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Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1998 r.
III CZP 47/98*

Do wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego, regulowanego przed
wejSciem w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.)
przepisami kodeksu cywilnego, majg zastosowanie przepisy tej usta-
wy.

1. Podstawowym problemem, jaki roztrzasal w niniejszej uchwatg Sad
Najwyzszy, byla odpowiedz na pytanie prawne sformulowane przez sad
wojewddzki. Brzmialo ono nastgpujaco: ,,Czy przepis art. 55 ust. 1 ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) ma zastosowanie do najmu,
ktéry przed data wejscia w zycie tej ustawy podlegal regulacjom zawar-
tym w kodeksie cywilnym, réwniez w zakresie dopuszczalnosci wypo-
wiedzenia takiego stosunku najmu". Temu tez zagadnieniu bedzie po-
$wigcona przede wszystkim uwaga w niniejszej glosie. Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu glosowanej uchwaly musiat tez rozstrzygna¢ kwesti¢ wstep-
na, sprowadzajaca si¢ do odpowiedzi na pytanie, czy strony przed wej-

* OSNIC 1999, z. 5, poz. 89.
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$ciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych taczyt stosunek najmu'.
Pragng i1 tym rozwazaniom poswigci¢ nieco uwagi, gdyz problematyka ta
ma duze znaczenie praktyczne.

2. W sprawie, na tle ktorej zapadta gtosowana uchwala, decyzja ad-
ministracyjna przydzielono pozwanym lokal na czas oznaczony (31 grud-
nia 1985 r.). Po tej dacie organ administracyjny nie wydat decyzji doty-
czacej tego lokalu, a pozwana placita czynsz ustalony przez Rad¢ Ministrow
w drodze rozporzadzenia®. Sad rejonowy przyjat, ze najem lokalu nawia-
zany na podstawie decyzji zostal, z mocy art. 674 k.c., przedtuzony na
czas nie oznaczony. Zgoda organu administracyjnego na dalsze zamiesz-
kiwanie zostala wyrazona w sposob dorozumiany. Sad wojewodzki nie
zgodzit si¢ z tym pogladem, gdyz - jego zdaniem - nie mozna w sposob
dorozumiany przedtuzy¢ mocy obowiazujacej czasowej decyzji admini-
stracyjnej. Strony taczyt jednak cywilnoprawny stosunek najmu, gdyz
powodka, po wygasnigciu decyzji, traktowata pozwana nadal jako najem-
cg, a ta placila czynsz. Jeszcze inaczej do tej kwestii podszedt Sad Naj-
wyzszy. Zwrdcil mianowicie uwagg, ze w momencie ustania stosunku
najmu nawigzanego na podstawie decyzji o przydziale, strony nie mogly
zawrze¢ umowy najmu, gdyz lokal nadal podlegat szczegdlnemu trybowi
najmu. Jednak taka mozliwo$¢ pojawita si¢ z dniem 28 lutego 1989 r.,
kiedy to weszla w zycie nowelizacja prawa lokalowego z dnia 24 lutego
1989 1 Zmieniony przepis art. 29 prawa lokalowego przewidywat, ze
przepisy o najmie lokali i budynkdéw na podstawie decyzji administracyj-
nej nie dotyczg miedzy innymi doméw jednorodzinnych i lokali w innych
domach stanowiacych wtasnos$¢ oséb fizycznych oraz doméw i lokali
sprzedanych przez panstwo osobom fizycznym, jezeli co najmniej w czgsci
sa zamieszkate przez wilascicieli lub ich osoby bliskie (...), a takze odda-

' SN uzywa pojecia cywilna umowa najmu. Jest to blad, gdyz nie istnieje co§, co
mozna by okresli¢ jako niecywilna umowa najmu. Warto podkresli¢, ze najem zawsze byt
uwazany za stosunek cywilnoprawny, nawet jesli zrodlem tego stosunku byla decyzja o
przydziale.

2 SN postuzyl si¢ mylnie pojeciem czynszu regulowanego. Pojecie to wprowadzila
dopiero ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

3 Ustawa o niektéorych warunkach konsolidacji gospodarki narodowej oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. Nr 10, poz. 57).
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nych w najem lub bezptatne uzywanie na podstawie art. 33 ust. 3*. Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze jes§li sporny lokal spetnia wyzej wymienione
przestanki (co miato wynika¢ z motywow sadu I instancji), to bylaby
podstawa do przyjgcia, ze strony taczyla umowa najmu zawarta w sposob
dorozumiany.

Moim zdaniem, w rozwazania Sadu Najwyzszego dotyczace mozli-
wosci zawarcia umowy najmu wkradt si¢ btad. To ustawa z dnia 16 lipca
1987 r. 0 zmianie ustawy - Prawo lokalowe® wprowadzita przepis art. 33
ust. 3°, ktéry pozwalat whascicielowi, w razie opréznienia lokalu w domu,
ktéry nie zostal przejety w zarzad jednostki organizacyjnej, oddaé ten
lokal w najem lub w bezptatne uzywanie. I w tym zakresie art. 29',
znowelizowany rowniez ustawa z dnia 16 lipca 1987 r., wylaczat te lokale
spod szczegodlnego trybu najmu. Nowela tego artykulu z 1989 r. miata
czysto redakcyjny charakter. Istotne znaczenie miala dopiero nowela z
dnia 23 marca 1990 .5, ktéra uchylita zastrzezenie, ze nie mozna wynajac
lokalu, jezeli zostat on przejety w zarzad przez jednostke organizacyjna,
o ktorej mowa w art. 25 ust. 1. W niniejszej sprawie mozliwos¢ wynajecia
lokalu pojawita si¢ wigc albo z dniem 1 stycznia 1988 r., albo tez dopiero
z dniem 5 czerwca 1990 r.

Nie jest nam znany stan faktyczny istniejacy w momencie, kiedy
pojawila si¢ mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu. Mozna si¢ jedynie do-
myslaé, ze pozwany nadal placit wynagrodzenie odpowiadajace czynszo-
wi, za§ wlasciciel nie podejmowat krokéw majacych na celu zmuszenie
pozwanego do opuszczenia lokalu. Wydaje sig, ze na tym tle Sad Najwyz-
szy przyjal, ze strony zawarly umowg¢ w sposob dorozumiany. Takie sta-
nowisko jest jednak sprzeczne z zajmowanym przez Sad Najwyzszy w
innych sprawach. W uzasadnieniach do wyroku z dnia 23 stycznia 1989 r.

* Do uzasadnienia uchwaly wkradt si¢ blad, gdyz cytujac art. 29 ust. 2 pkt 2 przywo-
lano blednie art. 31 ust. 3 zamiast art. 33 ust. 3.

5 Dz.U. Nr 21, poz. 124, weszla ona w zycie 1 stycznia 1988 r.

¢ Oznaczenie przepisu zgodnie z tekstem jednolitym ogloszonym w Dz.U. z 1987 r.
Nr 30, poz. 165, zgodnie z cytowana wcze$niej nowela byl to art. 28 ust. 3 (w dalszym
tekscie powoluje przepisy zgodnie z t.j. z 1987 r.).

" Poprzednio art. 24.
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I CR 40/89° oraz uchwaly z dnia 14 lipca 1994 r. IIl CZP 83/94"° Sad
Najwyzszy przyjat, ze stosunek najmu moze istnie¢ jedynie w przypadku,
jezeli strony zawarly umowg w sposob wyrazny i jednoznaczny. Sad uwazat,
ze z samego faktu, ze nie doszlo do przekwaterowania, nie mozna wyciagac
wniosku, ze strony zawarly nowy stosunek najmu, i to bez wzgledu na to,
czy korzystajacy z mieszkania placi z tego tytutu odpowiednie wynagro-
dzenie. Powstaje wigc watpliwos¢, jak traktowac sytuacjg, do§¢ czesta w
praktyce, kiedy najemca po ustaniu najmu, ktérego zroédlem byla decyzja
o przydziale, nadal ten lokal zajmuje, optacajac wynagrodzenie w wyso-
kosci czynszu.

Warto poswigci¢ kilka uwag art. 674 k.c. W doktrynie panuje spor, czy
mamy tu do czynienia ze szczeg6lna reguta wyktadni niejasnych oswiad-
czen woli, czy tez ustawowym zareglamentowaniem skutkéw zaniechania
wszelkich o$wiadczen woli''. Przy przyjeciu pierwszej koncepcji art. 674
nie mogltby mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz mieliby$Smy do
czyniona z umowa, zas$ strony zawrze¢ jej nie mogly. Przy przyjeciu drugiej
koncepcji ten argument odpada. Wprawdzie w art. 674 mowa jest o uptywie
terminu oznaczonego w umowie, ale w doktrynie przyjmuje si¢ mozli-
wos¢ odpowiedniego stosowania tego przepisu w przypadku najmu za-
wiazanego na podstawie decyzji o przydziale'>. Przepis ten wymaga zgody
(bylego) wynajmujacego na dalsze zamieszkiwanie w lokalu. Zgoda ta
mogta by¢ wyrazona w sposob wyrazny lub dorozumiany'. Sad rejonowy
stusznie jednak zauwazyt, ze w przypadku szczegdlnego trybu najmu
decydujace znaczenie ma nie wola wynajmujacego, ale zgoda organu
administracyjnego. Trudno jednak méwi¢ o dorozumianej zgodzie orga-

" OSN 1995, z. 1, poz. 2.

"A.Ohanowicz [w:] A.Ohanowicz J. Gérski, Zarys prawa zobowigzan,
Warszawa 1970, s. 350; A. Ko z a ¢ z k a, Blgdjako wada oswiadczenn woli, Krakéw 1961,
s. 13-14; A.Wolter, Prawo cywilne - zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 79,
S.Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1, s. 112.

27. RadwansKi, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, cz. 11, s. 348. Autor dopusz-
czal milczace przedluzenie najmu w przypadku, gdy stosunek najmu ustal w wyniku ini-
cjatywy wynajmujacego.

B Patrz wyrok SN z dnia 23.05.1983 r. IV CR 569/82, Kodeks cywilny z orzecznic-
twem, Sopot 1997, s. 1014 (,zgoda choc¢by milczaca wydzierzawiajacego, ujawniona w
jego zachowaniu si¢, majacym znamiona aprobaty lub znoszenia tego stanu rzeczy..."),
postanowienie SN z dnia 06.06.1959 r. 3 CR 832/58, OSN 1960, poz. 77.
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nu. O takiej dorozumianej zgodzie mozna mowic jedynie wtedy, gdy taki
sposob interpretacji braku dziatania organu przewiduja przepisy prawa
(np. mozliwo$¢ podjecia okreslonych dziatan, jesli organ administracyjny
nie wniesie sprzeciwu). Zaden przepis nie przewidywal, zeby milczenie
organu oznaczalo jego zgodg¢ na zamieszkiwanie w lokalu po ustaniu
stosunku najmu'.

Mozna jednak rozwazy¢, czy art. 674 nie znalaztby odpowiednio
zastosowania w momencie, gdy wynajmujacy odzyskat swobode dyspo-
nowania opréznionym lokalem, a wigc mogt ten lokal wynajac lub oddaé
w uzyczenie. Hipoteza tego przepisu mowi o sytuacji, kiedy najem ustat,
a (byly) najemca uzywa nadal lokalu. Oczywiscie w sytuacji, kiedy najem
ustal, a wynajmujacy, majacy swobode¢ dysponowania lokalem, domaga
si¢ opuszczenia go lub pozwala tylko wyjatkowo zamieszkiwac jeszcze
przez jakis czas, to art. 674 nie znajdzie zastosowania ani wtedy, ani nigdy
p6ézniej. Moim zdaniem, inaczej sytuacja si¢ przedstawia, kiedy wynaj-
mujacy nie miat swobody dysponowania lokalem. Mozliwo$¢ stosowania
art. 674 bylaby (jakby) zawieszona i dopiero, gdy wynajmujacy uzyskat
swobodg dysponowania lokalem, mozna byloby ten przepis zastosowaé'”.
Za powyzsza interpretacja przemawia cel tego przepisu, wprowadzajacy
swoiste domniemanie na rzecz istnienia stosunku najmu, w przypadku
gdy mamy watpliwo$¢ co do woli stron, czy tez (przyjmujac druga kon-
cepcje) strony nie wyrazity zadnej woli. Inaczej pozostaje nam postugi-
wanie si¢ ogolnym art. 65 k.c. Wydaje si¢ jednak, ze mamy tu do czynienia
z luka, ktora nalezy zapeli¢ poprzez stosowanie analogii'.

Stosujac art. 674 k.c., sad musiatby zbada¢, czy w momencie, gdy
wiasciciel uzyskat swobodg dysponowania lokalem, byly najemca nadal
korzysta z niego (a nie tylko nie zwrdcit go), ponadto wiasciciel musi
godzi¢ si¢ na to w sposob wyrazny lub dorozumiany. Jesli wigc wihasciciel

“Nie ma jednak zadnych watpliwosci, ze art. 674 k.c. znajdzie zastosowanie, jesli
najem, ktorego zrodlem byla decyzja o przydziale, wygast po 31 grudnia 1988 r. (lub
odpowiednio po 4 czerwca 1990 r.).

' Wylgczytbym jednak odpowiednie stosowanie art. 674 k.c. w przypadku, gdy weze-
$niej organ administracyjny podjal jakiekolwiek kroki, aby (byly) najemca opuscil zajmo-
wany lokal.

'S Powyisza analogie uwazam za dopuszczalna jedynie przy odrzuceniu tezy przyjetej
w glosowanej uchwale SN.
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podejmuje kroki majace na celu doprowadzenie, aby byly najemca wy-
prowadzit sig, to niewatpliwie ten ostatni warunek nie zostanie spelniony:
Dyspozycja tego przepisu ma zastosowanie tylko w przypadku watpliwo-
sci. Jesli wigc wiasciciel wprawdzie pozwalat zamieszkiwa¢ w lokalu, ale
jednoczes$nie domagat si¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, to
nie doszto do zawiazania stosunku najmu na czas nie oznaczony.

3. Zdaniem Sadu Najwyzszego, kwestig stosowania przepisoOw ustawy
o najmie lokali mieszkalnych do najmu regulowanego przed dniem jej
wejscia w zycie przepisami kodeksu cywilnego przesadza art. 55 ust. 1
tej ustawy. Zgodnie z nim ,,przepisy ustawy stosuje si¢ do najmu nawia-
zanego przed dniem jej wejscia w zycie, z uwzglgdnieniem przepisow
niniejszego rozdziatu". Sad Najwyzszy wskazuje, ze z wyktadni literalnej
tego przepisu jednoznacznie wynika, Ze ustawa ma zastosowanie nie tylko
do stosunkéw najmu nawigzanych umowami zawartymi po jej wejsciu w
zycie. Przepisy rozdziatu 8, ktore nakazuje uwzgledniac art. 55 ust. 1, nie
maja zasadniczego znaczenia dla rozstrzyganej kwestii, jednakze dobitnie
potwierdzaja zasadg bezposredniego dziatania przepisow ustawy. Sad
Najwyzszy podkreslit podstawowe znaczenie wyktadni jgzykowe;j, stwier-
dzajac, ze wyktadni¢ systemowa i funkcjonalna mozna stosowac jedynie,
gdy ta pierwsza zawodzi, prowadzac do wynikéw nie dajacych si¢ pogo-
dzi¢ z racjonalnym dziataniem ustawodawcy i celem, jaki ma spelniac
dana norma. Sad Najwyzszy uwaza, ze art. 55 ust. 1 jest dostosowany do
celu ustawy o najmie, jakim jest migdzy innymi kompleksowe uregulo-
wanie wszystkich stosunkéw najmu lokali'’. Pozycja prawna wynajmu-
jacego, zdaniem Sadu Najwyzszego, wypada korzystniej niz przy zasto-
sowaniu przepisow kodeksu cywilnego. Przyktadowo wskazano na
mozliwo$¢ wykonywania eksmisyjnych tytutéw egzekucyjnych, ktore do
czasu wejscia w zycie ustawy praktycznie byly niewykonalne. To uregu-
lowanie ma juz réwnowazy¢ obwarowania mozliwosci wypowiedzenia
najmu dodatkowymi warunkami. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze dostrzega
konieczno$¢ postanowienia zasady zaufania do panstwa i do statosci prawa,
ale ich zastosowanie przy wyktadni art. 55 ust. 1 byloby zabiegiem

'7 SN zapomina, Ze ustawa nie reguluje najmu lokali, ajedynie najem lokali mieszkal-
nych, i to nie wszystkich (patrz art. 2 ust. 1 i art. 1 ust. 1 ustawy o najmie lokali miesz-
kalnych).
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wykraczajacym poza ramy wyktadni jezykowej i1 niezgodne z wolg usta-
wodawcy.

Mowiac o najmie, ktory podlegal regulacjom zawartym w kodeksie
cywilnym, postugujemy si¢ pewnym skrétem myslowym'®. Przeciez w
sposob posredni wszystkie stosunki najmu (réwniez te nawigzane na
podstawie decyzji o przydziale) podlegaly kodeksowi cywilnemu. Praw-
dopodobnie chodzi tu o stosunki najmu, ktorych nie regulowato prawo
lokalowe z 1974 r. (na podstawie jego art. 2), a takze najem lokali nie
podpadajacych pod szczeg6lny tryb najmu (art. 29 i art. 27 ust. 2). W tym
ostatnim przypadku prawo lokalowe stosowalo si¢ z wytaczeniem roz-
dzialu o szczegdlnym trybie najmu. Oznaczato to, ze wypowiedzeniu najmu
regulowat wylacznie kodeks cywilny. Wszystkie te przypadki miaty jed-
nak marginalne znaczenie. Podstawowa zmiana nastapita dopiero w 1987r.,
kiedy pozwolono wtascicielowi, w razie oproznienia lokalu, odda¢ go w
najem lub uzyczenie. W przypadku takiego najmu jego rozwiazanie re-
gulowat wyltacznie kodeks cywilny, a czynsz byt wolnorynkowy. Problem
pojawia si¢ oczywiscie dopiero wtedy, gdy te stosunki najmu podpadaja
pod zakres zastosowania ustawy o najmie lokali mieszkalnych (art. 2 ust.
1 iart. 1 ust. 1 ustawy).

Szczegblny tryb najmu oznaczat brak swobody w dysponowaniu lo-
kalem. Wynajmujacy nie mogt nawet wypowiedzie¢ najmu, a jedynie zadaé
jego rozwiazania przez sad z przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie
najmu bez zachowania obowiazujacych termindéw. Zmiana dokonana z
dniem 1 stycznia 1988 r. byla wigc rewolucyjna. Wtasciciel mogt swo-
bodnie wybra¢ osobg, ktorej wynajmie lokal. Miat tez pelng kontrolg nad
czasem trwania tego stosunku. Mogl zawsze zawrze¢ umowe na czas nie
oznaczony, co pozwalalo mu ja wypowiedzie¢ z tzw. przyczyn dowol-
nych. Po okresie wypowiedzenia najemca byt zobowiazany do zwrotu
lokalu. Ustawa o najmie lokali mieszkalnych pozwala wypowiedzie¢ najem
jedynie z waznych powodoéw w niej wymienionych. Wigkszos¢ z tych
przyczyn odpowiada przestankom wypowiedzenia bez zachowania obo-
wiazujacych terminéw z kodeksu cywilnego'. Jest to oczywiscie regres

¥ Wydaje si¢ jednak, ze SN powinien bardziej precyzyjnie okresli¢ te czesé hipotezy,
a nie poslugiwaé si¢ Zargonem prawniczym.

95.
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w stosunku do rozwigzania wezesniejszego. Teza wyrazona w uchwale ozna-
cza niewatpliwie powazne pogorszenie sytuacji wynajmujacego. Traci on
bowiem swoboda dysponowania lokalem, ktora zapewniaty mu przepisy
kodeksu cywilnego o wypowiedzeniu.

Nie przekonuje mnie argumentacja, w ktorej Sad Najwyzszy stwier-
dza, ze tak naprawdg pozycja wynajmujacego poprawila si¢. Nie mozna
z gory zakltada¢, ze (byly) najemca dobrowolnie nie opusci lokalu. Nie
jest argumentem to, ze istnialy faktyczne problemy z wykonaniem wyro-
kow eksmisyjnych. Zreszta i dzi$ nie jest wcale tak fatwo odzyskac¢ lokal.
Po pierwsze, zakazana jest eksmisja,,na bruk" w porze zimowej. Po drugie,
zgodnie z pogladem orzecznictwa i przewazajacej czeéci doktryny™, przy-
znanie przez sad lokalu socjalnego oznacza zakaz eksmisji do czasu, gdy
lokal ten zapewni gmina. Nawet w przypadku, gdy te ograniczenia nie
bgda miaty zastosowania, w praktyce wyjatkowo dochodzi do eksmisji
,»ha bruk". Komornicy powotuja si¢ bowiem na § 15 i ust. 1 rozporzadze-
nia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie czynnosci komornikow. Wpraw-
dzie Sad Najwyzszy orzekt, Ze przepis ten nie ma zastosowania w zakresie
wykonania orzeczen nakazujacych opréznienie lokalu mieszkalnego
podlegajacego przepisom ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych®'. Orzeczenie to nie rozwiato
jednak wielu watpliwosci®.

Artykul 2 Konstytucji RP wyraza zasadg, ze Rzeczpospolita Polska
jest demokratycznym pafstwem prawnym>. Z tej normy Trybunat Kon-
stytucyjny wyinterpretowat szereg zasad szczegolnych, a wsrdd nich zasade
zaufania obywateli do pafistwa i stanowionego przez nie prawa>*. Podkre-

* Odmiennie jedynie F. Z o 11, Najem lokali mieszalnych, Krakéw 1997, s. 277-279;
M. Arm ata, Glosa do uchwaly sktadu siedmiu sedziow z dnia 7 lutego 1997 r. (III CZP
120/96), Przeglad Sadowy 1998, nr 10, s. 135-136.

' Uchwala skladu siedmiu sedziéw z dnia 7 lutego 1997 r. Il CZP 120/96, OSNC
1997, nr 6-7, poz. 69.

1997 r. (III CZP 120/96), Przeglad Sadowy 1998, nr 10, s. 125-138.
2 Przepis ten jest powtérzeniem art. 1 przepiséw konstytucyjnych utrzymanych w
mocy przez Mala Konstytucje. Poglady Trybunalu Konstytucyjnego wyrazone na tle tego

przepisu zachowaly w pelni aktualnos¢.

tucyjnego, Warszawa 1996, s. 9-14.
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$lono, ze dla realizacji powyzszej dyrektywy, podstawowe znaczenie ma
postugiwanie si¢ technika bezposredniego dziatania nowej ustawy. Usta-
wodawca musi korzysta¢ z tej techniki tak, aby istniala mozliwos¢ prze-
widywania dziatan organéw panstwa i zwigzanych z nim zachowan oby-
wateli pod rzadem nowych przepisow. Nie mozna zaskakiwaé adresatow
norm niekorzystnymi dla nich rozwiazaniami, nalezy da¢ im czas na do-
stosowanie si¢ do nowych warunkéw.

Gdyby przyjac tez¢ wyrazona w glosowanej uchwale, nalezatoby stwier-
dzi¢, ze ustawodawca postapit (delikatnie moéwiac) nieuczciwie wobec
wynajmujacych. Nowelizacja z 1987 r. byla obietnica, ktorej ustawodaw-
ca nie dotrzymat. Wiasciciele otrzymali swobode¢ w dysponowaniu opr6z-
nionymi lokalami, za§ ustawa o najmie lokali mieszkalnych pozbawia ich
tej swobody. Zrozumiale jest, ze ustawodawca moze zmieni¢ zdanie, jednak
musi chroni¢ tzw. interesy w toku. W tym przypadku chodzi o lokale, ktore
zostaly wynajete na podstawie zliberalizowanych przepisow.

Sad Najwyzszy dat pierwszenstwo wyktadni jezykowej, stwierdzajac,
ze zastosowanie przy wykladni art. 55 ust. 1 zasady zaufania obywateli
do panstwa i stanowionego przez nie prawa bytoby zabiegiem wykracza-
jacym poza ramy wyktadni jezykowej i niezgodne z wolg ustawodawcy.
Nie moge zgodzi¢ si¢ z takim pogladem. Wole ustawodawcy nalezy
wyktada¢ zawsze w ten sposob, aby efekt tej wyktadni byt zgodny z
normami wyzszego rzedu, a w szczegdlnosci z sama konstytucja. Obo-
wiazek wyktadni przepisow w zgodzie z konstytucja byl podkreslany w
wielu orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego. Przyktadowo tylko warto
wskazaé na postanowienie z dnia 23 listopada 1998 r. Ts 97/98%. Trybunat
Konstytucyjny stwierdza w nim ,,...iz kazdy sad (...) zobowiazany jest w
pierwszym rzgdzie do ochrony konstytucyjnych praw i wolnosci, ktore
wyraza si¢ w nakazie dokonywania wyktadni przepisow ustawy zgodnie
z konstytucja. Dopiero wowczas, gdy wyktadnia taka nie jest mozliwa (...)
niezbedna jest interwencja Trybunalu Konstytucyjnego, ktory poprzez
stwierdzenie niezgodnosci aktu normatywnego z konstytucja moze usu-
na¢ przeszkode do wydania rozstrzygnigcia pozostajacego w zgodzie z
zasadami konstytucyjnymi"*.

3 OTK ZU 1998, nr 6, poz. 105
W doktrynie (A. Proks a, [w:] A. Maczyhski.A. Proksa, Noweprawo loka-
lowe 7 komentarzem, Krakow 1994, s. 72; A.Go I a, J. Suche c ki, Ustawa o najmie
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Ustegp 1 art. 55 wyraza og6lng intencj¢ ustawodawcy, aby do stosun-
kéw najmu nawiazanych przed dniem wejscia w Zycie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych stosowac ta ustawe. Nalezy jednak zauwazyé, ze art.
55 ust. 1 jest norma ogdlna odnoszaca si¢ do wszystkich stosunkow najmu,
a nie tylko stosunkéw umownych. Po drugie, przepis ten wyraznie pod-
kresla, ze inne przepisy tego rozdziatu moga wprowadzi¢ wyjatki od tej
reguly (,,... z uwzglednieniem przepisOw niniejszego rozdziatu").

Przepisem szczegblnym jest niewatpliwie ust. 2 art. 55. Sad Najwyz-
szy, jak si¢ wydaje, nie zrozumiat tego przepisu. Stwierdza bowiem naj-
pierw, ze przepis ten potwierdza regute bezposredniego dziatania ustawy,
a za chwilg pojawia si¢ stwierdzenie, iz niezrozumiale jest ratio legis tego
przepisu, skoro brak tej regulacji nie spowodowatby wygasnigcia umow
wraz z wejSciem nowej ustawy. Hipoteza tego przepisu dotyczy umow
zawartych na podstawie prawa lokalowego, a wigc na podstawie art. 33
ust. 3, art. 29, art. 27 ust. 22" Przepis ten dotyczy wicc bezposrednio
stosunkoéw najmu ,,regulowanych przed wejSciem w zycie ustawy o naj-
mie lokali mieszkalnych przepisami kodeksu cywilnego". Bez interpre-
tacji tego przepisu nie mozna, moim zdaniem, odpowiedzie¢ na pytanie
sformutowane przez sad wojewodzki. Ust. 2 art. 55 stwierdza, ze ,,umo-
wy... pozostaja w mocy". Brak tego przepisu nie spowodowatby przeciez
wygasnigcia istniejacych uméw najmu. Nie mozemy tego przepisu pozba-
wia¢ warto$ci normatywnej, jest to podstawowa reguta wyktadni jezyko-
wej . Jesli wige ustawodawca mowi, ze umowy pozostaja w mocy, to chodzi
mu o to, ze zachowuja moc klauzule umowne, ktére byly zgodne z do-
tychczasowa regulacja, a naruszaja bezwzglednie obowiazujace normy
ustawy o najmie lokali mieszkalnych®. Tak wiec, jesli strony w umowie
wprowadzity mozliwo$¢ jej wypowiedzenia z przyczyn dowolnych, to
taka klauzula na mocy art. 55 ust. 2 pozostaje w mocy.

lokali miesiecznych i dodatkach mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 1996, s. 105) pod-
niesiono, ze taka wykladnia art. 55 (jakiej dokonal SN) narusza normy konstytucyjne.
Mimo to SN nie zdecydowal si¢ na skierowanie pytania prawnego do TK.

wego nie podlegaly tej ustawie. By¢ moze jest to wskazowka interpretacyjna przy okresla-

nia zakresu stosowania ustawy o najmie lokali mieszkalnych (art. 1 ust. 1 i art. 2 ust. 1).
 Tak tez F. Z o 11, op. cit., s. 138.
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Rodzi si¢ oczywiscie pytanie, czy ustawodawca zapewnia lepsza po-
zycj¢ prawna wynajmujacemu, ktory ,,wpisal" do umowy klauzulg o
mozliwosci wypowiedzenia najmu, w stosunku do takiego, ktory zaufat
obowiazujacym przepisom prawa, wiedzac, ze i tak one beda ksztattowac
tre$¢ stosunku najmu. Wydaje sig, ze w tym miejscu mozemy mowic o
luce prawnej, ktora nalezy zapeinic, stosujac analogi¢ iuris. Przemawia
za tym dyrektywa wykladni ,,w zgodzie z konstytucja". Gdyby bowiem
nie stosowacé tej wykladni, to taka regulacji nalezatoby uzna¢ za niezgod-
na z zasada rownosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP). Traktowano by r6znie
osoby znajdujace si¢ w takiej samej sytuacji faktycznejzg.

Podsumowujac, z art. 55 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych
wynika, ze do wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego, regulowanego
przed wejSciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych przepisami
kodeksu cywilnego, maja zastosowanie dotychczasowe przepisy. Nie
podzielam wigc pogladu Sadu Najwyzszego. Przywotany przepis zostat
sformutowany bardzo nieczytelnie. Mozliwa jest jednak taka jego wy-
ktadnia, aby regulacja ustawy o najmie lokali mieszkalnych byta zgodna,
choéby pod tym wzgledem, z normami konstytucyjnymi®’.

Dominik  Tomaszewski

» Por. F.Z o 11, op cii., s. 139-140.

* Trybunal Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 3 grudnia 1996 r. K 25/96, OTK ZU
1996, nr 6, stwierdzil, ze nie ,,(... ) kazda watpliwos$¢ co do zgodnosci ustawy zwyklej z
konstytucja mozna usunaé na drodze ,,odpowiedniej" wykladni ustawy zwyklej. (...) Roz-
strzygniecie watpliwo$ci co do interpretacji ustawy zwyklej przez przyjecie takiego jej
rozumienia, ktére jest zgodne z normami konstytucyjnymi, jest prawnie dopuszczalne (i
zarazem konieczne), gdy pozwalaja na to ugruntowane reguly wykladni odniesione do
brzmienia wlasciwych przepiséw".
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