi (wlascicielem dekretowym i1 m.st. Warszawg), obejmujagcym m.in.
takze wzajemne rozliczenia dotyczace chociazby poczynionych na nieruchomosci
naktadéw. Negocjacje takie oczywiscie nie odbywaja si¢ z udzialem najemcoé6w. Koncepcja
taka moze takze doprowadzi¢ do zmuszenia do oplacania podwojnego czynszu, i to do 10
lat wstecz (a nastepnie — by¢ moze wytaczania kolejnych powodztw regresowych przeciwko
gminie?) akurat tych osob, ktore czegsto ze wzgledu na swoja trudng sytuacje materialng,
zyciowg, zdrowotng, osobistg, nie s3 w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych 1 wymagaja szczegdlnego wsparcia ze strony wiladz publicznych.
Roszczenia bylych wiascicieli mogltyby za$ — tak jak w stanie faktycznym niniejszej sprawy
— obejmowac takze okres, nawet kilkuletni, jeszcze sprzed daty wydania decyzji dekretowe;,
w ktorym do ksiggi wieczystej jako wlasciciel byla wpisana gmina, a najemcy dysponowali
waznymi umowami najmu — 1 wykonywali je zgodnie z ich trescig, optacajac
wynajmujgcemu nalezny czynsz.

Skuteczng ochrong niektérych takich najemcoéw — tj. najemcoOw lokali mieszkalnych
— moglyby stanowi¢ jedynie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz.U. z
2016 1., poz. 1610; dalej jako ustawa o ochronie praw lokatorow). Jest ona niewatpliwie — w
zakresie nig uregulowanym — lex specialis w stosunku do regulacji kodeksowych. Ustawa ta
wyraznie rozroznia status ,,lokatora” (ktorym zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 1 jest najemca
lokalu badZz osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasno$ci) oraz osoby, ktéra zajmuje lokal bez tytutu prawnego. Doda¢ nalezy, ze istotny
jest tu tytul wywodzony od ,,wlasciciela”, pod ktorym to pojeciem ustawa rozumie, nb.
bardzo szeroko, ,,wynajmujacego lub inng osobe, z ktérg wigze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu” (art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy). Co wiecej, w przypadku,
gdy nieruchomos$¢ pozostaje w mieszkaniowym zasobie gminy, ustawie podlegajg nie tylko
lokale bedace wlasnoscig gminy albo gminnych oso6b prawnych czy jej spotek handlowych,
ale takze 1 te lokale, ktére pozostajg ,,zaledwie” w posiadaniu samoistnym tych podmiotoéw
(art. 2 ust. 1 pkt. 10 ustawy). Ze wzgledu za§ na cel ustawy 1 potrzebe ochrony praw
najemcoOw lokali mieszkalnych (zwlaszcza tych objetych szczegdlng pomocg socjalng), jako
z zasady stabszej strony stosunku cywilnoprawnego nalezy uznaé, ze tytut pochodzacy od
wynajmujgcego musi by¢ respektowany przez porzadek prawny i nie powinien byc
kwestionowany, chociazby poprzez podwazanie dobrej wiary po stronie najemcy
legitymujacego si¢ prawnie skuteczng umowa, wigzaca go z wynajmujacym.



Poglad taki dodatkowo uzasadnia tres¢ art. 18 ustawy, ktory — w ocenie Rzecznika —
ze wzgledu na jego charakter 1 funkcje, nalezy wyktada¢ jako wylaczajacy dalej idaca
odpowiedzialno$¢ osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego (a zatem z reguly wiasnie
posiadacza zaleznego w zlej wierze). Osoba ta co miesigc uiszcza odszkodowanie w
wysokosci odpowiadajacej czynszowi, jaki wiasciciel moglby otrzymacé z tytutu najmu
lokalu, ewentualnie takze odszkodowanie uzupeiniajagce. Z kolei osoby podlegajace
szczegllnej ochronie (tj. uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad
wstrzymal z tego powodu wykonanie eksmisji), do czasu dostarczenia lokalu socjalnego
oplacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu dotychczasowego; ewentualng roznice
wiascicielowi doptaca gmina, w tym wypadku odpowiadajgca na podstawie art. 417 k.c.
(art. 18 ust. 4 ustawy). Jezeli wigc ustawa o ochronie praw lokatorow w taki sposob
konstruuje odpowiedzialno$¢ osob, ktére korzystajg z lokalu nie majac do tego zadnych
uprawnien, nie sposob przyjac, by ,,dwukrotnie surowiej” traktowata osoby zwigzane wazng
umowag najmu, tj. zobowigzujac je jednoczesnie 1 do uiszczania umowionego czynszu, 1 do
zaplaty wynagrodzenia za ,,bezumowne” (sic) korzystanie z lokalu.

IV. W wielu sytuacjach jednak ustawa o ochronie praw lokatoréw nie bedzie miata
zastosowania — przede wszystkim tam, gdzie zajmowany lokal nie stuzy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, ani tez nie stanowi pracowni tworcy (art. 2 ust. 1 pkt. 4 ustawy).
Poza jej zakresem pozostaja zatem nie tylko wszelkie inne lokale, ale tez nieruchomosci o
innym charakterze. Tak np. kilka orzeczen nurtu wigkszosciowego dotyczyto
wynagrodzenia za korzystanie z terendOw przeznaczonych pod ogrody dziatkowe, po
stwierdzeniu niewaznosci decyzji wywlaszczeniowych sprzed wielu lat — co z kolei
stawiatoby  problem odpowiedzialnosci  wzgledem  wiasciciela  poszczegdlnych
uzytkownikow dziatek (powddztwa przeciwko stowarzyszeniom prowadzacym ogrody
zostaly w tych sprawach oddalone wtlasnie ze wzgledu na przekazanie gruntow w
posiadanie zalezne poszczegdlnym dziatkowcom).

Przyjecie, ze obowigzanym z tytulu bezumownego korzystania bylby posiadacz
zalezny, a nie posiadacz samoistny, prowadzi do dalszych trudnosci zwigzanych z
ustalaniem istnienia dobrej wiary po stronie zobowigzanego. I jakkolwiek ta ostatnia
kwestia powstaje nie na etapie ustalania legitymacji biernej, ale w drugiej kolejnosci —
badania zasadnos$ci powddztwa, to jednak nie mozna poming¢ problemu, czyja dobrg wiare 1
w jaki sposdb ma bada¢ sad — a takze, czy jest to in casu w ogodle mozliwe.

Nakazane przez art. 230 k.c. ,,odpowiednie” stosowanie przepisOw poprzedzajacych
do rozliczeh pomigdzy wilascicielem a posiadaczem zaleznym — o ile z przepisow
regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego — uzasadnia zadanie zaptaty
wynagrodzenia jedynie wowczas, gdy posiadacz zalezny pozostaje w ztej wierze. Z reguty



wyjasnia si¢ to stwierdzeniem, iz posiadacz zalezny nie dysponuje tytutem prawnym
,skutecznym przeciwko wiascicielowi” 1 ma tego $wiadomos¢, badz tez jego btednego
przekonania nie usprawiedliwiajg okoliczno$ci sprawy (na marginesie, wymog
»skutecznosci uprawnienia wzgledem wiasciciela” wynika gléwnie z zatozenia o Scistym
zwigzku roszczenia o wynagrodzenie z roszczeniem windykacyjnym; przekonanie takie
prowadzi wlasnie do automatycznego przenoszenia przestanki z art. 222 § 1 in fine k.c.
takze do art. 224 1 art. 225 w zw. z art. 230 k.c., mimo ze brzmienie art. 230 in fine k.c.
prima facie takiego zabiegu nie uzasadnia). Watpliwosci moga si¢ jednak pojawi¢ co do
tego, na czym wilasciwie — w omawianej konfiguracji, gdy samoistny posiadacz nie jest
wlascicielem — powinna polega¢ dobra wiara posiadacza zaleznego.

Problem ten wydaje si¢ ledwie zarysowany w orzecznictwie. I tak, w wyroku z 11
czerwca 1974 r. (sygn. II CR 246/74, opubl. OSP 1976/2/29) Sad Najwyzszy uznal, Ze
»posiadacz zalezny, ktéry swoje wladztwo nad rzecza wywodzi od innego posiadacza
nieuprawnionego 1 ktory wie o tym, powinien by¢ traktowany w zasadzie jako posiadacz w
ztej wierze 1 ma do niego zastosowanie zaostrzona odpowiedzialno$¢ przewidziana w art.
225 k.c.”. W innym z kolei orzeczeniu (wyrok z 6 stycznia 2000 r., sygn. I CKN 311/98,
LEX nr 1218547) SN od takiego stanowiska si¢ zdystansowatl, stwierdzajac, ze jednak
zastosowanie art. 230 k.c. do posiadacza zaleznego, ktory swoje wiadztwo nad rzecza
wywodzi z umowy zawarte] z innym posiadaczem nieuprawnionym, cyt. ,,moze budzi¢
watpliwosci” (w ostateczno$ci jednak dopuszczono potracenie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z roszczeniem o zwrot naktadéw poczynionych przez posiadacza
zaleznego).

Powstaje zatem watpliwos$¢, czy dobra wiara posiadacza zaleznego powinna polegac
na przekonaniu o legalnosci tytutu wlasnego, czy tez powinna obejmowaé¢ dodatkowo
prawidtowos¢ tytuldéw osob trzecich, w tym — samoistnego posiadacza, od ktérego taki
posiadacz zalezny wywodzi sw0j wlasny tytut. Moze tez si¢ zreszta zdarzy¢, zwlaszcza w
przypadku miejskich nieruchomosci budynkowych, ze ,,pomigdzy” posiadaczem zaleznym,
ktory rzecza wilada, a rzeczywistym wilascicielem istnieje kilka stosunkow prawnych
(wlasciciel — samoistny posiadacz — uzytkownik wieczysty — uzytkownik — najemca —
podnajemca). Tymczasem, przy tak restrykcyjnym podejsciu, juz samo powzigcie
informacji o tym, ze ktoéry$ z owych ,,posrednikow” utracit swoj tytul prawny, miataby
skutkowa¢ odpowiedzialno$cig ,koncowego” posiadacza zaleznego za zaptacenie
wynagrodzenia wlascicielowi. Zrownywanie istnienia dobrej wiary posiadacza zaleznego
dopiero z jego uzasadnionym przekonaniem o prawidtowosci kazdego z tytutow do
wladania nieruchomoscia po stronie wszystkich tych osob ,,taczacych” takiego posiadacza z
wiascicielem — ktore dopiero miatoby usprawiedliwiaé przekonanie ,koncowego
posiadacza” o skuteczno$ci jego uprawnienia wzgledem wiasciciela — wydaje si¢
wymogiem zbyt daleko posunigtym 1 praktycznie nie do spetnienia.



W sytuacji bowiem, gdy tytuty prawne oséb trzecich wywodzone sg od posiadacza
samoistnego, ktory wiascicielem rzeczy nie jest, zaden z tych tytutdéw z zalozenia nigdy
nie bedzie ,,skuteczny przeciwko wtascicielowi” — gdyz wilasciciela nie moga zwigzac
stosunki umowne odnoszace si¢ do jego rzeczy, a zawarte pomiedzy osobami trzecimi.
»Skuteczno$¢” okreslonego uprawnienia wzgledem wilasciciela moze wynika¢ wilasciwie
wylacznie ze stosunku prawnego 1taczacego bezposrednio wiasciciela z takim
posiadaczem zaleznym (badz tez ewentualnie z przepisu szczegdlnego); nb. dlatego tez
tylko do tego wiasnie stosunku — a nie innych — odsyta art. 230 in fine k.c.

Mozliwym rozwigzaniem tych dylematow wydaje si¢ przyjecie, ze art. 230 k.c.
znajduje zastosowanie w ,,prostych” relacjach, gdy wilasciciel jest jednoczesnie samoistnym
posiadaczem rzeczy. Podstawowa funkcja tego przepisu jest przyznanie wiascicielowi
majatkowej rekompensaty za pozbawienie go faktycznego wtadztwa nad jego rzecza — takze
w sytuacji, gdy wladztwa takiego pozbawia go nie samoistny posiadacz, ale posiadacz
zalezny. Bez normy z art. 230 k.c. dochodzitoby wowczas do pokrzywdzenia wtasciciela,
jako ze tres¢ art. 224 1 nast. k.c. nie uzasadnia kierowania roszczen przeciwko posiadaczowi
zaleznemu. Rolg art. 230 k.c. jest zatem wzmocnienie ochrony wilasciciela (a zatem
,dodanie” osoby zobowigzanej, tj. posiadacza zaleznego), a nie — jej ostabienie (poprzez
,odebranie” osoby zobowigzanej, tj. posiadacza samoistnego), do czego prowadzitaby
wyktadnia lezaca u podstaw pogladu wigkszosciowego. Innymi stowy, przepis ten nie
powinien by¢ traktowany jako lex specialis wzgledem art. 224 1 art. 225 k.c. Nie moze
skutkowa¢ wyltaczeniem stosowania tych ostatnich przepisoOw, a tym samym — nie zwalnia
tez samoistnego posiadacza w zlej wierze z obowigzku zaplaty wlascicielowi
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego rzeczy.

V. Zarysowane wyzej watpliwosci co do ustalania dobrej wiary posiadacza zaleznego
sg szczegollnie widoczne w takich przypadkach, gdy uprawnienie posiadacza zaleznego do
korzystania z rzeczy wynika z zawarcia umowy najmu (nie podlegajagcemu ustawie
lokatorskiej) badz dzierzawy.

Ze wzgledu na to, ze najem wywotuje wytacznie skutki obligacyjne, w orzecznictwie
1 literaturze przyjmuje si¢, ze wynajmujacy nie musi by¢ wiascicielem przedmiotu najmu.
Brak tytulu wiascicielskiego po jego stronie — ani nawet jakiegokolwiek innego tytutu
prawnego do rzeczy — nie ma zadnego wplywu na wazno$¢ umowy najmu. Okolicznos¢ ta
nie zalicza si¢ bowiem do elementdéw tresci tej czynnosci prawnej (tak wyrok SN z 8
czerwca 1999 r., sygn. Il CKN 701/98, LEX nr 523664; podobnie: wyrok SA w Warszawie
z 13 maja 2015 r., sygn. VI ACa 885/14, LEX nr 1794396; J. Jezioro [w:] E. Gniewek, P.
Machnikowski (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2004, s. 243 i s. 252). Dla
spelnienia zobowigzania wynajmujgcego wystarczy, by rzecz t¢ udostepnit najemcy (wyrok



SO w Krakowie z 21 lutego 2011 r., sygn. II Ca 67/11, LEX nr 1646030). Wystarczajace
jest zatem, by witadal nieruchomoscia w taki sposéb, ze moze zapewni¢ najemcy lub
dzierzawcy korzystanie z rzeczy w ramach danego stosunku prawnego (wyrok SA w
Katowicach, sygn. V ACa 67/09, LEX nr 1120402).

Poniewaz kwestia, jakim tytulem do rzeczy dysponuje wynajmujacy, pozostaje poza
trescig stosunku prawnego najmu, jako okolicznos$¢ nie objeta trescig tej umowy, stad tez
nawet stwierdzenie przez najemce braku tytulu wynajmujacego do dysponowania rzeczg nie
uzasadnia wstrzymania si¢ ze $wiadczeniem czynszu. Oznacza to jedynie, ze przedmiot
najmu jest dotkniety wadg prawng. Wada ta nie musi jednak w sposob konieczny prowadzi¢
do uniemozliwienia niezakidéconego korzystania z przedmiotu najmu — jak chociazby
wowczas, gdy wiasciciel przez dhuzszy czas wstrzymuje si¢ z powodztwem eksmisyjnym.
W takiej sytuacji najemca moglby ewentualnie skorzysta¢ z uprawnienia do rozwigzania
umowy bez zachowania termindw wypowiedzenia (art. 664 § 2 k.c.; por. tez wyrok SN z 27
listopada 1973 r., sygn. II CR 335/73).

W przypadku najmu zatem tytul zalezny do rzeczy nie wywodzi si¢ w ogole od
wlasciciela, ale jedynie od wynajmujacego, ktory wiascicielem rzeczy by¢ nie musi. Z
zalozenia tytut ten ma charakter obligacyjny, wzgledny. Najemca pozostaje w dobrej wierze
wowczas, gdy jest przekonany, ze jego tytul do korzystania z nieruchomosci jest wazny
(wigze go prawidlowo zawarta umowa), natomiast — jak wskazano wyzej — zakres
uprawnien wynajmujacego do rzeczy pozostaje poza sferg prawnie uzasadnionego interesu
najemcy. Z tego chociazby wzgledu wydaje sie, ze w tym wypadku pojecie dobrej wiary
»posiadacza w zakresie najmu” powinno raczej dotyczy¢ wilasnego tytutu danej osoby
(najemcy wzgledem wynajmujacego), a nie uprawnien osoby trzeciej (wWynajmujgcego
wzgledem wlasciciela), zwlaszcza gdy jest on dla najemcy prawnie irrelewantny. Tym
samym nie wydaje si¢ prawidlowe przyjecie, by uzyskanie przez najemce¢ informacji, ze
wynajmujacy nie jest wlascicielem rzeczy, skutkowato zlg wiarg najemcy w rozumieniu art.
225 w zw. z art. 230 k.c. Z kolei jezeli uznaé, ze dobra wiara w zakresie posiadania
zaleznego jako najemca ma zupelnie inny charakter niz dobra wiara w rozumieniu art. 224 1
nast. k.c., to konieczne jest jednoznaczne wskazanie, na czym wlasciwie ta roznica miataby
polega¢ — co nie wydaje si¢ zadaniem fatwym.

Zrownywanie dobrej wiary posiadacza zaleznego (w rozumieniu art. 224 w zw. z art.
230 k.c.) z dobrg wiarg co do prawidlowosci tytutu kazdego swojego prawnego poprzednika
,oddzielajagcego go” od rzeczywistego wiasciciela dodatkowo wikta takiego posiadacza we
wszelkie spory pomiedzy wilascicielem a posiadaczem samoistnym (oraz wszystkimi
kolejnymi podmiotami ewentualnie wystgpujacymi ,,pomiedzy” nimi). Najemce obarcza si¢
odpowiedzialno$cig za spory dotyczace wiasnosci — ktore, z wyzej podniesionych
wzgledow, moga pozostawaé catkowicie irrelewantne dla jego sytuacji prawnej. Z reguty



taki posiadacz zalezny nie bedzie mial Zadnego interesu prawnego w domaganiu si¢
wyjasnienia, uregulowania, czy cho¢by nawet powzigcia informacji o rzeczywistym stanie
prawnym nieruchomosci.

Z taka wlasnie sytuacja mamy do czynienia, gdy posiadaczem zaleznym jest najemca
lokalu (niekoniecznie mieszkalnego) w budynku objetym tzw. roszczeniami dekretowymi
bylego wiasciciela gruntu warszawskiego. Orzecznictwo sgdowoadministracyjne jednolicie
odmawia najemcom statusu strony w takim postepowaniu, co oznacza nie tylko brak
mozliwosci wptywania na postepowanie, ale przede wszystkim — brak aktualnej wiedzy o
rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci (w orzecznictwie dyskusyjna jest
dopuszczalno$¢ powoltywania si¢ w takich sytuacjach na aktualng tres¢ wpiséw w ksiggach
wieczystych). W S$wietle art. 9 k.p.a. organy maja obowiazki informacyjne jedynie
wzgledem stron 1 innych oséb uczestniczacych w postepowaniu; najemca lokalu
komunalnego do tego kregu nie nalezy.

Zdaniem sadoéw, ,,sam bowiem fakt ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
nie skutkuje ani automatycznym wygasnigciem umowy nhajmu, ani nie uniemozliwia
wykonywania przez najemce jego uprawnien” (tak, wsrod wielu innych, wyrok NSA z 4
marca 2015 r., sygn. I OSK 2055/13, podobnie wyroki WSA w Warszawie: z 10 lutego
2012 r., sygn. I SA/Wa 1584/11 1 z 17 lutego 2012 r., sygn. I SA/Wa 1686/11). ,,Wydaniu
decyzji dekretowej nie stoi na przeszkodzie istniejagce na gruncie prawo obligacyjne,
poniewaz w przepisach dekretu brak negatywnej przestanki w tym zakresie. Z drugiej
strony decyzja ta, sama w sobie, nie powoduje powstania prawa uzytkowania wieczystego,
poniewaz jego istnienie zalezy od zawarcia stosownej umowy. Decyzja ta nie pozbawia tez
praw osOb korzystajacych z gruntu na podstawie tego rodzaju umoéw (dopiero po wpisie
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczyste] na podstawie zawartej umowy w gre
wchodzg skutki, o ktorych mowa w art. 678 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w zw. z art. 4 pkt 3b
u.g.n.)” — tak m.in. wyrok WSA w Warszawie z 16 lipca 2010 r., sygn. I SA/Wa 120/10.
Nawet za$ w przypadku przeniesienia wlasnosci na mocy decyzji administracyjnej (a zatem
gdy nie moze doj$¢ do ustawowego wstapienia ,,nabywcy” w stosunek najmu na podstawie
art. 678 k.c.), zmiana wtasciciela ,,nie wywiera jeszcze sama w sobie zadnego skutku dla
sytuacji prawne] najemcy”’. Orzeczenie takie ,,wywiera skutek tylko w sferze prawa
wlasno$ci, a bynajmniej nie musi oznacza¢ zwrotu nieruchomosci w znaczeniu potocznym,
a wiec odzyskania wtadztwa nad rzecza. Wynajmujacy, mimo ze traci wiasnos¢, moze w
dalszym ciggu witada¢ rzeczg 1 w zwigzku z tym wykonywa¢ swoje obowiazki z umowy
najmu” (tak m.in. wyrok SN z 13 grudnia 2002 r., sygn. III RN 129/02).

W takich okolicznosciach, 1 przy tak zagmatwanym stanie prawnym nieruchomosci
warszawskich, dobrej wiary najemcdw nie powinna tez wytgcza¢ ani swiadomos¢ toczacego
si¢ postepowania dekretowego (ktore nb. moze trwa¢ wiele lat i niekoniecznie doprowadzic¢



do uwzglednienia wniosku, zwlaszcza obecnie, po wejsciu w zycie z dniem 17 wrzes$nia
2016 r. nowelizacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
dokonanej ustawg z dnia 25 czerwca 2015 r., Dz.U. z 2016 r., poz. 1271), ani nawet —
uzyskanie decyzji pozytywnej (por. tez: S. Rudnicki, Glosa do wyroku SN z dnia 21
listopada 2000 r., I CKN 1014/00; Rejent 2001/3/101). Kwestia ta jest jednak dyskusyjna 1
wymaga rozstrzygania a casu ad casum.

VI. Reasumujagc, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, sposréd mozliwych
sposobow wykladni przepisOw o roszczeniach uzupehlniajacych bardziej uzasadniony
wydaje si¢ poglad o utrzymaniu si¢ biernej legitymacji samoistnego posiadacza (w zakresie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie) takze w sytuacji, gdy oddat on rzecz w
posiadanie zalezne. Przemawia za tym przede wszystkim wyktadnia jezykowa art. 224 1 art.
225 k.c., ale takze obligacyjny charakter roszczen uzupeiniajacych, ktére — w ocenie
Rzecznika — nie musza by¢ koniecznie kierowane wylacznie przeciwko takiej osobie,
przeciwko ktorej w danym momencie mozna bytoby skutecznie wystapi¢ z powddztwem
windykacyjnym.

Przedstawionego problemu nie sposob rozstrzyga¢ bez uwzglednienia szerszego
spotecznego kontekstu tych spraw, ktorych przedmiotem coraz czg$ciej stajg si¢ rozliczenia
finansowe zwigzane z szeroko rozumianymi procesami reprywatyzacyjnymi. I jakkolwiek te
aspekty sprawy pozostajg formalnie poza trescig zagadnienia prawnego, przyjecie
okreslonego sposobu wyktadni bedzie miato daleko idace skutki spoteczne, w postaci
obcigzenia (badZz zwolnienia) kosztami niwelowania skutkow dawnych aktow
nacjonalizacyjno-wywlaszczeniowych m.in. lokatoréw komunalnych, dziatkowcéw czy tez
innych osob trzecich korzystajacych z nieruchomosci publicznych na podstawie umow
zawieranych ze Skarbem Panstwa czy z jednostkami samorzagdowymi. Tymczasem koszty
te, czestokro¢ znacznej wysokos$ci, powinien w catosci przeja¢ badz budzet panstwa, badz
tez budzety komunalne.

Jezeli za§ opowiedzie¢ si¢ za zwolnieniem samoistnego posiadacza w ztej wierze z
legitymacji biernej w zakresie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci, moze si¢ okaza¢, ze — w niektérych sytuacjach — wiasciciel z tego
roszczenia w ogole nie bedzie moght skorzysta¢ (przypadek lokali objetych ustawag o
ochronie praw lokatoréw). W innych za$ pojawia¢ si¢ bedzie trudny problem, jak ustalac
dobrg wiare posiadacza zaleznego, ktéry swoj, skadingd prawidlowy, tytut prawny, w
szczegoOlnosci ten o charakterze wzglednym, wywodzi od samoistnego posiadacza, nie
bedacego jednak wiascicielem rzeczy. I pomimo ze nie da si¢ ustali¢ jednolitego,
uniwersalnego wzorca dobrej wiary, ale nalezy go relatywizowa¢ do poszczego6lnych
stosunkéw prawnych 1 konkretnych standw faktycznych, wydaje sie, ze akurat w sprawach



o charakterze reprywatyzacyjnym, ze wzgledu na skomplikowane stany prawne
nieruchomosci, celowym byloby raczej dazenie do rozszerzania pojecia dobrej wiary
posiadaczy zaleznych. Skutkowatoby to z kolei ograniczeniem ochrony wiascicieli, ktorym
pozostawaloby wowczas jedynie roszczenie o zwrot pozytkéw (kierowane zazwyczaj
przeciwko wlascicielowi ,,publicznemu”), ewentualnie uzupelnione roszczeniem
odszkodowawczym za pogorszenie stanu rzeczy.

Z tych wszystkich powodéw w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich bardziej
przekonujagca wydaje si¢ ta linia orzecznicza, ktoéra opowiada si¢ za utrzymaniem
odpowiedzialno$ci samoistnego posiadacza w zlej wierze za zaptate wynagrodzenia za
korzystanie z cudzej rzeczy, nawet wtedy, gdy rzecz t¢ oddat w posiadanie zalezne.

Z powyzszych wzgledow wnosze jak na wstepie.
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