Jan Szachulowicz

Czynsze mieszkalne w stosunkach
wolnego najmu

Palestra 13/6(138), 40-50

1969

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



JAN SZACHULOWICZ

Czynsze mieszkalne w stosunkach wolnego najmu

1. PRZEDSTAWIENIE PROBLEMATYKI

Problematyka najmu lokali mieszkalnych stanowi ciggle przedmiot Zywego
zainteresowania znacznej czeSci naszego spoleczenstwa. Glownym zZrédilem tego
stanu rzeczy jest jeszcze nadal powaznie odczuwany brak dostatecznej liczby
mieszkan we wszystkich rejonach naszego. kraju. Przyczyny tego zjawiska sa
powszechnie znane, Do dawnych i znanych juz argumentéw,! mianowicie znacz-
nego zniszczenia zasobéw mieszkalnych na skutek wojny i niewlasciwej polityki
mieszkaniowej w pierwszym dziesiecioleciu po wojnie, doszly potem nowe, takie
jak szybki wzrost ludnosci w miastach i osiedlach zwigzany z uprzemystowieniem
kraju oraz szybki ludno$ciowy przyrost naturalny.z

TrudnoSci w omawianej dziedzinie sg powoli pokonywane popieraniem przez
panstwo budownictwa spoidzielczego i indywidualnego oraz stosowaniem odpo-
wiedniej polityki prawnej w stosunkach mieszkaniowych. Wyraza sie ona glow-
nie w wylgczeniu swobody kontraktowej w stosunkach pomiedzy wynajmuja-
cymi o najemcami co do nawigzania stosunku najmu, wysoko$ci czynszu, prze-
znaczenia pobranego czynszu i rozwigzania stosunku najmu, a takiZe w ograni-
czeniu metrazowej powierzchni mieszkalnej na jednego mieszkanca.

Przykiadem wspomnianej polityki moze byé m.in. rozporzadzenie Rady Minis-
tréow z dnia 20 lipca 1065 r.,5 wydane na podstawie delegacji ustawowej zawartej
w art. 3 prawa lokalowego. Rozporzgdzenie to ma na celu tworzenie podstaw fi-
nansowania biezgcych remontéw dla poprawy utrzymania zasob6w mieszkalnych
w nalezytym stanie z bardziej czynnym udzialem samorzadu mieszkancéw.

Powyzsze ograniczenia stanowig w zasadzie gléwne Kkryterium rozdzielajace
0g6t stosunkéw najmu lokali mieszkalnych na podlegajgce prawu lokalowemu
i kodeksowi cywilnemu.

W dziedzinie stosunkéw najmu opartych na przepisach kodeksu cywilnego
istnieje swoboda kontraktowa w zawigzaniu sie stosunku najmu i ustaleniu
wysokoséci czynszéw, Je§li chodzi o stawki czynszowe, daje temu wyraz przepis
art. 88 prawa lokalowego i posrednio art. 7 ustawy z dnia 28.V.1957 r. o wyla-
czeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali
w domach spéldzielni mieszkaniowych.ba W praktyce mozna jednak spotka¢ dosé
liczne przyklady $wiadczace wyraznie o duzym dystansie dzielacym je od roz-
sadnych stawek czynszowych, tak dalece przy tym, Ze w sposoéb razacy odbie-

1 Por. np.: J. Szachutowicz: O wlasciwe stosowanie przepisow art. 16 i 17 dekr.
o najmie lokali, NP 1967 r., z 5, s. 106; Z. Radwanski: Najem mieszkan w Swietle
publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 7.

2 Z. Radwanski: Funkcja spoleczna tre§¢ i charakter prawny odrebnej wiasnosei
lokali, ,,Studia cywilistyczne”, tom XI, Krakow 1968, s. 48.

% Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20.VIL1965 r. w sprawie czynszow najmu za
lokale mieszkalne — Dz, U. Nr 35, poz, 224,

3a Dz, 1. Nr 47, poz., 228.
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gaja one od wartoSci uizywania lokalu. Dzieje sie tak dlatego, ze zaséb po-
wierzchni mieszkalnej w sferze wolnego najmu jest niewielki, a popyt na najem
mieszkan z tego zZrédia jest bardzo duzy. Wlasciciele domoéw jednorodzinnych
czy odrebnych lokali mieszkalnych niechetnie wynajmuja cato$¢ domkéw badz.
cze$é izb, gdyz zasadniczym motywem nabycia przez mich domu jednorodzin--
nego lub lokalu jest cheé posiadania lokalu obszerniejszego i wylgczonego spod
publicznej gospodarki lokalami, tym samym wiec chodzi im o swobodne korzys-
tanie z wiekszej powierzchni mieszkalnej. Chociaz lokale te majg stuzyé wylacznie:
zaspokajaniu potrzeb wlascicieli i ich rodzin, to jednak cze§é tych lokali jest
iekiedy wynajmowana w celu obnizenia kosztéw eksploatacji i biezgcych re--
montow. )

Obowigzujgce prawo dopuszcza tez mozliwo§é zawierania umoéw najmu calegos
domu jednorodzinnego (art. 6 ust. 7 i 8 ustawy z 28.V.1957 r.), udzielajac zarazem
w treci art. 7 ustep 2 powyzszej ustawy delegacji Radzie Ministrow do okreSle-
nia w drodze rozporzadzenia gérnej granicy optat za podnajem lub wynajem lokali
albo ich czeSci (co jednak dotychczas jeszcze nie nastgpito).

Jak wykazuje praktyka sadowa, wla$ciciele wspomnianyck' lokali zwykle ule-
gaja naciskowi wynajecia lokali, a tym, co zacheca do tego, sg z reguly bardzo:
wysokie oferty czynszowe, ktore zreszta w wielu wypadkach — jak sie potem
okazuje — przekraczajg zdolno$é platnicza oferentéw. Wspomniana praktyka dostar-
cza licznych przykladéw, ze umowy w omawianych stosunkach sa zawierane na
czas oznaczony, a czynsze platne sg z gbry za czes¢ okresu. Nastepnie z chwilg
nadej$cia terminu placenia czynszu najemcy, uchylaja si¢ od speilnienia swojego
§wiadczenia, podnoszgce zarzut, ze czynsz jest wygérowany, a dokonana czeSciowo
wplata stanowi godziwy czynsz za caly czas trwania umowy mnajmu. Wynaj- -
mujacy wystepuja w takich wypadkach do sadéw z zadaniem eksmisji oraz zada--
niem zasadzenia umoéwionego czynszu lub tylko o czynsz.

Praktyka sadowa przy rozwigzywaniu konfliktéw tego rodzaju staje przed
alternatywa waznosci lub niewazno$ci umowy. W zaleznoSci od tego, ktéry
z czlonkéw tej alternatywy sad przyjmie za podstawe swojego rozstrzygnigcia, po--
wstajg z kolei dalsze kwestie.

JeSli uzna sie umowe za niewazng, rodzi sie pierwsza watpliwo$é, czy osoba
zajmujaca lokal powinna byé eksmitowana, jako osoba posiadajgca lokal bez:
tytulu prawnego, i czy zamiast czynszu wchodziloby w gre odszkodowanie.

W razie za§ uznania umowy za wazng, rodzi sie pytanie, czy sad moze obni-
zy¢é wysoko$é czynszu, a jeli tak, to czym ma sie on kierowaé przy ustala--
niu jego wysokosci.

Dalszg kwestig nasuwajacg sie tu do rozwigzania jest rozwazenie, czy nie za-
chodzi wyzysk jednej ze stron, polegajacy na wykorzystaniu przymusowej sytua--
cji najemcy poszukujgcego mieszkania lub przymusowej sytuacji wynajmujgcego,
ktérego lokal zostal faktycznie zajety. W tym ostatnim wypadku za wyzysk moze
byé potraktowane takze zadanie najemcy obnizenia czynszu, skoro wyzbycie sie na-
jemcy nie godzgcego sie na optacanie pierwotnie ustalonego czynszu wigze sie z ko--
niecznoscig dostarczenia mu lokalu zastepczego.

Wreszcie nalezy sie zastanowi¢ nad tym, czy swoboda w zakresie wysoko$ci.

czynszow nig powinna doznawaé pelnej ochrony ze wzgledu na ustawowe upraw-
nienie stron w tym zakresie. Jezeli bowiem ustawodawca pozostawil stronom w-
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tym wzgledzie swobode, to rodzi sie pytanie, czy sgd ma podstawe do odmien-
nego ksztaltowania wysokoSci czynszu.

Zasygnalizowanie tych probleméw daje nam obraz trudno$ci, ktérych omoéwie-
miu oraz podjeciu préby dokonania wlaSciwego wyboru rozstrzygniecia poSwie-
‘cone sg penizsze wywody.

II. MOZLIWOSCI ROZWIAZAN NORMATYWNYCH

1. Uwagi ogélne

Wtlasciwe rozwigzanie normatywne kazdego, nawet najprostszego stanu faktycz-
‘nego jest bardzo istotne. Konkretne stany faktyczne moga byé rézinie oceniane
z punktu widzenia réznych norm jako zbiegajacych sie ze soba podstaw praw-
nych na tle jednego stanu faktycznego. Chociaz celem wszystkich przepiséw
-obowigzujgeych na gruncie prawa cywilnego jest ochrona sfery débr osobistych
i majatkowych, to jednak nie zawsze tak sie dzieje, zeby poszczegélne normy —
Jako $rodki prawne — jednakowo zmierzaly do, tego celu. Ten porzadek rzeczy
wynika z zaloZenia, ze kazda norma ma swoje wlaciwe sobie miejsce w calo§ci sy-
stemu prawa i kazdy przepis ma swoja §ciSle okre§long funkcje spoteczna. Aby jej
nie wyolbrzymiaé bgdz odwrotnie: za mato nie dostrzegaé — konieczne jest ba-
-danie zbiegu norm 2z uwzglednieniem wspomnianej funkcji spolecznej kazdej
konkurujgcej normy i jej miejsca w calo§ci prawa cywilnego.¢

Nie bez znaczenia jest tez okoliczno§é, Ze rézne przepisy w odniesieniu do tego
samego stanu faktycznego przywigzujg réine skutki prawne. Na przyklad pewne
przepisy pociggaja za sobg tylko niewazno§é czynno§ci prawnej w catoSci lub
«czesci (art. 58 k.c.), inne za§ mie pociagaja za sobg tej niewazno$ci, dajy nate-
miast organowi stosujagcemu prawo uprawnienie do odmiennego uksztattowania
niektérych tylko elementéw danego stosunku prawnego (art. 388 k.c.). Sg wresz-
cie i takie przepisy, ktére z réznych wzgledéw legislacyjnych wyraZnie podkre-
$lajg zasade swobody umoéw, nie przywigzujac zadnych sankcji w razie prze-
kroczenia granic swobody stron (np. art. 88 prawa lokalowego oraz 7 ust. 2
ustawy z 28.V.1957 r.). Czynniki te razem wzigte dajg podstawe do poprawnego
rozstrzygniecia watpliwoéci, jakie rysuja sie w dziedzinie zbiegu norm na oma-
wianym przez nas odcinku.

Na tle przytoczonego wyzej stanu faktycznego mogg wchodzié w gre jako przed-
miot rozwazan przepisy art. 58 k.., art. 388 k.c. i art. 88 prawa lokalowego. Ich
.analiza pozwoli nam sformulowaé ogblng teze o charakterze konkurencji tych
norm oraz wskaze, na ktérej z powyzszych podstaw mozna prawidlowo udzie-
lié ochrony sadowej.

Przytoczony na wstepie stan faktyczny jest stypizowany i dlatego nie mozna,
opierajac si¢ na nim, przystapié do jego oceny w §wietle obowigzujacych prze-
pisé6w. Ocena ta bedzie dokonana w celu znalezienia praktycznego rozwigzania,
przed ktérymi dos$é czesto staja nasze sady w swojej codziennej pracy. Jak zoba-
czymy niZej, wybdr rozwigzania jest bardzo trudny, gdyz précz tekstéw przepi-

{Por.: W. Czachérski: zbleg odpowiedzialnosci cywilnej wediug kodeksu zobo-
wigzan, Warszawa 1960, s, 89 i nast.; A. Ochanowicz: Zbieg norm w polskim prawie
<ywilnym, Warszawa 1963, s. 11—12,
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séw trzeba z koniecznoSci nawigzaé do ogélnych zaltoZen, na ktérych miedzy
innymi zostal oparty nasz system prawny, to jest do klauzul generalnych, ta-
kich mianowicie, jak zasady wspblzycia spolecznego i spoteczno-gospodarczy cel
badanych norm.5

2., Artykul 58 k.c.

Pierwsze rozwigzanie normatywne znajduje swoje oparcie w art. 58 k.c. Prze-
- pis ten stanowi, ze niewazna jest czynno§é prawna sprzeczna z ustawa albo majaca
na celu obejScie ustawy. W § 2 za§ przepis ten wyraznie wskazuje, ze czynno§é
prawna sprzeczna z zasadami wspélzycia spotecznego jest niewazna. Wymienienie
tych podstaw niewazno$ci czynnoSci prawnych w oddzielnych paragrafach ma
swoje szczegbélne uzasadnienie, Celem tego wyodrebnienia jest podkreslenie spe-
cjalnej roli, jaka ustawodawca wyznacza zasadom wspélzycia spolecznego w na-
szym systemie prawnym.

Oddzielenie tych zasad od prawa pozytywnego nie oznacza wecale, zeby istnialy
obok siebie dwa systemy norm. Jeden oparty jest na prawie pozytywnym, a drugi
na wspomnianych zasadach. Mamy jeden tylko system norm, z tym jednak
uzupelnieniem, ze zasadom wsp6lzycia spolecznego zostala przyznana rola po-
mocnicza w stosunku do prawa pozytywnego. Polega ona ma tym, ze zasady fe
uzupelniajg normy prawa pozytywnego, a w wypadkach gdy ustawa odsyla ogodl-
nie do zasad wspdlzycia spolecznego (jak to ma miejsce z norma art. 58 § 2 k.c.).
stajg sie one zasadami prawnymi co oznacza, ze w razie ich naruszenia uzyskuja
one sankcje prawna.

Odeslanie przez przepisy prawa do zasad wspélzycia spotecznego pozwala na
nawigzanie — przy stosowaniu prawa pozytywnego — do aktualnie istniejacych
stosunk6w spolecznych.t Dlatego tez tre§é umowy najmu ustalajacej wysoko§é
czynszu w Spos6b sprzeczny ze wspomnianymi zasadami pociaga za soba bez-
wzgledna niewaznoéé. Ocena ta nastepuje niezaleinie od tego, czy jedna ze stron
stosunku najmu podniesie zarzut sprzeczno$ci umowy z zasadami wspéizycia spo-
lecznego; oceny takiej w ramach art. 58 § 2 k.c. powinien sad dokonaé¢ z urzedu.

Jezeli sad dokonuje oceny wazno$ci czynno§ci prawnej, to powinien réwniez
ustalié z urzedu, czy nie zachodza przestanki z art. 58 § 3 k.., ktéry stanowi,
se jezeli niewaznofcia jest dotknieta tylko cze§é czynnoSci prawnej, to czynno§é
pozostaje w mocy co do pozostatych czeSci, chyba Ze z okolicznoSci wynika, iz bez
postanowiefi dotknietych niewaznoscia czynno§é nie zostalaby dokonana. Jezeli
wiec sad, rozpoznajac sprawe z powddztwa wynajmujacego o zaplate zaleglego
czynszu i o eksmisje z lokalu z powodu zwloki z zaplata czynszu, dojdzie — w
wyniku postepowania dowodowego — do ustalenia, ze umowa najmu jest nie-
wazna, gdyz wysoko§é czynszu pozostaje w sprzecznoci z zasadami wspdizycia
spolecznego, a z okolicznosci sprawy wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewazno$cia umowa najmu nie zostalaby zawarta, to stanie wobec alternatywy
nastepujgcego rozstrzygniecia sprawy:

5 Por.. A, Stelmachowski: Klauzule generalne w kodeksie cywilnym (Zasady
‘wspélzycia spolecznego — spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa), PiP 1965 r. z 1,
S. 5 i nast.

¢ A. Wolter: Prawo cywilne — Zarys cze$ci ogélnej, Warszawa 1968, s, 70 i nast.
S. Grzybowski: Struktura i tres¢ przepisow prawa cywilnego odsytajgcych do zasad
wspotzycia ‘spolecznego, ,,Studia Cywilistyczne”, tom VI, Krakéw 1965, s. 33 i nast.
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Pierwsze i najprostsze rozstrzygniecie — to odmowa udzielenia wynajmujace-
mu ochrony prawnej przez oddalenie powoddztwa. Rozwigzanie takie kryje jednak
w sobie powazne niebezpieczenstwo spoteczne, gdyz odmowa udzielenia ochrony
prawnej nie zalatwia definitywnie sprawy. Umowa zawarta w spos6éb sprzeczny z
zasadami wspolzycia spolecznego powoduje, ze naruszenie tych zasad wystepuje
po obu stronach okre§lonego stosunku najmu. Dlatego tez orzeczenie takie
zmierza przede wszystkim do pokrzywdzenia powoda, sankcjonuje za§ zachowa-
nie sie pozwanego przez udzielenie mu aprobaty dla jego jednostronnej i samo-
wolnej zmiany wysokoéci czynszu, nawet gdyby jego Jjednostronne ustalenie
odpowiadalo rzeczywiscie wspomnianym zasadom. Orzeczenie oddalajace powoédz-
two daje w swej istocie ochrone prawng stronie, ktéra zawierajac umowe najmu,
wspoldziatata takze w naruszaniu zasad wspoélZycia spolecznego.

Do pomyS$lenia jest tu réwniez celowe dzialanie najemcy polegajace na zaofe-
rowaniu szczegblnie wysokiego czynszu w celu naklonienia wtasciciela lokalu do
zawarcia umowy najmu z zamiarem zdobycia uprawnien do lokalu zastepczego.
Niejednokrotnie bowiem oplacenie wysokiego czynszu jest przez najemce zamie-
rzone tylko czasowe, jak to podano wyzej w przykladzie, na okres niezbedny do
ugruntowania sie jego pozycji i z tego wzgledu bardzo czesto zaplata czynszu
nastepuje takze na okreSlony okres z géry. Po uplywie tego okresu najemca prze-
widuje, ze bedzie mdgl byé eksmitowany z lokalu bedacego przedmiotem najmu,
liczy jednak zasadnie ma to, ze otrzyma lokal zastgpczy. Dostarczenie za§ takiego
lokalu praktycznie cigzy na wynajmujgcym. Potrzeby bowiem mieszkaniowe lud-
nosci przekraczajg wcigz jeszcze mozliwosci organdéw do spraw lokalowych, usu-
niecie za§ eksmitowanych najemcéw z punktu widzenia gospodarki lokalami jest
w wielu wypadkach mniej pilne anizeli dostarczenie mieszkan osobom nie posia-
dajacym zadnego lokalu. W miejscowosciach nie objetych publiczng gospodarka
lokalami sytuacja wynajmujgcego jest jeszcze gorsza, poniewaz przymusowe usu-
niecie najemcy przez organ do spraw lokalowych nastepuje w kazdym wypadku
po dostarczeniu lokalu zastepczego przez osobe zglaszajaca wniosek o eksmisje.
Omawiane dzialanie najemcy, polaczone z checig posredniego zdobycia lokalu
mieszkalnego przez zawarcie umowy najmu w wolnym obrocie prawnym, bedzie
oczywiScie sprzeczne z zasadami wspblzycia spolecznego, wobec czego najemca
taki nie bedzie mégl sie broni¢é — przed zgdaniem wynajmujacego zaplaty oméwio-
nego czynszu — zarzutem naduzycia prawa. Rodzi to obowigzek dla sadéw, aby
wnikliwie rozwazyly pobudki najemcy sklaniajace go do zawarcia umowy najmu,
ktéra ze wzgledu na stosunkowo wysoki czynsz powinna byé oceniana jako nie-
korzystna dla niego, zwlaszcza gdy chodzié bedzie o takiego najemce, co do kté-
rego wiadomo, ze jego mozliwosci platnicze przekraczajg realno$¢ stalego opla-
cania ustalonego umowsg czynszu najmu.

Dalsze rozwiagzanie moze prowadzié do przyjecia koncepcji, Ze pozwany zaj-
muje lokal bez tytulu prawnego i wskutek tego nalezaloby uwezgledni¢ zadanie
eksmisji, a w miejsce czynszu wchodziloby substytucyjnie odszkodowanie. Wyso-
ko§¢ takiego odszkodowania powinna sie ksztaltowaé w granicach poniesionej
szkody i utraconych korzySeci przez wynajmujgcego. W zasadzie powinno ono
oscylowaé wokoél sumy bedacej odpowiednikiem s$rednio ksztaltujacych sie czyn-
sz6w w wolnym najmie w danej miejscowosci przy uwzglednieniu standardu
mieszkaniowego i jego polozenia w mieécie (centrum, peryferie). Niekiedy w in-
dywidualnych wypadkach, obok kryteriéw przedmiotowych, prawidlowe wyraze-
nie tej wysokoSci wymagaé bedzie roéwniez uwzglednienia sytuacji majatkowei
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stron? lub tylko zdolnoSci platniczej zobowigzanego, a zwtaszeza wtedy, gdy zo-
bowigzany, rozporzadzajgec wynajetym lokalem, ma mozliwo$é prowadzenia lub
ulatwienia sobie dzialalno$ci zarobkowej zasadniczej lub ubocznej (np. osoba
udzialajgca dodatkowo lekeji, geodeta, lekarz, plastyk czy rzemiedlnik wykonujacy
prace zlecone) lub tez ma praktyke prywatng.

'Marginesowo mozna podnie$é, ze czesto stosunek wolnego najmu lokalu nie
ogranicza sie tylko do $wiadczenia samego uzywania lokalu, ale obejmuje
zarazem S$wiadczenia uboczne, majgce powazny wplyw na okre$lenie wysoko$ci
globalnej optaty za lokal (np. zobowigzanie wynajmujgcego do dostawy cen-
tralnego ogrzewania, dostarczenia wody, $wiatla, umeblowania, sprzatania itp.).
Uwaga ta jest godna podkre§lenia, albowiem ,ceny rynkowe” wolnego najmu
lokali moga sie ksztaltowaé nie tylko ze wzgledu *na rozmiary popytu i podazy,
ale takze ze wzgledu na zakres §wiadczen wynajmujacego.

Gdyby natomiast byly podstawy do przyjecia, ze zachodzg przestanki z art.
38 § 3 k.c, tzn. ze niewaznoScig bylaby dotknieta tylko wysoko$é¢ czynszu, a w
pozostatej czeSci umowa najmu pozostawalaby wazna, to nalezy podkreSli¢, ze
przepis ten nie daje samodzielnej podstawy do rozstrzygniecia sprawy. Na pod-
stawie przepisu art. 58 k.c. mozna tylko ustalié¢, czy czynno§¢ prawna jest nie-
wazna w caboSci lub czeSciowo. W wypadku takim do odmiennego ulesztalttowania
stosunku najmu w odniesieniu do wysokoSci czynszu trzeba sigga¢ -do innych
podstaw prawnych.

3. Artykut 388 k.c.

Drugie rozwigzanie normatywne mozna oprzeé na przepisie art. 388 k.c., jezeli
beda speinione przestanki faktyczne tego przepisu. Wymienienie tych przestanek
w normie art. 388 k.c. jest taksatywne, a nie przykladowe. Nalezy do nich wyzys-
kanie przez jedng ze stron w umowach wzajemnych przymusowego polozenia
drugiej strony, jej niedolestwa lub niedo§wiadczenia, dokonane w taki sposéb,
ze strona przyjmuje dla siebie lub osoby trzeciej §wiadczenie niewspélmierne do
swego wzajemnego $§wiadczenia. Do zakwalifikowania umowy, jako dotknietej wy-
zyskiem, nie wystarcza tylko razaca dysproporcja pomiedzy wzajemnymi $wiad-
czeniami. Obok nieekwiwalentno$ci wzajemnych $wiadczen musi jeszeze wyste-
powaé przymusowe DpoloZenie, niedolestwo lub niedo§wiadczenie strony drugiej.

Niewspélmiernos¢ Swiadezen w interesujacym nas przykladzie najmu mozna
by uznaé za sprzeczng z zasadami wspoélzycia spolecznego i tym samym umowe
z takimi $wiadczeniami -— za niewazng. Jednakze ustawa w art. 388 k.c., ze
wzgledow na Dbezpieczenstwo obrotu, do uméw zawartych w celu wyzysku nie
przywigzuje od razu skutku niewazno$ci ex lege8 Rozwigzanie takie moze nie-
kiedy nasuwaé mylny wniosek, ze wyzysk w naszym systemie prawnym nie
zostal uznany za sprzeczny ze wspomnianymi zasadami, zwlaszcza wowczas, gdy
okre§lony rodzaj wyzysku pozornie utrwali sie w S$wiadomosci spoteczenstwa
i tym samym przyjma sie przecietne normy wyzysku.? Dopuszczenie do utrwa-
lenia sie takiego rozumowania byloby jednak niestuszne, poniewaz przepis art.
383 k.c. przewiduje szczegdlne unormowanie, ktoére ma na wzgledzie przede
wszystkim utrzymanie umowy w mocy oraz usuniecie pokrzywdzenia wynikaja-
cego z dysproporcji $wiadczen, a dopiero w ostateczno$ci pokrzywdzony moze

7 Patrz: przepis art. 440 k.c.
8 Por. A. Ohanowicz: op. cit., s. 165.
9 Por, orzeczenie SN z dnia 29.X.1949 r. OSN 1950 r. z. 2, poz. 30.
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zgdaé uniewaznienia umowy.!® Pokrzywdzony wiec jest uprawniony najpierw ' do
zgdania obniZenia swojego S$wiadczenia badz zwickszenia $wiadczenia przez dru-
giego kontrahenta. Opierajgc sie na wynikajacych z tego przepisu uprawnieniach
pokrzywdzonego, sad w stosunkach najmu moze ksztalbowaé wysoko$§é §wiadczen
i sprowadzaé¢ je do wilasciwych wymiaréw.

Trafnie podnosi sie w literaturze,1 ze przyjecie z gbéry niewazno$ci umowy
z mocy samego prawa byloby niekiedy niekorzystne dla samego wyzyskanego,
poniewaz bylby on zmuszony do zwrotu tego, co otrzymal od kontrahenta. W roz-
wazanym przez nas wypadku prowadziloby to do wydania wynajmujacemu przed-
miotu najmu, taki za§ skutek na og6! nie zawsze lezy w interesie obu stron.
Dlatego tez na podstawie art. 388 k.c. sad jest uprawniony do ksztaltowania
tresci uméw najmu w kwestii* wysokoSei czynszéw, natomiast w razie wystgpie-
nia w tym wzgledzie przeszkdéd nie dajgcych sie usungé, sgd jest uprawniony
réwniez do orzekania o waznoS$ci umowy.

4. Artykul 88 prawa lokalowego,

Trzecie samodzielne rozwigzanie normatywne znajduje swoje oparcie w nor-
mije art. 88 pr. lokalowego i poSrednio, jak to juz wspomniano, w art. 7 ust. 2
ustawy z 28.V.1957 r. Przepis art. 88 pr. lok. wyraZnie stanowi, ze stawki czyn-
szowe i inne optaty, ustalone na podstawie przepiséw prawa lokalowego, nie s3g
wigzace przy ustaleniu wysokoSci czynsz6w najmu lokali wylgczonych spod
publicznej gospodarki lokalami na podstawie ustawy z dnia 28 maja 1957 r.
o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz
lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych.t2 .

W przepisie tym wyrazona jest zasada umownej swobody stron w zakresie
wysokoS$ci czynszéw. Oznacza to, Ze strony mogg swobodnie ksztaltowaé cala
tre§é stosunku najmu, a w szczegblnosci ustawodawca wyraznie zezwala stronom na
umowne okre§lenie wysoko§ci czynszéw wedlug wzajemnych intereséw stron.
W zwigzku z tym nalezy jednak zaznaczyé, ze trudno jest méwié o pelnej swo-
bodzie uméw — nawet w tych wypadkach, w ktérych ustawodawca to wyraZnie
podkresla — gdyz granice kazdej swobody sg zakre$lane przepisami ogélnymi, do
jakich nalezy zaliczyé np. art. 4 i 58 k.c. Takim ograniczeniom podlegaja nie tylko
umowy najmu, ale réwniez kazda czynno§¢ prawna oraz wykonanie kaidego
prawa ograniczenia te zatem nie wymagaja tu specjalnego rozwazenia przy zawie-
raniu umoéw w wolnym najmie. .

W granicach ogélnie dozwolonej swobody przewidzianej w naszym systemie

prawnym strony mogg — opierajac sie na cytowanym wyzej przepisie — ustali¢
wysoko§é czynsz6w w sposéb odmienny od czynszéw normowanych. Swoboda ta
jest wyraznie zamierzona, gdyz celem jej — w ogoélnie trudnej sytuacji miesz-

kaniowej — jest wygospodarowanie niewielkiej rezerwy mieszkaniowej, dla
0s6b, ktére moga sobie na to pozwolié. Gdyby tego rodzaju stosunki obejmowaly

10 Patrz: Uzasadnienie projektu kodeksu zobowigzann w odniesieniu do przepisu art. 42
k.z., gdzie miedzy innymi (s. 47) znajduje sie ustep o nastepujgcym brzmieniu: ,,Wzglad
na bezpieczenistwo obrotu réwniez i w tym sie objawia, ze k.z. uwaza zupeinsg bezskutecz~
nosé czynnosci lichwiarskiej za ostateczno§é, ktéra nastepuje dopiero wtedy, gdy inng
drogq nie da sie usunaé pokrzywdzenia’.

11 Patrz: W. Czachorski: Prawo zobowigzan w zarysie, Warszawa 1968, s. 201.

12 Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228.
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pokazng liczbe izb i obejmowaly swoim zasiegiem duzy krag oséb, ustawodawca
wkroczylby zapewne w te dziedzine stosunkéw spolecznych i poddalby je bardziey
szczegblowemu unormowaniu.

Poza potrzeba uruchomienia pewnej rezerwy mieszkaniowej swoboda w za-
kresie uméw najmu, o jakich jest mowa, jest wyrazem ochrony wlasno$§ci oso-
bistej, poniewaz ten typ wlasno$ci sluzy — ze swej istoty — do zaspokajania po-
trzeb wlaSciciela i jego bliskich. Uprawnienie takiego wlasciciela 1gczy sie ze
swobodg rozporzadzania powierzchnig mieszkaniowy. Dlatego ograniczenie tych
potrzeb wlasciciela na rzecz najemcy musi doznaé stosownego ekwiwalentu pie--
mieznego. .

GdybySmy pomijali te motywy oraz ochrong, jakiej panstwo udziela i porecza
wlasnos§ci osobistej, 1 uznali, ze w tych wypadkach sad jest uprawmiony do ksztai-
tewania treSci uméw w sprawie wysokoSci czynszéw, to doszlibySmy do przekre-
$lenia swobody uméw wyrazonej w art. 88 pr. lokalowego i art. 7 ustep 2 ustawy
z dnia 28.V.1957 r. W takich warunkach sfera wolnych stosunkéw majmu, choé
niezbyt szeroka, zostalaby przeksztalcona na spoleczng gospodarke lokalami, co
bytoby sprzeczne z celami, jakie zalozyl sobie ustawodawca.

W wypadkach wiec najmu lokali w domach jednorodzinnych i lokali w spéi-
dzielniach mieszkaniowych okre§lonych w ustawie z 28 maja 1957 r. wysoko§é:
czynszu okreS§la tylko porozumienie stron i powinno ono byé respektowane za-
réwno przez strony, jak i przez sagdy w razie powstania na tym tle sporu.

5. Stosunek art. 58 k.c. do art. 388 k.c.

Poréwnujac treéé obu przepiséw, mozemy z latwo$cig stwierdzié, ze majg one
rézng tre§¢ normatywna, ktéra w zasadzie mozna sprowadzi¢ do trzech nastepu-
jacych punktow.

a) Zasadnicza przestankg faktyczng stosowania art. 58 § 2 k.c. jest naruszenie
zasad wspélzycia spolecznego bez okreS§lenia ich treSeci, natomiast do zastosowania
przepisu art. 388 k.c. musi zachodzi¢ wyzyskanie jednej ze stron przymusowego
polozenia, niedolestwa lub niedo$wiadczenia, przy czym okoliczno§ciom tym musi
towarzyszyé niewspéimierno§é wzajemnych $wiadezen. ¢

“b) Jezeli spojrzymy na oba te przepisy od strony skutkéw, to do art. 58 k.c..
przywigzany jest tylko jeden surowy, bezposredni skutek bezwzglednej niewaz-
nosci czynnosci prawnej, do art. za$ 388 k.c. ustawodawca przywiazal lagodniej--
sze skutki, a mianowicie najpierw mozna Zadaé wyréwnania dysproporcji §wiad-
czen przez zwigkszenie jednego Swiadczenia lub zmniejszenie drugiego i dopiero
wtedy, gdy jedno i drugie $§wiadczenie byloby nadmiernie utrudnione, mozna w
ostateczno§ci zzdaé uniewaznienia umowy, ktére, jak widzimy, ma charakter
subsydiarny.

¢) Terminy przedawniemia roszczen z art. 58 k.c. — ze wzgledu na charakter
skutku — w ogéle nie dzialaja, sa zawsze otwarte, natomiast terminy przedaw--
nienia z art. 388 k.c. wygasajg z uplywem lat dwéch od dnia zawarcia umowy.

Poréwnujac glebiej tre$¢ obu tych przepis6w, mozna og6lnie powiedzie¢, ze:
na ich podstawie nie mozna udzielié ochrony prawnej takiej czynno$ci, ktéra
zostala sporzadzona z naruszeniem zasad wspoizycia spolecznego. Element naru-
szenia wspomnianych zasad stanowi wspdélng podstawe obu norm. Jednakie nawet.
w tej podstawowej przestance zachodza roézmice, ktdére sprowadzajg sie do tego,
ze norma art! 58 § 2 k.c. stanowi bardzo ogdlnie: ,czynno$é prawna sprzeczna.



48 Jan Szachutowicz Nr 6 (138)

z zasadamj wspélzycia spolecznego”, bez konkretyzacji tych zasad, natomiast
art. 388 k.c. zamiast tego ogdlnego sformulowania podaje elementy, ktbére kon-
kretyzujg te zasady i sktadajg sie na ich tre§é. Wyliczenie ich nie jest przykla-
dowe, lecz taksatywne. Praktycznie oznacza to, ze na podstawie art. 388 k.c.
umowe najmu bedzie mozna uznaé za sprzeczng z zasadami wspdlzycia spolecz-
nego tylko wtedy, gdy beda wchodzi¢ w gre elementy wymienione w tym prze-
pisie.

Dlatego tez, po poréwnaniu treSci wchodzacych tu w gre obu przepiséw, moze-
my powiedzieé, Ze chcac prawidlowo rozwigzaé przytoczony na wstepie stan
faktyczyny, nie mozna stosowaé réwnolegle obok siebie art. 58 § 2 k.c. i art.
388 k.c. Mozliwosé ta istnieje tylko pozornie, gdyz w rzeczywisto$ci mozemy jedy-
nie siggaé do normy art. 388 k.c., albowiem sama jej tre§é wylgcza stosowanie
innych podstaw prawnych, a w szczegdlnosci przepisu art. 58 § 2 k.c. Gdyby ten
ostatni przepis moégt stanowi¢ samodzielng podstawe, to przepis art. 388 k.c.
bylby zbedny. Nie mozna tak zakladaé, gdyz art. 58 k.c. odnosi sie do wszystkich
stanéw faktycznych, ustawodawca za$, tworzac norme art. 388 k.c, wylaczyl
z ogblnego pojecia zasad wspoélzycia spolecznego ich poszezegdlne rodzaje i w tym
przepisie wyraZnie je skonkretyzowal, przywigzujac do ich naruszenia odmienne
skutki.

Z tego wzgledu art. 58 § 2 k.c. zawsze bedzie tylko czeSciowo wkraczal w stan
faktyczny art. 388 k.c. i okoliczno§é ta obok innych elementéw daje podstawe do
okreS§lenia wzajemnego stosunku obu tych norm w my§l zasady lex specialis dero-
gat legi generali. W zwigzku z tym stwierdzi¢ trzeba, ze art. 58 § 2 k.c. w stosunku
do art. 388 k.c. jest normg ogbélng, a przepis art. 388 k.c. normg szczegdlng.13

Nalezy réwniez podkre§lié nie tylko réiny zakres zasad wspétzycia spolecz-
nego w iobu przepisach, ktére mimo wszystko stanowig pewng ich wspélng pla-
szczyzne, ale wskazaé tez ma odmienne cele i funkcje obu norm. W zasadzie celem
obu przepiséw jest eliminowanie z obrotu prawnego czynnosci sprzecznych z pra-
wem i zasadami wspélzycia spolecznego. Jednakie przepis art. 58 k.c. eliminuje
takie czynno$ci w sposdéb bezposredni i bezwzgledny, natomiast przy pomocy art.
388 k.c. eliminacja ta odbywa sie¢ w drodze zmiany czynnoSci przez jej jak gdyby
uzdrowienie. Polega ono na tym, ze przy pomocy ksztaltujacego orzeczenia sgdowe-
go sprowadza sie jg do tre§ci mieszczacej sie w ramach stosunkéw wyznaczonych
Wspomniany*{ni zasadami. ’

Istotng wigc funkcja tego przepisu w odréinieniu od art. 58 k.c. jest przede
‘wszystkim — jak juz zaznaczono — utrzymanie w mocy zawartej umowy.1

Przy ocenie zatem stosunku najmu pod katem wyzysku bedzie mialta zastoso-
wanie wylgcznie norma art. 388 k.c, a wiec bedzie mozliwe najpierw ksztatto-
wanie wysoko$ci czynszu przez sad, a dopiero w ostatecznosci, gdy wyréwnanie
Wwzajemnych Swiadczen byloby nadmiernie utrudnione, bedzie mozna wystgpié
0 uniewaznienie umowy.

6. Stosunek art. 88 prawa lokalowego do art. 388 k.c.

Jak juz zaznaczono wyzej, przepis art. 88 prawa lokalowego wyraza zasade
umownej swobody stron w zakresie wysokoéci czynszéw. Oznacza to, ze strony
stosunku najmu moga okre$laé stawki czynszowe wedlug zasad wartosci rynke-
13 Por. A, Ohanowicz: op. cit. s. 45 i nast.

14 Por. orzecz. SN z dnia 29.IX.1948 r., OSN 19:9 r, z. II i IIl, poz. 4°'.
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wej, regulowanej przez podaz i popyt. Gdy w okre§lonych stosunkach ustaly
sie przecigtne normy czynszu, wtedy wysoko§é ich nie moze podlegaé wzruszeniu
i musi byé respektowana przez strony i sady.

Swoboda uméw w omawianej problematyce dotyczy tylko niewielkiego wy-
cinka stosunk6éw spolecznych, zreszta w bardzo waskim kregu podmiotowym.
Takie uregulowanie czynszéow w planowej gospodarce socjalistycznej musialo byé
uznane za Spolecznie uzasadnione, skoro znajduje oparcie w obowigzujacym prze-
pisie prawnym.15

Strony mogg ustalié w umowie czynsz mieszkalny wyzszy od rynkowego, jed-
nakie umowa najmu w tym zakresie bedzie podlegaé kontroli z punktu widzenia
zgodnofci Jej z zasadami wspélzycia spolecznego, albowiem takim ograniczeniom
podlegajag wszystkie czynnoSci prawne, a nie tylko umowy najmu. Jednakze ze
wzgledu na oméwiong wyzej relacje art. 58 § 2 k.c. do art. 388 k.c, w warun-
kach gdy czynsz umowmy bedaie w spos6b istotny odbiegaé od czynszéw prze-
cietnie ustalonych, zachodzié bedzie stosunek art. 88 prawa lokalowego do art.
388 k.c., a nie stosunek art. 58 § 2 k.c. do art. 88 prawa lokalowego. Naruszenie
zasad wspdlzycia spolecznego bedzie tu polegaé tylko na wyzyskaniu przymuso-
wego polpzenia, niedolestwa lub niedo§wiadczenia drugiej strony, w wyniku
czego dysproporcja wzajemnych $wiadczenn bedzie razaca. Je§li w wyniku usta-
len dojdzie sie do przekonania, Ze wysoko§é czynszu nie jest nastepstwem wyzys-
kania przymusowego polozenia, niedolestwa lub niedo§wiadczenia drugiej strony,
to nie bedzie mozna przyznaé sadowi uprawnien do jego ustalenia. Wynika stad,
%e z punktu widzenia normy art. 388 k.c. sama dysproporcja wzajemnych swiad-
czenn nie daje podstawy do ksztaltowania wysokoSci czynszu przez sad. Razaca
dysproporcja musi byé nastepstwem jednej z przestanek wymienionych w tym
przepisie, aby mozliwe bylo usuniecie pokrzywdzenia przez sprowadzenie wza-
jemnych $wiadczenn do stusznych proporcji.

III. KONKLUZJE

W sferze stosunkéw wolnego najmu, okre§lonej co do zakresu art. 88 prawa
lokalowego i art. 7 ust. 2 ustawy z 28.V.1957 r. strony moga swobodnie ksztalto-
waé wysoko§¢ czynszébw wedlug stawek wolnorynkowych. Swoboda w tym za-
kresie jest wyraZnie dozwolona i zamierzona przez ustawodawce, albowiem ce-
lem jej jest wygospodarowanie pewnej rezerwy mieszkaniowej w trudnej wecigz
Jeszeze sytuacji mieszkaniowej. Wygospodarowanie to odbywa sie kosztem ograni-
czenia powierzchni mieszkalnej z reguly w domach i lokalach mieszkalnych, sta-
nowigcych przedmiot wlasnosci osobistej. Dlatego tez ze wzgledu na przystugu.
Jjaca ochrone wlasnoSci osobistej wspomniane ograniczenia wtasciciela muszg
doznaé stosownego ekwiwalentu pienieznego. Powyisze uregulowanie c¢zynszéw
‘W Wwolnym najmie w kraju planowej gospodarki jest dostatecznie spolecznie uza-
sadnione.

Odmienne potraktowanie swobody uméw w dziedzinie najmu oznaczaloby wpro-
wadzenie spolecznej kontroli gospodarki lokalami przez orzecznictwo sgdowe, co

15 Patrz W. CzachoOrski: Prawo zobowigzad w zarysie, Warszawa 1968, s. 10—186.
Autor przedstawia tu ‘historyczne ksztaltowanie sie¢ zasady swobody umoéw na przetomie
XIX § XX wigku oraz jej miejsce w naszym obowigzujacym systemie prawnym.

4 — Palestra
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byloby sprzeczne z celami, jakie ustawodawca zalozyl, stanowigc norme art. 88
prawa lokalowego.

Trudno jest jednak méwié o pelnej swobodzie uméw nawet w tych wypad-
kach, gdy ustawa tak wyraZnie stanowi. Granice tej swobody sy zawsze wyzna-
czane zasadami wspoélZycia spolecznego. Nie chodzi tu o zasady ogélnie sformu-
lowane w przepisie art. 58 § 2 k.c., lecz o zasady wsp6lzycia spolecznego skonkre-
tyzowane w art. 388 k.c. Badajac, czy wysoko$é czynszu jest wiadciwa, tzn. czy
miesci sie w granicach wspomnianych zasad, nie bedziemy siegaé do art. 58
§ 2 k.c, tylko do przepisu art. 388 k.c. Ustawodawca, tworzac norme art. 388 k.c.
z ogdlnego pojecia zasad wspoéliycia spolecznego, wylaczyl ich poszczegélne ro-
dzaje i w tym przepisie wyraZnie skonkretyzowal, przywigzujgc do ich naruszenia
odmienne skutki. Dlatego, badajac ‘wysokosé czynszoéw, nalezy zawsze poddawaé
je kontroli art. 388 k.c. jako normy szczegélnej, ktéra wylgcza stosowanie normy
ogblnej, za jaka malezy w tym wypadku uznaé¢ art. 58 § 2 k.c. Strony moga
umoéwié nawet czynsz wyzszy od przecietnego i tak ustalony musi on byé res-
pektowany przez strony i sad, jezeli jego ustalenie nie jest nastepstwem wyzyska-
nia przymusowego poloZenia, niedolestwa lub niedo$wiadczenia drugiej strony.
Sama razaca dysproporcja miedzy warto$ciami wzajemnych $wiadczen nie wy-
starczy, by uchylié sie samowolnie od placenia czynszu i zgda¢ jego ustalenia przez
sad na zasadzie art. 388 k.c. Sad jest wladny dokonaé slusznego, nowego usta-
lenia czynszu wbrew woli strony tylko woéweczas, gdy istnialy przestanki przewi-
dziane w art. 388 k.c., tzn. gdy razaca dysproporcja miedzy wzajemnymi S$wiad-
czeniami jest nastepstwem wyzyskania i przymusowego potozenia, niedotestwa lub
niedo$wiadczenia strony drugiej. Brak tych elementéw wylacza powstanie po-
krzywdzenia, a tym samym i wyzysku, i woweczas strona niezadowolona moze
doznaé ochrony swoich intereséw wylacznie w drodze rozwigzania umowy najmu.

STANISLAW KOLODZIEJSKI

Dziedziczenie posiadania

1. ZARYS HISTORII PROBLEMU

Dziedziczenie posiadania nalezy bezsprzecznie do najbardziej kontrowersyjnych
probleméw nauki prawa cywilnego o posiadaniu. Jest ono zreszty réwnie interesu-
jace dla teorii, jak i domioste dla praktyki.

Poswiecono mu — podobnie jak wielu innym interesujgcym nas z tego kregu
zagadnieniom — tyle uwagi, zwlaszcza od czasu wydania glo$nej rozprawy Iherin-
ga: Uber den Grund des Besitzschutzes (Eine Revision der Lehre vom Besitz)?, ze
.samo zestawienie pogladéw wygloszonych na ten temat w ostatnich trzydziestu la-

1 R. Ihering: Ueber den Grund des Besitzschutzes, Jena 1869.



