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Abstract

The aim of the study is to present the problematic issues that may be encoun-
tered while applying the current rules of Article 691 of the Polish Civil Code in

regard to tenancy contracts of residential premises from municipal housing
stock. Pursuant to current regulations of the Polish Civil Code and the Law on

the Protection of Tenants’ Rights from 21° of June 2001, the entering into the

tenancy contract for an indefinite period after the tenant’s death shall take

place in accordance with the provisions of the Civil Code, regardless of the

conditions stipulated in the Law on the Protection of Tenants’ Rights. This

mechanism has raised questions of its compliance with the public interest,
as the residential premises from the municipal housing stock are scarce and

shall be allocated to persons with low income.
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1 Wprowadzenie

Problematyka zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach jest od wielu lat tematem doniostym spolecznie,
wzbudzajacym uzasadnione dyskusje i kontrowersje. ,Prawo do mieszka-
nia” zostalo ujete w Konstytucji RP, jak réwniez w wielu aktach prawa mie-
dzynarodowego™l. Pomimo kolejnych inicjatyw z wykorzystaniem srodkéw
publicznych, m.in. programéw mieszkaniowych, polegajacych miedzy
innymi na ulatwianiu finansowania nabycia lokali mieszkalnych oraz
oferowaniu réznych form wsparcia, z przeprowadzonych analiz® wynika,
ze dostepno$¢ lokali mieszkalnych dla gospodarstw domowych w Polsce
(pomimo nieznacznej poprawy) wymaga podjecia kolejnych dziatan.

Jak wynika z Raportu o stanie mieszkalnictwa za lata 2011-2019 przygo-
towanego przez Ministerstwo Rozwoju w 2020 r. (dalej: Raport)!
sko deficytu zasobéw mieszkaniowych na terytorium Polski w znaczeniu
ilosciowym nie istnieje. Wrecz przeciwnie, analizy pokazuja, ze w latach
2011-2019 w Polsce istniata nadwyzka zasobéw mieszkaniowych w poréw-
naniu z liczbg gospodarstw domowych. W okresie od 2011 do 2019 r. liczba
nowo wybudowanych mieszkan wzrosta o ponad 58%. Niemniej jednak
dostepno$¢ lokali mieszkalnych nadal pozostaje ograniczona, w szczegdl-
nosci dla oséb o dochodach zbyt niskich, by naby¢ lub wynajaé mieszkanie
na zasadach wolnorynkowych.

Sa to w pierwszej kolejnosci osoby tworzace gospodarstwa domowe,
ktérych dochody nie pozwalajg na nabycie lub najem lokalu mieszkalnego
na zasadach rynkowych, przy czym wzglednie wysoki dochéd eliminuje je
réwniez z mozliwosci ubiegania sie o lokal mieszkalny z zasobéw komu-
nalnych. Jak wynika z Raportu, powyzsza kategoria obejmuje w szczegdl-
nosci osoby, ktére wchodza na rynek pracy, oraz rodziny wielodzietne.

, Zjawi-

1 Agata Hauser, “Miedzynarodowe standardy w zakresie prawa do miesz-

kania,” Prawo i Wiez, nr 5 (52) (2024): 329 - 331. ,Prawo do mieszkania” zostato
zawarte m.in. w: art. 25 ust. 1 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka podpisanej
w Paryzu w dniu 10 grudnia 1948 r. jako jeden z elementéw prawa do odpowied-
niej stopy zyciowej, art. 11 ust. 1 Miedzynarodowego Paktu Praw Gospodarczych,
Spotecznych i Kulturalnych (MPPGSK), Konwencji w sprawie likwidacji wszelkich
form dyskryminacji rasowej (art. 5 lit. e ust. iii), Konwencji w sprawie likwidacji
wszelkich form dyskryminacji kobiet (art. 14 ust. 2 i art. 15 ust. 2), Konwencji
o prawach dziecka (art. 16 ust. 1i art. 27 ust. 3).

2 Raport o stanie mieszkalnictwa za lata 2011-2019, Ministerstwo Rozwoju i Tech-
nologii, portal gov.pl.

3 Ibidem.
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Dostepno$¢ lokali mieszkalnych pozostaje ponadto ograniczona dla oséb,
ktére z uwagi na niskie dochody kwalifikuja sie do wsparcia gmin w uzy-
skaniu lokalu mieszkalnego z zasobéw komunalnych, ale nadal pozostaja
na listach o0séb oczekujacych z powodu deficytu lokali. Wedtug Raportu
w latach 2011-2019 udzial mieszkan, ktére stuzytyby potrzebom oséb
o przecietnych i niskich dochodach, stanowit §rednio tylko 2,5% nowych
zasobéw mieszkaniowychl,

Problematyka ograniczonej dostepnosci lokali mieszkalnych z zasobéw
komunalnych stanowita przedmiot analiz na poziomie miedzynarodowym.
W wystosowanych w 2016 r. uwagach do Polski Komitet Praw Gospodar-
czych, Spotecznych i Kulturalnych wyrazit zaniepokojenie m.in. deficytem
mieszkan komunalnych i socjalnych w Polsce, jak réwniez okresem ocze-
kiwania na lokal mieszkalny z zasobéw komunalnych, ktéry w niektérych
przypadkach wynosi nawet siedem lat. W dokumencie zarekomendowano
m.in. nadanie priorytetu polityce mieszkaniowej oraz podjecie wszel-
kich niezbednych srodkéw, by zapewnié¢ dostepne finansowo mieszkania
i mieszkania socjalnel®.

Nie ulega watpliwosci, ze efektywna, racjonalna i spdjna polityka
mieszkaniowa powinna by¢ prowadzona w oparciu o spdjne, przejrzyste
ijasne regulacje prawne, od ktérych zalezy w duzej mierze jej powodzenie.
Nalezy przy tym dodaé, ze w prawie polskim funkcjonuje wiele typéw praw
podmiotowych uprawniajacych do korzystania z lokali mieszkalnych dla
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, co powoduje, ze tworzenie spéjnych
i przejrzystych regulacji prawnych jest szczegdlnie istotne. Jak wskazuje
sie w piSmiennictwie, wielo§¢ praw podmiotowych jest co do zasady zja-
wiskiem pozytywnym, pozwalajacym potencjalnemu lokatorowi na wybér
formy prawnej, ktéra odpowiada jego potrzebom i mozliwosciom®. Jed-
noczes$nie regulacje rozproszone sg w licznych aktach prawnych, co moze
powodowa¢ ich niespdjnosé oraz watpliwosci co do stosowania niektérych
zapiséw ustawowych. Nie sprzyja to prowadzeniu efektywnej polityki
mieszkaniowej przez podmioty do tego zobowiazane.

W ksztattowaniu polityki mieszkaniowej istotne znaczenie przypisano
gminom, ktérym powierzony zostal obowiazek ,tworzenia warunkéw

* Ibidem.

5 Hauser, “Miedzynarodowe standardy w zakresie prawa do mieszkania,” 337.

¢ Andrzej Maczynski, “Aktualne problemy legislacyjne prawa mieszkanio-
wego,” w Ratio est anima legis. Ksiega jubileuszowa ku czci Profesora Janusza Trzcini-
skiego, red. Jerzy Géral et al. (Warszawa: Naczelny Sad Administracyjny, 2007), 171.
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do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j”
wyartykulowany w art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw!”.
Podkreslenia wymaga, ze gminy nie maja obowiagzku zapewnienia lokali
mieszkalnych kazdemu cztonkowi wspdlnoty samorzadowej, ale tylko
tym, ktérym sytuacja majatkowa nie pozwala na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wlasnym staraniem!®. Kategoria najmniej zamoznych
gospodarstw domowych w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw
nie jest jednolita.

W $lad za powyzszym, w zalezno$ci od sytuacji faktycznej i prawnej
ubiegajacego sie o wsparcie gminy, ustawodawca wyrdznia dwa podsta-
wowe rodzaje uméw najmu lokali mieszkalnych, ktére moga zostaé zawarte
przez gmine jako wynajmujacego. Do zawarcia umowy najmu socjalnego
na podstawie art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw kwalifikuja
sie osoby o najnizszych dochodach, spetniajace kryteria okreslone uchwatg
rady gminy, o ile nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu, a takze
osoby, co do ktérych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu. W przypadku oséb
uzyskujacych dochody, ktérych wysoko$é nie przewyzsza gérnych limi-
téow okreslonych uchwata rady gminy, ale jednocze$nie nie kwalifikuje do
zawarcia umowy najmu socjalnego, gmina zawiera umowe najmu lokalu
komunalnego na czas nieoznaczony. Dodatkowo na gminy natozono obo-
wiazek zapewnienia w razie potrzeby tzw. lokali zamiennych.

Zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw odnoszace sie do zadania gmin
w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspélnoty mieszkaniowej realizuja art. 75 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym

s,wiadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdzialaja bezdomno-
Sci, wspieraja rozwéj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania”.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawierana przez gmine (w tym
najem socjalny) jest w przewazajacej mierze regulowana ustawa o ochronie
praw lokatoréw. Nie jest to jednak regulacja zupelna, w sprawach nieure-
gulowanych powyzszg ustawa, w odniesieniu do stosunkéw najmu lokali

7 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 . Nr 71, poz. 733
ze zm.).

8 Maczynski, “Aktualne problemy legislacyjne prawa mieszkaniowego,” 178.
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mieszkalnych z zasobéw komunalnych, zastosowanie znajduja réwniez
przepisy kodeksu cywilnego (dalej: k.c.), o czym mowa ponizej.

2 Wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
na podstawie art. 691 k.c. a umowa najmu
socjalnego lokalu (art. 22 i nastepne ustawy
o ochronie praw lokatoréw)

Zaréwno w przypadku umowy najmu socjalnego, jak réwniez umowy
najmu komunalnego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony w wyniku
zawarcia umowy najmu nawigzywany jest stosunek cywilnoprawny, kté-
rego tre§¢ jest w przewazajacej mierze ksztaltowana przez przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw
maja charakter przepiséw iuris cogentis w odniesieniu do uméw najmu
lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gminy. Swoboda zawierania
uméw najmu lokali mieszkalnych przez gminy jest zatem w znacznym
stopniu ograniczona zaréwno w zakresie wyboru kontrahenta, jak réwniez
ksztaltowania tresci umowy najmu lokalu mieszkalnego. W pi$miennictwie
stusznie sie wskazuje, ze z caloksztaltu uregulowan ustawy o ochronie
praw lokatoréw wynika, ze umowa najmu socjalnego to umowa kwalifi-
kowana podmiotowo™, z gming po stronie wynajmujacego (art. 4 ust. 2
iart.14 ust. 1zd. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Najemca za$ moze
by¢ wytacznie osoba, ktéra spelnia okreslone w ustawie przestanki do
zawarcia przedmiotowej umowy. Zasadno$¢ przyjecia regulacji o charak-
terze iuris cogentis w odniesieniu do uméw najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy nie budzi watpliwosci, majac na wzgledzie potrzebe ochrony
praw najemcy, jako mniej uprzywilejowanej strony umowy zawieranej
z gming, oraz uwzgledniajac fakt, ze zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych wspélnoty samorzgdowej jest realizowane ze srodkéw publicznych,
czesto w warunkach deficytu lokali mieszkalnych z zasobu komunalnego.

9 Radostaw Strugata, “Komentarz do art. 22 Ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,” w Komentarz do
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego, red. Piotr Machnikowski (Legalis: C.H. Beck, 2025).
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Kwestie zwigzane z sytuacja prawng osob pozostajacych w lokalu po
$mierci jedynego najemcy lokalu w mieszkaniowym zasobie gminy nie
zostaly uregulowane w ustawie o ochronie praw lokatoréw. W aktualnym
stanie prawnym sytuacje prawng oséb pozostajacych w lokalu mieszkal-
nym po zmartym najemcy ocenia sie przy zastosowaniu art. 691 k.c., co
wylacza w tym zakresie zastosowanie art. 922 k.c. Przepis art. 691 k.c.
zostal ,,przywrécony” do kodeksu cywilnego w dniu 10 lipca 2001 r. wraz
z wejéciem w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw z dnia 21 czerwca
2001 1.l Przed wejsciem w Zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw na
przestrzeni ostatnich 50 lat przepisy dotyczace wstapienia w najem lokalu
mieszkalnego byty wielokrotnie zmieniane™! i zamieszczane w réznych
aktach prawnych, np. w ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodat-
kach mieszkaniowych™. Fakt wielokrotnego ,przenoszenia” regulacji
dotyczacych wstapienia w najem lokalu mieszkalnego pomiedzy réznymi
aktami prawnymi oraz dokonywania licznych zmian w ich treci §wiadczy
o trudno$ciach zwigzanych z wlasciwym umiejscowieniem tych przepiséw
w kontekscie obszernej i niejednolitej tematyki dotyczacej najmu lokali
mieszkalnych™,

Zgodnie z art. 691 k.c. w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedacy wspéinajemca
lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmatzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byt obowigzany do Swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcs, o ile zgodnie
z art. 601 § 2 k.c. osoby te stale zamieszkiwatly z najemca w tym lokalu
do chwili jego $mierci. Na podstawie art. 691 § 3 k.c. w razie braku oséb
wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa. Powyz-
szy przepis koresponduje z trescig z art. 922 § 2 k.c., wedtug ktérego nie
naleza do spadku prawa i obowiazki zmartego scile zwiazane z jego osoba,
jak réwniez prawa, ktére z chwilg jego $mierci przechodza na oznaczone
osoby niezaleznie od tego, czy sg one spadkobiercami. Wstapienie w najem
na podstawie art. 691 § 1 k.c. nie jest zatem uzaleznione od faktu bycia

10 Michat Warcinski, “Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 23 wrze$nia 20107.,
III CZP 51/10,” Palestra 7-8 (2012): 148 - 153.

11 Pjotr Kostaniski, “Wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,” Moni-
tor Prawniczy, nr 11 (2006): 571.

12 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 21994 r. Nr 105, poz. 509).

13 Bozena Miliczek-Ciszewska, “Prawo do najmu lokalu mieszkalnego po
$mierci najemcy,” Monitor Prawniczy, nr 1 (1998): 10.



Iwona Jacko-Szczesniak | Wstapienie w stosunek najmu lokalu... 51

spadkobierca, ale od zaistnienia opisanych w tym artykule okolicznosci
faktycznych: pozostawania w okreslonej relacji rodzinnej lub osobistej
z najemcy oraz stalego zamieszkiwania z najemcg do chwili jego $mierci.
W aktualnym stanie prawnym art. 922 k.c. znajduje natomiast zastosowanie
wylacznie w odniesieniu do dziedziczenia praw i obowigzkéw wynikaja-
cych z uméw najmu lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne.

Problematyka wstapienia w stosunek najmu lokalu komunalnego na
podstawie art. 691 § 1 k.c. budzi watpliwosci, majac na wzgledzie szcze-
g6lna role gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o najnizszych dochodach i majac na uwadze, iz zasady gospo-
darowania lokalami mieszkalnymi pozostajacymi w zasobach komunal-
nych zostaly w przewazajacej mierze poddane regulacjom o charakterze
szczegblnym w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Jak wskazano powyzej,
ustawa o ochronie praw lokatoréw nie reguluje sytuacji prawnej oséb
pozostajacych w lokalu mieszkalnym po §mierci najemcy lokalu. Niemniej
jednak nalezy przyjaé, ze skoro ustawodawca stosunkowo rygorystycznie
okreslit zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ograni-
czajac swobode gmin w zakresie wyboru kontrahenta (kryterium docho-
dowe) czy ksztaltowania tre$ci umowy najmu przy zawieraniu umowy
najmu, przestanki nabycia uprawnien do zawarcia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy powinny mie¢ réwniez znaczenie w przy-
padku wstapienia w najem lokalu mieszkalnego na podstawie art. 691 k.c.
Przyjecie stanowiska odmiennego moze powodowa¢, ze stosunek najmu
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostanie nawigzany przez osobe
niespetniajgcg warunkéw do nawigzania stosunku najmu lokalu miesz-
kalnego z gming™*. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze wstapienie w najem
na podstawie art. 691 § 1 k.c. nastepuje z mocy prawa, najemca wstepuje
w dotychczasowa umowe najmu w miejsce zmartego najemcy i kontynuuje
wezedniej nawiagzany stosunek najmu. Sad, rozpatrujac sprawe w przed-
miocie ustalenia wstgpienia w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c.,
nie bada okoliczno$ci faktycznych, ktére nie zostaly wskazane w tym prze-
pisie, w szczegdlnosci takich jak sytuacja majgtkowa osoby pozostajacej
w lokalu, co moze powodowac, ze w stosunek najmu lokalu z mieszkanio-
wego zasobu gminy wstapi osoba niespetniajaca przestanek okreslonych
w ustawie o ochronie praw lokatoréw.

14 Wojciech Robaczyriski, “Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze-
$nia 2010 1. (III CZP 51/10),” Studia Prawno-Ekonomiczne, t. 86 (2012): 217.
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Watpliwosci odnoénie do mozliwosci wstepowania w najem lokali socjal-
nych na podstawie art. 691 k.c. byly juz w przesztosci przedmiotem analizy
przeprowadzonej przez Sad Najwyzszy w uchwale Sadu Najwyzszego - Izby
Cywilnej z dnia 23 wrze$nia 2010 1., III CZP 51/10"%). S3d Najwyzszy doszed?
do przekonania, ze ,na podstawie art. 691 § 1 k.c. nie mozna wstapi¢ w sto-
sunek najmu lokalu socjalnego, o ktérym mowa w ustawie z 21.06.2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego™™l. Na szczegélng uwage zastuguje tre$é uzasadnie-
nia do przedmiotowej uchwaly, w ktérym Sad Najwyzszy podnidst kilka
istotnych kwestii, ktére zdaniem autorki powinny by¢ uwzgledniane przy
interpretacji aktualnie obowiazujacych przepiséw, jak réwniez przy ewen-
tualnym projektowaniu zmian obecnej regulacji. Tre$¢ uzasadnienia przed-
miotowej uchwaly Sadu Najwyzszego stanowita przyczynek do dyskusji
w pi$miennictwie, czy stanowisko Sadu Najwyzszego w tej kwestii nalezy
uzna¢ za prawidlowe, w szczegdlnosci majac na wzgledzie wyktadnie jezy-
kowa, funkcjonalna oraz historyczna art. 691 k.c.l"”)

Nalezy podkresli¢, ze odmiennie niz w przypadku uméw najmu lokali
mieszkalnych zawieranych przez wtascicieli prywatnych, ktérzy kieruja
sie co do zasady interesem prywatnym, polityka mieszkaniowa gmin jest
realizowana w interesie publicznym w oparciu o dostepne $rodki publiczne.
Interes publiczny w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy polega na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkanicéw
onajnizszych dochodach, ktérzy wlasnym staraniem nie sa w stanie zaspo-
koié tych potrzeb. Z powyzszym zadaniem gmin koreluje miedzy innymi
uprawnienie lokatora (pod warunkiem spetnienia okre$lonych przestanek)
do korzystania z lokalu socjalnego na zasadach umowy najmu (obecnie
umowy najmu socjalnego), ktére (jak wskazuje Sad Najwyzszy) jest wrecz
»prawem o charakterze osobistym” przystugujacym okreslonej osobie lub
osobom!*#,

Warto zwréci¢ uwage, ze w aktualnie obowigzujacym stanie prawnym
pojecie ,lokalu socjalnego” nie funkcjonuje juz w ustawie o ochronie praw

15 Uchwata SN - Izba Cywilna z dnia 23 wrze$nia 2010 r., III CZP 51/10.

16 Uchwata SN - Izba Cywilna z dnia 23 wrze$nia 2010 r., III CZP 51/10.

17 W doktrynie uwagi krytyczne douchwaty SN z dnia 23 wrzeénia 2010r., Il CZP
51/10 zglosil m.in. Warcinski, “Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z 23 wrze$nia
20107., III CZP 51/10”. Stanowisko SN wyrazone w przedmiotowej uchwale podzielit
m.in. Robaczyniski, “Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 2010 .
(III CZP 51/10),” 213 - 222.

18 Uchwata SN - Izba Cywilna z dnia 23 wrze$nia 2010 r., III CZP 51/10.



Iwona Jacko-Szczesniak | Wstapienie w stosunek najmu lokalu... 53

lokatoréw. Gminy nie majg zatem obowigzku wyodrebniania w zasobie
lokalowym osobnej kategorii lokali socjalnych. W art. 22 i nastepnych
ustawy o ochronie praw lokatoréw w miejsce umowy najmu lokalu socjal-
nego wprowadzono natomiast pojecie umowy najmu socjalnego lokalu.
Przedmiotem umowy najmu socjalnego moze by¢ obecnie kazdy lokal
znajdujacy sie w zasobie mieszkaniowym gminy, nadajacy sie do zamiesz-
kania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzch-
nia pokoi przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze by¢ mniejsza niz 5 m? a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.
W przypadku oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu z mocy prawomocnego wyroku sadowego zawarcie umowy naste-
puje niejako ,obligatoryjnie”, bez mozliwo$ci ustalania przez gmine dodat-
kowych przestanek czy kryteriéw. Najem socjalny lokalu, tak jak umowa
najmu lokalu socjalnego, pozostaje zatem w aktualnie obowigzujacym
stanie prawnym niezmiennie umowa kwalifikowang podmiotowo, w ktérej
wynajmujacym jest wylacznie gmina, a najemca lokalu na zasadach najmu
socjalnego - osoba spelniajaca kryteria okreslone w ustawie o ochronie
praw lokatoréw oraz powzietych na jej podstawie uchwatach rad gmin
(w przypadku oséb o najnizszych dochodach). Umowe najmu socjalnego
lokalu (analogicznie do umowy najmu lokalu socjalnego) nalezy réwniez
zakwalifikowa¢ jako umowe najmu kwalifikowang przedmiotowo, gdyz jej
przedmiotem moze by¢ lokal o wlasciwosciach szczegétowo okreslonych
w ustawie, w tym lokal o obnizonym standardzie.

Majac powyzsze na wzgledzie, przedstawione w uchwale III CZP 51/10
rozwazania Sadu Najwyzszego pozostaja w calosci aktualne réwniez
w odniesieniu do uméw najmu socjalnego lokali, co do celowosci i zasad-
nosci wylaczenia uméw najmu socjalnego z ogélnego uregulowania prze-
widzianego w art. 691 k.c.

Najem socjalny, o ktérym mowa w art. 22 i nastepnych ustawy o ochronie
praw lokatoréw, tak jak umowa najmu lokalu socjalnego, powinien by¢ roz-
patrywany jako prawo o charakterze osobistym przystugujace okreslonej
osobie, ktéra spetnia kryteria okreslone ustawsg o ochronie praw lokato-
ré6w!*®), Nie mozna zatem uznaé, ze mozliwe jest uzyskanie statusu najemcy
w ramach najmu socjalnego przez dowolng osobe wylacznie na podstawie
ustalenia, Ze spelnia przestanki okreslone w art. 691 k.c. Artykut 691 k.c.
nie odnosi sie bowiem w jakikolwiek sposéb do sytuacji majatkowej osoby

19 Uchwata SN - Izba Cywilna z dnia 23 wrze$nia 2010 r., III CZP 51/10.
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wstepujacej w stosunek najmu lokalu, co z kolei stanowi jedna z obligato-
ryjnych przestanek przy weryfikacji mozliwosci zawarcia umowy najmu

socjalnego z okre$long osoba. Zastosowanie art. 691 k.c. do 0séb pozostaja-
cych wlokalu w razie $mierci jedynego najemcy w przypadku najmu socjal-
nego powodowaloby, jak stusznie zauwaza Sad Najwyzszy, ze uprawnienia

wynikajgce z umowy najmu socjalnego moglyby uzyskaé bezpodstawnie

osoby, ktdre nie spelniaja kryteriéw okreslonych ustawa o ochronie praw
lokatoréw. Bez zgody najemcy nie jest mozliwa modyfikacja tresci pierwot-
nej umowy najmu. W przypadku wstapienia w umowe najmu socjalnego

na podstawie art. 691 k.c. osoba spelniajaca kryteria okreslone w art. 691
k.c. uzyskiwataby z mocy prawa uprawnienia wynikajace z powyzszej

umowy, w tym do korzystania z obnizonej stawki czynszu w zasobie komu-
nalnym, bez koniecznos$ci wykazania szczegdlnej sytuacji majatkowej

lub osobistej stanowigcej przestanke do uzyskania tych uprawnien, co

mogloby z kolei prowadzi¢ do nieuzasadnionego uszczuplenia srodkéw
publicznych. Nalezy zatem zgodzié sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego,
ze zastosowanie art. 691 k.c. do uméw najmu lokali socjalnych (obecnie

uméw najmu socjalnego) stoi w sprzecznosci z interesem publicznym.

Za nietrafne nalezy uznaé stanowisko, ze ewentualne wstapienie

w umowe najmu socjalnego lokalu na podstawie art. 691 k.c. nie stoi
w sprzecznosci z interesem publicznym z uwagi na okresowo$¢ umowy
najmu takiego lokalu®®). Wynajmujacy nie ma bowiem uprawnienia do

wypowiedzenia umowy najmu socjalnego lokalu w okresie obowigzywania

umowy w sytuacji, gdy wstepujacy najemca nie posiada i nigdy nie posiadat
uprawnien do zawarcia umowy najmu socjalnego. Wypowiedzenie umowy
najmu socjalnego jest przewidziane jedynie na wypadek, jezeli najemca

uzyskat tytul prawny do innego lokalu i moze go uzywaé (art. 25 ustawy
o ochronie praw lokatoréw). Powyzsze oznacza, ze wstepujacy w stosunek
najmu, o ile nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu i moze go uzywac,
bedzie do korica okresu obowigzywania najmu korzystat ze stawki czynszu

przewidzianej dla oséb najubozszych. Sytuacja majatkowa osoby zajmujacej

lokal na podstawie art. 691 k.c. miataby znaczenie dopiero po zakoriczeniu
umowy najmu socjalnego, w razie ustalenia wysokosci odszkodowania

za bezumowne zajmowanie lokalu (art. 23 ust. 3 zd. 2 ustawy o ochronie

praw lokatoréw).

20 Warcinski, “Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 2010 r., IIT
CZP 51/10”; Fryderyk Zoll, Najem lokali mieszkalnych (Krakéw: Zakamycze, 1997):
125.
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Wspomnieé nalezy réwniez, ze ustawodawca nie okre$lit terminu obowia-
zywania umowy najmu socjalnego. Moga by¢ one zawierane na rézne okresy,
w zalezno$ci od obowigzujacych w tym zakresie regulacji w uchwale rady
gminy lub - w razie ich braku - w zaleznosci od podjetego w tym zakresie
stanowiska organu wykonawczego gminy™!l. Bioragc powyzsze pod uwage,
mozliwe jest zawarcie umowy najmu socjalnego na okres dtuzszy. Okolicz-
nos$¢, ze umowa najmu socjalnego zawierana jest jedynie na czas oznaczony
i w razie braku podstaw do zawarcia kolejnej umowy najmu socjalnego
nie bedzie przedtuzona, nie powinna stanowi¢ uzasadnienia dla mozli-
wosci wstapienia w umowe najmu socjalnego na podstawie art. 691 k.c.!?!

Nalezy réwniez przypomnie¢, ze ze wzgledu na okoliczno$é¢, ze umowy
najmu zawierane sg na czas oznaczony, nie maja do nich zastosowania
przepisy art. 21c ustawy o ochronie praw lokatoréw dotyczace weryfi-
kacji dochodowej najemcéw przez gminy. W razie wstapienia w najem
socjalny na podstawie art. 691 k.c. przez osobe niespetniajgca kryterium
dochodowego do zawarcia najmu socjalnego gminie jako dysponentowi
lokalu mieszkalnego nie przystugiwatyby jakiekolwiek $rodki prawne,
ktére umozliwityby ingerencje w te sytuacje i ewentualne zapobiezenie
uszczuplaniu srodkéw publicznych.

Poniewaz zrezygnowano z wyodrebniania lokali socjalnych w mieszka-
niowym zasobie gminy, nie jest réwniez aktualny argument, ze najemcy,
ktérzy moga zaspokoié swoje potrzeby mieszkaniowe na normalnym
poziomie, nie podejmujg préb zajmowania lokalu o obniZzonym standar-
dzie. W zwigzku ze zmiang stanu prawnego lokale bedace przedmiotem
umoéw najmu socjalnego nie zawsze sg lokalami o obnizonym standardzie.
Bardzo czesto sa to lokale wynajmowane przez gmine réwniez w ramach
»Zwyktych” uméw najmu lokali mieszkalnych.

Wstapienie w stosunek najmu socjalnego na podstawie art. 691 k.c. 0séb,
ktére nie spetniaja kryteriéw okreslonych w ustawie o ochronie praw loka-
toréw, nie jest zgodne z ratio legis tych przepiséw, jak réwniez prowadzitoby
do nieréwnego i nieuzasadnionego z punktu widzenia ekonomicznego
ispotecznego traktowania najemcéw korzystajacych z komunalnego zasobu
mieszkaniowego. Najemcy, ktérych sytuacja majatkowa pozwalataby na
obcigzenie co najmniej peilng stawka czynszu najmu lokalu komunal-
nego, uzyskaliby bowiem mozliwo$¢ korzystania przez okreslony czas

21 Ewa Boniczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalnych.
Komentarz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2021): 728.
22 Zoll, Najem lokali mieszkalnych, 125.
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z obnizonej stawki czynszu najmu przewidzianej dla oséb najubozszych.
Niewatpliwie rozwigzanie, ktére prowadzi do powyzszych konsekwencji,
jest sprzeczne z interesem publicznym, a dodatkowo z zasadg racjonalnosci
gospodarowania §rodkami publicznymi.

Mozliwos¢ wstapienia w najem socjalny w sytuacji okreslonej w art. 691
k.c powoduje, co podkreslit Sad Najwyzszy, ze gminy doznaja ograniczen
w odzyskiwaniu lokali mieszkalnych po $§mierci najemcy. W sytuacji defi-
cytu lokali mieszkalnych przeznaczonych do realizacji zadan wynikajacych
z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw jest to zjawisko niepozadane.
Ponadto nalezy podkreslié, ze - jak wskazano powyzej - obowigzkiem gmin
nie jest zapewnianie potrzeb mieszkaniowych kazdego cztonka wspélnoty
samorzadowej, ale tylko tych, ktérzy nie sa w stanie ich zaspokoi¢ wlasnym
staraniem, i z tych wzgledéw konieczne jest udzielenie wsparcia.

Podsumowujac, wstapienie w umowe najmu socjalnego lokalu miesz-
kalnego na podstawie art. 691 k.c. stoi w sprzecznosci z ratio legis przepisu
art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw konstytuujacego obowigzek gmin
zaspokajania potrzeb gospodarstw domowych znajdujacych sie - z réznych
przyczyn - w sytuacji materialnej lub zyciowej wymagajacej wsparcia
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Artykut 691k.c. okresla przestanki
wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego w catkowitym ,oderwa-
niu” od przestanek wynikajacych z art. 4 oraz pozostatych przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Sad, analizujac na jego podstawie, czy okre-
Slona osoba wstapita w najem lokalu mieszkalnego, w zaden sposéb nie jest
zobowigzany, a wrecz nie jest uprawniony, do ustalania sytuacji materialnej
osoby ubiegajacej sie 0o wstapienie w stosunek najmu. Nalezy zauwazy¢, ze
w rozwazaniach dotyczacych stosowania art. 691 k.c. do uméw najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy istotne znaczenie powinna odgrywa¢
argumentacja zwiazana z racjonalnoscig wydatkowania srodkéw publicz-
nych i zagrozeniem ich uszczuplenia w razie wstapienia w najem socjalny
przez osoby niespelniajace kryteriéw, czesto domeldowywane (jak wska-
zuje Sad Najwyzszy) w lokalu celem ,zachowania” go po $mierci najemcy.

Wydaje sie, ze po wprowadzeniu instytucji umowy najmu socjalnego
do ustawy o ochronie praw lokatoréw przeciwko stosowaniu art. 691 k.c.
do tej kategorii uméw przemawiajg réwniez wzgledy wykladni jezykowe;j.
Artykul 691 k.c. reguluje bowiem wstapienie ,w stosunek najmu lokalu”, nie
wspomina natomiast o odrebnej kategorii umowy najmu, ktéra jest umowa
najmu socjalnego. Z poréwnania literalnego brzmienia przepisu art. 691
§ 1 k.c. oraz umiejscowienia przepiséw dotyczacych umowy najmu socjal-
nego w systematyce ustawy o ochronie praw lokatoréw nalezy wywies¢,
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ze art. 691 k.c. nie znajdzie zastosowania do umowy najmu socjalnego,
ktéra ze wzgledu na mozliwo$¢ zawarcia wylacznie na czas oznaczony,
szczegblna charakterystyke przedmiotu najmu oraz cechy najemcy stanowi
osobna kategorie uméw najmu lokali z mieszkaniowych zasobéw gmin.

3 | Wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
na podstawie art. 691 k.c. a umowa najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy zawarta na czas
nieoznaczony

Umowa najmu socjalnego jest umowa najmu lokalu mieszkalnego zawierana
z osobami najubozszymi. Druga kategoriag uméw najmu lokali mieszkal-
nych zawieranych w wyniku realizacji przez gmine obowigzku natozo-
nego w art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw sa umowy najmu
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy zawierane na czas nieoznaczony,
w celu ,zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach”. Nalezy zauwazy¢, ze podobnie jak umowa najmu
socjalnego, umowa najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony sta-
nowi szczegdlny rodzaj umowy najmu lokalu, kwalifikowanej zaréwno
podmiotowo, jak i przedmiotowo. Najemcg lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy na czas nieoznaczony moze by¢ bowiem osoba wymaga-
jaca wsparcia celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, spetniajaca
wymagania okre$lone stosowng uchwata rady gminy, w szczegdlnosci
spelniajaca okreslone kryteria dochodowe. Gmina, podobnie jak w przy-
padku uméw najmu socjalnego, nie ma nieograniczonej swobody co do
wyboru kontrahenta réwniez w zakresie uméw najmu zawieranych na czas
nieoznaczony. Wybdr najemcy moze by¢ dokonany wylacznie z grona oséb
spelniajacych kryteria ustawowe (,gospodarstwo o niskich dochodach”)
oraz pozostate kryteria okre$lone uchwatg rady gminy. W konsekwencji
nalezy uznaé, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu gminy jest umowa kwalifikowana podmiotowo. Ze wzgledu na
tre$¢ art. 21 ust. 3b ustawy o ochronie praw lokatoréw, przewidujacego, ze
rada gminy moze w uchwale okre§li¢ kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 8o m* odmiennie od kryteriéw
wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
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gminy, oraz tres¢ art. 21 ust. 4a ustawy o ochronie praw lokatoréw, prze-
widujacego mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu w razie przekro-
czenia wskazanych ustawowo limitéw powierzchni lokali, umowe najmu
lokalu mieszkalnego zawierang przez gmine na czas nieoznaczony nalezy
uzna¢ za umowe kwalifikowang réwniez pod wzgledem przedmiotowym.
Niemniej jednak tres¢ umowy najmu socjalnego i umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieoznaczony jest ksztalttowana
w odmienny sposéb, w szczegdlnosci w zakresie okresu obowigzywania,
mozliwo$ci wypowiedzenia czy wysokosci stawki czynszu.

Mozliwo$¢ zastosowania art. 691 k.c. w odniesieniu do uméw najmu
lokali mieszkalnych zawieranych przez gminy na czas nieoznaczony pozo-
staje dotychczas niekwestionowana w orzecznictwie. W doktrynie réw-
niez wskazuje sig, ze art. 691 k.c. ma zastosowanie lege non distinguente do
wszystkich lokali mieszkalnych (z wyjatkiem lokali socjalnych)?®l, W aktu-
alnym stanie prawnym zastosowanie art. 691 k.c. do uméw najmu lokali
mieszkalnych na czas nieoznaczony znajduje potwierdzenie w wyk}adni
jezykowej i systemowej przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw.
Mozna w tym miejscu wskazaé¢ przykladowo na tres¢ art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym rada gminy, okre-
$lajac zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, powinna okresli¢ w szczegdlnosci zasady postepowania
miedzy innymi w stosunku do 0séb ,w lokalu, w ktérego najem nie wstapity
po $mierci najemcy”.

Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, ze rozwazania Sadu Najwyzszego
zawarte w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 2010 r., III CZP
51/10 pozostajg w czesci aktualne réwniez w odniesieniu do uméw najmu
lokali mieszkalnych zawieranych przez gminy na czas nieoznaczony.

Podobnie jak w przypadku uméw najmu socjalnego, réwniez przy
zawieraniu przez gminy uméw najmu lokali mieszkalnych na czas nie-
oznaczony interes publiczny odgrywa istotng role. Zaznaczy¢ nalezy, ze
zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw lokale z mieszkaniowego
zasobu gminy w ramach uméw najmu zawieranych na czas nieoznaczony
przeznaczane s3 na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw

23 Krzysztof Pietrzykowski, “Komentarz do art. 691 kodeksu cywilnego,” w Kodeks
cywilny. Tom 2. Komentarz art. 450-1088. Przepisy wprowadzajqce, red. Krzysztof
Pietrzykowski (Warszawa: C.H. Beck, 2021), 560 - 561; Julian Jeziorno, “Komentarz
do art. 691 kodeksu cywilnego,” w Kodeks cywilny. Komentarz 2023, red. Edward
Gniewek i Piotr Machnikowski (Legalis: C.H. Beck, 2023).
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o niskich dochodach. Obowigzek gminy w tym zakresie nie dotyczy wszyst-
kich mieszkaricéw wspélnoty samorzadowe;j®*. Kryterium dochodowe
pozostaje gléwna przestanka do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkal-
nego na czas nieoznaczony.

Nalezy wspomnieé, ze gminy borykaja sie z istotnym ograniczeniem
liczby dostepnych komunalnych lokali mieszkalnych przeznaczonych dla
0s6b o najnizszych dochodach. Majac na wzgledzie powyzsze, podobnie jak
w przypadku lokali socjalnych, o ktérych mowa w uchwale Sadu Najwyz-
szego, réwniez w przypadku uméw najmu lokali mieszkalnych zawieranych
na czas nieoznaczony w interesie publicznym lezy zachowanie substratu
mieszkaniowego zasobu gminy celem zaspokojenia potrzeb kolejnych oséb
wymagajacych wsparcia w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Tymczasem wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na pod-
stawie art. 691 k.c. nastepuje z mocy prawa w stosunek najmu zawarty
przez poprzedniego najemce. Powyzsze oznacza wytacznie zmiane jednego
z elementéw tego stosunku - osoby najemcy, w pozostatym zakresie stosu-
nek najmu pozostaje w niezmienionej postaci®. Jak juz wcze$niej wspo-
mniano, przy badaniu przestanek wstapienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 691 k.c. sad nie bada sytuacji majatkowej
najemcy, w tym uzyskiwanych przez niego dochodéw, ustala jedynie, czy
zaistnialy przestanki wymienione w art. 691 k.c., ktére nie sg zbiezne
z przestankami okreslonymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Powyz-
sze oznacza, ze w stosunek najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
na czas nieoznaczony moga wstapi¢ osoby, ktére nie spelniajg zadnego
z kryteriéw do zawarcia umowy najmu lokalu ustalonych ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw czy wydanych na jej podstawie uchwatach rad gmin.
Wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie art. 691 k.c.
nie jest bowiem w zaden sposéb ograniczone sytuacjg majatkows, okresem
dotychczasowego zamieszkiwania w lokalu czy tez posiadaniem tytulu
prawnego do innego lokalu. Powyzsze oznacza, ze na podstawie art. 691 k.c.
w stosunek najmu moze wstapi¢ w zasadzie kazdy, o ile wykaze okreslony
stopiefi pokrewieristwa czy tez relacje osobistg (konkubinat) z najemca
oraz okoliczno$¢ posiadania ,centrum zyciowego” w lokalu w dacie $mierci

24 Maczynski, “Aktualne problemy legislacyjne prawa mieszkaniowego,” 178.

25 Jeziorno, “Komentarz do art. 691 kodeksu cywilnego”; Alicja Rybak, “The
Institution of Entering into a Lease of a Dwelling after the Death of the Current
Tenant (Art. 691 of the Civil Code) in the Light of the Jurisprudence,” Ekonomia -
Wroclaw Economic Review, nr 28/1 (2022): 8s.
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najemcy. Jak stusznie wskazuje sie w piémiennictwie, regulacje szczegélne
przewidziane w ustawie o ochronie praw lokatoréw (w tym zasady wynaj-
mowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy) nie moga by¢ podwa-
zane przez stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego odnoszacych sie do
ogblnych zagadnient najmul®®), przy czym w odniesieniu do uméw najmu
lokali z mieszkaniowego zasobu gmin na czas nieoznaczony na powyzsze
pozwala regulacja szczeg6lna w postaci ustawy o ochronie praw lokatoréw,
co koliduje z ratio legis jej zapisow.

Przyjete w ustawie o ochronie praw lokatoréw rozwigzanie prawne pole-
gajace na mozliwosci zastosowania art. 691 k.c. do lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy wynajmowanych na czas nieoznaczony w obecnej formie nie
lezy w interesie publicznym. Krag oséb uprawnionych do wstapienia w sto-
sunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie art. 691 k.c. jest wprawdzie
ograniczony, niemniej jednak regulacja z art. 691 k.c. umozliwia wstapienie
w stosunek najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy osobom, ktére
nie kwalifikuja sie do pomocy mieszkaniowej ze strony gminy.

Oprécz przestanki pozostawania w okre$lonej relacji z najemca do wsta-
pienia w najem na podstawie art. 691 k.c. konieczne jest ustalenie, ze lokal
mieszkalny zajmowany przez te osobe z najemca stanowit centrum jej
spraw zyciowych w dacie $mierci jedynego najemcy™®”. Nie ma przy tym
znaczenia, czy gmina jako wynajmujacy wyrazita zgode na zamieszkiwanie
danej osoby w lokalu. Nie jest uwzgledniany okres zamieszkiwania w lokalu
przed datg $mierci najemcy, co powoduje, ze nawet stosunkowo krétki
pobyt w lokalu przed $miercig najemcy bedzie uprawniat do wstapienia
w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c., o ile zostang spetnione pozo-
stale przestanki. Na wstapienie w stosunek najmu na podstawie art. 691
k.c. nie ma réwniez wptywu okoliczno$¢ posiadania tytutu prawnego do
innego lokalu!®®l. Aktualne rozwigzanie nie sprzyja odzyskiwaniu lokali
nalezacych do mieszkaniowych zasobéw gmin, zwtaszcza biorac pod uwage,
ze przestanki wstapienia w najem z art. 691 k.c. nie zostaly sformulowane
W sposéb rygorystyczny, w szczegblnosci w poréwnaniu z kryteriami dla
zawarcia umowy najmu okre$lonymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw.

26 Pawel Ksiezak, “Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 23 wrzeénia 2010 1.,
III CZP 51/10,” Studia Prawno-Ekonomiczne, t. 92 (2014): 188.

27 Wyrok SN z dnia 15 stycznia 1981, III CRN 314/80, OSN 1981, Nr 6, poz. 119.

28 Rybak, “TheInstitution of Entering into a Lease of a Dwelling after the Death of
the Current Tenant (Art. 691 of the Civil Code) in the Light of the Jurisprudence,” 84.
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Warto zauwazy¢, ze w razie wstapienia w najem na podstawie art. 691
k.c. przez osobe, ktéra z uwagi na osiggany dochéd nie kwalifikuje sie do
zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, gmina jako
wynajmujacy posiada ograniczone mozliwosci przeciwdziatania zaistnialej
sytuacji prawnej, niekorzystnej z punktu widzenia interesu publicznego.
W szczegblnosci nie jest podstawg do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy okolicznos¢, ze nowy najemca nie spelnia
kryteriéw dochodowych uprawniajacych do zawarcia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy. Podstawa wypowiedzenia umowy najmu
moze by¢ natomiast okoliczno$¢ posiadania przez najemce tytutu praw-
nego do innego lokalu, potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci,
o ile lokator moze go uzywag, jezeli spelnia on warunki przewidziane dla
lokalu zamiennego (art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw).

Nalezy réwniez podkresli¢, ze najemcy, ktérzy wstapili w stosunek
najmu nawigzany przez poprzedniego najemce do 21 kwietnia 2019 r., nie
podlegaja weryfikacji dochodowej z art. 21c ustawy o ochronie praw loka-
toréw. Powyzsze powoduje, ze gminy jako wynajmujacy nie posiadaja
zadnej kontroli w zakresie spetniania kryterium dochodowego przez osoby
wstepujace w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c.

Whioski

4

Nie ulega watpliwosci, ze wobec deficytu lokali mieszkalnych przezna-
czonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach istotna kwestig jest analiza obowiazujacych
rozwigzan prawnych oraz rozwazenie, czy nie zachodzi potrzeba wpro-
wadzenia zmian, ktére mogltyby usprawnié¢ polityke mieszkaniowa gmin
jako podmiotéw zobowigzanych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspélnoty samorzadowej.

Interes publiczny przemawia za tym, by przepisy regulujace sytu-
acje prawng oséb pozostajacych w lokalu mieszkalnym po $mierci jedy-
nego najemcy pozwalaly gminom na odzyskiwanie lokali w sytuacji, gdy
osoby pozostajace w lokalu nie spelniajg kryteriéw do uzyskania statusu
najemcy lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Obowigzujace prze-
pisy nie uwzgledniajg w szczegdlnosci, ze celem umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawieranej przez gmine na czas nieoznaczony, wyrazonym
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w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych mieszkaricéw o niskich dochodach. Obowigzujace prze-
pisy pozwalaja na przejmowanie lokali z mieszkaniowych zasobéw gmin
przez osoby, ktére w innych okoliczno$ciach nie kwalifikowatyby sie do
uzyskania statusu najemcy lokalu komunalnego. Pozostawienie kwestii
dochodowych oséb wstepujacych w najem po $mierci najemcy poza kon-
trola gmin powoduje zmniejszanie dostepnego zasobu mieszkaniowego,
ktéry zgodnie z ratio legis przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw
powinien by¢ przeznaczony na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb
o najnizszych dochodach.

Obecne regulacje nie pozostaja bez znaczenia dla gospodarki finansowej
gmin. Najemca wstepuje w stosunek najmu nawigzany przez poprzednika,
co oznacza, ze w wielu sytuacjach nie bedzie mozliwe poddanie nowego
najemcy weryfikacji dochodowej przewidzianej w art. 21c ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, co réwniez pozostaje w sprzecznosci z ratio legis art. 4
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw i moze prowadzi¢ do nieuzasad-
nionego uszczuplenia $rodkéw publicznych.

Wydaje sie, Ze obecna regulacja wstapienia w stosunek najmu po $mierci
najemcy lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy w sposéb niedostateczny
zabezpiecza interes publiczny. Majac na wzgledzie konieczno$¢ zapew-
nienia komunalnych lokali mieszkalnych dla gospodarstw domowych
o najnizszych dochodach, nalezatoby rozwazy¢ wprowadzenie zapiséw,
ktére pozwalatyby na zapobiezenie sytuacjom wstepowania w najem lokali
mieszkalnych z mieszkaniowych zasobéw gmin przez osoby, ktérych sytu-
acja dochodowa czy majgtkowa nie uprawnia do korzystania ze wsparcia
gmin.
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