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GLOSA DO UCHWALY SADU NAJWYZSZEGO
Z DNIA 23 WRZESNIA 2010 R. (Il CZP 51/10)'

Na podstawie art. 691 § 1 k.c. nie mozna wstapi¢ w stosunek najmu
lokalu socjalnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego.

1. Zaznaczmy na poczatku, ze w tresci niniejszej glosy analizie poddane
zostang zagadnienia begdace jedynie fragmentem szerszej problematyki,
zwiazanej z nastgpstwem prawnym w zakresie najmu lokalu mieszkalnego
w przypadku $mierci najemcy. Jak wiadomo, kwestie te naleza — ze wzgledu
na ich nie tylko prawne, ale i spoteczne znaczenie — do zywo dyskutowanych
w literaturze prawniczej. Czgsto staja si¢ takze przedmiotem rozstrzygnigc
sadowych. Mimo szeregu wypowiedzi doktryny i orzecznictwa sprawy te nadal
budza glebokie kontrowersje, i to w kwestiach zasadniczych. Przyktadowo,
w ostatnich miesigcach bardzo zdecydowanie przeciwko samej idei wstapienia
w stosunek najmu po $mierci najemcy wypowiedziat si¢ — z punktu widzenia
konstytucyjnych zasad ochrony wtasnosci — P. Kociubinski, co z kolei spo-
tkato si¢ z zywiotowa krytyka opowiadajacego si¢ za rozszerzeniem zakresu
stosowania tej konstrukcji J. Kedzierskiego®. Z pewnoscia zadne z rozwia-
zan dotyczacych fundamentalnych kontrowersji nie zadowoli wszystkich
adwersarzy, sady jednak caty czas staja przed koniecznoscia podejmowania
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okreslonych rozstrzygnie¢ w konkretnych sprawach. Przyjrzyjmy si¢ zatem
kolejnej z istotnych wypowiedzi orzecznictwa z tego zakresu. Sprawa ma
oczywiscie bardzo duze znaczenie nie tylko teoretyczne, ale takze — a moze
przede wszystkim — praktyczne. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze mimo
wspomnianego wyzej bogactwa wypowiedzi doktryny na gruncie art. 691
k.c., w niewielkim tylko zakresie podejmowane sa proby okreslenia zakresu
stosowania tego przepisu do najmu lokali socjalnych. W zwiazku z tym od
razu zaznaczmy, ze przedmiotem naszego blizszego zainteresowania bedzie
nie sprawa okreslenia kregu os6b wstepujacych w stosunek najmu (co jest
najczesciej w piSmiennictwie rozwazane), ale kwestia okreslenia kregu lokali
podlegajacych regulacji z art. 691 k.c., a konkretnie, czy przepis ten ma zasto-
sowanie takze do lokali socjalnych. Zagadnienie to bylo zasadniczym punktem
rozwazan Sadu Najwyzszego w omawianej uchwale.

2. Zrekonstruujmy zasadnicze elementy stanu faktycznego. Sad pierwszej
instancji ustalit, ze zona powoda byta najemczynia lokalu socjalnego, przy
czym umowa najmu zawarta byta na okres do konca 2000 r. Po tej dacie
najemczyni wraz mgzem — powodem w tej sprawie — zamieszkiwali nadal
w lokalu, w ktorym powod zostat zameldowany w 2005 r. Pozwana gmina nie
sprzeciwiala si¢ zamieszkiwaniu matzenstwa w lokalu, mimo uptywu terminu,
na jaki zostata zawarta umowa najmu. Powo6d zamieszkiwat tam z Zona do
chwili jej $mierci, ktora nastapita 31 grudnia 2007 r. Zdaniem sadu, mimo
wykonywania pracy w Niemczech, centrum zyciowym powoda byt lokal
zajmowany przez jego zong. Dodatkowo, sad ustalit, ze w czasie zawarcia
umowy najmu lokalu (wrzesien 1997 r.) we wspomnianym lokalu mieszkali
oboje matzonkowie. Stato si¢ to przedmiotem uznania przez sad rejonowy
zadania opartego na art. 691 § 1 k.c. za bezprzedmiotowe, skoro — zdaniem
sadu — powod zamieszkiwat w lokalu wraz z zona w chwili zawarcia przez
nig umowy najmu, co skutkowato, ze z mocy prawa stat si¢ on wspdtnajemca
lokalu (obecnie kwestia ta jest uregulowana w art. 6801 k.c., wezesniej podobne
—choc¢ jeszcze szersze — rozwigzanie przewidziane byto w art. 7 ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych).
W takim przypadku art. 691 § 1 k.c. nie ma zastosowania.

Mozna powiedzie¢, ze na tym sprawa mogtlaby si¢ zakonczy¢, skoro sad
potwierdzil wezesniejszy status powoda jako najemcy. Jednak, prawdopodob-
nie w wyniku zakwestionowania przez gming uprawnienia powoda do lokalu,
w odniesieniu do ktérego umowa wygasta kilka lat wezesniej, powod wystapit
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z apelacja. Rozpoznajac apelacje, sad okrggowy dokonat innego ustalenia
stanu faktycznego — stwierdzil mianowicie, ze w chwili zawarcia umowy
matzonkowie nie zamieszkiwali wspdlnie w lokalu, a zatem najemczynia byta
wytacznie zona powoda. Przy takim ustaleniu problem stosowania art. 691 § 1
k.c. odzyt na nowo, za$ sad okregowy powzial watpliwos¢, czy przepis ten
moze mie¢ zastosowanie do lokalu socjalnego, co znalazto wyraz w pytaniu
skierowanym do Sadu Najwyzszego.

Sad Najwyzszy uznal, ze skoro stan faktyczny zostal ustalony w ten spo-
sob, ze matzonkowie nie mieszkali wspolnie w przedmiotowym lokalu ani
w dacie zawarcia umowy najmu, ani przez caty okres jej trwania, nie doty-
czyt ich art. 7 obowiazujacej wowczas ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych. Kluczem do odpowiedzi na pytanie zadane
przez sad drugiej instancji stato si¢ zatem rozwiazanie problemu, czy pojgcie
lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 691 § 1 k.c. odnies¢ mozna takze do
lokalu socjalnego, czemu poswigcono dalsza cze$¢ uzasadnienia uchwaty Sadu
Najwyzszego. Sad zauwaza m.in., ze z art. 23 ust. 1 obecnie obowiazujacej
ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika, iz lokale socjalne nie moga by¢
wynajmowane na czas nieoznaczony. Oznacza to m.in., ze nie moze znalez¢
zastosowania art. 674 k.c. przewidujacy przedtuzenie stosunku najmu wskutek
tolerowania przez wynajmujacego dalszego korzystania z lokalu. Stad wnio-
sek, ze przedmiotowy lokal zajmowany byt przez zon¢ powoda bez tytulu
prawnego, w zwiazku z czym powdd nie mégt staé si¢ najemca na podstawie
pozostawania w zwiazku matzenskim z najemczynia.

Najistotniejsze — z interesujacego nas punktu widzenia — jest stwierdzenie
Sadu Najwyzszego, ze ,,do lokali socjalnych w ogdle nie ma zastosowania
pojecie lokalu mieszkalnego w rozumieniu przyjmowanym w art. 691 k.c.
1 w tym sensie wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nie moze
nastapi¢”. Sad podnosi przy tym, ze w ustawie o ochronie praw lokatorow
znajduja si¢ definicje lokalu mieszkalnego i lokalu socjalnego, i z tresci tych
definicji wynika, ze poje¢ tych nie mozna utozsamiaé. Z kolei art. 691 k.c.
dotyczy lokalu mieszkalnego, co powoduje, ze nie moze mie¢ zastosowania
do lokalu socjalnego. Wreszcie Sad Najwyzszy stwierdza, ze najem lokalu
socjalnego wiaze si¢ ze szczegdlnym tytutlem osoby fizycznej, ktorej doty-
cza przestanki tego najmu, zwiazane z zaspokojeniem minimalnych potrzeb
mieszkaniowych przez konieczny okres. Lokalu socjalnego nie moze zatem
dotyczy¢ art. 691 § 1 k.c., gdyz ,,w kazdym wypadku ubiegania si¢ o prawo
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do lokalu socjalnego zainteresowany powinien dowie$¢ spelnienia przesta-
nek do zawarcia (przedluzenia) umowy najmu i uprawnien tych nie uzyskuje
automatycznie, wykazujac tylko stale zamieszkanie z osoba zmarla, majaca
do $mierci prawo zajmowania lokalu socjalnego”. Sad Najwyzszy powotuje
si¢ wreszcie takze na interes publiczny, ktéry jego zdaniem takze przemawia
za odmowa stosowania art. 691 k.c. do lokali socjalnych. Gmina realizuje
bowiem m.in. zadania zwiazane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw o niskich dochodach. Zdaniem Sadu Najwyzszego, nie mozna
zgodzi¢ si¢ z automatycznym przejsciem uprawnien na inne osoby, uzysku-
jace w ten sposob korzysci majatkowe ze srodkow publicznych, niezaleznie
od tego, czy one same spelniaja przestanki do otrzymania lokalu socjalnego.

3. Pora na zarysowanie wlasnego stanowiska w sprawie bedacej przedmiotem
rozstrzygnigcia Sadu Najwyzszego. Od razu na wstgpie deklaruj¢ aprobate
dla zasadniczego pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego w tezie orzecze-
nia. Przywilejem glosatora jest jednak mozliwo§¢ dokonania analizy stanu
faktycznego w nieco szerszej perspektywie, takze w pewnym oderwaniu od
konkretnych ustalen faktycznych.

Wyjdzmy od tego, ze art. 691 k.c. nie réznicuje zasad wstapienia najmu po
$mierci najemcy w odniesieniu do poszczegdlnych rodzajow najmu. Od dawna
jednak w orzecznictwie mozna bylo odnalez¢ rozstrzygnigcia opowiadajace
si¢ za wylaczeniem stosowania tego przepisu w niektérych przypadkach,
w szczegblnosci w odniesieniu do tzw. mieszkan funkcyjnych, a pdzniej —
zaktadowych?. Jestem zwolennikiem pogladu, ze szczegolnie w przypadku
lokali socjalnych wylaczenie takie powinno mie¢ miejsce. Przemawiaja za
tym istotne wzgledy natury systemowej. Zauwazmy, ze zaspokajanie potrzeb
lokalnej spotecznosci w zakresie spraw mieszkaniowych nalezy do zadan wta-
snych gminy. Zasady realizacji tych zadan okresla obecnie przede wszystkim
ustawa o ochronie praw lokatorow*. To prawda, ze niektore z jej przepiséw
budza kontrowersje. Nie zmienia to jednak faktu, ze w tej ustawie poszukiwac

3 Zob. m.in.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 1987 r. (III CRN 160/87), Mon. Pr.
7 1994 1. Nr 9, s. 274; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1989 r. (III CZP 44/99),
OSNC z 1990 1. Nr4-5, poz. 57; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1999 r. (I CKN
1119/97), LEX nr 1213454. Za mozliwos$cia wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy
w odniesieniu do mieszkan zakladowych wypowiedziata si¢ natomiast K. Krzekotowska,
Status prawny najemcow mieszkan zakladowych a ich prywatyzacja, PiP 1996/11, s. 67.
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.).
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trzeba instrumentoéw prawnych regulujacych zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych, szczegodlnie oséb znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zyciowej
lub materialnej. Reguty przewidziane w ustawie o ochronie praw lokatorow
nie moga by¢ podwazane przez stosowanie przepisoOw kodeksu cywilnego,
odnoszacych si¢ do ogoélnych zagadnien najmu. Zauwazmy, ze najem lokalu
socjalnego podlega szczegdlnym zasadom, wyrazajacym si¢ w powiazaniu tego
stosunku prawnego ze specyficzna sytuacja najemcy, uzasadniajaca przyzna-
nie mu prawa do lokalu socjalnego. Chodzi tu o osoby o szczegdlnie niskich
dochodach, uzyskujace prawo do lokalu w oparciu o art. 23 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow, lub osoby eksmitowane, wobec ktérych sad orzekt
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie art. 14 tej ustawy.
W kazdym przypadku spetianie przestanek do otrzymania lokalu socjalnego
podlega szczegotowej weryfikacji, przy czym istotne zmiany sytuacji osobistej
prowadza z reguty do utraty tego prawa i w konsekwencji do nieprzedtuzenia
umowy (w razie wzrostu dochodow) lub do rozwiazania najmu lokalu socjal-
nego (uzyskanie tytutu prawnego do innego lokalu i mozno$¢ uzywania tego
lokalu). Dodajmy, ze nie méwimy tu o najmie wedtug zasad og6lnych, lecz na
zasadach szczegolnie preferencyjnych, zwlaszcza w odniesieniu do wysokosci
czynszu. Dopuszczenie mozliwosci wstgpowania w stosunek najmu lokalu
socjalnego na podstawie art. 691 k.c. prowadzitoby w istocie do naruszenia
regul wynajmowania lokali socjalnych, gdyz prawa do tych lokali uzyskiwa-
lyby wowczas osoby spetniajace przestanki okre§lone w kodeksie cywilnym,
niezaleznie od wypetniania kryteridow przewidzianych w ustawie o ochronie
praw lokatorow. Takie rozwiazanie nie moze by¢ za$ zaakceptowane, wlasnie
ze wzgledow systemowych. W odpowiedzi na ewentualny argument, ze osoby
bliskie, o ktérych mowa w art. 691 § 1 k.c., w wigkszo$ci przypadkoéw spetniaja
przestanki okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw, stwierdzi¢ trzeba,
ze niezastosowanie art. 691 k.c. nie oznacza automatycznego pozbawienia
tych os6b praw do lokalu. Przeciwnie, nie ma przeszkod, aby osoby te mogly
wynajmowac od gminy lokal socjalny (w szczegdlnosci ten, w ktérym do tej
pory mieszkaty z najemca), jednak pod warunkiem, ze one same spetniaja
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego. W ten sposéb pogodzi¢ mozna
dwa istotne spotecznie cele, powiazane ze soba: po pierwsze — zapewnienie
zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych osobom znajdujacym
si¢ w szczegdlnie cigzkim potozeniu, oraz po drugie — przeciwdziatanie
».wymykaniu si¢” czesci lokali socjalnych spod wtadztwa gminy. W podobnym
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duchu wypowiada si¢ E. Bonczak-Kucharczyk. Autorka, nie zajmujac si¢ oma-
wianym orzeczeniem w sposob obszerniejszy, poswigca zagadnieniu krotki
fragment komentarza do interesujacego nas przepisu, aprobujac rozwigzanie
przyje¢te przez Sad Najwyzszy. Jej zdaniem, skoro art. 691 k.c. ma zapewniaé
trwato$¢ stosunku najmu i stabilno$¢ zamieszkania, to moze on by¢ stosowa-
ny do sytuacji, gdy ,,najem zostal nawiazany na warunkach zapewniajacych
stronom osiaganie odpowiednich korzysci i rownowazacych interesy stron”.
E. Bonczak-Kucharczyk dostrzega przy tym, ze warunku takiego nie spetnia
najem lokalu socjalnego, gdyz nawiazywany jest na czas oznaczony i wiaze
si¢ z niskim czynszem, przez co gmina doptaca do kosztéw zamieszkiwania
przez najemcow lokali socjalnych. To prowadzi autorke do aprobaty omawianej
uchwaty z dnia 23 wrze$nia 2010 r.°

4. Zgadzajac sig z kierunkiem rozumowania Sadu Najwyzszego co do zakresu
stosowania art. 691 k.c., nie przywiazywatbym jednak tak istotnej wagi do
definicji pojec¢ lokalu mieszkalnego i lokalu socjalnego, zawartych w ustawie
o ochronie praw lokatoréw. Definicj¢ lokalu socjalnego trudno bowiem uznaé
za definicj¢ w logicznym znaczeniu tego pojecia. Jest to raczej funkcjonal-
ne okreslenie minimalnych warunkow, ktore taki lokal powinien spetniac.
Nie jestem przekonany, ze sformutowanie ,,lokal nadajacy si¢ do zamieszka-
nia” wyklucza mozliwo$¢ uznania takiego lokalu za lokal mieszkalny. Wydaje
sig, ze intencja ustawodawcy wprowadzajacego art. 691 k.c. byto stworzenie
elastycznej formuty, niewykluczajacej z gory mozliwosci zastosowania tego
przepisu do ogotu lokali, za pomoca ktorych zaspokajane sa potrzeby miesz-
kaniowe. Takie potrzeby lokal socjalny takze — moim zdaniem — zaspokaja.
Zgadzajac si¢ zatem ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, zaproponowatbym
taka zmiang argumentacji, ze nie chodzi o to, iz art. 691 k.c. nie stosuje si¢
do lokali socjalnych, gdyz nie sa one lokalami mieszkalnymi, ale Ze lokale te,
nawet bedac lokalami mieszkalnymi w rozumieniu art. 691 § 1 k.c., nie pod-
legaja wyrazonej w tym przepisie regule wstapienia z mocy prawa w stosunek
najmu po zmartym najemcy, ze wzgledu na szczego6lne reguty wynajmowania
tych lokali, okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Na marginesie
mozna zauwazy¢, ze taka propozycja interpretacyjna ,,zabezpiecza” zajgte
stanowisko przed ewentualnymi zmianami legislacyjnymi w zakresie defini-
cyjnego okreslenia lokalu socjalnego.

5 E.Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 691 k.c.,[w:] Ochrona praw lokatoréw i najem

lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 2011 (tekst dostgpny w systemie LEX).
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5. Zauwazmy w tym miejscu — wychodzac nieco poza rozwazanie argumen-
tacji podniesionej przez Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale — ze nawet
przyjecie przeciwnego pogladu od zajmowanego w tej sprawie nie dopro-
wadziloby zapewne w wigkszosci przypadkéw do catkowicie odmiennego
uksztattowania sytuacji zyciowej zainteresowanych osob. W sensie prawnym
zyskatyby one wprawdzie tytut do lokalu socjalnego, bylby to jednak tytut
przejsciowy, niewykraczajacy poza perspektywe¢ wyznaczona przez okres, na
jaki byla zawarta umowa ze zmartym najemca. Nalezy bowiem pamictac, ze
umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta — zgodnie z art. 23 ust.
1 ustawy o ochronie praw lokatorow — wylacznie na czas oznaczony. Zatem
gdyby nawet dopuscic¢ zastosowanie art. 691 k.c. do lokali socjalnych, to osoba
wstepujaca w stosunek najmu stataby si¢ najemca tylko na okres pozostajacy
do wygas$nigcia umowy najmu tego lokalu zawartej z pierwotnym najemca®.
Zgodzi¢ si¢ bowiem nalezy ze stanowiskiem zaprezentowanym w judykatu-
rze, ze osoba wstepujaca w stosunek najmu po zmartym najemcy wstepuje
w jego prawa w takim zakresie, w jakim prawa te najemcy przystugiwaty’.
Oczywiscie, mozna zawsze powiedzie¢, cho¢ nie jest to argument natury Scisle
prawnej, ze fakt, iz jest si¢ najemca, stwarza lepsza ,,pozycje przetargowa”
w stosunku do gminy, zwlaszcza ze umowa najmu lokalu socjalnego moze
by¢ przedtuzona na podstawie art. 23 ust. 3 powotanej ustawy. Z tego punktu
widzenia nie sposéb oprze¢ si¢ wrazeniu, ze w konkretnej sprawie powod
potencjalnie znalazlby si¢ w lepszej sytuacji, gdyby nie kwestionowat apelacja
stanowiska sadu pierwszej instancji, ktéry stwierdzit wprawdzie, iz powod
aktualnie nie jest najemca, skoro umowa najmu wygasta juz z koncem 2000 .,
ale przynajmniej byl nim przed ta data. Doswiadczenie zyciowe podpowiada,
ze przy staraniach o jakikolwiek lokal z zasobu komunalnego (nie tylko lokal
socjalny) w lepszej pozycji znajduje si¢ osoba, ktorej przystugiwal wezesniej
tytut do lokalu, cho¢by potem z jakichkolwiek przyczyn wygast, niz osoba,

¢ Stusznie zwraca uwagg J. Panowicz-Lipska, wypowiadajaca sig zreszta na tle innego proble-

mu, ze ,,jesli najem byt zawarty na czas oznaczony, jego wygasnigcie nastepuje z uptywem
ustalonego w umowie terminu, co ksztattuje rowniez sytuacje osob wstgpujacych w stosunek
najmu po $mierci najemcy lokalu”. J. Panowicz-Lipska, [w:] System prawa prywatnego,
t. 8: Prawo zobowigzan — czes¢ szczegolowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 91.

7 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2001 r. (I CKN 1179/98), LEX nr 110589
(uwaga na marginesie: trudno zgodzi¢ si¢ z notka redakcji systemu LEX umieszczona przy
tym orzeczeniu w dacie pisania niniejszej glosy, ze teza orzeczenia Sadu Najwyzszego jest
w tym punkcie nieaktualna).
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ktorej zaden tytut do lokalu w ogoéle nie przystugiwat. Zauwazam to jednak
tylko na marginesie, gdyz kwestie te, wsparte obserwacja sytuacji faktycznych,
nie maja jednak decydujacego znaczenia dla prawnej analizy interesujacego
nas problemu.

Trzeba w tym miejscu zauwazy¢, ze wspomniana wyzej okoliczno$¢, iz
nawet w razie wstapienia w stosunek najmu lokalu socjalnego skutek bytby
ograniczony w czasie, stata si¢ podstawa do sformutowania przez F. Zolla tezy
przeciwnej do zaprezentowanej przez Sad Najwyzszy w omawianej uchwale.
Rozwazania autora prowadzone byly jeszcze na gruncie ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych, mozna je jednak odnies¢ takze
do aktualnie obowiazujacego stanu prawnego. F. Zoll polemizuje z A. Proksa,
wedhug ktorego, skoro najem lokalu socjalnego moze by¢ zawarty tylko z oso-
bami spetniajacymi okreslone wymagania, to mozliwo$¢ wstapienia w stosunek
najmu lokalu socjalnego nalezatoby wylaczy¢ (z przyznaniem osobom spehnia-
jacym te wymagania roszczenia o zawarcie umowy) lub ograniczy¢ wstapienie
w stosunek najmu lokalu socjalnego tylko do oséb, ktore te wymagania spetnia-
jab. Zdaniem F. Zolla, art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych miat jednak
zastosowanie takze do lokali socjalnych. Autor ten zauwaza, ze w sytuacji, gdy
osoby, ktore wstapity w stosunek najmu lokalu socjalnego, nie beda spetniaé
przestanek ustawowych do zawarcia takiej umowy, umowa nie bedzie mogta
by¢ przedtuzona’. Mozna si¢ zastanawiac, czy stanowisko zajete przez F. Zolla
nie byto bardziej uzasadnione na gruncie ustawy o najmie lokali mieszkalnych.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze pod jej rzadami kwestia wstapienia w stosunek
najmu byta uregulowana w tej ustawie (art. 8). Mozna byloby zatem broni¢
tezy, ze ustawodawca, tworzac ,,bardziej kompleksowa” (przez objecie nia
takze kwestii nastgpstwa prawnego w zakresie najmu) regulacj¢ najmu lokali,
mogt wprowadzi¢ stosowne ograniczenia, czego jednak nie uczynit. Wydaje si¢
natomiast, ze przeniesienie z powrotem interesujacej nas regulacji do art. 691
k.c., w zwiazku z wejSciem w zycie aktualnie obowiazujacej ustawy o ochronie
praw lokatorow, sprzyja argumentacji opierajacej si¢ na zatozeniu, ze art. 691
k.c. stwarza pewne ramy ogélne nastgpstwa prawnego w odniesieniu do najmu
lokali, ktére moga by¢ modyfikowane ze wzgledu na istote stosunku najmu
lokalu socjalnego. Dodajmy w tym miejscu, ze zastuguje na aprobate poglad

8 A.Proksa, [w:] A. Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakdw

1994, s. 24.
. Zoll, Najem lokali mieszkalnych, Krakow 1997, s. 125.
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F. Zolla, wedlug ktorego wstapienie w stosunek najmu dotyczy¢ moze lokali
wynajmowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego, na podstawie
przepiséw rozdziatu IV ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego'’. Zagadnienie to wykracza
poza zakres niniejszej glosy, jednak mozna zauwazy¢, ze najem lokali z zaso-
bow TBS nie jest naznaczony akcentem socjalnym. Nawet gdy zauwazymy,
ze lokal taki moze by¢ wynajety osobie (rodzinie) nieprzekraczajacej pewnych
progdéw dochodowych, to jednak progi te sa ustawione na tyle wysoko, aby
lokal mégt by¢ wynajety osobie, ktora bedzie w stanie placi¢ czynsz w wy-
soko$ci odpowiadajacej realnym kosztom funkcjonowania danego lokalu.
Odpadaja w zwiazku z tym podniesione w niniejszej glosie argumenty natury
systemowej, zwiazane z ponoszeniem wigkszosci kosztow wynajmowania
lokali socjalnych przez podmiot publiczny, tj. gming.

6. Na zakonczenie pragng jeszcze zaznaczyc¢, ze catkowicie zgadzam si¢ z Sa-
dem Najwyzszym, iz w odniesieniu do lokalu socjalnego nie moze znalez¢
zastosowania art. 674 k.c. Jak juz wspomniano przy relacjonowaniu pogladow
Sadu Najwyzszego zawartych w uzasadnieniu uchwaty, na podstawie tego
przepisu doj$¢ moze do dorozumianego przedtuzenia umowy najmu wskutek
biernosci wynajmujacego, i to przedtuzenia na czas nicoznaczony. Artykut 674
k.c. stanowi bowiem, ze jezeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie
albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujace-
g0, to poczytuje si¢ w razie watpliwosci, ze najem zostal przedtuzony na czas
nieoznaczony. Nalezy stwierdzi¢, iz w odniesieniu do najmu lokalu socjalnego
watpliwosci, o ktorych mowa w powotanym przepisie, nie wystgpuja, i to
niezaleznie od ewentualnego braku aktywnos$ci gminy. W kazdym przypad-
ku uptyw terminu oznaczonego w umowie powoduje wygasnigcie stosunku
najmu, chyba Ze najem ten zostanie przedtuzony na kolejny okres''. W prze-
ciwnym razie dochodziloby do sytuacji oczywiscie sprzecznych z intencja
ustawodawcy, ktory przewidziat najem lokalu socjalnego wytacznie na czas
oznaczony. W praktyce czgsto zdarzaja si¢ przypadki, ze gmina ,,nie zdaza”
Z zawarciem nowej umowy, za$ najemca nie opuszcza lokalu, ptacac nadal
czynsz w wysokosci przewidzianej dla lokalu socjalnego. Jesliby dopusci¢
stosowanie w takich przypadkach art. 674 k.c., rodzitoby to niepozadane

10 Ibidem, s. 125-126.
' Tak tez L. Myczkowski, [w:] A. Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 96-97.
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skutki, polegajace na tym, ze zostalaby na czas nieoznaczony ,,utrwalona”
preferencyjna stawka czynszu, niezaleznie od aktualnej sytuacji gospodarstwa
domowego najemcy. Takie rozwiazanie byloby w $wietle przepisow ustawy
o ochronie praw lokatoréw nieuzasadnione.
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