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niczen we wszystkich wymienionych wyzej trzech rozwigzaniach jest rdéiny, a to
stosownie do celdow, ktoére stawia sobie ustawodawca. Wszystkie te ujecia maja
swoje okres§lone wady i zalety.

Przedstawione wyzej modele ustawodawca moze odpowiednio zastosowaé¢ do in-
nych sposobéw nabywania prawa wilasnosci nieruchomosci rolnej. Takzie tutaj — na
tle prawa polskiego — nalezy zrealizowaé swobode nabywania takich nieruchomosei.

Zagadnienie jest jeszcze szersze przy uwzglednieniu sytuacji prawa rolnego. Rol-
nictwc powinno byé sterowane przy uzyciu sSrodkéw cywilnych i ekonomicznych,
ktére sg wzajemnie ze sobg powigzane, stanowiac niejako dwa oblicza tego samego
medalu: prawne i gospodarcze. W zwigzku z tym mozna by sformulowaé takg teze
pracy: nalezy poddaé rolnictwo dzialaniom $rodkéw cywilnych i ekonomicznych.

Takie ujecie uzasadnione jest w pelni wzgledami etyczno-cywilno-ekonomicznymi
(uzasadnienie ogolne). Precyzyjne wykazanie tej tezy wymagaloby co najmniej 100
stron rekopisu. Ramy niniejszego artykulu nie pozwalaja na blizsze rozwiniecie tej
lezy.

Co do omawianego systemu francuskiego — por. np.: M. Amelineau: Le partege
des exploitations agricoles en France, Paris 1944, P. Félice: Succession rurale, Paris
1945; G. Ripert, J. Boulanger: Traité de droit civil d’apres le traité de Planiol, t. 1V,
s. 273, 321—322, 325—326, 833—885, 979 i nast. (wraz z cytowang tam literaturg), Paris 1¢59.

STEFAN MIZERA

UWAG! DO NOWYCH PRZEPISOW O CZYNSZACH NAJMU
ZA LOKALE MIESZKALNE | UZYTKOWE

W artykule przedstawiono zasady i procedure wymiaru nowych czynszéw
najmu za lokale oraz podjeto probe wykladnt regulacji prawnych w tej dzie-
dzinie.

I. Z dniem 1 paZdziernika 1983 r. weszly w zycie nowe przepisy czynszowe za-
warte w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 27 czerwca 1983 r. w sprawie czyn-
sz6w najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe.! Ogloszenie wspomnianego rozporzg-
dzenia uruchomilo procedure wymiaru nowych czynszéw najmu za lokale miesz-
kalne i uzytkowe, a do ustalenia wysokosci tych czynszéw wedlug stawek miesigcz-
nych za 1 m? powierzchni uzytkowej, podanych szczegélowo w zalgczonych do roz-
porzadzenia tabelach czynsz6w odrebnie dla lokali mieszkalnych i odrebnie dla
lokali uzytkowych, przepisy omawianego rozporzadzenia zobowigzaly wynajmuja-
cych. Przez wynajmujacego rozumieé nalezy w uspolecznionych zasobach mieszka-
niowych jednostki gospodarki uspolecznionej zarzadzajgce budynkami (przedsiebior-
stwa lub zaklady gospodarki mieszkaniowej, a dla budynkéw zakladowych — za-
kilady pracy), a w odniesieniu do czynszowych budynkéw prywatnych — wiasciciali
lub zarzgdcéw tych budynkéw (terenowe zrzeszenia zarzadcéw domow).

Pod wzgledem przedmiotowym przepisy rozporzadzenia odnoszg sie do lokali
mieszkalnych i uzytkowych, objetych przepisami Prawa lokalowego (tekst jedn.:

1 Dz. U Nr 38 poz. 174,
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Dz. U. z 1983 r. Nr 11, poz. 55). Jak wiadomo, przepisom tej ustawy nie pecdiegaja
lokale i obiekty wymienione w art. 2 Prawa lokalowego, a wigc czynsze uajmu
tych lokali i obiektéw mie sa ustalane na zasadach okreslonych w cytowanym roz-
porzadzeniu z dnia 27 czerwca 1983 r. Stosownie za§ do art. 12 ust. 2 Prawa lo-
kalowego oraz § 1 ust. 2 omawianego rozporzadzenia przepisbw tego ostatniego nie
stosuje sie takze do lokali:

1) w domach sp6idzielni mieszkaniowych [jezeli spéidzielnia zarzadza powiernicio
budynkiem nalezgcym do innego wilasciciela, to woéwczas jako zarzgdca budynku
(wynajmujacy) ustala ona czynsz najmu za lokale przy zastosowaniu stawek wska-
zanych w rozporzadzeniu); nalezy przypomnieé tu ponadto przepis art. 12 ust. 3
Prawa lokalowego, w mys$l ktérego wysokosé czynszu najmu Iokali uzytkowych
w domach spéidzielni mieszkaniowych nie moze byé nizsza od kosziow eksploatacji
i remontéw oraz splaty kredytow inwestycyjnych spoédidzielni, przypadajacych na
zajmowany lokal;

2) w domach jednorodzinngch i do lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nie-
ruchomos$ci (w matych domach mieszkalnych i w wielomieszkaniowych domach), je-
zeli co najmniej w czeSci sa one zamieszkiwane przez wiaseicieli albo przez ich pet-
noletnie dzieci lub rodzicéw. Stosownie do art. 135 § 1 kodeksu cywilnego lokal
mieszkalny moze stanowié odrebng nieruchomo$é, jezeli jest przeznaczony na za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych wilasciciela i jego bliskich i nie przekracza roz-
miar6w okre$lonych przez wlasciwe przepisy, a znajduje sie w domu mieszkalnym,
w ktérym stosownie do tych przepiséw dopuszczalne jest wyodrebnienie wlasnosei
poszezegblnych lokali. W mys$l art. 4 ucst. 1 Prawa lokalowego w domach stanowig-
cych wlasnosé Panstwa moze nastapié wyodrebnienie w domach wielomieszkanio-
wych wlasno$ci wszystkich lub niektérych samodzielnych lokali mieszkalnych, je-
zeli wlasnos$é poszeczeg6lnych lokali zostanie przeniesiona na rzecz oséb fizycznych;
podstawa przeniesienia samodzielnego lokalu mieszkalnego w domu stanowigcym
wlasnoé¢ Panstwa na rzecz osoby fizycznej stanowig przepisy rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy przez Pansiwo budynkoéw
z jednoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste2 Warunki wyodreb-
nienia wlasno$ci poszczegélnych lokali w domach wielomieszkaniowych nie stano-
wigcych wlasno$ci Panstwa oraz warunki i tryb przeniesienia na rzecz oséb fizycz-
nych wiasnoécei lokali w tych domach, a takze obowigzki wiascicieli lokali i zarzad-
coOw budynkéw w zakresie eksploatacji i remontéw okre$lily przepisy rozporzgdze-
nia Rady Ministréw z dnia 18 marca 1983 r. w sprawie wyodrgbnienia wlasnosci le-
kali w domach wielomieszkaniowych stanowigcych wiasnoéé os6bb fizycznych;?

3) w domach mieszkalno-pensjonatowych, jezeli wiasciciel, jego pelnoletnie dzieci
lub rodzice mieszkajg w tym domu i prowadza w nim pensjonat;

4) w domach wielomieszkaniowych stanowigcych wiasno$é oséb fizycznyc* zajmo-
wanych przez wilascicieli oraz do lokali zajmowanych w takich domach przez- ich
peinoletnie dzieci lub rodzicow;

5) w domach znajdujgcych sige pod zarzgdem organéw kwaterunkowych Milicji
Obywatelskiej oraz Sluzby Wieziennej;

6) 'do lokali wynajmowanych cudzoziemcom dewizowym;

7) w budynkach polozonych na terenie panstwowych gospodarstw rolnych i les-
nych oraz panstwowych przedsiebiorstw (zakladéw) mechanizacji roinictwa

Wysoko§é czynszu najmu lokali wymienionych w pkt 5—7 okreslaja odrcbne
przepisy, a mianowicie: a) co do mieszkan funkcyjnych funkcjonariuszy MO i SB —

2 Dz. U. z 1975 r. Nr 2, poz. 9 z pbéZn. zmianami.
8 Dz. U. z 1983 r. Nr 21, poz. 93.
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zarzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych, b) co do mieszkan funkcyjnych funkcjo-
nariuszy Sluzby Wieziennej — zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci, ¢) co do miesz-
kan objetych pkt 7 — ukiady zbiorowe pracy dla pracownikéw uspotecznionych
gospodarstw rolnych lub leénych albo zarzadzenie Ministra Roldictwa i Gospodarki
Zywno$ciowej, wreszcie d) co do lokali wynajmowanych cudzoziemcom dewizo-
wym — przepisy rozporzadzenia Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 20 lipca 1982 r. w sprawie warunkéw najmu budynkow
i lokali przez cudzoziemcoéw dewizowych.t

Przepisy omawianego rozporzadzenia nie dotycza takie — w my$l przepisow
Prawa lokalowego (art. 12 ust. 2) — czynszOw za garaze oraz czynszo6w podnajmu
lokali, co do ktérych strony (najemca — podnajemca) ustalaja czynsz najmu (pod-
najmu) na podstawie wzajemnego porozumienia.

W sferze wiec oplat czynszowych za lokale mieszkalne lub lokale uzytkowe wy-
stepuje w $wietle naszego ustawodawstwa kilka kategorii lokali:

1) lokale nie podlegajace w ogéle oplatom czynszowym, jak: a) lokale reprezenta-
cyjne (w my$l § 3 uchwaly Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1949 r. w sprawie mie-
szkan reprezentacyjnych osoby uprawnione do ich zajmowania zwolnione s3
od ponoszenia jakichkolwiek oplat za ich uzytkowanie); po wejsciu w Zycie noweli
z 1982 r. do prawa lokalowego kompetencje co do warunkéw i trybu zajmowania
tego rodzaju mieszkan przejeta Rada Panstwa (art. 25), b) niektére mieszkania funk-
cyjne przydzielane pracownikom, ktérych charakter pracy wymaga zajmowania
mieszkania w danym budynku lub zespole budynk6w, zwolnione od poboru kaucji
(§ 3 ust. 1 pkt 3 rozp. RM z dnia 7 marca 1975 r. — Dz. U. Nr 8, poz. 43), c) lokale
oddane do bezplatnego uzywania badZ uzywane na podstawie stuzebno$ci osobistej,
d) lokale zajmowane przez ich wiascicieli, e) lokale zajmowane przez nauczycieli
zatrudnionych na wsi oraz w miastach, liczacych jednak nie wiecej niz 5.000 miesz-
kancéw;

2) lokale, co do ktérych obowigzuje umowny czynsz najmu (,na pod-
stawie wzajemnego porozumienia stron stosunku najmu”), co dotyczy lokali miesz-
kalnych wymienionych w art. 12 ust. 2 Prawa lokalowego badz lokali oddanych
w podnajem;

3) lokale w domach spoéldzielni mieszkaniowych, za uzywanie ktérych czionko-
wie spoéldzielni pokrywajg oplaty zgodnie z postanowieniami sta-
tutu (art. 208, art. 218 § 3, art. 226 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 — Prawo
sp6ildzielcze); oplaty statutowe za uzywanie lokali s3 w swej wysokoSci zmienpe
w zaleznosdci od kosztéw gospodarki mieszkaniowej w poszczegélnych spéidzielniach
mieszkaniowych;

4) lokale w budynkach podlegajacych Prawu lokalowemu (lokale kwaterunkowe)
craz lokale w budynkach znajdujacych sie w zarzadzie organbw kwaterunkowych
wojska lub pod zarzgdem organéw kwaterunkowych Milicji Obywatelskiej oraz
Stuzby Wieziennej, co do ktérych obowigzuja reglamentowane stawki
czynsz6ébw oparte na réznych podstawach prawnych, sposroéd ktérych najszer-
sze zastosowanie majg od 1 pazdziernika 1983 r. przepisy rozporzgdzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 27 czerwca 1983 r.! Przepisy tego rozporzgdzenia odnoszg sie do
wszystkich lokali objetych przepisami Prawa lokalowego (z wyjatkiem lokali wy-
mienionych w art. 12 ust. 2) niezaleznie od tego, czy najem lokalu wynika z umo-
wy najmu, czy tez z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale lokalu.

II. Charakterystycznym rysem nowego unormowania oplat czynszowych za lokale
mieszkalne i uzytkowe jest:

4 Dz. U. z 1982 r. Nr 22, poz. 161,

3 — Palestra
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po pierwsze — ustalenie wysokosci stawek czynszowych w odpowiednich ta-
belach w zalezno$ci od wyposazenia lokalu w urzgdzenia techniczne lub usytuowa-
nig lokalu w budynku, natomiast — w przeciwienstwie do poprzedniego stanu
prawnego — pominiecie przy ustaleniu wysokosci tych stawek kryterium wielkosci
danej miejscowosci oraz pominigcie réznych kategorii najemcéw z punktu widzenia
zrédet utrzymania (por. § 4 poprzednio obowigzujgcego rozporzgdzenia Rady Mini-
strow z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszO6w najmu za lokale mieszkalne %).
Pominieto tez w nowym unormowaniu strefowanie oplat czynszowych za lokale
mieszkalne, ustalone wedlug polozenia budynku czynszowego w okreilonej strefiz
zabudowy miejskiej. Zaniechano takze zréznicowania czynszéw najmu lokali miesz-
kalnych w zaleZnos$ci od tego, czy z najemcag mieszka wspoélnie czionek rodziny be-
dgcy podatnikiem podatku dochodowego i pcdatku obrotowego;

po drugie — zamiast ustalenia wysokosci stawek czynszowych w granicach
minimalnych i maksymalnych oraz upowaznienia prezydidw rad narodowych (tere-
nowych organéw administracji panstwowej) do okreSlenia konkretnych stawek
w stosunku do réznych grup lokali w dawnej regulacji prawnej przyjeto inng meto-
de okreélania stawek czynszu najmu w nowej regulacji prawnej, mianowicie w dro-
dze ustalenia jednolitej stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkaliiych za 1 m?
powierzchni uzytkowej miesiecznie w trzech etapowych wysokosciach (6.— 2zl od
1 paZdziernika 1983 r., 8,— z! od 1 paiZdziernika 1984 r. i 10— zt od 1 paZdziernika
1985 r.). Wyznaczono jednoczes$nie czynniki dodatkowe wplywajace na wysokosé
czynszu. Mianowicie w tabeli nr 1, zawierajgcej stawke bazowg czynszu za lokale
mieszkalne, wspomniane czynniki dodatkowe wplywajgce na wysokos¢ czynszu naj-
mu podzielono na cztery czynniki obnizajgce stawke bazowa w okres$lonym w iabeli
odsetku (30%) oraz na cztery czynniki podwyzszajgce stawke bazowg w okreslonym
odsetku (30%). Wynajmujgcy lokale mieszkalne musi zatern w kazdym wypadku
obliczania najemcy czynszu najmu przeprowadzi¢ prosie dziatania rachunkowe, aby
prawidlowo wyznaczy¢é wilasciwg obowigzujacg miesiecznie stawke za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej. Maksymalng takg stawkg za najem mieszkan wyposazonych
we wszystkie urzadzenia techniczne (we, urzadzenia kapielowe, c.0., gaz) jest kwota
13,20 zi miesigcznie za 1 m?® powierzchni uiytkcwej w pierwszym etapie stawki ba-
ZOwWej.

III. Co sie tyczy lokali uzytkowych, to prawodawca odstgpil od poprzedniej me-
tody wyznaczenia wysokosci czynszoé6w ich najmu na podstawie przepisOw rozpo-
rzgdzenia Rady Ministréw z dnia 25 lipca 1958 r® wedlug stawek okreslonych
w o$miu tabelach dla lokali o réznym ich przeznaczeniu i w nowej regulacii doty-
czacej takich lokali przyjal jednag tabele (zal. nr 2 do rozporzgdzenia), zawieraigca
stawke bazowg (wyjsciowg) w zl za 1 m? powierzchni uzytkowej miesiecznie w wy-
sokosci (w jednym etapie wymiaru) 50 zt do 70 z! — przy jednoczesnym okresleniu
kryteribw kwalifikujacych do procentowej obnizki stawki bazowej z czterech tytu-
t6w. Najemcy lokali uzytkowych oplacajg zatem od 1 pazZdziernika 1983 r. czynsz
najmu wedlug stawek miesiecznych za 1 m2? powierzchni uzytkowej, ustalonych
przez rady narodowe miast lub gmin (miast i gmin) w granicach wspomnianych sta~
wek z tabeli czynszéw nr 2.

Nalezy zaznaczyé, ze na uzytek prawidlowego okreslenia przez wynajmujgcego
wlasciwej stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu podano w omawianym roz-
porzadzeniu definicje prawng powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i po-

5 Dz. U. z 1965 r. Nr 35, poz. 224, z 1980 r. Nr 15 pcz. 51 i z 1981 r. Nr 9, poz. 38 (jest
to akt prawny, ktéry utracit moc zaréwno w pierwotnym brzmieniu, jak i po kolejnych
dwéch nowelizacjach).

6 Dz. U. z 1958 r. Nr 50, poz. 245 z p6Zn. zmianami.
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wierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego (paragraf 2 ust. 3 i ust. 4), co ma istotne
znaczenie dla prawidlowego obliczenia czynszéw najmu. Tylko co jednej kategorii
lokali uzytkowych przyjeto w rozporzadzeniu odmienne uregulowanie. Mianowicie
za lokale uzytkowe wykorzystywane na pracownie twoércéw (chodzi o pracownie
malarzy, grafikbw, rzezbiarzy, medalier6w itp.) ich najemcy oplacajg czynsz najmu
wedlug stawek miesiecznych za 1 m? powierzchni uZytkowej ustalonych stosownie
do tabeli stanowigce] zalgcznik nr 1 do rozporzgdzenia. Okoliczno$é, ze dany lokal
uzytkowy Jjest wykorzystywany jako pracownia twoérey, podlega potwierdzeniu
przez wladciwy, zarejesirowany zwiazek tworcéw (a nie cech rzemieSlnikoéw).

Obnizka stawki bazowej, ktérg wynajmujgcy jest obowigzany stosowaé przy wy-
miarze czynszu najmu za lokal uzytkowy, jest obligatoryjna, jezeli ma za podstawe
jeden z nastepujacych tytuléw:

1) usytuowanie lokalu w budynku substandardowym, np. w budynku konstruk-
cyjnie nietrwalym (mur pruski, drewno) (obnizka o 10%);

2) brak urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych, przy czym przez tego rodzaju
urzgdzenia nalezy rozumie¢ réwniez miejscowe urzadzenia wodociggowe (hydrofor)
i kanalizacyjne (szambo) (obnizka o 10%);

3) brak centralrego ogrzewania, co dotyczy lokali z ogrzewaniem etazowym (ob-
nizka o 10%);

4) polozenie lokalu w kondygnacji podziemnej (obnizka o 10%).

W przeciwiefistwie do oplat czynszowych za lokale mieszkalne, obniZzenie czynszu
najmu za lokale uzytkowe moze nastgpi¢ jednoczes$nie z kilku podanych wyzej ty-
tutéw. Stawka bazowa w granicach stawek okreslonych w tabeli nr 2 powinna byé
ustalana w zaleznosci od rodzaju dzialalno$ci najemcy i polozenia budynku, przy
czym co do tego ostatniego kryterium mogg byé przez rady narodowe stopnia pod-
stawowego wyznaczone strefy czynszowe (dzielnica $rédmiejska, dzielnica peryfe-
ryjna), gdyz od polozenia budynku zalezy czesto stopied dochodowo$ci najemcy lo-
kalu uzytkowego (np. z tytulu prowadzonego handlu lub rzemiosla). Stawki czynszu
ustalone w zalgczniku nr 2 do rozporzadzenia dotyczg lokali uzytkowych zajmowa-
nych zaréwno przez jédnostki gospodarki uspolecznionej jak i przez osoby fizyczne
i jednostki gospodarki nie uspolecznionej. Odnoszg sie te stawki do lokali, ktérych
wysoko$é zbiezna jest z wymiarami jednej kondygnacji budynku. Natomiast jako
podstawe obliczenia czynszu najmu za lokal uzytkowy lub jego cze$¢ o wysokosci
odpowiadajacej wymiarom dwoch lub wiecej kondygnacji budynku, w ktérym lokal
si¢ znajduje, przyjmuje sie taka powierzchnie, jaka wypada z pomnozenia po-
wierzchni tego lokalu przez liczbe kondygnacji. Pelne stawki czynszowe stosuje sig
jednak tylko do powierzchnj pierwszej kondygnacji, natomiast w stosunku do po-
wierzchni, jaka przypada na dalsze kondygnacje, stawki czynszu najmu obniza sie
o 70%. Jezeli wysoko$é lokalu nie pokrywa sie $ciSle z wymiarami kondygnacji bu-
dynku, przyjmuje si¢ woéwczas za wysoko$é odpowiadajgca jednej kondygnacji —
4 metry. W stosunku do tej czeSci lokalu, ktérej wysoko$é wynosi ponizej 3 metréw,
stawke czynszu obniZa sie proporcjonalnie do réinych wysokosci.

Dla postepowania wymiarowego w zakresie czynszéw najmu za lokale uzytkowe
istotne znaczenie ma okoliczno$é, czy przedmiotem najmu jest cze$é, czy tez calosé
budynku. Jezeli przedmiotem najmu na cele uzytkowe jest caly budynek, to wow-
czas czynsz najmu moze byé obnizony o 50%, gdy najemca w drodze umowy z wy-
najmujgcym zobowigze sie do wykonywania remontéw biezgcych i kapitalnych.
Najemca traci jednak prawo do tej obnizki, jezeli nie wykona remontéw w termi-
nie okreslonym w umowie. Zakres robét i wydatkéw, ktére uwaza sie za koszty re-
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montu biezacego budynku, okresla § 7 ust. 3 rozporzadzenia, o czym jeszcze dalej
bedzie mowa. ’

Jezeli niektébre pomieszczenia w lokalu stuzg celom uzytkowym, a inne mieszkal-
nym (mamy wtedy do czynienia z mieszanym charakterem wykorzystania lokalu),
to woéwczas czynsz najmu oblicza sie dla kazdej czesci lokalu wedlug wlasciwych
stawek. Jezeli jedno pomieszczenie jest wykorzystywane réwnccze$nie do celow
uzytkowych i mieszkalnych, to wynajmujgcy powinien wtedy =zastosowaé stawki
czynszu najmu odpowiadajgce zasadniczemu (np. ustalonemu w projekcie budynku)
przeznaczeniu pomieszczenia (§ 6 rozporzadzenia).

Ustalenie w rozporzgdzeniu definicji prawnej powierzchni uzytkowej lokalu miesz-
kalnego spowodowalo skreslenie w § 6 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26
czerwca 1974 r. w sprawie wykonania niektérych przepisow Prawa lokalowego —-
ustepu 2.7

IV, Duze znaczenie w praktyce przy dokonywaniu wymiaru podwyzszonego od
1 pazidziernika 1983 r. czynszu najmu za lokale mieszkalne ma sprawa oplat za
ponadnormatywna powierzchnie.

Przy zasiedlaniu i zajmowaniu lokali mieszkalnych we wszystkich grupach za-
sobow mieszkaniowych (zasoby komunalne, zakladowe, spétdzielcze, prywatne) majg
zastosowanie stosowne przepisy o normach zaludnienia mieszkan.

W stosunku do lokali mieszkalnych, ktérych najem nastepuje na podstawie de-
cyzji administracyjnej o przydziale lokalu, obowiazujg normy powierzchni mieszkal-
nej przystugujacej jednej osobie w granicach 7—10 m?2, ustalone w § 7 rozporzadze-
nia Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisOw prawa lokalowego. W przepisie tym ustanowiono jednocze$nie zasadg, 7e
lokale mieszkalne odpowiadajace normatywom projektowania mieszkan (kategoria
M1 do M6) zasiedla sie wedlug normatywdédw obowigzujacych w dniu dokonania
przydziatu. Na rzecz mlodych bezdzietnych malzenstw uwszglednia sie norme zalud-
nienia nalezng ich przyszlemu dziecku. W wypadkach uzasadnionych potrzebgy zaj-
mowania lokalu o powierzchni wiekszej od przystugujgcej na podstawie norm :za-
ludnienia, moze byé przyznana dodatkowa powierzchnia. Wydane na podstawie
art. 49 Prawa lokalowego przepisy wykonawcze? regulujg takie kwestie, jak: komu,
w jakim trybie i na podstawie jakich warunkéw moga byé przyznane uprawnienia
do dodatkowej powierzchni mieszkalnej (powierzchnie te stanowi laczna powierzch-
nia pokoi).

Z punktu widzenia przepisOw o czynszach najmu lokali mieszkalnych za pokdj
(badz pckoje) stanowigcy(e) nadwyzke powierzchni mieszkalnej, powstalg np. wsku-
tek zmian w skladzie liczbowym rodziny najemcy w czasie zajmowania lokalu
badZ tez wskutek przyznania najemcy dodatkowej powierzchni mieszkalnej, na-
jemca obowigzany jest oplacaé czynsz najmu wedlug stawki ustalonej dla danego
lckalu mieszkalnego podwyzszonej o 1069, (maksymalnie w pierwszym etapie
2640 zt za 1 m? powierzchni miesiecznie). W my$l § 10 ust. 2 rozporzadzenia
o czynsrzach najmu pokéj stanowi nadwyzke, jezeli w pozostalych pokojach najemca
z rodzing ma zapewniong powierzchnie przystugujacg wedlug normy 10 m? na osobg
oraz z tytulu dodatkowej powierzchni mieszkalnej albo uprawnien do dodatkowych
norm lub pokoi. Nie uwaza sie za pokoje stanowiace nadwyzike powierzchni miesz-
kalnej pomieszczenn o powierzchni ponizej 6 m2.

Nadal aktualna pozostaje regulacja zawarta w § 12 ust. 2 uchylonego rozporza-
dzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszéw najmu za lokale
mieszkalne ze do nadwyzki powierzchni mieszkalnej, za ktérg najemnva oplaca

7 Dz. U, Nr 26, poz. 152 i z 1980 r. Nr 15, poz. 52.
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czynsz wedlug podwyzszonej o 100% stawki (podwéjna stawka), wlicza sie dodat-
kowa powierzchnie mieszkalng, do ktérej najemca jest uprawniony, z wyjatkiem
wypadku zajmowania takiej powierzchni ze wzgledu na ciezkga chorobg najemcy
lub wspélnie mieszkajgcej z nim osoby.

Nalezy tu zaznaczyé, ze stosownie do § 18 rozporzadzenia wykonawczego 4o Prawa
lokalowego przepisy o normach zaludnienia lokali mieszkalnych stosuje sig réwniez
do mieszkan funkcyjnych przydzielonych pracownikom wchodzgcym w sktad pogo-
towia produkcyjnego i technicznego. Ci najemcy za pokéj stanowigcy nadwyzke
powierzchni mieszkalnej powstalg via facti czy tez na podstawie legalnego tytutu sg
obowigzani tez oplacaé czynsz najmu wedlug stawki podwyzszonej o 100%o.

Zwolnieni zostali od zaplaty takiego podwyzszonego czynszu:

a) nauczyciele na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 stycznia 1982 r. — Karta
nauczyciela$

b) pracownicy naukowo-dydaktyczni szk6t wyzszych na podstawie przepiséw

ustawy z dnia 4 maja 1982 r. o szkolnictwie wyzszym.9 %

Przepisu § 10 ust. 1 o podwyzszonej stawce o 100%, nie stosuje sie ponadto do po-
koi oddanych w podnajem studentom lub uczniom szkét ponadpodstawowych i po-
maturalnych na podstawie umowy zgloszonej przez najemce miejscowemu orgznowi
administracji panstwowej stopnia podstawowego. Podnajmujac zatem pokéj (pokoje)
studentowi lub uczniocwi szkclnemu, moze najemca uniknaé wyzszej oplaty za nad-
wyzke powierzchni mieszkalnej.

Osoba samotna zajmujaca mieszkanie w skladzle pokdj z kuchnig, w ktérym po-
kéj znacznie przekracza norme 10 m2® powierzchni, nie bedzie placila za tzw. nad-
metraz pedwyzszorego czynszu najmu. Osoba taka zaplaci w tym wypadku czynsz
najmu wedlug stawek podstawowych w zaleznosci od wyposazenia mieszkania
w urzadzenia techniczne.

Uklad amfiladowy mieszkania nie wplywa na obnizke czynszu najmu, i pokéj
przejSciowy moze byé zaliczony do pokoi stanowigcych nadwyzke powierzchni miesz-
kalnej.

W mieszkaniu, ktére jest zajmowane przez dwéch lub wiecej najemcow (naj-
czesciej ze wsp6lna kuchnig), czynsz najmu oblicza sie za pomieszczenia uzywane
wspoélnie (korytarz, wec, lazienka, kuchnia) proporcjonalnie do powierzchni zajmo-
wanej oddzielnie przez kazdego z nich. Jezeli wszyscy najemcy we wspolnym miesz-~
kaniu korzystaja z urzadzen technicznych, to wowczas kazdy z nich bedzie oplacat
czynsz przy zastosowaniu stawki uwzgledniajacej te urzadzenia techniczne.

Informacyjnie mozna jeszcze podaé, ze istnieja dwa Zr6dla prawne dotyczace
m.in. norm zaludnienia mieszkan i oplat za nadmetraz w domach spéldzielni miesz-~
kaniowych:

1) uchwata nr 3 Rady Centralnego Zwigzku Spéldzielni Budownictwa Mieszkanio-
wego z dnia 3 marca 1983 r. w sprawie zasad przyjmowania czlonkéw, przydzialu
i zamiany mieszkan w spoéldzielniach mieszkaniowych (broszura ,Rzeczypospolitej”,
maj 1983); § 26 tej uchwaly reguluje zasady zasiedlania i korzystania z mieszkan
spétdzielczych,

2) uchwata nr 7 Rady CZSBM =z dnia 25 listopada 1980 r. w sprawie zasad
ustalania oplat dodatkowych za powierzchnie ponadnormatywng w mieszkaniach
spoldzielczych (Informacje i Komunikaty CZSBM nr 13, poz. 64). Uchwala ta prze-
nosj do kompetencji walnych zgromadzen (zebran przedstawicieli) spéldzielni po-

8 Dz. U. Nr 3, poz. 19.

9 Dz. U. z 1382 r. Nr 14, poz. 113 { z 1983 r.: Nr 5, poz. 33 i Nr 39, poz, 176,
%a Mon. Pol. z 1983 r. Nr 30, poz. 164,
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dejmowanie decyzji generalnych o ustapowieniu i wysoko$ci oplat dodatkowych za
,hadmetraz” w mieszkaniach spoéldzielczych.

Wysoko$é tych oplat w kazdej spb6ldzielni okreslajg postanowienia statutu i regu-
laminu przydzialu i zamiany mieszkan.

Nalezy przypomnieé, ze w stosunku do mieszkan ,kwaterunkowych” obowigzy-
waly poczawszy od dnia 1 sierpnia 1980 r. stawki czynszowe za ,nadmetraz” w wy-
sokos$ci 20 zl i 30 2zt za 1 m? powierzchni pokoi, ktérych liczba przekraczala liczbe
zamieszkalych w lokalu o0s6b uprawnionych do wspélnego zamieszkiwania z najem-
c3. Ten akt prawny wprowadzajgcy podwyzszony czynsz za nadwyzke powierzckni
mieszkalnej, tj. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 czerwca 1980 r. zmienia-
jace rozporzadzenie w sprawie czynszéw najmu za lokale mieszkalne¥ utracil moc
z dniem 1 paZdziernika 1983 r. — podobnie jak rozporzgdzenie Rady Ministrow
z dnia 2 mqr’da 1981 r. wprowadzajace nowe stawki czynszu najmu za lokale
mieszkalne, ktérych najem zawigzano po dniu 1 maja 1981 r.i!

W $Swietle nowej regulacji wysokosci oplat czynszowych za nadwyzke powierzchni
mieszkalnej trzeba przyjgé, ze przestaly takze obowigzywaé postanowienia zarzg-
dzenia nr 19 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 13
wrze$nia 1972 r. w sprawie zasad ustalania czynszu za nadwyzke powierzchni miesz-
kalnej.12

V. Stosownie do art. 13 Prawa lokalowego (tekst jednol. z 1983 r.} najemca oprécz
czynszu najmu jest zobowigzany do uiszezenia oplat za $§wiadczenia zwigzane z wy-
posazeniem i eksploatacjg lokalu, ustalanych na podstawie odrebnych obowigzujg-
cych przepiséw. Do grupy tych przepiséw nalezy zaliczy¢:

1) uchwate nr 23 Rady Ministréw z dnia 27 stycznia 1982 r. w sprawie cen deta-
licznych podstawowych artykuléw zywnosciowych, opalu i energii!® (z dniem 1 lu-
tego 1932 r. ustalono m.in. nowe oplaty za ceniralne ogrzewanie w wysokosci
zl 5,50 za 1 m2? powierzchni uzytkowej mieszkania miesiecznie oraz za dostawy
cieptej wody w wysokos$ci zt 2,00 za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania mie-
siecznie);

2) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 czerweca 1973 r. w sprawie oplat za
zbiorowe odbiorcze anteny radiofoniczne i telewizyjne;!4 optata wynosi 15 zl mie-
siecznie od lokalu.

Ponadto obowigzujg takze oplaty za uzywanie diwigéw osobowych.

Jezeli najem obejmuje lokale uzytkowe, to wynajmujacy moze pobieraé roéwniez
oplaty za zuzytg przez najemce wode z urzadzen wodociggowych oraz za korzysta-
mie z innych urzgdzeh technicznych. W tej materii obowigzuje zarzadzenie nr 14 Mi-
nistra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 21 lutego 1974 r. w spra-
wie wytycznych do ustalania oplat podstawowych za dostarczang wode i odprowa-
dzanie $ciek6w przez komunalne przedsiebiorstwa (zaklady) wodociggébw i kanali-
zacji na rzecz jednostek gospodarki uspolecznionej oraz pozostatych odbiorcé4w poza
gospodarstwami domowymi.!®

Wysoko$é czynszu najmu wraz z nalezno$cia za powierzchnie ponadnormatywng
oraz wysoko$é oplat za §wiadczenia zwigzane z wyposazeniem i eksploatacjg lokalu,

10 Dz. U. Nr 15, poz. 51.

11 Dz. U. Nr 9, poz. 38.

12 Dz. Urzed. MGTiOS Nr 3, poz. 1l.

18 Mon. Pol. z 1982 r. Nr 4, poz. 17.

14 Dz. U. Nr 16, poz. 70.

15 Dz. Urzed. MGTiOS Nr 1, poz. 4 Ponadto w te] materii obowigzuje rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 4 lutego 1977 r. w sprawie urzagdzen zaopatrzenia w wode i urzadzen
kanalizacyjnych oraz optat za wode i odprowadzanie Sciekéw — Dz. U. z 1977 r. Nr 7, poz. 29
iz 1982 r. Nr 43, poz. 279.
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a takze dane dotyczgce powierzchni lokalu powinny byé okreslone przez wynaj-
mujgcego w umowie najmu, a jezeli stosunek najmu wynika z ostatecznej decyzji
administracyjnej o przydziale lokalu — w pisemnym stwierdzeniu przedmiotu
i warunk6éw najmu. W stosunku do najemcéw majacych uprawnienia kombatanckie
powinny byé¢ zastosowane ulgi w oplatach za $wiadczenia centralnego ogrzewania
i cieplej wody.1®

Jezeli w czasie trwania stosunku najmu nastgpi zmiana stawek czynszowych lub
zmiana okoliczno$ci majgcych wplyw na wysoko$é czynszu najmu (np. ulepszenie
przedmiotu najmu przez zalozenie nowego urzadzenia technicznego), wynajmujacy
okre$la wysoko§é czynszu najmu stosownie do zmienionych stawek i okolicznosci.
Najemca za$§ jest obowigzany bezzwlocznie zawiadomié wynajmujgcego o okolicz-
nosciach, uzasadniajacych zmiane wysokosdci czynszu. Wynajmujacy jest obowigzany
bezzwlocznie zawiadomié najemce na piSmie o wszelkich zmianach w obliczaniu
czynszu najmu i oplatach za $wiadezenia zwigzane z wyposazeniem i eksploatacjg
lokalu. '

VI. Nadzér nad tym, czy czynnos$ci wynajmujgcego przy wymiarze czynszu naimu
i optat za $§wiadczenia sg zgodne z przepisami, nalezy do miejscowego organu ad-
ministracji panstwowej stopnia podstawowego (naczelnika miasta, dzielnicy). Jakkol-
wiek zaplata czynszu najmu za lokale (zwanego dawniej komornym) jest swiadcze-
niem cywilnoprawnym, a jego wymiar w odniesieniu do lokali w domach czynszo-
wych jest czynno$cig cywilnoprawng (art. 659 k.c.), majacg za podstawe przepisy
o charakterze adminisiracyjnoprawnym, to jednak rozpatrywanie sporé6w w za-
kresie tego wymiaru nastepuje w drodze administracyjnej. W razie bowiem sporu
miedzy wynajmujacym a najemca co do wysoko$ci czynszu i oplat za $wiadczenia
zwigzane z wyposazeniem i eksploatacjg lokalu kazdej ze stron przystuguje prawo
wystapienia do miejscowego organu administracji panstwowej stopnia podstawo-
wego, ktéry spér rozstrzygnie w trybie decyzji administracyjnej w rozumieniu art.
104 kodeksu postepowania administracyjnego. W wypadku wydania decyzji osta-
tecznej, otwarta jest droga do Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Jakie przyczyny mogg wywolaé spory w zakresie wymiaru czynszu najmu i oplat
towarzyszgcych? Moga tu wchodzi¢é w rachube zarzuty co do prawidlowego pomiaru
lokalu, czyli wyliczenia powierzchni uzytkowej lokalu, kwalifikowania lokali co do
ich charakteru mieszkalnego lub uzytkowego, wysokoéci stawek w powiazaniu
z czynnikami obniZzajgcymi czynsz najmu, obliczenia powierzchni ponadnormatyw-
nej, uwzglednienia ulg w oplatach za $wiadczenia towarzyszace itp. Do czasu roz-
strzygniecia zawislego sporu najemca jest zobowigzany do oplacania czynszu i uisz-
czania oplat za $wiadczenia towarzyszace w wysokosci placonej do dnia sporu,
a gdy spér powstaje przy ustalaniu czynszu najmu od nowo obejmowanego w uzy-
wanie lokalu — w wysokoSci nie kwestionowanej przez najemce. Nalezy dodaé, ze
obecnie stracilo moc prawng rozporzadzenie Rady Ministré6w z dnia 29 sierpnia
1964 r. w sprawie wlasciwo$ci organéw do ustalania naleznosei z fytuiu najmu lo-
kali?

Stosownie do przepis6w Prawa lokalowego czynsz najmu platny jest miesiecznie
z gbry do dnia 10 kazdego miesigca, natomiast inne oplaty sg platne miesigcznie
z dolu (art. 14). W razie zwloki w uiszczeniu czynszu najmu i optat towarzyszgcych
najemca jest obowigzany zaplaci¢ odsetki (art. 13 ust. 2). W zwiazku z tymi unormo-
waniami pozostaje przepis § 5 rozporzadzenia o czynszach najmu za lokale, wedlug
ktérego odsetki za zwloke w uiszczaniu czynszu najmu i oplat za §wiadczenia zwig-

16 Dz. U. z 1982 r, Nr 16, poz, 122,
17 Dz. U. Nr 22, poz. 206,
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zane z wyposazeniem i eksploatacjg lokalu zostaly ustalone w wysokosci 5% w sto-
sunku miesiecznym, z tym ponadto uzupelnieniem, Ze za okresy nie przekraczajgce
15 dni odsetek zwloki sie nie dolicza, a za okresy przekraczajgce 15 dni dolicza sie
odsetki przypadajace za pelny miesigc. Za zaplate czynszu najmu i oplat towarzy-
szgcych odpowiadajg solidarnie z najemca stale mieszkajacy z nim jego peinoletni
bliscy (czlonkowie rodziny). Do bezumownego korzystania z lokalu stosuje sie od-
powiednio przepisy o nalezno$ciach z tytulu umownego najmu lokalu. W wypadkach
zalegania z zaplatg czynszu najmu za lokale w budynkach panstwowych nalez-
nosci z tego tytulu przypadajgce od os6b fizycznych i prawnych nie bedgcych jed-
nostkami gospodarki uspolecznionej podlegajg — wraz z odsetkami za zwloke i kosz-
tami egzekucyjnymi — przymusowemu S$ciggnieciu w trybie postepowania egzeku-
cyjnego w administracji. Tytulem egzekucyjnym jest wykaz zaleglosci sporzadzony
przez wynajmujgcego lub zarzadce nieruchomosci.

VIL. Rozporzgdzenie w sprawie czynszo6w najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe
uregulowalo na koniec kwestie przeznaczenia wplywdw z czynszéw najmu. Zuzycie
tych przychodéw nie jest pozostawione swobodnemu uznaniu wynajmujgcych zaroéw-
no uspolecznionych, jak i prywatnych wilascicieli doméw, gdyz wydatkowanie zain-
kasowanych od najemc6w przychodéw poddane zostalo przewidzianej w tym roz-
porzadzeniu reglamentacji. Wplywy z czynszéw najmu majg wiec byé przeznaczone
na pokrywanie a) kosztéw eksploatacji i b) kosztéow remontéw biezacych budynkéw,
przy czym przepisy rozporzgdzenia jednoznacznie okreslajg tresé tych pojeé.

Za koszty eksploatacji budynkéw w my$l rozporzadzenia uwaza sie wydatki
zwigzane ze zwyklym zarzadem nieruchomoscia, a w szczegblnosci wydatki na utrzy-
manie czystosci, wyw6z $mieci, usuwanie fekalii, oczyszczanie ulic i podwérzy, wode
i kanalizacje, o$wietlanie i ogrzewanie pomieszczen sluzgcych do wspblnego uzytku
(korytarze, klatki schodowe, ubikacje), oczyszczanie kominéw, utrzymywanie zielen-
coéw, place administratora i dozorcy, nalezne wiascicielowi kwoty z tytulu osobistego
prowadzenia zarzadu, materialy kancelaryjne zwigzane z prowadzeniem admini-
stracji, koszty ubezpieczenia nieruchomos$ci i oplacanie podatku od nieruchomosci,
ustugi pocztowo-telekomunikacyjne oraz utrzymanie zarzgdu przedsiebiorstw gospo-
darki mieszkaniowej. Nie zalicza sie do kosztéw eksploatacji grzywien i kar pie-
nieznych, wymierzonych np. z powodu zaniedbania czystosci na nieruchomosci.

Za koszty biezacego remontu budynku uwaza sie wydatki na konserwacje i na-
prawy konieczne do utrzymania budynku oraz jego otoczenia w nalezytym stanie,
a w szczeg6lnosci wydatki na konserwacje i naprawy pokrycia dachowego, rynien
i rur spustowych, przewodéw wodociggowych i kanalizacyjnych, instalacji central-
nego ogrzewania, cieplej wody, przewodéw gazowych i hydroforéw, naprawe diwi-
gbw, urzadzen przeciwpozarowych, pomieszczen przeznaczonych do ogélnego uzytku
oraz powierzchni komunikacyjnej.

Wydatkowanie wplywdw z czynszu najmu na eksploatacje i koszty remontéw
biezgcych przesgdza o komforcie warunkéw zamieszkiwania. Nalezy zwréci¢é uwage,
ze nie uwaza sie za remont biezacy drobnych napraw obcigzajacych najemcoéw lo-
kali. Obowigzki najemcoéw w tym zakresie uregulowalo — na podstawie art. 11
Prawa lokalowego — rozporzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 23 lutego 1983 r.® ktére nakazalo najemcom utrzymy-
waé zajmowane lokale i przynalezne do nich pomieszezenia we wlasciwym stanie
sanitarnym i technicznym przez wykonywanie, na wiasny rachunek, drobnych na-
praw i cyklicznego odnawiania lokali.

Zgodno$é gospodarowania wplywami z czynszé6w najmu z ohowigzujgcymi prze-

18 Dz, U. Nr 11, poz. 56.
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pisami kontroluja w zasobach panstwowych organy sprawujace nadzér nad jednost-
kami gospodarki uspotecznionej zarzadzajgcymi budynkami. Natomiast jesli chodzi
o osoby fizyczne i prawne nie bedace jednostkami gospodarki uspolecznionej a za-
rzadzajgce budynkami, kontrole zuzycia wplywbw z czynszé6w najmu — zgodnie
z ich prawnym przeznaczeniem — sprawujg miejscowe organy administracji pan-
stwowej stopnia podstawowego (naczelnicy miast lub dzielnic). Wymaga fu zarazem
wyjasnienia kwestia, czy nadal obowiagzuje rozporzadzenie Ministra Gospodarki Ko-
munalnej i Ministra Finanséw z dnia 5 sierpnia 1965 r. w sprawie zarzgdu budyn-
koéw sprawéwanego przez wynajmujgcych nie bedacych jednostkami gospodarki
uspolecznionej,’® wydane na podstawie § 15 ust. 2 uchylonego w tej chwili rozporzg-
dzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynsz6w najmu za lo-
kale mieszkalne. Wspomniane rozporzgdzenie z dnia 5 sierpnia 1965 r. nie znalazlo
sie w grupie przepiséw objetych klauzulg derogacyjng w § 16 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 27 czerweca 1983 r. w sprawie czynszé6w najmu za lokale mieszkal-
ne i uzytkowe. Jako regule interpretacyjng w tej kwestii mozna by przyjaé tresé
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 1976 r. I PR 137/76 nastepujacej
trescei:

,Uchylenie rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia (..) w sprawie (..) pocigga
za sobg utrate mocy wszystkich aktéw wykonawezych wydanych na podstawie
uchylonego rozporzadzenia, chyba zZe nowe rozporzadzenie Rady Ministréw, nieza-
leznie od generalnej klauzuli uchylajacej moc poprzedniego rozporzadzenia, utrzy-
ma w mocy w sposéb wyraznie okre$lony niektére dotychczasowe akty wykonawcze
do czasu wydania nowych na podstawie nowego rozporzadzenia.”

Nie jest przesadzone, jak postgpi ustawodawca w interesujgcej nas kwestii utraty
mocy obowigzujgcej wymienionego wyzej rozporzadzenia z dnia 5 sierpnia 1965 r.
A nalezy mieé przy tym na uwadze, ze rozporzadzenie to wprowadzilo rygorystyczne
formy kontroli zuiycia wplywow z tytulu czynszéw najmu w domach stanowia-
cych wilasnos$é prywatng, m.in. réwniez obowigzek prowadzenia odrebnego rachunku
bankowego gromadzgcego wplywy z komornego, poddanego drobiazgowej kontroli
dokonywanych wydatkéw. Zwraca tu jednocze$nie uwage fakt, ze w nowych prze-
pisach czynszowych pominieto okre$lenie wysoko$ci udzialu wiasciciela domu z ty-
tutlu osobistego prowadzenia przezen zarzadu, ktéry w uchylonych przepisach byl
ustalony w wysoko$ci 15% zainkasowanego czynszu najmu.

VIII. Wraz z podwyzkg czynsz6w najmu za lokale nie nastgpilo zrekompensowa-
nie wzrostu kosztéw utrzymania choéby niektérych grup najemcéw, a wiec postg-
piono odmiennie niz w 1965 r., kiedy to wprowadzono przejSciowo dodatki mieszka-
niowe20 W tek$cie rozporzadzenia z dnia 27 czerwca 1983 r. brak tez przepiséw
w sprawie zapowiadanej urzedowo pomocy finansowej dla uboZszych najemcéw na
czeSciowe pokrycie oplat za mieszkania. Z pomocy tej mialy korzystaé rodziny
znajdujace sie w najtrudniejszej sytuacji materialnej (przede wszystkim emeryci
i rencisci), otrzymujace niskie §wiadczenia emerytalno-rentowe. Pomoc ta miala byé
przyznawana w formie indywidualnych degyzji podejmowanych przez miejscowe
organy administracji panstwowej z terenowych funduszéw mieszkaniowych.2t

Dokonana modyfikacja systemowa w zakresie gospodarki mieszkaniowej w po-

18 Dz. U. Nr 35, poz. 226, z 1969 r. Nr 17, poz. 126, z 1973 r. Nr 40, poz. 239 i z 1979 r. Nr 22,
poz. 131. .

20 Mon. Pol. z 1965 r. Nr 43, poz. 239.

21 W czasie druku artykulu zostalo ogloszone zarzadzenie Ministra Administracji i Gospo-
darki Przestrzennej z dnia 12 sierpnia 1983 r. w sprawie szczegolowych zasad i warunkow
udzielania pomocy finansowej na zmniejszenie obcigzen z tytulu miesigeznych oplat i czyn-
sz6w za mieszkania (M.P. Nr 31, poz. 173).
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staci reformy czynszowej jest z punktu widzenia spoleczno-ekonomicznego uzasad-
niona, gdyz zapobiega dalszej dekapitalizacji zasob6w mieszkaniowych, ale ciezar
jej skutkéw finansowych nadmiernie niewatpliwie obecigzy ubozsze warstwy ludnosci.

Oceniajac wstepnie strone ekonomiczng reformy czynszowej trzeba zauwazyé, ze
przychody z podwyzszonych czynszo6w najmu nadal nie pokryja pelnych potrzeb
w zakresie remontéw biezgcych — pomijajac koszty remontéw kapitalnych, ktérych
przeprowadzenie bedzie nadal wymagaé dotacji budzetowych.

ZYCGMUNT SEKULOWICZ

OPINIODAWSTWO
W SWIETLE USTAWY O RADCACH PRAWNYCH

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych wprowadzila wiele nowosct
do zasad wykonywania zawodu radcy prawnego i sprawowania obstugt prawnej.
Ale czy moina to odnie$é do opiniodawstwa w ogélnosct oraz do wydawania
opinit prawnych?

Autor przybliza kilka zagadnied z tym zwigzanych. Regulacje ustawowe
poréwnuje z poprzednimi. Zwraca uwage na niewystarczajqcq literature i orzecz-
nictwo. Proponuje te: uzupelnienia oraz eksponuje dotychczasowe osiggnie-
cta praktyki.

I

Opiniodawstwo stanowi temat obszerny i wymagajacy szczegélowych rozwazan
w wielu plaszczyznach. Granice objetosciowe tej pracy zadecydowaly, Ze oméwi-
lem kilka zaledwie kwestii sposr6d wielu godnych przyblizenia czytelnikowi.

Ustawa weszla w zycie z dniem 1.X.1982 r.,! i zastgpila uchwale nr 533 Rady
Ministréw 2 oraz zarzgdzenie nr 62 Prezesa Rady Ministréw3 Nie zawiera ona gene-
ralnej klauzuli derogacyjnej, co prowadzi do wniosku, ze przepisy dotychczasowe
zachowaly swg moc w postanowieniach nie pozostajacych z nig w sprzecznosci.
Tekst koncowy jest swego rodzaju kompilacjg kilku projektéw4 i w wielu wy-
padkach stanowi kompromis uwzgledniajacy czeSciowo rézne propozycje. Niektére
rozwigzania zawarie w ustawie stanowia nowo$¢ i wyprzedzajg unormowania
w kraiach bloku socjalistycznegob

1 Ustawa o radcach prawnych z 6.VIL1982 1., Dz. U. Nr 18, poe. 145. (W skrécie Pprzyta
czana jako ,,ustawa’). Uzyte w ustawie okre$lenie ,,jednostka organizacyjna’ bedzie oznaczane
skrétem ,,j.0.”.

2 Uchwala nr 533 Rady Ministrow z 13.XIL1961 r. w sprawie obstugi prawnej przedsie-
biorstw panstwowych, zjednoczefi oraz bankéw panstwowych (Mon. Pol. Nr 96, poz. 406), be-
dzie dalej cytowana jako ,,uchwala nr 533”.

38 Zarzadzenie nr 62 Prezesa Rady Ministrow z 3.VIL1962 r. w sprawie zasad organizacji
obstugi prawnej przedsigbiorstw panstwowych, zjednoczenn i bankéw panstwowych (Mon, Pol.
Mr 57, poz. 270). Bedzie dalej cytowana jako ,,zarzadzenie nr 62”.

4 W poczatkowym okresie byly to projekty przygotowywane przez PAG, a rozwigzania
w nich zawarte spotykaly sie ze sprzeciwem S$rodowiska zawodowego. Posniej powstato ich
kilka. Por. w tej kwestii 8. Kolodziej: Droga do wilasnego statusu. ,,Gazeta Prawn.”
(dalej w skrécie ,,G.P.”) nr 11 z 16IX.1982 r.; A. ELopatka: Ustawowe uksztaltowanie
zawodu radcy prawnego, PiP nr 9/1982, s. 3—5; A. Zabski: Stafus radcy prawnego, NP
nr 9—10/1982, s. 42—50.

5 Por. J. Szczesny: Adwokat przedsigbiorstwa, G.P. nr 3/1980, Mowa tam o pozycjl
radcy prawnego na WegrZech,



