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Punkty widzenia

Propozycje zmian prawa
lokalowego

Okregowa Rada Adwokacka w Warszawie powotfata Komisje ds. Nowelizacji Prawa w skfadzie:
adwokat Jan Czerwiakowski (przewodniczacy), oraz adwokaci Zbigniew Banaszczyk, Roman
Daniec, Alojzy Jeziorski, Maria Koziotkiewicz, Krzysztof Kuczynski, Wiktor tyszczak, Lestaw Mycz-
kowski, Roman Sosnowski, Krzysztof Wierzbowski, Matgorzata Wrzotek-Romanczuk (cztonkowie).
Zadaniem Komisji jest opiniowanie projektéw aktow prawnych aktéw prawnych przede wszystkim
z zakresu prawa cywilnego i prawa administracyjnego, a takze formutowanie postulatow dotycza-
cych ksztattowania nowego prawa.

Opracowane przez t¢ Komisje krytyczne uwagi do projektéw ustaw prawo mieszkaniowe i 0 gos-
podarce nieruchomosciami oraz propozycje zmian prawa lokalowego traktujemy jako gtos adwo-

katury w doniostych spotecznie sprawach.

I. Krytyczne uwagi
do projektu ustawy
prawo mieszkaniowe

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa w kwietniu 1990 r. opraco-
wafto projekt ustawy prawo mieszkaniowe,
ktorej intencja jest catosciowe uregulowa-
nie spraw dotyczacych korzystania z
mieszkan. Stad w przepisach koncowych
zawarto propozycje uchylenia unormowan
kodeksu cywilnego odnoszacych sie do
najmu lokali, czesci przepisow ustawy
prawo spdtdzielcze oraz catego obowigzu-
jacego wciaz, cho¢ wielokrotnie nowelizo-
wanego prawa lokalowego z 1974 r.
Projekt w znakomitej wiekszosci przej-
muje z niewielkimi modyfikacjami kons-
trukcje prawne z ustaw dotychczas obo-
wigzujacych. Nie zawiera natomiast mysli
oryginalnej ani jakiej$ catosciowej kon-
cepcji legislacyjnej, ktére mogtyby uspra-
wiedliwia¢ uregulowanie catej problema-
tyki mieszkaniowej w jednym akcie praw-
nym. Chociazby z tego powodu projekto-
wana regulacia prawna nie wydaje si¢
obecnie uzasadniona. Nalezatoby raczej

ograniczy¢ sie do wprowadzania niezbed-
nych zmian we wskazanych trzech usta-
wach.

W naszych krytycznych uwagach prag-
niemy po pierwsze wskazaé na przyktady
unormowan zbednych, a po wtére podjac
polemike z merytorycznymi zatozeniami
projektu.

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa w kwietniu 1990 r. opraco-
wato projekt zupetnie nowej ustawy, ktorej
intencja jest uregulowanie catosci spraw
dotyczacych korzystania z mieszkan. Pro-
ponuje sie nazwac je prawem mieszkanio-
wym. Ma ona w zamierzeniu autoréw
projektu zastgpi¢ dotychczasowe unormo-
wania kodeksu cywilnego dotyczace naj-
mu mieszkan, cze$¢ przepisdw prawa
spétdzielczego oraz cate dotychczasowe
prawo lokalowe.

Zdaniem Komisji projektowana regula-
cja prawna nie wydaje sie obecnie konie-
czna. Wystarczytaby nowelizacja trzech
wskazanych ustaw normujacych dzi$ pro-
blematyke mieszkaniowg. Za takim stano-
wiskiem przemawia réwniez fakt, ze pro-
jekt nie zawiera rozwiazan oryginalnych,
nowatorskich. Nie mozna tez dopatrzyé
sie w nim jakiej§ catosciowej koncepciji
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legislacyjnej, ktéra mogtyby uzasadniac¢
uchwalenie jednego aktu regulujgcego
catg tg problematyke. Projekt w znakomi-
tej wiekszosci opiera sie na konstrukcjach
prawnych zawartych w obowigzujgcym
dzi§ prawie. Opowiadamy sie¢ wiec za
dokonaniem niezbednych zmian w prawie
spétdzielczym, w prawie lokalowym, w
ustawie o gospodarce gruntami i w kode-
ksie cywilnym. Propozycje tych zmian, ich
zakres oraz sposOb ich wprowadzania
przedstawiony zostat w publikowanym
dalej sprawozdaniu Komisji ds. noweli-
zacji prawa ORA w Warszawie.

Przechodzac do uwag szczegéfowych,
dotyczacych tylko niektérych wybranych
zagadnien, chcemy wskaza¢ przede wszy-
stkim kilka przyktadéw regulacji, naszym
zdaniem zbednych:

1. Ustawa nie powinna okreslaé zasad
polityki mieszkaniowej panstwa (art. 13—
—14) choéby z uwagi na fakt, ze dos¢ cze-
sto ulegaja one zmianom. Zbedne jest
takze wyjasnienie sposobu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych przez formuto-
wanie tak oczywistej tezy, jak stwierdze-
nie, iz ,,obywatelowi stuzy prawo wyboru
formy zaspokojenie swych potrzeb miesz-
kaniowych” (art. 16).

2. Zbedne jest wyjasnienie obywatelom,
ze ,lokale uzytkowe... moga by¢ przezna-
czone na wynajem, dzierzawe, przydziaf
spdétdzieiczy lub sprzedaz* (art. 41).

Do wyliczenia zawartego w projekcie
mozna by nadto doda¢ dalsze podstawy
prawne korzystania z lokali uzytkowych
jak np. uzyczenie, stuzebnos$é, stosunek
rodzinny itd.

3. Ustawa nie powinna zajmowac si¢
okreslaniem tresci umowy najmu lokalu
uzytkowego (art. 42 ust. 1), skoro jest to
gtéwne pole dla swobodnych ustalen
strony stosunku prawnego. Podobnie zbe-
dne jest méwienie o mozliwosci oddawania
wolnych lokali w najem na podstawie
przetargu (art. 42 ust. 1).

4. W art. 43 ust. 1 projektu stwierdza
sig, ze umowa najmu lokalu uzytkowego
moze byé zawarta z osobg fizyczng lub

prawna, ktérych dziatalno$¢ wymaga ko-
rzystania za takiego lokalu w danej miejs-
cowosci. Jest to unormowanie zbedne.
Ocena potrzeb uzasadniajgcych zawarcie
takiej umowy najmu naleze¢ musi do
stron, a nie do ustawodawcy. Podobnie
nieuzasadniona jest ogolna regulacja do-
tyczaca wynajmu lokali dia inwestycji cen-
tralnych (art. 43 ust. 3). Takie unormowa-
nie mogtoby odnosi¢ sie wytacznie do
doméw panstwowych, ale nie wymaga
wprowadzenia do ustawy.

5. Propozycja zawarta w art. 44 w spo-
sOb bezpodstawny ingeruje w stosunki
prawne spétdzielni mieszkaniowych, wy-
reczajac je w formutowaniu swych statu-
tow i narzucajac im tresé tych statutow.
Przepis ten nie ma zadnego racjonainego
uzasadnienia.

W plaszczyinie merytorycznej naleza-
foby zakwestionowa¢ m.in. nastepujace
zatoZenia projektu ustawy:

1. Nie do przyjecia jest wyeliminowanie
mozliwosci uzyskania odrebnej wtasnosci
lokalu przez cztonka spoétdzielni zamiesz-
katego w domu wielomieszkaniowym (art.
46 ust. 4). Nie ma zadnych powodéw dla
wprowadzenia tego rodzaju ograniczen
ani w nowej ustawie o prawie spétdziel-
czym, ani w jakimkolwiek innym akcie
normatywnym dotyczgcym problematyki
mieszkaniowej. Przed |l wojng swiatowg w
spétdzielczosci nie obowiazywaty zadne
ograniczenia w tym zakresie. Wprowa-
dzono je dopiero w innych warunkach
ustrojowych. Skoro obecnie wracamy do
zasad wolnosci gospodarczej, tego rodza-
ju ograniczenia wydaja sie catkowicie bez-
podstawne.

2. Zbedne jest ustawowe okreslenie
zasad zamiany mieszkan. To nie juz ta
epoka, kiedy wszystko musiato mie¢ stem-
pel oficjalny i zalezato od decyzji urzedu.

Obecnie gtéwnym zrédtem jakichkol-
wiek ograniczen powinny by¢é umowy i
statuty. Natomiast zalezy czy ograniczenia
zawarte w ogoélnie obowigzujacych nor-
mach prawa muszg byé wprowdzone do
naprawde niezbednego minimum. Z tego

-
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punktu widzenia przepisy art. 54—57 pro-
jektu prawa mieszkaniowego sg catkowi-
cie zbedne.

Do zamiany mieszkan powinna wystar-
czyé akceptacja wynajmujacego (wtasci-
ciela domu) oraz umowa zainteresowa-
nych najemcéw. Natomiast zamiany loka-
i stanowigcych wtasnosé okreslajg umo-
wy przewidziane przez kodeks cywilny w
art. art. 603—604. Zamiany lokali spot-
dzielczych powinny sie odbywaé wedtug
regut przewidzianych statutem.

3. Brak w projekcie prawa mieszka-
niowego gruntownie przemy$lanej kon-
cepcji egzekucji mieszkaniowej. Pro-
jekt nie wnosi tu nic nowego w stosunku
do obecnych rozwigzan prawa lokalowego
(poza przekazaniem czynnos$ci komorni-
kowi sagdowemu). Nadal obowiazywac¢ by
miata zasada dostarczania eksmitowane-
mu lokalu zamiennego lub pomieszczenia

zastepczego (art. 4 i 5 projektu) i zasada

ochrony kazdej osoby usuwanej z
lokalu mieszkalnego na mocy orzeczenia
sadu.

Unormowanie to jest nie do utrzymania,
jesli wyrok ma by¢ wyrokiem, a egzekucja
egzekucja, a nie posmiewiskiem. Naszym
zdaniem zasade zapewnienia dachu nad
gtowa dla eksmitowanego nalezy utrzy-
mac¢ tylko w ograniczonym zakresie, w
stosunku do wypadkéw szczegdlnie uza-
sadnionych, i to pod warunkiem, ze kwe-
stie te rozstrzygnie wyrok sadu. Sad
powinien orzec, czy pozwanemu nalezy
si¢ pomieszczenie zastepcze Ilub lokal
zamienny. Z braku takiego orzeczenia —
egzekucja winna polega¢ na samym usu-
nieciu z lokalu.

Aczkolwiek przyjecie takich zasad sta-
nowitoby prawdziwg rewolucje, a dla
sadow oznaczatoby rozszerzenie ich obo-
wigzkoéw, innego rozwigzania tutaj nie
widzimy. Bez realnej mozliwosci wykona-
nia eksmisji nie dojdzie bowiem do wol-
nego wynajmu i rynku mieszkaniowego.
Wynajmujacy musi mie¢ pewnos$¢, ze nie-
solidnego najemnce bedzie mégt usungdé
skutecznie i szybko, inaczej nie bedzie
inwestowat w mieszkanie.

4. Kolejnym problemem merytorycznym
— wadliwie uregulowanym w projekcie
ustawy — jest kwestia dysponowania wie-
loma mieszkaniami przez jedng osobe.

Po pierwsze, nie bardzo rozumiemy
stwierdzenie zaproponowane w art. 9 ust.
1 projektu, ze ,gwarantuje si¢ obywate-
lom prawo wfasno$ci wiecej niz jednego
domu lub mieszkania". Prawo to wynika z
Konstytucji i nie bylo dotad kwestiono-
wane.

Natomiast sformutowania dalszych us-
tepdw tegoz art. 9 te gwarantowang wias-
nos¢ mocno uszczuplaja. Wydaje sie
konieczne, aby wyraznie zdecydowa¢d sie
na przyjecie zasady wielosci praw do
lokali mieszkalnych i odej$é od dotych-
czas formutowanef zasady jednego lokalu.

Rygoryzm zasady jednego mieszkania
zostat wprawdzie ztagodzony kolejnymi
nowelizacjami prawa lokalowego (art. 29
ust. 2, art. 33, usuniegcie art. 32), lecz nadal
obowiazujg ograniczenia wobec matzon-
kéw wynikajace z art. 31 pr.lok. oraz ogra-
niczenia z art. 206 prawa spofdzielczego.
ich usuniecie wymagatoby nowelizacji
tych ustaw oraz stosownej zmiany przepi-
s6w kodeksu cywilnego w zakresie wias-
nosci (art. 126—139).

5. Uwazamy rowniez, ze przepisy doty-
czace czynszéw najmu zostaty w pro-
jekcie sformutowane nazbyt kazuistycznie
i w sposéb nie w petni poprawny (art. 70—
—81). Sprawa ta wymagataby bardziej
szczegdtowego omowienia, wobec czego
ograniczymy sie do przedstawienia kilku
uwag do art. 70 projektu. Przepis ten
jest nadmiernie rozbudowany. Tymcza-
sem wystarczytoby stwierdzenie, ze czynsz
najmu ustalany jest w drodze umowy na-
jemcy z wynajmujacym, z wyjatkiem lokali
mieszkalnych, ktére w dniu wejScia w
Zycie ustawy byty zajete na podstawie
decyzji administracyjnej o przydziale.

Czynsz najmu za takie lokale (byle kwa-
terunkowe) nie powinien przekratzac¢ wy-
datkéw na eksploatacje i remonty (oraz
odpisy na zuzycie substancji mieszkanio-
wej), obejmujac réwniez godziwe wyna-
grodzenie witasciciela (wynajmujacego).
W odniesieniu do bytych lokali kwaterun-
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kowych zasady kalkulacji kosztéw i wyso-
kosci przecigtnych wydatkéw z tytutu
utrzymania nieruchomosci (plus ewen-
tualnie dostawy cieptej wody i ogrzewa-
nia) powinny by¢ ustalane przez organy
samorzadu lokalowego (gminy) i stanowi¢
podstawe do okreslania wysokosci czyn-
szow.

Nalezy sugerowaé, aby gmina byta row-
niez organem upowaznionym do wstepne;j
kontroli czynszu, do ktérego zwracaliby
si¢ najemcy Ilub wtasciciele domow w
razie sporu co do wysokosci czynszu.
Skierowanie sporu na droge sadowa
bytoby dopuszczalne dopiero po wyczer-
paniu postepowania przed organami gmi-
ny, co odcigzytoby sady od zalewu spraw
btachych.

Jezeli chodzi o lokale uzytkowe, to zga-
dzamy sie z koncepcja projektu prawa
mieszkaniowego, iz czynsze powinny byé
ustalane przez strony w umowie, z wyjat-
kiem czynszéw za lokale przekazane na
cele nauki, os$wiaty, kultury, ochrony
zdrowia i pomocy spotecznej oraz przejs-
clowo — za lokale na niezbedne ustugi i
sklepy spozywcze. Uzasadnione wydaje
si¢ (jedynie na okres przejsciowy) objecie
tym ograniczeniem (tzn. przyznanie ulg w
czynszu) nie tylko lokali panstwowych i
gminnych (art. 73 ust. 2), ale wszystkich
takich lokali.

Czynsze najmu lokali mieszkatnych wy-
tgczonych obecnie spod kontroli adminis-
tracyjnej oraz lokali, ktore zostang zbu-
dowane po zniesieniu ,kwaterunku”, po-
winny by¢ ustalane na podstawie umowy.
W przypadku ewidentnego wyzysku na-
jemca zawsze moze zwrdci¢ sie o ochrone
do sadu (art. 388 § 1 k.c., art. 58 § 2 k.c.
oraz art. 5 k.c. jako zarzut obronny).

6. Kolejne zastrzezenia dotycza zapi-
sOw projektu ustawy zawartych w art. art.
86—90, 91—93, oraz 101—110, oto one:

a) Nie widzimy potrzeby wyliczania w
ustawie przyczyn utraty tytutu prawnego
do zajmowania lokalu, jak czyni to projekt
w art. 86. Wystarczy ogoélna klauzula
wutrata tytutu prawnego". Ponadto w ,wy-
liczance" zamieszczonej w tym przepisie
(pkt. 1—5) wymienia sie jednym tchem

podstawy materialnoprawne i podstawe
formalng (orzeczenie sgdowe nakazujace
oproznienie lokalu).

b) Z tresci art. 87 ust. 1 mogtoby wyni-
kac, ze brak zastrzezenia w umowie unie-
mozliwia wypowiedzenia najmu, co jest
oczywistym nieporozumieniem.

Zbedne jest rowniez wyodrebnienie przy-
czyn wypowiedzenia najmu lokalu zakta-
dowego, gdyz kazdg umowe mozina wy-
powiedzie¢. Wynajmujgcy zaktad pracy
moze ewentualnie wskaza¢ w umowie
najmu, ze rozwigze t¢ umowe w nastep-
stwie ustania stosunku zatrudnienia, ale
nie wymaga to zapisu ustawy.

c) ldentyczny zarzut zbednosci zapisu
ustawowego dotyczy art. 87 ust. 4, ktory
moéwi 0 rozwigzaniu umowy najmu w razie
rozbiérki domu, remontu kapitalnego,
przebudowy itp.

d) Zapis art. 88 ust. 1 pkt. 4, przewidu-
jacy rozwiazanie umowy w razie nabycia
innego domu, powinien mie¢ zastosowa-
nie tylko w przypadku zajmowania lokalu,
na ktére czynsz jest ograniczony do wyso-
kosci kosztow.

e) Jako nie pasujacy do nowej rzeczy-
wistosci nalezy wskazaé projektowany art.
89, ktory jest rowniez wadliwy pod wzgle-
dem legislacyjnym. Jesliby przyjac¢ inten-
cje tego zapisu, to nalezatoby moéwié¢ o
niewazno$ci wypowiedzenia, a nie o jego
bezskutecznosci.

f) W stosunku do projektowanych prze-
piséw art. 91—93 wypowiadamy si¢ jedy-
nie skrétowo. Zbedne mianowicie wydaje
si¢ utrzymanie lokatorskiego prawa do
lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. Uwa-
Zzamy ponadto, ze dotychczasowe prze-
pisy (powtérzone w projekcie prawa mie-
szkaniowego) budzg zastrzezenia przede
wszystkim z uwagi na ustawione w nich
terminy do zachowania prawa. Sadzimy,
ze w kazdym wypadku zarzad spétdzielni
powinien zawiadomi¢ uprawnionego o
czynnosciach, ktore nalezy spetni¢ dla
zachowania praw do lokalu, i to ze wska-
zaniem terminu na podjecie tych czyn-
nosci i z informacja o skutkach uchybie-
nia podanych terminéw. O ewentuainym
wygasnieciu uprawnien powinien orzekac
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sad, a nie organ spotdzielni w drodze uch-
waty. Zaznaczamy, ze prawo spotdzielcze
wymaga dalszych zmian.

Nie ma potrzeby okreslanie w przypisie
o randze ustawy, ze zarzgd nieruchomos-
ciami zabudowanymi sprawuja gminy,
spétdzielnie i osoby prywatne (art. 107).
Jest to bowiem oczywiste i nie wymaga
regulacji prawnej.

Z podobnych wzgledéw za zbedny uwa-
zamy zapis art. 102, mowiacy o sposobie
przekazywania nieruchomosci (protokét)
oraz o mozliwosci oddania nieruchomosci
w administracje zlecong.

Konieczne jest réwniez przeredagowa-
nie unormowan zawartych w art. 103—
110. Tej problematyce nalezatoby sie
jednak przyjrze¢ majac w reku komplet
aktéw normalnych dotyczacych wtasnosci
komunainej i rozdziatu kompetencji mig-
dzy organami administracji panstwowej a
komunainej.

Gdyby Rada Legislacyjna uznata za nie-
zbedne opracowanie nowego komplekso-
wego prawa mieszkaniowego — prace
nad jego stworzeniem nalezatoby podjaé¢
od poczatku, a przede wszystkim od sfor-
mutowania tez, na jakich majg by¢ budo-
wane konkretne przepisy.

Il. Propozycje zmian
prawa lokalowego

Prawo lokalowe z 1974 r. zostato pomys$-
lane jako swoisty instrument polityki
mieszkaniowej panstwa w okresie, gdy
przestankg ustrojowa byt marksizm-ieni-
nizm. Przewiduje ono bezposrednig inge-
rencje organow administracji panstwowej
w sfere stosunkéw cywilnych, podlegaja-
cych ze swej istoty kompetencji sadow
powszechnych. W zwiazku z tym, przy
odrzuceniu koncepcji prawno-ustrojowej,
na ktérej budowano ustawe z 10 kwietnia
1974 r., nalezy na wstepie postawi¢ pyta-
nie, czy prawo lokalowe jest w ogdle
potrzebne? Problematyka mieszkaniowa
jest bowiem unormowana w kodeksie
cywilnym i prawie spéidzielczym.

Istnienie szczegdlnego aktu prawnego,
ingerujgcego w sfere stosunkéw mieszka-
niowych wydaje sie jednak konieczne.
Takim aktem prawnym, obowigzujgcym do
wybuchu Il wojny swiatowej, byta ustawa
z 11 kwietnia 1924 r. o ochronie lokato-
réw, ktorej tekst jednolity ogtoszono
w roku 1936 (Dz. U. Nr 39, poz. 297).

Przepisy o ochronie lokatorow obowia-
zujg obecnie w wiekszosci panstw zacho-
dnioeuropejskich, m.in. we Wtoszech i W.
Brytanii. Potrzeba odrebnego szczegéto-
wego uregulowania tej problematyki jest
wiec powszechnie uznawana. Chodzi jed-
nak o0 sposéb realizowania ochrony loka-
toréw, a przede wszystkim o jej zakres.

W opracowaniu tym przedstawiamy za-
tozenia jakie — naszym zdaniem — powi-
nien spefniaé akt prawny, okreslony umow-
nie mianem prawa lokalowego.

Wolny najem a prawa nabyte
przez najemcow

1. Nalezy znie$¢ szczegdlny tryb najmu,
t j. przydziat mieszkan przez organy kwa-
terunkowe oraz znie$¢ administracyjne
ustalanie wysokosci czynszow i stosowa-
nie urzedowych stawek czynszowych.
Zasada powinien by¢ wolny najem lokali i
doméw.

2. Lokatorzy, ktérzy w chwili wejscia w
Zycie nowych przepisow korzystajg z
mieszkan na podstawie przydziatéw admi-
nistracyjnych, do czasu wyprowadzenia
sig zachowuja uprawnienia ochronne w
zakresie eksmisji i czynszéw.

Oznacza to, ze moga by¢ usunieci z
mieszkan tylko z waznych powodow prze-
widzianych w ustawie, jak np. za nieptace-
nie czynszu, dewastacje lokalu, narusze-
nie porzadku domowego itp. Nalezne od
nich opfaty za wynajem mieszkan powin-
ny bazowaé na kosztach wtasnych, jakie
ponosi wifasciciel domu (wynajmujacy),
podobnie jak ma to miejsce w spotdziel-
niach mieszkaniowych. Poza wydatkami
na utrzymanie nieruchomosci, remonty
itp., wtasciciel powinien wlicza¢ do kosz-
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tow pewien wtasny zysk, np. wysoko$¢
przecietnej ptacy w gospodarce uspote-
cznionej.

3. Opisana powyzej ochrona powinna
konczyé sie z chwilg opuszczenia miesz-
kania przez lokatora zajmujgcego ten
lokal na podstawie przydziatu administra-
cyjnego. )

4. Spory na tle czynszowym, jako spra-
wy cywilne, nalezg niewatpliwie do kom-
petencji sagdow powszechnych. Zasady tej
nie wolno kwestionowaé. Jednakze z
przyczyn pragmatycznych wypada pozos-
tawi¢ organom samorzadu terytorialnego
pewne szczatkowe uprawnienia w tym
zakresie.

Organy te — na zadanie najemcy lub
wynajmujagcego — powinny ustala¢ prze-
cietne koszty utrzymania i remontow
lokali na podlegtym terenie, a jednoczes-
nie dokonywac¢ wstepnej kontroli wyso-
kosci optat czynszowych przed wytocze-
niem procesu sgdowego.

Taka wstgpna kontrola powstrzymataby
lawing procesow czynszowych, z jaka
nalezy sig¢ liczy¢ po przyjeciu kryterium
kosztowego w odniesieniu do wynajmu
wigkszo$ci mieszkan. Ustalenie z urzedu
przecietnych kosztéw utrzymania lokali
stanowitoby dla sgdéw pomoc przy rozpa-
trywaniu sporéw o wysokos$é czynszu.

5. Podobnej kontroli wstepnej wyma-
gaja w okresie przejsciowym czynsze za
lokale uzytkowe; samorzady terytoriaine w
okresie od 1995 r. mogtyby ustala¢ stawki
maksymalne dla lokali wynajmowanych
na sklepy spozywcze, bary mieczne oraz
na ustugi.

Popieranie nowego
budownictwa

1. Poza uregulowaniami dotyczacymi
istniejacych zasobow mieszkaniowych —
prawo lokalowe powinno okre$la¢ wyra-
Zzne preferencje dla nowego bu-
downictwa, przyznajac mu, wzorem lat
przedwojennych, zwolnienie od wszelkich
ograniczen czynszowych, a nadto wypo-

sazy¢ wiascicieli nowych domoéw czynszo-

wych w okreslone przywileje podatkowe,

np. zwolnienie od podatku dochodowego i

podatkow lokalnych przez okres 5 do 10

lat.

2. Ze sprawg rozwoju budownictwa mie-
szkaniowego wigze sie koniecznosc¢ re-
zygnacji z dotychczasowych ograniczen i
zakazow, majacych przede wszystkim cha-
rakter ideologiczny. Chodzi przede wszy-
stkim o:

— uchylenie zakazu posiadania wiecej niz
jednego lokalu (domu) mieszkalnego
(co nalezy postulowac¢ rowniez w od-
niesieniu do lokali spétdzielczych),

— umozliwienie osobom fizycznym i pra-
wnym nabywania dowolnej liczby dzia-
tek i budowanie na nich doméw
wielomieszkaniowych celem wynajmu
lub sprzedazy, a nadto parcelacji tere-
néw pod zabudoweg jednorodzinng iub
czynszowag oraz realizacje budowy do-
méw na tych dziatkach i zbywania ich
dowolnym osobom (budowa pod klucz),

— zniesienie  ograniczen wynajmu na
rzecz cudzoziemcow.

3. Przy okazji nalezy tez zwrdci¢ uwage
na szkodliwos¢ inwiligowania oséb buduja-
cych domy (skad wzieli pienigdze, gdzie
nabyli materiaty itp.). Nalezy zastanowi¢
sig, czy wigkszy jest pozytek z ewentual-
nego podatku z tytutu nie ujawnionych
dochodéw oraz z tytutu kar za budowe z
materiatdw nie udokumentowanych w
sposob formalny, czy tez z powigkszenia
substancji mieszkaniowe;j.

Wykonywanie orzeczen
eksmisyjnych

Orzeczenia eksmisyjne stanowia dzi$
prawdziwg zmore, ale nie dla tych, ktérych
dotycza, lecz dla wynajmujacych i dla
obowigzanych do ich realizacji urzedow.
Stan w zakresie wykonawstwa eksmisji
praktycznie unicestwia wyroki sgdowe
nakazujgce usuniecie nie ptacacych czyn-
szu lub dewastujgcych lokale najemcéw.
Odsuwanie w czasie wykonywania wyro-
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kéw sadowych (nieraz na 15 i 20 lat) pod-
waza powage wymiaru sprawiedliwosci i
pogtebia demoralizacje os6b zajmujacych
lokale bez tytutu prawnego, lub wrecz z
naruszeniem obowigzujacych praw. Na-
lezy zatem dokona¢ wreszcie radykalnych
zmian w dotychczasowej praktyce i stanie
prawnym. A oto nasze propozycje:

1. Obowiazek dostarczania eksmitowa-
nemu pomieszczenia zastepczego powi-
nien byé ograniczony do szczegodlnie
uzasadnionych przypadkow i stwierdzony
w samym wyroku eksmisyjnym.

2. Nalezy dopusci¢ mozliwosé orzeka-
nia eksmisji do poprzedniego miejsca
zamieszkania w sytuacjach, gdy doszto do
samowolnego zajecia lokalu lub odstgpie-
nia lokalu przez poprzedniego najemce z
pominieciem wynajmujgcego. Odpowied-
nia klauzula powinna wynikaé z orzecze-
nia sgdowego o eksmisji. Obecnie sady
uchylajg sie od wskazania miejsca przek-
waterowania, dowodzac, ze jest to prob-
lem egzekucji, a nie orzecznictwa.

3. Jako lokal zastepczy nalezy rozumieé
kazdy lokal mieszkalny (a wiec w domu
panstwowym, prywatnym czy spoétdziel-
czym), jesli dostarczy go osoba zadajaca
eksmisji i wykaze, iz stuzy jej prawo do
tego lokalu.

4. Nalezy dopusci¢ mozliwos$é wykwate-
rowan poza obreb danej miejscowosci
oraz podjaé¢ budowe pomieszczen tymcza-
sowych (baraki, domy z obnizonym stan-
dartem). Gmina powinna pobiera¢ od
przekwaterowanych do takich pomiesz-
czen optaty uwzgledniajgce zwrot kosztéw
ich budowy, doliczajgc je do czynszu.

IIl. Uwagi do projektu
ustawy o gospodarce
gruntami i wywiaszczeniu
nieruchomosci

Trzeba podkresli¢, ze przedstawiony obec-
nie projekt tej ustawy stanowi znaczacy
krok w zakresie uporzadkowania gospo-

darki gruntami przeznaczonymi pod bu-
downictwo. Na aprobate zastuguje zwtasz-
cza rozluznienie zasad reglamentacji grun-
tow przeznaczonych pod budownictwo i
pozostawienie wigkszej swobody wtascie-
lom gruntéw w zakresie realizowania
budownictwa w ramach planéw zagospo-

“darowania przestrzennego.

Za korzystne rozwigzanie uwazamy m.in.
propozycje, aby osoby prawne i fizyczne
mogty nabywac¢ grunt nie tylko na cele
mieszkalne, ale réwniez na inne cele prze-
widziane w planie zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z tymi celami
(art. 61) oraz propozycje ograniczenia
pierwokupu, ktéry krepowat obrét nieru-
chomosciami.

Prawo pierwokupu (art. 16) ma przystu-
giwaé¢ tylko gminie, i to wytgcznie w
odniesieniu do nie zabudowanej nieru-
chomosci przeznaczonej na cele zabu-
dowy, jesli nieruchomo$¢ ta zostata
uprzednio nabyta przez sprzedajacego na
wtasnos¢ od Skarbu Panstwa lub od
gminy. Naszym jednak zdaniem nawet i
tak ograniczone prawo pierwokupu po-
winno byé zniesione. Jezeli sprzedaz dzia-
tek na wtasnos$¢ przez Skarb Panstwa lub
gminy bedzie dokonywana po cenach
wolnorynkowych, nie ma zadnych powo-
déw utrzymania prawa pierwokupu, nawet
w tym bardzo juz ograniczonym zakresie.

Do zalet omawianego projektu nalezy
tez propozycja poddania wywfaszczen na
rzecz Skarbu Panstwa lub gminy pod kon-
trole sadéw (art. 35) oraz wprowadzenie
zasady, ze odszkodowania z tego tytutu
maja byé wyptacane jednorazowo (art.
46).

Za stuszne uwazamy rdéwniez przyjecie
przez projekt obowigzku optacania przez
wiascicieli gruntéw tzw. optat adjacenc-
kich za takie inwestycje jak urzadzenie
drég, przeprowadzenia instalacji itp., pod-
noszacych warto$¢ sasiednich dziatek
(art. 91).

W tym zakresie zgtosi¢ mozna zastrze-
zenie, czy stuszne bytoby ustalenie wyso-
kosci tych optat w kwocie stanowigcej
potowe wzrostu wartosci dziatek. Naleza-
toby raczej przyjaé, ze optaty te powinny
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by¢ obliczone w wysokosci faktycznych
kosztéw poniesionych przy przeprowa-
dzaniu takich inwestycji. W takim bowiem
przypadku koszty te sg tatwo sprawdzalne
i unika sie sporéw, ktére moga powstac
przy obliczaniu wysokosci tych optat w
zaleznosci od wzrostu wartosci dziatek.

Przechodzac do zastrzezen, jakie nasu-
waja si¢ w stosunku do poszczegolnych
przepiséw, chcemy przede wszystkim po-
wiedzie¢, iz nie ma potrzeby ustalania
jako zasady (art. 7), ze rady gminne two-
rzg zasoby gruntéw komunalnych na cele
publiczne, a takze na cele zabudowy miast
i wsi. Oczywiscie, bez wzgledu na istnie-
nie takiego przepisu gminy powinny gro-
madzi¢ zapasy gruntéw na cele publiczne.
Jednakze zabudowa miast i wsi powinna
by¢ przede wszystkim polem dla indywi-
dualnej dziatalnosci oséb prawnych i fizy-
cznych. Zadaniem rad gminnych powinno
by¢ natomiast tworzenie zachet dla podej-
mowania indywidualinej przedsigbiorczos-
ci z tego zakresu. Rady gminne, jesli bedg
miaty pieniadze i beda chciaty {okowac
wolng gotéwke w gruntach, mogg to robi¢
rébwniez bez przepisu nakazujacego gro-
madzenie zapaséw gruntdéw na cele publi-
czne, skoro zaden przepis im tego nie
zabrania.

Jak wyzej zaznaczyliSmy, za niecelowe
uwazamy utrzymanie (art. 16) prawa
pierwokupu odnosnie nie zabudowanych
dziatek przeznaczonych na cele zabu-
dowy, a uprzednio nabytych na wtasnos¢
od Skarbu Panstwa lub gminy. Dotych-
czasowe doswiadczenia z prawem pierwo-
kupu sg — naszym zdaniem — nega-
tywne, gdyz albo pierwokup byt fikcja, z
ktéra wiazaty sie niepotrzebne biurokraty-
czne formalnosci (np. konieczno$c¢ spo-
rzadzania najpierw warunkowego nota-
rialnego aktu sprzedazy, a potem aktu
przeniesienia wtasnosci), albo polem do
naduzyé.

Art. 20 projektu zostat sformutowany
tak, jakby tylko gminy mogty nabywac
grunty dla realizacji budownictwa wieloro-
dzinnego. Tego rodzaju dziatalnos¢ bu-
dowlana powinna nalezeé¢ do oséb praw-
nych i fizycznych. Rola gmin powinna

polegac¢ przede wszystkim na stymulowa-
niu takiego budownictwa i utatwianie
inwestorom nabywania gruntdw na te
cele.

Art. 22 przyznaje wihascicielowi (wspot-
witascicielowi) dziatek, ktére zostaty prze-
znaczone pod budownictwo wielorodzin-
ne prawo do nabycia po jednej dziatce
przeznaczonej dla zaspokojenia potrzeb
wtasnych albo na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej. Przepis ten mowi o
prawie pierwszenstwa w nabyciu przystu-
gujacym wtascicielowi (czy wspotwtasci-
cielowi). Nie precyzuje natomast, w jaki
sposob zainteresowani beda to prawo rea-
lizowac. Pozatym przyznanie owego ,pier-
wszenstwa” moze sige okazac¢ fikcjg i
statym przedmiotem sporéw, jezeli gmina
nie bedzie miata mozliwos$ci zrealizowania
tego rodzaju zadan.

To samo dotyczy prawa pierwszenstwa,
o ktorym mowa w art. 33 ust. 3 projektu.

W art. 29 projektu przewiduje si¢ przejs-
cie z mocy prawa na wiasnos¢ gminy
dziatek powstatych w wyniku podziatu
gruntow przeznaczonych na budownictwo
jednorodzinne, jesli nie zostaty zabudo-
wane w terminie 4 lat. Z dotychczasowych
doswiadczen zas wiadomo, ze grunty,
ktére z mocy samego prawa przechodzity
na rzecz Skarbu Panstwa czy gminy —
lezaty wiele lat odtogiem i stawaty sie
dziatkami bez gospodarza. Naszym zda-
niem, lepszym rozwigzaniem bytoby przy-
jecie, ze grunty takie moga by¢ wywtasz-
czone.

Nie jest wyjasniona kwestia, w jaki spo-
s6b najemca lokalu moze nabyé zajmo-
wany lokal (art. 61). Projekt przewiduje,
Ze najemcy przystuguje prawo pierwszen-
stwa w tym zakresie, ale nie podaje, w jaki
sposéb mogtby on z tego prawa skorzy-
sta¢ oraz za jakg cene. Z przepisu art. 65
wynika, ze w takim przypadku nie bedzie
przetargu (licytacji). Nalezatoby doktad-
niej okresli¢, ze najemca (lub wskazana
przez niego osoba bliska) ma prawo naby-
cia zajmowanego przez siebie lokalu za
ceng, jaka bytaby cena wywotawcza przy
sprzedazy w drodze licytacji (przetargu).
Ceng te ustalono by zgodnie z rozdziatem
7 projektu.
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Niezbyt jasne sg przepisy rozdziatu 7
projektu mowiace o okreslaniu wartosci
nieruchomosci. Dotyczy to zwtaszcza
przepisOw normujacych ustalenie war-
tosci nieruchomosci Skarbu Panstwa i
komunalnych ,na podstawie danych z
systemu taksacji“, zaktadanego i prowa-
dzonego na podstawie odregbnych przepi-
sow. Nie wiadomo, o jakie to odrebne
przepisy chodzi ani na jakich danych taka
taksacja ma sig opiera¢. Bytoby niebez-
pieczne, gdyby ten system taksacyjny
miat si¢ opiera¢ na tak skomplikowanych
obliczeniach, jak obecnie, kiedy to obo-
wigzuje szereg parametrow powoduja-
cych, 2ze obliczenia stajg sie bardzo
skomplikowane i Zzmudne (vide tez ust. 2
art. 76). Zasady ustalania wartosci grun-
téow powinny byé jasne i zrozumiate dla
przecietnego obywatela. Jezeli sprzedaz
dziatek odbywaé sie ma z reguty w drodze
przetargéw, bedzie dostatecznie duzo
danych, aby wiedzie¢, jakie sa ceny wol-
norynkowe (uzyskiwane przy przetargach).
Ceny te powinny stanowi¢ odniesienie dla
ustalania cen wyjsciowych (wywotaw-
czych) przy sprzedazach dziatek.

Zgodnie zas$ z przepisami k.p.c., ktore
maja by¢ stosowane przy przetargach,
cena wywofania wynosi przy pierwszej

licytacji 3/4 ceny oszacowania (art. 965

k.p.c.). | chyba ta wtasnie cena powinna
by¢ zastosowana przy nabyciach dziatek
przez osoby, ktére maja zagwarantowane
pierwszenstwo w nabyciu (art. 22 ust. 1,
33 ust. 3 i 63 ust. 3 i 4 projektu).

W art. 81 projektu przewidziana jest
mozliwo$¢ aktualizowania cen zwigzanych

z udostepnieniem nieruchomosci. Jesli
chodzi 0 umowy najmu czy dzierzawy,
rowniez obecnie bez tego przepisu wtasci-
ciel moze korygowaé¢ wysokos¢ czynszow
przez wypowiedzenie takich umow (zgod-
nie z przepisami kodeksu cywilnego). Dla-
tego proponowany w projekcie przepis jest
zbedny. Aktualizowanie za$ cen sprzedazy
jest niedopuszczalne zgodnie ze starg
zasadq pacta sunt servanda.

W tym miejscu pragniemy jednak prze-
de wszystkim zaznaczyé, ze jestesmy zde-
cydowanymi zwolennikami usunigcia z
prawa polskiego (przede wszystkim kode-
ksu cywilnego) instytucji wieczystego
uzytkowania, ktora jest obca naszej trady-
cji prawnej. W projektowanej ustawie
powinien sie znalezé zapis moéwigcy o
tym, ze znosi sie wieczyste uzytkowanie (i
w tym zakresie zmienia sie przepisy kode-
ksu cywilnego), dotychczas przyznane
prawo wieczystego uzytkowania gruntdéw
zZmienia si¢ z mocy prawa na ,czysta“
wtasnos¢. Nalezatoby przy tym przewi-
dzie¢, ze osoby, ktore uzyskaty juz wie-
czyste uzytkowanie — ktére zmienia si¢
we witasno$¢ — obowigzane sg jednora-
20wo uisci¢ niesptacone raty opfat za to
prawo (do konca terminu przewidzianego
W umowie o ustanowieniu wieczystego
uzytkowania).

Przewodniczacy Komisji
ds. Nowelizacji Prawa
adw. JAN CZERWIAKOWSKI



