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WYKLUCZENIE SUKCESJI NAJMU MIESZKANIA
WOBEC WNUKOW NAJEMCY
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Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej

Przedmiot kontroli Wzorce kontroli
Wykluczenie wnukoéw najemcy z kregu osob uprawnionych Zasada demokratycznego panstwa
do wstgpienia w stosunek najmu mieszkania po zmartym prawnego
=Ty Zasada rownosci
[Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym Konstytucia: art. 2i 32
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego: art. 26 pkt 12 w zwigzku [ ytucja: art. 211 32]
z art. 39 ust. 1]

Wedhug polskiego ustawodawstwa prawo najmu lokalu mieszkalnego nie nalezy do spadku po
najemcy, lecz w chwili jego $mierci przechodzi, z mocy samego prawa, na okreslone w ustawie osoby
mu bliskie, ktoére razem z nim mieszkaja (ustawa mowi o ,,wstapieniu” tych os6b w stosunek najmu).
W razie braku takich os6b najem mieszkania wygasa.

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, zawierajaca nowa regulacj¢ stosun-
kow mieszkaniowych, zawezita krag osob bliskich najemcy legitymowanych do wstapienia w stosu-
nek najmu po $mierci najemcy. Od chwili jej wejscia w zycie, tj. od 10 lipca 2001 r., kwesti¢ tg regu-
luje art. 691 § 1 kodeksu cywilnego (w brzmieniu nadanym przez t¢ ustawe). Uprawnionymi do wsta-
pienia w stosunek najmu osobami bliskimi najemcy sa obecnie: malzonek najemcy, jego dzieci i dzie-
ci jego malzonka, osoby, wobec ktorych najemca byt obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych, a
takze osoba, ktora z najemca ,,pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu”. Ustawodawca pominat
wnuki zmarlego najemcy, chociaz byly one legitymowane do wstapienia w stosunek najmu na pod-
stawie przepisow dotychczasowych.

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej, rozpoznajacy sprawe pewnej osoby, ktora wstapitaby w
stosunek najmu po swojej babce zmartej w pazdzierniku 2003 r., gdyby nadal obowiazywaty przepisy
dotychczasowe, powziat watpliwos$¢ co do zgodnosci z Konstytucja nowego unormowania, pomijaja-
cego wnuki najemcy. Sad wskazal na konstytucyjna zasade¢ rownosci (art. 32), oceniajac powyzsza
zmiang jako nieuzasadnione zréznicowanie sytuacji prawnej osob bliskich najemcy. Zdaniem Sadu
wigzi emocjonalne migdzy najemca a jego krewnymi w linii prostej sa podobne bez wzgledu na to,
czy chodzi o dzieci, czy o wnuki. Watpliwosci Sadu dotyczyty réwniez zgodno$ci omawianej zmiany
z zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa (wywodzona z zasady panstwa
prawnego — art. 2 Konstytucji), poniewaz nowa ustawa zaczeta obowiazywac juz od dnia jej oglosze-

nia, a ustawodawca nie przewidzial zadnego okresu przejsciowego.
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ROZSTRZYGNIECIE

Zaskarzone unormowanie w zakresie, w jakim dokonalo zawezenia kregu oséb

uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy, jest zgodne z art.
2 i 32 Konstytucji.

GLOWNE TEZY UZASADNIENIA

To, ze ustawa nowelizujaca nie zawiera szczeg6lnej regulacji kwestii intertemporalnych,
nie znaczy, iz w tym zakresie istnieje luka w prawie. W takich wypadkach nalezy przyjac,
ze immanentna cecha przepisu zmieniajacego (tutaj: art. 26 pkt 12 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, wprowadzajacego do kodeksu cywilnego art.
691 w nowym brzmieniu) jest nakaz stosowania nowego unormowania do ,,stosunkow w
toku”, zgodnie z zasada bezposredniego skutku ustawy nowe;.

Przepis art. 75 Konstytucji jest przepisem programowym, okreslajacym polityke panstwa
w zakresie ,,zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli”. Nie wskazuje on standardu
realizacji tej polityki ani — tym bardziej — nie stanowi podstawy konkretnych roszczen.
Polityka ochrony lokatoréw wymaga konkretyzacji poprzez unormowania ustawowe.

Chociaz Konstytucja w art. 75 naktada na panstwo obowiazek ochrony trwatosci tytutu
prawnego lokatoréw do zajmowanego lokalu, to nie wynika stad gwarancja stabilizacji
korzystania z lokalu przez lokatora w kazdym przypadku.

Konstytucyjna ochrona wynajmujacego jako dysponenta mieszkania ma podstawe w art.
64, ochrona za$ lokatoréw — w art. 75, ktory dotyczy wszystkich lokatoréw. Lokatorzy
bedacy najemcami korzystaja takze z ochrony najmu jako prawa majatkowego na podsta-
wie art. 64 Konstytucji. Ochrona ta nie obejmuje natomiast lokatorow mieszkajacych z
najemcami, czyli osob, ktore ewentualnie bytyby zainteresowane wstapieniem w stosunek
najmu po $mierci najemcy. To za$ powoduje, ze nie wystepuje tu konflikt uprawnien
dwoéch grup podmiotéw wywodzacych swa ochrong konstytucyjna z art. 64 Konstytucji.
Wynajmujacy (beneficjent ,,innego prawa majatkowego” w rozumieniu art. 64 ust. 1 Kon-
stytucji) moze podlegaé tylko takim ustawowym ograniczeniom, ktore nie naruszajg istoty
prawa wlasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji). Natomiast lokator nie bedacy jeszcze najem-
cq korzysta tylko z ochrony na plaszczyznie ustawowej (por. art. 75 ust. 2 Konstytucji).

W ocenie konstytucyjnej instytucji ,,wstapienia” w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
0s0b wskazanych w art. 691 k.c. po $mierci najemcy nalezy zwazy¢, ze z punktu widzenia
wynajmujacego sukcesja ta oznacza kontynuacjg istniejacego stosunku najmu. Wynajmu-
jacy z reguly nie ma wplywu na czas trwania tego stosunku, zwtaszcza ze mozliwos¢ wy-
powiedzenia przez niego najmu mieszkania jest dopuszczalna tylko z przyczyn restryk-
cyjnie okreslonych przez ustawe. Dla drugiej strony, czyli wstepujacego w stosunek naj-
mu, sukcesja ta oznacza natomiast korzystna zmiang tytutu prawnego do zajmowanego
lokalu, wiazaca si¢ z radykalnym wzmocnieniem jego sytuacji prawnej: status lokatora nie
bedacego najemca przeksztalca si¢ w status najemcy, z ktorym wiaze si¢ specjalna ochro-
na stabilizacji najmu. A zatem instytucja wstapienia w stosunek najmu, stabilizujac stosu-
nek najmu lokalu i wzmacniajac prawna sytuacj¢ lokatora przez przyznanie mu statusu
najemcy, zarazem ogranicza w czasie mozliwos¢ dysponowania lokalem przez wtascicie-
la.



6. Zarzut naruszenia przez ustawodawce zasady rownosci (art. 32 Konstytucji) przez pomi-
nigcie w art. 691 k.c. wnukow najemcy mimo uwzglednienia w tym przepisie dzieci oraz
0s0b, wobec ktorych najemca byl obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych, nie jest za-
sadny. Od 1994 r. w polskim ustawodawstwie wyrazna jest tendencja do stopniowego
ograniczania kregu osob legitymowanych do wstapienia w stosunek najmu. Wyraza si¢ w
tym dazenie do harmonizowania intereséw lokatora (nawet nie najemcy) i wynajmujace-
go. Nie bez znaczenia jest przy tym zjawisko socjologiczne polegajace na ograniczaniu
Scistych wigzéw rodzinnych do krggu tzw. ,,malej rodziny”, obejmujacej tylko matzon-
kow 1 zstepnych pierwszego stopnia. Inni krewni (niezaleznie od stopnia pokrewienstwa)
moga wstapi¢ w stosunek najmu jako osoby, wobec ktorych najemca realizowal swoj
obowiazek alimentacyjny poprzez §wiadczenie w naturze — oferowanie mieszkania (co nie
wymaga nawet zgody wynajmujacego — por. art. 688° k.c.). Wskazane kryteria réznico-
wania nie sa zatem arbitralne.

7. Nie budzi réwniez zastrzezen konstytucyjnych sytuacja wnukoéw najemcy z punktu wi-
dzenia art. 691 k.c. w poroOwnaniu z sytuacja osob, ktérych dotyczy art. 31 omawianej
ustawy z 21 lipca 2001 r. (wstapienie w stosunek najmu przez osobg, ktora mieszka z na-
jemca i sprawuje nad nim opiek¢ na podstawie umowy zawartej przed 12 listopada 1994
r., pod kontrola organé6w administracji publicznej, w oczekiwaniu mozliwo$ci wstapienia
w stosunek najmu po $mierci najemcy). W tym wypadku chodzi o ochrong ,,intereséw w
toku” osoby, ktdra zaciagngta zobowigzanie umowne, z natury dlugotrwate, wtasnie w ce-
lu wstapienia w przyszto$ci w stosunek najmu przy zalozeniu nalezytego sprawowania
opieki. Sytuacje tych dwdch grup nie sa porownywalne z punktu widzenia intensywnosci
zaufania wymagajacego ochrony na gruncie zasad panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji).
W szczeg6lnoscei nalezy zwazy¢, ze w przypadku wnuka mieszkajacego z najemca nie
powstaje takze ekspektatywa w stosunku do wlasciciela mieszkania.

8. Kontrola konstytucyjnosci dokonywana w trybie pytania prawnego przedstawianego Try-
bunatowi Konstytucyjnemu przez sad (art. 193 Konstytucji) wymaga wykazania zwiazku
miedzy konstytucyjnoscia kontrolowanego aktu a rozstrzygnigciem sprawy przez sad. Za-
leznos$¢ migdzy kwestionowanym aktem a sprawa indywidualng ma jednak w tym wypad-
ku charakter mniej skonkretyzowany niz w przypadku skargi konstytucyjnej (art. 79 ust. 1
Konstytucji). W tym drugim wypadku Konstytucja nakazuje bowiem wskazanie aktu
normatywnego, ,,na podstawie ktorego” orzeczono ostatecznie o wolnosciach, prawach
lub obowiazkach konstytucyjnych. Sad zadajacy Trybunalowi pytanie prawne moze na-
tomiast jako przedmiot swoich watpliwosci wskaza¢ kazdy przepis, ktoérego wykorzysta-
nie rozwaza lub zamierza rozwazy¢ w procesie interpretacji i stosowania prawa.

Przepisy Konstytucji

Art. 2. Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecz-
nej.

Art. 32. 1. Wszyscy sg wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wtadze publiczne.
2. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.

Art. 64. 1. Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.
2. Wtasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawne;j.
3. Wiasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

Art. 75 1. Wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziataja bezdomnosci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do
uzyskania wtasnego mieszkania.

2. Ochrone praw lokatoréw okresla ustawa.



Art. 79. 1. Kazdy, czyje konstytucyjne wolnosci lub prawa zostaty naruszone, ma prawo, na zasadach okreslonych w ustawie,
wnies¢ skarge do Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie zgodnosci z Konstytucjg ustawy lub innego aktu normatywnego, na

podstawie ktorego sad lub organ administracji publicznej orzekt ostatecznie o jego wolnosciach lub prawach albo o jego obo-
wigzkach okreslonych w Konstytucii.

Art. 193. Kazdy sad moze przedstawi¢ Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne co do zgodnosci aktu normatywnego z
Konstytucja, ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi lub ustawa, jezeli od odpowiedzi na pytanie prawne zalezy rozstrzy-
gniecie sprawy toczacej sie przed sadem.
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