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Pan prof. Marek Bryx
Prezes Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast

Szanowny Panie Prezesie

W wystgpieniu skierowanym do Pana Prezesa w dniu 5 marca 2002 r. Rzecznik
Praw Obywatelskich przedstawit problemy, jakie pojawiaty sie na tle stosowania art. 691 §
1 k.c., okreslajgcego od dnia 10 lipca 2001 r. kragg 0os6b uprawnionych do wstapienia w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego po smierci najemcy. Juz wowczas Rzecznik
sygnalizowat Panu Prezesowi, ze przepis ten stwarza watpliwosci interpretacyjne,
rozstrzygane w praktyce na niekorzy$¢ wstepnych, zstepnych (z wyjatkiem dzieci
najemcy) oraz rodzenstwa, a wiec osob bliskich najemcy, ktore pozostaty w lokalu po jego
Smierci. W tym stanie rzeczy Rzecznik zwrdcit sie do Pana Prezesa m.in. w celu ustalenia
ratio legis, jakim kierowat sie ustawodawca dokonujgc zmian w okresleniu kregu oséb
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego.

W sprawie tej pismem z dnia 18 marca 2002 r. (nr PO/021/42/2002) Rzecznik
otrzymat stanowisko Pana Prezesa, ktore jednoznacznie wskazywato, ze ustalenie przez
ustawodawce aktualnego brzmienia art. 691 § 1 k.c. podyktowane byto intencjg
rozszerzenia kregu o0sOb uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego w stosunku do kregu oséb wymienionych w 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.), ktéra do dnia 10 lipca 2001 r. regulowata omawiane zagadnienie.
Juz wowczas praktyka wskazywata, ze cel, dla jakiego wprowadzono art. 691 § 1 k.c. nie
zostat osiggniety. Zapowiedziat Pan Prezes ponadto, ze z uwagi na fakt, ze redakcja art.
691 § 1 k.c. nie jest jasna, w toku prac na projektem ustawy, ktéra miata zastgpi¢ ustawe z



dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.) podjete zostang dziatania w
celu dokonania odpowiednich zmian w treSci omawianego przepisu.

Prace nad projektem wspomnianej ustawy zostaty jednak przerwane, z czym
niestety wigzato sie pozostawienie art. 691 § 1 k.c. w jego dotychczasowym brzmieniu. Do
Biura Rzecznika nadal wptywata duza liczba skarg, ktére wskazywaty na zawezajgcq krag
0s6b uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu, a zatem niekorzystng i odmienng od
zaprezentowanej przez Pana Prezesa wyktadnie art. 691 § 1 k.c. Dlatego tez w dniu 9
sierpnia 2002 r. Rzecznik ponownie wystapit do Pana Prezesa w tej sprawie zwracajgc
uwage na negatywne konsekwencje pozostawienia dotychczasowego stanu prawnego w
tym zakresie. W szczegolnosci zamiarem Rzecznika byto podkreslenie niezwykle
istotnego z punktu widzenia ochrony praw obywateli celu, dla jakiego stworzona zostata
instytucja wstgpienia w stosunek najmu. Nie ulega watpliwosci, ze celem tym jest
niepogarszanie sytuacji osob bliskich najemcy, ktére zamieszkiwaty z nim do chwili jego
Smierci poprzez zapewnienie tym osobom mozliwosci dalszego zajmowania mieszkania,
ktorego zmarty byt najemca. W wystgpieniu tym Rzecznik zwrdcit uwage, ze rozwigzanie
wprowadzone w art. 691 § 1 k.c. nie tylko zrywa z wieloletnig tradycjg polskiego prawa
mieszkaniowego, ktora dotychczas gwarantowata wstepnym, zstepnym oraz rodzenstwu
najemcy kontynuowanie po $mierci najemcy dotychczasowego stosunku najmu, ale takze
pozostaje w kolizji z konstytucyjnym porzadkiem prawnym.

Odpowiadajac na wskazane wystgpienie Rzecznika przyznat Pan Prezes, ze
celem instytucji wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego jest ochrona oséb z
najblizszej rodziny zmartego najemcy przed utrata mieszkania. W pismie z dnia 31
pazdziernika 2002 r. (nr IM-2/053/K-194/02/Kt.) wyrazit Pan Prezes ponadto przekonanie,
ze obowigzujgcy stan prawny, a w szczegolnosci art. 691 § 1 k.c. zapewnia cztonkom
rodziny zmartego najemcy wystarczajacg ochrone przed utratg mieszkania, co niestety nie
znajduje potwierdzenia w praktyce. Tres¢ nadsytanych do Biura Rzecznika orzeczen
sadowych wyraznie wskazuje na ugruntowanie sie praktyki polegajacej na oddalaniu
przez sady powddztw o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu po smierci najemcy
wnoszonych przez wstepnych, zstepnych (z wyjatkiem dzieci najemcy) oraz rodzenstwo
najemcy. Na jednolitg linie orzeczniczag ktora uksztattowata sie w tych sprawach, istotny
wpltyw wywiera obecnie uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r. (sygn. akt Il
CZP 26/02). W uchwale tej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wnuk zmartego najemcy nie
nalezy do oséb wymienionych w art. 691 § 1 k.c., takze wtedy, gdy taczyta go z najemca
wiez gospodarcza i uczuciowa.

Powotujgc w swojej odpowiedzi w/w uchwate wyrazit Pan Prezes poglad, ze
uchwata ta wydana zostata na tle konkretnej sprawy, ktorej okolicznosci wykluczyty
mozliwo$¢ wstgpienia w stosunek najmu wnuka zmartego najemcy. Jednak zaréwno
praktyka orzecznicza w sprawach o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu jak tez tres¢



uzasadnienia wspomnianej uchwaty Sgdu Najwyzszego wyraznie wskazuje, ze uchwata ta
oprocz rozstrzygniecia konkretnej sprawy zawiera rowniez ogolne i uniwersalne
rozwazania Sadu Najwyzszego w kwestii podmiotowego zakresu zastosowania art. 691 §
1 k.c. W uzasadnieniu przytoczonej uchwaty Sad Najwyzszy stwierdzit, ze obowigzujacy
od 10 lipca 2001 r. art. 691 § 1 k.c. stanowi istotng zmiane ustawodawcza w odniesieniu
do okreslenia kregu osob, ktére po Smierci najemcy mogg wstgpi¢ w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego. Pierwszy raz od czaséw unifikacji prawa polskiego, ustawodawca
tak wyraznie ograniczyt krag zstepnych, ktérzy z chwilg sSmierci najemcy moga wstapi¢ w
stosunek najmu. Sad Najwyzszy podkreslit, ze art. 691 k.c. wyeliminowat z kregu osob,
ktore po Smierci najemcy wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, znaczng czes¢
jego zstepnych. Wspomniany przepis do zstepnych, ktérzy moga wstapi¢ w stosunek
najmu zaliczyt tylko: jego dzieci oraz dzieci wspotmatzonka najemcy. Sad Najwyzszy
zaznaczyt ponadto, ze takie ograniczenie, chociaz po dziesiecioleciach obowigzywania
innej zasady, moze wywotywaé roznorakie watpliwosci, jest jednak prawnie wigzace.
Takze wiec i sady, ktorych zadaniem jest stosowanie, a nie tworzenie prawa, sg nim
zwigzane. W konsekwencji wiec Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze wnuk najemcy (a
takze, co jest samo przez sie zrozumiate, dalsi zstepni najemcy) nie nalezy do osob
wymienionych w art. 691 § 1 k.c.

Analiza wcigz nadsytanych do Biura Rzecznika skarg oraz zatgczonych do nich
orzeczen sgdowych prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze powofana uchwata
definitywnie uksztattowata linie orzecznicza w sprawach o ustalenie wstgpienia na
podstawie art. 691 § 1 k.c. w stosunek najmu po Smierci najemcy. Aktualnie spory
dotyczace wstgpienia w stosunek najmu rozstrzygane sg przez sady jednolicie. Sady
oddalajg powodztwa wnoszone przez wstepnych, zstepnych (z wyjatkiem dzieci) oraz
rodzenstwo najemcy w tego typu sprawach.

W tej sytuacji, Rzecznik Praw Obywatelskich stoi na stanowisku, ze z punktu
widzenia ochrony praw obywatelskich konieczne jest jak najszybsze podjecie dziatan
legislacyjnych zmierzajgcych do zmiany art. 691 § 1 k.c. w kierunku uwzgledniajgcym
rozwigzania zakorzenione w tradycji polskiego prawa mieszkaniowego. Obecnie nie ulega
bowiem watpliwosci, Zze organy stosujgce prawo dokonujg wyktadni sprzecznej z
zatozonym przez ustawodawce celem, ktorym - jak wyjasnit Pan Prezes - miato byc¢
rozszerzenie kregu oséb wstepujacych w stosunek najmu po Smierci najemcy. Wymaga
ponadto podkreslenia, ze przepis art. 691 § 1 k. nie moze by¢ pozostawiony w jego
aktualnym brzmieniu rowniez dlatego, ze rodzi uzasadnione watpliwosci, co do zgodnosci
z konstytucyjng zasada ochrony praw majatkowych okreslong w art. 64 ust. 1 i 2
Konstytucji RP.

W sSwietle powyzszego, stosownie do art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, p6z. 147) Rzecznik
chciatby ponownie zwrdci¢c uwage Pana Prezesa na wymieniony problem majgc nadzieje,



ze podzieli Pan Prezes stanowisko Rzecznika i podejmie dziatania, ktére doprowadzg do
zmiany dotychczasowego stanu prawnego we wskazanym zakresie.

Z wyrazami szacunku
ZASTEPCA
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk



