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WYROK
z dnia 9 wrzeénia 2003 r.
Sygn. akt SK 28/03"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Janusz Niemcewicz — przewodniczacy
Marian Grzybowski

Andrzej Maczynski — sprawozdawca
Jerzy Stgpien

Marian Zdyb,

protokolant: Dorota Raczkowska-Paluch,

po rozpoznaniu, z udziatem skarzacych, Sejmu i Prokuratora Generalnego,
na rozprawie w dniu 9 wrzesnia 2003 r., skarg konstytucyjnych:

1) Janusza Buczka o zbadanie zgodnos$ci art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca

1994 r. o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z

1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) z art. 20, 21, 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 12 1 art.

75 ust. 1 Konstytucji,

2) Doroty Czerwinskiej o zbadanie zgodnosci art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2

lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych (Dz.

U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) z art. 32, art. 64 ust. 1 12 1 art. 75 ust. 1

Konstytucji,

orzeka:

Art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 1 Nr 162, poz. 1119,
z 1999 r. Nr 111, poz. 1281, z 2000 r. Nr 3, poz. 46, Nr 5, poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88,
poz. 988, Nr 95, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1317 oraz z 2001 r. Nr 4, poz. 27 i Nr 32,
poz. 386):

— w zakresie, w jakim wylacza wstapienie w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego osoby, ktora w chwili Smierci najemcy miala tytul prawny do
zajmowania innego lokalu mieszkalnego, jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 32 ust. 1,
art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i nie jest
niezgodny z art. 20 i art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

— w zakresie, w jakim nie przewiduje wstapienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego zstepnych rodzenstwa najemcy tego lokalu, jest zgodny z art. 32, art. 64
ust. 11i 2 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

" Sentencja zostata ogloszona dnia 25 wrzesnia 2003 r. w Dz. U. Nr 167, poz. 1636.



UZASADNIENIE:
I

1. W skardze konstytucyjnej z 11 czerwca 2002 r., uzupetionej pismem z 3 lipca i
10 pazdziernika 2002 r., Janusz Buczek wniost o stwierdzenie, Zze art. 8 ust. 1 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z
1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.; dalej: ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych) jest niezgodny z art. 20, 21, 32 ust. 1, art. 64 ust. 112 i art. 75 ust. 1
Konstytucji.

Skarga konstytucyjna zostala wniesiona na tle nastepujacego stanu faktycznego:

Janusz Buczek wnidst do Sadu Rejonowego pozew o ustalenie stosunku najmu
lokalu, ktérego najemca byl jego ojciec. W wyroku z 15 pazdziernika 2001 r. Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy Wydziat III Cywilny (III C 1024/01) oddalit powddztwo.
Sad w uzasadnieniu stwierdzil, ze w dacie $mierci najemcy powodowi stuzyt tytut prawny
do innego lokalu mieszkalnego, a zatem nie zostala speilniona jedna z przestanek
okreslonych w art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach
mieszkaniowych. Sad Okrggowy w Warszawie Wydzial Cywilny Odwolawczy w wyroku
z 19 lutego 2002 r. (V Ca 174/02) oddalit apelacje Jana Buczka od powyzszego wyroku
Sadu Rejonowego. Sad Okrggowy w Warszawie postanowieniem z 26 kwietnia 2002 r. (V
Ca 174/02) odrzucit kasacje skarzacego na podstawie art. 393 k.p.c. ze wzgledu na wartos¢
przedmiotu zaskarzenia.

Skarzacy opart uzasadnienie skargi konstytucyjnej na nastgpujacych argumentach:

Art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
przez wylaczenie z kregu oso6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu osob, ktore
w dacie $mierci najemcy miaty tytul prawny do zajmowania innego lokalu mieszkalnego,
narusza zasadg rownosci. Osoby te sa bowiem gorzej traktowane niz spadkobiercy osoby,
ktorej przystugiwato spotdzielcze prawo do lokalu.

Zakwestionowany przepis narusza takze prawo dziedziczenia, gdyz faktycznie
uniemozliwia przejgcie przez spadkobiercow dotychczasowego najemcy mieszkania, nie
tylko na wlasno$¢, ale takze do uzytkowania. Jest to niezgodne z art. 64 ust. 1 1 2
Konstytucji.

Konsekwencja stosowania art. 8§ ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych jest dramatyczne pogorszenie sytuacji mieszkaniowej
starajacych si¢ o mieszkanie komunalne — przez zagrozenie eksmisja. Stanowi to
naruszenie art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Zaskarzona regulacja stanowi niedostateczna ochrong prawa dziedziczenia, a w
konsekwencji takze prawa wlasno$ci, co narusza art. 21 Konstytucji. Uniemozliwienie
nabycia tego mieszkania przez osoby najblizsze wobec zmarlego na wilasnos$é jest
sprzeczne z art. 20 Konstytucji.

Rygoryzm art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych eliminuje powszechna zasade rozstrzygania spraw wedlug stanu
prawnego obowiazujacego w dacie orzekania przez sad. Skarzacy w dacie zgonu ojca
posiadat tytul prawny do innego mieszkania, ktorego zrzekt si¢ przed wydaniem wyroku
sadu rejonowego w sprawie z powodztwa o ustalenie stosunku najmu.

2. W skardze konstytucyjnej z 7 stycznia 2003 r., uzupetnionej pismem z 14 marca
2003 r., Dorota Czerwinska wniosta o stwierdzenie, ze art. 8 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 32, 33, 64 ust. 112 1 art.
75 ust. 1 Konstytucji oraz z art. 934 k.c.



Postanowieniem z 8 maja 2003 r. Trybunat Konstytucyjny, na podstawie art. 36 ust.
3 w zw. z art. 49 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr
102, poz. 643 ze zm.; dalej: ustawa o Trybunale Konstytucyjnym), odmowit nadania
dalszego biegu tej skardze w zakresie odnoszacym si¢ do zgodnosci art. 8 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z art. 33 Konstytucji. Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze ten zarzut ma charakter oczywiscie bezzasadny. Art. 8 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie wprowadza zr6znicowania
praw kobiet i mgzczyzn w zakresie wstapienia w stosunek najmu, dlatego nie ulega
watpliwosci, ze migdzy zaskarzona regulacja a wskazanym wzorcem konstytucyjnym,
gwarantujacym rowne prawa kobiet i mgzczyzn, nie zachodzi zaden zwiazek normatywny.

Skarga konstytucyjna zostala wniesiona na tle nastgpujacego stanu faktycznego:

Przedmiotowy lokal mieszkalny zostat przydzielony decyzja Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w Skierniewicach z 10 stycznia 1959 r. Wiadystawowi Lesieckiemu.
Oprocz najemcy do zamieszkiwania w tym lokalu byly uprawnione jego trzy corki:
Krystyna, Maria i Barbara Lesieckie. Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej
Administracja Doméw Mieszkalnych w Skierniewicach 5 stycznia 1959 r. zawarto umowg
o najem lokalu mieszkalnego z Wtladystawem Lesieckim. Po $mierci Wladystawa
Lesieckiego w lokalu pozostalty dwie corki: Krystyna i Maria Lesieckie. Miejskie
Przedsigbiorstwvo Gospodarki Komunalnej Administracja Doméw  Mieszkalnych w
Skierniewicach 5 marca 1960 r. zawarlo umowg¢ o najem przedmiotowego lokalu
mieszkalnego z Krystyna Lesiecka. W 1961 r. Maria Lesiecka wyprowadzita si¢ z tego
lokalu, a na jej miejsce wprowadzita si¢ Wiestawa Irena Karbowiak, coérka Wiladystawa
Lesieckiego, nie ujeta w decyzji o przydziale lokalu, poniewaz w tym czasie mieszkata z
mezem. Skarzaca Dorota Czerwinska zamieszkiwata w tym lokalu od urodzenia ze swoja
matka, corka Wieslawy Ireny Karbowiak, i tam byla zameldowana. W 1984 r. matka
skarzacej ponownie wyszla za maz 1 wyprowadzila si¢. W lokalu pozostala skarzaca ze
swoja babka (Wiestawa Irena Karbowiak zmarla 3 marca 1990 r.) i siostra babki —
Krystyna Lesiecka, ktora zmarta 20 pazdziernika 2002 r. Dorota Czerwinska wniosta do
Sadu Rejonowego pozew o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu, ktorego najemca
byta siostra jej babki ze strony matki. W wyroku z 27 kwietnia 2001 r. Sad Rejonowy w
Skierniewicach Wydziat I Cywilny (IC 170/2000) oddalit powodztwo. Sad w uzasadnieniu
stwierdzil, ze powodka nie jest uprawniona do wstapienia w stosunek najmu, poniewaz jest
wnuczka rodzenstwa najemcy, a zstgpni rodzenstwa nie zostali wymienieni w art. 8 ust. 1
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w brzmieniu
obowiazujacym w dacie $mierci najemcy tj. 20 pazdziernika 2000 r. Sad Okrggowy w
Lodzi III Wydziat Cywilny w wyroku z 13 grudnia 2001 r. oddalil apelacj¢ Doroty
Czerwinskiej od powyzszego wyroku Sadu Rejonowego, a postanowieniem z 2 kwietnia
2002 r. odrzucit jej kasacje (III Ca 1180/01). Postanowieniem z 10 lipca 2002 r. Sad
Najwyzszy oddalit zazalenie skarzacej na postanowienie Sadu Okrggowego w todzi z 2
kwietnia 2002 r. (I CZ 59/02).

Skarzaca oparta uzasadnienie skargi konstytucyjnej na nast¢pujacych argumentach:

Literalne odczytanie art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych przez sady rozstrzygajace w sprawie skarzacej zadecydowato o tym, ze
mimo spetnienia warunku zamieszkiwania w lokalu z najemca do dnia jego $mierci i
nieposiadania tytutu prawnego do zajmowania innego lokalu mieszkalnego, skarzaca nie
moze wstapi¢ w stosunek najmu, gdyz jako zstgpna rodzenstwa najemcy nie moze by¢
zaliczona do krggu os6b wymienionych w tymze przepisie. Znamienne jest, ze w sytuacji
gdyby byla inna kolejno$¢ zgondw w opisanym stanie faktycznym: tzn. najpierw zmartaby
najemczyni — siostra babki skarzacej, a dopiero potem babka skarzacej, to wowczas babka
skarzacej jako siostra zmartej najemczyni wstapitaby w stosunek najmu, za$ po jej $mierci



w stosunek najmu wstapitaby jej wnuczka — skarzaca. Zgodnie bowiem z art. 934 k.c. w
przypadku, gdy ktorekolwiek z rodzenstwa spadkodawcy nie dozylo otwarcia spadku
pozostawiajac zstgpnych, udzial spadkowy, ktory by mu przypadl, przypada jego
zstgpnym. Oznacza to, ze zstgpni rodzenstwa naleza do krggu spadkobiercow ustawowych,
tymczasem pomija ich art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach
mieszkaniowych.

Zaskarzony przepis narusza zasad¢ réwnosci wszystkich wobec prawa (art. 32
Konstytucji), przez to, iz przyznaje uprawnienie do wstapienia w stosunek najmu osobie,
ktéra pozostaje faktycznie we wspdlnym pozyciu matzenskim z najemca, a jednocze$nie
pozbawia tego uprawnienia osobg nie tylko spokrewniona z najemca, ale nalezaca do
kregu jego spadkobiercow ustawowych.

Ponadto ustalenie wstapienia w stosunek najmu nalezy do kategorii spraw o prawa
majatkowe, dlatego tez podlega rownej dla wszystkich ochronie prawnej, wynikajacej z
art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji.

W sprawach o ustalenie wstapienia w stosunek najmu, gdy powodem jest osoba
spokrewniona z najemca, co wigcej — nalezaca do kregu jego spadkobiercéw ustawowych,
nie mozna abstrahowa¢ od warto$ci spotecznych wspolnoty rodzinnej. Ogolne trudnosci
ekonomiczne i mieszkaniowe nie powinny prowadzi¢ do takich rozwiazan, ktore otwieraja
drogg do dehumanizacji wspdlnot rodzinnych przez ich dezintegracje.

Art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych nie tylko
nie sprzyja zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, ale w sytuacjach takich, jak sytuacja
skarzacej, moze prowadzi¢ do bezdomnos$ci. Powoduje to niezgodno$¢ tego przepisu z art.
75 ust. 1 Konstytucji.

3. Zarzadzeniem z 13 czerwca 2003 r. Prezes Trybunalu Konstytucyjnego
zdecydowal o tacznym rozpoznaniu skarg konstytucyjnych Janusza Buczka i Doroty
Czerwinskiej ze wzgledu na ich tozsamos$¢ przedmiotowa.

4. Prokurator Generalny w pismie z 25 lipca 2003 r. w zwiazku ze skargami
konstytucyjnymi Janusza Buczka i Doroty Czerwinskiej stwierdzit, Ze art. 8 o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych jest zgodny z art. 21, 32, 64 i art. 75 ust. 1 i nie
jest niezgodny z art. 20 Konstytucji. Ponadto wnidst o umorzenie postgpowania
dotyczacego zgodnosci art. 8§ ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych z art. 934 k.c., bowiem wydanie orzeczenia w tej czgsci jest
niedopuszczalne (art. 39 wust. 1 pkt 1 ustawy z 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym).

Prokurator Generalny oparl uzasadnienie swego stanowiska na nastgpujacych
argumentach:

Zgodnie z art. 32 ust. 1 Konstytucji wszyscy sa wobec prawa rowni i maja prawo
do rownego traktowania przez wtadze publiczne. W mys$l wykltadni tej zasady, dokonane;j
przez Trybunat Konstytucyjny, wszystkie podmioty (adresaci norm prawnych),
charakteryzujace si¢ dana cecha istotna (relewantna) w réwnym stopniu, maja by¢
traktowane rowno, a wigc wedlug jednakowej miary, bez rdznicowan zaréwno
dyskryminujacych, jak 1 faworyzujacych. Odstgpstwa od zasady réwnosci moga by¢
dopuszczalne, jezeli znajduja uzasadnienie w argumentach racjonalnych, proporcjonalnych
1 znajdujacych oparcie w innych normach, zasadach lub warto$ciach konstytucyjnych.
Samo odstgpstwo od réwnego traktowania nie prowadzi jeszcze do uznania
wprowadzajacych je przepisow za niekonstytucyjne. O dyskryminacji mozna by mowic
dopiero w sytuacji, gdyby wprowadzone przez art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i



dodatkach mieszkaniowych zrdéznicowanie miato charakter arbitralny, nieproporcjonalny 1
nieuzasadniony. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie.

Ustawodawca — majac na wzgledzie ustrojowo-konstytucyjna zasadg ochrony
wlasno$ci — pominal, wsrod kregu oséb uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu,
zstepnych rodzenstwa (przypadek Doroty Czerwinskiej) oraz posiadajacych tytul prawny
do zajmowania innego lokalu mieszkalnego (przypadek Janusza Buczka). Wstgpowanie
bowiem w stosunek najmu wielu najemcoOw oznacza faktyczne pogorszenie sytuacji
prawnej wynajmujacego, poniewaz oddala si¢ perspektywa odzyskania mozliwosci
dysponowania lokalem.

Ocena, czy ustawodawca w sposob najbardziej stuszny i celowy uregulowat
normowang kwesti¢ wstapienia w stosunek najmu, pozostaje poza zakresem kompetencji
Trybunatu Konstytucyjnego. Zagadnienie to nalezy do sfery objetej swoboda
przystugujaca organowi wladzy ustawodawczej, ktorej czlonkowie ponosza
odpowiedzialno$¢ polityczna przed wyborcami za sposob 1 efekty korzystania z
kompetencji prawotworczych.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut skarzacych, ze art. 8§ ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych narusza prawo wlasnosci (art. 21 1 art. 64
Konstytucji).

Z punktu widzenia konstytucyjnej ochrony praw wynajmujacego art. 64
Konstytucji wymaga, gdy idzie o ksztaltowanie kregu os6b uprawnionych do sukcesji w
najem po zmartym najemcy, zachowania proporcjonalnosci w ksztaltowaniu ochrony
lokatora. W przeciwienstwie bowiem do lokatora — wywodzacego swoj tytut do wladania
lokalem z prawa najemcy (uprawnienie pochodne), chronionego na poziomie ustawowym i
bez wskazania w Konstytucji poziomu ochrony, wynajmujacy jest chroniony, w tym
konflikcie interesow, na poziomie konstytucyjnym — uprawnieniem, z ktérego wynika
roszczenie.

Nietrafny jest takze zarzut niezgodnosci art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych
1 dodatkach mieszkaniowych z art. 75 ust. 1 Konstytucji. Artykul 75 Konstytucji jest
przepisem programowo okreslajacym polityke panstwa, w zakresie ,,zaspokajania 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, ktore sa
zdania, iz prowadzona polityka ochrony lokatoréw — poprzez unormowania ustawowe (w
tym takze art. 8 ustawy) — daje im zbyt nikly standard ochrony.

Wzorzec kontroli przywotany przez Janusza Buczka — art. 20 Konstytucji — nie
pozostaje w niezbednym zwiazku tre§ciowym z zakwestionowanym art. 8 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Jezeli chodzi o zarzut Doroty Czerwinskiej, ze kwestionowany art. 8 ustawy jest
takze niezgodny z art. 934 k.c., Trybunal nie jest wlasciwy do badania relacji norm ,,w
poziomie” tj. norm wyrazonych w przepisach aktéw normatywnych tego samego rzedu. Z
tego wzgledu, wydanie orzeczenia w tej czgsci jest niedopuszczalne.

5. Sejm, w pisSmie swego Marszatka z 3 wrzes$nia 2003 r., przedstawil wyjasnienia
W sprawie wnoszac o orzeczenie zgodno$ci zakwestionowanego przepisu ze wskazanymi
przez skarzacych zasadami konstytucyjnymi. Jednoczes$nie stwierdzil, ze w zakresie
badania zgodno$ci art. 8 wustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych z art. 934 k.c. postgpowanie podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust.
1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym.

Uzasadnienie stanowiska Sejmu zostato oparte na nastgpujacych argumentach:



Jezeli chodzi o zarzut naruszenia art. 32 Konstytucji nalezy podkresli¢, ze zasada
réwnosci nie ma charakteru bezwzglgdnego. W okreslonych sytuacjach dopuszczalne jest
roznicowanie sytuacji prawnej podmiotow podobnych. Odstepstwa od tej zasady sa
dopuszczalne, jezeli znajduja uzasadnienie w argumentach racjonalnych 1
proporcjonalnych, znajdujacych oparcie w innych normach, zasadach lub warto$ciach
konstytucyjnych. Z brakiem réwnosci mielibySmy do czynienia w sytuacji, w ktorej
kwestionowany przepis nie wywazalby interesdw stron, byt nieuzasadniony z punktu
widzenia spotecznego.

Skarzacy poréwnuje sytuacje prawna spadkobiercow cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowych z sytuacja prawna spadkobiercow zmartych najemcéw. Poroéwnywaé
mozna jedynie regulacje sytuacji prawnej osob bliskich stale zamieszkujacych ze zmartym
cztonkiem spodtdzielni i1 sytuacj¢ osob bliskich stale zamieszkujacych z najemca. W tym
przypadku nalezy stwierdzi¢, ze podmioty posiadajace dana cech¢ wspdlna zostaty
odmiennie potraktowane. Jednakze stwierdzenie tej odmienno$ci nie przesadza o
naruszeniu zasady réwnos$ci. Niezbedna jest ocena przyjetego kryterium zroznicowania,
ustalenia cechy istotnej, z uwagi na ktora przepisy prawa dokonaty zréznicowania sytuacji
prawnej adresatow. Przy porownaniu regulacji odnoszacej si¢ do wstapienia w stosunek
najmu i nabycia roszczenia o przydzial prawa do lokalu spotdzielczego zwraca uwage
przede wszystkim odmienny charakter prawa. Cecha uzasadniajaca ponadto odmienne
potraktowanie obu sytuacji prawnych jest konieczno$¢ ochrony praw wynajmujacego, dla
ktérego w warunkach daleko idacej ochrony praw najemcéw, byla to czgsto jedyna
mozliwo$¢ odzyskania posiadania mieszkania. Za takim uregulowaniem przemawiata
zatem konstytucyjna wartos¢, jaka jest ochrona wlasnosci.

Zarzut sprzeczno$ci art. 8 ustawy o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych z
konstytucyjnym prawem do dziedziczenia nalezy uznaé za bezprzedmiotowy. Skarzacy na
podstawie tego przepisu domagal si¢ ustalenia istnienia stosunku najmu. Podstawa, na
jakiej skarzacy dochodzi wstapienia w stosunek najmu, nie jest okoliczno$¢ spadkobrania,
gdyz mozliwos¢ t¢ art. 8 wykluczal. Przepis ten dawal uprawnienia osobom bliskim, stale
zamieszkujacym ze zmartym najemca, bez wzgledu na to, czy sa one czy nie, jego
spadkobiercami. Jezeli natomiast chodzi o ochrong¢ praw wynajmujacego — art. 64
Konstytucji wymaga, aby ksztaltowanie kregu 0s6b uprawnionych do sukcesji przy najmie
po zmarlym najemcy, pozostawato w proporcji do praw wynajmujacego. Wynajmujacy
jest chroniony zasadami konstytucyjnymi, natomiast lokator wywodzi swoj tytut do
wladania lokalem z prawa najemcy (uprawnienie pochodne) i jest to ochrona przewidziana
jedynie na poziomie ustawowym.

Ustawodawca pominal w krggu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek
najmu takze zstgpnych rodzenstwa. Rozszerzenia krggu osob, ktore moga wstgpowaé w
stosunek najmu zmierzatoby nieuchronnie do pogorszenia sytuacji prawnej
wynajmujacego, poniewaz oddala si¢ perspektywa odzyskania mozliwosci dysponowania
lokalem. Ustawodawca ksztaltujac krag uprawnionych osob musial uwzgledni¢ takze
interes wynajmujacego.

Ustawodawca w tym zakresie musi tak formutowac przepisy, aby uwzglednione
byly typowe z punktu widzenia spolecznego sytuacje zyciowe. Jednoczesnie musi by¢ w
sposob proporcjonalny zabezpieczony interes wynajmujacych — wiascicieli tych mieszkan i
w odpowiednich proporcjach wywazony interes najemcow.

W zakresie niezgodnos$ci zaskarzonego przepisu z zasada zawarta w art. 20
Konstytucji nalezy uzna¢, ze zasada ta nie pozostaje w zwiazku z zaskarzonym przepisem
w konteks$cie skargi i jej uzasadnienia.

Podnoszenie przez skarzacego, ze w konsekwencji zrzeczenia si¢ tytutu prawnego
do mieszkania nie ma obecnie gdzie mieszkaé, nie moze $wiadczy¢ o naruszeniu przez



zaskarzona regulacje jego praw konstytucyjnych, w tym art. 75 Konstytucji. Art. 75
Konstytucji jest przepisem programowo okreslajacym praktyke panstwa w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli. Nie jest przepisem wskazujacym
standard realizacji tej polityki, czy tez dajacym roszczenie konkretnym osobom. Jest to
przepis zadaniowy, nie kreujacy konkretnego konstytucyjnego uprawnienia na rzecz osob,
ktore uwazaja, ze zaproponowane standardy sa niewystarczajace z ich punktu widzenia.

6. Trybunat Konstytucyjny na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym w postanowieniu z 8 wrzesnia 2003 r. umorzyt postepowanie ze skargi
konstytucyjnej Doroty Czerwinskiej w zakresie zgodno$ci art. 8 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z art. 934 Kodeksu cywilnego ze wzgledu na
niedopuszczalno§¢ wydania orzeczenia. Trybunal Konstytucyjny orzeka jedynie w
sprawach, ktorych przedmiotem jest badanie zgodnosci norm rdéznego rzgdu w
hierarchicznie zbudowanym systemie prawnym.

I

Podczas rozprawy przedstawiciele uczestnikow postgpowania podtrzymali
stanowiska zawarte w pismach procesowych.

Pelnomocnik Janusza Buczka stwierdzil, Zze gldwnym zarzutem skargi jest
naruszenie art. 32 ust. 1 Konstytucji przez zrdéznicowanie sytuacji prawnej 0sOb
zamieszkalych z najemca 1 0sob zamieszkalych z cztonkiem spotdzielni mieszkaniowe;.
Jednakze wuchylit si¢ od wskazania takich regulacji prawa spoétdzielczego, ktore
uzasadniatyby ten zarzut.

Pelnomocnik skarzacej Doroty Czerwinskiej stwierdzit, ze przedmiotem skargi nie
jest caly art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ale
jedynie art. 8 ust. 1 tej ustawy.

111
Trybunat Konstytucyjny ustalit i zwazyl, co nastgpuje:

1. Zgodnie z art. 79 Konstytucji i art. 47 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym skarga konstytucyjna moze dotyczy¢ niezgodnosci z Konstytucja ustawy
lub innego aktu normatywnego, na ktorego podstawie sad lub organ administracji
publicznej orzekt ostatecznie o okreslonych w Konstytucji wolno$ciach lub prawach albo
obowiazkach skarzacego. Przed przystapieniem do merytorycznej oceny rozpoznawanych
w niniejszej sprawie skarg konstytucyjnych konieczne jest $ciste okreslenie przedmiotu
zawartych w nich zarzutow.

W skardze konstytucyjnej Janusza Buczka zakwestionowany zostat art. 8 ust. 1
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, natomiast w skardze
Doroty Czerwinskiej wskazano art. 8 tejze ustawy w cato$ci, zatem lacznie z jego ust. 2.
Jednakze podstawa ostatecznego orzeczenia w sprawie skarzacej Doroty Czerwinskiej byt
art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych. Takze z
uzasadnienia tej skargi wynika jednoznacznie, ze skarzaca kieruje postawione zarzuty
przeciwko tej czgsci art. 8 ustawy. Ponadto pelnomocnik skarzacej podczas rozprawy w
ten wlasnie sposdb sprecyzowal przedmiot skargi. Z tych wzgledow przedmiotem
niniejszej sprawy jest jedynie art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych.



Okreslajac zakres przedmiotowy postgpowania, nalezy uwzgledni¢ to, ze z
uzasadnienia obu skarg wynika, iz w zadnej z nich nie kwestionuje si¢ przewidzianej w
zaskarzonym przepisie istoty konstrukcji wstapienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego, a tylko jej pewne elementy. I tak Janusz Buczek kwestionuje wytaczenie
wstapienia przez osobg, ktora w chwili §mierci najemcy miata tytut prawny do zajmowania
innego lokalu mieszkalnego, natomiast Dorota Czerwinska — wylaczenie zstgpnych
rodzenstwa najemcy.

Przedmiotem kontroli jest tre§¢ normatywna wynikajaca z tekstu kwestionowanego
przepisu obowiazujacego w chwili §mierci najemcy. Pierwotny tekst art. 8 ust. 1 ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych zostat zastapiony nowym tekstem
z chwila wej$cia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. Nr 111, poz. 723; dalej: ustawa zmieniajaca z 1997 r.). Przepis w tym
wlasnie zmienionym brzmieniu mogt — z uwagi na obowiazujaca regulacje intertemporalna
— stanowi¢ podstawe ostatecznego rozstrzygnigcia, ktoérego wydanie spowodowato
whniesienie skargi konstytucyjnej. Na problem intertemporalny zwrocit uwage tylko jeden z
sadoéw orzekajacych w sprawie skarzacych.

Trzeba takze wzia¢ pod uwagg, ze zakwestionowany w niniejszej sprawie art. 8 ust.
1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych zostat uchylony przez
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 ze
zm.; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow). Przepis ten znajduje jednak nadal
zastosowanie do rozstrzygania konkretnych spraw, ktore tocza si¢ lub moga by¢ wszczete
przed sadami powszechnymi, jezeli przedmiotem sprawy jest wstapienie w stosunek najmu
po $mierci najemcy, ktory zmart w okresie obowiazywania tego przepisu. Wywolywal on
bowiem w okres$lonych okolicznosciach bezposrednio skutek prawny w postaci wstapienia
okreslonych os6b w stosunek najmu w razie $mierci najemcy. Ocena, czy skutek taki
istotnie wystapil, powinna wigc by¢ dokonywana na podstawie przepisOw obowiazujacych
w chwili $mierci najemcy, pomimo po6zniejszego ich uchylenia. Nie zachodza zatem
przestanki, o ktorych mowa w art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym.

2. Dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy konieczna jest analiza charakteru
prawnego uregulowanej w kwestionowanym przepisie instytucji wstapienia w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego po $mierci dotychczasowego najemcy. Punktem wyjscia dla
dalszych rozwazan jest zatozenie, w mysl ktéorego w obecnych realiach spoteczno-
gospodarczych celem i1 funkcja stosunku najmu lokalu mieszkalnego jest — z punktu
widzenia najemcy — zaspokojenie jego potrzeb mieszkaniowych. Zgodnie z art. 659 § 1
k.c. (a takze art. 20 ust. 1 1 art. 6 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych) to wlasnie najemca ma (i miat) prawo uzywania rzeczy i to jego obciaza
obowiazek placenia czynszu. Potrzeba posiadania mieszkania (lokalu, ktéry stanowi
gléwne miejsce pobytu danej osoby) jest jedna z elementarnych (podstawowych) potrzeb
cztowieka. Potrzeba ta ma charakter osobisty, co powoduje, ze wprawdzie na tres¢
stosunku najmu lokalu mieszkalnego sktadaja si¢ prawa i obowiazki o charakterze
majatkowym, ale z uwagi na szczegdlny charakter potrzeb, ktorych zaspokojeniu stuzy¢
ma ten stosunek, aspekt majatkowy schodzi w tym przypadku na dalszy plan. Okolicznos¢
ta ma wplyw takze na uksztaltowanie sukcesji tych praw i obowiazkdéw po $mierci
najemcy. To samo odnosi si¢ i do innych stosunkéw prawnych, ktérych przedmiotem jest
lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

Wprawdzie najem jest dwustronnym stosunkiem prawnym migdzy wynajmujacym
1 najemca, jednak w praktyce okreslony lokal mieszkalny stuzy zaspokojeniu potrzeb tylko



jednej osoby (samego najemcy) jedynie w sporadycznych i wyjatkowych sytuacjach.
Przewaznie razem z najemca mieszkaja jego matzonek i dzieci, a czgsto rowniez inne
osoby potaczone z najemca wigzami rodzinnymi lub zblizonymi do rodzinnych, a takze
osoby obce na podstawie réznych odptatnych lub nieodptatnych tytuldow prawnych.
Wszystkie te osoby maja zasadniczo jedynie pochodny i1 zalezny od tytutu prawnego
najemcy tytut prawny do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym, bedacym przedmiotem
stosunku najmu, cho¢ uwzgledni¢ tu nalezy wyjatkowy na tym tle status malzonka
najemcy (na tle ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych — art. 7,
a obecnie — art. 680' k.c.)

Najemca (w odroznieniu od wilasciciela) lokalu mieszkalnego nie ma petnej
swobody w udostgpnianiu innym osobom lokalu w celu zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych. Z umowy najmu wynika uprawnienie do korzystania z ,,rzeczy cudzej”,
za$ zakres tego uprawnienia najemcy — podobnie jak innych uprawnien i obowiazkow —
zalezy od tresci umowy (,umoéwionego uzytku”) 1 przepisOw ustaw, zarOwno
bezwzglednie obowiazujacych, jak i — co do kwestii w tek$cie umowy nie uregulowanych
—wzglednie obowiazujacych, za§ dopiero w sytuacji braku regulacji umownej i ustawowej
— zasad wspolzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow (art. 56 k.c.). W S$wietle
uregulowan ustawowych dopuszczalno$¢ przyjecia do lokalu innej osoby wymaga w
zasadzie zgody wynajmujacego. Obecnie nie dotyczy to sytuacji, gdy chodzi o osobe,
wzgledem ktérej najemca obciazony jest obowiazkiem alimentacyjnym (art. 688 k.c.).
Przed wejsciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
krag os6b uprawnionych do zamieszkiwania razem z najemca okre$lala decyzja
administracyjna o przydziale lokalu mieszkalnego (np. art. 34 i 41 ustawy z dnia 30
stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe, Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227 oraz art. 37 w zw. z
art. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe, Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz.
165 ze zm.). Bylo to nastgpstwem obowiazywania zasady, w my$l ktérej wladze
panstwowe sa kompetentne do decydowania o sposobie wykorzystania ogoétu istniejacych
zasobow mieszkaniowych, takze tych, ktore znajduja si¢ w budynkach bedacych
wlasnoscia prywatna. Konsekwencja tej zasady bylto okreslenie w przepisach kregu osob
uprawnionych do uzyskania przydzialu i do korzystania z przydzielonego lokalu, a takze
okre§lenie maksymalnej wielkoSci przydzielonego lokalu za pomoca tzw. norm
zaludnienia. Osoby majace zamieszka¢ w jednym lokalu byly wymieniane w tresci decyz;ji
o przydziale. Jedna z wad regulacji przyjetej w ustawie o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych byt brak przepisu dotyczacego tej kwestii.

Zakonczenie stosunku najmu powoduje obowiazek zwrotu jego przedmiotu (art.
675 § 1 k.c.), a wigc opuszczenia i1 oproznienia lokalu oraz wydania go wynajmujacemu.
Jezeli w wyniku wypowiedzenia lub rozwiazania umowy albo nadej$cia terminu
koncowego stosunek najmu zakonczyt si¢ (ustat), osoby zamieszkujace razem z najemca
automatycznie traca uprawnienie do zajmowania lokalu (art. 668 § 2 k.c.), istnienie ich
pochodnego prawa uzaleznione bowiem jest od istnienia prawa najemcy. Winny zatem
opusci¢ lokal mieszkalny razem z bylym najemca. W ten sposob przystugujace tym
osobom uprawnienie do zamieszkiwania w danym lokalu podlega ograniczeniom
czasowym.

W razie $mierci osoby fizycznej jej prawa 1 obowiazki majatkowe wchodza w sktad
spadku i podlegaja dziedziczeniu (art. 922 § 1 k.c.), a zatem przechodza na osoby bedace
testamentowymi lub ustawowymi spadkobiercami. Ustawodawca wylaczyl t¢ ogdlna
regulacj¢ w przypadku najmu lokalu mieszkalnego. Prawa i obowiazki najemcy takiego
lokalu nie wchodza w sktad spadku, ale przechodza na inne osoby wskazane w przepisie
szczegllnym. Ze wzgledu na date $mierci najemcOw przepisem miarodajnym dla spraw, w
ktérych wniesiono skargi konstytucyjne byt art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali
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mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych w brzemieniu nadanym przez ustawe
zmieniajaca z 1997 r. Wymienione w tym przepisie osoby ,,wstepuja w stosunek najmu”,
co oznacza, ze staja si¢ one najemcami lokalu, ktory byt wynajety zmartemu najemcy.
Dochodzi w ten sposéb do zmiany przystugujacych im uprawnien, zamiast
przystugujacego im dotychczas pochodnego, ograniczonego czasowo i skutecznego tylko
wobec najemcy uprawnienia do zamieszkania uzyskuja one prawo podmiotowe skuteczne
nie tylko wobec wynajmujacego, ale i wobec 0sob trzecich (art. 690 k.c.). Zastosowanie
takiej konstrukcji prawnej sprawia ponadto, ze odnosi si¢ do nich szczegdlna regulacja
ograniczajaca wysokos¢ czynszu najmu lokali przydzielonych niegdy$ w drodze decyzji
administracyjnej (zob. art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, a obecnie art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow).
Ustawodawca uzaleznit bowiem zastosowanie tej regulacji nie od okoliczno$ci
dotyczacych osoby aktualnego najemcy, ale od tego, w jaki sposob nawiazal si¢ stosunek
najmu.

3. W skargach konstytucyjnych Doroty Czerwinskiej 1 Janusza Buczka jako wzorce
kontroli zakwestionowanego przepisu wskazano art. 20, 21, 32, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art.
75 ust. 1 Konstytucji.

Rozpatrujac zarzuty naruszenia tych przepisow Trybunat Konstytucyjny w
niniejszym sktadzie podziela poglady prawne wyrazone w uzasadnieniu wyroku Trybunatu
z 1 lipca 2003 r. (P 31/02). W wyroku tym Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 26 pkt
12 w zwiazku z art. 39 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (czyli przepisy
przywracajace do kodeksu cywilnego art. 691, ktory dotyczy wstapienia w stosunek
najmu), w zakresie, w jakim dokonuja zwe¢zenia krggu osob wstgpujacych w stosunek
najmu po zmartym najemcy w poréwnaniu z przepisami poprzednio obowiazujacymi, czyli
z kwestionowanymi w niniejszej sprawie, sa zgodne z art. 2 i art. 32 Konstytucji.
Argumentacja, ktora w tamtej sprawie postuzyt si¢ Trybunat Konstytucyjny, moze by¢
wykorzystana i w tej sprawie, poniewaz mig¢dzy przedmiotem obydwu spraw wystepuje
wyrazne podobienstwo. Podobienstwo to polega przede wszystkim na tym, ze oba przepisy
regulujace skutki $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w =zakresie jego praw i
obowiazkow wynikajacych ze stosunku najmu przyjety konstrukcje automatycznego
wstapienia w stosunek najmu. Rdznica z kolei dotyczy kryteriow wyznaczajacych krag
0sOb wstepujacych w najem. W przepisie poddanym kontroli w niniejszym postgpowaniu
zastosowana zostata formuta wyliczenia (przez wskazanie stosunkow prawnych migdzy
najemca a osoba wstepujaca), za§ w tekscie obowiazujacego obecnie art. 691 k.c. podobne
wyliczenie zostato uzupelione ogdlnym odestaniem do przepiséw okreslajacych zakres
podmiotowy obowiazku alimentacyjnego, zamieszczonych — jak wiadomo — w kodeksie
rodzinnym i opiekunczym.

4. Uzasadniajac zarzut naruszenia prawa dziedziczenia, okreslonego w art. 21 ust. 1
i art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji, skarzacy Janusz Buczek wskazuje caly art. 21, zardwno ust.
1, jak 1 2, ale uzasadnienie skargi nie zawiera zarzutOw dotyczacych unormowanej w art.
21 ust. 2 instytucji wywlaszczenia. Wzorzec ten jest przy tym ewidentnie nieadekwatny dla
oceny kwestionowanego przepisu.

Opartszy si¢ na swoim dotychczasowym orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny
stwierdza, ze zarzut naruszenia konstytucyjnego prawa dziedziczenia jest bezzasadny.

W wyroku petlnego sktadu Trybunalu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 r. (P.
4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5), w ktorego uzasadnieniu dokonano wyktadni art. 64 ust.
1 w zw. z art. 21 ust. 1 Konstytucji, stwierdzono m. in., iz pojgcie dziedziczenia na tle
przepisow Konstytucji powinno by¢ rozumiane w znaczeniu szerszym od przyjetego w
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przepisach ksiggi czwartej obowiazujacego obecnie kodeksu cywilnego, gdzie oznacza ono
okre$lony sposob przejScia praw i obowiazkdéw majatkowych przystugujacych osobie
fizycznej do chwili jej $mierci na inna osobg lub osoby. Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego uzycie tego terminu w Konstytucji nie oznacza, ze Konstytucja nakazuje
przyjecie w przepisach ustawowych konstrukcji spadku rozumianego jako ogdt praw i
obowiazkow majatkowych stanowiacych przedmiot dziedziczenia uksztalttowanego jako
sukcesja generalna. Konstytucja nie wypowiada si¢ na temat mechanizmu wstapienia
nastgpcow prawnych zmartej osoby fizycznej w prawa i obowiazki, ktore przystugiwaly jej
do chwili $mierci.

Zwiazek taczacy konstytucyjne kategorie wlasnosci 1 dziedziczenia uzasadnia,
zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, obowiazywanie nakazu uwzgledniania woli
wiasciciela jako podstawowego czynnika rozstrzygajacego o tym, komu maja w razie jego
$mierci przypas¢ przedmioty tworzace jego majatek (o tzw. swobodzie testowania zob.
réwniez wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 25 lutego 1999 r., K. 23/98, OTK ZU nr
2/1999, poz. 25, s. 167). Oznacza to, ze konstytucyjna gwarancja dziedziczenia dotyczy w
pierwszej kolejnosci wlasciciela, ktoremu zapewni¢ nalezy swobod¢ wskazania osoby lub
osOb, na ktore przejdzie prawo wlasnosci. Prawa dziedziczenia nie mozna natomiast
rozumie¢ jako stworzenia cztonkom najblizszej rodziny zmarlego ,,automatycznego”
uprawnienia do nabycia wlasnosci po osobie zmarlej. Konsekwencja tego zatozenia jest
objecie ochrona konstytucyjna przede wszystkim osob wskazanych przez spadkodawce
jako jego nastgpcy prawni. Regulacja ustawowa okreslajaca krag spadkobiercow
ustawowych ma charakter subsydiarny wobec swobody testowania, bedacej jednym z
istotnych elementéw prawa wilasnosci. Ustawodawca dysponuje znacznym stopniem
swobody, zaro6wno, jesli chodzi o krag spadkobiercow, jak i okreslenie sposobu przej$cia
wlasnosci i innych praw majatkowych w sytuacji braku rozrzadzenia testamentowego. W
powotanym wyzej wyroku z 31 stycznia 2001 r. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
roéwniez wyraznie, ze inne niz wlasno$¢ prawa majatkowe moga, ale nie musza, by¢
uksztatltowane jako prawa dziedziczne, a wigc nie gasnace w chwili $mierci osoby
fizycznej bedacej podmiotem danego prawa.

Rozstrzygnigcie ustawodawcy przyjete w art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych ma — co do zasady — swoje konstytucyjne
uzasadnienie. Przej$cie praw 1 obowiazkdéw wynikajacych ze stosunku najmu w taki
sposob, jaki opisany zostal w art. 922 1 nast. k.c., w obecnych realiach statloby w pewnej
kolizji ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem i celem najmu lokalu mieszkalnego
oraz dyrektywami wynikajacymi z art. 75 Konstytucji. Jak juz wspomniano, aspekt
osobisty (zaspokojenie elementarnej potrzeby zyciowej) przewaza w tym przypadku nad
aspektem majatkowym. Najem lokalu mieszkalnego nie jest bezposrednio zwiazany z
interesem ekonomicznym najemcy 1 osob z nim zamieszkatych. Stad w warunkach
istniejacego deficytu mieszkan traktowanie go jak ,,typowego” prawa majatkowego nie jest
w pelni uzasadnione.

Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace dziedziczenia uzalezniaja przejscie praw i
obowiazkow majatkowych w przypadku $mierci osoby fizycznej na okreslone osoby w
pierwszej kolejnosci od woli spadkodawcy, a w drugiej — od okreslonego bliskiego
stosunku o charakterze prawnorodzinnym migdzy spadkodawca a spadkobierca
(spadkobiercami). Kryteria te sa zupelnie niezalezne od zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych os6b zainteresowanych, dlatego zasadniczy mechanizm dziedziczenia
mogtby prowadzi¢ do sytuacji, gdy w wyniku dziedziczenia i ewentualnie pdzniejszego
dzialu spadku lokal bedacy przedmiotem najmu przypadaloby osobom posiadajacym juz
tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego, natomiast osoby, mieszkajace dotychczas
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wraz z najemca, ale nie bedace spadkobiercami, musiatyby opusci¢ ten lokal najp6zniej po
uptywie trzymiesigcznego terminu okreslonego w art. 923 k.c.

Patrzac na to zagadnienie z innego punktu widzenia stwierdzi¢ nalezy, ze
ustawodawca dokonal w kwestionowanym przepisie rozstrzygnigcia kolizji interesow
spadkobiercéw najemcy 1 niektorych osob z réznych przyczyn bliskich najemcy 1 dlatego
stale mieszkajacych z nim razem do chwili jego $mierci. Nalezy przy tym podkresli¢, iz nie
zawsze sa to kategorie roztaczne. Porownujac zakres ochrony intereséw obu tych grup
stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca nie naruszyl konstytucyjnie chronionych praw
spadkobiercoOw 1 nie mozna z uwagi na wylaczenie najmu lokalu mieszkalnego spod
regulacji art. 922 § 1 k.c. mowi¢ o ich dyskryminacji. Niewatpliwie prawo najmu lokalu
ma pewna wartos¢ ekonomiczna, ale jego podstawowe znaczenie polega na zaspokojeniu
potrzeb o charakterze osobistym, dlatego uzasadnione jest rozstrzygnigcie wspomnianej
kolizji na rzecz okreslonych os6b bliskich zamieszkatych wspolnie z najemca, a nie na
rzecz spadkobiercow najemcy.

5. Dalsze zarzuty skarzacych dotycza naruszenia art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji w
czesci gwarantujacej ochrong praw majatkowych.

Art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji porgczaja mozliwo$¢ nabywania praw majatkowych
oraz ochrong juz istniejacych i przystugujacych okreslonej osobie praw majatkowych.
Przepisy te nie nakazuja jednak, aby ustawodawca kazde z przewidzianych przez porzadek
prawny praw majatkowych uksztattowat jako prawo, ktérego istnienie nie podlega
ograniczeniu czasowemu. W przepisach tych nie mozna widzie¢ podstawy roszczenia o
nabycie konkretnego prawa majatkowego. Uprawnienie do zamieszkiwania w lokalu
najemcy, wynikajace ze stosunku prawnego taczacego dana osobg z najemca, jest prawem
pochodnym i zaleznym od prawa najemcy, a wigc ,,stabszym” i w zasadzie istniejacym
dopdty, dopdki istnieje prawo przystugujace najemcy. Art. 923 k.c. przyznaje osobom
bliskim zamieszkalym wspolnie ze spadkodawca uprawnienie do korzystania w zakresie
dotychczasowym z mieszkania i urzadzenia domowego przez okreslony ustawowo czas po
$mierci spadkodawcy. Przepis ten chroni wymienione w nim osoby przed konieczno$cia
natychmiastowego opuszczenia zajmowanego mieszkania, dajac im czas konieczny dla
utozenia ich spraw mieszkaniowych. Natomiast w przepisie o wstapieniu w stosunek
najmu po $mierci najemcy nie chodzi o ochrong przystugujacego uprawnienia, ale w
istocie o uzyskanie innego prawa podmiotowego, samoistnego, bardziej trwalego i
podlegajacego ochronie erga omnes (art. 690 k.c.). Art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji moga by¢
podstawa ochrony pewnych praw osob stale zamieszkujacych wraz z najemca, ale nie
moga by¢ traktowane jako podstawa do domagania si¢ zastapienia przystugujacego im
pochodnego tytulu prawnego nieporéwnanie silniejszym i trwalszym prawem najmu.
Wskazane przepisy Konstytucji nie gwarantuja nikomu polepszenia jego sytuacji
majatkowej, moga zapewnia¢ co najwyzej jej niepogorszenie, o ile nie ogranicza to
konstytucyjnie chronionych praw innych oséb.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage, ze ze wzgledu na obowiazujace
ograniczenia mozliwosci  jednostronnego rozwiazania stosunku najmu  przez
wynajmujacego (art. 31 i 32 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, a obecnie art. 11 1 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw) kazdy
przypadek wstapienia w stosunek najmu ogranicza uprawnienia Wwynajmujacego
(wlasciciela) 1 to w sposob w zasadzie trwaty. Dodatkowo wstapienie w stosunek najmu
oznacza ,petryfikacj¢” obowiazywania zasad dotyczacych maksymalnej wysokosci
czynszu w lokalach, w ktérych najem nawiazal si¢ kiedy$ na podstawie decyzji
administracyjnej o przydziale (por. wyzej pkt 2). Poza tym czgsto zdarza si¢ tak, ze w
miejsce jednego najemcy w stosunek najmu wstgpuje kilka oséb, a to dlatego, ze zgodnie z
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trescig kwestionowanego przepisu w stosunek najmu wstepuja wszystkie osoby spetniajace
okre$lone w nim kryteria. Sprawa przedstawia si¢ w ten sposob niezaleznie od tego, czy
wszystkie te osoby wystapily z powodztwem o ustalenie wstapienia w stosunek najmu.
Dodatkowo pogarsza to perspektywg odzyskania przez wlasciciela mozliwo$ci
dysponowania nalezacym do niego lokalem. W praktyce cz¢sto chodzi o lokal, ktory przed
laty zostat przydzielony najemcy w drodze decyzji administracyjnej, a zatem bez — a nawet
wbrew — woli wlasciciela. Tak wigc wstapienie w stosunek najmu powinno by¢ oceniane z
punktu widzenia kolizji praw wynajmujacego (ktorym najczesciej jest wiasciciel lokalu)
oraz praw osOb zamieszkatych z najemca w chwili jego $mierci.

Traktujac wstapienie w stosunek najmu (w zwiazku ze wskazanymi wyzej
regulacjami ustawowymi) jako ingerencj¢ w prawo wlasnosci, nalezy przyjaé, iz
ingerencja taka musi posiada¢ odpowiednia legitymacje (podstawg) konstytucyjna.
Podstawy takiej nie moze stanowi¢ art. 75 Konstytucji. Zadna osoba nie ma opartego na
Konstytucji roszczenia o dostarczenie jej lokalu mieszkalnego, skierowanego przeciwko
panstwu (wladzom publicznym). Tym bardziej obowiazkiem udostepnienia okreslonym
osobom lokalu mieszkalnego Konstytucja nie obciaza os6b prywatnych. Zatem przepis
ustawowy, przyznajacy komu$ takie prawo, skuteczne wobec innej osoby prawa
prywatnego, musi mie¢ podstawg w konieczno$ci ochrony wartosci objetych ochrona
konstytucyjna.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji naktada na wiladze publiczne obowiazek prowadzenia
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Przez zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mozna rozumie¢ taka sytuacje, gdy lokal zajmowany przez okre$lona
osobg speinia pewne minimalne warunki umozliwiajace ,,bytowanie” w warunkach
godnych czlowieka. Konstytucja wskazuje na pewien ,poziom podstawowy” i z
oczywistych przyczyn nie moze odnosi¢ si¢ do zapewnienia obywatelom takich lokali
mieszkalnych, ktére w pelni odpowiadatyby ich osobistym dazeniom i celom zyciowym.
Konstytucja oparta jest ponadto na zalozeniu, ze dzialania zmierzajace do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych sa zadaniem 0sob bezposrednio zainteresowanych, za§ wiadze
publiczne maja jedynie stworzy¢ warunki sprzyjajace powodzeniu tych dziatan.

Odpowiednio ukierunkowana polityka moze by¢ przez wladze publiczne
realizowana w rézny sposob, takze przez przyjecie okreslonych rozwiazan ustawowych.
Ustrojodawca celowo pozostawit tu wltadzom publicznym szeroka mozliwo$¢ wyboru
srodkow realizacji ,,polityki mieszkaniowej”, ktére winny by¢ dostosowane do sytuacji
spoteczno-gospodarczej 1 mozliwosci finansowych panstwa i innych podmiotéw prawa
publicznego (przede wszystkim gmin — zob. art. 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1
dodatkach mieszkaniowych, a obecnie art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Skoro art.
75 okresla obowiazki wtadz publicznych, to nie odnosi si¢ od zasadniczo do powinnos$ci
innych podmiotéw. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych widzie¢ mozna od strony
negatywnej, tj. jako zachowanie dotychczasowych uprawnien i mozliwosci faktycznego
korzystania z mieszkania, oraz od strony pozytywnej, tj. jako umozliwienie nabycia tytulu
prawnego do lokalu mieszkalnego i zamieszkania we wlasnym mieszkaniu. Konstytucja
wyraza przyktadowo pewne formy ,,polityki mieszkaniowej” w postaci przeciwdzialania
bezdomnos$ci (aspekt negatywny) oraz wspierania budownictwa socjalnego i popierania
dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania (aspekt pozytywny).
Nakaz przeciwdziatania bezdomnos$ci nie moze by¢ jednak rozumiany w ten sposob, ze
nikt, kto zamieszkat w jakim$ lokalu, nie moze by¢ z niego usunigty. Takze wyrazony w
art. 75 ust. 2 Konstytucji nakaz ustawowej regulacji ochrony praw lokatorow nie uzasadnia
konieczno$ci przyjecia przez ustawodawce konstrukcji wstapienia w prawa i obowiazki
zmartego lokatora przez wszystkie mieszkajace z nim osoby.
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Poza tym zaskarzony przepis ocenia¢ nalezy w zestawieniu z ograniczeniami
dotyczacymi wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez wynajmujacego.
Gdyby ograniczen takich nie bylo, kwestionowana regulacja moglaby by¢ uznawana za
ingerencj¢ nadmierng i nieuzasadniona. Wylaczajac spod dziatania przepisu o wstapieniu
w stosunek najmu osoby majace tytut prawny do innego lokalu, ustawodawca wyszedt z
uzasadnionego zalozenia, Zze pozycja osoby zamieszkujacej ze zmarlym najemca nie
wymaga ochrony w sytuacji, gdy osoba ta ma mozliwo$¢ zamieszkania w innym lokalu.
Poniewaz za uzasadnione uznaé nalezy, ze ochrona najemcy wzgledem wynajmujacego
(np. ograniczenie dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu oraz eksmisji) zalezy od
tego, czy najemca moze zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w innym lokalu, do
ktoérego ma tytut prawny, zarowno samoistny jak pochodny, za uzasadnione uznaé nalezy
rowniez wylaczenie od mozliwos$ci nabycia uprawnien najemcy osob, ktoére nie wymagaja
ochrony przed bezdomnoscia.

Jezeli chodzi o uksztaltowanie kregu osob wstgpujacych w stosunek najmu, to
trzeba pamigta¢, ze wstapienie w stosunek najmu jest instytucja wyjatkowa, przede
wszystkim ze wzgledu na to, ze istota jej jest dokonujace si¢ niezaleznie od woli
wiasciciela przeksztatcenie dotychczasowego prawa osoby zamieszkujacej w lokalu w
silniejsze prawo do zajmowania tegoz lokalu. Zmienia si¢ w ten sposoéb podstawa prawna
zajmowania lokalu, co oznacza daleko idace ograniczenie praw wlasciciela do
dysponowania swoim lokalem. Ustawowe ograniczenie prawa wlasnosci jest
dopuszczalne, ale musi znajdowa¢ podstawe aksjologiczna w warto$ciach wskazanych w
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Dlatego to wtasnie rozszerzanie przez ustawodawce kregu osob
wstepujacych w stosunek najmu po $mierci najemcy mogloby by¢ ocenione jako
niekonstytucyjne. Ustawowa regulacj¢ wstapienia w stosunek najmu trzeba rozpatrywac
przede wszystkim z punktu widzenia kolizji praw wilasciciela oraz praw majatkowych
przystugujacych innym osobom. Od 1994 r. widoczna jest tendencja do stopniowego
ograniczania kregu osob wstepujacych w najem. Jest to konsekwencja dostrzezenia przez
ustawodawce (i orzecznictwo SN) koniecznos$ci harmonizowania w tym zakresie interesu
wilasciciela 1 interesu lokatora (nawet nie najemcy). Ostatnim — jak dotychczas — etapem tej
ewolucji jest przywrocony do k.c. art. 691. Przepis ten okre$lajac krag os6b wstepujacych
w najem odwotuje si¢ do kryterium polegajacego na tym, ze fakt wspolnego
zamieszkiwania z najemca byl realizacja ciazacego na nim obowiazku alimentacyjnego.
Unormowanie to przeszio pozytywnie test konstytucyjnosci w powotanym wyzej wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 1 lipca 2003 r.

Wbrew rozpowszechnionemu mniemaniu konstytucyjnej podstawy instytucji
wstapienia w stosunek najmu nie mozna upatrywaé w zasadzie ochrony dobra rodziny (art.
18 1 art. 71 ust. 1 Konstytucji). Z przepisow tych, jak rdwniez z prawa do ochrony zycia
prywatnego i rodzinnego (art. 47 Konstytucji), wynika jedynie, ze kazdy, kto posiada tytut
prawny do lokalu, winien mie¢ mozliwo$¢ przyjecia do swojego mieszkania swego
matzonka i dzieci, czyli 0s6b tworzacych tzw. mala rodzing (o przydatnos$ci pojecia ,,matej
rodziny” w dziedzinie prawa mieszkaniowego zob. Z. Radwanski, Najem mieszkan a
grupa rodzinna [w:] Studia z prawa zobowiqzan, Warszawa-Poznan 1979, s. 284).
Oczywiste jest, ze uprawnienie do wspolnego zamieszkiwania jest $ciSle zwiazane z
istnieniem odpowiednio silnych wigzi rodzinnych. Wspdlne zamieszkiwanie taczy si¢ w
szczegodlnosci z prawem rodzicow do wychowania dzieci (art. 48 ust. 1 Konstytucji).
Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, z szeroko pojgtej ochrony rodziny 1 zycia
rodzinnego wynika generalny nakaz umozliwienia osobie, posiadajacej tytut prawny do
lokalu mieszkalnego, wykorzystywania go w celu zapewnienia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych takze jej malzonka, dzieci i innych czlonkow najblizszej rodziny, w
stosunku do ktorych osoba majaca tytul do lokalu jest obciazona obowiazkiem przyjecia
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ich do tego lokalu w ramach realizacji obowiazku alimentacyjnego. Oznacza to w
szczeg6lnosci, ze ustawodawca jest uprawniony do nakazania wynajmujacemu znoszenia
faktu zamieszkiwania takich os6b wraz z najemca (por. art. 688° k.c.). Z samego istnienia
wigzOéw rodzinnych nie wynika natomiast uprawnienie do uzyskania tytutu prawnego do
lokalu przystugujacego osobie zmartej przez pozostatych przy zyciu cztonkow jej rodziny,
szczegllnie jezeli uzyskanie takiego tytulu taczyloby si¢ z ograniczeniem praw
przystugujacych wiascicielowi lokalu. Podkresli¢ nalezy, ze tytul prawny do lokalu
mieszkalnego przystuguje okreslonym osobom, a nie rodzinie jako takiej. Rodzina nie ma
bowiem osobowosci prawnej, nie moze by¢ odrgbnym podmiotem praw i obowiazkdéw,
zwlaszcza o wymiarze majatkowym. Nie moze wobec tego naby¢ prawa do zajmowania
lokalu, tytut prawny przyshugiwa¢ moze tylko indywidualnie oznaczonym osobom.

6. W niniejszej sprawie stan faktyczny, na ktorego tle zostalty wniesione skargi
konstytucyjne, wskazuje na jeszcze jeden problem zwiazany z zakresem kwestionowanej
regulacji. Jak juz to zauwazyl Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku w sprawie
P. 31/02, ustawodawca ani w przesztosci, ani obecnie nie zdecydowat si¢ na zré6znicowanie
regulacji wstapienia w stosunek najmu w zaleznosci o d tego, czy chodzi o publiczny, czy
prywatny zasoéb mieszkaniowy. Do roku 1994 instytucja wstapienia w najem lokalu
ksztattowata si¢ pod wptywem kazuistycznego ujecia kregu osob bliskich w przepisach
prawa lokalowego. Oznaczato to praktyczna aprobatg ujgcia ,,wstapienia w najem” jako
instrumentu umozliwiajacego nabycie prawa do lokalu, z wylaczeniem w rozwazanym
zakresie konieczno$ci harmonizacji z wlasnym interesem wynajmujacego. Ten ostatni
interes byl bowiem widziany nie jako interes wynajmujacego, bgdacego dysponentem-
wlascicielem, lecz jako interes dysponenta-organu panstwowego, zobowiazanego do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno$ci. Takie ujgcie nie sprzyjato idei
proporcjonalno$ci rozlozenia cigzarOw 1 ryzyk oraz wywazenia uprawnien migdzy
wynajmujacym i sukcesorami prawnymi najemcy, ani waskiemu ksztaltowaniu krggu
wstepujacych w najem po $mierci najemcy. Tym ttumaczy¢ 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¢ tendencjg
komercjalizacji 1 poddania go instrumentom cywilnoprawnym (przeksztalcenie
dotychczasowych stosunkow z innych Zrdédet w najem na czas nieoznaczony). Dlatego tez
od tego momentu stopniowo ograniczano ustawowy krag wstepujacych w stosunek najmu.
Byta to jednak znow regulacja uniwersalna, dotyczaca zaréwno lokali z zasobow
publicznych, jak i prywatnych. Zakres krgegu uprawnionych odpowiadal tu jednak
wigkszym stopniu, niz miato to miejsce poprzednio, postulatom uwzglednienia interesu
wiasciciela-wynajmujacego kosztem potencjalnych wstepujacych-sukcesorow najemcy.
Zmiana wprowadzona przez ustawg o ochronie praw lokatoréw poszta w tym kierunku
jeszcze dalej, pelniej chroniac wynajmujacego-wtasciciela (znéw bez wzgledu na to, czy
lokal nalezy do zasobu prywatnego czy publicznego). W okresie szerokiego ksztaltowania
si¢ (normatywnego 1 orzeczniczego) krggu sukcesoro6w najemcy, uprawnionych do
wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy, ratio legis tego ujecia ksztalttowata si¢
pod wplywem $§wiadomos$ci obowiazku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, co
bylo obowiazkiem wtadzy publicznej, woéwczas jednak realizowanym na rachunek
prywatnych wiascicieli mieszkan. Po 1994 r. nast¢puje w tym zakresie zmiana aksjologii,
powodujaca zmiang normatywna w ujgciu krggu osob wstepujacych w najem po $§mierci
najemcy.
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W sprawach, ktéorych dotycza obie rozpatrywane skargi, chodzi o lokale w
budynkach bedacych przedmiotem wiasnosci komunalnej. Nie wdajac si¢ w glgbsze
rozwazania na temat zréznicowania regulacji wstapienia w stosunek najmu w przypadku
zasobu publicznego 1 =zasobu prywatnego nalezy zwrdéci¢ uwage na charakter
mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1993 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), a takze art. 4 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (obecnie art. 4 ustawy o
ochronie praw lokatorow) do zadan wilasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. W celu realizacji tych
zadan gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb mieszkaniowy (art. 5 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz art. 20 ustawy o ochronie praw
lokatorow). Zasob ten ma charakter celowy, a jego wykorzystanie jest podporzadkowane
okre§lonym warunkom. Wynajmowanie lokali wchodzacych w sktad takiego zasobu
podlega szczegdlnym zasadom. W szczegdlnosci rada gminy obowigzana jest okresli¢
kryteria wyboru oséb, z ktorymi w pierwszej kolejnosci powinny byé zawierane umowy
najmu lokali objetych tym zasobem, za§ wielko§¢ zasobu powinna umozliwiaé
zaspokojenie potrzeb ,,rodzin o niskich dochodach” (art. 5 ust. 2 i 3 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych; obecnie art. 4 ust. 2 1 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow, w ktorym pojecie ,,rodziny” zostato zastapione pojeciem ,,gospodarstwa
domowego”). Regulacja art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych wprowadza w tym zakresie wylom, gdyz wstapienie w najem po $mierci
najemcy jest niezalezne od spelnienia kryteriow wymaganych do uzyskania mieszkania
komunalnego. A zatem jezeli w stosunek najmu po $mierci dotychczasowego najemcy
wstapi osoba nie spelniajaca tych kryteriow, to tym samym zmniejszy si¢ zasob lokali
mieszkalnych przeznaczony do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb spetniajacych
te kryteria.

7. Ocena podniesionego przez skarzacego zarzutu naruszenia zasady réwnosci
wobec prawa (art. 32 Konstytucji) wymaga zestawienia konstrukcji przyjetej w przepisach
dotyczacych najmu z regulacja przyjgta w przepisach normujacych inne stosunki prawne,
ktorych przedmiotem jest lokal mieszkalny, a zwlaszcza te, ktére zwiazane sa z
cztonkostwem spotdzielni mieszkaniowej, gdyz skarzacy powotuje si¢ na zréznicowanie w
tym zakresie.

Punktem wyjscia dla oceny zarzutu nierownego traktowania jest stwierdzenie, iz
zasadniczo w razie $mierci osoby, majacej prawo podmiotowe do lokalu, prawo to
przechodzi na jej spadkobiercow niezaleznie od tego, czy mieszkali z osoba uprawniona
czy nie. Uksztaltowanie prawa do lokalu jako prawa dziedzicznego jest zwiazane z tym, ze
aspekt majatkowy tego prawa jest ,wazniejszy’ lub ,réwnowazny” aspektowi
zaspokojenia przez posiadanie mieszkania osobistych potrzeb okreslonych oséb. Tak jest
w przypadku wilasnos$ci nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym 1 odrgbne;j
wiasnosci lokalu mieszkalnego. Takze spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest
dziedziczne 1 moze przej$¢ na kilku spadkobiercow. Obowiazujace jeszcze niedawno
istotne ograniczenia dziedziczenia tego prawa uznane zostaly przez Trybunal
Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja (zob. wyrok z 25 lutego 1999 r., K. 23/98, OTK
ZU nr 2/1999, poz. 25 oraz wyrok z 21 maja 2001 r. SK 15/00, OTK ZU nr 4/2001, poz.
85). Réwniez 1 w tym przypadku istotny jest aspekt majatkowy, zwiazany z koniecznos$cia
whniesienia przed ustanowieniem spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu wktadu
budowlanego, stanowiacego w zatozeniu rownowarto$¢ kosztow budowy przypadajacych
na dany lokal.
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Natomiast gdy chodzi o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, to
konsekwentnie utrzymuje si¢ analogiczna, cho¢ stopniowo rozwijana, regulacja (kolejno:
art. 140 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spoétdzielniach i ich zwiazkach, Dz. U. Nr 12,
poz. 61 ze zm.; art. 221 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, Dz. U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.; obecnie art. 15 ustawy o z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.). Dotyczy ona
wszystkich przypadkéw wygasnigcia prawa lokatorskiego, w tym — wygasnigcia jako
skutku $mierci uprawnionego cztonka spoldzielni (art. 11 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). W razie $mierci cztonka spotdzielni, ktory zajmowat lokal na podstawie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ustaje stosunek czlonkostwa spotdzielni,
prawo do lokalu wygasa, za§ matzonek, dzieci i inne osoby bliskie zamieszkate razem z
bylym czlonkiem nabywaja roszczenie o przyjgcie do spdtdzielni i o zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 15 ust. 2). Roszczenie to
podlega ograniczeniu czasowemu i moze by¢ zrealizowane tylko przez jedna z tych osob
(art. 15 ust. 4), zatem pozostale osoby, mimo spelnienia wymagan okre§lonych przez
ustawe, nie moga naby¢ prawa do lokalu, w ktorym dotychczas zamieszkiwaly.
Przedstawiona regulacja ma zwiazek z tzw. zasada jednopodmiotowos$ci, oceniong przez
Trybunat Konstytucyjny na tle nieobowiazujacych juz przepisOw prawa spotdzielczego z
1982 r. jako niezgodna z Konstytucja (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 29 czerwca
2001 r., K 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 124), ale mimo to przyj¢ta w przepisach ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 9 ust. 5 dotyczacy spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu). Zgodnie z orzecznictwem SN przedmiotem nowoustanawianego prawa
nie musi by¢ ten sam lokal, w ktorym mieszkat zmarty cztonek spotdzielni wraz z rodzina.
Oceniajac tg regulacje trzeba uwzgledni¢, ze nabycie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu jest uzaleznione od wniesienia wktadu mieszkaniowego, co w z ekonomicznego
punktu widzenia stanowi obciazenie calej rodziny, a to uzasadnialoby oczekiwanie, ze
regulacja uprawnien cztonkéw tej rodziny bedzie dla nich korzystniejsza od regulacji
uprawnien cztonkéw rodziny zmartego najemcy lokalu, ktory nie ponosit zadnych kosztow
budowy lokalu i tylko w cz¢sci pokrywal koszty jego utrzymania.

Stuzebno§¢ mieszkania (bgdaca prawem rzeczowym ograniczonym, a Wigc
»silniejszym” niz najem) gasnie z chwila $mierci uprawnionego (art. 299 k.c.). Mozna
jednak umowié sig, ze po $mierci uprawnionego bedzie przystugiwala jego dzieciom,
rodzicom i malzonkowi (art. 301 § 2 k.c.), ale nie innym osobom. Nabycie przez te osoby
prawa stuzebnosci mieszkania, przystugujacego uprzednio osobie zmartej, zalezy zatem od
umowy migdzy osoba majaca stuzebno$¢ mieszkania i wlascicielem nieruchomosci
obciazonej. Nalezy podkresli¢, ze krag oséb mogacych w tym trybie uzyskac¢ shuzebnos¢
mieszkania, r6ézni si¢ od kregu osob, ktore osoba majaca shuzebno$¢ mieszkania moze
przyjac do tego mieszkania (art. 301 § 1 k.c.).

Jak wida¢ z tego przegladu mozliwo$¢ nabycia w drodze dziedziczenia prawa do
lokalu przedstawia si¢ r6éznie w zaleznosci od tego, jakiego typu prawo przystugiwato
spadkodawcy. Nabycie prawa do lokalu w drodze dziedziczenia jest przy tym co do zasady
obciazone podatkiem od spadkéw i1 darowizn, natomiast przepisy o tym podatku nie
dotycza wstapienia w stosunek najmu lokalu (zob. art. 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o
podatku od spadkow 1 darowizn, Dz. U. z 1997 r. Nr 16, poz. 89 ze zm.). Nalezy
podkresli¢, ze przepisy dotyczace zadnego z omawianych praw (wlasnos¢, spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, stuzebnosé
mieszkania) nie przewiduja regulacji zapewniajacej osobom dotychczas zamieszkatym w
lokalu bgdacym przedmiotem tego stosunku prawnego automatycznego nabycia takiego
prawa do lokalu, jakie przystugiwalo zmarlemu lokatorowi.
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Skarzacy powotuje si¢ na dyskryminacj¢ nastgpcoOw prawnych (spadkobiercow
najemcy) w porOwnaniu ze statusem nastgpcoOw prawnych osob posiadajacych spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Elementarne roznice w istocie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu oraz uprawnien z tytulu stosunku najmu czynia ten zarzut
nieuzasadnionym. Jak juz wskazano, ze spoldzielczym prawem do lokalu laczy sig
obowiazek pokrycia catosci lub czgs$ci kosztow budowy tego lokalu oraz pokrywania
kosztéw jego utrzymania, co uzasadnia inne traktowanie osob bliskich zmartemu
cztonkowi spotdzielni mieszkaniowej. Podstawa ich roszczen sa bowiem wczedniej
poniesione wydatki, ktore z reguly faktycznie obciazaly wszystkich cztonkéw rodziny.
Poza tym pamigta¢ nalezy, iz zgodnie z art. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
celem takiej spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nie tylko cztonkow
spotdzielni, ale i ich rodzin.

Umowa najmu z zalozenia powinna przynosi¢ dochod wynajmujacemu, natomiast
spotdzielnie mieszkaniowe maja udostgpnia¢ swoim cztonkom lokale mieszkalne na
zasadzie bezwynikowej dziatalnoSci gospodarczej (art. 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych). Podkre$la to sama nazwa naleznoS$ci lokatora: ,,czynsz” w przypadku
najemcy i ,optata” w przypadku czlonkéw spotdzielni mieszkaniowej. Widaé wigc
wyraznie, ze status prawny osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, jest w znacznym stopniu odmienny od pozycji prawnej najemcy, a to
uzasadnia takze odmienne uregulowanie kwestii przejscia praw i1 obowiazkéw 0sOb
zmartych i dalej idaca ochrong osob, ktore zamieszkiwaty razem z czlonkiem spotdzielni.
W kazdym razie sytuacji prawnej obu wskazanych kategorii 0s6b nie mozna zestawia¢ na
jednej plaszczyznie w zakresie przejscia uprawnien do lokalu w przypadku $mierci osoby
uprawnionej do jego zajmowania. Dodatkowo wzia¢ nalezy pod uwage, iz w przypadku
cztonkdéw spotdzielni obok aspektu czysto ,,mieszkaniowego” (przejscia tytulu prawnego
do zajmowania lokalu) wystegpuje rowniez aspekt czysto majatkowy (przejscie roszczenia o
wklad budowlany lub mieszkaniowy). Nie ma to w zasadzie miejsca (z wyjatkiem
ewentualnego roszczenia o zwrot kaucji mieszkaniowej) w przypadku przej$cia praw i
obowiazkow najemcy. Wszystkie te elementy razem wzigte powoduja, ze w przypadku
$mierci najemcy sytuacja jest jakosciowo inna niz w przypadku $mierci osoby posiadajacej
spotdzielcze prawo do lokalu. Dlatego uzasadnione jest przyjgcie regulacji, ktora
zapewnitaby czlonkom rodziny spoétdzielcy dalej idace uprawnienia do mieszkania niz
cztonkom rodziny najemcy lokalu.

Nalezy tu podkresli¢, iz formalnie rzecz biorac, sytuacja prawna osob bliskich
zamieszkalych z najemca w momencie jego $mierci jest pod wieloma wzgledami
korzystniejsza od sytuacji o0s6b mieszkajacych w lokalu begdacym przedmiotem
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Ci drudzy nie przejmuja praw
zmartego z mocy prawa, ale musza dokona¢ stosownych czynno$ci zachowawczych (takze
w postepowaniu sadowym), poza tym przystuguje im roszczenie o ustanowienie prawa do
lokalu przez spotdzielnig, przy czym roszczenie to moze zrealizowaé tylko jeden z
uprawnionych i to niekoniecznie co do tego lokalu, w ktorym dotychczas zamieszkuje.
Oznacza to, ze nie tylko nie mozna méwi¢ o dyskryminacji osob bliskich zamieszkalych
razem z najemca, ale mozna nawet zastanawiac si¢, czy pozycja prawna tych osob nie jest
nadmiernie uprzywilejowana w stosunku do 0s6b mieszkajacych wspdlnie z osoba, majaca
inny niz najem tytul prawny do lokalu mieszkalnego.

8. O ile skarzacy porownuje sytuacje spadkobiercy najemcy lokalu mieszkalnego z
sytuacja spadkobiercy osoby majacej dziedziczne prawo do tego lokalu, o tyle skarzaca
opiera swoj zarzut na poréwnaniu sytuacji osob objetych kregiem wyznaczonym przez
kwestionowany przepis. Skarzaca dopatruje si¢ naruszenia zasady rdwnosci takze w tym,
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ze w my$l kwestionowanego przepisu osoba spokrewniona z najemca, nalezaca do kregu
jego spadkobiercow ustawowych, nie moze wstapi¢ w stosunek najmu, podczas gdy osoba
pozostajaca jedynie faktycznie we wspdlnym pozyciu malzenskim z takiej mozliwosci
korzysta.

Rozpatrujac zarzut naruszenia zasady rownosci przez poroOwnanie sytuacji osoby
spokrewnionej z najemca z sytuacja konkubenta najemcy, nalezy zauwazy¢, ze w tym
zakresie swej treSci art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych nie byt podstawa orzeczenia w indywidualnej sprawie skarzacej. Ponadto
trudno byloby przeprowadzi¢ poroéwnanie tak okreslonych kategorii os6b ze wzgledu na
brak cechy istotnej, gdyz inny jest status prawny cztonkéw rodziny najemcy, a inny —
status jego konkubenta. Skarzaca opiera swoj zarzut nie tyle na naruszeniu konstytucyjnej
zasady réwnosci, ale raczej na twierdzeniu, ze skoro ustawodawca przyznaje okre§lone
uprawnienie konkubentowi najemcy, to tym bardziej powinien przyznaé takie uprawnienie
osobom spokrewnionym z najemca. Art. 32 ust. 1 Konstytucji nie jest jednak wlasciwym
wzorcem dla oceny tak ujgtego zarzutu. Z zaliczenia przez ustawodawceg konkubenta do
krggu osob wstepujacych po $mierci najemcy w stosunek najmu nie mozna wywodzi¢
argumentu o konieczno$ci przyznania takiego uprawnienia innym osobom.

Niezaleznie od powyzszego stwierdzenia, Trybunat Konstytucyjny uwaza za
celowe stwierdzenie, ze przewidziane w art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (a obecnie w art. 691 § 1 k.c.) wyliczenie os6b wstgpujacych
w stosunek najmu jest nacechowane wyrazna niespdjnoscia. W pierwszym rzgdzie
obejmuje ono osoby, wobec ktérych najemca obciazony byl obowiazkiem zapewnienia
mieszkania, a nawet przyjecia ich do swego mieszkania. Istnienie przystugujacego tym
osobom uprawnienia do zamieszkania wraz z najemca sprawia, Z€ wynajmujacy nie moze
sprzeciwi¢ si¢ ich zamieszkaniu wspodlnie z najemca, a zarazem uzasadnia ,,przedtuzenie”
tego uprawnienia na czas po $mierci najemcy. Zupelie inaczej przedstawia si¢ sprawa
konkubenta. Konkubent nie ma zadnego uprawnienia do zamieszkania w tym lokalu,
skutecznego wobec najemcy, a tym bardziej wobec wynajmujacego. Najemca nie moze
skutecznie zada¢ od wynajmujacego wyrazenia zgody na przyjecie konkubenta do
wynajetego lokalu. Oczywista niekonsekwencja jest wigc regulacja przyznajaca mu
pozycje¢ najemcy w razie $mierci jego dotychczasowego partnera. Takie uksztaltowanie
sytuacji prawnej konkubenta nie znajduje uzasadnienia aksjologicznego w tresci art. 18
Konstytucji.

9. Zasadnos¢ sformutowanego przez skarzacego zarzut naruszenia zasady orzekania
wedtug stanu prawnego z dnia orzekania (zarzut rygoryzmu prawnego) nie moze byc¢
oceniany przez Trybunal Konstytucyjny z uwagi na to, ze skarzacy nie wskazat przepisow
Konstytucji, ktore bylyby podstawa sformutowania takiej zasady jako normy
konstytucyjnej. Oczywiste jest, ze nie wynika ona z przepiséw dotyczacych ochrony
wlasnosci 1 dziedziczenia.

Zasada, na ktora powotuje si¢ skarzacy, ma charakter zasady ustawowej (art. 316 §
1 k.p.c.). Z tej przyczyny nie moze by¢ wzorcem kontroli dla innych rownorz¢dnych
rozwiagzan ustawowych. Odnosi si¢ ona tylko do ustalonego stanu faktycznego, a nie
dotyczy kwestii zwiazanych ze zmiang stanu prawnego, uregulowanych w miarodajnych
normach prawa mi¢dzyczasowego.

Nalezy tu podkresli¢, ze zarzut skarzacego nie dotyczy kwestii intertemporalnych
zwiazanych ze zmiana miarodajnych przepisow. Skarzacy uznaje jedynie, ze utrata tytulu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego po $mierci najemcy, ale przed wydaniem
orzeczenia przez sad pierwszej instancji powinna by¢ traktowana tak, jakby
zainteresowany w chwili $§mierci najemcy nie mial takiego tytutu. Jednakze rozwiazanie
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przyjete przez ustawodawceg nie jest czyms wyjatkowym. Tam, gdzie istnienie okreslonych
okoliczno$ci wywota¢ ma ipso iure skutki prawne, z reguly przyjmuje jeden moment
czasowy, kiedy okolicznos$ci te musza istnie¢, aby oznaczony skutek nastapit. Orzeczenie
sadu ma w takim przypadku charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny, zatem
pozniejsze zmiany stanu faktycznego (ani prawnego) nie moga przekresla¢ skutkow
prawnych, ktory juz wystapity. Branie pod uwage stanu faktycznego i prawnego z daty
$mierci najemcy jest wigc logiczna konsekwencja przyjecia modelu wstapienia w stosunek
najmu z mocy prawa w chwili §mierci najemcy, a nie z mocy orzeczenia sagdowego, a wigc
w chwili uprawomocnienia si¢ tego orzeczenia. Nie powinna takze mie¢ miejsca sytuacja
odwrotna, tj. mozliwo$¢ wywotania skutkow prawnych, ktore w okreslonej chwili nie
wystapity, przez dzialania p6zniejsze. Tego rodzaju regulacja, ktérej w istocie domaga si¢
skarzacy, stanowitaby naruszenie zasady, w mys$l ktorej czynnosci prawne wywotuja
skutki prawne na przysztos¢, a nie z moca wsteczna. Jezeli wstapienie w stosunek najmu
ma nastgpowac z chwila $mierci najemcy, to za niedopuszczalne uzna¢ nalezy uzaleznianie
go od faktow (zrzeczenia si¢ prawa do innego lokalu), ktére bgda miaty miejsce poznie;j.
Kwestionowane przez skarzacego rozwiazanie jest wigc logiczne i spdjne z przyjetym
zatozeniem, ze wstapienie w stosunek najmu ma miejsce w chwili $§mierci najemcy, a nie
w momencie wydania orzeczenia przez sad. Nalezy podkresli¢, iz przyjecie takiego
zatozenia uzasadnia wskazany wyzej cel samej instytucji wstapienia w stosunek najmu.
Przyjecie sugerowanego przez skarzacego rozwiazania oznaczatoby w praktyce, ze
okreslonej osobie przystuguje prawo wyboru mieszkania (tytutu prawnego do jednego z
dwodch mieszkan): albo zachowa ona tytut dotychczasowy, albo si¢ go zrzeknie i wstapi w
prawa najemcy, z ktorym zamieszkiwala w momencie $mierci tego ostatniego.
Sytuowatoby to t¢ osobg w bardzo korzystnej sytuacji, a wstapienie w stosunek najmu
bytoby nie tyle ochrona przed bezdomnoscia, ale mozliwoscia poprawy swoich warunkow
mieszkaniowych lub sytuacji materialnej, co nie znajduje uzasadnienia w tresci art. 75
Konstytucji.

Wprawdzie twierdzi¢ mozna, ze zaskarzony przepis ma charakter rygorystyczny i
wyklucza mozliwo$¢ nastgpczej ,.konwalidacji” wstapienia poprzez zrzeczenie si¢
posiadanego w chwili §mierci najemcy tytulu prawnego do zajmowania innego lokalu.
Jednak, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, rygoryzm ten jest uzasadniony konstrukcja
wstapienia w stosunek najmu z mocy prawa i nie jest w zadnym razie nadmierny. Kwestie
nabycia i posiadania tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego sa tak istotne, iz mozna
wymaga¢ od kazdego zainteresowanego dotozenia nalezytej starannos$ci zarowno jesli
chodzi o zapoznanie si¢ z obowigzujacym stanem prawnym, jak i odpowiednie
uregulowanie spraw osobistych i1 majatkowych. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku
skarzacego nie mozna mowi¢ o zaskoczeniu nowymi przepisami, bowiem od chwili
wejscia w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych do dnia
$mierci ojca skarzacego uptyngto ponad 5 lat.

10. Jesli chodzi o zarzut naruszenia art. 20 Konstytucji, to w niniejszej sprawie
przepis ten nie moze by¢ adekwatnym wzorcem kontroli. Dotyczy on spotecznej
gospodarki rynkowej, stanowiacej ustrdj gospodarczy RP i1 podkresla role wlasnosci
prywatnej jako jednej z podstaw tego ustroju. W niniejszej sprawie nie chodzi o ochrong
prawa wlasnosci, bowiem zaskarzony przepis dotyczy uprawnienia do zamieszkania
pochodnego od prawa najemcy lokalu. Z kontekstu sprawy wynika, ze skarzacemu chodzi
0 to, ze uzyskanie statusu najemcy lokalu, ktérego najemca byl jego zmarly ojciec,
umozliwitloby mu nastgpnie nabycie na korzystnych warunkach wlasnosci tego lokalu,
stanowiacego obecnie mienie komunalne. Tego typu mozliwo$¢ nie korzysta z
gwarantowanej konstytucyjnie ochrony. Przypomnie¢ nalezy, ze zmniejszenie liczby lokali
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stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy moze ogranicza¢ gming w zakresie realizacji
obowiazku zaspakajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej,
spetiajacych kryteria uzasadniajace otrzymanie lokalu wchodzacego w sktad tego zasobu.

Zwazywszy powyzsze okolicznosci Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



