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ORZECZNICTWO

B Glosa do uchwaly skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 13 maja 1992 r.

III CZP 27/92*

Teza glosowanej uchwaty brzmi: Do oséb bliskich najemcy, ktore
w razie jego Smierci wstepuja — na podstawie art. 691 k.c. — w stosunek
najmu lokalu podlegajacego prawu lokalowemu, moga by¢ zaliczone
tylko osoby wymienione w art. 9 prawa lokalowego (jedn. tekst: Dz.U.
z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.).

Glosowana uchwata sktadu siedmiu sedziow dotyczy zagadnienia
o znacznej, zardwno prawnej, jak i spolecznej doniostosci. W obliczu
utrzymujacych si¢ w Polsce od bardzo wielu lat trudnosci miesz-
kaniowych problematyka stosowania przepisu art. 691 k.c. zawsze
byla szczegdlnie zywo dyskutowana. Jak wiadomo, przepis ten
stanowi podstawe wstepowania z mocy prawa w stosunek najmu
0s0b bliskich najemcy, ktore stale z nim mieszkaty do chwili $mierci.
W ten sposob przejécie praw i obowiazkdéw wynikajacych ze stosunku
najmu zostaje wytaczone spod dziatania ogdlnych zasad dziedzicze-
nia przewidzianych w prawie spadkowym. Uzasadnienie stanowiska
ustawodawcy jest powszechnie znane. Celem jest zagwarantowanie
mozliwos$ci dalszego zamieszkiwania w lokalu osobom zwigzanym ze
zmarlym najemca szczegolnie silnymi wigzami osobistymi. Powotany
przepis nie okresla, kto moze by¢ uznany za osobg¢ bliska, pozo-
stawiajac rozstrzygnigecie tego zagadnienia nauce i orzecznictwu. Pod
tym wzgl¢dem zachodzi roznica w stosunku do art. 391 § 2 k.z., ktory
wyraznie wymienial osoby wstgpujace w umowe najmu. Trzeba
jednak zaznaczy¢, ze cel tego przepisu, pochodzacego jeszcze z okresu
przedwojennego, byl podobny. Nie podejmujac w tym miejscu
szczegbtowych rozwazan zauwazmy tylko, ze na podstawie art. 691
k.c. wypracowano szersze ujecie kregu oséb bliskich najemcy,
zaliczajac do tej kategorii nie tylko czlonkéw rodziny, ale takze
wszystkie osoby, ktore laczyl z najemca stosunek osobisty tego
rodzaju, Zze uzasadnial wspélne zamieszkiwanie. Postulowano jed-
nak, aby ocena wi¢zi aczacych najemce z innymi osobami miata
charakter obiektywny'.

* Uchwala opublikowana w OSNCP 1992, nr 10, poz. 171.
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Od razu trzeba zastrzec, ze ustalenie na podstawie art. 691 k.c.
wspomnianego wyzej kregu osob bliskich najemcy, nie budzi wigk-
szych watpliwosci w odniesieniu do mieszkan, ktore wylaczone sa
spod dzialania przepisoOw prawa lokalowego. Zasadniczy problem
pojawia si¢ wtedy, gdy mamy do czynienia z lokalami, do ktorych
ustawa ta znajduje zastosowanie. Wynika on z faktu, ze art. 9 (dawny
art. 8) pr. lok. zawiera definicj¢ terminu ,,0osoba bliska™. Brzmi ona
nastepujaco: ,,Do osob bliskich najemcy naleza jego wstgpni, zstepni,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, powinowaci w tej samej linii lub
stopniu, osoby przysposobione oraz ich malzonkowie i zstgpni,
osoby przysposabiajace, osoby maloletnie przyjete na podstawie
orzeczenia sadu opiekunczego na wychowanie oraz osoby pozo-
stajace faktycznie we wspolnym pozyciu malzenskim™. Ponadto, na
rowni z osobami bliskimi traktuje si¢ osoby wykonujace opieke nad
najemca na podstawie umowy o jej sprawowanie, zawartej za zgoda
wlasciwego organu administracji. W tym miejscu dochodzimy do
zasadniczego pytania o wzajemny stosunek art. 691 k.c. i art. 9 pr.
lok. Rozwazenia zwlaszcza wymaga kwestia, czy w przypadku lokalu
mieszkalnego, podlegajacego prawu lokalowemu, w stosunek najmu
z mocy art. 691 wstepuja wylacznie osoby wskazane w art. 9 pr. lok.
Problem ten jest szczegdlnie wazny w odniesieniu do lokalu zaj-
mowanego przez najemcg¢ na podstawie decyzji administracyjnej
o przydziale (tzw. szczegdlny tryb najmu), gdyz w takim przypadku
nie jest mozliwe swobodne rozwiazanie stosunku najmu w drodze
wypowiedzenia, wysokos$¢ czynszu jest za$ Scisle limitowana. Wias-
ciciel moze zawrze¢ umowe najmu wedlug ogoélnych zasad prawa
cywilnego dopiero w razie oprdznienia lokalu, czyli powstania
takiego stanu, w ktorym stosunek najmu zapoczatkowany decyzja
administracyjna ustanie wobec braku 0s6b wstgpujacych w najem po
$mierci najemcy.

Dotychczas w interesujacej nas kwestii nie panowata powszechna
jednolitos¢ pogladéow. W literaturze prawniczej opowiadano si¢
zarOéwno za rozwiazaniem negujacym mozliwo$¢ ograniczenia kregu
podmiotow wstgpujacych w stosunek najmu ze wzgledu na definicje
zawarta w prawie lokalowym, jak i za koniecznoscia takiego wlasnie
ograniczenia. Przeciwko postugiwaniu si¢ art. 9 pr. lok. w takim
przypadku wypowiadali si¢ m.in. J. Sztombka, R. Daniec
i J. Skapski’. Odmienny poglad glosza m.in. T. Nocznicki, M.
Sieradzka, A. Oleszko®. Rowniez stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazane w opublikowanych orzeczeniach w odniesieniu do omawia-
nej kwestii nie bylo jednolite. Na ogdt przyjmowano jednak ujecie
szerokie, nie ograniczone przez art. 9 pr. lok., co znalazlo wyraz
w szeregu opublikowanych orzeczen*.
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Jednak w glosowanej uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 13
maja 1992 r. Sad Najwyzszy udzielil pozytywnej odpowiedzi na
pytanie, czy art. 9 pr. lok. limituje krag 0os6b wstepujacych w stosunek
najmu na podstawie art. 691 k.c. Stwierdzil on stanowczo, Ze nie jest
mozliwe przyjecie pogladu, zgodnie z ktorym w stosunek najmu
wstapi¢ moglyby takze inne osoby, nie wymienione w prawie
lokalowym. Nalezy zauwazy¢, ze w uzasadnieniu powotane zostaly
orzeczenia Sadu Najwyzszego, ktorych ocena jest trudna, poniewaz
w wigkszosci nie zostaly dotychczas opublikowane.

Stanowisko Sadu Najwyzszego budzi powazne watpliwosci i to
z kilku co najmniej wzgledow. Przede wszystkim na instytucje
zawarta w przepisie art. 691 k.c. nalezy spojrze¢ przez pryzmat celu,
ktoremu ma ona stuzy¢. Byla juz wyzej mowa o tym, ze ratio legis tego
rozwiazania rysuje si¢ bardzo wyraznie. Jest nim ochrona osoéb
zwigzanych z najemca silnymi wiezami osobistymi w szczegdlnie
trudnej dla nich sytuacji zyciowej spowodowanej jego $miercig. W ten
sposob ustawodawca stara sie zlagodzi¢, chocby w pewnym tylko
stopniu, skutki $mierci osoby najblizszej. Szczegolnie zas dotkliwg
konsekwencja byloby pozbawienie prawa do zajmowania lokalu
przez osoby, ktore mieszkaty tam wspolnie ze zmartym najemca. Jak
podkresla si¢ w literaturze, ustawodawca celowo postuzyt si¢ w art.
691 k.c. nieostrym okresleniem osoby bliskiej, aby nie ograniczac
nadmiernie kregu os6b mogacych skorzystaé z dobrodziejstwa tego
rozwiazania. Podobnie szerokie ujecie znajdujemy w art. 221 prawa
spoldzielczego, ktory to przepis spetnia taka sama ochronna funkcje.
Funkcja ta moze by¢ za§ w pelni realizowana wytacznie wtedy, gdy
zrezygnuje si¢ z enumeratywnego wyliczenia osob uznawanych za
bliskie. Nie oznacza to oczywiscie dowolnosci, nalezy bowiem ocene
stosunku bliskoSci oprze¢ na wspomnianych wyzej obiektywnych
kryteriach. Jak stusznie stwierdza J. Sztombka ,,do grona osob
bliskich najemcy nalezy zaliczy¢ osoby pozostajace z najemca
w trwalym zwiazku gospodarczym i uczuciowym, gdy stosunek
osobisty do najemcy uzasadnia wspolne z nim zamieszkiwanie™.
Przy takim ujeciu wylaczone bylyby osoby zwiazane z najemca
jedynie wezlem obligacyjnym, z ktérego wynikato prawo do wspol-
nego zamieszkiwania.

W omawianej uchwale przeciwstawiono si¢ pogladowi, zgodnie
z ktorym postanowienia kodeksu cywilnego maja wyzsza range od
norm zawartych w prawie lokalowym®. Sad Najwyzszy stwierdza, ze
w doktrynie uznaje sig, iz kodeks cywilny nalezy do kategorii ustaw
zwyklych, a zatem pod wzglgdem hierarchicznym stoi na rowni
z innymi ustawami, w tym takze z prawem lokalowym. Z faktu tego
ma, zdaniem Sadu Najwyzszego, wyptywac wniosek, ze art. 9 pr. lok.
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moze precyzowaé nieostry zakres przepisu art. 691 k.c. Za takim
rozwiazaniem przemawia¢ ma takze brzmienie art. 680 k.c.iart. 1 pr.
lok. Wydaje si¢ jednak, ze na problem ten mozna spojrze¢ takze
z nieco innej perspektywy. Ot6z nikt nie zamierza kwestionowac tezy
o formalnej rownorzednosci obu wspomnianych ustaw jako zrodet
prawa. Mimo to nalezy zauwazy¢, ze przepis art. 691 k.c. tworzy
pewna 0golng konstrukcje, ktorej praktyczne znaczenie uwidoczni si¢
tylko wtedy, gdy znajdzie ona zastosowanie do wszystkich stosunkow
najmu, niezaleznie od tego, czy podlega¢ beda one rezimowi prawa
lokalowego. Jak wynika z przepisu art. 691 k.c., ustawodawca uznat
za celowe wprowadzenie ochrony wszystkich os6b bliskich najemcy,
bez réznicowania ich ze wzgledu na formalne wigzy pokrewienstwa
czy powinowactwa. Z tego punktu widzenia okoliczno$¢, czy do
konkretnego lokalu stosuje si¢ przepisy prawa lokalowego, nie moze
mie¢ decydujacego znaczenia przy wykladni art. 691 k.c., gdyz
w kazdym przypadku cel stosowania omawianej konstrukcji prawnej
jest taki sam. Nie byltby, jak sadze, uzasadniony poglad, zgodnie
zktorym poszczegdlne rozwiazania zawarte w ustawach regulujacych
tylko pewne fragmenty zycia spolecznego mialyby wplywac na
wykladnie norm kodeksowych o najbardziej ogdlnym charakterze.
Jak z tego wynika, problem tkwi nie tyle w formalnej hierarchii aktéw
prawnych, ile w ustaleniu wskazoéwek interpretacyjnych uniemoz-
liwiajacych wypaczenie intencji ustawodawcy wprowadzajacego pe-
wne uniwersalne rozwiazania. Poglad taki staje si¢ tym bardziej
aktualny, gdy zwazy sie, ze coraz czesciej podwazana jest zasadnosc¢
licznych rozwigzan przyjetych w prawie lokalowym wlasnie ze
wzgledu na ich niezgodno$¢ z zasadami wyrazonymi w kodeksie
cywilnym.

Pojawia si¢ zatem pytanie, jakie jest znaczenie art. 9 pr. lok.
w sytuacji odrzucenia go przy interpretacji art. 691 k.c. Nalezy
stwierdzi¢, ze znaczenie to jest powazne, gdyz przepisy prawa
lokalowego odwotuja si¢ wielokrotnie do pojecia osoby bliskiej.
Dotyczy to w szczegdlnosci odpowiedzialnodci za zobowiazania
z tytutu czynszu i innych opfat (art. 16 ust. 2), obliczania naleznej
powierzchni mieszkalnej (art. 37 ust. 1), czy tez oddania czgsci lokalu
do bezptatnego uzywania lub w podnajem (art. 41 ust. 2). Nie ulega
watpliwosci, ze w tych przypadkach definicja zawarta w art. 9 pr. lok.
bedzie mogla znalez¢ pelne zastosowanie jako wprowadzona wlasnie
ze wzgledu na potrzeby tej ustawy.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly powoluje si¢ takze na
wzgledy gospodarcze i spoleczne, zwracajac uwagg, ze daleko idaca
ochrona najemcow i 0s6b wstepujacych w ich prawa rodzi konflikt
interesOw miedzy nimi a wlascicielami domdéw pragnacymi dys-



Glosa do uchwaly Sadu Najwyiszego z dnia 13 maja 1992 r.

ponowac swoja wlasnoscia. Sad Najwyzszy stwierdza, ze rozstrzyga-
nie tego konfliktu zawsze na korzys¢ najemcow, a przez to ogranicze-
nie wlascicieli w ich prawach, powodowato szereg ujemnych konsek-
wencji, w tym m.in. niszczenie zasobow mieszkaniowych ze wzgledu
na brak zainteresowania nimi ze strony wlascicieli. Twierdzeniom
takim nie sposoéb odmowi¢ stusznosci. Rozwiazanie tego niezwykle
powaznego problemu nastapi¢ moze jednak tylko na skutek zdecydo-
wanych dzialan ustawodawczych przy jednoczesnym zastosowaniu
na szeroka skale wlasciwych instrumentow ekonomicznych. Do nich
za$ nalezy przede wszystkim stopniowe urealnienie wysokosci czyn-
szoOw. Teza, zgodnie z ktoéra wspomniane negatywne nastgpstwa
bedzie mozna w widoczny sposob zlagodzi¢ przez zmieniona inter-
pretacje jednego tylko przepisu, wydaje si¢ nieuzasadniona. Zmiana
wykladni art. 691 k.c. nie poprawi istniejacej sytuacji mieszkaniowe;j.

Warto przy tej okazji zwrdci¢ uwage, ze cho¢ stanowisko doktryny
i orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie zawsze sklanialo si¢ ku
szerokiej interpretacji art. 691 k.c., to jednak praktyka stosowania
prawa w sadach powszechnych zblizala si¢ bardzo do tego modelu.
Od dawna zwracano uwage na bardzo liberalna wyktadnie¢ tego
przepisu’. Praktyka ta byla i jest szeroko znana. Mozna zaryzykowaé
nawet twierdzenie, ze niewykluczone jest, iz wiele 0s6b utozyto swoje
stosunki osobiste w zaufaniu do tak rozpowszechnionej wyktadni, co
tez moze mie€ znaczenie przy ocenie ze spotecznego punktu widzenia.
Pojawia si¢ w koncu pytanie, czy uzasadnione jest tak zdecydowane
przeciwstawienie si¢ dotychczasowej liberalnej praktyce w obliczu
nieuniknionych zmian przepisOw prawa dotyczacych szeroko pojete;j
problematyki mieszkaniowej. Zmiana tych przepiséw, ktora — nieza-
leznie od horyzontu czasowego — jest nieunikniona i tak zmusi do
podjecia wielu rozwazan na nowo. Dopoki to nie nastapi, odejscie od
liberalnej wykladni art. 691 k.c. wywoluje zastrzezenia.

Wojciech Robaczynski
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