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WYROK
z dnia 12 grudnia 2017 r.
Sygn. akt P 13/16"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Matgorzata Pyziak-Szafnicka — przewodniczacy
Leon Kieres — sprawozdawca

Stanistaw Rymar

Piotr Tuleja

Stawomira Wronkowska-Jaskiewicz,

po rozpoznaniu w trybie art. 92 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji
| trybie postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 2072), na posiedzeniu
niejawnym w dniu 12 grudnia 2017 r., pytania prawnego Sadu Rejonowego w KoScierzynie:
czy art. 691 § 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.
z 2016 r. poz. 380, ze zm.), w brzmieniu nadanym przez art. 26 pkt 12 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733, ze zm.),
W zwigzku z art. 39 ust. 1 tej ustawy, w zakresie, w jakim odmiennie traktuje
skutki $mierci jedynego najemcy 1 jednego ze wspotnajemcow, przez co réznicu-
je ochrong interesow mieszkaniowych lokatorow w przypadku $mierci jednego
ze wspotajemcow, jest zgodny z art. 2, art. 32 1 art. 75 ust. 1 Konstytucji,

orzeka:

Art. 691 § 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r.
poz. 459, ze zm.) w zakresie, w jakim wylacza prawo dziecka do wstapienia w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego w razie $mierci jednego z rodzicOw-wspélnajemcow tego
lokalu, jest zgodny z art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji
i trybie postepowania przed Trybunalem Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 2072) umorzy¢
postepowanie w pozostalym zakresie.

Orzeczenie zapadlo jednoglo$nie.

UZASADNIENIE

“ Sentencja zostata ogtoszona dnia 20 grudnia 2017 r. w Dz. U. poz. 2380.



1. W mysl art. 691 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.

z 2017 r. poz. 459, ze zm.; dalej: k.c.):

- ,,W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzo-
nek niebedacy wspdinajemca lokalu, dzieci najemcy i1 jego wspodimalzonka, inne osoby,
wobec ktorych najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora
pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcg” (§ 1);

— ,,0soby wymienione w § 1 wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego $mierci” (§ 2);

- ,,W razie braku osob wymienionych w 8 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa”
(§3)

—,,0s0by, ktore wstgpity w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1, moga go
wypowiedzie¢ z zachowaniem termindéw ustawowych, chociazby umowa najmu byla za-
warta na czas oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektére z tych
0s0b stosunek ten wygasa wzgledem osob, ktore go wypowiedziaty” (§ 4);

— ,Przepisow § 1-4 nie stosuje si¢ w razie $mierci jednego ze wspotnajemcow lokalu miesz-
kalnego” (8 5).

2. Sad Rejonowy w Koscierzynie, I Wydziat Cywilny (dalej: sad pytajacy), postano-
wieniem z 18 maja 2016 r. zwrocit si¢ do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym,
czy art. 691 § 5 k.c., w brzmieniu nadanym przez art. 26 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733, ze zm.; aktualny tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r. poz. 1610,
ze zm.; dalej: ustawa o ochronie lokatoréw z 2001 r.), w zwigzku z art. 39 ust. 1 tej ustawy,
,»W zakresie, w jakim odmiennie traktuje skutki §mierci jedynego najemcy i jednego ze wspot-
najemcow, przez co roznicuje ochrong intereséw mieszkaniowych lokatorow w przypadku
$mierci jednego ze wspdinajemcoOw”, jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

2.1. Stan faktyczny, na tle ktérego sformutowano pytanie prawne, byt nastepujacy:

Babka powoda byta najemca spornego lokalu w Koscierzynie od 1970 r. Mieszkata
w nim z ojcem powoda i jego rodzing (zong i dwoma synami, urodzonymi w 1980 r.
iw1982r.). Po jej Smierci w 2005 r. w stosunek najmu wstapit ojciec powoda. Na mocy
art. 691 w zwigzku z art. 680" k.c. jego matka stala si¢ wspotnajemca lokalu.

Matka powoda zmarta w 2008 r. Jego ojciec w 2010 r. zawart ponowny zwigzek mat-
zenski 1 wyprowadzit si¢ ze spornego mieszkania do nieruchomosci stanowigcej wtasnos$¢
drugiej zony. Na skutek umowy o rozszerzenie wspolnosci majatkowej z 2011 r. stat si¢
wspotwlascicielem tej nieruchomosci, co spowodowato rozwigzanie umowy najmu przez
gming w 2012 r.

Powdd nadal mieszkat w spornym lokalu 1 zlozyl wniosek o wstapienie w stosunek
najmu w miejsce swojej zmartej matki. W 2013 r. uzyskat decyzje odmowng i zostat wezwany
do dobrowolnego oproznienia lokalu. Gmina argumentowata, ze w $wietle art. 691 8 5 K.c.
nikt nie moze wstapi¢ w stosunek najmu, dopoki zyje matzonek zmartego najemcy, bedacy
wspotnajemcag mieszkania. Wobec tego powod w 2013 r. wnidst do sadu pytajacego pozew
przeciwko gminie o ustalenie wstapienia w stosunek najmu. Jednocze$nie toczy si¢ post¢po-
wanie z powddztwa gminy o jego eksmisje ze spornego lokalu.

2.2. W krétkim uzasadnieniu pytania prawnego sad pytajacy wskazat, ze art. 691 k.c.
w obecnym brzmieniu ,,odmiennie traktuje skutki §mierci jedynego najemcy (gtownego na-
jemcy) 1 jednego ze wspdinajemcoOw (wspdimalzonka najemcy), uniemozliwiajac wstapienie



w stosunek najmu osobom uprawnionym (wspdlnie zamieszkujgcym) po $mierci jednego ze
wspotnajemcow lokalu™.

W opinii sagdu pytajacego, art. 691 k.c. narusza zasad¢ rownosci, poniewaz powoduje
nieuzasadnione zréznicowanie ochrony interesow mieszkaniowych ,,w obrebie tej samej kate-
gorii lokatorow”.

Sad pytajacy uznat rowniez, ze ,,Ograniczenie kregu osob uprawionych do wstapienia
w stosunek najmu w przypadku $mierci jednego ze wspoiajemcoéw wyltgcznie do drugiego
wspotnajemcy pozbawito ochrony interesow mieszkaniowych lokatorow razem z nim za-
mieszkujacych, co stanowi naruszenie zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa. Osoby, ktore niejednokrotnie przez diugie lata zamieszkiwaly wspolnie z najemca
(wspdinajemcami), miaty prawo zywi¢ usprawiedliwione przekonanie, ze w nieokreslonej
przysztosci, na skutek zdarzenia o charakterze nieprzewidywalnym, naglym i niezaleznym od
ich woli, zostang zaspokojone ich interesy mieszkaniowe. Chodzi wiec o pewnos$¢ prawa ro-
zumiang jako pewno$¢ tego, ze w oparciu o obowigzujace prawo mozna ksztaltowaé swoja
zyciowq przysztosc”.

Zdaniem sadu pytajgcego, art. 691 k.c. narusza takze zasade ochrony praw nabytych.
W poprzednim stanie prawnym prawo do wstgpienia w stosunek najmu przystugiwato oso-
bom stale zamieszkujagcym z najemcami zarowno w przypadku $mierci najemcy gléwnego,
jak i jego matzonka (wspdinajemcy). W obecnym stanie prawnym nie mozna wprawdzie mo-
wi¢ o prawie nabytym (bo roszczenie o to prawo powstaje dopiero z chwilg $mierci jedynego
najemcy), ale ,,pojawia si¢ problem ochrony ekspektatywy wstapienia w stosunek najmu”.

Sad pytajacy stwierdzit, ze art. 691 § 5 k.c. jest takze niezgodny z art. 75 ust. 1 Kon-
stytucji. W ramach uzasadnienia tego zarzutu odwotat si¢ do art. 4 ustawy o ochronie lokato-
row z 2001 r.

2.3. W koncowej czesci pytania prawnego sad pytajacy podkreslil, ze rozstrzygniecie
Trybunatu co do konstytucyjnosci art. 691 § 5 k.c. ,,przesadzi o uwzglednieniu badz oddaleniu
powodztwa o wstgpienie w stosunek najmu. W przypadku stwierdzenia przez Trybunal Kon-
stytucyjny niezgodnosci tego przepisu w aktualnym brzmieniu z Konstytucjg 1 przywrocenia
tym samym jego dotychczasowego brzmienia, powstanie podstawa prawna dla zadania zgto-
szonego pozwem, a tym samym uznania zadania pozwu za zasadne”.

3. Prokurator Generalny w pismie z 3 stycznia 2017 r. przedstawit stanowisko w spra-
wie 1 wniost o stwierdzenie, ze art. 691 § 5 k.c. jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1 i art. 75
ust. 1 Konstytucji, oraz o umorzenie postgpowania w pozostatym zakresie ze wzglgdu na nie-
dopuszczalno$¢ wydania wyroku.

3.1. W ramach analizy formalnej pytania prawnego, Prokurator Generalny uznat, ze
przedmiotem kontroli moze by¢ jedynie art. 691 § 5 k.c., przy czym zawarte w petitum dopre-
cyzowanie zaskarzenia nie odnosi si¢ do zakresu stosowania tego przepisu, ale zawiera ele-
menty jego oceny w kontek$cie art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Prokurator Generalny zauwazyt tez, ze wskazany przez sad pytajacy w petitum pytania
prawnego art. 26 pkt 12 ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r. nie nadat nowego brzmienia
art. 691 k.c., lecz wprowadzit do systemu prawnego nowg normg.

Jego zdaniem, sad pytajacy nie wykazal, ze art. 39 ust. 1 ustawy 0 ochronie lokatorow
z 2001 r. stanowi element normy prawnej bedacej przedmiotem zaskarzenia, a wigc ze od jego
oceny zalezy rozstrzygni¢cie rozpoznawanej przez sad sprawy.



W koncowej cz¢sci stanowiska Prokurator Generalny dodal, Zze nieuzasadnione sg tak-
ze zarzuty niezgodno$ci zaskarzonego przepisu z art. 32 ust. 2 Konstytucji, co powoduje ko-
nieczno$¢ umorzenia postgpowania w tym zakresie.

3.2. W opinii Prokuratora Generalnego, nie ma podstaw do stwierdzenia niezgodnosci
art. 691 § 5 k.c. z art. 75 ust. 1 Konstytucji. Wskazany wzorzec konstytucyjny nie zobowigzu-
je wiladz publicznych do dostarczania lokali mieszkalnych ich lokatorom ani tez do prze-
ksztatcania ich dotychczasowych tytutow do zajmowanych mieszkan w silniejsze czy trwal-
sze. Przyznaje on ustawodawcy stosunkowo duzg swobode regulacyjng, w ramach ktorej mie-
$ci si¢ zaskarzony przepis.

W kontekscie art. 2 Konstytucji Prokurator Generalny podzielit poglad sadu pytajace-
g0, 7€ roszczenia o wstagpienie w stosunek najmu nie mozna ujmowaé w kategorii ochrony
prawa nabytego. Powolujac si¢ na orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, uznat, ze nie jest
takze mozliwe konstruowanie prawnie chronionej ekspektatywy lokatora wzgledem wynajmu-
jacego (wlasciciela nieruchomosci). Analizowana instytucja ,,sama w Sobie nie jest konieczna
w $swietle Konstytucji”. Ustawodawca moze modyfikowa¢ szczegdlowe rozwigzania w zalez-
nosci od prowadzonej polityki mieszkaniowej i to nie narusza zasady pewnoS$ci prawa.

Jezeli natomiast chodzi o oceng art. 691 § 5 k.c. z punktu widzenia art. 32 ust. 1 Kon-
stytucji, to Prokurator Generalny odnotowal, ze zdania piSmiennictwa w tym zakresie sg po-
dzielone.

W jego opinii, zarzutu naruszenia zasady rownosci nie mozna ujmowac przez pryzmat
nierownego traktowania ,,skutkow $mierci jedynego najemcy i jednego ze wspodtnajemcow”
albo ,,interes6w mieszkaniowych najemcow 1 wspotnajemcoéw”. Jego istote stanowi bowiem
nierdwne traktowanie lokatorow (domownikow najemcy lokalu mieszkalnego) w przypadku
$mierci najemcy. W mysl zaskarzonego przepisu, wstapienie w stosunek najmu nie jest moz-
liwe, jezeli po $mierci najemcy pozostat przy zyciu wspotnajemca.

Prokurator Generalny stwierdzil, ze sytuacja prawna domownikéw, ktorych prawa do
zamieszkiwania w lokalu majg charakter pochodny od praw najemcy (wspotnajemcy), ,,nie
jest identyczna w przypadku najmu i wspotnajmu”. W pierwszej sytuacji powstaje bowiem
kolizja pomigdzy zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych domownikéw (co ma istotny egzy-
stencjalny, a nie majatkowy aspekt) a prawem o charakterze $cisle majatkowym, przystuguja-
cym wilascicielowi lokalu mieszkalnego. W drugiej rozstrzygniecia wymaga ponadto kolizja
praw domownikéw z uprawnieniami wspdinajemcy, ktore — mimo majatkowego charakteru
prawa najmu — nalezy rowniez ocenia¢ w aspekcie egzystencjalnym (jako stuzace zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych). ,,W tym konteksScie zréznicowanie sytuacji prawnej domowni-
koéw po $mierci najemcy lokalu mieszkalnego na podstawie kryterium posiadania prawa naj-
mu do tego lokalu przez inng osobg (inne osoby) jest w petni uzasadnione”.

Prokurator Generalny podkreslit, ze ,,istotg unormowania zawartego w art. 691 § 1 k.c.
jest polepszenie sytuacji domownika zmartego najemcy lokalu mieszkalnego, co nast¢puje
przez wzmocnienie i1 utrwalenie jego tytutu do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym. Skut-
kiem wylgczenia stosowania tego przepisu na podstawie zaskarzonego art. 691 § 5 k.c. jest
natomiast utrzymanie statusu domownika lokalu mieszkalnego, jako prawa pochodnego
wzgledem uprawnien przystugujacych najemcy tego lokalu”.

4. Marszalek Sejmu w pismie z 24 marca 2017 r. przedstawit w imieniu Sejmu stano-
wisko w sprawie oraz wniost o stwierdzenie, ze art. 691 § 5 k.c. jest zgodny z art. 2 1 art. 32
ust. 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji, oraz 0 umorzenie postg-
powania W pozostaltym zakresie.



4.1. Oceniajac dopuszczalny zakres orzekania merytorycznego, Marszatek Sejmu
uznat, ze sad pytajacy nie uzasadnit zarzutu niekonstytucyjnos$ci art. 39 ust. 1 ustawy o ochro-
nie lokatorow z 2001 r., wskazanego w petitum pytania prawnego jako zwigzkowy przedmiot
kontroli.

W pytaniu prawnym brak tez argumentacji odnoszacej si¢ do niezgodnosci art. 691 § 5
k.c. z art. 32 ust. 2 Konstytucji.

Postgpowanie w powyzszym zakresie powinno zosta¢ umorzone ze wzgledu na niedo-
puszczalnos¢ wydania wyroku.

4.2. W opinii Marszatka Sejmu, majac na uwadze okoliczno$ci sprawy zawistej przed
sadem pytajacym, nalezy przyjaé, ze zarzut naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji dotyczy
W istocie ,,nierdwnego traktowania dzieci wylgcznego najemcy oraz [dzieci] matzonkow be-
dacych wspdinajemcami lokalu mieszkalnego”.

Powyzszy zarzut Marszalek Sejmu uznat za bezzasadny. Instytucja wstgpienia w sto-
sunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci dotychczasowego najemcy ma ,,wyjatkowy cha-
rakter”, co uzasadnia ograniczenie kregu osob uprawnionych do sukcesji. Jezeli lokal jest wia-
snoscig prywatng, znajduje to podstawe w ochronie praw wiasciciela lokalu (por. art. 64 ust. 1
1 2 Konstytucji). Jezeli za$ lokal jest przedmiotem wiasnosci publicznej (komunalnej), kwe-
stionowana regulacja przyczynia si¢ do realizacji podstawowej funkcji gminnego zasobu
mieszkaniowego (zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach). Poszerzenie kregu osob uprawnionych do wstagpienia w najem takich lokali mo-
globy skutkowaé niemalze trwatym, faktycznym wytaczeniem lokalu z zasobu gminnego.
Gdyby dzieci matzonkow wspdtwynajmujacych lokal mogly wstapi¢ w stosunek najmu juz
w chwili $mierci jednego z nich, osoby bliskie tych dzieci (np. ich malzonkowie 1 wtasne po-
tomstwo) uzyskiwatyby prawo do skorzystania z mozliwos$ci wstapienia w najem.

Marszalek Sejmu ocenil, ze sad pytajacy blednie uznat za podmioty podobne dzieci
stale zamieszkujace z jednym najemcg lokalu mieszkalnego do chwili jego $mierci oraz dzieci
stale zamieszkujgce ze wspdinajemca takiego lokalu (w szczegdlnosci wspotmatzonkami) do
chwili $mierci jednego z nich. Wedtug niego, cechami relewantnymi, ktére decydujg o przyna-
leznosci do kategorii podmiotéw podobnych podlegajacych ochronie na tle art. 691 k.c., sa:

— okreslona, bliska relacja z najemcg (w analizowanym wypadku — pokrewienstwo pierwsze-
go stopnia);

— wspolne zamieszkiwanie z najemcg w wynajmowanym lokalu mieszkalnym;

— ,,0kolicznos$¢, ze w razie braku ochrony przewidzianej w tym artykule, osoby te musiatyby
niezwlocznie opusci¢ zajmowany dotychczas wraz ze zmartym najemca lokal, gdyz jego
prawo najmu wygasto, a one nie posiadajg do lokalu zadnego tytutu prawnego”.

Ta trzecia przestanka nie wystgpuje w przypadku osoby bliskiej wspotnajemcom, ktora za-
mieszkuje stale wraz z nimi. ,,W razie $mierci jednego z tych wspdinajemcoéw, prawo najmu
nie wygasa, lecz trwa nadal, a osoba bliska w stosunku do pozostatego przy zyciu wspoina-
jemcy (stajacego si¢ wytagcznym najemca lokalu mieszkalnego) nie musi opuszczaé zajmowa-
nego wraz z nim lokalu. Jej sytuacja jest wigc diametralnie inna, niz sytuacja osoby bliskiej
zmartego najemcy, ktora (...) utracitaby mozliwos¢ faktycznego zamieszkiwania w lokalu
wraz z chwilg $mierci najemcy, gdyby nie norma wynikajgca z art. 691 k.c. Zasadnicza funk-
cja tej normy jest ochrona 0sob faktycznie zajmujacych lokal wspolnie z najemca przed ryzy-
kiem wynikajagcym z ogdlnej reguty wygasania najmu wraz ze $miercig najemcy. Ryzyko to
nie wystepuje w takim stopniu w przypadku osoéb bliskich wspdinajemcom i1 zajmujacych
wraz z nimi lokal mieszkalny”.

Marszatek Sejmu podkreslit, ze art. 691 § 5 k.c. pelni réwniez funkcje ochronng w sto-
sunku do pozostatego przy zyciu matzonka, bedacego wspotnajemca lokalu mieszkalnego.



W razie braku tej regulacji, w stosunek najmu wstepowalyby wszystkie osoby wskazane
wart. 691 § 11 2 k.c., a wspdtmalzonek stawatby si¢ tylko jednym z wielu wspotnajemcow
lokalu mieszkalnego. Ustawodawca uznat jednak, ze zastluguje on na silniejsza ochrong,
a dzieci wspotnajemcow mogg wstgpi¢ w najem lokalu dopiero po ich $mierci. Wzmocnienie
praw pozostalego przy zyciu matzonka wpisuje si¢ w aksjologie polskiego prawa spadkowe-
go, ktore uprzywilejowuje matzonka w razie dziedziczenia ustawowego w zbiegu z dzie¢mi
spadkodawcy (por. art. 931 § 1 k.c.).

4.3. Marszatek Sejmu stwierdzil, ze bezzasadny jest takze zarzut naruszenia przez
art. 691 § 5 k.c. zasady ochrony praw nabytych na skutek zmian prawnych z 2001 r. Z art. 2
Konstytucji nie wynika bowiem nakaz dalszego stosowania przepiséw dotychczasowych
W odniesieniu do ,,sytuacji w toku”. Powodowi nie przystluguje wigc prawnie chroniona eks-
pektatywa wstapienia w stosunek najmu lokalu, ktéra uksztattowata si¢ przed wejSciem
w zycie art. 691 k.c. w aktualnym brzmieniu.

4.4. W oceniec Marszatka Sejmu, programowy charakter art. 75 ust. 1 Konstytucji uza-
sadnia wniosek, ze przepis ten — powotany samodzielnie — stanowi nieadekwatny wzorzec
kontroli. Nie mozna z niego wywodzi¢ uprawnienia powoda do wstgpienia w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego po jednym z jego zmartych rodzicow. Poza tym tres¢ tego przepisu
przemawia przeciwko zbyt szerokiemu ujmowaniu przestanek wstgpienia osob bliskich na-
jemcy w stosunek najmu po jego $mierci, gdyz mogloby to skutkowac¢ faktycznym uszczuple-
niem gminnego zasobu mieszkaniowego i ograniczy¢ mozliwo$¢ jego wykorzystania w usta-
wowych celach.

4.5. W koncowej czesci stanowiska Marszatek Sejmu zwrdcit uwage, ze w przypadku
zagrozenia bezdomnos$cig powod w sprawie toczacej si¢ przed sagdem pytajgcym moze ubie-
ga¢ si¢ o lokal socjalny lub wystgpi¢ z wlasnym wnioskiem o oddanie mu w najem lokalu
komunalnego.

5. Rzecznik Praw Obywatelskich w pismie z 28 czerwca 2016 r. poinformowat, ze nie
zglasza udziatu w postepowaniu.

Wobec zgodnych stanowisk uczestnikow postepowania co do konstytucyjnosci zakwe-
stionowanej regulacji, Trybunal — uznawszy, ze tres¢ tych stanowisk stanowi wystarczajaca
podstawe do wydania orzeczenia — postanowit na podstawie art. 92 ust. 2 ustawy z dnia
30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym
(Dz. U. poz. 2072) rozpozna¢ pytanie prawne na posiedzeniu niejawnym.

i
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:
1. Podstawy prawne orzekania.
1.1. Niniejsza sprawa zostata zainicjowana pytaniem prawnym Sadu Rejonowego

w Koscierzynie, | Wydzial Cywilny (dalej: sad pytajacy), z 18 maja 2016 r., a wiec pod rza-
dami ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. z 2016 r.



poz. 293; dalej: ustawa o TK z 2015 r.). Pézniejsze zmiany prawne, a zwlaszcza wejscie
w zycie ustawy z dnia 22 lipca 2016 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 1157; dalej:
ustawa o TK z 2016 r.) oraz (obecnie obowigzujgcej) ustawy z dnia 30 listopada 2016 r.
0 organizacji i trybie postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 2072,
dalej: ustawa o organizacji TK), zobowigzujg Trybunat Konstytucyjny do ustalenia podstaw
orzekania w niniejszej sprawie.

1.2. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 13 grudnia 2016 r. — Przepisy wprowadzajace
ustawe o organizacji 1 trybie postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym oraz ustawe
0 statusie sedziow Trybunatu Konstytucyjnego (Dz. U. poz. 2074), do postepowan przed Try-
bunatem wszczgtych 1 niezakonczonych przed dniem wej$cia w zycie ustawy o organizacji TK
(tj. przed 3 stycznia 2017 r.) stosuje si¢ przepisy tej ustawy, a czynnosci procesowe dokonane
w postepowaniach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy o of-
ganizacji TK pozostaja w mocy.

Wyrazona w tym przepisie zasada ma pelne zastosowanie w niniejszej sprawie. Pod-
stawg procedowania w sprawie analizowanego pytania prawnego jest wigc ustawa o organiza-
cji TK.

2. Przedmiot i wzorzec kontroli.

2.1. W petitum pytania prawnego sad pytajacy zwrocit sie do Trybunatu Konstytucyj-
nego o zbadanie, czy art. 691 § 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.
z 2016 r. poz. 380, ze zm.; aktualny tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 459, ze zm.; dalej:
k.c.), w brzmieniu nadanym przez art. 26 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 71, poz. 733, ze zm.; aktualny tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r. poz. 1610, ze zm.; dalej:
ustawa o ochronie lokatorow z 2001 r.), w zwigzku z art. 39 ust. 1 tej ustawy, w zakresie,
w jakim odmiennie traktuje skutki $mierci jedynego najemcy 1 jednego ze wspotnajemcow,
przez co réznicuje ochrone¢ interesOw mieszkaniowych lokatorow w przypadku $mierci jedne-
go ze wspotnajemcow, jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

2.2. Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze tak okreslony zakres zaskarzenia moze bu-
dzi¢ watpliwosci formalne, z ktérych cze$¢ zostata dostrzezona w stanowiskach Sejmu i1 Pro-
kuratora Generalnego. Powstaja one na tle art. 52 ust. 2 pkt 4 ustawy o organizacji TK, zali-
czajacego do obowigzkowych elementéw pytania prawnego ,,sformutowanie zarzutu niezgod-
nosci z Konstytucja, ratyfikowang umowag mig¢dzynarodowa lub ustawg kwestionowanego
aktu normatywnego oraz jego uzasadnienie, z powotaniem argumentow lub dowodow na jego
poparcie”.

Wedlug Trybunatu, powyzszy warunek jest spetniony jedynie w odniesieniu do zarzu-
tu niezgodnosci art. 691 § 5 k.c. z art. 32 ust. 1 Konstytucji. W pozostatym zakresie pytanie
prawne budzi nastepujace zastrzezenia:

2.2.1. Jezeli chodzi o przedmiot kontroli, Trybunat Konstytucyjny zauwaza, ze:

Po pierwsze, w uzasadnieniu pytania prawnego czg¢s$¢ zarzutéw formutowanych jest
w odniesieniu do art. 691 k.c. bez doprecyzowania, o ktdre jednostki redakcyjne tego przepisu
chodzi, a cze$¢ dotyczy tylko art. 691 § 5 k.c. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, jest jed-
nak oczywiste, ze watpliwosci sagdu pytajacego nie odnoszg si¢ do art. 691 k.c. jako catosci,
lecz tylko do tre$ci wyrazonej w ostatnim paragrafie tego przepisu.

Po drugie, sad pytajacy w petitum pytania prawnego jako zwigzkowy przedmiot kon-
troli wskazat dodatkowo art. 39 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r. (,,Traci moc



ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. z 1998 r. poz. 787, z pdzn. zm.), z wyjatkiem przepisow rozdziatu 6”). Przepis ten nie
zostal jednak ani zacytowany, ani omowiony, a tym bardziej nie wskazano jego podkreslone-
go w petitum ,,zwigzku” z art. 691 § 5 k.c.

2.2.2. W odniesieniu do wzorcow kontroli Trybunal ma trojakie watpliwosci:

Po pierwsze, brak jest wystarczajgcego uzasadnienia zarzutow w kontekscie art. 2
Konstytucji (zasady ochrony praw nabytych i pewnosci prawa). Sad pytajacy postawil tezg, ze
ustawodawca co do zasady nie powinien dokonywaé niekorzystnych dla lokatorow zmian
prawnych w zakresie wstgpienia w najem lokali mieszkalnych, a jezeli juz decyduje si¢ na
modyfikacje tej instytucji, to musi to nastgpowaé z uwagi na ,,wazny interes publiczny”
| Z uwzglednieniem ,,zasady racjonalnosci”. Nie wypowiedziat si¢ konkluzywnie, czy swobo-
da ustawodawcy jest ograniczona przez ekspektatywe wstgpienia w stosunek najmu (stwier-
dzit tylko, ze ten problem si¢ ,,pojawia” i ,,zasadne” jest jego ,,rozwazenie”).

Nie oceniajgc trafno$ci tych twierdzen, Trybunal Konstytucyjny zauwaza, ze abstrahu-
ja one od stanu faktycznego sprawy, na tle ktérej wniesiono analizowane pytanie prawne. Za-
skarzona regulacja zostata dodana do kodeksu cywilnego przez art. 26 pkt 12 ustawy o ochro-
nie lokatoréw z 2001 r. i weszta w zycie 10 lipca 2001 r. Obowigzywata niezmiennie w calym
okresie najmu lokalu przez bezposrednich poprzednikow prawnych powoda (jego rodzicow,
bedacych wspodtnajemcami spornego mieszkania), tj. w latach 2005-2012. Tylko te przepisy
mogly wiec by¢ podstawa rozsadnych oczekiwan powoda co do mozliwosci 1 warunkow
wstgpienia przez niego w stosunek najmu. Nalezy zaznaczy¢, ze przed 2001 r. powod byt tyl-
ko wnukiem poprzedniej najemczyni (swojej babki), co nie dawalo mu samoistnego upraw-
nienia do wstapienia w najem spornego lokalu (por. uchwata Sagdu Najwyzszego — dalej: SN —
z 21 maja 2002 r., sygn. akt III CZP 26/02, Lex nr 53966; wcze$niej podobnie: uchwata SN
z 26 lipca 1972 r., sygn. akt Il CZP 50/72, Lex nr 1447).

Sad pytajacy nie przedstawil rownoczesnie argumentOw na poparcie zarzutu narusze-
nia art. 2 Konstytucji, ktére bylyby adekwatne do sytuacji strony postepowania przed tym sa-
dem.

Po drugie, w uzasadnieniu pytania prawnego brak jest wypowiedzi sagdu pytajacego na
temat relacji miedzy zaskarzonym przepisem a art. 32 ust. 2 Konstytucji (,,Nikt nie moze by¢
dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przy-
czyny”).

Po trzecie, uzasadnienie niezgodnosci art. 691 § 5 k.c. z art. 75 ust. 1 Konstytucji
(,Wladze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegolnosci przeciwdzialajg bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa
socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszka-
nia”) ogranicza si¢ do przytoczenia wybranych elementow art. 4 ust. 1, 2 i 3 ustawy o ochro-
nie lokatoréw z 2001 r., w ktérych mowa jest o zadaniach gminy w zakresie zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej. Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze art. 4
ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r. stanowi realizacj¢ na ptaszczyznie ustawowej kierunku
polityki panstwa, przewidzianego w art. 75 ust. 1 Konstytucji. Sad pytajacy tratnie dostrzegt
wiec zwigzek tych przepisow, ale nie wyciagnal z tego wnioskéw uzasadniajacych zarzut sta-
wiany zaskarzonej regulacji (co jest warunkiem Sine qua non jej oceny).

2.2.3. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, wymienione mankamenty pytania praw-
nego powodujg cze$ciowg niedopuszczalno$¢ jego rozpoznania merytorycznego. Aktualny
pozostaje poglad sformutowany w sprawie o sygn. P 13/12, ze ,,Skoro kontrola hierarchicznej
zgodnos$ci norm opiera si¢ na domniemaniu ich konstytucyjnosci, to podmiot inicjujacy poste-
powanie przed Trybunatem Konstytucyjnym jest zobligowany dostarczy¢ argumentéw pozwa-
lajacych obali¢ to domniemanie. Dopoki sad nie powota przekonywujacych motywdéw maja-



cych $wiadczy¢ o niezgodnosci kwestionowanego przepisu ze wskazanymi wzorcami kontro-
li, Trybunat musi uznawac¢ je za zgodne z wzorcem kontroli. Pytanie prawne, w ktorym sad
ograniczytby si¢ do wyrazenia przekonania o niezgodnos$ci przepisu z Konstytucja badz wska-
zania istniejacych w tej kwestii watpliwosci, nie moze podlega¢ rozpoznaniu przez Trybunat
(zob. wyrok TK z 8 wrzesnia 2005 r., sygn. P 17/04, cz. III, pkt 1 uzasadnienia)” (postano-
wienie z 26 czerwca 2013 r., sygn. P 13/12, OTK ZU nr 5/A/2013, poz. 72, cz. Il, pkt 2.2 uza-
sadnienia).

2.3. W ramach analizy formalnoprawnej pytania prawnego Trybunat uwzglednia jesz-
cze dwie okolicznosci.

Po pierwsze, w petitum pytania prawnego sad pytajacy wskazat takze zakres zgdanej
przez siebie kontroli art. 691 § 5 k.c. w zwigzku z art. 39 ust. 1 ustawy o ochronie lokatorow
z 2001 r. Wniosek o zakresowg kontrole nie zostat jednak powtdrzony w uzasadnieniu pytania
prawnego, a zawarte w nim sformutowania odnoszg si¢ tylko do jednego z trzech wskazanych
przez sad pytajacy wzorcow (zasady rownosci ujetej w art. 32 ust. 1 Konstytucji). Wydaje sie
wiec, ze celem zakresowosci wskazanej w petitum pytania prawnego nie bylo ograniczenie
przedmiotu kontroli w niniejszej sprawie, lecz tylko zaakcentowanie najwazniejszego z zarzu-
tow wobec art. 691 § 5 k.c.

Po drugie, trzeba tez uscisli¢, ze — wbrew twierdzeniom sagdu pytajagcego — kwestiono-
wany przepis nie zostal zmieniony przez art. 26 pkt 12 ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r.,
lecz zostat dodany do kodeksu cywilnego (stusznie zauwaza to w swoim stanowisku Prokura-
tor Generalny), co byto zjawiskiem jednorazowym i nieodwracalnym. Nie mial wcze$niej od-
powiednika, ani jezeli chodzi o meritum, ani oznaczenie. Art. 691 k.c. w brzmieniu pierwot-
nym, obowigzujagcym do 11 listopada 1994 r., nie byl podzielony na paragrafy i nie zawierat
ograniczenia podobnego do zawartego w zaskarzonym przepisie (por. szczegdtowo nizej).
Jednoznaczne okreslenie przedmiotu kontroli jest wigc mozliwe bez odniesienia do art. 26
pkt 12 ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r. Wzmianke o tym przepisic w petitum pytania
prawnego (i konsekwentnie — sentencji orzeczenia Trybunatu) nalezy wigc uznac za zbedna.

2.4. Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 5 ustawy o0 organizacji TK, pytanie prawne powinno
takze zawiera¢ ,,wyjasnienie, w jakim zakresie odpowiedz na pytanie moze mie¢ wptyw na
rozstrzygnigcie sprawy, w zwigzku z ktéra pytanie zostato przedstawione” (tzw. przestanka
funkcjonalna pytania prawnego).

Odnoszgc sie do tego wymogu, sad pytajacy wskazat, ze wyrok Trybunatu bedzie pod-
stawag uwzglednienia lub oddalenia powddztwa o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu
w zawistej przed nim sprawie, dzigki mozliwosci ,,przywrocenia dotychczasowego brzmienia”
zaskarzonego przepisu.

Trybunat Konstytucyjny uznaje to wyjasnienie za spetniajagce minimalne wymogi wy-
nikajace z art. 52 ust. 2 pkt 5 ustawy o organizacji TK, jednak pod dwoma warunkami.

2.4.1. Po pierwsze, zakres kontroli zaskarzonego przepisu musi zosta¢ ograniczony
odpowiednio do stanu faktycznego rozpatrywanego przez sad pytajacy. Tylko w takim wez-
szym zakresie orzeczenie Trybunatu jest bowiem niezbedne dla rozstrzygnigcia sprawy,
w zwigzku z ktorg zostato postawione pytanie prawne (por. art. 193 Konstytucji i art. 52 ust. 2
pkt 5 ustawy o organizacji TK).

Uprzedzajac bardziej szczegotowe uwagi na temat wyktadni art. 691 § 5 k.c., nalezy
zauwazy¢, ze przepis ten wytacza mozliwo$¢ wstgpienia w najem na zasadach okreslonych
w art. 691 § 1-4 w kazdym wypadku $mierci jednego ze wspoinajemcoéw. Przepis ten ma bar-
dzo szeroki zakres zastosowania — nie ma znaczenia, kim sg wspoinajemcy (matzonkami, ro-
dzenstwem, powinowatymi itd.), jakie tgcza ich relacje i jaki majg stosunek do lokatorow
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ubiegajacych si¢ o wstgpienie w najem. W postgpowaniu przed sagdem pytajagcym chodzi zas
konkretnie o relacje w ramach ,,matej rodziny” — prawo dziecka do wstgpienia w stosunek
najmu po zmarlej matce, w sytuacji gdy jego ojciec (mgz matki, dotychczasowy wspotnajem-
ca mieszkania) nie jest zainteresowany kontynuacjg stosunku najmu. Zwazywszy na szczegol-
ny konstytucyjny status rodziny 1 matzenstwa (por. zwiaszcza art. 18 Konstytucji), normy, war-
tosci 1 zasady konstytucyjne przemawiajace za konstytucyjnoscig stosowania zaskarzonego
przepisu do takich stanow faktycznych mogg by¢ odmienne niz w innych konfiguracjach pod-
miotowych najemcow i osdb ubiegajacych si¢ o wstgpienie w najem. Stanowi to dodatkowy
argument (oprocz przestanki funkcjonalnej pytania prawnego) za ograniczeniem zakresu kontro-
li w niniejszej sprawie.

Trybunat Konstytucyjny dostrzega rowniez, ze sprawa toczaca si¢ przed sagdem pytaja-
cym dotyczy wstgpienia w najem lokalu nalezacego do publicznego zasobu mieszkaniowego.
Majac jednak na uwadze, ze zakwestionowany przepis w taki sam sposob dziata w odniesie-
niu do lokali prywatnych (por. nizej), okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia dla okreslenia dopusz-
czalnego zakresu zaskarzenia. Powinna jednak zosta¢ uwzgledniona podczas oceny konstytu-
cyjnosci zaskarzonej regulacji.

2.4.2. Po drugie, nalezy takze odnies$¢ si¢ do twierdzenia sadu pytajacego, ze negatyw-
na ocena konstytucyjnosci art. 691 § 5 k.c. spowoduje ,,przywrocenie” dotychczasowego
brzmienia tego przepisu.

Jak si¢ wydaje, mowiac o ,,powrocie” do regulacji wczesniejszych, sad pytajacy miat
na mysli nie tyle reaktywacje (,,odzycie”) zasad wstagpienia w najem obowigzujacych przed
wejsciem w zycie ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r. (nie bytby to zresztg art. 691 Kk.c.
w wersji pierwotnej, tylko inne regulacje — por. nizej), ile tylko to, ze z Systemu prawnego
zniknie zakwestionowana przez niego przestanka negatywna pozostawania przy zyciu drugie-
go wspothajemcy (a pozostate elementy aktualnego ksztattu instytucji wstgpienia w najem
pozostang bez zmian).

Trybunat Konstytucyjny zwraca w tym kontek$cie uwagg, ze bezposrednim skutkiem
jego orzeczenia moze by¢ tylko derogacja zaskarzonych przepisow (por. art. 190 ust. 3 Kon-
stytucji). Decyzja o tym, czy je zastapi¢ i ewentualnie jakimi rozwigzaniami, nalezy juz do
ustawodawcy.

2.5. W $wietle powyzszych ustalen, przedmiotem dalszych analiz moze by¢ jedynie za-
rzut niezgodnosci art. 691 § 5 k.c. w zakresie, w jakim uniemozliwia dziecku wstapienie
W najem lokalu mieszkalnego w razie $mierci jednego z rodzicOw-wspdinajemcow tego loka-
lu, z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

3. Wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego — uwagi ogdlne (ratio legis, isto-
ta, ewolucja uprawnien rodzicow 1 dzieci, orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego).

3.1. Wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polega na tym, ze z chwilg
$mierci najemcy stosunek najmu nie wygasa ani nie podlega dziedziczeniu, lecz prawa i obo-
wigzki najemcy przechodzg ex lege na osobe lub osoby bliskie zamieszkujgce dotychczas
wspolnie z najemca. Tres¢ stosunku najmu pozostaje bez zmian, dochodzi tylko do zmiany
podmiotowej po stronie najemcy.

W doktrynie i orzecznictwie jako ratio legis tej instytucji wskazuje si¢ ochrong¢ lokato-
row (por. np. M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa
2007, s. 646). Pozwala ona bowiem na dalsze zamieszkiwanie w lokalu mieszkalnym osobom,
ktore dotychczas nie byty strong stosunku najmu, a dysponowaty tylko pochodnym prawem do
tego lokalu badz korzystaty z niego na zasadzie uzyczenia lub wtadztwa prekaryjnego.
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3.2. Wstgpienie w najem funkcjonowato w Polsce — w roznych wariantach — od okresu
mi¢dzywojennego (stad w doktrynie jest ono uwazane za instytucj¢ o ,,ponadczasowym i po-
nadustrojowym charakterze” — por. M. Bednarek, op. cit., s. 648). Regulowaty ja kolejno (ob-
owigzujace niekiedy réwnolegle w stosunku do poszczegolnych kategorii lokali mieszkal-
nych):

—art. 391 § 11 2 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r.
— Kodeks zobowigzan (Dz. U. Nr 82, poz. 598, ze zm.; dalej: kodeks zobowigzan z 1933 r.;
przepis ten wszedt w zycie 1 lipca 1934 r. 1 obowigzywat do 31 grudnia 1964 r., z tym ze
juz wezesniej — od 12 lutego 1959 r. — utracit moc w stosunku do najmu budynkdw i lokali
podlegajacych przepisom ustawy, o ktdrej mowa nizej);

—art. 17 ust. 2 ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 10, poz. 59, ze
zm.; dalej: prawo lokalowe z 1959 r.) — obowigzujacy od 12 lutego 1959 r. do 31 lipca
1974 r., cz¢$ciowo rownolegle z art. 391 § 1 i 2 kodeksu zobowigzan z 1933 r. i art. 691
k.c. w brzmieniu pierwotnym (por. nizej);

— art. 691 k.c. w brzmieniu pierwotnym — obowigzujacy od 1 stycznia 1965 r. do 11 listopada
1994 r.; przez prawie dziesie¢ lat po wejsciu w zycie tego przepisu wigkszos¢ lokali
mieszkalnych nadal podlegata jednak regulacjom prawa lokalowego z 1959 r., a zyskat on
na znaczeniu dopiero po uchyleniu tej ustawy; od 1 sierpnia 1974 r. tres¢ art. 691 k.c. nale-
zato interpretowa¢ z uwzglednieniem definicji osob bliskich, zawartej najpierw w art. 8
ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84; dalej: prawo
lokalowe z 1974 r. — obowigzujacym ze zmianami od 1 sierpnia 1974 r. do 31 grudnia 1987
r.), a nastepnie przeniesionej do art. 9 tej ustawy (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, ze zm.)
W brzmieniu obowigzujgcym od 12 pazdziernika 1987 r. do 11 listopada 1994 r.;

—art. 7 i art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509, ze zm.; dalej: ustawa o najmie lokali z 1994 r.) — ob-
owigzujace (ze zmianami) od 12 listopada 1994 r. do 9 lipca 2001 r.;

— art. 691 k.c. w aktualnym brzmieniu, dodany przez art. 26 pkt 12 ustawy o ochronie lokato-
row z 2001 r. — obowigzujacy od 10 lipca 2001 r. (powyzsze wyliczenie nie obejmuje prze-
piséw dotyczacych wstgpowania w najem lokali mieszkalnych na podstawie przepisow
szczegblnych, dotyczacych m.in. mieszkan dla stuzb mundurowych; por. oméwienie ewo-
lucji powojennych rozwigzan prawnych — P. Kostanski, Wstgpienie w stosunek najmu loka-
lu mieszkalnego, ,,Monitor Prawniczy” nr 11/2006, s. 571-584).

Wspo6lnym mianownikiem wszystkich wymienionych wyzej rozwigzan byty:

— wylagczenie prawa najmu lokalu mieszkalnego z ogdlnych zasad dziedziczenia (nastepcy
prawni zmartego najemcy moga, ale nie musza by¢ jego spadkobiercami);

— ograniczenie prawa do wstagpienia w najem wytacznie do osob bliskich najemcy (wskazane
przepisy przewidywaly stopniowo coraz wigksze ograniczenie kregu osob uprawnionych),
ktore mieszkaty wraz z nim w wynajmowanym lokalu az do chwili jego $mierci;

— automatyzm wstgpienia w najem — nastepuje on ex lege z chwilg $mierci najemcy, nie Wy-
maga podjecia od 0sob zainteresowanych zadnych dziatan, a sprawy sporne moga by¢
rozstrzygnigte przez sad powszechny w drodze powddztwa o ustalenie wstapienia w sto-
sunek najmu.

Wskazane przepisy roznity si¢ natomiast — i t0 W znaczny sposob — pod wzgledem
kregu oso6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu. Ustawodawca najczesciej decy-
dowat si¢ na jego okreslenie przez wskazanie stopnia pokrewienstwa z najemcg (por. art. 391
§ 2 kodeksu zobowigzan z 1933 r. i art. 691 k.c. w brzmieniu aktualnym), lecz niekiedy po-
stugiwat si¢ klauzulami ogélnymi ,,cztonkowie rodziny” (por. art. 17 ust. 2 prawa lokalowego
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z 1959 r.) i ,,0s0by bliskie” (por. art. 691 k.c. w brzmieniu pierwotnym). Ponadto prawo do

wstgpienia w stosunek najmu przystugiwato takze okresowo:

— innym niZ wymienione wprost w ustawie ,,osobom, wobec ktorych najemca byt obowigzany
do $wiadczen alimentacyjnych” (art. 691 k.c. w brzmieniu aktualnym);

— osobie pozostajacej faktycznie we wspdlnym pozyciu (matzenskim) z najemcg (por. art. 8,
aod 12 pazdziernika 1987 r. — art. 9 prawa lokalowego z 1974 r., w okresie od 28 lutego
1983 r. do 11 listopada 1994 r. uscislono, ze chodzi o ,,pozycie matzenskie”, podobnie
przyjeto w art. 8 ustawy o najmie lokali z 1994 r., art. 691 k.c. w brzmieniu aktualnym nie
zawiera juz tego zastrzezenia);

— osobie sprawujacej opieke nad najemcg na podstawie zawartej z nim umowy (por. art. 8,
a od 12 pazdziernika 1987 r. — art. 9 prawa lokalowego z 1974 r.).

Przez prawie caly analizowany okres przestanka wstgpienia w stosunek najmu byto
stale zamieszkiwanie wraz z najemca do jego $mierci (nie bylo jej jedynie w art. 391 § 2 ko-
deksu zobowigzan z 1933 r.; por. art. 17 ust. 2 prawa lokalowego z 1959 r., art. 691 K.c.
w brzmieniu pierwotnym, art. 8 ustawy o najmie lokali z 1994 r., art. 691 § 2 k.c. w brzmieniu
aktualnym).

Dodatkowo art. 8 zdanie drugie ustawy o najmie lokali z 1994 r. przewidywal prze-
stank¢ negatywng posiadania w chwili $§mierci najemcy prawa do zajmowania innego lokalu
mieszkalnego (przepis ten obowigzywat od 12 listopada 1994 r. do 9 lipca 2001 r.).

3.3. Wraz z utworzeniem w 1990 r. samorzadu gminnego, tworzenie warunkow do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych stato si¢ obowigzkiem gminy (najpierw domniemanym,
a od wejscia w zycie ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r. — wyrazonym wprost w art. 4
ustawy o ochronie lokatoréow z 2001 r. — por. R. Dziczek, Komentarz do art. 4 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, [w:]
R. Dziczek, Ochrona praw lokatorow. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow,
Warszawa 2015, s. 63).

Gmina, w ramach zadan wtlasnych, ,,na zasadach i w wypadkach przewidzianych
w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszka-
niowe gospodarstw domowych o niskich dochodach” (por. art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
lokatorow z 2001 r.). Podstawowym sposobem realizacji tego obowigzku jest utworzenie
mieszkaniowego zasobu gminy (por. art. 4 ust. 3 i art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw
z 2001 r.), w ktorego sktad wchodzg lokale mieszkalne 1 lokale socjalne (por. art. 22-25 ustawy
o ochronie lokatorow z 2001 r.). Gmina powinna ponadto posiada¢ zaséb pomieszczen tymcza-
sowych (por. art. 25a-25e ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r.).

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sg
ustalane przez rade gminy w formie uchwaly (por. art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie loka-
torow z 2001 r.), podlegajacej kontroli sgdow administracyjnych.

3.4. Ze wzgledu na to, ze przedmiotem niniejszej sprawy jest prawo dziecka do wsta-
pienia w stosunek najmu po $mierci jednego z rodzicOw-wspoOinajemcow, status tych wiasnie
0s0b nalezy przeanalizowa¢ doktadnie;.

3.4.1. Trybunal Konstytucyjny ustalil, ze sytuacja matzonka najemcy podlegata ewolu-
cji.

Pierwotnie taka osoba miata pochodne prawo do korzystania z lokalu mieszkalnego
| prawo do wstgpienia w najem po zmartym wspotmatzonku jako jedna z wielu osdb upraw-
nionych (por. art. 391 § 2 kodeksu zobowigzan z 1933 r. i art. 17 ust. 2 prawa lokalowego
Z 1959 r.). Poza symbolicznym wymienieniem matzonka w pierwszej kolejnosci wsrdd
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uprawnionych, nie byt on w zaden sposob uprzywilejowany — nie miat ani pierwszenstwa
wstgpienia w najem, ani tez zadnego wigkszego udziatu w uzyskiwanym prawie.

Nastepnie jednak malzonek najemcy uzyskat samodzielne uprawnienie do wynajmo-
wanego lokalu, powstajace z mocy prawa, chociazby umowa najmu byta zawarta tylko przez
drugiego z matzonkoéw. Zasada, ze malzonek najemcy staje si¢ ex lege wspotnajemcs, byta
wyrazona w art. 9 ust. 3 (a od 12 pazdziernika 1987 r. — art. 10 ust. 3) prawa lokalowego
Z 1974 r. (obowigzujacego od 1 sierpnia 1974 r. do 11 listopada 1994 r.) i art. 7 ustawy o naj-
mie lokali z 1994 r. (obowiagzujgcej od 12 listopada 1994 r. do 9 lipca 2001 r.). Wystepowata
ona bez wzgledu na istniejagce migdzy matzonkami stosunki majatkowe (por. ustawa z dnia
25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy, Dz. U. z 2017 r. poz. 682; dalej: k.r.0.).
Autonomicznos$¢ prawa kazdego z malzonkéw do wynajmowanego lokalu wyrazata si¢ m.in.
w tym, ze malzonek zachowywal uprawnienia wspdinajemcy rowniez po orzeczeniu rozwodu,
1 to bez wzgledu na date 1 sposdb nawigzania stosunku najmu — tak dtugo, jak dtugo nie opu-
scit definitywnie lokalu (por. wyrok SN z 6 pazdziernika 1998 r., sygn. akt II CKU 46/98, Lex
nr 35040 i uchwata SN z 19 lutego 1976 r., sygn. akt III CZP 96/75, Lex nr 1954).

Zasada, ze malzonek najemcy staje si¢ ex lege wspotnajemcy, zostata nastepnie recy-
powana do art. 680" k.c. (obowigzujacego, ze zmianami, od 10 lipca 2001 r. do chwili obec-
nej). Wprowadzono jednak zastrzezenie, ze skutek ten nastepuje wytacznie, gdy ,,nawigzanie
stosunku najmu lokalu majacego shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zatozonej
przez nich [tj. matzonkéw] rodziny nastapitlo w czasie trwania malzenstwa”. W poréwnaniu
Z poprzednim stanem prawnym oznaczato to brak mozliwosci ,,wlaczenia” nowo poslubione-
go matzonka w najem istniejacy przed zawarciem malzenstwa. Dla matzonkow, ktorzy nie
spetniali tego warunku (nie byli wspotnajemcami lokalu), przewidziano kontynuacje rozwia-
zania wczesniejszego — tzn. prawo do wstagpienia w stosunek najmu po $mierci matzonka
(por. art. 691 § 1 k.c. w brzmieniu aktualnym, obowigzujagcym od 10 lipca 2001 r.).

W czasie trwania matzenstwa prawo najmu lokalu mieszkalnego przystugujace obojgu
malzonkom jest objete przymusowg wspolno$cig majatkowa matzenska, ktdrej zainteresowani
nie mogg wobec siebie wytgczy¢ w drodze umowy majatkowej matzenskiej (intercyzy) i ktéra
obowigzuje bez wzgledu na istniejgce miedzy nimi stosunki majatkowe. Tylko wyjatkowo,
jezeli w trakcie trwania matzenstwa ustaje wspolnos$¢ najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspoko-
jeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny, sad moze ,,z waznych powodow” na zadanie jednego
z malzonkéw znie$é wspolnosé najmu lokalu (por. art. 680" § 2 k.c. w aktualnym brzmieniu).

Po rozwodzie prawo najmu moze by¢ przedmiotem postepowania o podziat majatku
wspolnego. ,,Po ustaniu matzenstwa wspolnos¢ taczna prawa najmu staje si¢ prawem, ktore
przystuguje bytym matzonkom w czes$ciach utamkowych, podobnie jak caty pozostaty maja-
tek dorobkowy. Kazdy z bylych matzonkéw zachowuje status wspdinajemcy z racji tego, ze
przystuguje mu udziat w majgtku wspolnym, w sktad ktdérego wchodzi prawo najmu lokalu”
(uchwata SN z 24 wrzeénia 2003 r., sygn. akt III CZP 56/03, Lex nr 80374).

Natomiast w razie $mierci jednego ze wspotnajemcow, prawo najmu w catosci prze-
chodzi na drugiego ze wspoinajemcoéw. Na mocy zaskarzonego art. 691 8 5 K.c., przepisow
0 wstgpieniu w stosunek najmu nie stosuje si¢ bowiem w razie $mierci jednego ze wspdina-
jemcow.

3.4.2. Jezeli za$ chodzi o prawo dzieci najemcow do wstgpienia w najem, to — pomija-
jac nieistotne z punktu widzenia stanu faktycznego niniejszej sprawy kwestie zwigzane
Z dzie¢mi przysposobionymi — byto ono przewidziane przez wszystkie kwestionowane przepi-
sy.

Poczatkowo dzieci najemcoOw byly uwzgledniane w ramach szerszej kategorii ,,zstep-
nych” (por. art. 391 § 2 kodeksu zobowigzan z 1933 r., art. 8 prawa lokalowego z 1974 r.
i art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali z 1994 r.), ,,innych [niz matzonek] cztonkéw rodziny”
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(por. art. 17 ust. 2 prawa lokalowego z 1959 r.) albo ,,0s0b bliskich” (por. art. 691 zdanie
pierwsze k.c. w brzmieniu pierwotnym, ktory — jak wskazano wyzej — nalezato interpretowaé
z uwzglednieniem przepisow prawa lokalowego z 1974 r.).

W aktualnie obowigzujacym art. 691 § 1 k.c. ,,dzieci najemcy 1 jego wspdimatzonka”
sg wymienione w katalogu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu mieszkania
na drugim miejscu, zaraz po ,,matzonku nieb¢dacym wspotnajemca lokalu”. Nalezy to jednak
ocenia¢ (podobnie jak w wypadku wyeksponowania matzonkow w katalogu uprawnionych
w art. 391 § 2 kodeksu zobowigzan z 1933 r. i art. 17 ust. 2 prawa lokalowego z 1959 r.) tylko
jako wyraz preferencji aksjologicznych ustawodawcy. Prawo dzieci do wstgpienia w stosunek
najmu nie wyltgcza prawa pozostatych uprawnionych ani nie ma wobec nich pierwszenstwa.
Jezeli po zmartym najemcy lokalu mieszkalnego pozostaje kilka oséb, ktore stale mieszkatly
Znim az do chwili jego $mierci, to kazda z nich wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu
i sad nie moze dokona¢ wyboru na rzecz jednej z nich, kierujac si¢ np. stopniem bliskosci czy
dhugoscig okresu wspdlnego zamieszkania (por. wyrok SN z 4 stycznia 1979 r., sygn. akt
I CRN 271/78, Lex nr 2367, teza podtrzymana m.in. w wyroku WSA w Warszawie
z 5 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il SA/Wa 1816/15, Lex nr 2183533).

W praktyce prawo dzieci do wstgpienia w stosunek najmu zostalo ograniczone przez
art. 691 § 5 k.c., ktory jest przedmiotem zaskarzenia w niniejszej sprawie. Przed wejsciem
W zycie tego przepisu, orzecznictwo stosunkowo zgodnie przyjmowalo, ze wstgpienie w sto-
sunek najmu 0so6b uprawnionych nast¢puje juz w sytuacji Smierci jednego z dotychczasowych
wspotajemcow (por. uchwaty SN z: 26 lipca 1972 r., sygn. akt Il CZP 50/72, Lex nr 1447;
19 grudnia 1978 r., sygn. akt Il CZP 87/78, Lex nr 2330 i 17 listopada 1993 r., sygn. akt
11 CZP 154/93; odmiennie — wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 sierpnia
1983 r., sygn. akt | SA 481/83, Lex nr 11353). W art. 691 § 5 k.c. wyraznie zerwano z tg tra-
dycja, przesadzajac, ze — dopoki zyje cho¢ jeden ze wspodinajemcow — nikt nie moze skutecz-
nie wstapi¢ w stosunek najmu (por. szersza analiza tego przepisu nizej).

3.4.3. W $wietle powyzszych ustalen, mozna wyr6zni¢ trzy kolejno wystepujace mode-
le relacji miedzy matzonkiem najemcy i jego dzie¢mi jako osobami uprawnionymi do Wstg-
pienia w stosunek najmu:

— do 31 lipca 1974 r. obie te kategorie osob bliskich najemcy byty traktowane identycznie —
jako potencjalni nastepcy prawni najemcy, ktorzy na takich samych zasadach wstgpowali
W stosunek najmu po jego $mierci,

— w okresie od 1 sierpnia 1974 r. do 9 lipca 2001 r. matzonek najemcy juz za jego zycia uzy-
skiwat wtasne prawo do lokalu jako jego wspdinajemca; w razie §mierci najemcy pozosta-
wal on nadal wspdinajemca, ale juz w innej konfiguracji podmiotowej — pozostalymi
wspotnajemcami stawaly si¢ dzieci, ktére wstapily w stosunek najmu po zmartym najemcy;

—od 10 lipca 2001 r. status matzonka najemcy zostat wzmocniony, a status dzieci — ostabiony:
po $mierci najemcy jego matzonek stawal si¢ wylacznym najemca lokalu, a dzieci mogly
wstgpi¢ w prawo najmu dopiero po $§mierci obojga rodzicow (wspdinajemcow).

3.5. Instytucja wstgpienia w najem lokalu mieszkalnego byla przedmiotem analiz me-

rytorycznych Trybunatu Konstytucyjnego w:

— orzeczeniu z 3 grudnia 1996 r., sygn. K 25/95 (OTK ZU nr 6/1996, poz. 52), dotyczacym
zmian w zakresie prawa do wstapienia w najem osob, ktore zawarly umowe o sprawowanie
opieki nad najemcg lokalu mieszkalnego — na tle art. 47 pkt 3 i art. 67 pkt 2 ustawy o naj-
mie lokali z 1994 r.;

—wyroku z 1 lipca 2003 r., sygn. P 31/02 (OTK ZU nr 6/A/2003, poz. 58), dotyczacym zawe-
zenia kregu osob uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu — na tle art. 26 pkt 12
w zwigzku z art. 39 ust. 1 ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r.;
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— wyroku z 9 wrzesnia 2003 r., sygn. SK 28/03 (OTK ZU nr 7/A/2003, poz. 74), dotyczacym
braku mozliwo$ci wstgpienia w stosunek najmu osob posiadajgcych tytul prawny do zaj-
mowania innego lokalu mieszkalnego oraz zstgpnych rodzenstwa najemcy lokalu miesz-
kalnego — na tle art. 8 ust. 1 ustawy o najmie lokali z 1994 r.

Najbardziej obszerne wywody na temat wstgpienia w najem byly zawarte w wyrokach
o sygn. P 31/02 i SK 28/03.

W orzeczeniach tych Trybunat Konstytucyjny przyjat, ze wstapienie w najem ,,jest in-
strumentem ochrony lokatorow (nie bedacych najemcami), stabilizujac stosunek najmu loka-
lu, wzmacniajgc prawng sytuacje lokatora przez przeksztalcenie go w najemce i ograniczajac
zarazem w czasie mozliwo$¢ dysponowania lokalem przez wiasciciela” (wyrok o sygn.
P 31/02, cz. III, pkt 2.6 uzasadnienia). Jest to instytucja ,,wyjatkowa”, poniewaz jej istotg jest
,dokonujace si¢ niezaleznie od woli wlasciciela przeksztalcenie dotychczasowego prawa oso-
by zamieszkujacej w lokalu w silniejsze prawo do zajmowania tego lokalu” (wyrok o sygn.
SK 28/03, cz. IlI, pkt 5 uzasadnienia).

Trybunal Konstytucyjny wypowiadat si¢ w analizowanych sprawach na temat modyfi-
kacji kregu oséb uprawnionych do skorzystania z mozliwo$ci wstapienia w najem. W jego
opinii, widoczna od 1994 r. tendencja do stopniowego ograniczania kregu osob wstepujacych
w najem jest konsekwencja dostrzezenia przez ustawodawce ,,koniecznos$ci harmonizowania
(...) interesu wiasciciela 1 interesu lokatora (nawet nie najemcy)” (wyrok o sygn. SK 28/03,
cz. Ill, pkt 5 uzasadnienia; podobnie: wyrok o sygn. P 31/02, cz. lll, pkt 5.3 i 5.5). ,,Zmiany
stanu prawnego nastgpowaly przy tym stosunkowo szybko, co odbiera ktéremukolwiek roz-
wigzaniu walor dawnos$ci przez uksztattowanie tradycji czy tendencji” (wyrok o sygn.
P 31/02, cz. I, pkt 3.11 uzasadnienia).

Uzasadnienia powotanych orzeczen zawieraly takze oceng¢ instytucji wstapienia w na-
jem z punktu widzenia ochrony dobra rodziny (por. art. 18 i art. 71 ust. 1 Konstytucji), prawa
do zycia prywatnego i rodzinnego (por. art. 47 Konstytucji), prawa dziedziczenia (por. art. 21
ust. 1 Konstytucji), ochrony wtasnosci i innych praw majgtkowych (por. art. 64 Konstytucji),
a takze konstytucyjnych zasad polityki mieszkaniowej panstwa (por. art. 75 Konstytucji).

4. Analiza zgodnoS$ci art. 691 § 5 k.c. w kwestionowanym zakresie z art. 32 ust. 1
Konstytucji.

4.1. W opinii sagdu pytajacego, naruszenie art. 32 ust. 1 Konstytucji przez art. 691 § 5
k.c. polega na odmiennym traktowaniu skutkéw $mierci jedynego najemcy (gtdéwnego najem-
cy) i jednego ze wspodtnajemcow (wspdtmatzonka najemcy). Jego rezultatem jest nieuzasad-
nione zréznicowanie interesoOw mieszkaniowych w obrebie ,,tej samej kategorii lokatorow”.

4.2. Wzorcem kontroli powyzszych zarzutow jest art. 32 ust. 1 Konstytucji (,,Wszyscy
sg wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wtadze publicz-
ne”).

Przepis ten byl wielokrotnie analizowany przez Trybunal Konstytucyjny, w tym takze
na tle materialnego i procesowego prawa mieszkaniowego. Byl on réwniez wzorcem kontroli
w omowionych wyrokach o sygn. P 31/02 i SK 28/03, dotyczacych wstapienia w najem lokali
mieszkalnych, jednak w uzasadnieniach tych orzeczen nie zawarto szczegétowych wywodow
na temat tre$ci tego wzorca kontroli. Wobec tego nalezy odwota¢ si¢ do wyrokow z zakresu
szeroko rozumianego prawa mieszkaniowego, w ktorych analiza ta si¢ pojawita, z:

— 6 maja 1998 r., sygn. K 37/97 — dotyczacego $wiadczen mieszkaniowych dla zotnierzy
(OTK ZU nr 3/1998, poz. 33; por. cz. Ill, pkt 3 uzasadnienia);
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— 20 pazdziernika 1998 r., sygn. K 7/98 — dotyczacego wysokosci czynszu za lokale mieszkal-
ne administrowane przez Stuzbe Wiezienng (OTK ZU nr 6/1998, poz. 96; por. cz. I, pkt 4
uzasadnienia);

— 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98 — dotyczacego czynszoéw regulowanych za lokale miesz-
kalne w nieruchomosciach prywatnych (OTK ZU nr 1/2000, poz. 3; por. cz. III, pkt VI uza-
sadnienia);

— 14 maja 2001 r., sygn. SK 1/00 — dotyczacego pomocy finansowej na uzyskanie lokali
mieszkalnych przez policjantéw (OTK ZU nr 4/2001, poz. 84; cz. Il uzasadnienia);

— 6 pazdziernika 2004 r., sygn. SK 23/02 — dotyczacego prawa do skargi kasacyjnej w spra-
wach o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu (OTK ZU nr 9/A/2004, poz. 89; por. cz. III,
pkt 4, 51 11 uzasadnienia);

— 5 wrzes$nia 2006 r., sygn. K 51/05 — dotyczacego przeksztatcania spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu w prawo wtasnos$ci lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
(OTK ZU nr 8/A/2006, poz. 100; por. cz. Ill, pkt 2.1 uzasadnienia).

We wszystkich tych orzeczeniach Trybunat Konstytucyjny zastosowat uniwersalne ro-
zumienie zasady rownosci, uksztattowane i utrwalone w orzecznictwie konstytucyjnym jesz-
cze przed wejsciem w zycie Konstytucji z 1997 r. Przyjal mianowicie, ze ,,z zasady rownosci,
wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji, wynika nakaz jednakowego traktowania podmiotow
prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢
w rownym stopniu dang cechg istotng (relewantng) powinny by¢ traktowane réwno, a wigc
wedlug jednakowej miary, bez zréznicowan zaréwno dyskryminujacych, jak i faworyzuja-
cych. Oceniajac regulacje prawna z punktu widzenia zasady réwnosci, nalezy w pierwszej
kolejnosci rozwazy¢, czy mozna wskaza¢ wspolng ceche istotng uzasadniajgcg rowne trakto-
wanie podmiotéw prawa. Ustalenie to wymaga analizy celu i tre$ci aktu normatywnego,
w ktorym zawarta zostata kontrolowana norma prawna. Jezeli prawodawca roznicuje podmio-
ty prawa, ktore charakteryzuja si¢ wspolng cechg istotna, to wprowadza odstepstwo od zasady
rownosci. Takie odstepstwo nie musi jednak oznacza¢ naruszenia art. 32 Konstytucji. Jest ono
dopuszczalne, jezeli zostaty spetnione nast¢pujace warunki: 1) kryterium réznicowania pozo-
staje w racjonalnym zwigzku z celem 1 trescig danej regulacji; 2) waga interesu, ktoremu roz-
nicowanie ma stuzy¢ pozostaje w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktore zostang
naruszone w wyniku wprowadzonego réznicowania; 3) kryterium roéznicowania pozostaje
W zwigzku z innymi warto$ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi, uzasadniajagcymi
odmienne traktowanie podmiotéw podobnych” (wyrok o sygn. K 51/05, cz. Ill, pkt 2.1 uza-
sadnienia; podobne sformutowania sg zawarte w uzasadnieniach pozostatych wskazanych
WyzZej orzeczen).

Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze powyzsze rozumienie zasady roéwnosci ujetej
w art. 32 ust. 1 Konstytucji zachowuje petng aktualno$¢ w niniejszej sprawie.

4.3. Zgodnie z art. 691 8§ 5 k.c., zasad wstgpowania w najem, okreslonych w art. 691
8 1-4 k.c., ,,nie stosuje si¢ w razie $mierci jednego ze wspotnajemcow lokalu mieszkalnego”.

Trybunat Konstytucyjny ustalil, ze wyktadnia zaskarzonego przepisu — obowigzujace-
go od 10 lipca 2001 r. — budzita pewne watpliwosci w doktrynie.

Wedlug pogladu dominujacego, art. 691 § 5 k.c. powoduje, ze najem jest kontynuowa-
ny z udzialem dotychczasowego wspotnajemcy (ktory staje si¢ wylgcznym najemca) lub
wspotajemcami (ktorzy dzielg miedzy siebie udziat w najmie przystugujacy zmartemu pro-
porcjonalnie do wiasnych udziatow). Nie dochodzi natomiast do wstgpienia w stosunek najmu
po zmarlym wspoiajemcy. Inni lokatorzy moga mie¢ — tak jak dotychczas — co najwyzej po-
chodne prawo do korzystania z lokalu, np. ze wzgledu na wi¢z rodzinng taczacg ich z pozosta-
tym przy zyciu wspdinajemca (wspdinajemcami). Stan ten trwa do $mierci ostatniego wspot-
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najemcy. Stanowisko takie prezentujg m.in.: M. Bednarek (op. cit., s. 668 i 670), E. Bonczak-
Kucharczyk (Ochrona praw lokatorow i najem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa
2017, s. 256), W. Borysiak (Dziedziczenie. Konstrukcja prawna i ochrona, Warszawa 2013,
s. 302), H. Ciepta (w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Czes¢ szczegolo-
wa, red. J. Gudowski, Warszawa 2017, s. 954-955), A. Doliwa (Prawo mieszkaniowe. Komen-
tarz, Warszawa 2015, s. 162), J. Gorecki i G. Matusik (w: Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Osajda, Warszawa 2017), J. Jezioro (w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
P. Machnikowski, Warszawa 2016, s. 1335), J. S. Piagtowski, H. Witczak i A. Kawatko (Spa-
dek. Ogolna problematyka dziedziczenia, [w:] Prawo spadkowe. System Prawa Prywatnego,
t. 10, red. B. Kordasiewicz, Warszawa 2015, s. 101), G. Koziet (w: Kodeks cywilny. Komen-
tarz, t. 111, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, s. 564), P. Nazaruk (w: Kodeks cywilny. Komen-
tarz, red. J. Ciszewski, Warszawa 2014), K. Pietrzykowski (w: Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 11, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2015, s. 523).

Trybunat Konstytucyjny odnotowuje, ze w literaturze pojawito si¢ takze odmienne sta-
nowisko, zgodnie z ktorym w sytuacji $mierci wspoinajemcy nie dochodzi wprawdzie do
wstgpienia w jego miejsce w stosunek najmu na zasadach przewidzianych w art. 691 § 1-4
k.c., ale prawa wynikajace z najmu sg dziedziczone przez spadkobiercéw. Jego zwolennicy
argumentujg, ze zaden przepis nie wylgcza expressis verbis nastgpstwa prawnego po zmartym
najemcy wedlug przepisOw prawa spadkowego, a gdyby taka byta intencja ustawodawcy, po-
winien on wprost przesadzi¢, ze prawo najmu przystugujace zmartemu wspotnajemcy wygasa.
Poglad ten jest prezentowany w sposob najbardziej stanowczy przez M. Nazara (Ochrona
praw lokatorow — cz. Il, ,,Monitor Prawniczy” nr 20/2001, s. 1016), przychylajg si¢ do niego
J. Panowicz-Lipska, (w: Prawo zobowigzan — czes¢ szczegotowa. System prawa prywatnego,
t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 98-99 i Kodeks cywilny. Komentarz, t. Il,
red. M. Gutowski, Warszawa 2016, s. 789) oraz A. Bieranowski (w: Matzenskie prawo majgt-
kowe. Komentarz, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2017, s. 349).

Oceniajac powyzsza rozbieznos¢, Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze:

Po pierwsze, istota r6éznicy miedzy omdéwionymi poglagdami doktryny nie jest samo
wylgczenie instytucji wstgpienia w najem w sytuacji okre$lonej w art. 691 § 5 k.c. — tres¢ tego
przepisu jest jasna i nie wywotuje watpliwos$ci interpretacyjnych. Spor dotyczy innej kwestii,
a mianowicie dalszych losow udzialu w najmie zmartego wspotnajemcy — tego, czy przypada
on pozostatym wspotnajemcom proporcjonalnie do ich udziatow w prawie najmu, czy tez
podlega ogélnym regutom dziedziczenia i przechodzi na spadkobiercéw (niekoniecznie beda-
cych lokatorami).

Po drugie, w warunkach niniejszej sprawy rozstrzygnigcie powyzszej kontrowersji nie
ma zasadniczego znaczenia, poniewaz powod w sprawie rozpatrywanej przez sad pytajacy
wnosi o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu na zasadach przewidzianych w art. 691 § 1-4
k.c., bez powotania si¢ na swoj status spadkobiercy. Kwestia ewentualnej mozliwo$ci dziedzi-
czenia praw z najmu moglaby mie¢ co najwyzej znaczenie dla oceny proporcjonalnosci za-
skarzonej regulacji (jako instrument tagodzenia jej rygoryzmu — por. szczegoétowo nizej).

Po trzecie, omowiony spor interpretacyjny ma charakter wylacznie teoretyczny, po-
niewaz praktyka na tle aktualnego stanu prawnego jednoznacznie opowiedziata si¢ za pierw-
szym z omowionych stanowisk, tj. brakiem mozliwosci dziedziczenia udziatow w najmie lo-
kalu po zmarlym wspotnajemcy. Nie znalazto to dotychczas potwierdzenia w judykatach Sadu
Najwyzszego (co wskazuje — jak si¢ wydaje — na brak kontrowersji co do wyktadni art. 691
8 5 k.c.), ale bylo wiclokrotnie przedmiotem wypowiedzi sgdéw powszechnych. Jako repre-
zentatywny przyktad mozna wskaza¢ nastepujacy fragment uzasadnienia wyroku Sadu Okre-
gowego w Swidnicy, II Wydziatu Cywilnego Odwotawczego, z 5 marca 2013 r., sygn. akt
Il Ca 17/13: ,,Sad Okregowy podzicla poglad Sadu pierwszej instancji, (...) ze w przypadku
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$mierci jednego ze wspdinajemcoOw (...) najem wzgledem niego wygasa, a jego udzial przy-
pada pozostalym wspotnajemcom proporcjonalnie do przystugujacych im udziatow (...). Nie
ma za$ w ocenie Sadu Okregowego podstaw do akceptacji stanowiska prezentowanego przez
mniejszo$¢ przedstawicieli piSmiennictwa, ze w przypadku $mierci jednego ze wspoinajem-
COW W jego sytuacje prawng wstepujg spadkobiercy. Za takg bowiem interpretacjg powotane-
go przepisu, (...), nie przemawia ani wyktadnia gramatyczna, ani celowos$ciowa art. 691 k.c.
(...). Celem bowiem przepisu art. 691 k.c. jest przede wszystkim ochrona praw najemcy oraz
0s0b stale z nim zamieszkatych wymienionych w § 1 tego artykutu, przy jednoczesnym wytg-
czeniu ogo6lnych zasad dziedziczenia praw majatkowych. Czesto bowiem spadkobiercy
wspotnajemcy, czy przynajmniej cz¢$¢ z nich, nie sg osobami z nim zamieszkatymi [w lokalu]
1 nie bylaby uzasadniona akceptacja nabywania przez nich uprawnien do lokalu po spadko-
biercy, w sytuacji gdy zaspokajaja oni potrzeby mieszkaniowe poza lokalem. Stad tez nie
znajduje zadnych uzasadnionych podstaw argumentacja przeciwnego pogladu pismiennictwa,
powotanego przez skarzaca w apelacji” (Portal Orzeczen Sadow Powszechnych,
http://orzeczenia.ms.gov.pl).

Na marginesie mozna zauwazy¢, ze w orzecznictwie sagdow powszechnych rozwazana
byta takze kwestia konstytucyjnosci art. 691 § 5 k.c. (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu
Okregowego w Lodzi, Il Wydziatu Cywilnego Odwotawczego, z 10 czerwca 2016 r., sygn.
akt III Ca 361/16, Portal Orzeczen Sadow Powszechnych, http://orzeczenia.ms.gov.pl). Dopie-
ro jednak sad pytajacy powzigt w tym zakresie watpliwosci sklaniajace go do skierowania
pytania prawnego do Trybunalu Konstytucyjnego.

4.4. Przechodzac juz bezposrednio do kontroli zgodnosci art. 691 § 5 k.c. w analizo-
wanym zakresie z art. 32 ust. 1 Konstytucji, Trybunat Konstytucyjny musi przede wszystkim
stwierdzi¢, czy zaskarzony przepis dokonuje zréznicowania podmiotéw podobnych (nie ma
bowiem watpliwosci, ze nie mozna mu zarzuci¢ jednakowego traktowania podmiotéw 16z-
nych). Dopiero to wstepne ustalenie aktualizuje konieczno$¢ oceny, czy ewentualne zrozni-
cowanie jest zgodne z Konstytucja.

4.4.1. Uczestnicy postepowania przedstawili w tym zakresie sprzeczne poglady.

Sad pytajacy w petitum pytania prawnego zarzucit zaskarzonej regulacji, ze ,,odmien-
nie traktuje skutki $mierci jedynego najemcy i jednego ze wspdinajemcow, przez co réznicuje
ochrong interesow mieszkaniowych lokatorow w przypadku $mierci jednego ze wspdinajem-
cow”. W sformutowaniu tym nalezy dostrzec pewng sprzecznos$¢ — jego poczatkowa czesc
zwraca uwage na roznice w sytuacji lokatoréw jedynego najemcy i wspotnajemcow, a konco-
wa zdaje si¢ sugerowac zroznicowanie interesow w ramach tylko tej drugiej kategorii (lokato-
réow wspotnajemcow). Trybunat Konstytucyjny przyjmuje — na zasadzie falsa demonstratio
non nocet — ze brzmienie petitum pytania prawnego zawierato niedopowiedzenie (skrot my-
slowy) 1 takze w tym wypadku sagdowi pytajacemu chodzito o poréwnanie sytuacji lokatorow
jedynego najemcy i lokatorow wspotnajemcow. Uwzgledniajac stan faktyczny sprawy, nalezy
zatozy¢, ze sad pytajacy dostrzegl potrzebe rownego traktowania dzieci-lokatorow w razie
$mierci rodzica-najemcy oraz rodzica-wspotnajemcy. Trybunat Konstytucyjny odnotowuje, ze
w uzasadnieniu pytania prawnego brak jest jednak wyjasnienia, na jakiej podstawie wszystkie
dzieci najemcy (wspotnajemcow) zostaly zaliczone do tej samej kategorii podmiotow podob-
nych.

Wyrazne stanowisko w tej materii przedstawil natomiast Sejm, w opinii ktorego ce-
chami relewantnymi podmiotéw chronionych przez art. 691 k.c. s3:

— okreslona, bliska relacja z najemca (pokrewienstwo pierwszego stopnia),
— wspolne z nim zamieszkiwanie w spornym lokalu,
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— brak mozliwosci dalszego korzystania z lokalu przez osoby bliskie po $§mierci zmartego na-
jemcy ze wzgledu na brak tytutu prawnego.

Z punktu widzenia tego ostatniego kryterium — w opinii Sejmu — dzieci zmartego wspoina-
jemcy sg w ,,diametralnie” innej sytuacji niz dzieci zmartego jedynego najemcy. W razie
$mierci jednego ze wspdinajemcdéw prawo najmu nie wygasa, lecz trwa nadal, a osoby bliskie
pozostatego przy zyciu wspotnajemcy nie muszg opusci¢ zajmowanego wraz z nim lokalu.
Skutkiem $mierci jedynego najemcy jest zas wygasnigcie pochodnego prawa do mieszkania
jego domownikOw — w tej sytuacji wstgpienie w stosunek najmu jest jedynym sposobem dal-
szego legalnego korzystania z lokalu. Wedtug Sejmu, podmioty wskazane przez sad pytajacy
nie sg wigc podmiotami podobnymi i nie ma powodu ich jednakowo traktowac.

Prokurator Generalny nie wypowiedziat si¢ na temat cech relewantnych adresatow za-
skarzonego przepisu, ale stwierdzil, ze ,,zr6znicowanie sytuacji prawnej domownikow po
$mierci najemcy lokalu mieszkalnego na podstawie kryterium posiadania prawa najmu do
tego lokalu przez inng osobe (inne osoby) jest w peini uzasadnione”. Nalezy wiec uznac, ze
implicite zaklasyfikowat wszystkich domownikow potencjalnie uprawnionych do wstapienia
w stosunek najmu (czy to po najemcy, czy po wspodinajemcach) do kategorii podmiotéw po-
dobnych, akceptujac ich odmienne traktowanie z uwagi na wymieniong przestanke.

4.4.2. Trybunat Konstytucyjny podziela poglad sadu pytajacego, ze na tle art. 691 § 5
k.c. dochodzi do odmiennego potraktowania dzieci jedynego najemcy oraz dzieci wspoina-
jemcow (matzonkéw). Sprowadza si¢ to do tego, ze w wypadku $mierci rodzica dzieci jedy-
nego najemcy moga wstapi¢ w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, podczas gdy dzieciom
wspotnajemcy prawo to (jeszcze) nie przystuguje (jedynym najemcg staje si¢ bowiem drugie
Z rodzicow 1 to dopiero po jego Smierci moze si¢ zaktualizowac prawo dzieci do wstapienia
W najem).

W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, sytuacji tej nie mozna jednak zakwalifikowac
jako naruszenia zasady réwnosci, wynikajacej z art. 32 ust. 1 Konstytucji. Przepis ten zobo-
wigzuje bowiem do rownego traktowania podmiotow podobnych (por. wyzej), a dzieci jedy-
nego najemcy i dzieci wspdtnajemcow nie spetniajg tego warunku.

Nie ulega watpliwosci, ze podmioty nalezace do obydwu grup cechuje bliska wiez po-
krewienstwa z najemca (najemcami), ktora wyraza si¢ takze we wspdlnym zamieszkiwaniu.
Uprawnienie dziecka do korzystania z wynajmowanego przez rodzicow lokalu mieszkalnego
znajduje ogdlng podstawe w obowigzku matzonkow do ,,przyczyniania si¢ do zaspokajania
potrzeb rodziny” (lege non distinguente — takze dzieci; por. art. 27 k.r.0.). Na poziomie bar-
dziej konkretnym, jest takze niewatpliwie sposobem wykonywania ,,w naturze” obowigzku
alimentacyjnego rodzicow wobec dzieci (por. art. 133 k.r.0. oraz uchwata sktadu siedmiu s¢-
dziow SN - zasada prawna — z 6 kwietnia 1970 r., sygn. akt Il CZP 61/69, Lex nr 1205,
w ktorej Sad Najwyzszy zakwalifikowat dostarczanie mieszkania jako ,,dostarczanie §rodkow
utrzymania” w ramach obowigzku alimentacyjnego). Wspolne miejsce zamieszkania dzieci
i rodzicow (por. art. 26 k.c.) jest rowniez w praktyce warunkiem Sine qua non wykonywania
przez rodzicéw witadzy rodzicielskiej, polegajacej m.in. na opiece nad dzieckiem 1 jego wy-
chowaniu (por. art. 95 1 art. 96 k.r.o. oraz wspomniana wyzej uchwata SN o sygn. akt Il CZP
61/69; a takze rozwazania Trybunalu na temat podstaw prawnych tworzenia przez najemce
,Wspolnoty mieszkaniowej” w wyroku o sygn. P 31/02, cz. 1ll, pkt 3.6 uzasadnienia). W re-
zultacie, dzieciom najemcy (wspotnajemcow) przystuguje pochodne prawo do wynajmowa-
nego lokalu, ,,powstajace i gasngce wraz z prawem najemcy” (uchwata sktadu siedmiu se-
dziow SN — zasada prawna — z 9 marca 1959 r., sygn. akt I CO 1/59, Lex nr 119627; aktual-
nos¢ tej tezy zostala podtrzymana m.in. w uchwale SN z 4 pazdziernika 2002 r., sygn. akt
I CZP 60/02, Lex nr 55454; por. takze uchwata SN z 27 czerwca 2001 r., sygn. akt Il CZP
28/01, Lex nr 47601).
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Druga wspdlna cecha dzieci jedynego najemcy 1 dzieci wspdinajemcow, wymagana od
wszystkich podmiotow ubiegajacych si¢ o wstagpienie w prawo najmu, wynika bezposrednio
art. 691 § 5 k.c. Przepis ten ogranicza krag uprawnionych do os6b mieszkajacych z najemca
w wynajmowanym lokalu az do jego $Smierci (nie okreslajac terminu poczatkowego). Oceny,
czy warunek ten jest spetniony, nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem cywilnoprawnej defini-
cji ,,miejsca zamieszkania” jako stalego centrum interesoéw zyciowych, odnoszac jg jednak nie
do miejscowosci, lecz do konkretnego lokalu (por. art. 25-28 k.c. oraz wyroki SN z: 6 maja
1980 r., sygn. akt 11l CRN 61/80, Lex nr 65; 23 lipca 1997 r., sygn. akt Il CKN 294/97, Lex
nr 1228739 i 3 lutego 2000 r., sygn. akt I CKN 40/99, Lex nr 811808).

Wskazane dwie cechy (bliska wiez pokrewienstwa i wspolne zamieszkiwanie w lokalu
z najemcg lub wspdinajemcami) nie wyczerpuja jednak charakterystyki poréwnywanych
podmiotéw z punktu widzenia prawa do wstgpienia w najem lokalu mieszkalnego. Jak trafnie
zauwazyl Sejm, prawo to ma bowiem dla nich zupehie inne znaczenie. Dla dzieci jedynego
najemcy jest warunkiem sine qua non dalszego korzystania z lokalu mieszkalnego, podczas
gdy dla dzieci wspotnajemcow jest tylko korzystniejsza alternatywa dla nadal posiadanego
pochodnego prawa do lokalu mieszkalnego (wywodzonego od drugiego z rodzicow, tj. pozo-
stalego przy zyciu wspdinajemcy). Gdyby instytucja wstgpienia w najem zostata zlikwidowa-
na, dzieci jedynego najemcy po jego Smierci utracityby dach nad glowa. Sytuacja dzieci
wspotnajemcoéOw po $mierci jednego z nich zazwyczaj nie ulegltaby pogorszeniu — z reguty
nadal moglyby one korzysta¢ z wynajmowanego lokalu na dotychczasowych zasadach (od-
miennie mogtoby by¢ tylko w niektorych wypadkach braku wiezi prawno-rodzinnej i alimen-
tacyjnej migdzy dzie¢mi 1 pozostatym przy zyciu wspotnajemca — por. wyzej oraz art. 144 § 1
k.r.0.). Koniecznos$¢ opuszczenia lokalu w wypadku podmiotdéw nalezacych do pierwszej gru-
py bytaby wigc regutg, a w wypadku podmiotow nalezgcych do drugiej grupy — bardzo rzad-
kim wyjatkiem.

4.4.3. W $wietle powyzszych argumentow, nalezy uznaé, ze art. 691 § 5 k.c. w zakre-
sie, w jakim wylacza prawo dziecka do wstagpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
W razie $mierci jednego z rodzicOw-wspodtnajemcow, jest zgodny z art. 32 ust. 1 Konstytucji.
Na tle zaskarzonego przepisu dochodzi bowiem do réznicowania podmiotéw réznych, a to
miesci si¢ w zakresie swobody ustawodawcy.

4.5. Cho¢ wynik kontroli art. 691 § 5 k.c. jest tym samym przesadzony, Trybunal Kon-
stytucyjny widzi takze dodatkowe argumenty, przemawiajgce za utrzymaniem domniemania
konstytucyjnosci tego przepisu nawet w wypadku, gdyby uznaé, ze dzieci najemcoOw 1 dzieci
wspotnajemcoOw sg podmiotami podobnymi.

4.5.1. Ograniczajac si¢ do ich zasygnalizowania, nalezy przede wszystkim podkresli¢,
ze w doktrynie wskazywane sg dwa cele art. 691 § 5 k.c. — wzmocnienie ochrony matzonka
zmartego wspotajemcy wzgledem pozostatych domownikoéw oraz ograniczenie mozliwosci
,rozrastania si¢” grupy uprawnionych do wstgpienia w najem tego samego mieszkania
(por. M. Bednarek, op. cit., s. 667-669). Takie ratio legis zaskarzonego przepisu wydaje si¢
zgodne zar6wno z celem i tre$cig instytucji wstgpienia w najem, jak i innymi przepisami pra-
wa cywilnego.

W tym pierwszym wymiarze, art. 691 § 5 k.c. zapewnia wzgledng trwato$¢ stosunku
najmu 1 ochron¢ dotychczasowego wspodinajemcy lokalu mieszkalnego. Przystugujace mu
prawo zostaje w praktyce wzmocnione — pozostaty przy zyciu matzonek wspédtnajemcy (bez
wzgledu na to, czy to on byl strong umowy najmu) staje si¢ jedynym najemcg lokalu, podczas
gdy dotychczas swoje prawo dzielit z inng osobg (wspdtmatzonkiem). Mechanizm ten stanowi
niejako dopelnienie art. 680" k.c. (przewidujacego, ze malzonek najemcy ex lege staje si¢
wspotnajemca lokalu mieszkalnego we wskazanych w tym przepisie okolicznos$ciach) na wy-
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padek $mierci najemcy. W sumie regulacje te powoduja, ze wspoinajemca podlega wyzszej
ochronie niz pozostali domownicy — nie musi dzieli¢ swojego prawa z innymi 0sobami.

Z punktu widzenia prawa rodzinnego, art. 691 § 5 k.c. gwarantuje, ze prawo najmu
bedzie wykonywane w pierwszej kolejnosci przez osobe najblizszg zmartemu wspédinajemcy,
ktora miata prawo zaktadaé¢ stosunkowo duzg trwato$¢ zamieszkania w wynajmowanym loka-
lu. O ile bowiem mozna racjonalnie oczekiwac, ze dzieci najemcy po osiggni¢ciu petnoletno-
$ci beda podejmowaty proby usamodzielnienia si¢ i wyprowadzenia z domu rodzinnego (por.
przestanki alimentacji dzieci, wymienione w art. 133 8 1 i 3 k.r.0. oraz — z bardzo obszernego
orzecznictwa — m.in. wyroki SN z: 24 marca 2000 r., sygn. akt | CKN 1538/99, Lex nr 51629;
30 czerwca 1999 r., sygn. akt Il CKN 199/99, Lex nr 503217; 14 kwietnia 1999 r., sygn. akt
Il CKN 278/98, Lex nr 1213493), o tyle wiez malzenska opiera si¢ na stabilizacji stosunkow
rodzinnych i mieszkaniowych.

Mozna odnalez¢ takze zbiezno$¢ art. 691 § 5 k.c. z przepisami prawa spadkowego. Cho-
dzi tu zwlaszcza o art. 931 § 1 k.c., ktory przewiduje preferencyjne traktowanie m¢za lub zony
spadkodawcy w razie dziedziczenia ustawowego. Przepis ten stanowi, ze osoby nalezace do
pierwszej grupy spadkobiercow ustawowych (dzieci i matzonek spadkodawcy) dziedzicza co do
zasady w czesciach rownych, lecz udziat spadkowy matzonka w zbiegu z dzie¢mi nie moze by¢
mniejszy niz jedna czwarta catosci spadku.

Potrzeba ochrony prawa matzonka do wynajmowanego mieszkania znajduje takze
podstawe w rekomendacji nr R (81) 15 Rady Europy w sprawie praw matzonkow do zajmo-
wania mieszkania rodzinnego oraz korzystania z przedmiotéw gospodarstwa domowego
(zob. Standardy prawne Rady Europy. Teksty i komentarze, t. I, Prawo rodzinne, red. M. Sa-
fjan, Warszawa 1994, s. 295-298). Przewiduje ona, ze w razie $mierci jednego z matzonkow,
drugie z matzonkow powinno mie¢ prawo do dalszego zajmowania wspolnego mieszkania
na zasadach okreslonych przez prawo wewnetrzne (por. zasada 4), a reguta ta ma zastosowa-
nie takze wowczas, gdy najemca mieszkania jest tylko jedno z matzonkow (por. zasada 5
ust. 1).

4.5.2. Sa takze podstawy, aby przyjac, ze na tle art. 691 § 5 k.c. (w zakresie badanym
w niniejszej sprawie) dochodzi do dopuszczalnego (mieszczacego si¢ w zakresie swobody
ustawodawcy) wywazenia konkurujacych intereséw matzonka najemcy 1 jego dzieci, ktore nie
mogg by¢ realizowane w jednakowym stopniu (im wiegcej utatwien w zakresie prawa najmu
ma matzonek najemcy, tym stosunkowo gorsza bedzie pozycja dzieci, i odwrotnie). W rezul-
tacie zaakceptowac trzeba tez jego skutek w postaci odmiennego traktowania dzieci najemcy
i dzieci wspotnajemcy lokalu mieszkalnego.

Przede wszystkim, uprzywilejowana pozycja matzonka jest konsekwencja posiadanego
przez niego wczesniej samoistnego tytutu do lokalu (prawa wspotnajmu — por. art. 680" k.c.),
silniejszego niz pochodny (i zasadniczo — tymczasowy) tytut dzieci. Nalezy wigc uznaé, ze
cho¢ nie jest wykluczone zroOwnanie praw tych osob, preferencja dla malzonka wydaje si¢
najbardziej logicznym rozwigzaniem, niewymagajacym w zasadzie szczegolnego uzasadnie-
nia. Wykluczy¢ nalezatoby natomiast chyba sytuacje przeciwng, tzn. przyznanie pierwszen-
stwa w nabyciu prawa najmu mieszkania rodzinnego dzieciom kosztem matzonka.

Poza tym, brak mozliwosci wstgpienia w najem dzieci dopdki zyje drugie z rodzicow
nie pogarsza ich sytuacji — nadal mogg one dysponowac¢ pochodnym tytutem do lokalu, tyle ze
wywodzonym juz tylko z prawa tego z rodzicow, ktore pozostato przy zyciu. Nie niweczy to
w zaden sposob mozliwosci wstapienia przez nie w najem lokalu mieszkalnego, lecz tylko
odwleka ja w czasie, zapewniajgc im w inny sposob dost¢p do wynajmowanego mieszkania.
Dzieci te stajg si¢ wtornie dzie¢mi jedynego najemcy i — tak samo jak dzieci, ktére miaty taki
status od poczatku (nigdy nie mieszkaly z obojgiem rodzicow albo rodzice ci nie byli wspot-
najemcami) — bedag w koncu miaty mozliwo$¢ sukcesji w najem na warunkach wskazanych
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w art. 691 k.c. Ostatecznie wigc dzieci wspoinajemcey 1 jedynego najemcy beda réwno trakto-

wane.

Wobec powyzszego, wprowadzenie przez art. 691 § 5 k.c. implicite dtuzszego okresu
wyczekiwania na nabycie prawa najmu przez dzieci wspotnajemcéw w poréwnaniu z dzie¢mi
jedynych najemcow nalezy uzna¢ za usprawiedliwione ze wzgledu na szczeg6lny status mat-
zonka-wspotnajemcy. Waga interesOw dzieci, naruszonych przez zaskarzone rozwigzanie, jest
mniejsza niz waga chronionych interesow matzonka-wspotnajemcy, a dodatkowo niekorzyst-
na sytuacja dzieci wspdinajemcy w poroOwnaniu z dzie¢mi jedynego najemcy ma charakter
przemijajacy.

4.5.3. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, mozna takze dostrzec zwigzek badanej
regulacji z innymi warto$ciami, zasadami czy normami Konstytucyjnymi, uzasadniajagcymi
odmienne traktowanie dzieci jedynego najemcy i dzieci wspotnajemcy.

Nalezy podkresli¢, ze w $wietle Konstytucji instytucja wstgpienia w najem nie jest ob-
owigzkowym sposobem ochrony praw lokatorow (por. art. 75 ust. 2 Konstytucji) czy najem-
coOw (por. art. 76 Konstytucji; poglad ten jest wyrazany takze w literaturze — por. M. Bedna-
rek, op. cit., s. 659). Ustawodawca dysponuje wigc zarowno stosunkowo duzg swobodg same-
g0 jej powolania, jak i okreslenia jej ksztaltu normatywnego.

Najwazniejszym ogranicznikiem tej swobody jest art. 64 Konstytucji, zgodnie z kto-
rym ,, Kazdy ma prawo do witasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”
(ust. 1), ,,Wlasnos$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla
wszystkich ochronie prawnej” (ust. 2) 1 ,,Wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci” (ust. 3).

Z punktu widzenia lokatorow (w tym dzieci), przepis ten nie moze stanowi¢ podstawy
zadania przeksztalcenia pochodnego prawa do korzystania z mieszkania rodzinnego
W samoistne prawo najmu. Jak bowiem stwierdzit Trybunal Konstytucyjny w powolanym
wyroku o sygn. SK 28/03, ,,art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji mogg by¢ podstawa ochrony pewnych
praw osob stale zamieszkujacych wraz z najemca, ale nie mogg by¢ traktowane jako podstawa
do domagania si¢ zastgpienia przystugujacego im pochodnego tytutu prawnego nieporéwnanie
silniejszym i trwalszym prawem najmu. Wskazane przepisy Konstytucji nie gwarantujg niko-
mu polepszenia jego sytuacji majatkowej, moga zapewnia¢ co najwyzej jej niepogorszenie,
o ile nie ogranicza to konstytucyjnie chronionych praw innych oséb” (por. cz. I, pkt 5 uza-
sadnienia). Tymczasem — jak wskazano wyzej — wstgpienie w najem nie oznacza przedtuzenia
dotychczasowego pochodnego tytutu do korzystania z lokalu, lecz nabycie samoistnego prawa
najmu — wigze si¢ wigc z radykalnym wzmocnieniem sytuacji prawnej dotychczasowego loka-
tora (por. wyrok o sygn. P 31/02, cz. lll, pkt 2.3 uzasadnienia).

Art. 64 Konstytucji powinien natomiast gwarantowac rzeczywistg ochrone wiascicie-
lom wynajmowanych lokali. Tymczasem najem lokali mieszkalnych tradycyjnie byt uksztat-
towany w taki sposob, aby silnej chroni¢ najemcow (jako domniemang stabszg strong stosun-
ku najmu) niz wlascicieli lokali mieszkalnych (nalezy przypomnie¢, ze moga to by¢ takze
podmioty prywatne — por. wyrok o sygn. P 31/02, cz. Ill, pkt 3.13 uzasadnienia oraz analiza
tego problemu na tle czynszow regulowanych we wspomnianym juz wyroku o sygn. P 11/98,
cz. I, pkt 3 uzasadnienia). Wsrdd przejawow tej dysproporcji, nalezy wymieni¢ przede
wszystkim:

— historyczne nawigzywanie uméw najmu w trybie administracyjnym, bez wzgledu na stano-
wisko wiasciciela lokalu mieszkalnego;

— ograniczenia czestotliwosci 1 wysokosci podwyzek czynszoéw (co do zasady moga one by¢
wprowadzane nie czesciej niz raz na sze$¢ miesiecy 1 powinny uwzgledniac tylko ,,godziwy
zysk” wiasciciela — por. art. 8a i art. 9 ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r.), a w wypad-
ku lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego dodatkowo mozliwos¢ uzy-
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skania przez lokatoréw o niskich dochodach obnizki czynszu ponizej stawek rynkowych
(por. art. 7 i art. 8 ustawy o ochronie lokatorow z 2001 r.);

— bardzo rygorystyczne warunki wypowiedzenia prawa najmu przez wilasciciela lokalu — jest
to mozliwe w zasadzie wylgcznie w razie korzystania z lokalu przez najemce w Sposob
sprzeczny z umowg lub powtarzajacych si¢ zaleglosci w zaptacie czynszu (por. art. 11
ustawy o ochronie lokatoréow z 2001 r.; odstepstwo od tych zasad jest mozliwe wytacznie
w odniesieniu do lokali prywatnych wynajmowanych na podstawie umoéw okazjonalnego
najmu lokalu — por. art. 19a-19e ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r., ktore weszty w zy-
cie 28 stycznia 2010 r.).

W tym kontek$cie nalezy uznaé, ze z punktu widzenia praw wiasciciela lokalu kazde
rozwigzanie zmierzajgce do ograniczenia kregu osob uprawnionych do wstgpienia w najem
nalezatoby zaaprobowaé jako znajdujgce bezposrednig podstawe w art. 64 Konstytucji
(por. podobnie: wyrok o sygn. P 31/02, cz. Ill, pkt 3.12 uzasadnienia, wyrok o sygn.
SK 28/03, cz. III, pkt 5 uzasadnienia). Dotyczy to takze art. 691 § 5 k.c., ktory powoduje, ze
W razie $mierci wspotnajemcy nie dochodzi do wstgpienia w najem jego dzieci, lecz do prze-
ksztalcenia prawa pozostatego przy zyciu matzonka ze wspotnajmu w najem. Dla wtasciciela
lokalu kontynuacja najmu z dotychczasowym wspotnajemca, ktory — jak mozna domniemy-
waé — wywigzywal si¢ ze swoich obowigzkow i nie dat powodu do wypowiedzenia umowy
najmu, jest korzystniejsza niz rozproszenie tego prawa na kilka osob bliskich zmartego
wspotnajemcy. Szeroka sukcesja po zmartym wspotnajemcy znacznie oddalataby takze per-
spektywe odzyskania lokalu przez wiasciciela — nowi wspdhajemcy takze mieliby prawo do
zatozenia wspolnoty mieszkaniowej ze swoimi rodzinami, a jej cztonkowie uzyskiwaliby prawo
do ubiegania si¢ o0 wstgpienie w najem.

Dodatkowych argumentow na rzecz konstytucyjnosci art. 691 § 5 k.c. dostarcza takze
art. 75 ust. 1 Konstytucji, zgodnie z ktorym ,,Wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdziatajg bezdom-
nosci, wspierajg rozw6j budownictwa socjalnego oraz popierajg dzialania obywateli zmierza-
jace do uzyskania wtasnego mieszkania”.

Przepis ten jest przepisem programowym, okreslajacym kierunek polityki mieszka-
niowej panstwa, bez konkretyzacji form, metod, srodkow 1 zakresu dziatania wiadz publicz-
nych w tej sferze (por. np. wyroki z: 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000,
poz. 3, cz. lll, pkt 3 uzasadnienia; 1 lipca 2003 r., sygn. P 31/02, OTK ZU nr 6/A/2003,
poz. 58, cz. IIlI, pkt 4.2 uzasadnienia; 9 wrze$nia 2003 r., sygn. SK 28/03, OTK ZU
nr 7/A/2003, poz. 74, cz. lll, pkt 5 uzasadnienia; 18 stycznia 2011 r., sygn. P 44/08, OTK ZU
nr 1/A/2011, poz. 1, cz. IIl, pkt 5 uzasadnienia; A. Maczynski, Prawo do mieszkan w swietle
konstytucji RP, [w:] Godnosé cztowieka a prawa ekonomiczne i socjalne. Ksiega jubileuszowa
wydana w pietnastq rocznice ustanowienia Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa 2003,
S. 134-137). Innymi stowy, jest zobowigzaniem ,,starannego dziatania”, a nie ,,rezultatu”
(por. A. Maczynski, op. cCit., s. 135). Decyzjg ustawodawcy jednym z instrumentow tej polity-
Ki jest tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry ma shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (por. art. 4 ustawy o ochronie
lokatorow z 2001 r.).

Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze zaskarzony przepis przyczynia si¢ do realizacji
tego celu. Odraczajac mozliwos¢ wstapienia w najem dzieci wspdotnajemcow, daje im czas na
usamodzielnienie si¢ (gwarantujgc jednak prawo do korzystania z wynajmowanego lokalu
w ramach obowigzku alimentacyjnego), w tym takze wyprowadzenie si¢ z rodzinnego miesz-
kania. Zmniejsza to ryzyko faktycznego ,,dziedziczenia” lokali komunalnych przez kolejne
pokolenia potomkow pierwotnych najemcoéw, ktore nie muszg juz spetnia¢ warunkow uzy-
skania najmu lokali komunalnych (nalezy bowiem zwrdci¢ uwagg, ze wstagpienie w najem —
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W przeciwienstwie do zawarcia nowej umowy najmu — nie jest uzaleznione od poziomu do-
chodow o0s6b zainteresowanych; por. takze wyrok o sygn. SK 28/03, cz. III, pkt 6 uzasadnie-
nia). Sprzyja takze powrotowi wynajmowanego lokalu do zasobu komunalnego, a nast¢pnie
jego wykorzystaniu zgodnie z ustawowym przeznaczeniem, tj. na potrzeby gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach.

Trybunat Konstytucyjny odnotowuje takze, iz art. 75 ust. 1 Konstytucji obliguje wia-
dz¢ publiczng do podejmowania dzialan na rzecz przeciwdzialania bezdomnosci. Przepisu
tego nie nalezy jednak rozumie¢ jako gwarancji, ze ,,nikt, kto zamieszkal w jakims lokalu, nie
moze by¢ z niego usuniety” (wyrok o sygn. SK 28/03, cz. III, pkt 5 uzasadnienia). Poza tym
dzieci najemcow — przynajmniej tak dtugo, jak dtugo sg uprawnione do alimentacji (por. wy-
7ej) — maja zapewnione prawo do korzystania z mieszkania wynajmowanego przez rodzicow
| w ten sposob sg chronione przed bezdomnoscig. Wstgpienie przez nie w stosunek najmu po
smierci jednego ze wspotnajemcoéw jedynie poprawialoby ich sytuacje (uzyskiwatyby prawo
samoistne). Dzieci wspoinajemcow majg w koncu takze prawo do ubiegania si¢ o zawarcie
wlasnej umowy najmu lokalu komunalnego na zasadach ogoélnych, tzn. m.in. jezeli speiniajg
ustalone w uchwale rady gminy kryteria dochodowe. Ponadto jezeli naleza do grupy podlega-
jacej szczegblnej ustawowej ochronie przed eksmisjg na bruk (np. — jak powdd w sprawie
toczacej si¢ przed sagdem pytajagcym — sa bezrobotne — por. art. 14 ust. 5 ustawy o ochronie
lokatorow z 2001 r.), majg prawo pozosta¢ w dotychczas zajmowanym lokalu komunalnym
do czasu uzyskania prawa do lokalu socjalnego (por. art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie lokato-
row z 2001 r.).

5. Konkluzja i skutki orzeczenia.

Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze art. 691 8 5 k.c. w zakresie, w jakim wylgcza prawo
dziecka do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego w razie $mierci jednego z ro-
dzicow-wspotnajemcow tego lokalu, jest zgodny z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Cho¢ zastrzezenia sagdu pytajacego nie zostaly przez Trybunal ostatecznie podzielone,
nalezy podkresli¢, ze odnosily si¢ one do zagadnienia o istotnej doniostosci spotecznej, bu-
dzacego kontrowersje w doktrynie i trudnego do jednoznacznej oceny (por. wyzej). Powzigcie
w takiej sytuacji przez sad pytajacy watpliwosci konstytucyjnych bylo uzasadnione i tratnie
spowodowato wystgpienie do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym.

Z powyzszych wzgledow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak na wstepie.
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