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II. POLEMIKI

JOZEF FRACKOWIAK

CZY PRAWO NAJEMCY LOKALU MIESZKALNEGO
JEST PRAWEM RZECZOWYM?

W recenzji mojej pracy ' B. Blazejczak dosy¢ zdecydowanie wypowiedzial sig
przeciwko traktowaniu prawa najemcy lokalu mieszkalnego jako prawa rzeczo-
wego?. O ile samo stanowisko Autora recenzji nie budzi watpliwosci, to trudno,
moim zdaniem, to samo powiedzie¢ o przytoczonych przez niego argumentach.

W konkluzji recenzowanej pracy dochodz¢ do wniosku, ze prawo najemcy lo-
kalu mieszkalnego spelnia cechy prawa rzeczowego, ale ze wzgledu na przyjety
przez ustawodawce¢ system klasyfikacji praw rzeczowych — na tle obecnego k.c.
— nie mozna zaliczy¢ tego prawa do tak zwanych praw rzeczowych ograniczo-
nych. Proponuj¢ wigc, aby traktowaé¢ prawo najemcy lokalu mieszkalnego jako
prawo rzeczowe, ale nie jako prawo rzeczowe ograniczone w my$l przepisu 244
i nast. k.c.” Wickszo$¢é zarzutéw Recenzenta skierowana za$ jest przeciwko uzna-
niu prawa najemcy lokalu mieszkalnego za prawo rzeczowe ograniczone. W kon-
sekwencji wysunigte zastrzezenia raczej wzmacniaja, a nie oslabiaja zajete przeze
mnie stanowisko.

Recenzent uwaza, ze trudno moéwi¢ o rzeczowym charakterze najmu, gdy usta-
wodawca czy to przy okazji uchwalenia kodeksu cywilnego, czy tez prawa lokalo-
wego nie okre$lit wyraznie, iz najem lokali jest prawem rzeczowym (nie przenidst
przepisow o najmie lokali do ksiegi drugiej k.c). Moim zdaniem ustawodawca
wlasnie w k.c. nadat nie tyle calemu stosunkowi najmu lokali (jak caty czas zda-
je si¢ uwazal¢ Recenzent), ale prawu najemcy do uzywania lokalu, charakter rze-
czowy. Shluszne przy tym jest zamieszczenie przepisOw o najmie w przepisach
o zobowigzaniach. Sprawa klasyfikacji prawa najemcy lokalu przypomina troche
sytuacj¢ uprawnionego z tytulu umowy dozywocia. Jak wiadomo, ustawodawca
wlasnie przy okazji uchwalenia kodeksu zmienit dawne pojecie tak zwanego
ci¢zaru realnego (traktowanego jako prawo rzeczowe) na umowe¢ dozywocia,
umieszczajac ja w przepisach o zobowigzaniach. Zaréwno bowiem przy umowie
dozywocia, jak i przy umowie najmu lokalu (w sposdb jeszcze wyrazniejszy),
prawo rzeczowe zwigzane jest $cisle ze stosunkiem zobowigzaniowym. Nadajac
charakter bezwzgledny wierzytelno$ci najemcy czy tez dozywotnika, ustawodaw-
ca nie przekre§la tym samym, aby w stosunku do wynajmujacego i zobowigzane-
go z umowy dozywocia nie mozna bylo dalej tratotowaé jej wlasnie jako wierzy-
telnosci. Jednakze nie jest to juz zwykla wierzytelnos¢, gdyz z mocy wyraznego

''J. Frackowiak, Symacja prawna najemcy lokalu mieszkalnego oznaczonego w  decyzji
17} przzydziale, Wroctaw 1977.
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przepisu mozno$¢ postepowania w stosunku do rzeczy, jaka ona stwarza, jest sku-
teczna nie tylko przeciwko drugiej stronie stosunku zobowiazaniowego, ale prze-
ciwko calemu otoczeniu prawnemu.

Nastepnie Recenzent uwaza, ze trudno zaliczy¢ ,najem lokalu" do praw rze-
czowych, gdyz przy prawach rzeczowych obowigzek ich przestrzegania nie wcho-
dzi w sktad majatku zobowiazanych, a przy zobowiagzaniach takich jak najem
obowigzek biernego zachowania po stronie wynajmujacego odbywa si¢ kosztem
jego majatku. Idac dalej $§ladem rozumowania Recenzenta, nalezatoby wobec tego
odmoéwi¢ rzeczowego charakteru wszystkim prawom na rzeczy cudzej. Przeciez
przy stuzebno$ci czy tez uzytkowaniu roéwniez pewna osoba (wtlasciciel rzeczy)
powstrzymujac si¢ od przeszkadzania uprawnionemu, nie wykonuje czgsci przy-
stugujacego mu prawa. Odbywa si¢ to wigc kosztem jego majatku. Wspomniana
przez Recenzenta cecha, ktoéra obserwujemy z réwnym nasileniem w prawach rze-
czowych ograniczonych i w prawie najemcy do uzywania lokalu, zdaje si¢ wigc
wbrew intencjom Autora recenzji $wiadczy¢ o tym, ze mamy tu do czynienia
z prawami podobnymi, a nie przeciwstawnymi®.

Dalszym zarzutem przeciwko traktowaniu prawa najemcy do uzywania loka-
lu (jak pisze Recenzent najmu lokalu) jako prawa rzeczowego ma by¢ fakt, iz
prawa rzeczowe obciazaja calg rzecz, najem za§ dotyczy czgsci sktadowej rzeczy
(lokalu). Warto na wstegpie zauwazy¢, analizujac ten zarzut, ze przeciez moze si¢
zdarzy¢, iz przedmiotem najmu bedzie caly lokal stanowiacy odrgbna wlasnos¢.
Réwniez wigc prawo najemcy lokalu dotyczy¢ wtedy bedzie catej rzeczy. Wydaje
si¢ jednak, ze owo rozroznienie, na ktére powoluje si¢ Recenzent, jest pozorne.
Stwierdzenie, zgodnie z ktéorym gdy mamy do czynienia na przyktad ze sluzeb-
nosciag mieszkania, to obcigza ona cala nieruchomos$¢, a gdy chodzi o najem lokalu,
to dotyczy on tylko czes$ci rzeczy, ni¢ wilaSciwie nie wyjasnia. Zard6wno w przy-
padku stuzebnosci, jak i najmu uprawniony nie korzysta z regulty z calej nieru-
chomosci, ale prawo jego daje mu mozno$¢ pewnego zachowania w stosunku do
czgéci nieruchomosci. W jednym i drugim przypadku tre§¢ prawa uprawnionego
z tytutu sluzebnosci czy tez najmu jest wycinkiem tre$ci prawa wlasnosci nieru-
chomosci. W tym znaczeniu wigc prawa te sa prawami na calej nieruchomosci,
gdyz obciazaja prawo wlasnosci, ktorego przedmiotem jest nieruchomosé.

Kolejnym wazkim argumentem, przemawiajacym, zdaniem Recenzenta, prze-
ciwko traktowaniu prawa najemcy jako prawa rzeczowego, jest zamieszczenie
specjalnego przepisu art. 690 k.c. w przepisach o najmie, ktéry nadaje temu pra-
wu charakter bezwzgledny. Po co, jak pisze Recenzent, ustawodawca zamieszczat-
by ten przepis, gdyby najem byl prawem rzeczowym. Odpowiedz wynika juz z po-
czynionych wyzej uwag. Argument mialby znaczenie, gdybym twierdzil, iz prawo
najemcy lokalu mieszkalnego jest prawem rzeczowym ograniczonym, ktérym to
prawom ustawodawca wspolnie przyznal ochron¢ bezwzgledna w przepisie art.
251 k.c. Skoro, co jeszcze raz chcialbym zaznaczy¢, uwazam, ze prawo najemcy
do uzywania lokalu jest innym prawem niz rzeczowe prawo ograniczone wymie-
nione w art. 244 k.c, to ustalajac normatywny ksztalt tego prawa ustawodawca
musial wyraznie okresli¢ jego charakter, co tez wtasnie uczynit w przepisie art.
690 k.c. Gdyby stosowaé¢ podobne rozumowanie, ktore prezentuje Recenzent, moz-
na by takze stawiaé zarzut, iz zbe¢dne jest w art. 233 k.c. nadawanie prawu uzyt-
kowania wieczystego charakteru bezwzglednego, gdyz jest to przeciez rowniez
prawo rzeczowe.

* Blizej na temat zlozonej struktury praw rzeczowych ograniczonych pordéwnaj trafne
ody A. Kleina, Elementy stosunkow prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 117,
136, 150, 176 - 177.
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Wiele uwagi poswigcil Recenzent sprawie tak zwanego pierwszenstwa praw
rzeczowych. Powolujac si¢ na aktualne uregulowanie najmu, podkresla z moca,
ze o pierwszenstwie takim nie mozna mowi¢ w przypadku prawa najemcy do uzy-
wania lokalu. Ja takze (o czym w recenzowanej pracy pisz¢ wyraznie) twierdze,
ze aktualnie nie mozna stosowa¢ do rozwigzywania kolizji pomigedzy prawami rze-
czowymi ograniczonymi a najmem zasad pierwszenstwa okre§lonych w art. 249
k.c.” Twierdze tylko, ze rozwiazanie takie wydaje sie niekonsekwencja w sytu-
acji, gdy prawo najemcy do korzystania z lokalu uzyskato skuteczno$é¢ erga
omnes. Wszak art. 690 k.c. wcale nie wiaze bezwzglednej ochrony tego prawa
dopiero z faktem objecia lokalu. Tak wi¢gc od momentu, gdy ono istnieje, na-
jemca moéglby przeciwko kazdemu naruszajacemu jego prawo (w tym i uprawnio-
nemu z tytulu innego prawa) wystgpowaé o zaprzestanie tych naruszen. Slusznie
Recenzent zwraca uwage, ze dla najmu znaczenie przy ochronie ma moment obje-
cia lokalu. W przepisie art, 691 k.c. ustawodawca z momentem objecia lokalu
zwigzal jednak nie bezwzgledna ochrong prawa najemcy do uzywania lokalu, ale
rozszerzenie skutecznosci $ciSle zobowigzaniowych elementéw najmu.

Jak to juz podkreslalem, w przypadku najmu lokalu mamy do czynienia
z prawem rzeczowym, ktorego byt Scis§le zwigzany jest ze stosunkiem zobowigzanio-
wym. Gdyby wigc nabywca nieruchomosci, na ktoérej znajduje si¢ lokal bedacy
przedmiotem najmu, mogl doprowadzi¢ w zwykly sposéb do rozwiazania zobowig-
zania laczacego go z najemca, to na nic zdataby si¢ bezwzgledna ochrona prawa
do uzywania lokalu. Wylaczalaby ona co prawda moznos$¢ korzystania przez na-
bywce z lokalu przez pewien okres, ale tylko do momentu, gdyby nabywca nie
doprowadzit skutecznie do rozwigzania najmu (a wigc i do wygasniecia bezwzgled-
nego prawa najemcy).

Nalezy wigc zgodzi¢ si¢ z pogladem Recenzenta, ze przy aktualnym uregulo-
waniu ochrony przed przedwczesnym rozwigzaniem najmu najemca, ktory nie
objal jeszcze lokalu, moze poszukiwaé ewentualnie w przepisie art. 59 k.c. Pod-
kresli¢ jeszcze raz wypada jednak, ze chodzi tu o skuteczno$¢ zobowigzaniowego
stosunku laczacego najemce z wynajmujacym (nabywca lokalu), a nie o skutecz-
no$¢ samego prawa do uzywania lokalu.

Konczac rozwazania dotyczace rzeczowych i zobowiazaniowych elementow wy-
stepujacych w najmie lokali mieszkalnych, chciatlbym zwréci¢ uwage na jeszcze
jedna sprawe. Dostrzegajac dwie ewidentne cechy prawa najemcy do uzywania
lokalu — po pierwsze, ze jest to prawo bezwzgledne, ;po drugie, prawo regulujace
korzystanie z rzeczy — mozna, tak jak to czyni Recenzent, odmawia¢ mu cha-
rakteru prawa rzeczowego. W takim wypadku podzial na zobowiazania i prawa
rzeczowe prowadzi do do$¢ zaskakujacych rezultatow. MielibySmy bowiem prawa
rzeczowe (ktorych cecha wyrdzniajaca jest skuteczno$¢ erga omnes oraz fakt, ze
sa to prawa na rzeczach), a takze wierzytelnoSci (takie jak prawo najemcy do
uzywania lokalu), ktére miatyby te same cechy. Wzgledy formalnoprawne, a w
istocie niedostrzeganie, ze oprocz praw rzeczowych ograniczonych wymienionych
w art. 244 k.c. ustawodawca powotlat do zycia w k.c. jeszcze inne prawa rzeczowe,
prowadzi do niezbyt przekonywajacych, moim zdaniem, wynikéw. Natomiast bro-
niona w mojej pracy koncepcja pozwala nie tylko w sensowny sposob utrzymac
podzial na prawa rzeczowe i wierzytelnosci, ale stuzy takze wzmocnieniu panuja-
cej w naszej doktrynie koncepcji, zgodnie z ktdéra najem jest zobowigzaniem real-

’ Na stronie 183 recenzowanej pracy pisze dostownie ,Niemniej skoro ustawodawca nie
zalicza formalnie najmu do praw rzeczowych ograniczonych, na tle kodeksu cywilnego nie
mozna stosowa¢ do oceny tzw. pierwszenstwa tego prawa zasad ustalonych dla ograniczo-
nych praw rzeczowych".
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nym. Zobowigzanie realne, jak przyjmuje si¢ w literaturze, to stosunki obligacyjne
powstate pomigdzy osobami znajdujacymi si¢ w pewnych sytuacjach prawnorze-
czowych®. W tym znaczeniu stosunek najmu lokalu mieszkalnego ($cisle zobowig-
zanie laczace najemc¢ z wynajmujacym) jest wlasnie zobowiazaniem realnym.
Istnieje on bowiem pomiedzy, z jednej strony wiascicielem (lub z reguly inna
osoba bgdaca uprawniona rzeczowo) a z drugiej strony najemca, ktérego prawo
do uzywania lokalu jest rowniez prawem rzeczowym.

® 7. Radwanski, Najem mieszkaii w S$wietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa
1961, s. 208 - 214 1 powotana w tej pracy literatura.





