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WYROK
z dnia 1 lipca 2003 .
Sygn. akt P 31/02°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Jadwiga Skorzewska-t.osiak — przewodniczacy
Ewa t¢towska — sprawozdawca

Jerzy Stepien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb,

protokolant: Dorota Raczkowska-Paluch,

po rozpoznaniu, z udzialem sadu przedstawiajacego pytanie prawne oraz Sejmu i
Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu 1 lipca 2003 r., pytania prawnego Sadu
Rejonowego w Srodzie Slaskiej dotyczacego zbadania zgodnosci:

art. 26 pkt 12 w zwiazku z art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o

ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) w zakresie, w jakim dokonat

zawgzenia krggu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po

zmartym najemcy, z art. 2 1 art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j,

orzeka:

Art. 26 pkt 12 w zw. z art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 71 poz. 733) w zakresie, w jakim dokonal zwezenia kregu osob
uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy, jest zgodny z
art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE:
I

1. Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej postanowieniem z 7 listopada 2002 r. (sygn.
akt I C 132/02), na podstawie art. 193 Konstytucji 1 art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r.
o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz.643 ze zm.) przedstawit Trybunatowi
pytanie prawne przedstawione w sentencji wyroku.

" Sentencja zostata ogfoszona dnia 9 lipca 2003 r. w Dz. U. Nr 119, poz. 1120.



2. Pytanie prawne zostato sformutowane w zwiazku z toczacym si¢ przed Sadem
postgpowaniem, na tle nastgpujacego stanu faktycznego. Powddka Adriana K. wniosta o
ustalenie, ze wstapita w stosunek najmu lokalu mieszkaniowego po babce Mariannie L.,
zmartej 1 pazdziernika 2001 r. Powodka mieszkala w tym lokalu wraz z najemczynia, az
do chwili jej $mierci i opieckowata si¢ nia. Strona pozwana, Gmina Sroda Slaska nie
zaprzeczyta prawdziwosci tych twierdzen, podniosta jednak, iz powodka nie nalezy do
kregu osob ktorym przystuguje legitymacja materialna do wstapienia w stosunek najmu, a
ktory to krag okresla art. 691 § 1 kodeksu cywilnego, w brzmieniu obowiazujacym od 10
lipca 2001 r. Powodka jest bowiem wnuczka zmartego najemcy.

3. Dokonujac interpretacji przepisu art. 691 § 1 kodeksu cywilnego, ktérego
brzmienie zostato ustalone przez zaskarzony w niniejszej sprawie art. 26 pkt 12 ustawy o
ochronie praw lokatoréow, Sad przyjat, ze uprawnienia do wstapienia w stosunek najmu po
zmartym najemcy dla krewnych o linii prostej przystuguja co do zasady tylko krewnym
pierwszego stopnia tj. dzieciom. Od tej zasady istnieje wyjatek, gdy na najemcy spoczywat
wzgledem innych krewnych w linii prostej obowiazek $wiadczen alimentacyjnych.
Uprawnienia tego pozbawieni zostali wigc krewni najemcy w linii prostej, jak chocby
wnuki, ktorzy niejednokrotnie przez wiele lat stale z najemca zamieszkiwali sprawujac nad
nim osobista opieke, i co do ktéorych po stronie najemcy nigdy nie istnial obowiazek
alimentacyjny, a czgstokro¢ o6w obowiazek ksztattowatl sig¢ przeciwnie, albowiem to
najemca byt osoba alimentowana, na zasadzie dobrowolnosci tego $wiadczenia. Tak wigc
wnuk najemcy, przez dilugie lata zamieszkujacy z nim wspolnie i z pobudek
emocjonalnych sprawujacy nad nim stata opieke, z woli ustawodawcy znalazt si¢ poza
ramami wyznaczonymi konstrukcja art. 691 § 1 k.c. Zdaniem Sadu jedynym kryterium
réznicujacym sytuacje prawna dzieci 1 wnukow na tle art. 691 § 1 k.c., jest stopien
pokrewienstwa z najemca.

4. Sad, po przedstawieniu historii zmian ksztaltowania si¢ mozliwo$ci wstgpowania
w stosunek najmu o0s6b zamieszkujacych z najemca w chwili jego $mierci, doszedt do
wniosku, iz ustawodawca w sposob wyrazny i1 jednoznaczny zamierzat ograniczy¢ w art.
691 § 1 k.c. krag podmiotéw uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmartym
najemcy.

5.1. Zdaniem Sadu zaskarzony przepis narusza zasad¢ rownos$ci dlatego, Zze nie ma
merytorycznego uzasadnienia zréznicowania sytuacji prawnej dzieci i wnukéw najemcy,
stale z nim zamieszkalych w chwili $mierci. Zrdznicowanie to nie wynika bowiem z faktu
istnienia, badz nieistnienia obowiazku alimentacyjnego. Wigzi emocjonalne pomigdzy
najemca a jego krewnymi w linii prostej spotggowane dlugotrwatym zamieszkiwaniem
wraz z najemca, potaczonym niejednokrotnie ze sprawowaniem nad nim opieki, sa
podobne. Zasada rownosci zostaje naruszona wowczas, gdy jedna grupa adresatow normy
prawnej jest inaczej traktowana w porOwnaniu z inng grupa, a istniejace miedzy nimi
roéznice sa tego rodzaju i tej wagi, ze nie moga uzasadnia¢ nierOwnego traktowania. W
ocenie Sadu zastosowane przez ustawodawceg zrdznicowanie krewnych nosi cechy
arbitralno$ci.

5.2. Ograniczenie krggu krewnych uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu
po $mierci najemcy nastapito, zdaniem Sadu, z naruszeniem zasady zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa. Zmiana art. 691 § 1 k.c. weszla w zycie z dniem ogloszenia
ustawy o ochronie praw lokatoréw, zaskakujac znaczna grupe osob radykalna zmiana ich
sytuacji prawnej. Nagle ograniczenie krggu adresatow normy art. 691 § 1 k.c., w ocenie



Sadu, godzi w najwazniejsze dobro osob pozbawionych uprawnien do wstapienia w
stosunek najmu po $mierci najemcy. Osoby te niejednokrotnie przez dlugie lata
zamieszkiwaly z najemca sprawujac nad nim opiek¢ 1 zywiac usprawiedliwione
przekonanie, ze w nieokre$lonej przysztosci, wskutek zdarzenia o charakterze
nieprzewidywalnym 1 naglym, zostana zaspokojone ich potrzeby mieszkaniowe.
Niewatpliwie, gdyby osoby te wiedzialy o tak radykalnej zmianie swej sytuacji, to
wczesniej podejmowatyby dziatania celem zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
w przypadku $mierci najemcy. Sad podkreslil, Ze chodzi o pewnos$¢ prawa rozumiang jako
pewnos¢ tego, ze w oparciu 0 obowiazujace prawo mozna ksztaltowaé swoja zyciowa
przysztoscé.

Sad podniost ponadto, ze ustawodawca powinien wykaza¢ konsekwencje w
dziatalnosci prawotworczej 1 odstapienie od wczes$niej obowiazujacych zasad i rozwigzan
powinno by¢ uzasadnione waznym interesem publicznym czy tez zasada racjonalnosci.
Jezeli takim celem, chociaz nie wyartykutowanym, byla ochrona praw wilascicieli
nieruchomosci, to ten sposob ochrony ich interesOw — w ocenie Sadu — jest watpliwy,
bowiem prawo najmu juz i tak — zdaniem sadu — jako jeden z wyjatkow posroéd praw
majatkowych, nie podlega nabyciu w drodze sukcesji generalne;.

5.3. W ocenie Sadu art. 691 § 1 k.c. w brzmieniu ustalonym przez zaskarzony
przepis narusza takze zasad¢ ochrony praw nabytych, wyartykulowana w art. 2
Konstytucji. Sad uwaza, ze — mimo iz w sytuacji faktycznej nie mozna mowi¢ o prawie
nabytym, bowiem roszczenie o to prawo powstaje z chwila Smierci najemcy — wystgpuje tu
problem ochrony ekspektatywy wstapienia w stosunek najmu. Powolujac si¢ na
orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego — ktéore dopuszcza mozliwos¢ ochrony
ekspektatyw usprawiedliwionych i racjonalnych, a w przypadku ekspektatyw praw
podmiotowych ekspektatyw maksymalnie uksztattowanych, tj. takich, ktére spehniaja
zasadniczo wszystkie przestanki ustawowe ich nabycia pod rzadami danej ustawy — Sad
uwaza, ze W niniejszej sprawie ingerencja ustawodawcy dotyczyta stanow faktycznych
dhugotrwatych i realizujacych si¢ pod rzadami poprzednich ustaw, przy czym do pelnego
powstania prawa podmiotowego w postaci roszczenia o zawarcie umowy najmu brakowato
ostatecznej przestanki w postaci $mierci najemcy. Zdaniem Sadu zasadne jest rozwazenie,
czy owe ekspektatywy, zwiazane z ksztaltowaniem sytuacji prawnej podmiotow w
przysztosci, z ich nadzieja na uzyskanie okre§lonego prawa podmiotowego, o tak istotnym
znaczeniu dla bytu jednostki, nie powinny podlega¢ ochronie wynikajacej z konstytucyjne;j
zasady ochrony praw nabytych.

5.4. Sad zwrdécil réwniez uwage na niedostateczna ochrong praw osob zwiazanych
z najemca wigziami emocjonalnymi i prawnorodzinnymi w poréwnaniu z osobami
obcymi, ktéore wiaze z najemca jedynie umowa przewidujaca przed 10 lipca 2001 r.
mozliwo$¢ wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy przez osobg, ktoéra
zobowiazata si¢ do opieki nas najemca. Ochrong interesow stron umowy w tym zakresie
zapewnia intertemporalny przepis art. 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw dopuszczajac
— na okre$lonych w tej ustawie warunkach — realizowanie mozliwos$ci wstapienia w
stosunek najmu, jezeli przed 12 listopada 1994 r. sprawowaly opieke nad najemca na
podstawie umowy. W ocenie Sadu regulacja taka jest ze wszech miar stuszna z punktu
widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego 1 reguly pacta servanda sunt. Brak podobnego
przepisu chronigcych interesOw osdb zwiazanych z najemca wig¢zami silniejszymi niz
umowa (wigziami emocjonalnymi i prawnorodzinnymi) naraza zaskarzony w niniejszej
sprawie przepis na zarzut arbitralnosci.



6. Stanowisko w sprawie przedstawit Prokurator Generalny (pismo z 12 marca
2003 r.).

6.1. Stwierdzil on, ze przepis art. 691 § 1 k.c., w brzmieniu nadanym przez art. 26
pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w zakresie w jakim ograniczyt krag krewnych
uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmartym najemcy, jest niezgodny z art.
2 1 art. 32 Konstytucji. Motywy tego stanowiska sa zbiezne z argumentacja pytajacego
Sadu.

6.2. Kontrola konstytucyjnosci dokonana na skutek pytania orzekajacego sadu
wymaga wykazania zwiazku migdzy zakwestionowanymi przepisami a rozstrzygnigciem
sadowym. Sad zakwestionowat przepis art. 26 pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatorow,
ktory wprowadza zmiang w art. 691 k.c., ujmujac jego tre$¢ w pigciu paragrafach.
Wyrazona przez Sad watpliwo$¢ co do zgodnosci z Konstytucja, dotyczy jedynie
ograniczenia krggu podmiotow uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego po zmarlym najemcy, a wigc kwestii regulowanej w art. 691 k.c.
Przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie moze by¢ wige tylko ten przepis.

6.3. Prokurator Generalny wypowiedzial si¢ przeciwko dopuszczalnosci kontroli
art. 691 § 1 k.c. w zwiazku z art. 39 § 1 ustawy o ochronie lokatoréw, przez pominigcie w
tym przepisie vacatio legis (zarzut naruszenia zasady zaufania do panstwa i stanowionego
przezen prawa). Pytajacy Sad zwraca uwagg, ze ustawa weszlta w zycie z dniem jej
ogloszenia, co spowodowato radykalna zmiang sytuacji prawnej znaczacej grupy osob,
ktére w sposob zaskakujacy, z dnia na dzien, utracity uprawnienia do wstapienia w
stosunek najmu po zmartym najemcy, przyshugujacego im na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy
o najmie lokali uchylonego z ta data. Wedle Prokuratora Generalnego tak sformutowany
zarzut moze odnosi¢ si¢ do przepisu okreslajacego datg wejscia w zycie ustawy, ktorym
jednak nie jest zakwestionowany przez Sad art. 39 § 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
lecz art. 40 tej ustawy, zgodnie z ktérym dniem tym jest dzien ogloszenia. Ustawa nie
zawiera przepisOw intertemporalnych pozwalajacych na zachowanie dotychczasowych
uprawnien przez osoby wymienione w art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali, a niemieszczace
si¢ w kregu podmiotow, okreslonych przez art. 691 § 1 k.c. Tak wigc utrata uprawnien
przez te osoby nastapita z dnia na dzien. Jednakze ten skutek prawny nie wynika z tresci
art. 39 § 1 lecz art. 40 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry nie zostat
zakwestionowany w pytaniu prawnym. W ocenie Prokuratora Generalnego zgodnie z art.
66 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, Trybunal orzekajac jest zwiazany granicami
pytania prawnego co oznacza, ze nie moze poszerzac¢ zakresu kontroli o przepisy nieobjete
pytaniem prawnym. Z powyzszych wzgledow nie jest mozliwa merytoryczna ocena
przepisu art. 691 § 1 k.c. w zw. z art. 39 § 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

7. W pisemnym stanowisku z 6 maja 2003 r. Marszalek Sejmu wniost o
stwierdzenie, ze ,,przepis art. 691 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), w brzmieniu nadanym przez art. 26 pkt 12 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmin i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733), w zakresie w jakim ograniczyt krag
krewnych uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmartym najemcy, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej”. Argumenty
uzasadniajace wniosek sa zbiezne z watpliwosciami jakie nasungly si¢ Sadowi
przedstawiajacemu pytanie prawne oraz z argumentami przedstawionymi na piSmie przez
Prokuratora Generalnego.
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1. Na rozprawie przedstawiciele uczestnikdw postgpowania podtrzymali stanowiska
wyrazone w pismach procesowych.

2. Przedstawiciel Prokuratora Generalnego wnidst o sprostowanie oczywiste]
pomytki w piSmie z 12 marca 2003 r., znak: PR II 490/135/02, poprzez skreslenie na str. 7
w wierszu 3 od dotu wyrazu ,,dzieci”.

3. Na pytanie Trybunatu Konstytucyjnego dotyczace kwestii kontroli art. 691 §1
k.c. w zwiazku z art. 39 § 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...), w aspekcie
zgodnosci z zasada zachowania odpowiedniej vacatio legis (str. 5 1 6 pisma
Prokuratora Generalnego z 12 marca 2003 r.), przedstawiciel Prokuratora Generalnego
wyjasnit, ze w rzeczywisto$ci problem dotyczy niewtasciwego wyboru reguly
intertemporalnej, a nie vacatio legis.

4. Przedstawiciel Sadu na pytanie Trybunatu Konstytucyjnego — czy nie dostrzega
zmiany sytuacji wynajmujacego przy wstgpowaniu w stosunek najmu po $mierci
najemcy osOb uprawnionych — stwierdzil, ze sytuacja wynajmujacego nie ulega tu
zmianie i to nawet wtedy, gdyby wystapit catly ciag takich zdarzen, wynikajacych ze
$mierci kolejnych najemcow.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Zakres 1 zwiazek pytania ze sprawa rozstrzygana przez sad zadajacy pytanie (art.
193 Konstytucji)

1.1. Niniejsza sprawe zainicjowato pytanie zadane Trybunatowi Konstytucyjnemu
przez sad powszechny. Kontrola konstytucyjno$ci dokonywana w tym trybie wymaga
wykazania zwiazku migdzy konstytucyjnoscia kontrolowanego aktu a rozstrzygnigciem
sprawy przez sad. Zgodnie z art. 193 Konstytucji ,,od odpowiedzi na pytanie [ma] zaleze¢
rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem”. Zaleznos$¢, o ktéora w tym przepisie
Konstytucji chodzi, ma charakter szerszy i mniej skonkretyzowany, niz wymaganie
zawarte w jej art. 79, w stosunku do skargi konstytucyjnej. W tym ostatnim wypadku
Konstytucja nakazuje wskazanie aktu normatywnego ,,na podstawie ktdrego” orzeczono
ostatecznie o wolnosciach, prawach lub obowiazkach konstytucyjnych. Sad zadajacy
Trybunatowi pytanie o konstytucyjno$¢ moze natomiast jako przedmiot watpliwosci
wskaza¢ kazdy przepis, ktorego wykorzystanie sad rozwaza lub zamierza rozwazyé (w
zalezno$ci od tego, czy przemawiaja za tym wzgledy jego konstytucyjnosci) w trakcie
przebiegu interpretacji i stosowania prawa przez sad orzekajacy, a wigc przy poszukiwaniu
przez sad normy jednostkowego rozstrzygnigcia sprawy. Pojecie ,,wpltywu” jest bowiem
szersze, niz pojecie ,,podstawy” rozstrzygnigcia.

Z tych tez przyczyn nie mozna podzieli¢ pogladu wyrazonego przez Prokuratora
Generalnego jakoby ,,przedmiotem kontroli, w tym trybie [pytania prawnego], moze by¢
tylko przepis stanowiacy podstawe rozstrzygnigcia konkretnej sprawy, odnosnie ktorego
sad powziat watpliwos¢ co do jego zgodnos$ci z Konstytucja” (s. 5 pisma z 12 marca 2003
r.).



Nie mozna tez w tej sytuacji aprobowa¢ wniosku (wyciaganego przez Prokuratora
Generalnego z tego $ciesniajacego ujgcia), iz w niniejszej sprawie przedmiotem kontroli
moze by¢ w niniejszej sprawie tylko § 1 art. 691 k.c., z pomini¢ciem § 2-5 tegoz przepisu.
Takie ujgcie oprocz tego, ze oparte na nieprawidtowym, zwgzajacym rozumieniu terminu
»Zwiazku ze sprawa” na tle art. 193 Konstytucji, dodatkowo ograniczatloby metody analizy
konstytucyjnosci art. 691 § 1 k.c. Uniemozliwiatoby bowiem interpretacj¢ systemowa tego
przepisu, czego, w dazeniu do wszechstronnos$ci oceny, nie mozna uznac za wtasciwe.

1.2. Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej zadal pytanie w zwiazku ze sporem o
mozliwo$¢ wstapienia powodki w stosunek najmu po zmartej babce, na podstawie art. 691
k.c. Przepis ten w brzmieniu powodujacym watpliwosci konstytucyjne sadu zostat
wprowadzony do k.c. ustawa z 21 czerwca 2001 r. (art. 27 pkt 5), z data od wejécia w
zycie tej ustawy, tj. 10 lipca 2001 r. O konstytucyjnos$¢ tego przepisu (uksztattowanie
krggu uprawnionych i kryteriow decydujacych o wyznaczeniu tego kregu) pyta sad, stajac
przed decyzja czy powddka nalezy, czy tez nie nalezy do tego kregu. Nie ulega zatem
watpliwosci, ze zadane pytanie spetnia kryteria wskazane w art. 193 Konstytucji.

1.3. Pytanie sadu dotyczy ustawy zmieniajacej k.c. (art. 26 pkt 12 ustawy z 21
czerwca 2001 r.). Oznacza to, ze przedmiot watpliwosci konstytucyjnej sadu w sprawie
rysuje si¢ szerzej, niz mialoby to miejsce w wypadku watpliwos$ci dotyczacej tylko tresci
art. 691 k.c. (przedmiot wprowadzonej zmiany). Ustawa zmieniajaca jako przedmiot
zaskarzenia, obejmuje bowiem soba zardwno tres¢ wprowadzonej zmiany (tre$¢ art. 691
k.c. jako przedmiot zmiany), jak i element czasowego jej zakresu (od kiedy przepis
zaczyna dziala¢). Na takie rozumienie przedmiotu watpliwosci wskazuje wymienienie w
pytaniu art. 39 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r., mOwiacego o utracie mocy przez
przepisy obowiazujace uprzednio, pod rzadem ktorych powodka moglaby wstapic w
stosunek najmu, a nadto umieszczenie w uzasadnieniu wywodu o odmiennej sytuacji
powodki (ewentualno$¢ ekspektatywy) w okresie przed wejsciem w  Zycie
kwestionowanego przepisu i po jego pojawieniu si¢ w obrocie prawnym. Zgodnie z
utrwalonym orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego (por. TK z 11 kwietnia 1994 r., K.
10/93, OTK w 1994 r., cz. I, poz. 7) zakres obowiazywania przepisu nalezy analizowac
funkcjonalnie, tj. w $cistym zwiazku z jego stosowaniem w czasie. Ujgcie to ma
szczegblne znaczenie wowczas, gdy (co si¢ czgsto zdarza w polskim systemie prawnym i
co ma miejsce w analizowanej obecnie sprawie) brak jest oddzielnych (wyodrgbnionych
jako jednostki redakcyjne tekstu ustawy zmieniajacej) przepisow intertemporalnych.

W takim bowiem wypadku — wbrew potocznym intuicjom — nie zachodzi brak
regulacji kwestii intertemporalnej (luka co do przepiséw intertemporalnych). Sytuacja taka
natomiast przesadza o bezposrednim skutku ustawy nowej. Tak wigc 1 wobec braku
regulacji intertemporalnej kwestia migdzyczasowa jest rozstrzygnigta, tyle, ze na korzysé
zasady bezposredniego stosowania ustawy zmieniajacej.

Oznacza to za$, ze przepisy ustawy zmieniajacej zglaszane jako przedmiot
watpliwosci konstytucyjnej moga by¢ analizowane z uwagi na watpliwosci odnoszace tak
co do ich treSci merytorycznej (w niniejszym wypadku krag osoéb wskazanych we
wprowadzonym ustawa zmieniajaca art. 691 k.c.), jak 1 z uwagi na zawarty w nich
implicite nakaz stosowania wobec stosunkow ,,w toku” (obowiazywanie od daty wejscia w
zycie). Nakaz ten jest bowiem immanentna cecha przepisu zmieniajacego.

1.4. Dlatego tez nie mozna podzieli¢ pogladu Prokuratora Generalnego, ktory
oponuje przeciw dopuszczalnosci badania konstytucyjnosci w ramach niniejszej sprawy z
uwzglednieniem aspektu migdzyczasowos$ci (zakres czasowy obowiazywania norm



zawartych w art. 691 k.c.) z uwagi na formalny brak powotania w pytaniu art. 40 ustawy z
21 czerwca 2001 r. (przepis okreslajacy datg wejécia w zycie ustawy zmieniajacej). Przede
wszystkim btedne jest twierdzenie, jakoby problem intertemporalny polegat w sprawie na
braku vacatio legis (,,nie moze budzi¢ watpliwosci, ze utrata uprawnien przez te osoby
nastapita z dnia na dzien, z uwagi na wejscie w zycie ustawy bez jakiejkolwiek vacatio
legis” — s. 6 pisma Prokuratora Generalnego). Gdyby bowiem vacatio legis (nawet dhuga)
przewidziano, a jednocze$nie nie wprowadzono by przepisu intertemporalnego
przewidujacego zasadg dalszego dziatania ustawy dawnej — wowczas sytuacja o0séb
tracacych uprawnienia do wejscia w stosunek najmu ksztaltowata by si¢ identycznie, jak
bez vacatio legis. Problem bowiem lezy nie we wprowadzeniu okresu przejsciowego lub w
jego braku, lecz w braku normy intertemporalnej i skutku jaki z tym brakiem si¢ wiaze, a
mianowicie konieczno$ci stosowania zasady bezposredniego dziatania ustawy nowe;j.
Mozna byloby zgodzi¢ si¢ z pogladem Prokuratora Generalnego, iz problem vactio legis
normatywnie jest inkorporowany w art. 40 ustawy (przepis regulujacy date wejscia w zycie
kontrolowanej ustawy), nie powolanym jako wzorzec normatywnej kontroli. Jednakowoz
przedmiotem watpliwosci konstytucyjnej nie jest vacatio legis, lecz kwestia
intertemporalna, pojawiajaca si¢ w pytaniu Sadu Rejonowego jako problem ewentualnego
stosowania normy art. 691 k.c. do stosunkow w toku. To za$ jest elementem statusu
(charakterystyki, cech) zakwestionowanego w pytaniu sadu przepisu ustawy zmieniajacej
(zarowno tre§¢ — wprowadzenie art. 691 k.c., jak i1 zakres stosowania wprowadzonej
zmiany). To za$§ zagadnienie znajduje swa normatywna inkorporacj¢ nie w niepowotanym
jako przedmiot zaskarzenia art. 40 ustawy zmieniajacej, lecz w jej art. 26 pkt 12 w zw. z
art. 39 ust. 1. Ten za$ przepis jest wskazany w pytaniu sadu przedstawionym Trybunatowi.
Brak jest zatem podstaw do zarzutu (tak Prokurator Generalny) jakoby pytanie zbyt wasko
formutowato zakres watpliwosci w stosunku do ich uzasadnienia. Por. tez wywod nizej,
II1. 5.9.

2. Przedmiot uprawnienia z art. 691 k.c. jako podstawa watpliwos$ci konstytucyjnej
W niniejszej sprawie

2.1. Przedmiotem uprawnienia przewidzianego przez art. 691 k.c. jest ,,wstapienie”
pewnego kregu oséb, wskazanego w tym przepisie, ,,w stosunek najmu lokalu” — po
$mierci najemcy. Wlasnie =zakres tego kregu jest przedmiotem watpliwosci
konstytucyjnych. Wskazany krag obejmuje lokatorow zwiazanych z najemca szczegdlnymi
stosunkami w zakresie pokrewienstwa lub bliskosci. Z punktu widzenia istniejacego
stosunku najmu lokalu ,,wstapienie” — jest jednym ze sposobdw zmiany strony stosunku
prawnego, ,podstawienia” innej osoby (0s6b) w miejsce zmartego. Oznacza to
podmiotowe przeksztalcenie zobowiazania wynikajacego z najmu po stronie najemcy, przy
dalszym trwaniu samego zobowiazania.

2.2. Dla wynajmujacego wstapienie oznacza kontynuacje istniejacego stosunku
najmu. W normalnym biegu rzeczy, $mier¢ jednej ze stron zobowigzania powoduje
wygasnigcie stosunku prawnego. Podobnie jest przy najmie. Nie jest wigc trafne
uogoblniajace stwierdzenie pytajacego sadu co do relacji miedzy prawem najmu i1 zasada
sukcesji w prawa majatkowe. Po $mierci jednej ze stron przedmiot najmu ,,powraca” do
wlasciciela, ktory — przez wygasnigcie najmu — moze zné6w bez ograniczen korzystac z
rzeczy. Wstapienie innej osoby w miejsce zmartego, przy zachowaniu ciaglosci najmu
lokalu, oznacza natomiast dalsze zwigzanie wynajmujacego zobowiazaniem 1 dalsze
ograniczenie korzystania z lokalu. Najem lokalu na czas nieoznaczony (taki typ najmu tu
powstaje) jest poddany restrykcjom co do przyczyn wypowiedzenia przez wynajmujacego.



Wiasciciel musi zatem znosi¢ istnienie takiego ograniczenia. Nadto wtasciciel
(wynajmujacy) jest praktycznie pozbawiony wplywu na czas trwania zobowiazania
(odzyskanie mozliwo$ci dysponowania lokalem), m. in. z uwagi na zasad¢ wstgpowania w
stosunek najmu sukcesorow pierwotnego najemcy i ich kolejnych sukcesorow. (por.
analiza sytuacji stron najmu lokalu w orzeczenie TK z 11 stycznia 2000 r., P. 11/98, OTK
ZU nr 1/2000, poz. 2).

2.3. Dla wstgpujacego w stosunek najmu wstapienie oznacza zmiang tytutu
prawnego do zajmowanego lokalu, i to wiazaca si¢ z radykalnym wzmocnieniem jego
sytuacji prawnej. Z lokatora nie bedacego najemca — staje si¢ najemca, wraz z
towarzyszacym temu statusowi rezimem specjalnej ochrony prawnej (co do stabilizacji
stosunku prawnego). Instytucja wstapienia dotyczy bowiem osdb wskazanych w art. 691 §
1 k.c., bedacych jednoczesnie lokatorami (§ 2 art. 691 k.c.) 1 nie majacych jednak statusu
wspotnajemcy (art. 691 § 5 k.c.). Krag osob uprawnionych z tytutu wstapienia dotyczy
zatem o0sOb bedacych lokatorami na podstawie pochodnego tytutu prawnego
(wywodzonego z prawa najemcy), wynikajacego ze szczegélnych stosunkéw wigzacych
ich z najemca. Wstapienie w stosunek najmu wzmacnia ich sytuacje prawna. Wstepujacy
uzyskuje nie tylko utrzymanie faktu korzystania z lokalu, ale zmienia si¢ na lepszy jego
tytul tego korzystania. ,,Wstapienie” nie oznacza bowiem ,przedluzenia w czasie” ich
dotychczasowego tytulu uprawniajacego do korzystania z lokalu. Artykul 691 k.c. nie
dotyczy wigc ochrony dotychczasowego prawa lokatora, ale przeksztatcenia tego prawa w
prawo silniejsze. Trafnie uwypuklono to w orzeczenie SN z 5 lipca 2002 r, (III CZP 36/02,
OSN IC Nr 4/2003, poz. 45), piszac, ze art. 691 k.c. nie tyle dotyczy praw lokatorow, co
raczej rozstrzyga o losach najmu na wypadek $mierci lokatora. (Inaczej S. Trociuk,
Konstytucja a prawo mieszkaniowe [w:] Godnos¢ czlowieka a prawa ekonomiczne i
socjalne, Warszawa 2002, s. 157). Zmienia si¢ tu bowiem podstawa prawna zajmowania
lokalu. Dotychczas lokatora nie wiazal Zzaden stosunek prawny z wynajmujacym, a
korzystanie z lokalu czerpalo swoja legitymacj¢ z prawa najemcy. Po $mierci najemcy
»wstapienie” w najem oznacza, ze dotychczasowy lokator staje si¢ strona stosunku
prawnego (najmu) wigzacego go z wynajmujacym.

2.4. Zastrzezenie to jest o tyle wazne, iz analiza sytuacji prawnej 0sOb
wstepujacych z punktu widzenia ewentualnej dyskryminacji lub kryteriow podobienstwa z
innymi grupami osob nie moze by¢ prowadzona z pominigciem czynnika zmiany tresci
uprawnienia do lokalu (wzmocnienia sytuacji) osoby, ktéra w najem wstepuje.

2.5. Wreszcie wstapienie powoduje jeszcze jedna znaczaca zmiang W
podmiotowym stosunku najmu. Otéz uprawnienie do wstapienia w stosunek najmu po
$mierci dotychczasowego najemcy maja wszyscy mieszkajacy w lokalu lokatorzy, o ile
odpowiadaja kwalifikacji z art. 691 § 1 k.c. Dla nich wszystkich wigc wstapienie oznacza
polepszenie sytuacji prawnej. Z kolei dla wynajmujacego fakt nawiazania po wstapieniu
zobowiazania z wielo$cia najemcOéw oznacza kolejne faktyczne pogorszenie prawnej
sytuacji, poniewaz w tym wypadku oddala si¢ w czasie perspektywa odzyskania
mozliwo$ci dysponowania lokalem, z uwagi na wspomniane juz ograniczenia dotyczace
wypowiedzenia najmu i mozliwosci dalszej sukcesji po wstgpujacym przez jego osoby
bliskie.

2.6. Konkludujac: instytucja wstapienia w stosunek najmu (art. 691 k.c.) jest
instrumentem ochrony lokatorow (nie bedacych najemcami), stabilizujac stosunek najmu



lokalu, wzmacniajac prawna sytuacj¢ lokatora przez przeksztalcenie go w najemce i1
ograniczajac zarazem w czasie mozliwos¢ dysponowania lokalem przez wlasciciela.

3. Krag uprawnionych do wstapienia w najem, wskazanych w art. 691 § 1 k.c.

3.1. Przystapieniem do oceny konstytucyjnosci uksztattowania krggu osob w art.
691 § 1 k.c., nalezy ustali¢ znaczenie przepisu okreslajacego grupg sukcesoroOw najemcy.

3.2. Wykladnia jgzykowa art. 691 § 1 k.c. wskazuje, 1z krag 0sob nie jest wyraZznie
zarysowany. Do wstapienia w stosunek najmu z woli ustawodawcy zwyklego sa
uprawnieni lokatorzy zwiazani z najemca stosunkiem blisko$ci, wskazani enumeratywnie
w samym przepisie: wspotmatzonek, dzieci najemcy i jego wspdtmatzonka, ,,0so0by wobec
ktorych najemca byt obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych” 1 osoba pozostajaca we
wspolnym pozyciu faktycznym z najemca. Zardwno pojgcie wspotmalzonka, jak i dzieci
najemcy oraz jego wspotmatzonka nie rodza powazniejszych watpliwosci co do znaczenia.
(Kwestie dotyczace np. przysposobionych czy rodziny zastepczej mozna pominaé jako nie
majace w sprawie znaczenia). Inaczej jest w wypadku ,,0soby pozostajacej we wspdlnym
pozyciu” i ,,0s6b wobec ktérych najemca byt obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych”.
,»Osobg pozostajaca we wspdlnym pozyciu” interpretuje si¢ jako oznaczenie konkubenta
najemcy. W praktyce probowano rozciagnac to pojecie na inne rodzaje pozycia rodzinnego
niz quasi-matzenskie, jednakze proby te zakonczyly si¢ niepowodzeniem — por.
przekonywajace orzeczenie SN 21 maja 2002 r., N III CZP 26/02. Ten kierunek
interpretacji zasluguje na aprobatg. Przy takiej za$ wyktadni kwestia ,,0s0b pozostajacych
we wspdlnym pozyciu” nie ma znaczenia w sprawie spoczywajace] u zrodet
rozpatrywanego pytania sadu.

3.3. Zwrot ,0soby wobec ktéorych najemca byl obowiazany do $wiadczen
alimentacyjnych” — jest kluczowy dla okreslenia przedmiotu kontroli konstytucyjnos$ci w
niniejszej sprawie. Ten fragment art. 691 k.c. jest za§ niejasny. W szczego6lnosci (na
pierwszy rzut oka) nie wiadomo, czy chodzi tu o potencjalny czy realny obowiazek
alimentacyjny. Takze niejasne jest, jaki moment nalezy przyja¢ jako kryterium oceny
istnienia obowiazku. Czy mianowicie w momencie $mierci najemcy ten obowigzek
(potencjalny? konkretny?) ma na nim ciazy¢, czy tez wystarczy, ze ciazyl na nim kiedy$ w
przesztosci 1 przed $miercia najemcy juz ustat lub wygast. Jezeli miarodajna jest chwila
inna niz $§mier¢ najemcy, to powstaje pytanie, czy dotyczy¢ to ma momentu przyjecia do
wspolnoty domowej lokatora ubiegajacego si¢ po Smierci najemcy o wstapienie w najem.

3.4. Jest natomiast jasne, ze samo sformulowanie przepisu wyraznie wskazuje na
»kierunek” obowiazku alimentacyjnego: chodzi o relacjg, w ktérej najemca jest
zobowiazanym, za§ potencjalny wstepujacy — uprawnionym. Przepis pomija natomiast
relacje¢ o odwréconym obowiazku — gdy uprawnionym jest najemca, a zobowiazanym
kandydat na wstgpujacego w najem. Inaczej mowiac: kryterium obowiazku
alimentacyjnego dotyczy tylko sytuacji zobowiazany-najemca — uprawniony-lokator, nie
za$ odwrotnie. Pytanie sadu rejonowego notuje t¢ watpliwos¢, ale przyjmuje jej istnienie
raczej jako argument za brakiem konsekwencji ustawodawcy, potegujacym watpliwos¢
konstytucyjna, niz jako wskazoéwke, iz jezykowa formuta przepisu wskazuje na znaczenie
wykluczajace istnienie watpliwosci.

3.5. Do wyjasnienia watpliwos$ci znaczeniowych materialy prac ustawodawczych, a
wigc wyktadania historyczna nie przynosza rozstrzygajacych argumentéw. Dotyczy to
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materiatlow z 62, 105 1 108 posiedzenia Sejmu (w dniach 3, 4, 5 listopada 1999 r., 27, 28,
29 marzec 2001 r., 19-22 czerwiec 2001 r.) a takze 83. posiedzenia Senatu w dniach 6,7,8,
czerwca 2001 r. Wynika z nich, ze w parlamencie uwazano, iz chodzi o ,,kontynuacj¢”
najmu przez osoby bliskie, co oznacza, ze nie brano pod uwagg , iz osoby bliskie
wstgpujace w najem po $mierci najemcy same za jego zycia najemcami nie byly (por.
wyzej pkt III. 2 uzasadnienia); brak byto oceny i dyskusji nad znaczeniem pojgcia ,,050b
wobec ktérych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych”. W parlamencie
panowalo przekonanie (w rzeczywistosci nieuzasadnione wobec odmiennego ujgcia art.
691 k.c. w brzmieniu pierwotnym 1 w brzmieniu wprowadzonym zaskarzona nowela), ze
ustawa zmieniajaca W rozwazanym zakresie oznacza powro6t ,na grunt regulacji
pierwotnej, jaka byla w Kodeksie cywilnym”. Tymczasem krag oso6b uprawnionych do
wstapienia w najem wskazany w art. 691 k.c. w brzmieniu z okresu jego uchwalenia az do
wejscia w zycie ustawy z 2 lipca 1994 r., ktora go derogowata, i w brzmieniu ustalonym
przez ustawg zmieniajaca, obecnie kontrolowana — ma rézny zakres. Wersja pierwotna art.
691 k.c. mowila o ,,0sobach bliskich”, pozostawiajac doprecyzowanie tego zwrotu
praktyce. To oznaczato, Ze interpretacja sadowa wyznaczala ten krag i w praktyce sady
czynity to szeroko. Natomiast ustawa zmieniajaca z 21 czerwca 2001 r. wymienia
enumeratywnie poszczegOlne kategorie o0s6b mogacych wstapi¢ w najem. To
charakterystyczne nieporozumienie powoduje koniecznos$¢ dalszych poszukiwan kryteriow
do odkodowania znaczenia badanego przepisu. Takze bowiem uzasadnienie rzadowego
projektu kontrolowanej ustawy zmieniajacej z 2001 r. nie dostarcza w tym wzgledzie
wskazowek. Dlatego — zgodnie z zasadami prowadzenia wyktadni — nalezy w dalszym
ciagu analizy odwota¢ si¢ do argumentow systemowych.

3.6. Najem lokalu daje najemcy prawo do utworzenia wspolnoty mieszkaniowej, tj.
do sprowadzenia do mieszkania oséb bliskich. Prawna regulacja tej kwestii takze nie jest w
polskim prawie jasna. Mozna zrozumie¢ wstrzemigzliwo$¢ ustawodawcy w pozostawieniu
poza regulacja prawa (z uwagi na mozliwe zrdznicowanie sytuacji i prawo do prywatnosci
najemcy) tego, kto moze do tej wspolnoty wehodzi¢. Jednakze nie jasne jest takze i to, jak
daleko sigga mozliwos¢ sprowadzania bez zgody wynajmujacego roéznych osob do
wspolnoty. Cztonkowie wspolnoty korzystajac z lokalu czynia to na podstawie tytulu
prawnego wynikajacego z umowy najmu i prawa nalezacego do najemcy (prawo
pochodne). Artykut 988" k.c., mowiacy o braku mozliwosci odmowy wynajmujacego co
do osoby, wzgledem ktdrej najemca jest obarczony obowiazkiem alimentacyjnym, takze
nie rozwiazuje tu sprawy. Przepis ten bowiem moéwi o koniecznosci zgody na podnajem
lub bezptatne uzywanie lokalu w calosci lub czgsci. Odnosi si¢ zatem do tytutu do
korzystania w drodze odrgbnej czynnosci prawnej migdzy najemca a lokatorem. Jest tez
sprawa otwarta, czy w art. 988" k.c. chodzi o taczne korzystanie z lokalu, czy wydzielone
co do czesci. Dodatkowe watpliwosci moze budzi¢ relacja zachodzaca migdzy obu
zdaniami tego przepisu. Tworzenie si¢ wspolnoty rodzinnej (np. poprzez urodzenie czy
adopcje dziecka, utworzenie rodziny zastepczej, nawiazanie konkubinatu, wzigcie do domu
z przyczyn humanitarnych osoby chorej, nie uprawnionej do alimentacji) rodzi wigc
pytanie czy w takim wypadku sprawe zatatwia cytowany przepis kodeksu cywilnego.
Szczegotowe rozwazanie tej kwestii nie jest zreszta w niniejszej sprawie konieczne.
Natomiast mozna twierdzi¢ (argumentujac z art. 988' k.c.), ze z pewnoscia osoba
wzgledem ktorej ,,najemca jest obciazony obowiazkiem alimentacyjnym” (verba legis art.
988' k.c.) moze korzysta¢ z lokalu (a nawet go podnajmowal) takze bez zgody
wynajmujacego. Oznacza to, ze taka osoba ma uprzywilejowana pozycj¢ wobec innych
cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowej w zakresie stosunku do wynajmujacego. Moze
bowiem ona korzysta¢ z lokalu wbrew woli wynajmujacego, pozostajac we wspdlnocie
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mieszkaniowe] z najemca, mimo, ze zZ wynajmujacym nie wiaze jej zaden prawny
stosunek. Wynika to stad, ze udostgpnienie mieszkania jest w tym wypadku sposobem
realizacji obowiazku alimentacyjnego najemcy, co wymaga przezwycigzenia ewentualnego
sprzeciwu wynajmujacego i wkroczenia w jego ekonomiczne interesy.

3.7. Na tle art. 691 k.c. do krggu osob ,wzgledem ktérych najemca byt
zobowiazany do $wiadczen alimentacyjnych” zaznacza si¢ charakterystyczna roznica
formuly w poréwnaniu do art. 988', gdzie mowa o ,,0bcigzeniu najemcy obowiazkiem
alimentacyjnym”. Ujecie art. 691 k.c. w zestawieniu z art. 988" k.c. charakteryzuje sig
wigkszym sprecyzowaniem: chodzi tu juz nie tylko o ,obciazenie obowiazkiem
alimentacyjnym” ale wrgcz o ,,zobowiazanie do §wiadczen alimentacyjnych”, co oznacza
obowiazek nie potencjalny, lecz konkretny. Ma tu istnie¢ nie tylko obowiazek
alimentacyjny, ale najemca ma by¢ zobowiazany juz wrecz do $wiadczen alimentacyjnych.
Analiza systemowa art. 988' i art. 691 kc. kaze wiec odczytywaé krag osob
upowaznionych jako lokatorzy do sukcesji po zmarlym najemcy nie jako grupg¢ osob
potencjalnie uprawnionych do alimentacji (art. 138 KRO), ale jako osoby, wzgledem
ktoérych zmarty realizowat (bez znaczenia, czy w drodze orzeczenia sadowego, czy
dobrowolnie) swoj obowiazek alimentacji m. in. poprzez przyjecie do wspdlnoty
mieszkaniowej. Natomiast zamieszkanie lokatora jako czlonka wspdlnoty bez zgody
wynajmujacego jest mozliwe w szerszym kreggu wypadkow dlatego wlasnie, aby
umozliwi¢ spetnienie $wiadczenia alimentacyjnego poprzez dopuszczenie do wspdlnoty
mieszkaniowe;.

3.8. Wynika z tego takze, Ze momentem miarodajnym dla stosowania art. 691 k.c.
wobec rozwazanej grupy osob jest ocena dokonywana na datg $§mierci najemcy. To jednak
eliminowatoby z kregu wskazanego przez art. 691 k.c. osoby, wzgledem ktérych
powinno$¢ $wiadczen alimentacyjnych ustala (np. wskutek zmiany sytuacji zyciowej,
usamodzielnienia dziecka). Rygorystycznie rozumiany ten kierunek rozumowania
prowadzitby do eliminacji z kregu 0s6b wstepujacych w najem np. wnuka najemcy, ktore
ukonczywszy nauke mieszka nadal z rodzina od kilkunastu lub kilkudziesigciu lat (w
czasie trwania alimentacji poprzez dostarczanie mieszkania we wspdlnocie
mieszkaniowej). Ocena tej kwestii w aspekcie konstytucyjnym wykracza jednak poza ramy
wyznaczone pytaniem. W konflikcie interesow po $mierci najemcy: lokator korzystajacy z
mieszkania w zwiazku z realizacja obowiazku alimentacyjnego najemcy — wynajmujacy,
zainteresowany w wygasni¢ciu najmu i odzyskaniu dyspozycji lokalem, ustawodawca z
racji systemowych oddaje pierwszenstwo tym pierwszym, ale tylko w zakresie trwajacej
alimentacji poprzez dostarczenie mieszkania.

3.9. Zaznaczy¢ trzeba, ze np. w wypadku stuzebnosci osobistej mieszkania (art. 301
§ 1 k.c.) dopuszczalne jest ,podzielenie si¢” korzystaniem z takiego mieszkania z
matzonkiem i dzieé¢mi przez uprawnionego. Jednak wobec dzieci jest to mozliwe tylko gdy
sq one na utrzymaniu uprawnionego, co wykazuje podobienstwo do konstrukcji przyjetej w
rozwazanym art. 691 § 1 k.c. Jednakowoz nawet osiagnigcie petnoletno$ci przez dzieci nie
wiaze si¢ dla nich z utrata mozliwos$ci zamieszkania w mieszkaniu objetym stuzebnoscia.
Mysli ustawodawcze legte u podstaw art. 691 k.c. i 301 k.c. — sa zbiezne i porownywalne,
cho¢ nie identyczne. Oba przepisy systemowo wspieraja si¢ wzajemnie.

3.10. W poszukiwaniu znaczenia art. 691 § 1 k.c. w jego czesci dotyczacej osob
uprawnionych do alimentacji i zakresu ich uprawnien nalezy takze odwolaé si¢ teraz do
ratio legis tego przepisu w obecnym brzmieniu. Wymaga to ukazania historycznej
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ewolucji kregu oséb wstepujacych w najem. Pierwotna wersja art. 691 k.c. mowita o
»osobach bliskich” (przepis ten odnosit si¢ tylko do waskiego zakresu sytuacji, gdy lokal
nie podlegat szczegdlnemu trybowi reglamentacji najmu; wigkszo$¢ zasobow lokalowych
byta w dacie wejscia w zycie kodeksu cywilnego poddana innym rezimom prawnym, niz
prawo cywilne). Doprecyzowanie niedookreslonego pojgcia ,,0soby bliskiej” nastgpowato
w drodze doktrynalnej i orzeczniczej. Nie bez wplywu na t¢ konkretyzacj¢ pozostawata
tre§¢ rownolegle istniejacych z kodeksem cywilnym przepisow prawa lokalowego,
najpierw z 1959 r. (w tresci zadanego pytania Sadu Rejonowego niewlasciwie zreszta
okreslono relacj¢ migdzy ustawa z 1959 r. 1 k.c. — por. jednak art. 680 k.c. 1 art. VIII § 1
pkt 1 p.w.k.c.), a potem z 1974 r. prawo lokalowe z 1974 r. nie zawieralo odrgbnych
przepisd6w o wstapieniu w stosunek najmu (co otwierato droge do stosowania art. 691 k.c.
od daty jego wejScia w zycie takze do lokali objetych szczegdlnym trybem najmu),
natomiast zawierato art. 8, okreslajacy osoby bliskie najemcy. Byl to krag szeroki,
obejmujacy wstepnych, zstgpnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, powinowatych w tej
samej linii i stopniu, przysposobionych, ich malzonkéw i zstgpnych, osoby przyjete na
wychowanie (w drodze orzeczenia sadu), a takze osoby pozostaje we wspolnym pozyciu.
Od 1982 r. dodano w odniesieniu do tej ostatniej grupy przymiotnik ,,matzenskim”.
Matzonek cieszyl si¢ w tym okresie prawami wynikajacymi ze wspolnosci najmu (art. 9
ust. 3 prawa lokalowego z 1974 r.), co dezaktualizowalo wobec niego kwestig
»wstapienia” w sensie $cistym. Takze od 1982 r. za osobg bliska uprawniona do wstapienia
w stosunek najmu uznano osobg zawierajaca umoweg o opieke nad najemca. Umowa ta
wymagata zgody organu administracji, a cofnigcie tej zgody wptywalo na utratg statusu
osoby bliskiej w rozumieniu i ze skutkami z art. 691 k.c. Orzecznictwo sadowe dokonujace
interpretacji pojgcia ,,0soby bliskiej” na tle art. 691 k.c. miato sktonno$¢ do szerokiej jego
wyktadni, pozostajacej pod wptywem art. 8 prawa lokalowego z 1974 r., a nawet niekiedy
wychodzacej nawet poza krag osob wskazanych w tym przepisie. Tymczasem najem
cywilnoprawny i szczeg6lny tryb najmu nie byty instytucjami tozsamymi. Ten ostatni byt
realizacja zadan publicznych zwigzanych z gospodarka lokalami. Co wigcej, niekiedy te
zadania byly dokonywane ,na rachunek” prywatnego, a nie publicznego zasobu
mieszkaniowego. Tak wigc normatywne 1 praktyczne ksztaltowanie kregu o0sob
upowaznionych do sukcesji w najem lokalu po $mierci najemcy pod wplywem zatozenia,
ze chodzi tu o fragment gospodarki lokalami jako zadania publicznego, sktanialo do
widzenia opozycji interesow wynajmujacy (wtadza zobowiazana do zapewnienia lokalu) —
lokator majacy niezaspokojona potrzebg mieszkaniowa. Ukrywato to wystgpowanie w tej
opozycji takze interesu wynajmujacego-wilasciciela lokalu — ewentualni sukcesorzy w
najem.

Radykalnego ograniczenia kregu os6b wstepujacych w najem dokonano w ustawie
o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych z 2 lipca 1994 r. (Dz. U. z 1998 r. Nr 120,
poz. 787 ze zm.). Uchylono w niej art. 691 k.c., a wstgpowanie w najem uregulowano w
samej ustawie z 1994 r. Krag uprawnionych (art. 8) obejmowat wstepnych, zstgpnych (od
1998 r. wyraznie wymienionego przysposabiajacego i przysposobionych), rodzenstwo i
konkubenta. Ustawa z 1994 r. wprowadzila najem jako zasadg korzystania z publicznego
zasobu mieszkaniowego 1 nawet przeksztalcajac w najem na czas nieoznaczony te
stosunki, gdy lokal przydzielono w drodze administracyjnej, takze na czas oznaczony. Od
roku 1994 r. nastapila zatem zmiana strategii zaspakajania potrzeb mieszkaniowych z
publicznego zasobu mieszkaniowego, kiedy to dysponent-administrator, dzialajacy
srodkami wladczymi zamienial si¢ w dysponenta-wynajmujacego, co oznaczalo poddanie
tego dziatu zaspakajania potrzeb zbiorowych — instrumentom prawa cywilnego. Ustawa z
1994 r. zostata zastapiona ustawa o ochronie lokatoréw z 2001 r. przywracajaca w k.c. art.



13

691 k.c. jednakowoz z odmiennym ujgciem krggu 0sob niz miato to miejsce w pierwotnym
ujeciu tego przepisu (por. wyzej, I11. 3.2.).

3.11. Jak o tym $wiadczy przedstawiona ewolucja, instytucja wstapienia w stosunek
najmu jest w polskim prawie konsekwentnie utrzymywana przy zmiennym zakresie kregu
uprawnionych. Jego okreslenie dokonuje si¢ przy wykorzystaniu rozmaitej techniki
legislacyjnej (ujgcie generalne, wyliczenie). Elementem wspdlnym jest powiazanie z
najemca stosunkami rodzinnymi, jednakze przy réznych kryteriach. Odnosza si¢ one do
podstawy wigzi rodzinnej, okolicznos$ci faktycznych (wspolne pozycie) i prawnej (umowa
o opiekg). Okresowo zmienialy si¢ takze kryteria zaciesniajace krag uprawnionych
(mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w inny sposob; rzeczywiste
zamieszkiwanie w lokalu). Zmiany stanu prawnego nast¢gpowaly przy tym stosunkowo
szybko, co odbiera ktoremukolwiek rozwigzaniu walor dawno$ci przez uksztaltowanie
tradycji czy tendencji.

3.12. Zmiany w podmiotowym ujeciu rozwazanej instytucji ,,wstapienia w najem”
nalezy wiaza¢ z kontekstem sytuacyjnym. dotyczacym tego, iz najem lokalu jako prawna
instytucja byl instrumentem realizacji zadania wladzy publicznej zaspakajajacej potrzeby
mieszkaniowe ludnosci 1 strategii oraz aksjologii wedle ktérej ta potrzeba byta
zaspakajana. Nie wszystkie lokale, ktorymi dysponowano, nalezatly do mieszkaniowego
zasobu wladzy publicznej. Z rdézna czgstotliwoscia 1 nasileniem dochodzito do
wykorzystania przez wladze publiczna takze zasobu prywatnego. To powodowato, ze
kazdorazowe rozszerzenie krggu podmiotdw uprawnionych do wstapienia w stosunek
najmu (w zakresie, w jakim dotyczyto najmu lokalu z zasobow prywatnych) wiazalo sig z
dodatkowa agrawacja cigzaru natozonego przez sam fakt pozbawienia wlasciciela
dysponowania lokalem (wykorzystanie lokalu na cele realizacji polityki mieszkaniowej).
Sytuacje t¢ nie bez racji mozna przyrownaé¢ do wtornego wywlaszczenia.

3.13. Ani w przeszlosci, ani obecnie ustawodawca nie zdecydowal si¢ na
zréznicowanie zakresu instytucji wstapienia w najem w zaleznosci od tego, czy chodzi o
mieszkaniowy zaséb publiczny, czy prywatny. W latach 1974-1994 cywilnoprawna
instytucja wstapienia w najem lokalu (interpretacja ,,0s6b bliskich” w éwczesnym art. 691
k.c.) ksztattowata si¢ (orzecznictwo sadowe) pod wplywem kazuistycznego ujecia kregu
osOb bliskich w prawie lokalowym (art. 8). Oznaczalo to praktyczna aprobatg¢ ujecia
»wstapienia w najem” jako instrumentu ochrony lokatora, z wylaczeniem w rozwazanym
zakresie konieczno$ci harmonizacji z wlasnym interesem wynajmujacego. Ten ostatni
interes byl bowiem widziany nie jako interes wynajmujacego, bedacego dysponentem-
wlascicielem, lecz jako interes dysponenta-organu panstwowego, zobowigzanego do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno$ci. Takie ujgcie nie sprzyjato idei
proporcjonalno$ci rozlozenia cigzarOw 1 ryzyk oraz wywazenia uprawnien migdzy
wynajmujacym i sukcesorami prawnymi najemcy, ani waskiemu ksztattowaniu krggu
wstepujacych w najem po $mierci najemcy. Tym tlumaczy¢ nalezy przyznawanie szerokiej
ochrony prawnej sukcesorom najemcy w praktyce sadowej na tle art. 691 k.c., gdzie nawet
w wypadku czysto ,,prywatnej” umowy najmu nie dostrzegano potrzeby starannego
wywazenia w rozwazanym interesie interesOw wynajmujacego i sukcesorow najemcy. Od
1994 r. w zakresie najmu lokali z zasobu publicznego akcentuje si¢ tendencje
komercjalizacji i1 poddania go instrumentom cywilnoprawnym (przeksztalcenie
dotychczasowych stosunkow z innych Zrdédet w najem na czas nieoznaczony). Dlatego tez
od tego momentu radykalnie ograniczono ustawowy krag wstgpujacych w stosunek najmu.
Byta to jednak znow regulacja uniwersalna, dotyczaca zaréwno lokali z zasobow



14

publicznych, jak 1 prywatnych. Zakres kregu uprawnionych odpowiadal tu jednak
wigkszym stopniu, niz miato to miejsce poprzednio, postulatom uwzglgdnienia interesu
wlasciciela-wynajmujacego (kosztem potencjalnych wstepujacych-sukcesorow najemcy).
Kolejna zmiana, bgdaca przedmiotem oceny w niniejszej sprawie, w ustawie z 2001 r.
poszta w tym kierunku jeszcze dalej, pelniej chroniac wynajmujacego— witasciciela (znow
bez wzgledu na to, czy lokal nalezy do zasobu prywatnego czy publicznego). W okresie
szerokiego ksztaltowania si¢ (normatywnego i1 orzeczniczego) kregu sukcesorow najemcy,
uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy, ratio legis tego ujgcia
ksztaltowata si¢ pod wplywem $wiadomosci obowiazku zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ludno$ci, co bylo obowiazkiem witadzy publicznej, czgsto jednak
realizowanym na rachunek prywatnych wtascicieli mieszkan. Po 1994 r. nastgpuje w tym
zakresie zmiana aksjologii, powodujaca zmiang¢ normatywna w ujeciu krggu uprawnionych
do wstapienia sukcesorow najemcy. Mozna rozumie¢ i aprobowaé tego rodzaju ratio legis
zmienionych przepisow dotyczacych najmu lokali w ptaszczyznie stosunkéw wynajmujacy
— lokator (tj. najemca i jego potencjalny sukcesor), poniewaz oznacza to bardziej
proporcjonalne wywazenie wzajemnych interesow. (Stosunek najemca — wynajmujacy jest
zobowiazaniem, taczacym tylko te dwie strony). Odrgbnym pytaniem bedzie tu jednak po
pierwsze: czy i1 o ile tego rodzaju ujecie moze przestania¢ (w odniesieniu do lokali
pozostajacych w zasobie publicznym) relacje organ publiczny — jednostka (osoba
aspirujaca do wstapienia w stosunek najmu) z niezaspokojonag potrzeba mieszkaniowa.
Wszak bowiem organ publiczny ma zadanie te potrzeby zaspakaja¢ i nie moze tej
powinno$ci narusza¢ fakt, iz czyni to ,,podstawiajac” si¢ przy realizacji tego obowiazku w
sytuacj¢ wynajmujacego-wiasciciela lokalu. Po drugie zas, nawet w odniesieniu do
najmow lokali z zasobu prywatnego oceny wymaga, czy biorac pod uwage koniecznosé¢
istnienia we wspolczesnym $wiecie ochrony lokatorow — poziom ochrony wynikajacy z
okreslonego obecnie przez art. 691 k.c. krggu sukcesorow-najemcy — jest do obrony. Obie
kwestie prowadza do analizy zagadnien konstytucyjnych, o czym nizej, w pkt 111.4.

3.14. Konkluzja dotychczasowych wywodow, prowadzonych w poszukiwaniu
znaczenia zwrotu wyznaczajacego krag osob uprawnionych do wstapienia w stosunek
najmu po $mierci najemcy prowadzi do wniosku, iz krag tych osob obejmuje osoby
wzgledem ktérych zmarly najemca realizowal swoj wlasny obowiazek alimentacyjny
poprzez dopuszczenie do wspdlnoty mieszkaniowej w lokalu (czemu nie mogt si¢
przeciwstawi¢ wynajmujacy), przy czym chodzi tu o obowiazek konkretny, bez znaczenia
czy do konkretyzacji doszto w drodze orzeczenia sadowego, czy dobrowolnej decyzji, przy
czym Ow obowiazek musi istnie¢ w momencie $mierci najemcy. Wniosek ten nie
uwzglednia jednak jeszcze konstytucyjnego kontekstu zagadnienia, co jest kolejnym
przedmiotem analizy.

4. Konstytucyjne uwarunkowania wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy

4.1. Jak wyzej juz wspomniano, podmiotowe okreslenie zakresu sukcesji w najem
lokalu po zmartym najemcy, begdac z jednej strony instrumentem ochrony lokatora,
ogranicza jednocze$nie wynajmujacego, poniewaz dokonuje si¢ jego kosztem.
Konstytucyjne uwarunkowania problemu obejmuja soba zatem problematyke
konstytucyjnej ochrony wynajmujacego i lokatora. Ponadto uniwersalne podmiotowo
normowanie krggu sukcesoréow (bez rozroznienia, czy chodzi o lokale z zasobu
publicznego, czy prywatnego) komplikuje problem z uwagi na fakt, iz pozycja
wynajmujacego-gminy wymaga oceny z punktu widzenia cigzace] na nigj
publicznoprawnej powinnosci zaspakajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow.
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4.2. Konstytucyjna ochrona wynajmujacego jako dysponenta mieszkania znajduje
genez¢ w art. 64 Konstytucji. Ochrona lokatorow — w jej art. 75. Ten ostatni przepis
dotyczy wszystkich lokatorow (takze najemcéw, a wigc osoOb ktére na plaszczyznie
konstytucyjnej doznaja ochrony poprzez art. 64 Konstytucji). Jednakze na tle niniejsze;j
sprawy grupa ,,lokatorow” — ewentualnych sukcesor6w w najem — najemcéw nie obejmuje.
To za§ powoduje, ze nie wystepuje tu konflikt uprawnien dwoédch grup podmiotdw,
wywodzacych swa ochrong konstytucyjna z tego samego art. 64 Konstytucji.
Wynajmujacy (beneficjent ,,innego prawa majatkowego”, art. 64 ust. 1 Konstytucji) moze
podlega¢ tylko takim ustawowym ograniczeniom, ktore nie naruszajq istoty prawa
wlasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji). Natomiast lokator (wstepujacy po $Smierci najemcy w
stosunek najmu z mocy art. 691 § 1 k.c.) korzysta tylko z ochrony na plaszczyznie
ustawowej (art. 75 ust. 2). Jezeli nawet art. 75 Konstytucji nalezy rozumie¢ jako natozenie
na panstwo obowiazku ochrony trwatosci tytulu prawnego lokatoréw do zajmowanego
lokalu (tak TK w sprawie P. 11/99, s. 36 uzasadnienia), to nie wynika stad gwarancja
stabilizacji kazdego korzystania z lokalu przez lokatora. Istniejaca regulacja sukcesji w
najem na tle art. 691 k.c. oznacza dla os6b tam wskazanych nie tylko stabilizacje, ale
wrgcz umocnienie tytutu do zajmowania lokalu (por. wyzej I11.2. 3-2.5.). W stosunku do
lokatorow pominig¢tych w art. 691 k.c. z art. 75 Konstytucji nie mozna wysnu¢ wniosku, iz
w $wietle tego przepisu ograniczenie krggu sukcesoréw najmu narusza wskazany przepis
Konstytucji. Artykul 75 Konstytucji jest przepisem programowo okreslajacym polityke
panstwa w zakresie ,,zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli”. Nie jest przepisem
wskazujacym standard realizacji tej polityki, ani — tym bardziej — dajacym roszczenie
konkretnym osobom. Jest to przepis zadaniowy, nie kreujacy konkretnego konstytucyjnego
uprawnienia na rzecz osob, ktére sa zdania, iz prowadzona polityka ochrony lokatorow
poprzez unormowania ustawowe (w tym takze art. 691 k.c.) daje im zbyt nikly standard
ochrony. (Tak tez A. Maczynski, Prawo do mieszkan w swietle konstytucji RP [w:]
Godnos¢ cztowieka a prawa ekonomiczne i socjalne, Warszawa 2002, s. 134-137).

4.3. Z punktu widzenia konstytucyjnej ochrony praw wynajmujacego, art. 64
Konstytucji wymaga, gdy idzie o ksztaltowanie krggu oséb uprawnionych do sukcesji w
najem po zmartym najemcy, zachowania proporcjonalnosci w ksztaltowaniu ochrony
lokatora. W przeciwienstwie bowiem do lokatora wywodzacego swoj tytul do wtadania
lokalem z prawa najemcy (uprawnienie pochodne), chronione na poziomie ustawowym i
bez wskazania w samej Konstytucji poziomu ochrony, wynajmujacy jest chroniony w tym
konflikcie intereséw na poziomie konstytucyjnym, uprawnieniem, z ktérego wynika
roszczenie.

4.4. Intensywno$¢ kreowania przez wiladze publiczng polityki ochrony lokatora,
czego wymaga art. 75 Konstytucji jest zroznicowana, w zalezno$ci od tego, czy chodzi o
lokatoréw mieszkajacych w lokalach znajdujacych si¢ w zasobie prywatnym, czy w
zasobie publicznym. W tym ostatnim bowiem wypadku wynajmujacy zajmuje obecnie
wobec lokatora takze pozycje¢ dysponenta zasobem mieszkaniowym, z ktorego realizuje
wlasne obowiazki publicznoprawne, o ktérych moéwi art. 75 ust. 1 zd. 1 Konstytucji.
Mozna zatem zadawac sobie pytanie, czy krag oséb uprawnionych do wstapienia w
stosunek najmu po zmartym najemcy nie powinien si¢ ksztaltowa¢ odmiennie w zalezno$ci
od tego, czy chodzi o najem ,,zwykly”, z zasobow prywatnych, czy o najem bgdacy w
rzeczywistos$ci realizacja zadan w zakresie realizacji polityki mieszkaniowej wiladzy
publicznej (gminy). Niniejsza sprawa z uwagi na jej zakres nie wymaga zajecia stanowiska
w tej kwestii, z uwagi na zakres pytania zadanego przez sad i okoliczno$ci sprawy.
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Pamigta¢ takze trzeba, ze jakakolwiek proba roznicowania standardu ochrony
ewentualnych sukcesoréw w najem musi bra¢ pod uwage takze i to, ze nie wszystkie
stosunki najmu lokali z zasoboéw prywatnych zawiazaly si¢ w drodze konsensualnych
umow migdzy wynajmujacym i najemca.

4.5. Konkludujac: biorac pod uwage wskazany w Konstytucji zakres i metode
ochrony sytuacji lokatora (art. 75 Konstytucji) i harmonizowania tej ochrony z sytuacja
wynajmujacego (art. 64 Konstytucji) nie mozna wskaza¢ argumentéow, ktore
przemawiatyby za podwazeniem konstytucyjnosci okreslenia grupy oséb upowaznionych
do sukcesji w najem.

5. Wzorce konstytucyjnej kontroli powolane w pytaniu oraz stanowisku
Generalnego Prokuratora i Sejmu

5.1. W pytaniu jako wzorce konstytucyjnej kontroli, a wigc przepisy Konstytucji
decydujace o watpliwosciach sadu rejonowego wskazano art. 32 (naruszenie réwnosci
traktowania przez wladze publiczna, s. 7-9 uzasadnienia pytania) oraz art. 2 Konstytucji
(zasada zaufania do stanowionego prawa w panstwie prawa — s. 9-13 uzasadnienia
pytania). Prokurator Generalny i Sejm podzielaja oba zarzuty.

5.2. Pytanie prawne zarzuca arbitralno$¢ zrdéznicowania sytuacji dzieci
(wymienionych w art. 691 k.c. expressis verbis) 1 wnukow — umieszczonych w grupie oséb
»wzgledem ktérych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych”. Jako
argument podnosi si¢ tu fakt podobienstwa wigzow bliskosci (emocjonalnych i
prawnorodzinnych). Ponadto arbitralno$¢ ustawodawcy ma dotyczy¢ porownania sytuacji
wnukoéw 1 os6b wskazanych w art. 31 ustawy o ochronie lokatoréw, przewidujacego
stosowanie art. 691 k.c. w brzmieniu sprzed 1994 r. wobec o0s6b (obojetny stopien
pokrewienstwa) sprawujacych z mocy umowy zawartej przed 12 listopada 1994 r. opieke
nad zmarlym najemca.

5.3. Argument o arbitralno$ci réznicowania w stosunku do zstgpnych drugiego
stopnia w poréwnaniu do zstgpnych pierwszego stopnia oparty na kryterium bliskosci i
wigzow emocjonalno— rodzinnych jest nieprzekonywujacy. Od 1994 r. notuje si¢ tendencja
do stopniowego ograniczania krggu sukcesorow w najem. Jest to konsekwencja
dostrzezenia konieczno$ci harmonizowania w tym zakresie interesu lokatora (nawet nie
najemcy) i wynajmujacego. (Por. uwagi na ten temat w orzeczenie TK, P. 12/98). Droge
do bardziej proporcjonalnego wywazenia ochrony stanowito co raz bardziej konsekwentne
ograniczenie krggu ewentualnych sukcesoréw w najem z krggu oséb objetych faktyczna
wspoélnota rodzinna najemcy — do pojgcia tzw. ,,malej rodziny” (o pojgciach matej i duzej
rodziny w zakresie prawa mieszkaniowego por. Z. Radwanski, Najem mieszkan a grupa
rodzinna [w:] Studia z prawa zobowiqzan, Warszawa-Poznan 1979, s. 284). Pojgcie ,,matej
rodziny” ogranicza si¢ do malzonkow 1 zstgpnych pierwszego stopnia. Inni krewni
(niezaleznie od stopnia pokrewienstwa) znalezli si¢ w grupie 0os6b wobec ktorych najemca
realizowal swdj obowiazek alimentacyjny poprzez $wiadczenie w naturze (oferowanie
mieszkania) i co mogto by¢ zrealizowane nawet bez zgody wynajmujacego (art. 988" k.c.).
Kryterium podziatu migdzy dzie¢mi i wnukami w art. 691 k.c. jest wigc czytelne. Bytoby
nieczytelne, gdyby — jak zaklada pytajacy i co aprobuje Prokurator Generalny i Sejm —
miato si¢ wspiera¢ na kryterium bliskosci. (Trafnie zatem to kryterium wobec wnuka
odrzuca orzecznictwo SN — por. orzeczenie z 21 maja 2002 r., [II CZP 26/02). Tymczasem
dzieci art. 691 k.c. wyodrgbnia (podobnie jak malzonka 1 — mutatis mutandis —
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konkubenta) z uwagi o przynalezno$¢ do jednopokoleniowej ,,matej rodziny”. Z kolei
grupa osob do ktorej naleza na tle art. 691 k.c. wnuki nie jest znamienna istnieniem
wzajemnych obowiazkéw alimentacyjnych migdzy najemca i przyszlymi sukcesorami w
najem, lecz okreslona znacznie weziej: jako osoby wzgledem ktérych najemca w
momencie S$mierci realizowal wilasny obowiazek alimentacyjny m.in. w naturze,
dostarczajac mieszkanie. Krag osob, ograniczony do ,,malej rodziny” w art. 691 k.c.,
obejmujacy zstepnych tylko pierwszego stopnia, jest elementem powtarzajacym si¢ (art.
301 k.c.) wowczas, gdy idzie o rozpatrywanie konfliktu wiasciciel mieszkania — ochrona
lokatorow. Cezura dotyczy zstgpnych pierwszego stopnia nie moze wig¢c by¢ uznana za
arbitralna.

5.4. Poréwnanie sytuacji wnukéw 1 osoéb uprawnionych do sukcesji w najem na
podstawie art. 31 zakwestionowanej ustawy nie usprawiedliwia zarzutu arbitralnego
réznicowania. Cytowany przepis intertemporalny chroni interesy w toku, wynikajace z
umow zawartych przed 12 listopada 1994 r. przewidujacych mozliwo$¢ wstapienia w
najem po $mierci najemcy w zamian za sprawowana nad najemca opiekg (do czego
opiekun skadinad nie byl zobowiazany). Chodzi tu o stosunek umowny, z natury rzeczy
dlugotrwaty, ktorego celem jest w przysztosci wstapienie w stosunek najmu (przy
zatozeniu nalezytego sprawowania opieki). W wypadku wnuka obowiazek opieki wynika
nie z umowy lecz powinno$ci moralnej, bez oczekiwania na przyszie korzysci. Obie
sytuacje nie sa wigc porownywalne z punktu widzenia intensywno$ci chronionego
zaufania. Opiekun powinien by¢ chroniony, poniewaz ustawodawca wykreowat mozliwo$¢
zawarcia umowy uprawniajacej przy zrealizowaniu wymaganych przestanek — osiagnigcie
umowionego skutku. Ustawodawca zatem powinien zapewni¢ ochrong interesow w toku.
W wypadku wnukéw $wiadczacych opieke z uwagi na wzgledy rodzinne — ustawodawca
nie kreujac sytuacji lezacej u genezy podjecia opieki — ma takze mniejsze obowiazki w
zakresie ochrony zaufania co do konsekwencji sprawowanej opieki. Sytuacja prawna
opiekuna i wnuka sprawujacych opiekg nie jest wigc porownywalna. Po stronie opiekuna, z
uwagi na zawarcie umowy o opieke, co nastgpowato z udzialem terenowego organu
administracji panstwowej, wystgpuje mocniejsze zapotrzebowanie na uwzglednienie
ochrony przez zastosowania reguly intertemporalnej chroniacej interesy w toku.

5.5. Pytajacy sad (i za nim Prokurator Generalny) maja racjg, gdy takze po stronie
wnuka widza konieczno$¢ pewno$ci prawa ,jako pewnosci tego, ze w oparciu o
obowiazujace przepisy obywatel moze ksztaltowaé swoje stosunki zyciowe”. Jednak tak
ogolne konstruowanie obowiazku zaufania uniemozliwitoby jakakolwiek zmiang prawa
bez narazenia si¢ na zarzut naruszenia zasady zaufania i pewnosci prawa. Zgodzi¢ sig
nalezy, ze ,organy stanowiace prawo powinny wykazywa¢ konsekwencje w swoich
dziataniach, a odstapienie od wczesniejszych zasad i rozwiazan winno by¢ uzasadnione
waznym interesem publicznym czy zasada racjonalno$ci”. Jednakze ograniczenie krggu
0s6b uprawnionych do sukcesji w najem w art. 691 § 1 k.c. nie bylo ani nieracjonalne, ani
nie uzasadnione publicznym interesem. W szczego6lnosci bylo bowiem podyktowane
checia bardziej prawidlowego wywazenia sprzecznych interesdow wynajmujacego
(doznajacego ochrony konstytucyjnej z art. 64 Konstytucji) 1 kregu o0sob
uprzywilejowanych kosztem wynajmujacego. Racjonalnos¢ ograniczenia krggu osob w art.
691 k.c. jest widoczna tam zwlaszcza, gdzie zawiazanie stosunku najmu nie miato
charakteru dobrowolnego. Oznacza ono bowiem podjecie dziatan na rzecz stworzenia w
praktyce struktury stosunkéw w zakresie najmu mieszkan odpowiadajacej zalozeniom
konstytucyjnym wskazanym w art. 64 1 75 ustawy zasadnicze;j.
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5.6. Z tego, co wyzej powiedziano wynika, ze nie mozna podzieli¢ pogladu o
arbitralno$ci réznicowania pozycji wnuka na tle mozliwosci wstapienia w stosunek najmu
po $mierci najemcy wedle obecnego ujecia art. 691 k.c. Tym samym za$ nie mozna uznac,
ze pominigcie wsrod krggu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu zstgpnych
drugiego stopnia — bylo ze strony ustawodawcy arbitralne 1 przez to naruszato art. 32
Konstytucji. Doda¢ nalezy, ze zgodnie z trescia postawionego pytania problem roézno$ci
odnosi si¢ tylko do sytuacji zstgpnych (cezura stopnia pokrewienstwa), a nie zstgpnych
dalszego stopnia i osoba pozostajaca we wspolnym pozyciu ze zmartym najemca. To
eliminuje kwesti¢ kto moze by¢ uznany za blizszego zmartemu: konkubent czy wnuk.

5.7. Wywody uzasadnienia pytania wspieraja si¢ takze argumentacja dotyczaca
ewentualnej ekspektatywy czy ochrony praw nabytych. Ta droga rozumowania jako
majaca uzasadni¢ naruszenie zasady zaufania (art. 2 Konstytucji) budzi watpliwosci.
Lokator przyjety do wspolnosci mieszkaniowej w wyniku realizacji przez najemce jego
wlasnego obowiazku alimentacyjnego nie ma zadnych uprawnien wobec wynajmujacego
(wlasciciela). Nie wobec wlasciciela zatem realizowata by si¢ ewentualna ekspektatywa
jako sytuacja prawnie chroniona. Nadto jako osoba korzystajaca z pochodnego prawa
najemcy lokator nie ma takze prawa skutecznego wzgledem tego ostatniego. Najemca
moze wlasnym dziataniem pozbawi¢ lokatora prawa korzystania z mieszkania (wykluczy¢
go ze wspodlnosci mieszkaniowej). Domaganie si¢ przyjgcia do wspolnoty mieszkaniowe;j
moze by¢ oparte na innym stosunku prawnym (np. prawie rodzinnym). Sytuacja tego
rodzaju nie pozwala na skonstruowaniu prawem chronionej ekspektatywy (prawa
tymczasowego) wobec wynajmujacego.

5.8. Poza tym osoby obecnie pominigte przy regulacji art. 691 k.c. w obecnym
brzmieniu, za$ majace prawo wstapi¢ w stosunek najmu po zmartym najemcy pod rzadami
art. 8 ustawy o najmie lokali z 1994 r., podobnie jak i obecnie objgte art. 691 k.c.,
wstepujac nie ,utrzymuja” przystugujacego im prawa, lecz uzyskuja prawo mocniejsze,
skuteczne wzgledem wynajmujacego. I to nie godzi si¢ koncepcja istnienia ekspektatywy
po ich stronie, domagajacej si¢ ochrony na wypadek zmiany prawa.

5.9. W pytaniu prawnym i w stanowisku Prokuratora Generalnego oraz Sejmu
istnienie ,,ekspektatywy” konstruuje si¢ jako oczekiwanie, ze stan prawny nie ulegnie
zmianie (,,ekspektatywa wobec ustawodawcy”). To oznacza znaczne rozszerzenie tego
pojecia poza tradycyjne znaczenie. W rzeczywistosci ma to shuzy¢ jako argument za
pogladem, iz ustawa o ochronie lokatorow powinna w zakresie wstapienia w stosunek
najmu w zakresie regut intertemporalnych postugiwac si¢ reguta dalszego dziatania ustawy
dawnej, udzielajac ochrony ,,sytuacjom w toku”, na rzecz mieszkajacych z najemca
bliskich, zgodnie z krggiem osob okreslonym na tle ustawy o najmie lokali z 1994 r., jako
uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy. Jest jednak argument
aksjologiczny, nie za$ konstytucyjny. Artykul 2 Konstytucji, z ktéorego mozna
wyprowadzi¢ powinno$¢ regulowania przez ustawodawcg zagadnien intertemporalnych co
do zasady, nie idzie jednak tak daleko, aby mozna z niego tylko wywnioskowac dla
rozpatrywanego wypadku, ktora z regul prawa migdzyczasowego (zasada bezposredniego
skutku — tak obecnie; czy tez zasada dalszego dzialania ustawy dawnej — tak w pytaniu i
stanowisku Prokuratora Generalnego) nalezalo zastosowaé, a ktdérej pominigcie przez
ustawodawce mozna byloby uzna¢ za naruszenie Konstytucji.

5.10. Zaré6wno w uzasadnieniu pytania sadu, jak i1 stanowisku Prokuratora
Generalnego nastgpuje powiazanie argumentu naruszenia zasady zaufania z brakiem
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vacatio legis w rozwazanej sprawie. Jak juz wskazano w pkt II1.1.3, 1.4. uzasadnienia jest
to argument polegajacy na nieporozumieniu terminologicznym.

6. Okolicznos$ci zwiazane ze stanem sprawy — konkluzja

6.1. Okoliczno$ci sprawy na tle ktorych ujawnita si¢ watpliwos¢ konstytucyjna
wskazuja, iz wnuczka aspirujaca do wstapienia stosunek najmu po babce wprowadzita si¢
do niej w 2000 r., mieszkajac razem ze zmarlta rok. Nie wystgpuje tu wigc sprawowanie
opieki nad zmarla przez ,,dtugie lata”, co wyeksponowano w uzasadnieniu pytania jako
argumentacj¢ majaca przemawiac za istnieniem naruszenia zasady zaufania.

6.2. Orzekanie przez Trybunat Konstytucyjny w sprawie zainicjowanej
postawieniem pytania prawnego jest wyznaczone ramami pytania i art. 193 Konstytucji.
Dlatego poza ramami rozpoznania musi pozosta¢ ocena konstytucyjno-aksjologiczna
ustawowego ujednolicenia krggu uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po
zmartym najemcy lokatoréw, w zalezno$ci od tego do jakich zasobow mieszkaniowych
(publiczny, prywatny) zalicza si¢ lokal i w jaki sposdb nawigzano stosunek najmu i w
jakim czasie. — por. I11.3.13. Takze poza ramami oceny z punktu widzenia zasady zaufania
pozostaje sytuacja, gdy chodzi o osobg wiele lat mieszkajaca w lokalu jako uprawniona do
alimentacji ze strony najemcy i w stosunku do ktdérej wygast obowiazek alimentacji (por.
III. 3.8).

6.3. Biorac pod uwage argumenty wskazane wyzej w pkt III. 1-5 — orzeczono jak w
sentencji.



