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W Swietle powyzszej wykladni preepisu zasadniczego nalezy zastosowaé do art.
130 § 2 wykladnie korygujaca. Przepis ten stosuje sie dostownie do osoby, ktora
w ogble nie ‘brala udzialu w postepowaniu, natomiast dla sirony w znaczeniu
formalnym, ktora pominieto przy pewnych czynnosciach postepowania dowodo-
wego, termin miesieczny do wniesienia podania o wznowienie biegnie od dnia,
w ktérym dowiedziala sie ona o tym pominigciu. Zrodlem tej wiadomosci moze byé
uzasadnienie decyzji, ale tylko woéwczas, gdy jest ono o tyle szczegblowe, ze
wspomina o danym dowodzie. : '

STEFAN MIZERA

Tryb rozstrzygania sporéw w zakresie wymiaru
i poboru czynszu najmu za lokale mieszkalne

Przedstawiony nizej przeglqd problematyki prawnej z zakresu
wymiaru { poboru czynszu najmu i innych nalezno$ci z tytulu
najmu lokali mieszkalnych mnosi - 2z konieczno$ci — charakter
nieco sumaryczny % zostat pomyslany jedynie jako pomoc dla
praktycznego stosowania nowych przepisbw o czynszach mieszkal-
nych, Powinna sie doczekaé¢ z kolei analitycznego opracowania
konfrontacja nowego stanu prawnego w tej dziedzinie z niezmier-
nie bogatym orzecznictwem sqdowym z lat ubiegtych.

REDAKCJA

1. Wydanie aktu prawnego o tak rozleglym zasiegu spolecznego oddzialywania
jakim jest rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czyn-
sz6w za lokale mieszkalne (Dz. U. Nr 35, poz. 224), wywola zapewne zwiekszenie
zapotrzebowania na pomoc prawng dla ludnosci. Ogét wiec adwokatéw, znawcoéw
prawa cywilnego i wustawodawstwa administracyjnego, stanie wobec problemu
rozwiklania skomplikowanych nieraz stanéw faktycznych w zakresie najmu lokali
oraz dokonania prawidlowej oceny prawmej stosunkéw pomiedzy wynajmujacym
a najemcy.

Moc watpliwosci i pytan, jakie zapelnily szpalty wszystkich gazet po oglosze-
niu przepiséw prawnych o czynszach najmu za lokale mieszkalne, wskazuje na
to, jak wiele zagadnien w tej dziedzinie jest i prawdopodobnie jeszcze dlugo be-
dzie — niedostatecznie jasnych i jednoznacznych. Je§li sie za$§ weZmie dodatkowo
pod uwage, ze nowe stawki oplat za mieszkania przestaly byé relatywnie drob-
nym odsetkiem wydatkéw w budietach rodzinnych, natomiast beda one pozycja
dosé powazng — staje sie woéwczas zrozumiala waga czynszu najmu w bilansie
dochodéw i wydatkéw kazdego obywatela.

2. Instytucja najmu lokali zostala uksztaltowana w warunkach ustroju gospo-
darki planowej na odmiennych zasadach, niz mialo {0 miejsce w gospodarce wol-
norynkowej. Poddanie najmu lokali i gospodarki mieszkaniowej daleko idacej
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reglamentacji prawnej oraz powazne ograniczenie w tym zakresie swobody kon-
traktowej stron przeksztalcily sfosunek najmu z instytucji czysto cywilnopraw-
nej w wezel prawny o cechach mieszanych, normowany przepisami prawa cywil-
nego i prawa administracyjnego oraz przepisami finansowymi. Reglamentacja
prawna najmu Jokali, wyrazona w takich regulacjach prawnych, jak publiczna
gospodarka lokalami, normy zaludnienia mieszkan i sztywne stawki czynszu naj-
mu, zmienita oblicze tej instytucji, tworzac z niej wieloukladowy, zlozony kon-
giomerat jurydyczny. Stad wiasnie wywodza sie trudno$ci w rozeznaniu skom-
plikowanych nieraz sytuacji prawnych i w rozwigzywaniu konfliktéw i sporéw,
ktore w zalezno§ci od przedmiotu poddane sa rozstrzygnieciu w drodze admini-
stracyjnoprawnej lub nalezg do zakresu kognicii sadowej.

Jak wiadomo, stosunek najmu lokali i budynkéw zawigzuje sie u nas ma pod-
stawie: ‘

a) umowy najmu albo

b) na podstawie decyzji o przydziale lokali i budynkéw?!.

W tym drugim wypadku strony powinny stwierdzi¢ szczegélowo przedmioty i wa-
mnki najmu w formie pisemnej. Wytyczne w tej sprawie dla wynajmujgcych lo-
kale w budynkach pozostajacych w zarzadzie organéw do spraw mieszkaniowych
prezydiéw rad narodowych lub podleglych tym prezydiom przedsiebiorstw sprawu-
jacych zarzad budynkoéw zostaly zamieszczone w okdlniku nr 22 Ministra Gospo-
darki Komunalnej z dn. 30 lipca 1959 r. w sprawie obowigzku pisemnego stwier-
dzenia przedmiotu i warunkéw najmu lub zawierania uméw o najem lokali? oraz
w piSmie okélnym nr 22 Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia 19 sierpnia
1960 r. w sprawie wymiaru poboru podatku od nabycia praw majatkowych od
uméw najmu lub od pisemnego stwierdzenia przedmiotu i warunkéw najmu lo-
kalis.

Zgodnie z art. 2 ust. 3 prawa lokalowego, gdy stosunek najmu zawigzuje si¢ na
podstawie umowy, umowa najmu powinna byé zawarta na piSmie:

1) jezeli chodzi 0 najem lokalu w budynku stinowigcym wiasno$é Panstwa lub
przejetym w zarzgd panstwowy albo je$li chodzi o najem takiego budynku,

2) jezeli umowa najmu lokalu w budynku prywatnym nie przejetym w zarzad
panstwowy albo najmu takiego budynku zostaje zawarta na c¢zas oznaczony
diuzszy niz rok.

Spoér co do istnienia badZ nieistnienia stosunku najmu jest rozstrzygany — je§li
chodzi o !okale (budynki) poddane publicznej gospodarce lokalami — przez or-
gany administracyjne do spraw lokalowych prezydiéw rad narodowych 4, natomiast
w sprawach powstania, istnienia i rozwigzania najmu lokali (budynkéw) wyltaczo-
nych spod publicznej gospodarki lokalami’ lub tej gospodarce nie podporzadko-
wanych orzekaja w postepowaniu cywilnym sgdy powszechne (badZ komisje arbi-
trazowe, gdy obie strony stosunku najmu naleza do grona jednostek gospodarki
uspolecznionej).

Wieloukladowa pod wzgledem prawnym strukiura zasobéw mieszkaniowych
zmusza w kazdym wypadku korzystania przez najemce z lokalu mieszkalnego do
wstgpnego rozeznania — w razie powstania sporu o przedmiot i warunki najmu —

1 Art. 2 ust, 1 ustawy z dn. 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. z 1962 r. Nr 4%,
poz. 227).

2 Dz. Urzed. MGK z 1979 r. Nr 5, poz. 30.

® Dz. Urzed. MCK 2z 1960 r. Nr 11, poz. 1'. Na marginesie nalezy zauwaiyé, 2e w zakresie
najmu lokali 1 gospodarki mieszkaniowej wiele zagadnien prawnych wyjasnionych jest
w tzw. prawie powielanym, o czym zainteresowani powinni pamietaé przy formutowaniu
swoich roszczenf.
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charakteru prawnego okre§lonego lokalu i poszukiwania wtaéciwych norm praw-
nych, jakie reguiuja konkretny stosunek najmu. Innym bowiem przepisom zosta-
ly podporzadkowane lokale mieszkalne naleigce do zasobu kwaterunku komunal-
nego, innym — lokale stuzbowe, lokale wylgczone lub znajdujace sie w domach
odpowiadajacych warunkom wylaczenia (w miastach i osiedlach, w ktérych nie
obowijzuje publiczna gospodarka lokalami), odrebny réwniez rezym prawny doty-
czy.lokali w domach spé6ldzielni budownictwa mieszkaniowego itd., itd. Wieloukla-
dowa struktura zasobéw mieszkaniowych znajduje takie swoje odbicie w dziedzi-
nie przepi.dw o zasadach i rodzaju oczynszowania poszczegélnych kategorii loka-
i mieszkalnych.

3. Wprowadzona powolanym na wstepie rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia
20 lipca 1965 r. reforma systemu czynszéw najmu za lokale mieszkalne, choé¢ nie
nosi cechy powszechno$ci w stosunku do wszystkich lokali mieszkalnych, jest
aktem prawnym w powainym stopniu unifikujacym wysokosé czynszéw najmu,
a takze warunki najmu lokali mieszkalnych, Abstrahujgc — z konieczno$ci — od
omawiania jej zalozen ekonomicznych i spolecznych, nalezy stwierdzi¢, e refor-
ma ta likwiduje z jednej strony nieprawidlowa w obecnym etapie réznorodnosé
podstaw oczynszowania lokali (budownictwo stare, nowe domy), a z drugiej — uza-
leznia wysoko§¢ oplat za mieszkanie od stopnia jego komfortu, polozenia w miescie
(zasada strefowania) i warto$ci uzytkowej, Unifikacja oplat za mieszkanie musi
z czasem uczynié §wiadczenia wzajemne kontrahentéw stosunku nsjmu w pelni
ekwiwalentnymi, stawia w wyraZniejszym $§wiet'e obowigzki i uprawnienia stron
i konkretyzuje tym samym podstawy wzajemnego dochodzenia roszczei,

Przypomnijmy dla porzadku, ie omawiany akt prawny, ktory stanowi gleboka
reforme systemu czynszéw najmu za lokale mieszkalne, zostal wydany w celu
Jpoprawy utrzymania zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie przy bardziej
czynnym udziale samorzgdu mie:zkancéw i zapewnienia na ten cel zwi-kszonych
§rodkéw finansowych” (preambula rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca
1965 r.).

Przepis art. 3 ust. 1 prawa lokalowego upowaznil Rade Ministréw m. in. do
okreS§lenia w drodze rozporzadzenia zasad ustalenia wysokos$ci czynszu najmu
wszystkich lub niektérych kategorii lokali mieszkalnych, u'g w optacaniu czynszu,
wla$ciwo$ci organéw powolanych do ustalania wysoko$ci czynszu i kontroli wilas-
ciwego uzycia wplywéw czynszowych na cele eksploatacji, konserwacji i amorty-
zac;i budynku oraz trybu postepowania w tych sprawach.

Wypelniajac te delegacje ustawowa, Rada Minisiréw wydala dwa rozporzadze-
nia:

1) z dnia 29 sierpnia 1964 r. w sprawie wla§ciwosci organéw do ustalania nalei-
nofci z tytulu najmu lokali€ i

2) z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszu najmu za lokale mieszkalne.

Wydanie obu tych rozporzadzen wywolalo skutki prawne okreSlone w art. 92
ust. 1 pkt 3 prawa lokalowego, tj. uchylenie mocy obowigzujacej pozostalych jesz-
cze a nie uchylonych przepiséw dekretu z dnia 28 lipca 1948 r. o najmnie lokali®
oraz — w zasadzie — zdezaktualizowanie normy prawnej zawartej w art. 87 ust. 2

4 Art, 55—60 ustawy o prawie lokalowym.

§ Ustawa z dnia 23 maja 1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami do-
mobéw )ednorodzinnych oraz lokali w domach spéidzielni mieszkaniowych (Dz. U, z 1962 r.
Nr 1, poz. 228).

¢ Dz, U. Nr 32, poz. 206.

tDg. U. z 1958 r. Nr 50, poz. 243 z pbZn. zm.
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prawa lokalowego (bedzie. ona jeszcze obowigzywala wynajmujgcego i najemcow
lokali, okreSlonych w §& 8 rozporz. RM z dnia 20 lipca 1965 r). Tym samym cate
dotychczasowe ustawodawstwo o czynszach uleglo generalnej rewizji i powstat
nowy stan prawny, ktéry 'w praktyce ma obowigzywaé od dn. 1 pazdziernika 1965 r.
Wchodzagce w tym samym czasie w Zycie przepisy o przej§ciowych dodatkach
mieszkaniowych ® s3 wyrazem operacji finansowych o okresowym zasiegu dzialania.

Powolanym wyzej dwém rozporzadzeniom Rady Ministréw podlegaja lokale
mieszkalne objete przepisami prawa lokalowego, przy czym szeregujac te lokale
w pewne kategorie wedtug kryteriéw przedmiotowych, trzeba dojs¢ do wniosku,
7e mamy do czynienia — z punktu widzenia norm o reglamentacji czynszowej —
z nastepujacymi grupami lokali:

Grupe ‘A stanowia: . !

1) lokale mieszkalne polozone w budynkach okreSlonych w § 1 ust. 1 pkt 1—3
rozporzgdzenia; !

2) lokale mieszkalne w domach spéidzielni budownictwa mieszkaniowego, zaj~
mowane na podstawie odpowiedniego tytulu prawnego przez gsoby nie bedgce
czlonkami spéidzielni '(§ 1 ust. 2 pkt 1);

3) lokale mieszkalne w domach wylgczonych (domach jednorodzinnych i matych
domach mieszkalnych) zajmowanych — na podstawie decyzji o przydziale — przez
osoby nie wchodzace w sklad gospodarstwa domowego wlasciciela domu (§ 1 wust.
2 pkt 2);

4). lokale mieszkalne zajmowane jako mieszkania stuzbowe, ktérych najemcy
byli dotychezas zwolnieni w calosci lub w czeSci z oplacania czynszu najmu (§ 9).

Za lokale nalezace do grupy A najemcy oplacajg stawki czynszu miesigcznie
ustalone za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w tabelach Nr 1 lub Nr 2, zalez-
nie mianowicie od przynalezno$ci najemcéw do odpowiednich kategorii zZrodia do-
chodéw (tabela Nr 1 — § 3, § 4, tabela Nr 2 — § 5, § 6 ust. 1).

Grupe B stanowig lokale nie odpowiadajgce warunkom wymaganym do sta-
lego pobytu w nich ludzi (tj. wedlug przepiséw prawa budowlanego) i w zwigzku
z tym przewidziane do likwidacji w najblizszych latach; najemcy tych lokali opia-
cajg czynsz majmu ,w dotychczasowej wysokosci”, obojetnie przy tym, jakie sa
zrédla ich dochodéw. Co oznacza ,czynsz najmu w dotychczasowej wysokoS§ci”,
okre§la to § 8 wst. 2 rozporzadzenia z dn. 25 lipca 1965 T.

Grupe C tworzg lokale w budynkach okreSlonych w & 1 ust. 2 pkt 3, 4, 51 7,
w ktérych czynsze najmu regulujg odrebne przepisy; sg to lokale mieszkalne za-
siedlone stosownie do dyspozycji organéw wojskowych, MO, w niektérych budyn-
kach specjalnych na terenie gromad i w panstwowych gospodarstwach rolnych.

Do tej grupy naleza tez lokale wynajmowane osobom wymienionym w art. 30
ust. 1 pkt 2 prawa lokalowego (tj. zajmowane przez cudzoziemcéw dewizowych),
za ktérych najem wysoko§é czynszu okreS§lit Minister Gospodarki Komunalnej
zarzadzeniem z dnia 12 lipca 1961 r. w sprawie warunkéw zajmowania budynkéw
i lokali przez przedstawicielstwa dyplomatyczne, urzedy konsularne oraz insty-
tucje i osoby korzystajgce z przywilejéw dyplomatycznych .

8 Uchwata RM nr 187 z dn. 20 lipca 1965 r. (M. P. Nr 43, poz. 239) i przepisy wykonaw-
cze (M, P. Nr 43, poz. 242—248),

9 M. P. Nr 56, poz. 247. Patrz teZ: zarzadzenie Ministra Finansow z dn. 21 grudnia 1962 r.
w sprawie zawierania uméw najmu lub dzierzawy lokali, budynkéw i terenow pod budowe
z cudzoziemcami dewizowymi w kraju (M. P. z 1963 r. Nr 5, poz. 22).
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Jako odrebng grupe D naleiy traktowaé lokale spéldzielni budownictwa miesz-
kaniowego (wszystkich 3 typ6w), ktérych czlonkowie sa obciazeni oplatami z ty-
tutu czlonkostwa i posiadania spéldzielczego prawa do lokalu.

Niereglamentowany w ogoéle charakter ma czynsz najmu za lokale polozone
w budynkach wylgczonych lub odpowiadajacych warunkom wylgczenia na terenie
miast i osiedli oraz za lokale na terenie gromad w budynkach nie podlegajacych
podatkowi od nieruchomos$ci lub zwolnionych od tego podatku budynkach gospo-
darstw rolnych indywidualnych lub spéldzielni produkecyjnych. Lokale te tworza
zas6b mieszkaniowy nazywany potocznie jako wolnorynkowy, tj. grupe E. Do
tych lokali nie mialy zastosowania -—— na podstawie art. 7 ustawy powolanej w
przypisie 5 — przepisy dekretu o najmie lokali i ten stan rzeczy zos‘al nadal
utrzymany. Graniczng wysoko$é oplat za najem tych lokali wyznaczaja co naj-
wyzej przepisy o lichwie lub spekulacji. Rada Ministréw, w my$l art. 7 ust. 2 po-
wotanej wyzej ustawy, moze okref§li¢é w drodze rozporzadzenia gérna granice
optat za podnajem lub wynajem tych lokali lub ich czesci w wypadkach przewi-
dzianych w art. 6 ust. 7 ustawy, ale dotychczas tego nie uczynila.

Dokonany wyzej przeglad podstaw oczynszowania lokali mieszkalnych stwarza
doé¢ zloiong mozaike typu normatywnego, gros jednak zasob6éw mieszkanio-
wych — bez wzgledu na to, czy stanowig one mienie uspoltecznione, czy tez wilas-
noé¢ prywatng — jest objete nowymi stawkami czynszu najmu, zamieszczonymi
w tabeli Nr 1 i Nr 2, ktore stanowig zalgczniki do rozporzadzenia Rady Mini-
strébw z dnia 25 lipca 1965 r.

4. Postgpowanie wymiarowe w zakresie okre$lenia wysokos§ci czynszu najmu
za lokale mieszkalne toczy sie w trybie ustalonym przez rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 24 sierpnia 1965 r. w sprawie okreflenia wiasSciwos$ci organéw
do ustalania nalezno$ci z tytulu najmu lokali, kibrego przepisy maja zastosowa-
nie do lokali mieszkalnych nalezgeych do grupy, A—C. Co do lokali grupy D, to
wymiar oplat za nie jest okre§lony przepisami prawa spéidzielczego i statutami
spéldzielczymi, Czynsz najmu za lokale malezgce 'do grupy E jest ustalany w dro-
dze swobodnego, bezposredniego porozumienia stron. Réwniez catkowicie cywilno-
prawny charakter maja stypulacje dotyczace oplat z tytulu podnajmu lokali miesz-
kalnych (z wyjatkiem kwater studenckich w lokalach o0s6b fizycznych).

Postepowanie wymiarowe w warunkach reglamentacji czynszowej sklada sie
z dwbch czeSci, a mianowicie z czynnoéci pomiarowych i z czynno$ci obliczenio-~
wych. Obliczenia powierzchni uzytkowej lokali, kwalifikowania lokali co do ich
charakteru mieszkaniowego lub uzytkowego w celu okre§lenia wysokosci czynszu
i innych naleznoSci z tytulu najmu lokali dokonuje wynajmujacy. Do jego tez
obowigzkéw nalezy okre§lenie czynszu na podstawie obowigzujacych stawek czyn-
szowych przy uwzglednieniu okoliczno$ci majacych wplyw na wysoko§é czynszu
(np. z tytulu korzystania z ponadnormmatywnej powierzchni mieszkalnej — § 12
rozp. RM z dnia 25 lipca 1965 r.), a w szczegélnoéci przy wzieciu pod uwage
potozenia lokalu, istniejacych w budynku wurzadzen technicznych oraz ulg przystu-
gujacych najemecy. W celu udowodnienia uprawnieAd do ulg w oplacaniu czynszu
najemca powinien przedstawié wynajmujacemu — przed ustaleniem wysokoéci
czynszu — o§wiadcezenie ma piSmie o okoliczno§ciach uzasadniajgcych zastosowa-
nie ulgi. W razie watpliwosci, czy istnieja podstawy do zastosowania ulg, wy-
najmujagcy moze zadaé potwierdzenia o$§wiadczen najemcy przez odpowiednie or-
gany (np. przez pracodawce) albo zazgdaé od majemcy okazania dokumentu po-
twierdzajacego wiarygodno$é ofwiadczenia (np. odcinek przekazu renty).

Wynajmujacy jest obowiazany zawiadomié najemce na pismie o wszelkich
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{
zmianach w obliczaniu czynszu najmu. Zmiany takie moga sie laczyé z przyczy-
nami natury faktycznej (np. nastgpila modernizacja techniczna lokalu) albo tei
byé wynikiem zmiany oceny sytuacji prawnej najemcy (np. pracownik stal sie
podatnikiem podatku obrotowego i dochodowego) lub czlonka rodziny wspélnie
z najemca zamieszkalego (§ 6 rozp. RM z dn. 25 lipca 1965 r.).

Nadz6r nad czynnoSciami wynajmujgcego dotyczacymi okreSlenia czynszu naj-
mu — niezaleznie od tego, czy jest nim jednostka panstwowa, czy tez osoba
prywatna — naleiy do organéw do spraw gospodarki komunalnej i mieszkanio-
wej prezydiéw rad narodowych miast, dzielnic, osied’i lub gromad, wlasciwych ze
wzgledu na miejsce polozenia lokalu. W razie sporu pomiedzy wynajmujacym
a najemcg co do wysokofci czynszu i innych naleinoSci z tytulu najmu lokalu
(§ 10 rozp. RM z dn. 25 lipca 1965 r) kaidej ze stron przystuguje prawo wysta-
pienia do miejscowego organu do spraw gospodarki mieszkaniowej (w Warszawie
nosi on nazwe dzielnicowego zarzgdu gospodarki mieszkaniowej) o ustalenie tej
wysoko$ci. Ustalenie to nastepuje w drodze decyzji wydanej w trybie przepiséw
o0 postepowaniu administracyjnym. Droga sadowa do rozstrzygania tego rodzaju
sporéw (oczywiScie odnosi sie to do lokali grup A, B i C) jest niedopuszczalna.
W my$l § 5 ust. 3 rozporz. RM z dnia 29 sierpnia 1964 r. sady powszechne byly
wlasciwe do rozstrzygania spordéw, jeSli dotyczyly ome ustalania nalezno$ci sta-
nowigcych udzial najemcéw w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i biezgcego re-
montu z tytulu najmu lokali w domach, kt6ére nie sg w zarzadzie jednostek gos-
podarki uspotecznionej (art. 11 ust. 3 dekretu o najmie lokali). Od dnia 1 paZdzier-
nika 1955 r. ten stan rzeczy ulegl zmianie ze wzgledu na ire$é przepisu § 14 rozp.
RM 2z dnia 25 lipca 1965 r. oraz rozporzadzenia Ministréw Gospodarki Komunal-
nej i Finanséw z dn. 5 sierpnia 1965 r. w sprawie zarzadu budynkéw sprawowa-
nego przez wynajmujgcych nie bedacych jednostkami gospodarki uspotecznionej®.
Jest to jedna z podstawowych zmian w treSci stosunkéw najmu lokali mieszkal-
nych. Wywodzi sie ona z takiej kalkulacji nowych stawek czynszowych, ktéra
uwzglednia mozliwo$é pokrycia kosztéw eksploatacji i biezgcego remontu przez
wynajmujgcego.

W bezposrednim zwiazku z takim uregulowaniem tej kwestii znajdujg sie prze-
pisy o nowym podziale okowigzkéw wynajmujgcego i majemcy co do utrzymywa-
nia lokalu w nalezytym stanie, ktére wynikaja z rozporzgdzenia Ministra Gospo-
darki Komunalnej z dnia 5 sierpnia 1965 r. w sprawie okreSlenia koszt6% eksploa-
tacji 1 biezgcych remontéw oraz drobnych napraw .obcigzajagcych najemce, zasad
odnawiania lokali i wykonywania przez najemce koniecznych napraw.ll Réw-
niez spory powstale na tle stosowania przepiséw o tym podziale obowigzkdéw bedy
rozstrzygane w drodze administracyjnej. Przestaje byé aktualna norma prawna za-
warta w koficowym zdaniu § 8 rozporz. RM z dnia 29 sierpnia 1964 r.

Do czasu rozstrzygniecia sporu pomiedzy wynajmujacym a najemcg co do wy-
sokoéci czynszu i innych naleznosci z tytulu najmu lokali (§ 10 rozporz. RM z dnia
25 lipca 1965 r.) najemca jest obowigzany do oplacania czynszu i tych naleznosci
w wysokos$ci placonej do dnia powstania sporu, a gdy sp6ér powstaje przy ustala-
niu czynszu od nowo obejmowanego lokalu — w wysoko$ci nie kwestionowanej
przez najemce. )

Dla uczestnik6w postepowania wymiarowego (i ich pelnomocnikéw) jest sprawgy
o duzym znaczeniu wilaSciwe rozumienie terminologii uzywanej w przepisach
o czynszach mieszkaniowych i o gospodarce lokalowej. Pelna znajomo&é i znacze-

10 Cz. U. Nr 35 poz. 228.
11 Dz. U. Nr 35, poz. 227.
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nie prawne takich np. terminéw, jak powierzchnia uiytkowa lokalu (co wchodzi
w jej sklad), nadwyika powierzchni mieszkalnej ponad przystugujace normy za-
ludnienia itd., uchroni przed wszczynaniem niepotrzebnych sporéw lub zglasza-
niem nieunzasadnionych roszczen.

Dla praktyki stosowania nowych przepisbw o czynszach najmu za lokale miesz-
kalne majg niewatpliwie wielkg wage ,Wyiyczne w sprawie usta‘enia wysokos$ci
czynszu za lokale mieszkalne, zasad wykonywania zarzgdu budynkéw oraz zasad
i sposobu wyrelniania dokumentacji zwigzanej z przyznawaniem przejSciowego do-
datku mieszkaniowego”. Wytyczne te, stanowigce zalgcznik do zarzadzenia nr 28
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 6 sierpnia 1965 r.!%, precyzuia i wyjas-
niajg wiele kwestii zwiazanych z wprowadzeniem w Zzycie nowych przepiséw
o czynszach mieszkaniowych. Dla przykiladu: wyjasniajg one okre§lenie ,budynku
willowego z ogrodem”, do ktérego majq zastosowanie podwyzki czynszu o 150,
dalej — interpretujg przepis o utrzymaniu w mocy cbowigzku podatkowego w za-
kresie podatku od lokali u najemcéw oplacajgcych czynsz wedlug stawek tgbeli
Nr 2 itd.

W $wietle nowych przepisbw o0 czynszach przestalo byé aktualne orzecznictwo
sgdowe dotyczgce udzialu najemcéw w kosztach eksploatacji i biezgcych remon-
téw, czyli tzw. §wiadczen, ktére w swoim czasie ocegralo niemal prawotwoérezg
role w ksztaltowaniu zasad wymiaru optat za mieszkanie przy utrzymaniu no-
minilnej wysoko$ci przedwojennych czynszé6w w nowej sytuacji gospodarczej po
wojnle, .

5. Zasady i tryb poboru c¢zynszu najmu przez wynajmujgcego jest uregulowany
ogblnie w przepisach prawa cywilnego (art. 669—672, art, 6£6—683) oraz w art. 11
prawa lokalowego. Czynsz najmu za lokale mieszkalne poddane reglamentacji
czynszowej platny jest miesiecznie z géry do dnia 10 kaidego miesigca. W razie
zwioki w uiszczeniu przez najemce nalezno$ci z tytutu najmu lokalu pozostajg-
cego w zarzadzie organdéw prezydiéw rad narodowych lub innych jednostek pah-~
stwowych — wynajmujgcemu przysluguje prawo pobrania tytulem odszkodowa-
nia za opbdinienie odse'ek zwloki. Wysokosé tych odsetek, wynoszacg 50, w sto-
sunku miesiecznym, okreflilo rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 6 wrzeénia
1958 r.1s . y ) ,

Jeieli najemca zalega z zaplata czynszu lub oplat za mieszkanie co najmniej za
okres dwéch miesiecy, wynajmujgcy moze:

1) gdy chodzi o nalezno$é za lokale panstwowe — wszczgé postepowanie okres-
lone w przepisach ustawy 2z dnia 6 czerwca 1958 r. o §cigganiu azynsz6w najmu
i innych naleznoSci Panstwa (..) i w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 6
czerwca 1958 r. w sprawie poruczenia wierzycielom prowadzenia egzekucji admi-
nistracyjnej naleznoéci z tytulu najmu lokali przez zajecie wynagrodzenia za
prace s

2)- gdy chodzi o naleino$ci za lokale stanowigce wiasno§é oséb fizycznych i oséb
prawnych nie bedacych jednostkami gospodarki uspolecznionej — wystgpié do sg-
du o zasgdzenie zaleglych oplat za mieszkanie, a takze o uznanie stosunku za
rozwigzany i o opréznienie lokalu (eksmisje).

Wykonanie eksmisji orzeczonych w postepowaniu administracyjinym bad% orze-
czonych na mocy prawomocnego wyroku sadowego przeprowadzaja organy de
spraw lokalowych.

12 Dz. Urzed. MGK Nr 13, poz. 60.
13 Dz. U, Nr 57, poz. 235.

14 Dz. U. Nr 35, poz. 156 2z pbin. zm.
15 Dz. U. Nr 35, poz. 158.



