Il CSKP 1862/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

21 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Piotr Telusiewicz
SSN Mariusz Zatucki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 21 listopada 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej HW., M\W.1 i M.W.2

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 3 grudnia 2020 r., VI ACa 964/19,

w sprawie z powodztwa Z.N. i C.N.

przeciwko HW., MW.1 i M.W.2

o zapfate,
1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasgdza od HW., M\W.1 i M.\W.2 na rzecz Z.N. i C.N. kwote
5400 (pie¢ tysiecy czterysta) ziotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.
Piotr Telusiewicz Beata Janiszewska Mariusz Zatucki
[J.T.]

UZASADNIENIE
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Powodowie Z.N. i C.N. wniesli o zasgdzenie solidarnie od pozwanych H.W.,
M.W.1 oraz M.W.2 kwoty (tgcznie) 248 823,82 zt z odsetkami tytutem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z blizej okreslonych dwdch lokali ustugowych oraz
pomieszczenia magazynowego, a takze tytutem zwrotu réwnowartoSci opfat

zwigzanych z eksploatacjg lokali.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz kazdego z powodow kwoty po 108 799,53 zt wraz z odsetkami,

a w pozostatym zakresie powodztwo oddalit.

Na skutek apelacji pozwanych Sad Apelacyjny w Warszawie zmienit
zaskarzone orzeczenie tylko co do kosztow postepowania, a w pozostatym zakresie
apelacje oddalit. W zakresie istotnym dla rozpoznania skargi kasacyjnej w sprawie
ustalono, za Sgdem Okregowym, ze dwoje z pozwanych wynajmowato od miasta
stotecznego Warszawy dwa lokale ustugowe: od marca 1999 r. — lokal X.1
(o powierzchni 75,3 m2; od lutego 2012 r. takze z trzecig pozwang), a od marca
2003 r. — lokal X.2 (o powierzchni 67,53 m?; od grudnia 2012 r. takze z trzecig
pozwang), w ktérych prowadzili sklep. Obie umowy przewidywaty trzymiesieczny
termin wypowiedzenia. Umowa dotyczgca lokalu X.1 stanowita, ze w przypadku
korzystania z przedmiotowego lokalu bez tytutu prawnego pozwani zobowigzani
bedg ptaci¢ wynajmujgcemu wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu

w wysokos$ci 200% czynszu brutto miesiecznie; czynsz ten wynosit 1882,50 zt netto.

Wspomniane lokale znajdowaty sie w budynku potozonym na nieruchomosci,
ktérg nastepnie, 28 pazdziernika 2013 r., m.st. Warszawa oddato w uzytkowanie
wieczyste spadkobiercom bytych wtascicieli gruntu. Jednoczesnie z zawarciem
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste m.st. Warszawa na
podstawie art. 31 u.g.n. sprzedato spadkobiercom budynki znajdujgce sie na
nieruchomosci. Z kolei 3 lipca 2015 r. osoby te sprzedaty prawo uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem witasnosci budynkow powddce oraz
poprzednikowi prawnemu (ojcu) powoda. W efekcie pozwani prowadzili sklep

w lokalach nalezgcych do powoddw.
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Pismami z 6 sierpnia 2015 r. uzytkownicy wieczysci wypowiedzieli pozwanym
umowe najmu z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, ze
skutkiem na koniec listopada 2015 r. Mimo uptywu tego terminu pozwani nie
zaprzestali korzystania z ww. lokali; do wydania pomieszczen wiascicielom doszio
dopiero 19 kwietnia 2018 r., po wyroku nakazujgcym pozwanym opuszczenie
i oproznienie lokali. Niezaleznie od tego w okresie od lutego 2016 r. do konhca
wrzesnia 2016 r. pozwani korzystali rowniez 2z nalezgcego do powodow
pomieszczenia o powierzchni 10 m? potozonego na parterze budynku, w ktdérym
znajdowaty sie opisane wyzej lokale ustugowe X.2 i X.1. Pomieszczenie to nie byto
wczesniej przedmiotem umowy najmu; pozwani wykorzystywali je w charakterze
pomieszczenia magazynowego. W sprawie ustalono réwniez wysokos¢ rynkowych
stawek czynszu za lokale ustugowe oraz pomieszczenie magazynowe -—

odpowiednio na 51,14 zt i 12,96 zt za metr kwadratowy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Apelacyjny ocenit, ze powodztwo
zastugiwato na uwzglednienie. Pozwani, jako posiadacze zalezni w ziej wierze,
korzystali bowiem z nieruchomosci powodéw bez tytutu prawnego. W przypadku
lokalu X.2 oraz pomieszczenia magazynowego nalezne byto powodom
wynagrodzenie w wysoko$ci odpowiadajgcej stawkom czynszu mozliwym do
uzyskania na rynku najmu lokali (art. 224 § 2 w zw. z art. 225 w zw. z art. 230 k.c.).
Z kolei co sie tyczy lokalu X.1, to zastosowanie znajdowato postanowienie umowy
najmu zawartej przez pozwanych jeszcze z m.st. Warszawg, stosownie do ktérego

wynagrodzenie to byto rowne wysokosci dwukrotnosci stawki czynszu najmu brutto.

Sad drugiej instancji podzielit ocene prawng Sgdu Okregowego, ze umowy
najmu mogly zosta¢ wypowiedziane stosownie do art. 673 § 1 k.c. Za nietrafne
uznano powotywanie sie przez pozwanych na art. 40c ust. 1 i 2 ustawy z dnia 9 marca
2017r. o szczegolnych zasadach wusuwania skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych  dotyczgcych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa (dalej: ustawa reprywatyzacyjna). Przepisy te nie znajdowaty
bowiem zastosowania w sprawie z uwagi na art. 40c ust. 5 ustawy reprywatyzacyjnej.
W sprawie zwrdcono réwniez uwage, ze w Swietle art. 40c ust. 3 wspomnianej ustawy

konieczne jest rozwazenie zagadnienia intertemporalnego w postaci tego, czy
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unormowania z art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej znajdujg zastosowanie w sprawie,

skoro weszty one w zycie 14 marca 2018 r., a wypowiedzenia dokonano w 2015 r.

Sad Okregowy zajgt, zaakceptowane przez Sad Apelacyjny, stanowisko,
zgodnie z ktérym z art. 5 ustawy z dnia 26 stycznia 2018 r. o zmianie ustawy
0 szczegolnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczgcych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa oraz
niektérych innych ustaw (dalej: ustawa nowelizujgca) przewiduje ograniczong
retroaktywnosc¢ art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej. W konsekwencji skutecznos¢
wypowiedzenia umow najmu powinna by¢ badana przez pryzmat ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Skoro jednak sporne lokale miaty charakter
ustugowy, a pozwani wynajmowali je jako przedsiebiorcy, to ostatecznie

wypowiedzenie uznano za skuteczne.

Pozwani wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego, zarzucajgc
naruszenie art. 40c ust. 1 i 2 ustawy reprywatyzacyjnej przez ich niezastosowanie.
Istota zastrzezen sformutowanych przez pozwanych sprowadzata sie do
stwierdzenia, ze przywoftane wyzej regulacje wykluczaty wstgpienie powodow
w stosunek najmu lokali, wobec czego powodom nie przystugiwata ,legitymacja
procesowa czynna do wystepowania” z powodztwem o zaptate wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z lokali.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowie wniesli o jej oddalenie oraz

0 zasgdzenie kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna podlegata oddaleniu.

Uwzglednienie skargi kasacyjnej nie byto mozliwe juz z powodu wadliwego
skonstruowania jedynego zarzutu kasacyjnego, dotyczgcego naruszenia 40c ust. 1
I 2 ustawy reprywatyzacyjnej przez jego niezastosowanie. Pierwszy z tych przepisow
stanowi, ze decyzja reprywatyzacyjna nie narusza uprawnien i obowigzkéw z umowy
najmu zawartej z najemcag nieruchomosci warszawskiej lub jej czesci przez gmine
albo Skarb Panstwa, natomiast zgodnie z art. 40c ust. 2 tej ustawy, jezeli umowa

najmu, o ktéorej mowa w ust. 1, zostata zawarta przed wydaniem decyzji
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reprywatyzacyjnej, osoba, na rzecz ktérej wydano decyzje reprywatyzacyjng, ani jej
nastepca prawny nie wstepuje w stosunek najmu. Nie dotyczy to osoby, na rzecz
ktérej wydana zostata prawomocna decyzja Komisji, albo gdy Komisja umorzyta

postepowanie na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 5.

Rzecz w tym, ze art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej zostat wprowadzony do
systemu prawa z dniem 14 marca 2018 r., tymczasem wszystkie zdarzenia, z ktorymi
mogtoby by¢ wigzane wstgpienie przez powodow w stosunek najmu, miaty miejsce
przed tg datg. Mowa tu zaréwno o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste wraz ze
sprzedazg budynkow, w ktérych mieszczg sie zajmowane przez pozwanych lokale,
jak i o dalszym zbyciu tego prawa przez spadkobiercéw bytych wtascicieli gruntu na
rzecz powodow. Wobec ogodlnej zasady niedziatania prawa wstecz (art. 3 k.c.),
wywodzonej z zasady panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP), art. 40c ustawy
reprywatyzacyjnej sam w sobie nie mogtby wiec znajdowac zastosowania do oceny
skutkow wczesniejszych, wymienionych wyzej zdarzen prawnych. W konsekwencji
powotanie sie przez skarzgcych na niezastosowanie przez Sad Apelacyjny normy
wynikajgcej z art. 40c ust. 2 zd. 1 ustawy reprywatyzacyjnej nie mogtoby stanowic
skutecznej podstawy kasacyjnej — nawet jesli, jak twierdzg pozwani, art. 40c ust. 1
i 2 ustawy reprywatyzacyjnej rzeczywiscie wytgczatyby mozliwos¢ wstgpienia
w stosunek najmu przez kolejnych nabywcoéw wiasnosci budynkéw, jako prawa

zZwigzanego z uzytkowaniem wieczystym zreprywatyzowanego gruntu.

Zastosowanie art. 40c ust. 1 i 2 ustawy reprywatyzacyjnej mogtoby in casu
nastgpi¢ wytgcznie na podstawie normy intertemporalnej wynikajgcej z art. 5 ust. 1
ustawy nowelizujgcej (o czym dalej), dzieki ktorej art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej
znajdowatby zastosowanie do zdarzen zaistniatych przed jego wprowadzeniem.
W podstawach skargi kasacyjnej art. 5 ustawy nowelizujgcej nie zostat jednak

przywotany, co sprawia, ze jedyny zarzut skargi nie moze by¢ uznany za zasadny.

Niezaleznie od powyzszych uwag poruszone w skardze kasacyjnej kwestie
bedg poddane analizie z uwagi na brak wypowiedzi orzecznictwa w tym przedmiocie

oraz spoteczng doniosto$¢ zagadnienia.

Dochodzone w sprawie zgdanie zaptaty jest wywodzone z faktu korzystania

przez pozwanych z trzech Ilokali uzytkowych. Twierdzeniom powoddéw
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0 bezumownym charakterze tego korzystania przeciwstawione zostato stanowisko
skarzgcych, ze powodowie, z uwagi na tres¢ art. 40c ust. 1 i 2 ustawy
reprywatyzacyjnej, nie wstgpili w stosunek najmu, wynikajgcy z umow zawartych
przez pozwanych z m.st. Warszawa, jako pierwszym wynajmujgcym, wobec czego
nie mogli skutecznie zgda¢ od pozwanych zaptaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokali. W zwigzku z tym stanowiskiem skarzgcych nalezy zwrocic

uwage na cztery kwestie wstepne.

Po pierwsze, wbrew niewystowionemu wprost, lecz niewatpliwie
poczynionemu przez skarzgcych zatozeniu, przestankg powstania roszczenia
0 zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, a w konsekwencji
przystugiwania legitymaciji procesowej czynnej, nie jest uprzednie wstgpienie przez
powoddw w stosunek najmu lokali. takie, jako jedno z tzw. roszczen uzupetniajgcych,
powstaje w okreslonej sytuacji prawnorzeczowej, unormowanej w art. 224 § 2
i art. 225 k.c.: gdy rzecz (tu: lokale potozone w budynku mieszczgcym sie na gruncie
uzytkowanym wieczyscie przez powodow) jest w pewnym okresie posiadana
samoistnie (lub w ramach posiadania zaleznego, art. 230 k.c.) przez podmiot,
ktéremu nie przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wtadania
tg rzeczg. To, czy uprawnienie takie nigdy nie przystugiwato posiadaczowi, czy
przystugiwato, a nastepnie wygasto, np. wskutek wypowiedzenia umowy najmu,

pozostaje bez znaczenia prawnego.

Po drugie, w konsekwencji nie ma takze znaczenia akcentowana przez
skarzgcych teza, ze powodowie nie wstgpili w stosunek najmu. Gdyby do takiego
wstgpienia nie doszto, pozwani rowniez byliby obowigzani do zaptaty wynagrodzenia,
0 ktéorym mowa w art. 225 k.c. Prawo wiasnosci budynkow, w ktérych mieszczg sie
sporne lokale, przystuguje bowiem powodom. Skarzacy, jako posiadacze
kwestionujgcy powstanie obowigzku zaptaty, musieliby wiec wykazaé sie
przystugiwaniem uprawnienia do wiadania lokalami skutecznego wzgledem
powodow, jako aktualnych wiascicieli. Uprawnienie takie nie mogtoby by¢ przy tym
wywodzone ze stosunku najmu powstatego na podstawie umow zawartych z m.st.
Warszawa. Gdyby zatem, jak twierdzg skarzgcy, w stosunek ten nie wstgpili najpierw
spadkobiercy bytych wtascicieli gruntu, a nastepnie powodowie, to pozwani byliby

nadal zwigzani umowg najmu z m.st. Warszawa, jako pierwotnym wynajmujgcym.
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Jednakze najem, jako stosunek wzgledny, wigzatby jedynie jego strony, czyli m.st.
Warszawa i pozwanych. Nie bytby natomiast skuteczny wzgledem powodow, ktorzy
znajdujg sie poza tym stosunkiem zobowigzaniowym. W konsekwencji pozwani nie
mogliby z tego stosunku wywodzi¢ skutecznego wzgledem powoddw uprawnienia do
wiadania lokalami i przystugiwaniem tego uprawnienia ttumaczy¢ niepowstania

obowigzku zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Po trzecie, sytuacja zajmowanych przez pozwanych pomieszczen, czyli lokali
ustugowych X.2 i X.1 oraz pomieszczenia magazynowego, byla czesciowo
odmienna. Pozwanym nigdy nie przystugiwato uprawnienie do korzystania ze
wskazanego ostatnio pomieszczenia, totez w swietle powyzszych uwag powstanie
obowigzku zaptaty wynagrodzenia byto oczywiste. Takze w przypadku lokali X.2i X.1
istnienie tego obowigzku nie budzi watpliwosci — i to w kazdym z mozliwych
wariantdw oceny prawnej: wstgpienia albo niewstgpienia powodow w stosunki
najmu. Jesli bowiem powodowie, wraz z nabyciem prawa uzytkowania wieczystego
zabudowanego gruntu, wstgpili w dotyczgce tych lokali stosunki najmu, to obowigzek
zaptaty wynagrodzenia przez pozwanych powstat w nastepstwie skutecznego
wypowiedzenia najmu skarzgcym najmu lokali. Jesli natomiast nie dosztoby do
takiego wstgpienia, to nalezatoby uznac, ze pozwani w catym okresie od daty
uprawomocnienia sie decyzji reprywatyzacyjnej zajmowali bezumownie sporne
lokale, obecnie nalezgce do powoddéw, a wczesniej — do ich bezposrednich
poprzednikdw prawnych. Zgdanie powoddéw bytoby zatem uzasadnione réwniez
W razie przyjecia proponowanego przez pozwanych kierunku zastosowania art. 40c
ust. 1 i 2 ustawy reprywatyzacyjnej. Brak wstgpienia w stosunek najmu oznaczatby
bowiem, ze pozwanym nigdy nie przystugiwato skuteczne wzgledem witascicieli
prawo do wtadania tg rzeczg, co przesgdzatoby o obowigzku zaptaty wynagrodzenia
(art. 225 w zw. z art. 230 k.c.).

Po czwarte, ocena, czy powodowie wstgpili w stosunek najmu, a nastepnie
skutecznie wypowiedzieli wigzgcg ich umowe, jest potrzebna wytgcznie do zbadania,
w jakiej wysokosci powodom przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokalu X.1. Umowa najmu zawarta przez pozwanych
z m.st. Warszawg przewidywata bowiem — lecz jedynie w przypadku tego lokalu —

szczegolne zasady rozliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy,
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przez okreslenie jego wysokosci jako 200% czynszu brutto miesiecznie. Jezeli zatem
powodowie wstgpiliby w stosunek najmu lokalu X.1 w miejsce swoich poprzednikéw
prawnych (bedacych nastepcami prawnymi m.st. Warszawy jako pierwotnego
wynajmujgcego), to po skutecznym wypowiedzeniu najmu  wysokos¢
przystugujgcego im roszczenia o wynagrodzenie powinna byc obliczona zgodnie ze
stosownym postanowieniem wigzgcej strony uprzednio umowy najmu, a nie (jak
w przypadku lokalu X.2 i pomieszczenia magazynowego) wedtug zasad ogdlnych,

czyli z uwzglednieniem rynkowych stawek czynszu.

Po tych uwagach wstepnych nalezy przypomnie¢, ze skarzgcy zasadnicze
znaczenie przywigzywali do stanowiska, iz powodowie, bedacy nastepcami
prawnymi spadkobiercow bytych wtascicieli nieruchomosci, nie wstgpili w stosunek
najmu lokali nawigzany z pozwanymi przez m.st. Warszawa. Na przeszkodzie do
takiego wstgpienia miat bowiem stangc¢ art. 40c ust. 1 i 2 ustawy reprywatyzacyjne;j.
Wbrew jednak temu zapatrywaniu nalezy uznaé, ze nawet gdyby uwzglednione
zostato stosowanie przepisu intertemporalnego, czyli art. 5 zd. 1 ustawy
nowelizujgcej, to wyniki oceny prawnej okolicznosci sprawy nie ulegtyby zmianie

w sposoéb korzystny dla skarzgcych.

Przywotany ostatnio przepis stanowi, ze przepisy art. 40b i art. 40c ustawy
zmienianej w art. 1 stosuje sie takze do umdéw zawartych przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy (tj. 14 marca 2018 r. — dop.) niezaleznie od tego, czy przed
tym dniem decyzja reprywatyzacyjna stata sie ostateczna, chyba ze umowa wygasta
wskutek odstgpienia albo wypowiedzenia przez osobe zajmujgcg nieruchomo$é
warszawska lub jej czesé. Stosownie natomiast do art. 5 zd. 2 ustawy nowelizujgcej,
nie wytgcza to odpowiedzialnosci gminy wzgledem najemcy z tytutu niewykonania

lub nienalezytego wykonania zobowigzania.

Z tresci art. 5 zd. 1 tej ustawy wynika norma retroaktywna — 0 mocy wstecznej
w rozumieniu art. 3 k.c. Wyjatek od zasady niedziatania ustawy wstecz polega
w omawianym przypadku na tym, ze dzieki retroaktywnemu zastosowaniu przepisow
art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej moze dojs¢ do okreslenia na nowo (takze rewizji)
skutkéw prawnych, ktore zostaty wywotane zdarzeniami odnoszgacymi sie do

stosunkdédw prawnych powstatych na podstawie uméw zawartych przed wejsciem
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w zycie ustawy nowelizujgcej. Rowniez w przypadku takich umow (jak w badanym
stanie faktycznym) skutki tych zdarzen, w tym zbycia przedmiotu najmu, nalezy

okreslac¢ z uwzglednieniem tresci art. 40b i art. 40c ustawy reprywatyzacyjne;j.

Wymaga podkreslenia, ze cho¢ ustawa nowelizujgca wprowadza zmiany
w ustawie reprywatyzacyjnej, a sam art. 5 ust. 1 stanowi o stosowaniu art. 40b
iart. 40c takze do umow zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy
nowelizujgcej, to zakres jej retroaktywnego dziatania nie zostat ograniczony do
zdarzen zaistniatych w okresie od dnia wejscia w zycie ustawy reprywatyzacyjnej,
czyli od 5 maja 2017 r. Kryterium wstecznego dziatania tych unormowan jest
unormowane przedmiotowo i zwigzane z zawarciem umowy przed dniem wejscia
w zycie ustawy nowelizujgcej, czyli przed 14 marca 2018 r. — bez okreslania, kiedy
(jak dawno) wczesniej dana umowa zostata zawarta. Tak szeroki zakres mocy
wstecznej art. 40b i art. 40c ustawy reprywatyzacyjnej wynika wprost z brzmienia
art. 5 ust. 1 ustawy nowelizujgcej. Znajduje on przy tym potwierdzenie w celu
wprowadzenia tych unormowan, jakim jest ochrona sytuacji najemcoéw,
z jednoczesnym wywazeniem ochrony sytuacji prawnej osob, ktére nabyly

tzw. nieruchomosci warszawskie.

Z ustalen faktycznych sprawy wynika, ze pozwani umowy najmu lokali zawarli
z m.st. Warszawg przed wydaniem decyzji reprywatyzacyjnej, co w swietle art. 40c
ust. 2 zd. 1 ustawy reprywatyzacyjnej prima facie prowadzitoby do — sformutowanego
przez skarzgcych — wniosku, ze zarowno spadkobiercy dawnych wtascicieli, jak
i, w konsekwenciji, powodowie jako ich nastepcy prawni, nie wstgpili w stosunek
najmu z pozwanymi. Ocena stosunkéw prawnych miedzy powodami i pozwanymi
jest jednak bardziej ztozona, gdyz wymaga ponadto — jak zauwazyty w sprawie sgdy
powszechne — uwzglednienia tresci art. 40c ust. 5 ustawy reprywatyzacyjnej, ktéry
stanowi, ze art. 40c ust. 2 nie stosuje sie w razie sprzedazy budynku osobie, na rzecz
ktérej wydano decyzje reprywatyzacyjng, na podstawie art. 31 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Z wyktadni art. 40c ust. 5 ustawy reprywatyzacyjnej nalezy wnosi¢, ze
wylgczenie to nie dotyczy jedynie samej tej osoby, czyli pierwszego nabywcy

uzytkowania wieczystego, lecz odnosi sie do przypadku sprzedazy budynku takiej
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osobie. W konsekwencji takze w odniesieniu do nabywania tego prawa przez
kolejnych nabywcow znajduje zastosowanie wyjatek od art. 40c ust. 2 zd. 1 tej
ustawy, ze skutkiem powrotu do zasady wstgpienia nabywcy w stosunek najmu.
Osoby, ktére tg drogg staly sie wynajmujgcymi, zgodnie z art. 40c ust. 3 ustawy
reprywatyzacyjnej mogg jednak wypowiedzie¢ najem na zasadach okreslonych

w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Dla uporzadkowania materii nalezy wiec wskazac, ze co do zasady zgodnie
z art. 678 § 1 k.c. zbycie rzeczy najetej powoduje wstgpienie w stosunek najmu.
W przypadku stosunkéw prawnych objetych ustawg reprywatyzacyjng zasada ta
doznaje wyjatku w przypadkach uregulowanych w art. 40c ust. 2 zd. 1, wobec czego
w opisanej tam sytuacji skutek wstgpienia nie nastepuje. Jednakze od tego wyjatku
wprowadzane jest kolejne odstepstwo: w sytuacjach unormowanych w art. 40c ust. 5
ustawy reprywatyzacyjnej art. 40c ust. 2 tej ustawy nie znajduje zastosowania,
a nabywca budynku wstepuje w stosunek najmu zgodnie ogolng regutg wynikajgca

z Kodeksu cywilnego.

Wskazana ostatnio sytuacja miata miejsce w okolicznosciach niniejszej
sprawy, w ktorych sprzedazy budynkéw dokonano na rzecz spadkobiercow dawnych
wiascicieli, bedgcych beneficjentami decyzji reprywatyzacyjnej. Zgodnie z art. 40c
ust. 5 ustawy reprywatyzacyjnej zastosowanie art. 40c ust. 2 zd. 1 tej ustawy byto
wiec wytgczone, wobec czego spadkobiercy bytych wiascicieli gruntu wstgpili — jako
wynajmujgcy — w stosunek najmu wynikajgcy z umowy zawartej przez pozwanych
z m.st. Warszawa; natomiast nastepnie wstgpienie takie objeto powodow jako
dalszych nabywcow uzytkowania wieczystego gruntu i wikasnosci posadowionych na

nim budynkow.

Tym samym w odniesieniu do lokalu X.1 relacja stron ksztattowana byta przez
tre§¢ uméw zawartych przez pozwanych pierwotnie z m.st. Warszawg — wigcznie
z postanowieniem, ktére przewidywato wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy. Co sie tyczy pozostatych lokali, to kwoty naleznego

wynagrodzenia byty obliczane na zasadach ogdlnych.

Uzupetniajgco nalezy zauwazy¢, ze do odmiennych wnioskéw co do sytuacii

prawnej pozwanych nie prowadzi uwzglednienie tresci art. 40c zd. 1 ustawy
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reprywatyzacyjnej, zgodnie z ktorym decyzja reprywatyzacyjna nie narusza
uprawnien i obowigzkédw z umowy najmu zawartej z najemcg nieruchomosci
warszawskiej lub jej czesci przez gmine albo Skarb Panstwa. Przepis ten nie
przydaje najemcom uprawnien wzgledem wiasciciela budynku posadowionego na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (spadkobiercom bytych witascicieli czy
nastepnie powoddw), a jedynie stanowi o przystugiwaniu uprawnien i obowigzkéw
wzgledem odpowiedniego podmiotu publicznoprawnego. Z przepisu tego wynika, ze
samo wydanie decyzji reprywatyzacyjnej nie wptywa na tres¢ stosunku najmu; skutki
zbycia wiasnosci budynkéw unormowane sg natomiast w dalszych ustepach art. 40c

ustawy reprywatyzacyjne;.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398'* k.p.c., orzeczono jak
w sentencji wyroku. O kosztach rozstrzygnieto zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci
za wynik sprawy, ich wysokosc¢ ustalajgc na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 4
pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych.

Piotr Telusiewicz Beata Janiszewska Mariusz Zatucki
[J.T.]
[a4]



