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Sukcesja prawa najmu lokalu mieszkalnego na
podstawie art. 691 KC — problemy interpretacyjne

Succession of tenancy on the death of a tenant on the ground of
Article 691 of the Civil Code — interpretation problems

STRESZCZENIE

Przyjecie za gwarant zasady swobody kontraktowania w ramach stosunkéw migdzy podmiotami
o rownorzednej wzgledem siebie pozycji, pozwala na wskazanie pewnych specyficznych cech prawa
prywatnego, w tym prawa cywilnego jako kompleksowego zbioru regulujacego materi¢ umow cywil-
noprawnych. Zapewnienie spektrum narzedzi prawnych umozliwiajacych dobrowolne uczestniczenie
oraz kreowanie stosunkow nalezy bez watpienia do walorow identyfikujacych zawierane umowy
cywilnoprawne. Pomimo jednak przyznania priorytetu zasadzie swobody umow oraz réwnosci stron,
ustawodawca przewiduje okreslone sytuacje, w ktorych wystepuja przejawy zachwiania stabilnosci
w ramach istniejgcego stosunku prawnego. Jednym z takich stosunkow jest najem lokalu, ktory
wprowadza dos$¢ szczego6lng konstrukcje dotyczaca $mierci najemcy i ewentualnego wstapienia
innych 0s6b w jego stosunek najmu.

Stowa Kklucze: stosunek najmu, $mier¢ najemcy, sukcesja prawa, lokal mieszkalny, problemy
interpretacyjne.

WSTEP

Kazdy przepis prawa, jako samodzielna jednostka redakcyjna, a wiec pozycja
o charakterze jedynie technicznym, inkorporuje w sobie pewne normy postepo-
wan materializujace wole prawodawcy w okreslonych dziedzinach zycia. Aby
prawidtowo odczyta¢ ich sens nalezy przeprowadzi¢ proces myslowy polegajacy
na odkodowaniu, czyli dokonaniu interpretacji (wyktadni). Wsrod powszechnych
regut wyktadni prawnej wskazuje si¢ kilka jej rodzajow — wyktadni¢ jezykowa,
systemowg, funkcjonalng (celowosciowg). Z innego punktu widzenia, dokonujac
interpretacji niejednokrotnie zmienia si¢ literalng tres¢ normy, co prowadzi w kon-
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sekwencji do rozszerzenia lub zawezenia jej zakresu przedmiotowego. Istotne
wobec tego jest ustalanie powodow, dla ktorych zastosowanie takiej wyktadni zdaje
si¢ petniej realizowa¢ wolg ustawodawcy. O typach wyktadni prawa cywilnego oraz
wzajemnych relacjach mi¢dzy nimi niejednokrotnie wypowiadat si¢ Sad Najwyzszy
wskazujac, ze interpretacje nalezy rozpocza¢ od wyktadni jezykowej, jednakze
uwzgledniajac kontekst normatywny oraz wyktadni¢ funkcjonalng'. Podkresla si¢
przy tym, ze uzyskanie jej poprawnego wyniku nie jest mozliwe w oderwaniu od
systemu i catego porzadku prawnego oraz bez odniesienia si¢ do funkcji przepisow?>.

Prawo cywilne jest jedna z gatezi nauk nalezacych do prawa prywatnego. Gene-
ralnie, jako ,,narzedzie” ksztalttowania stosunkow, reguluje wzajemne uprawnienia
1 obowiazki migedzy indywidualnymi jednostkami, a jego differentia specifica kon-
centruje si¢ na autonomii w zakresie podejmowanych decyzji. Znamienne jest wigc
to, ze podmioty dokonujace czynnos$ci okreslonych w Kodeksie cywilnym?, sta-
nowigcym gltowny zbior przepisow tej gatezi, znajduja si¢ na rownej wobec siebie
pozycji i przystuguje im tzw. swoboda kontraktowania oraz kreowania sktadnikow
przedmiotowych umoéw (w granicach okre§lonych przez przepisy prawa). Z tego
wiasnie wzgledu w literaturze przedmiotu podkresla sig, ze przepisy prawa cywilne-
go powinny by¢ elastyczne, odpowiadac realiom spotecznym, a takze sprzyjac za-
ufaniu migdzy stronami wchodzacymi w stosunek prawny*. Wspomniana swoboda
moze by¢ jednak wyjatkowo ograniczana ze wzgledu na interes publiczny®. Skoro
dopuszczalne jest — z uwagi na interes 0sob trzecich — zredukowanie stabilno$ci
stron uczestniczacych w dotychczasowym zobowigzaniu, nalezy przyjac, iz kazdy
przejaw takiego zachowania wymaga rozpatrzenia in concreto jako szczegdlnego
przejawu nadrzedno$ci.

Kodeks cywilny w sposdb obszerny reguluje wiele mozliwych do zawarcia
przez strony stosunkow prawnych, charakteryzujac ich poszczegodlne elementy.
Szczegdlowo odnosi sie do nich w ksiedze III. Zobowigzania. Jednym z takich
stosunkow jest najem lokalu, ktory wprowadza dos¢ wyjatkowa konstrukcje. Spet-
niajac bowiem wyzej wskazane cechy ustawodawca starat si¢ odpowiedzie¢ na
potrzeby realiow spotecznych, uwzgledniajac w materii kodeksowej m.in. regulacje
dotyczaca $mierci najemcy i ewentualnego wstapienia innych osob w jego stosunek
najmu (art. 691 Kodeksu cywilnego).

' Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 30 marca 2006 r., sygn. ITII CZP 16/06,
2007, nr 2, poz. 20.

2 Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 7 grudnia 2006 r., sygn. III CZP 118/06,
OSN IC 2007, nr 9, poz. 136.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 tj. z p6zn. zm.,
dalej jako: KC, kodeks.

4 Ibidem.

5 Z.Radwanski, Uwagi o wyktadni prawa cywilnego, Ruch Prawniczy, Socjologiczny i Eko-
nomiczny, rok LXXI, zeszyt 1, 2009, s. 13.
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WSTAPIENIE W STOSUNEK NAJMU A RODZAJE WYKLADNI

Na wstepie rozwazan w przedmiocie art. 691 Kodeksu cywilnego nalezy wska-
zac, ze zasadniczo sytuacji prawnej po $mierci dotycza przepisy zawarte w ksiedze
IV KC — Spadki. Odnoszac si¢ do systematyki aktu nalezatoby zatem wskazac,
ze to tam powinny znalez¢ si¢ rozwigzania dotyczace najmu po $mierci najemcy.
Stosowne wylaczenie znajduje sie¢ jednak w art. 922 § 2 KC. Systemowo jest to
o tyle ciekawe zagadnienie, ze pozostawienie dtugow przez spadkodawce, w tym
z tytutu niezaptaconego czynszu, w pewnych sytuacjach moze przej$¢ na inne
osoby, niz uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy.

Interpretowany przepis kodeksu cywilnego (art. 691) dotyczy wstgpienia do
stosunku najmu po $mierci najemcy 0sob zwigzanych szczegdlnymi wiezami po-
krewienstwa lub bliskosci. Zgodnie z jego trescia, w razie $mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebgdacy wspdinajemca
lokalu, dzieci najemcy i jego wspdtmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt
obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie
we wspolnym pozyciu z najemca. Warto podkresli¢, ze w przepisie nie przewidziano
hierarchii, czy tez kolejnosci wstgpowania w stosunek najmu. Warunkiem wstapienia
w ten stosunek prawny jest state zamieszkiwanie z najemcg w tym lokalu w chwili
jego $mierci (art. 691 § 2 KC). W dalszej czgsci przepisu przyznano dodatkowe
uprawnienia osobom wchodzacym w stosunek najmu, ktére moga go wypowiedzieé
z zachowaniem terminow ustawowych, chociazby umowa najmu bylta zawarta na
czas oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych osob,
wygasa on wzgledem nich. Podkres$lono réwniez, ze w przypadku $mierci jednego
ze wspotnajemcow nie stosuje sie¢ wskazanych powyzej regul, czym zabezpieczono
pewnos¢ i trwato$¢ stosunku prawnego pozostalych najemcéw oraz uregulowano
kwestie wygasniecia stosunku najmu w przypadku braku wskazanych w tym artykule
podmiotéw uprawnionych, wstepujacych w stosunek najmu. Najwazniejsza kwestia,
a zarazem budzacg najwigksze watpliwosci z punktu widzenia jezykowej interpre-
tacji przepisu, jest wskazanie krggu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek
najmu. Chociaz przepis wymienia enumeratywnie te osoby, wskazujac na katalog
zamknigty oraz naktadajac dodatkowy warunek zamieszkiwania w wynajmowanym
lokalu, krag ten nie jest wyraznie zarysowany. Watpliwosci budzi przede wszystkim
okreslenie "osoba, ktdra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg”.
W przepisie uzyto pojecia "faktyczne wspolne pozycie", bedacego pojeciem niedo-
okreslonym, wystepujacym dos$¢ powszechnie w literaturze i orzecznictwie, najczg-
sciej w odniesieniu do matzenstwa lub konkubinatow. Jako przejaw pozostawania
we wspolnym pozyciu, w literaturze w pierwszej kolejnosci wskazuje sie¢ wspolne
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zamieszkanie®. [stotne jest, ze w przepisie mowa o wspolnym pozyciu z najemca,
natomiast nie wskazano wprost na pozycie malzenskie, a samego wspoimatzonka
wymieniono bezposrednio wsérdd kregu uprawnionych do wstapienia w stosunek
najmu. Wydaje si¢ zatem, ze ustawodawca chciat w ten sposob uregulowac inny
niz malzenski typ wspolnego pozycia. W orzecznictwie mozna spotkac¢ poglad,
ze faktyczne wspdlne pozycie odnosi si¢ do wigzi 0s6b pozostajacych w takich
relacjach jak malzonkowie’, wykluczajac w ten sposéob z kregu oséb upowaznio-
nych do wstgpienia w stosunek najmu chociazby rodzenstwo, na ktorym nie cigzy
obowigzek alimentacyjny. Stosujgc stownikowe®, czy potoczne znaczenie tego
okreslenia wskaza¢ mozna, ze pozycie dotyczy sytuacji wspolnego zycia z kims,
wspolzycia seksualnego czy wytacznie wspolnego zamieszkania. Przy przepisie
ograniczajacym swobode umow (od strony wynajmujacego) wydaje si¢ jednak, ze
jest to zbyt daleko idacy wniosek, w przypadku ktorego brak interesu publicznego
do ograniczenia tej swobody. Powodowatoby to zatarcie granicy miedzy faktycz-
nym pozyciem i bliska relacja, uzasadniajacymi wstgpienie w stosunek najmu,
a luzniejszymi relacjami, czy relacjami o charakterze wytacznie seksualnym.
Nalezy wigc stwierdzi¢, ze chcac nada¢ odmienne znaczenie "wspdlnemu pozy-
ciu", ustawodawca skorzystalby z mozliwos$ci zdefiniowania go na gruncie aktu
prawnego, nie za$ dorozumianego odestania do zdefiniowanych juz poje¢. Poprzez
niedookreslono$¢ tego pojecia prawodawca zostawit jednak mozliwo$¢ bardzo
szerokiego rozumienia tego poj¢cia. Mozna uznaé to za przejaw uelastyczniania
przepiséw, ktore stanowi jedng z zasad tworzenia przepisOw prawa cywilnego’,
zapewniajac odpowiadanie zmieniajgcym si¢ realiom spoteczno-gospodarczym.
Jeszcze do niedawna nalezato dokonywa¢ wyktadni rozszerzajacej, aby uznaé,
ze zyciowy partner tej samej ptci, pod warunkiem stalego pozostawania w relacji
uczuciowej i gospodarczej oraz zamieszkiwania pod jednym dachem ze zmartym,
wstgpi w stosunek najmu jako osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspolnym
pozyciu. W ostatnich latach nastapita jednak zmiana linii orzeczniczej. Problem
wstgpienia w stosunek najmu osoby homoseksualnej po $mierci swojego partnera
stat si¢ kanwg wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka w sprawie Kozak
vs. Polska'’. Wskazano w nim, ze "wylaczenie 0osob pozostajacych w zwigzku
homoseksualnym z mozliwo$ci wstegpowania w stosunek najmu nie moze by¢
uznane przez Trybunal za konieczne dla ochrony rodziny postrzeganej w sposéob
tradycyjny". Rowniez Sad Najwyzszy wskazal, Ze osobg faktycznie pozostajaca

¢ J.S. Pigtowski, System prawa rodzinnego i opickunczego, Wroctaw, Warszawa, Krakow,

Gdansk, £.6dz 1985, s. 226.
7 Uchwata Sgdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 20 listopada 2009 r., sygn. III CZP 99/09.
8 Stownik Jezyka Polskiego PWN, hasto: pozycie.
Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] M. Safjan (red.): System prawa prywatnego. Prawo cywilne
— czg$¢ ogolna. Tom 1, Warszawa 2007, § 42, nb. 162.
10 Wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dn. 2 marca 2010 r., sygn. 13102/02.
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we wspdlnym pozyciu z najemcg — w rozumieniu art. 691 § 1 KC — jest osoba
potaczona z najemcg wigzig uczuciowa, fizyczng i gospodarcza; takze osoba tej
samej plci''. Dalej wskazano, ze "nie ma przekonujacych racji jurydycznych,
a takze argumentdéw socjologicznych lub psychologicznych, przemawiajacych
za rozroéznieniem na ptaszczyznie prawnej skutkéw wynikajacych ze wspolnego
pozycia hetero- i homoseksualnego; przeciwnie, wig¢zi emocjonalne, fizyczne
1 gospodarcze powstajace w ramach takiego pozycia sag w obu przypadkach toz-
same i moga stworzy¢ roOwnie mocng wi¢z". O tym, ze sama wi¢z gospodarcza
i uczuciowa nie wystarczy, aby by¢ uznanym za osobe pozostajacg w faktycznym
pozyciu, wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w odniesieniu do wnuka!?. W obecnym
stanie prawnym, jezeli najemca nie byt obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych
na ich rzecz, wnuki nie sg uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po $mierci
dziadkéw. Jedynymi zstgpnymi, ktérym przyshuguje to prawo, na mocy art. 691
KC sa dzieci najemcy. Moze to budzi¢ watpliwosci chociazby w sytuacji, kiedy
dziadkowie, bedacy najemcami, faktycznie wychowywali wnuki, a wynajmowane
mieszkanie stanowilo ich centrum aktywnosci zyciowe;j.

Watpliwosci interpretacyjne dotycza réwniez pojecia "dzieci najemcy i jego
wspotmalzonka". Stosujac wykladni¢ zawezajgca nalezaloby wskazac, ze uzycie
spojnika logicznego "i" nakazuje stosowac ten przepis wytacznie do wspdlnych
dzieci najemcy ze wspotmatzonkiem. Z prawnego punktu widzenia trudniejsza
bytaby sytuacja dziecka jednego z matzonkow, jak rowniez 0sob przysposobionych
przez najemce, nie bytyby one bowiem uprawnione do wstapienia w stosunek
najmu. Takie zawezenie bytoby jednak sprzeczne z celem tego przepisu, ktorym
jest zabezpieczenie szeroko rozumianej rodziny zmartego oraz sprzeczne z zasa-
dami wspotzycia spotecznego. Dlatego, jak wskazuje si¢ w doktrynie, pojgciem
tym obejmuje si¢ dzieci najemcy lub jego wspdlmaltzonka, a takze dzieci przez
nich przysposobione®®.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania widoczne jest, ze sama wyktadnia
jezykowa nie jest wystarczajaca. Istotny w wyktadni czesci przepisu dotyczacego
podmiotow uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy
jest rowniez cel tej regulacji. Enumeratywne wymienienie w przepisie podmiotow,
ktoérym przyznano prawo, wskazuje na wszystkie 1 jedyne podmioty uprawnione.
Miato to na celu ograniczenie kregu tych osob'.

! Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 28 listopada 2012 r., sygn. III CZP 65/12.
2 Uchwata Sady Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 21 maja 2002 r., sygn. IIT CZP 26/02.
3 K. Osajda, Kodeks Cywilny. Komentarz, wyd. 22, 2019, Legalis.
4 Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 20 listopada 2009 r., sygn. IIT CZP 99/09.
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HISTORYCZNE UJECIE PROBLAMATYKI SUKCESJI PRAWA NAJMU

Wskazujac na wyktadni¢ historyczna, elementem absorbujagcym uwage jest
ewolucja kregu podmiotow uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu.
W okresie dwudziestolecia migdzywojennego byli do niego zaliczani wstgpni,
zstepni, wspotmatzonek i1 rodzenstwo, ktorzy do chwili Smierci najemcy stale
znim mieszkali'>. Odpowiadali oni jednak réwniez za zobowigzania wynikajgce ze
stosunku najmu pozostawione przez najemce, a warunkiem wstgpienia w stosunek
najmu byto nieposiadanie innego mieszkania. Oprécz tego, od 1934 r. obowigzywat
réwnolegle przepis Kodeksu zobowigzan'®, wskazujacy na matzonka, wstepnych,
zstepnych, przysposobionych i rodzenstwo, mieszkajace stale razem z najemcg az
do chwili jego $mierci, jako osoby uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po
$mierci najemcy. W okresie migdzy 1959 a 1964 rokiem, na podstawie art. 17 Prawa
lokalowego!’, krag ten zostal okreslony jako matzonek i inni cztlonkowie rodziny
mieszkajacy z nim stale do chwili $§mierci. Po wejsciu w zycie Kodeksu cywilnego
krag podmiotow uprawnionych do wejscia w stosunek najmu po $mierci najemcy
okreslono jako osoby bliskie. Inaczej okreslono go w art. 8 Prawa lokalowego',
wskazujac wstepnych, zstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, powinowatych
w tej samej linii lub stopniu, osoby przysposobione oraz ich matzonkow i zstepnych,
osoby przysposabiajace, osoby matoletnie przyjete na podstawie orzeczenia sadu
opiekunczego na wychowanie, a takze osoby pozostajace faktycznie we wspol-
nym pozyciu matzenskim. Kolejng zmiang wprowadzita ustawa o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych!?, okre$lajac podmioty uprawnione do
wstapienia jako zstgpnych, wstepnych, petnoletnie rodzenstwo oraz osobe, ktora
pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu malzenskim z najemca, mieszkajacy
z nim stale do chwili jego $mierci. Nastgpnie w znowelizowanej ustawie nieco
zmodyfikowano ten katalog, wskazujac dodatkowo na osoby przysposabiajace albo
przysposobione. Wyktadnia historyczna pokazuje, jak wymagajaca kwestia byto
ustalenie podmiotéw uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po $mierci
wynajmujacego, przemawia ona jednak za waskim stosowaniem pojecia "osoba
pozostajaca w faktycznym pozyciu z najemca", ze wzgledu na zmniejszanie listy
uprawnionych w ostatnich latach.

5 Art. 12 (od 1935 r. art. 13) ustawy z dnia 11. kwietnia 1924 r. o ochronie lokatorow, Dz.U.
Nr 39, poz. 406.

16 Art. 390 Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dn. 27 pazdziernika 1933 r. — Kodeks
zobowigzan, Dz.U. 1933 nr 82 poz. 598.

17" Ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe, Dz.U. 1959 nr 10 poz. 59.

18 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, Dz.U. 1974 nr 14 poz. 84.

1" Art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
Dz.U. 1994 nr 105 poz. 509.
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ANALIZA W OPARCIU O RELACJE NORM
W WYKELADNI SYSTEMOWE]

Oproécz kregu podmiotow uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu po
$mierci najemcy, w art. 691 § 2 KC wskazano na przestankg wstapienia, tj. state
zamieszkiwanie z najemca w lokalu w chwili jego $mierci. Pod pojeciem tym,
stosujac wyktadnie jezykowa, nalezy rozumie¢ zamieszkiwanie z zamiarem stalego
pobytu, ustanowienie w tym miejscu swojego centrum zyciowego. Sad Najwyzszy
wypowiadajac si¢ na ten temat skierowat na centrum zyciowe konieczno$¢ koncen-
tracji w tym miejscu wszystkich spraw osobistych i majgtkowych®. Zbedne jest
przy tej okazji odwolywanie si¢ do art. 25-28 Kodeksu cywilnego, stanowigcych
o miejscu zamieszkania, odnoszg si¢ one bowiem wytgcznie do miejscowosci, a art.
691 § 2 stanowi w tym przypadku lex specialis, zawezajac miejsce zamieszkania
do konkretnego lokalu, ktérego najemca byt zmarty. W orzecznictwie wskazuje
sie, ze spelnienia warunku statego zamieszkiwania nie uniemozliwia czasowe,
uzasadnione okreslonymi przyczynami, przebywanie poza miejscem statego miej-
sca’!. Funkcjg tego przepisu jest zabezpieczenie mozliwosci kontynuacji najmu
osobie, ktora nie ma dokad si¢ wyprowadzic.

Dokonujac wyktadni systemowej, odnoszac si¢ do przepisow catego Kodeksu
cywilnego, nalezy wskazac, ze $mierc¢ jednej ze stron stosunku zobowigzaniowego
powoduje wygasnigcie zobowigzania, a art. 691 KC zawiera wyjatek od tej ogol-
nej zasady. Usytuowany jest na koncu rozdziatu dotyczacego najmu lokalu, co
powoduje, Ze jego zastosowanie moze uszczegdtawiac lub zmieniaé wczesniejsze
przepisy, m.in. pozostaje on w zwigzku z art., 680' § 1 KC. Podkresleniem roli
tego przepisu jest jego uwzglednienie w najwazniejszym akcie prawnym dotycza-
cym stosunkow prywatnych, tj. Kodeksie cywilnym. Wyzej wspomniano rowniez
o zwigzkach z prawem spadkowym. Jak wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu,
odregbna regulacja, poza ksiega IV KC wynika z faktu uznania, ze ogolne zasady
prawa spadkowego nie zapewniajg odpowiednich dla umowy najmu rozstrzygnig¢*.
Nierozstrzygniete pozostaje zagadnienie wylaczenia mozliwosci wstgpienie w sto-
sunek najmu osobie, ktora przyczynita si¢ do §mierci najemcy, analogicznie do
rozwigzan z prawa spadkowego. Odnoszac si¢ do przepisow KC wskaza¢ rowniez
nalezy, ze katalog 0sob uprawnionych z art. 691 KC jest znacznie szerszy niz ten
wskazany w art. 301 kodeksu, dotyczacym stuzebnos$ci mieszkania.

W dziedzinie najmu lokali istotne znaczenie ma réwniez ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

20 Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 12 wrzesénia 2001 r., sygn. V CKN 1827/00.
21 Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dn. 20 czerwca 2001 r. I CKN 1179/98.
22 System Prawa Prywatnego T. 8, red. Panowicz-Lipska, s. 89.
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i 0 zmianie kodeksu cywilnego?, ktora moze mie¢ wplyw na art. 691 KC. W art.
31 tej ustawy znajduje si¢ bezposrednie odniesienie do interpretowanego przepisu
Kodeksu cywilnego, w ktorym wskazano, ze do osob, ktore do chwili $§mierci
najemcy lokalu sprawowaty nad nim opieke, spetniajacych okreslone w przepisie
warunki, stosuje si¢ art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujacym
przed dniem 12 listopada 1994 r. Stanowi to lex specialis w odniesieniu do ogol-
nego przepisu Kodeksu cywilnego. Nalezy roéwniez wzia¢ pod uwage, ze ustawa
ta inaczej traktuje lokal, a inaczej lokal socjalny. Biorgc pod uwagg, ze w catym
rozdziale dotyczacym najmu lokalu, tylko w art. 691 wskazano wprost ,,najem
lokalu mieszkalnego™ nalezy uzna¢, ze ustawodawca chciat uregulowac¢ tylko ten
rodzaj lokali. Odpowiada to rowniez celowi art. 691, ktorym jest trwanie stosunku
najmu pelnowartosciowego mieszkania, w ktorym dana osoba zamieszkiwata do
chwili $mierci najemcy, w przeciwienstwie do przyznania lokalu socjalnego, do
ktorego prawo ma charakter osobisty, a ustawowy cel jego przyznania jest inny.
Przepis art. 691 KC powoduje z punktu widzenia wynajmujacego zmiang
jedynie w podmiocie zawartej umowy najmu. Nie musi on wyrazi¢ na t¢ zmiane
zgody, bowiem nastgpuje ona z mocy samego prawa. Z drugiej strony przepis ten
nie zwraca uwagi na rownorzednos¢ stron stosunku najmu i nie przyznaje zadnych
uprawnien wynajmujgcemu. W ten sposob ustawodawca ograniczyt jego autono-
mi¢. Nastepuje tu kolizja dwoch norm konstytucyjnych — art. 64 Konstytucji RP
chronigcego prawo wlasnosci, z art. 75 zapewniajagcym ochrong lokatorow. Jak
wskazat Trybunat Konstytucyjny, instytucja wstapienia w stosunek najmu (art. 691
k.c.) jest instrumentem ochrony lokatoréw (niebedacych najemcami), stabilizujac
stosunek najmu lokalu, wzmacniajac prawng sytuacj¢ lokatora przez przeksztatcenie
£0 W najemce i ograniczajac zarazem w czasie mozliwo$¢ dysponowania lokalem
przez wlasciciela?. Art. 75 Konstytucji z kolei ustanawia wg. Trybunatlu wytgcz-
nie ,,normy programowe, zawierajace ogolne dyrektywy dla wtadz publicznych
w zakresie polityki mieszkaniowej”. We wskazanym wyroku wskazano rowniez,
Ze naruszenie prawa wtasnosci w tym przypadku, poprzez waskie okreslenie grupy
sukcesorow prawa, nastgpuje z zachowaniem proporcjonalnosci w ksztattowaniu
ochrony lokatora. Praktyczne problemy moze budzi¢ rowniez niedookreslenie
przez ustawodawce, czy w przypadku wstapienia w stosunek najmu chodzi o zasob
lokali prywatnych, czy réwniez publicznych. Jak wskazatl Trybunat Konstytucyjny,
z punktu widzenia wtasciciela, ,,komplikuje [to] problem z uwagi na fakt, iz pozycja
wynajmujacego-gminy wymaga oceny z punktu widzenia cigzacej na niej publicz-
noprawnej powinnos$ci zaspakajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow” .

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, Dz.U. z 2018 r. poz. 1234.

2 Wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 1 lipca 2003 r., sygn. P 31/02.

» [bidem.
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PODSUMOWANIE

Wszystkie powyzsze rozwazania stanowig analize dotychczasowych dokonan
prawodawcy, doktryny i sadownictwa. Zmieniajgce si¢ realia prawne i spoleczne,
powoduja, ze normy zakodowane w przepisie art. 691 Kodeksu cywilnego, ze
wzgledu na materi¢ w nim uregulowang, ulegaty i wciaz beda ulega¢ zmianom,
zardwno w samym tekScie prawnym, jak i w jego interpretacji. Nie sposob rowniez
marginalizowa¢ wptywu aspektow kulturowych na omawiane zjawisko, ktore zdajg
si¢ znacznie wyprzedza¢ obowigzujace standardy krajowe. Waznym elementem
przy dokonywaniu wykladni przepisu bedg takze okolicznosci faktyczne sprawy
badanej przez sad. Jak bowiem zostato stwierdzone, wszelkie przejawy zacho-
wan destabilizujacych autonomig stron w sferze swobody kontraktowania, w tym
ksztattowania tresci stosunku prawnego wymagaja zastosowania szczegolnej me-
tody wyktadni. Oczywiscie, odrebnos¢ tej metody nie wyraza si¢ w odmiennych
regutach postepowania czy zmianie kryteriow oceny, a konieczno$ci przyjecia
postawy zmierzajacej do pehniejszego zdefiniowania okreslonych zjawisk czy pojec,
uzupetniajac w tym zakresie dokonania prawodawcy. Dopiero przeprowadzenie
kompleksowego badania pozwoli na wlasciwe wyinterpretowanie i zastosowanie
wskazanej w przepisie prawnym normy. Wydaje si¢ to tym bardziej istotne z punktu
widzenia pewnosci obrotu, z uwagi na ktory niezbedne jest nie tylko zabezpiecze-
nie stron uczestniczacych w stosunkach, ale takze precyzyjne ujgcie przejawow
nadrzednosci interesu publicznego ograniczajacego de facto pierwotng wole stron.
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SUMMARY

Acceptance the freedom of contract between parties standing in equal position to each other,
allows to point out some singular features of private law, especially including civil law as a com-
prehensive set of regulations upon civil contracts matter. Providing a wide range of legal tools that
enables to freely participate in legal relations and create its provisions at ease as well, without any
doubt determines distinctive attributes of civil contracts. Even though mentioned standards are within
those given the ultimate priority, lawmaker stipulates certain circumstances for which it is acceptable
to reduce parties' original will. One of such examples applies to tenancy and legal consequences
associated with death of a tenant.

Keywords: tenancy, death of a tenant, succession of tenancy, residential premises, interpretation
problems.



