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I. PR ZED STA W IEN IE  PRO B LEM A TY K I

Problem atyka najm u lokali m ieszkalnych stanow i ciągle przedm iot żywego 
zainteresow ania znacznej części naszego społeczeństwa. Głównym źródłem tego 
stanu rzeczy jest jeszcze nadal poważnie odczuwany b rak  dostatecznej liczby 
m ieszkań we w szystkich rejonach naszego k raju . Przyczyny tego zjaw iska są 
pow szechnie znane. Do daw nych i znanych już argum entów , i m ianowicie znacz
nego zniszczenia zasobów m ieszkalnych na sku tek  w ojny i niewłaściw ej polityki 
mieszKaniowej w pierw szym  dziesięcioleciu po w ojnie, doszły potem nowe, tak ie  
jak  szybki w zrost ludności w m iastach i osiedlach związany z uprzemysłowieniem 
k ra ju  oraz szybki ludnościowy przyrost n a tu ra ln y .2

Trudności w  om awianej dziedzinie są powoli pokonyw ane popieraniem  przez 
państw o budow nictw a spółdzielczego i indyw idualnego oraz stosowaniem  odpo
w iedniej polityki praw nej w  stosunkach mieszkaniowych. W yraża się ona głów
nie w  wyłączeniu swobody kon trak tow ej w  stosunkach pomiędzy w ynajm ują
cymi o najem cam i co do naw iązania stosunku najm u, wysokości czynszu, p rze
znaczenia pobranego czynszu i rozw iązania stosunku najm u, a także w  ograni
czeniu m etrażow ej powierzchni m ieszkalnej na jednego mieszkańca.

P rzykładem  w spom nianej polityki może być m.in. rozporządzenie Rady M inis
tró w  z dnia 20 lipca 1065 r.,s w ydane na podstaw ie delegacji ustaw ow ej zaw artej 
w  art. 3 p raw a lokalowego. Rozporządzenie to  m a na celu tw orzenie podstaw  fi
nansow ania bieżących rem ontów  dla popraw y utrzym ania zasobów mieszkalnych 
w  należytym  stanie z bardziej czynnym udziałem  sam orządu mieszkańców.

Powyższe ograniczenia stanow ią w  zasadzie główne k ry terium  rozdzielające 
ogół stosunków najm u lokali m ieszkalnych na podlegające praw u lokalowemu 
i kodeksowi cywilnemu.

W dziedzinie stosunków  najm u opartych na przepisach kodeksu cywilnego 
istn ieje swoboda kontrak tow a w  zaw iązaniu się stosunku najm u i usta len iu  
wysokości czynszów. Jeśli chodzi o stawiki czynszowe, daje termu w yraz przepis 
art. 88 p raw a lokalowego i pośrednio art. 7 ustaw y z dnia 28.V.1957 r. o w yłą
czeniu spod publicznej gospodarki lokalam i domów jednorodzinnych oraz lokali 
w  domach spółdzielni mieszkaniowych.8*» W prak tyce można jednak  spotkać dość 
liczne przykłady świadczące w yraźnie o dużym dystansie dzielącym je od roz
sądnych staw ek czynszowych, tak  dalece przy tym, że w sposób rażący odbie-

1 P o r. n p .:  J .  S z a  c h  u ł o w  i c z : O w łaśc iw e sto sow an ie  p rzep isó w  a r t .  16 i 17 d e k r . 
o n a jm ie  lo k a li. N P  1967 r., z 5, s. 106; Z. R a d w a ń s k i :  N a jem  m iesz k ań  w  św ie tle  
p u b liczn e j g o sp o d a rk i lokalam i, w airszaw a 1961, s. 7.

2 Z. R a d w a ń s k i :  F u n k c ja  spo łeczna  tre ść  i c h a ra k te r  p ra w n y  o d ręb n e j w łasn o śc i 
lo k a li, „ S tu d ia  cy w ilis ty can e” , tom  X I, K ra k ó w  1968, s. 48.

* R ozporządzen ie  R ad y  M in istrów  z dn ia  20.V II.1965 r. w  sp raw ie  czynszów  n a jm u  za 
lo k a le  m ieszkalne  — Dz. U. N r 35, poz. 224.

*a Dz. U. N r 47, poz. 228.
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gają one od w artości używ ania lokalu. Dzieje się tak  dlatego, że zasób po
w ierzchni m ieszkalnej w  sferze wolnego najm u jest niewielki, a popyt na najem  
mieszkań z tego źródła jest bardzo duży. W łaściciele domów jednorodzinnych 
czy odrębnych lokali m ieszkalnych niechętnie w ynajm ują całość domków bądź. 
część izb, gdyż zasadniczym  motywem .nabycia przez nich dom u jednorodzin
nego lub  lokalu jest chęć posiadania lokalu obszerniejszego i wyłączonego spod 
publicznej gospodarki lokalam i, tym  sam ym  więc chodzi im o swobodne korzys
tan ie z w iększej pow ierzchni mieszkalnej. Chociaż lokale te m ają służyć w yłącznie 
zaspokajaniu  potrzeb w łaścicieli i ich rodzin, to  jednak  część tych lokali jest 
niekiedy w ynajm ow ana w celu obniżenia kosztów  eksploatacji i bieżących re 
montów.

Obowiązujące praw o dopuszcza też możliwość zaw ierania umów najm u całego* 
domu jednorodzinnego (art. 6 ust. 7 i 8 ustaw y z 28.V.1957 r.), udzielając zarazem 
w  treści art. 7 ustęp 2 powyższej ustaw y delegacji Radzie M inistrów do określe
nia w  drodze rozporządzenia górnej granicy opłat za podnajem  lub w ynajem  lo k a li 
albo ich części (co jednak  dotychczas jeszcze nie nastąpiło).

Jak  w ykazuje p rak tyka  sądowa, właściciele w spom nianych1, lokali zwykle u le
gają naciskow i w ynajęcia lokali, a  tym, co zachęca do tego, są z reguły bardzo 
wysokie oferty czynszowe, które zresztą w  w ielu w ypadkach — jak  się potem 
okazuje — przekraczają  zdolność płatniczą oferentów . W spom niana p rak ty k a  do sta r
cza licznych przykładów , że umowy w  om aw ianych stosunkach są zaw ierane na 
czas oznaczony, a czynsze p ła tn e  są z góry za część okresu. N astępnie z chwilą, 
nadejścia term inu płacenia czynszu najem cy, uchylają się od spełnienia swojego 
świadczenia, podnosząc zarzut, że czynsz jest w ygórowany, a dokonana częściowo 
■wpłata stanow i godziwy czynsz za cały czas trw an ia  umowy najm u. W ynaj
m ujący w ystępują w  takich  w ypadkach do sądów z żądaniem  eksm isji oraz żąda
niem zasądzenia umówionego czynszu lub tylko o czynsz.

P rak tyka  sądowa przy rozw iązyw aniu konfliktów  tego rodzaju sta je przed 
a lternatyw ą ważności lub nieważności umowy. W zależności od tego, k tóry  
z członków te j a lternatyw y  sąd przyjm ie za podstaw ę swojego rozstrzygnięcia, po
w sta ją  z kolei dalsze kwestie.

Jeśli uzna się um ow ę za nieważną, rodzi się pierw sza wątpliw ość, czy osoba 
zajm ująca lokal pow inna być eksm itow ana, jako osoba posiadająca lokal bez: 
ty tu łu  praw nego, i czy zam iast czynszu wchodziłoby w grę odszkodowanie.

W razie zaś uznania um owy za w ażną, rodzi się pytanie, czy sąd może obni
żyć wysokość czynszu, a jeśli tak , to czym m a się on kierować przy usta la 
niu jego wysokości.

Dalszą kw estią nasuw ającą się tu  do rozw iązania jest rozważenie, czy nie za
chodzi wyzysk jednej ze stran , polegający na w ykorzystaniu przym usowej sy tua
cji najem cy poszukującego m ieszkania lub przym usowej sytuacji w ynajm ującego, 
którego lokal został faktycznie zajęty. W tym  osta tn im  w ypadku za wyzysk może- 
być po trak tow ane także żądanie najem cy obniżenia czynszu, skoro wyzbycie się n a
jem cy nie godzącego się na opłacanie p ierw otnie ustalonego czynszu wiąże się z ko
niecznością dostarczenia m u lokalu zastępczego.

W reszcie należy się zastanowić nad tym, czy swoboda w  zakresie wysokości 
czynszów nie. pow inna doznawać pełnej ochrony ze względu na ustaw ow e up raw 
nienie stron w tym  zakresie. Jeżeli bowiem ustaw odaw ca pozostawił stronom  w
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tym  względzie swobodę, to rodzi się pytanie, czy sąd m a podstaw ę do odmien
nego kształtow ania wysokości czynszu.

Zasygnalizow anie tych problem ów  daje  nam  obraz trudności, k tórych omówie
niu  oraz podjęciu próby dokonania w łaściwego w yboru rozstrzygnięcia pośw ię
cone są poniższe wywody.

II . M O ŻLIW OŚCI R O ZW IĄ ZA Ć NORM ATYW NYCH

1. Uwagi ogólne

W łaściwe rozw iązanie norm atyw ne każdego, naw et najprostszego stanu  fak tycz
nego jest bardzo istotne. K onkretne stany  faktyczne mogą być różnie oceniane 
z p u n k tu  w idzenia różnych norm  jako  zbiegających się ze sobą podstaw  p raw 
nych n a  tle  jednego stanu  faktycznego. Chociaż celem wszystkich przepisów  
-obowiązujących na gruncie p raw a cywilnego jest ochrona sfery dóbr osobistych 
i m ajątkow ych, to jednak  nie zawsze ta k  się dzieje, żeby poszczególne norm y — 
jako  środk i p raw ne — jednakow o zm ierzały do. tego celu. Ten porządek rzeczy 
w ynika z założenia, że każda norm a m a sw oje w łaściw e sobie m iejsce w  całości sy
stem u p raw a  i  każdy przepis m a sw oją ściśle określoną fu n k cję  społeczną. Aby je j 
nie w yolbrzym iać bądź odw rotnie: za m ało nie dostrzegać — konieczne jęst b a
danie zbiegu norm  z uw zględnieniem  w spom nianej funkcji społecznej każdej 
konkuru jącej norm y i je j m iejsca w  całości p raw a cywilnego.1

Nie bez znaczenia jest też okoliczność, że różne przepisy w  odniesieniu do tego 
samego stanu  faktycznego przyw iązują różne skutk i praw ne. Na przykład  pewne 
przepisy pociągają za sobą tylko nieważność czynności p raw nej w  całości lub 
■części (art. 58 k.c.), inine zaś n ie  pociągają za sobą te j nieważności, d a ją  nato
m ias t organow i stosującem u p raw o  upraw nienie do odm iennego ukształtow ania 
n iektórych tylko elem entów  danego stosunku praw nego (art. 388 k.c.). Są w resz
cie i tak ie  przepisy, k tóre z różnych względów legislacyjnych w yraźnie podkre
ś la ją  zasadę swobody umów, nie przyw iązując żadnych sankcji w  razie prze
kroczenia granic swobody stron (np. a rt. 88 p raw a lokalowego oraz 7 ust. 2 
ustaw y z 28.V.1957 r.). Czynniki te  razem  w zięte dają podstaw ę do poprawnego 
rozstrzygnięcia w ątpliw ości, jak ie  ry su ją  się w  dziedzinie zbiegu norm  na om a
w ianym  przez nas odcinku.

N a tle  przytoczonego wyżej s tan u  faktycznego m ogą wchodzić w  grę jako przed
m iot rozw ażań przepisy art. 58 k.c., art. 388 k.c. i art. 88 p raw a lokalowego. Ich 
analiza pozwoli nam  sform ułow ać ogólną tezę o charak terze konkurencji tych 
norm  oraz wskaże, na k tó re j z powyższych podstaw  m ożna praw idłow o udzie
lić ochrony sądowej.

Przytoczony na w stępie stan  faktyczny jest stypizowany i dlatego nie można, 
op iera jąc się na nim , przystąpić do jego oceny w  św ietle obowiązujących prze
pisów. Ocena ta  będzie dokonana w  celu znalezienia praktycznego rozwiązania, 
przed k tórym i dość często s ta ją  nasze sądy w  sw ojej codziennej pracy. J a k  zoba
czymy niżej, w ybór rozw iązania jest bardzo trudny, gdyż prócz tekstów  przepi

4 P o r .:  W. C z a c h ó r s k i :  Zbieg o d pow iedzia lności cy w iln e j w ed łu g  k o d ek su  zobo
w iązań , W arszaw a 1960, s. 89 i n a s t.;  A. O c h a n o w i c z :  Zbieg n o rm  w  p o lsk im  p ra w ie
•cywilnym,- W arszaw a 1963, s. 11—12.
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sów trzeba z konieczności naw iązać do ogólnych założeń, na których między 
innym i został oparty  nasz system  praw ny, to  je s t do klauzul generalnych, ta 
kich mianowicie, jak  zasady współżycia społecznego i społeczno-gospodarczy cel 
badanych norm.5

2. Artykuł 58 k.c.

Pierw sze rozw iązanie norm atyw ne znajdu je swoje oparcie w  art. 58 k.c. P rze
pis ten stanowi, że nieważna jest czynność p raw na sprzeczna z ustaw ą albo m ająca 
na celu obejście ustawy. W  § 2 zaś przepis ten w yraźnie w skazuje, że czynność 
p raw na sprzeczna z zasadam i współżycia społecznego jest nieważna. W ym ienienie 
tych podstaw  nieważności czynności praw nych w  oddzielnych paragrafach  ma 
sw oje szczególne uzasadnienie. Celem tego w yodrębnienia jest podkreślenie spe
cjalnej roli, jak ą  ustaw odaw ca wyznacza zasadom  współżycia społecznego w  n a 
szym system ie praw nym .

Oddzielenie tych zasad od praw a pozytywnego nie oznacza wcale, żeby istn iały  
obok siebie dw a system y norm. Jeden oparty  jest na praw ie pozytywnym , a drugi 
na w spom nianych zasadach. M amy jeden tylko system  norm, z tym  jednak  
uzupełnieniem , że zasadom wsipółżycia społecznego została przyznana ro la  po
mocnicza w  stosunku  do p raw a pozytywnego. Polega oma n a  tym , że zasady te  
uzupełn ia ją norm y p raw a  pozytywnego, a w  w ypadkach gdy ustaw a odsyła ogól
n ie do zasad w spółżycia społecznego (jak to  m a m iejsce z norm ą art. 58 § 2 k.c.), 
s ta ją  się one zasadam i praw nym i co oznacza, że w  razie ich naruszenia uzyskują 
one sankcję p raw ną.

O desłanie przez przepisy p raw a do zasad współżycia społecznego pozw ala na 
naw iązanie — przy  stosow aniu p raw a  pozytywnego — do ak tualn ie istniejących 
stosunków  społecznych.' D latego też treść um owy najm u ustalającej wysokość 
czynszu w sposób sprzeczny ze w spom nianym i zasadam i pociąga za sobą bez
względną nieważność. Ocena ta  następuje niezależnie od tego, czy jedna ze stron 
stosunku  najm u  podniesie zairzut sprzeczności um ow y z zasadam i współżycia spo
łecznego; oceny tak iej w  ram ach art. 58 ■§ 2 k.c. pow inien sąd dokonać z urzędu.

Jeżeli sąd dokonuje oceny ważności czynności p raw nej, to  pow inien również 
ustalić z urzędu, czy nie zachodzą przesłanki z art. 5*8 § 3 k.c., k tóry  stanowi, 
że jeżeli nieważnością jest do tkn ię ta  tylko część czynności praw nej, to czynność 
pozostaje w  mocy co do pozostałych części, chyba że z okoliczności w ynika, iż bez 
postanow ień dotkniętych niew ażnością czynność n ie zostałaby dokonana. Jeżeli 
w ięc sąd, rozpoznając spraw ę z powództwa w ynajm ującego o zapłatę zaległego 
czynszu i o eksm isję z lokalu  z powodu zwłoki z zapłatą czynszu, dojdzie — w 
w yniku postępow ania dowodowego — do ustalenia, że um owa najm u jest nie
w ażna, gdyż wysokość czynszu pozostaje w  sprzeczności z zasadam i współżycia 
społecznego, a z okoliczności spraw y w ynika, iż bez postanow ień dotkniętych 
nieważnością um ow a najm u  nie zostałaby zaw arta , to stan ie wobec a lternatyw y 
następującego rozstrzygnięcia spraw y:

5 P o r.: A. S t e l m a c h o w s k i :  K lau zu le  g e n e ra ln e  w  kod ek sie  cyw ilnym  (Z asady
w spó łżycia  spo łecznego  — społeczno-gospodarcze  p rzezn acze n ie  p raw a), p ip  1965 r . z. 1, 
s . 5 ' n a s i.

« A. W o l t e r :  P ra w o  cy w iln e  — Z ary s części ogó lnej, W arszaw a 1968, s. 70 i nas t.
S. G r z y b o w s k i :  S tru k tu ra  i tre ść  p rzep isó w  p ra w a  cyw ilnego  o d sy ła ją cy ch  do zasad  
w sp ó łży c ia  spo łecznego , „ S tu d ia  C y w ilis ty czn e” , to m  VI, K ra k ó w  1965, s. 33 i n as t.
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Pierw sze i najprostsze rozstrzygnięcie — to odmowa udzielenia w ynajm ujące
mu ochrony praw nej przez oddalenie powództwa. Rozwiązanie tak ie k ry je  jednak  
w sobie poważne niebezpieczeństwo społeczne, gdyż odmowa udzielenia ochrony 
p raw nej nie załatw ia defin ityw nie siprawy. Umowa zaw arta w  sposób sprzeczny z 
zasadam i współżycia społecznego powoduje, że naruszenie tych zasad w ystępuje 
po obu stronach określonego stosunku najm u. Dlatego też orzeczenie tak ie  
zm ierza przede w szystkim  do pokrzyw dzenia powoda, sankcjonuje zaś zachowa
nie się pozwanego przez udzielenie m u  aprobaty  dla jego jednostronnej i  sam o
wolnej zm iany wysokości czynstzu, naw et gdyby jego jednostronne usta len ie 
odpowiadało rzeczywiście w spom nianym  zasadom. Orzeczenie oddalające powódz
two daje w  swej istocie ochronę p raw ną stronie, k tó ra  zaw ierając um ow ę najmu,, 
w spółdziałała także w  naruszaniu  zasad współżycia społecznego.

Do pom yślenia jest tu  również celowe działanie najem cy polegające na zaofe
row aniu szczególnie wysokiego czynszu w  celu nakłonienia w łaściciela lokalu do 
zaw arcia umowy najm u z zam iarem  zdobycia upraw nień do lokalu zastępczego. 
N iejednokrotnie bowiem opłacenie wysokiego czynszu jest pnzez najem cę zam ie
rzone tylko czasowe, jak  to podano wyżej w przykładzie, na okres niezbędny do- 
ugruntow ania się jego pozycji i z tego względu bardzo często zap ła ta czynszu 
następuje także na określony okres z góry. Po upływ ie tego okresu najem ca prze
w iduje, że będzie mógł być eksm itow any z lokalu będącego przedm iotem  najm u, 
liczy jednak  zasadnie ma to, że otrzym a lokal zasitępczy. Dostarczenie zaś takiego 
lokalu prak tycznie ciąży na w ynajm ującym . Potrzeby bowiem  m ieszkaniow e lu d 
ności p rzekraczają w ciąż jeszcze możliwości organów do sp raw  lokalowych, usu
nięcie zaś eksm itow anych najem ców z punk tu  w idzenia gospodarki lokalam i je s t 
w  wielu w ypadkach mniej p ilne aniżeli dostarczenie m ieszkań osobom nie posia
dającym  żadnego lokalu. W miejscowościach nie objętych publiczną gospodarką 
iokalam i sy tuacja w ynajm ującego jest jeszcze gorsza, ponieważ przym usow e usu 
nięcie najem cy przez organ do spraw  lokalowych następuje w  każdym  w ypadku 
po dostarczeniu lokalu zastępczego przez osobę zgłaszającą wniosek o eksmisję. 
O m aw iane działanie najem cy, połączone z chęcią pośredniego zdobycia lokalu  
m ieszkalnego przez zaw arcie umowy najm u w  wolnym  obrocie praw nym , będzie 
oczywiście sprzeczne z zasadam i współżycia społecznego, wobec czego najem ca 
ta k i nie będzie mógł się bronić — przed żądaniem  w ynajm ującego zapłaty omówio
nego czynszu — zarzutem  nadużycia praw a. Rodzi to obowiązek dla sądów, aby  
w nikliw ie rozważyły pobudki najem cy sk łaniające go do zaw arcia um owy najm u, 
k tó ra  ze względu na stosunkowo wysoki czynsz pow inna być oceniana jako nie
korzystna dla niego, zwłaszcza gdy chodzić będzie o takiego najem cę, co do k tó 
rego wiadom o, że jego możliwości płatnicze przekraczają realność stałego opła
cania ustalonego um ow ą czynszu najm u.

Dalsze rozw iązanie może prowadzić do przyjęcia koncepcji, że pozwany zaj
m uje lokal bez ty tu łu  praw nego i w skutek  tego należałoby uwzględnić żądanie 
eksm isji, a  w  m iejsce czynszu wchodziłoby substy tucyjn ie  odszkodowanie. Wyso
kość takiego odszkodowania pow inna się kształtow ać w granicach poniesionej 
szkody i utraconych korzyści przez w ynajm ującego. W zasadzie powinno ono 
oscylować wokół sum y będącej odpow iednikiem  średnio kształtu jących  się czyn
szów w  wolnym  najm ie w danej miejscowości przy uw zględnieniu stan d ard u  
mieszkaniowego i jego położenia w  mieście (centrum , peryferie). N iekiedy w in 
dyw idualnych w ypadkach, obok kry teriów  przedmiotowych, praw idłow e w yraże
nie tej wysokości wym agać będzie również uw zględnienia sytuacji m ajątkow ej
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s t r o n 7 lub ty lko zdolności płatniczej zobowiązanego, a zwłaszcza w tedy, gdy zo
bow iązany, rozporządzając w ynajętym  lokalem , ma możliwość prow adzenia lub 
u ła tw ien ia sobie działalności zarobkowej zasadniczej lub ubocznej (np. osoba 
udzialająca dodatkowo lekcji, geodeta, lekarz, p lastyk  czy rzem ieślnik w ykonujący 
prace  zlecone) lub też m a p rak tykę pryw atną.

( M arginesowo można podnieść, że często stosunek wolnego najm u lokalu nie 
ogranicza się ty lko  do św iadczenia samego używ ania lokalu, ale obejm uje 
zarazem  św iadczenia uboczne, m ające poważny wpływ na określenie wysokości 
g lobalnej opłaty za lokal (np. zobowiązanie w ynajm ującego do dostaw y cen
tralnego ogrzewania, dostarczenia wody, św iatła, um eblowania, sprzątan ia itp.). 
TJwaga ta  jest godna podkreślenia, albowiem  „ceny rynkow e” wolnego najm u 
lokali mogą się kształtow ać nie tylko ze w zględu*na rozm iary popytu i podaży, 
a le  także ze względu na zakres świadczeń w ynajm ującego.

Gdyby natom iast były podstaw y do przyjęcia, że zachodzą przesłanki z art. 
58 § 3 k.c., ten. że nieważnością byłaby dotknięta itylko wysokość czynszu, a w 
pozostałej części um owa najm u pozostaw ałaby w ażna, to należy podkreślić, że 
przepis ten nie daje sam odzielnej podstaw y do rozstrzygnięcia spraw y. Na pod
staw ie przepisu art. 58 k.c. można tylko ustalić, czy czynność p raw na jest nie
w ażna w  całości lub częściowo. W w ypadku tak im  do odmiennego ukształtow ania 
stosunku  najm u w  odniesieniu do wysokości czynszu trzeba sięgać do innych 
podstaw  praw nych.

3. Artykuł 388 k.c.

Drugie rozwiązanie norm atyw ne można oprzeć na przepisie art. 388 k.c., jeżeli 
będą spełnione przesłanki faktyczne tego przepisu. W ym ienienie tych przesłanek 
w  norm ie art. 388 k.c. jest taksatyw ne, a nie przykładow e. Należy do nich wyzys
kanie przez jedną ze stron w  umowach wzajem nych przymusowego położenia 
drug iej strony, jej niedołęstw a lub niedoświadczenia, dokonane w tak i sposób, 
że strona przyjm uje dla siebie lub osoby trzeciej świadczenie niewspółm ierne do 
sw ego wzajem nego świadczenia. Do zakw alifikow ania umowy, jako dotkniętej w y
zyskiem , nie w ystarcza ty lko rażąca dysproporcja pomiędzy w zajem nym i św iad
czeniami. Obok nieekw iw alentności w zajem nych świadczeń m usi jeszcze w ystę
pować przym usowe położenie, niedołęstwo lub niedoświadczenie strony drugiej.

Niewspółmierność świadczeń w interesującym  nas przykładzie najm u można 
by uznać za sprzeczną z zasadam i współżycia stpołecznego i tym  sam ym  umowę 
z takim i św iadczeniam i — za nieważną. Jednaikże ustaw a w art. 388 k.c., ze 
względów na bezpieczeństwo obrotu, do umów zaw artych w  celu w yzysku nie 
przyw iązuje od Tazu sku tku  nieważności ex  legefi Rozw iązanie tak ie  może nie
kiedy nasuwać m ylny wniosek, że wyzysk w  naszym system ie praw nym  nie 
został uznany za sprzeczny ze w spom nianym i zasadam i, zwłaszcza wówczas, gdy 
określony rodzaj w yzysku pozornie u trw ali się w  świadomości społeczeństwa 
i tym  sam ym  przyjm ą się przeciętne norm y wyzysku.9 Dopuszczenie do u trw a
len ia  się takiego rozum ow ania byłoby jednak  niesłuszne, ponieważ przepis art. 
388 k.c. przew iduje szczególne unorm ow anie, k tóre m a na względzie przede 
w szystkim  utrzym anie umowy w mocy oraz usunięcie pokrzyw dzenia w yn ikają
cego z dysproporcji świadczeń, a dopiero w ostateczności pokrzywdzony może

7 p a trz :  p rzep is  a r t .  440 k .c .
8 P o r. A. O h a n o w i c z :  op. c it., s. 165.
o P o r. o rzeczen ie  SN z dn ia  29.X.1949 r. OSN 1950 r. z. 2, poz. 30.
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żądać uniew ażnienia umowy.1* Pokrzywdzony więc jest upraw niony najp ierw  do 
żądania obniżenia swojego św iadczenia bądź zwiększenia św iadczenia przez d ru - 
.giego ko n trah en ta . O pierając się na w ynikających  z tego przepisu upraw nieniach  
pokrzywdzonego, sąd w  stosunkach najm u  może kształtow ać wysokość świadczeń 
i sprow adzać je  do w łaściw ych w ym iarów .

T rafn ie  podnosi się w  literaturze,w  że przyjęcie z góry nieważności umowy 
z mocy samego p raw a byłoby niekiedy niekorzystne dla samego wyzyskanego, 
ponieważ byłby on zmuszony do zw rotu tego, co otrzym ał od kontrahenta. W roz
w ażanym  przez nas w ypadku prow adziłoby to do w ydania w ynajm ującem u przed
m iotu najm u, tak i zaś skutek  na ogół nie zawisze leży w  in teresie obu stron. 
D latego też na podstaw ie art. 388 k.c. sąd jest upraw niony do kształtow ania 
treści um ów  najm u w  kwestii* wysokości czynszów, natom iast w  razie w ystąpie
nia w  tym  względzie przeszkód nie dających się usunąć, sąd jest upraw niony  
rów nież do orzekania o ważności umowy.

4. Artykuł 88 prawa lokalowego,

Trzecie sam odzielne rozw iązanie norm atyw ne znajdu je swoje oparcie w  nor
mie art. 88 pr. lokalowego i pośrednio, jak  to już wspomniano, w art. 7 ust. 2 
ustaw y z 28.Vj1957 r. Przepis art. 88 pr. lok. w yraźnie stanowi, że staw ki czyn
szowe i inne opłaty, ustalone n a  podstaw ie przepisów  praw a lokalowego, nie są 
wiążące przy  usta len iu  wysokości czynszów najm u lokali wyłączonych spod 
publicznej gospodarki lokalam i na podstaw ie ustaw y z dnia 28 m aja 1957 r. 
o w yłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i domów jednorodzinnych oraz 
lokali w  domach spółdzielni m ieszkaniowych.12

W przepisie tym  w yrażona jest zasada um ow nej swobody stron w  zakresie 
wysokości czynszów. Oznacza to, że strony mogą swobodnie kształtow ać całą 
treść stosunku najm u, a w  szczególności ustaw odaw ca w yraźnie zezw ala stronom  na 
um owne określenie wysokości czynszów w edług w zajem nych interesów  stron.. 
W związku z tym  należy jednak  zaznaczyć, że trudno  jest mówić o pełnej swo
bodzie umów — naw et w  tych w ypadkach, w  których ustaw odaw ca to w yraźnie 
podkreśla — gdyż granice każdej swobody są zakreślane przepisam i ogólnymi, do  
jak ich  należy zaliczyć np. art. 4 i 58 k.c. Takim  ograniczeniom  podlegają nie tylkO' 
um ow y najm u, ale również każda czynność p raw na oraz w ykonanie każdego 
p raw a  ograniczenia te  zatem  n ie  w ym agają tu  specjalnego rozw ażenia przy zaw ie
ran iu  umów w  wolnym  najm ie.

W granicach ogólnie dozwolonej swobody przewidzianej w  naszym system ie 
praw nym  strony mogą — opierając się na cytowanym  wyżej przepisie — ustalić 
wysokość czynszów w  sposób odm ienny od czynszów norm ow anych. Swoboda ta  
jest w yraźnie zamierzona, gdyż celem jej — w  ogólnie trudnej sy tuacji miesz
kaniow ej — jest w ygospodarow anie niewielkiej rezerw y miesizkainiowej, d la  
osób, k tóre m ogą sobie na to  pozwolić. Gdyby tego rodzaju  stosunki obejm ow ały

M P a tr z :  U zasad n ien ie  p ro je k tu  k o d e k su  zobow iązań  w  o d n ie s ie n iu  do p rzep isu  a r t .  42. 
k .z ., gdzie  m iędzy  in n y m i (s. 47) z n a jd u je  s ię  u stę p  o n a s tę p u ją c y m  b rz m ie n iu : „W ygląd 
n a  bezp ieczeń stw o  o b ro tu  rów nież  i w  ty m  się  ob jaw ia , że k .z . uw aża  zu p e łn ą  bezsk u tecz
ność  czynności l ich w ia rsk ie j za o sta teczność , k tó ra  n a s tę p u je  do p ie ro  w ted y , gdy  in n ą  
d ro g ą  n ie  da  się u su n ą ć  p o k rz y w d z e n ia ” .

u  P a tr z :  W. C z a c h ó r s k i :  P naw o  zobow iązań  w  zary sie , w a rsz a w a  1968, s. 201.
l i  Dz. U. z 19€2 r . N r 47, poz. 22S.
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pokaźną liczbę izb i obejm ow ały swoim zasięgiem duży k rąg  osób, ustawodawca- 
w kroczyłby zapewne w  tę dziedzinę stosunków  społecznych i poddałby je bardziej1 
szczegółowemu unorm ow aniu.

Poza po trzebą uruchom ienia pew nej rezerw y m ieszkaniow ej swoboda w  za
k resie  um ów  najimu, o jak ich  je st m owa, jest w yrazem  ochrony w łasności oso
bistej, poniew aż ten  typ  w łasności służy — ze iswej isto ty  — do zaspokajania po
trzeb w łaściciela i jego bliskich. U praw nienie takiego w łaściciela łączy się ze- 
swobodą rozporządzania pow ierzchnią m ieszkaniową. Dlatego ograniczenie tych 
potrzeb w łaściciela na rzecz najem cy m usi doznać stosownego ekw iw alentu  p ie
niężnego.

Gdybyśm y pom ijali te  m otyw y oraz ochronę, jak iej państw o udziela i  poręcza 
w łasności osobistej, i  uiznali, że w  tych w ypadkach sąd jest upraw niony do k sz ta ł
tow ania treści um ów w  spraw ie wysokości czynszów, to doszlibyśmy do przekre
ślenia swobody um ów  w yrażonej w  art. 88 pr. lokalowego i a rt. 7 ustęp  2 ustaw y 
z dnia 28.V.1957 r. W tak ich  w arunkach  sfera  w olnych stosunków  najm u, choć 
niezbyt szeroka, zostałaby przekształcana na społeczną gospodarkę lokalam i, co- 
byłoby sprzeczne z celam i, jak ie  założył sobie ustaw odaw ca.

W w ypadkach więc najm u  lokali w  domach jednorodzinnych i lokali w  spół
dzielniach mieszkaniowych określonych w  ustaw ie z 28 m aja  1957 r. wysokość 
czynszu określa ty lko  porozum ienie stron  i pow inno ono być respektow ane za
równo przez strony, ja k  i przez sądy w  razie pow stania na tym  tle  sporu.

5. Stosunek art. 58 k.c. do art. 388 k.c.

P orów nując treść obu przepisów, możemy z łatw ością stwierdzić, że m ają one- 
różną treść norm atyw ną, k tó rą  w  zasadzie m ożna sprowadzić do trzech następu
jących punktów .

a) Zasadniczą przesłanką faktyczną stosowania art. 58 § 2 k.c. jest naruszenie- 
zasad współżycia społecznego bez określenia ich treści, natom iast do zastosowania 
przepisu art. 388 k.c. m usi zachodzić w yzyskanie jednej ze stron  przymusowego- 
położenia, niedołęstw a lub niedośw iadczenia, przy  czym okolicznościom tym  m usi 
tow arzyszyć niew spółm ierność w zajem nych świadczeń. ‘

' b) Jeżeli spojrzym y na oba te  przepisy od strony  skutków , to  do art. 58 k.c., 
przyw iązany jest tylko jeden surowy, bezpośredni skutek bezwzględnej niew aż
ności czynności p raw nej, do art. zaś 338 k.c. ustaw odaw ca przyw iązał łagodniej
sze skutki, a m ianowicie najp ierw  m ożna żądać w yrów nania dysproporcji św iad
czeń przez zwiększenie jednego świadczenia lub zm niejszenie drugiego i dopiero 
w tedy, gdy jedno i drugie świadczenie byłoby nadm iernie utrudnione, można w 
ostateczności żądać uniew ażnienia umowy, k tóre, jak  widzimy, m a ch a rak te r 
subsydiarny.

c) Term iny przedaw nienia roszczeń z art. 58 k.c. — ze względu na charak te r 
sku tku  — w ogóle nie działają, są zawsze o tw arte, natom iast term iny przedaw 
nienia z art. 388 k.c. w ygasają z upływem  la t dwóch od dnia zaw arcia umowy.

Porów nując głębiej treść obu tych przepisów, m ożna ogólnie powiedzieć, że
rna ich podstaw ie nie można udzielić ochrany p raw nej tak iej czynności, która 
została sporządzona z naruszeniem  zasad współżycia społecznego. E lem ent n a ru 
szenia wspom nianych zasad stanow i w spólną podstaw ę obu norm. Jednakże naw et 
w  tej podstaw owej przesłance zachodzą różnice, k tóre sprow adzają się do tego, 
że norm a art; 58 § 2 k.c. stanow i bardzo ogólnie: „czynność p raw na sprzeczna.
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z zasadam i współżycia społecznego”, bez konkretyzacji tych zasad, natom iast 
a r t .  388 k.c. zam iast tego ogólnego sform ułow ania podaje elem enty, k tóre kon
k retyzu ją  te zasady i  sk ładają się na ich treść. W yliczenie ich nie jest p rzykła
dow e, lecz taksatyw ne. P rak tyczn ie oznacza to, że na podstaw ie a rt. 388 k.c 
umowę najm u  będzie m ożna uznać za sprzeczną z zasadam i współżycia społecz
nego ty lko w tedy, gdy będą wchodzić w  grę elem enty wym ienione w tym  prze
pisie.

Dlatego też, po porów naniu treści wchodzących tu  w grę obu przepisów, może
m y powiedzieć, że chcąc praw idłow o rozwiązać przytoczony n a  w stępie stan 
faktyczyny, nie m ożna stosować równolegle obok siebie art. 58 § 2 k.c. i art. 
388 k.c. Możliwość ta  istn ieje tylko pozornie, gdyż w rzeczywistości możemy jedy
nie sięgać do norm y art. 388 k.c., albowiem  sam a jej treść wyłącza stosowanie 
innych podstaw  praw nych, a w  szczególności przepisu art. 58 § 2 k.c. Gdyby ten 
•ostatni przepis mógł stanow ić sam odzielną podstaw ę, to przepis art. 388 k.c. 
byłby zbędny. Nie m ożna tak  zakładać, gdyż art. 58 k.c. odnosi się do w szystkich 
stanów  faktycznych, ustaw odaw ca zaś, tw orząc norm ę art. 388 k.c., w yłączył 
z ogólnego pojęcia zasad współżycia społecznego ich poszczególne rodzaje i w  tym  
przepisie w yraźnie je  skonkretyzow ał, przyw iązując do ich naruszenia odmienne 
skutki.

Z  tego w zględu art. 58 § 2, k.c. zawsze będzie tylko częściowo w kraczał w  stan. 
fak tyczny  art. S88 k.c. i okoliczność ta  obok innych elem entów  daje podstaw ę do 
określen ia w zajem nego stosunku obu tych norm  w  myśl zasady lex  specialis dero- 
g a t legi generali. W zw iązku z tym  stw ierdzić trzeba, że art. 58 § 2 k.c. w  stosunku 
do  art. 388 k.c. jest norm ą ogólną, a przepis art. 388 k.c. norm ą szczególną.18

Należy również podkreślić nie tylko różny zakres zasad współżycia społecz
nego w  obu przepisach, k tó re  m im o wszystko stanow ią pew ną ich w spólną p ła 
szczyznę, ale w skazać też ma odm ienne cele i funkcje obu norm. W zasadzie celem 
obu przepisów  jest elim inow anie z obrotu  praw nego czynności sprzecznych z p ra 
wem  i zasadam i współżycia społecznego. Jednakże przepis art. 58 k.c. elim inuje 
ta k ie  czynności w  sposób bezpośredni i bezwzględny, natom iast przy pomocy art. 
388 k.c. elim inacja ta  odbywa się w  drodze zm iany czynności przez je j jak  gdyby 
uzdrowienie. Polega ono n a  tym , że przy  pomocy kształtu jącego orzeczenia sądowe
go sprow adza się ją  do treści mieszczącej się w  ram ach  stosunków wyznaczonych 
w spom nianym i zasadam i.

Isto tną więc funkcją tego przepisu w  odróżnieniu od ant. 58 k.c. jest przede 
w szystkim  — ja k  już zaznaczono — utrzym anie w mocy zaw artej umowy.11

Przy ocenie zatem  stosunku najm u pod kątem  wyzysku będzie m iała zastoso
w anie wyłącznie norm a art. 388 k.c., a w ięc będzie możliwe najp ierw  kształto
w anie wysokości czynszu przez sąd, a dopiero w  ostateczności, gdy w yrów nanie 
w zajem nych świadczeń byłoby nadm iernie utrudnione, będzie można w ystąpić 
•o uniew ażnienie umowy.

6. Stosunek art. 88 prawa lokalowego do art. 388 k.c.

Jak  już zaznaczono wyżej, przepis art. 88 praw a lokalowego w yraża zasadę 
um ow nej swobody stron w zakresie wysokości czynszów. Oznacza to, że strony 
stosunku  najm u mogą określać staw ki czynszowe w edług zasad w artości rynk*-

13 P o r. A. O h a n o w d c z :  op. oit. s. 45 i nas t.
14 P o r. orzecz. SN z d n ia  29.IX.1948 r., OSN 1919 x., z. II  i III, poz. 4 '.
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w ej, regulow anej przez podaż i popyt. Gdy w  określonych stosunkach ustalą 
się przeciętne norm y  czynszu, w tedy wysokość ich nie może podlegać wzruszeniu 
i m usi być respektow ana przez strony  i sądy.

Swoboda um ów  w  om aw ianej problem atyce dotyczy ty lko  niewielkiego w y
cinka stosunków społecznych, zresztą w  bardzo w ąskim  kręgu podmiotowym. 
Takie uregulow anie czynszów w  planow ej gospodarce socjalistycznej m usiało być 
uznane za społecznie uzasadnione, skoro znajduje oparcie w  obowiązującym  p rze
pisie praw nym .15

S trony  mogą ustalić w  um ow ie czynsz m ieszkalny wyższy od rynkowego, jed 
nakże umowa najm u w  tyim zakresie będzie podlegać kontroli z punk tu  w idzenia 
zgodności je j z zasadam i współżycia społecznego, albowiem  tak im  ograniczeniom  
podlegają w szystkie czynności praw ne, a nie tylko um owy najm u. Jednakże ze 
względu na om ówioną wyżej relację art. 58 § 2 k.c. do art. 388 k.c., w  w aru n 
kach gdy czynsz um ow ny będzie w  sposób isto tny  odbiegać od czynszów p rze
ciętnie ustalonych, zachodzić będzie stosunek art. 88 p raw a lokalowego do art. 
388 k.c., a nie stosunek art. 58 § 2 k.c. do art. 88 p raw a lokalowego. Naruszenie 
zasad współżycia społecznego będzie tu  polegać tylko na w yzyskaniu przym uso
wego położenia, niedołęsttwa lub  niedośw iadczenia drugiej strony, w  w yniku 
czego dysproporcja w zajem nych świadczeń będzie rażąca. Jeśli w  w yniku u sta 
leń dojdzie się do przekonania, że wysokość czynszu nie jest następsitwem wyzys
kan ia  przymusowego położenia, niedołęstw a lub  niedoświadczenia drugiej strony, 
to  nie będzie można przyznać sądowi upraw nień do jego ustalenia. W ynika stąd, 
że z punk tu  w idzenia norm y art. 388 k.c. sam a dysproporcja w zajem nych św iad
czeń nie daje podstaw y do kształtow ania wysokości czynszu przez sąd. Rażąca 
dysproporcja m usi być następstw em  jednej z przesłanek wym ienionych w  tym  
przepisie, aby możliwe było usunięcie pokrzyw dzenia przez sprowadzenie w za
jem nych świadczeń do słusznych proporcji.

III . K O N K L U Z JE

W gferze stosunków  wolnego najm u, określonej co do zakresu art. 88 praw a 
lokalow ego i ant. 7 ust. 2 ustaw y z 28.V.1057 r. strony mogą swobodnie kształto
w ać  wysokość czynszów według staw ek wolnorynkowych. Swoboda w  tym  za
kresie jest w yraźnie dozwolona i zam ierzona przez ustaw odaw cę, albowiem  ce
lem  jej jest w ygospodarow anie pew nej rezerw y m ieszkaniow ej w  tru d n e j wciąż 
jeszcze sy tuacji m ieszkaniowej. W ygospodarowanie to odbywa się kosztem ograni
czenia pow ierzchni m ieszkalnej z reguły w  domach i lokalach m ieszkalnych, s ta 
now iących przedm iot w łasności osobistej. D latego też ze względu na przysługu 
jącą ochronę w łasności osobistej w spom niane ograniczenia w łaściciela muszą 
doznać stosownego ekw iw alentu pieniężnego. Powyższe uregulow anie czynszów 
w  wolnym  najm ie w  k ra ju  planowej gospodarki jest dostatecznie społecznie uza
sadnione.

Odm ienne po trak tow an ie  swobody umów w  dziedzinie najm u oznaczałoby w pro
w adzenie społecznej toontroli gospodarki lokalam i przez orzecznictwo sądowe, co

15 p a t r z  w .  C i a c h ó r s k i :  P ra w o  zobow iązać  w  zary sie , W arszaw a 1968, s. 10—16. 
A u to r  p rzed staw ia  tu  h is to ry czn e  k sz ta łto w a n ie  się zasady  sw obody  um ów  n a  p rze łom ie  
X IX  i  X X  wififcu o raz  Jej m ie jsce  w  n aszym  obow iązu jący m  system ie  p raw n y m .
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byłoby sprzeczne z celami, jak ie  ustaw odaw ca założył, stanow iąc norm ę art. 88 
p raw a  lokalowego.
■ T rudno jest jednak  mówić o pełnej swobodzie um ów naw et w  tych w ypad
kach, gdy ustaw a tak  w yraźnie stanow i. G ranice te j swobody są zawsze w yzna
czane zasadam i współżycia społecznego. Nie chodzi tu  o zasady ogólnie sform u
łow ane w  przepisie art. 58 § 2 k.c., lecz o zasady współżycia społecznego skonkre
tyzow ane w  art. 388 k.c. Badając, czy wysokość czynszu jest w łaściwa, tzn. czy 
m ieści się w  granicach w spom nianych zasad, nie będziem y sięgać do a rt. 58 
§ 2 k.c., ty lko do przepisu art. 388 k.c. U stawodawca, tw orząc norm ę art. 388 k.c. 
z ogólnego pojęcia zasad współżycia społecznego, w yłączył ich poszczególne ro 
dzaje i w  tym  przepisie w yraźnie skonkretyzow ał, przyw iązując do ich naruszenia 
odm ienne skutki. Dlatego, badając  wysokość czynszów, należy zawsze poddaw ać 
je  kontro li art. 388 k.c. jako norm y szczególnej, k tó ra  w yłącza stosowanie norm y 
ogólnej, za jaką należy w  tym  w ypadku uznać art. 58 § 2 k.c. S trony  mogą 
umówić naw et czynsz wyższy od przeciętnego i tak  ustalony m usi on być res
pektow any przez strony i sąd, jeżeli jego ustalenie nie jest następstw em  w yzyska
n ia przym usowego położenia, niedołęstw a lub  niedośw iadczenia drugiej strony. 
S am a rażąca dysproporcja m iędzy w artościam i w zajem nych św iadczeń nie w y
starczy, by uchylić się sam ow olnie od płacenia czynszu i żądać jego usta len ia  przez 
sąd na zasadzie art. 388 k.c. Sąd jest w ładny dokonać słusznego, nowego u sta 
lenia czynszu w brew  woli strony tylko wówczas, gdy istn iały  przesłanki przew i
dziane w  art. 388 k.c., tzn. gdy rażąca dysproporcja między w zajem nym i św iad
czeniam i jest następstw em  w yzyskania i przym usowego położenia, niedołęstw a lub  
niedoświadczenia strony drugiej. B rak  tych elem entów wyłącza pow stanie po
krzywdzenia, a tym  sam ym  i wyzysku, i wówczas strona niezadowolona może 
doznać ochrony swoich interesów  wyłącznie w  drodze rozw iązania um owy najm u.

STANISŁAW KOŁODZIEJSKI

Dziedziczenie posiadania

I. ZARYS H ISTO R II PROBLEM U

Dziedziczenie posiadania należy bezsprzecznie do najbardziej kontrow ersyjnych 
problem ów n au k i p raw a cywilnego o posiadaniu. Je st ono zresztą rów nie in te resu 
jące dla teorii, jak  i doniosłe dla prak tyk i.

Poświęcono m u — podobnie ja'k w ielu  innym  interesującym  nas z tego kręgu 
zagadnieniom  — tyle uwagi, zwłaszcza od czasu w ydania głośnej rozpraw y Iherin - 
ga: U ber den  G rund  des Besitzschutzes (Eine Revision der L ehre vom B esitz )1, że 
„sam o zestaw ienie poglądów wygłoszonych na ten  tem at w  osta tn ich  trzydziestu  la 

1 R. I h e r i n g :  U eb er d en  G ru n d  des B esitzschu tzes, J e n a  1869.


