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MAURYCY PAKIER

Prawa i obowiqzki
najemcy i wynajmujacego oraz kompetencje
terenowych organéw administracji panstwowej
wedtug prawa lokalowego z 1974 r.

W artykule podjeto probe ujecia i wyczerpujgcego przedsta-
wienia praw i obowigzkéw najemcéw it wynajmujgcych w Swietle
przepiséw kodeksu cywilnego i prawa lokalowego z 1974 r. oraz
omowienia funkcyj organu administracji pafistwowej w procesie
zawigzywania i trwania stosunku najmu.

I. CHARAKTERYSTYKA NOWEJ USTAWY

Uchwalona przez Sejm PRL w dniu 10 kwietnia 1974 r. ustawa —
Prawo lokalowe!, ktéra weszla w Zzycie z dniem 1 sierpnia br., stanowi
dalszy etap w dazeniu do poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci.

Czolowe zadania ustawy zostaly okreslone w jej preambule, ktoérg
nalezaloby traktowaé¢ jako dyrektywe interpretacyjng przepisbw ustawy.

Zapewnienie kazdej rodzinie samodzielnego mieszkania uzyskuje real-
ne widoki w miare dalszego dynamicznego wzrostu budownictwa miesz-
kaniowego.

Stabilizacje uprawnien mieszkaniowych zapewniajg przepisy usta-
wy, ustalajgce m. in. prawo najemcy do zachowania zajmowanego miesz-
kania. Przejawia sie to np. w przepisie o prawie pozostania w dotych-
czas zajmowanym mieszkaniu, mimo Ze jego powierzchnia przekracza
aktualne uprawnienia najemcy wynikajgce z obowigzujacych norm za-
ludnienia (np. wskutek wyprowadzenia sie dorostych dzieci lub $mierci
starszych czlonkéw rodziny). Uprawnienie to ma szczegdlne znaczenie dla
ludzi starszych, ktorym trudno zmienié otoczenie, wsérod ktorego wyrosli,
a ta grupa os6b w naszym kraju, jak wiadomo, stale sie zwieksza, co
zreszta jest normalnym zjawiskiem w spoleczenstwie, ktoérego warunki
bytowe i zdrowotne stale sie poprawiaja.

Niemate znaczenie dla warunkéw mieszkaniowych ludnosci ma utrzy-
manie w nalezytym stanie istniejgcych zasobéw mieszkaniowych. I tu
inicjatywa spoleczna, przejawiajgca sie przede wszystkim w dziatalnosci
samorzgdu mieszkancéw, moze i powinna odegra¢ doniosly role w za-
pobieganiu przedwczesnemu zuzyciu doméw bez wzgledu na to, do ja-
kiej grupy wlasnosci — panstwowej, spoldzielczej czy indywidualnej —
domy te nalezg.

Przepisy prawa lokalowego z 1974 r. okreslaja w szczeg6lnosci zasady
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Ustawa — zgodnie z art.

1 Dz. U. z 1974 r. Nr 14, poz. 84.



Nr 10(202) Prawe i obowigzki najemcy t wynajmujqgcego wg prawa lok. z 1974 7. 15

1 pr. lok. i przepisami kodeksu cywilnego — normuje stosunki prawne
zwigzane z zajmowaniem i uzywaniem lokali i budynkéw, czyli stosunki
najmu lokali i budynkéw. Do najmu lokali i budynkéw majg zatem za-
stosowanie przepisy kodeksu cywilnego lgcznie z przepisami prawa loka-
lowego; jezeli chodzi o przepisy k.c, to przede wszystkim nalezy tu
uwzgledniaé art. 1—7 i 659—692.

Analizujgc 0g6l przepiséw dotyczacych stosunku najmu lokali miesz-
kalnych, nie mozna sie oprze¢ wrazeniu, ze nie uwzgledniono w nalezy-
tym stopniu réznicy pomiedzy najmem przedmiotéw roéinego rodzaju
a najmem lokali mieszkalnych, chociaz w tytule XVII ksiegi trzeciej k.c.
wydzielono najem lokali w rozdziale II. Specyfika najmu lokali jest inna
niz najmu innych przedmiotéw, jak np. snopowigzalki czy mlocarki,
szafy, biurka czy maszyny do szycia itp. Sprawa mieszkania znajduje
si¢ w hierarchii potrzeb ludzkich na jednym z najbardziej czolowych
miejsc.

Realizujgc konsekwentnie zalozenie zawarte w art. 1 prawa lokalo-
wego z 1974 r., pominieto w nim przepisy znajdujace sie w kodeksie
cywilnym. Rozwigzanie to, jakkolwiek mozna by je uzna¢ za sluszne,
utrudnilo nieco szerokim kregom obywateli rozeznanie w przystugujacych
im uprawnieniach. Dotyczy to réwniez, choé¢ niewsgtpliwie w mniejszym
stopniu, prawnikéw nie zajmujacych sie na co dzien zagadnieniami
mieszkaniowymi oraz pracownikéw réznych jednostek zalatwiajacych
sprawy mieszkaniowe.

Przepisy prawa lokalowego z 1974 r. objete art. 5—17 (cze$¢ przepi-
sé6w ogélnych i rozdzial o najmie lokali i budynkéw) maja charakter
przepisdw uzupelniajacych przepisy kodeksu cywilnego o najmie. Nato-
miast pozostale przepisy prawa lokalowego normujg w zasadzie zagad-
nienia najmu dochodzgcego do skutku na podstawie decyzji administra-
cyinej o przydziale lokalu lub budynku. Ta druga czeS¢ zawiera prze-
pisy okreslajgce kompetencje i zadania organéw administracji panstwo-
wej w regulowaniu stosunkéw najmu. Ingerencja organéw administra-
cyjnych zostala nadal utrzymana, co przy obecnym niedoborze zasobow
mieszkaniowych jest wrecz niezbedne. Zarzucono natomiast okreslenie
»publiczna gospodarka lokalami”, zastepujgc je okresleniem ,,;szczegdl-
- nego trybu najmu lokali i budynkéw”, Ta zmiana moze sie okazaé ko-
rzystna, jezeli pociggnie za sobg zmiane ustosunkowania sie organow
administracyjnych do stron uczestniczacych w postepowaniu lokalowym.
Ta cze$é przepisdOw nie powinna mie¢ — oczywiscie — charakteru trwa-
lego.

Uprawnienia do znoszenia na swoim terenie szczegélnego trybu naj-
mu lokali i budynkéw przystluguja w mysl art. 20 prawa lokalowego
radom narodowym miast i gmin, przy czym uchwaly takie wymagaja
zatwierdzenia przez rady narodowe wyzszego stopnia. Powyzsze rozsze-
rzenie uprawnien wladzy terenowej utatwi prawidlowe przechodzenie do
wlasciwej gospodarki lokalami. Nalezy przypomnie¢, ze do roku 1959
uprawnienia do wprowadzenia publicznej gospodarki lokalami nalezaly
do wlasciwosci Rady Ministrow ®, a od 1959 r. — do wojewédzkich rad
narodowych ®,

2 Dz. U. z 1950 r. Nr 36, poz. 343 (art. 2).
3 Dz U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227 (art. 28).
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Poza zakresem dzialania prawa lokalowego pozostaly lokale i bu-
dynki wymienione w art. 2 ustawy. Tak wiec do stosunkéw najmu po-
kojéw w hotelach, pensjonatach i innych zakladach noclegowych oraz do
stosunkéw najmu lokali i budynkéw stanowigcych skladnik gospodar-
stwa rolnego i wykorzystywanych do realizacji celéw rolniczych maja
zastosowanie wylgcznie przepisy prawa cywilnego. Dalej — stosunki naj-
mu lokali w budynkach znajdujgcych sie w zarzgdzie organéow kwate-
runkowych wojska oraz lokali przekazanych wojsku na zakwaterowanie
stale Sit Zbrojnych normujg przepisy ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych *, Wreszcie domy letniskowe przeznaczone na cele odpoczyn-
kowe wilasciciela i jego bliskich nie mogg — ze wzgledu na swg istote —
byé przedmiotem najmu.

Poza tg grupa lokali i budynkéw, w stosunku do wszystkich innych
lokali i budynkéw, polozonych w miejscowosciach, w ktérych obowigzu-
je szczegdlny tryb najmu lokali i budynkéw, stosunki najmu podlegaja
przepisom kodeksu cywilnego i prawa lokalowego — z wyjatkami prze-
widzianymi w art. 22.

W miejscowo$ciach nie objetych szczegbélnym trybem najmu lokali
i budynkéw stosunki najmu podlegajg przepisom kodeksu cywilnego
lgcznie z przepisami art. 5—20 prawa lokalowego. Przepisy te majg za-
stosowanie réwniez do lokali i budynké6w wymienionych w art. 22 prawa
lokalowego, jezeli w innych przepisach tego prawa nie postanowiono
inaczej. W art. 11 pr. lok. ustalono m. in., ze czynsz najmu w domach
jednorodzinnych i lokalach mieszkalnych, stanowigcych odrebng wias-
nosé, jezeli sg one zajmowane co najmniej w czesci przez wlasciciela,
jego pelnoletnie dzieci lub rodzicéw, podlega ustaleniu na podstawie
wzajemnego porozumienia stron; reglamentowane stawki czynszowe nie
majg w tych wypadkach zastosowania. Nie dotyczy to jednak lokali
uzytkowych znajdujgcych sie¢ w domach fednorodzinnych, gdyz w mys$l
ust. 2 art. 22 tylko lokale uzytkowe konieczne jako warsztat pracy do
wykonywania zawodu przez wtascicieli, ich dzieci lub rodzicow nie moga
byé przedmiotem przydzialu na podstawie decyzji administracyjnej.
A contrario zatem lokal uzytkowy, ktéry nie jest niezbedny dla wiasci-
ciela, jego dzieci lub rodzicéw, podlega przydzialowi w drodze decyzji
administracyjnej, a w konsekwencji do lokalu takiego majg zastosowa-
nie wszystkie przepisy kodeksu cywilnego o najmie i przepisy prawa
lokalowego (m. in. przepisy dotyczace czynszu oplacanego wedlug obo-
wigzujgcych stawek miesiecznych).

Cenng nowoscig jest wprowadzenie do prawa lokalowego definicji
lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego, samodzielnego lokalu mieszkal-
nego i pomieszczenia zastepczego oraz definicji os6b bliskich; wystepu-
jace w praktyce trudnosci interpretacyjne zostajg w ten spos6b usuniete.

Dotychczasowe dazenia do uznania réwnych praw wypltywajgcych ze
stosunku najmu obu malzonkéw, w drodze wydanych w tym celu wy-
tycznych nakazujgcych wymienia¢é w decyzjach administracyjnych obu
malzonkoéw, znalazlo usankcjonowanie w szerokim zakresie w art. 9
ust. 3, w my$l ktérego malzonkowie wspélnie mieszkajgcy sg z mocy
prawa najemcami lokalu mieszkalnego niezaleznie od tego, czy najem

4 Dz. U, z 1981 r. Nr 6, poz, 38.
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doszed! do skutku w drodze umowy z wynajmujgcym (wlascicielem do-
mu, administracjg doméw mieszkalnych), czy tez w drodze decyzji ad-
ministracyjnej o przydziale. Przepis ten rozcigga si¢ zatem na stosunki
najmu objete przepisami kodeksu cywilnego lacznie z przepisami prawa
lokalowego; nie dotyczy on jedynie lokali, ktére w my$l art. 2 prawa
lokalowego nie podlegajg temu prawu. Jednakze nawet to ograniczenie
nie wydaje sie uzasadnione. Malzonkowie mieszkajgcy wspélnie w poko-
ju pensjonatowym powinni byé tskze zréwnani w prawach najmu®,
Omawiany przepis powinien sie znaleZ¢ w kodeksie cywilnym w wyo-
drebnionym dziale o najmie lokali, gdyz jest on bardzo charakterystycz-
ny dla tego rodzaju najmu w odréznieniu od innych przedmiotéw najmu
(np. maszyny do szycia). Nie zostalo rozwigzane zagadnienie dotyczace
praw rozwiedzionych malzonkéw; nalezy przyja¢, ze powstaty przed roz-
wodem najem trwa, mimo ze w lokalu bedg mieszkaé¢ juz nie malzonko-
wie, lecz obce sobie osoby. Réwniez i ten problem moglby znalezé roz-
wigzanie w prawie cywilnym.

II. PRAWA 1 OBOWIAZKI STRON

1. Jak juz byla o tym wyzej mowa, dwie ustawy (uzupelniajace sie)
normuja sprawy lokalowe. Nalezy zatem dla ulatwienia w rozeznaniu
sie w prawach i obowigzkach stron podja¢ prébe ich systematycznego
zebrania. Poniewaz prawa i obowigzki stron réznig sie w pewnym za-
kresie w zaleznosci od tego, czy w okreslonej miejscowosci wprowadzo-
no szczegdlny tryb najmu lokali i budynkoéw, okoliczno$é ta zostanie
uwzgledniona w ponizszych rozwazaniach.

Do obowigzkéw wynajmujgcego nalezy ®:

1) oddanie najemcy do uzywania lokalu (budynku) wraz z pomieszcze-
niami przynaleznymi w stanie przydatnym do uzytku i utrzymywa-
nie w takim stanie przez caly czas trwania najmu,

2) zapewnienie sprawnego dzialania urzgdzen technicznych w budyn-
ku, umozliwiajgcych najemcy korzystanie z o$wietlenia i ogrzewa-
nia lokali, z cieptej wody, dzwigdéw, zbiorczych anten i innych urzs-
dzen,

3) utrzymanie w nalezytym porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen
budynku, przeznaczonych do wspélnego uzytku, oraz otoczenia bu-
dynku,

4) wykonywanie biezgcych napraw budynku, jego pomieszczen i urza-
dzen przeznaczonych do ogélnego uzytku,

§) naprawa i przywrocenie do pierwotnego stanu budynku uszkodzo-
nego niezaleznie od przyczyn, przy czym najemce obcigza obowigzek
pokrycia szkéd powstalych z jego winy. Obowigzki wynajmujacego
lokale zostaly w tym wzgledzie unormowane w art. 10 ust. 2 pkt
3 pr. lok.,

§ Por. orz. SN z dnia 1 marca 148 r. z aprobujgcg glosg A. Ohanowicza, PiP 1949,
nr 3, str. 143—145.

6 Obowigzki wynajmujgcego, wymienione tu nizej w pkt 1—8, wynikajg z art. 10 pr. loka-
lowego.

2 — Palestra
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6) zasieganie opinii organu samorzgdu mieszkancoOw przed dokonaniem
zmian w pomieszczeniach ogélnego uzytku, w urzadzeniach i otocze-
niu budynku; nie wolno wynajmujgcemu bez takiej opinii — bhez
wzgledu na to, czy jest nim jednostka panstwowa, np. zarzad budyn-
kéw mieszkalnych lub administracja doméw mieszkalnych, czy tez
osoba fizyczna bedgca wlascicielem domu — dokonaé¢ z uszczerbkiem
dla pozostalych najemcoéw przebudowy strychu lub jego czesci na
mieszkanie lub pracownie artystyczng czy rekodzielniczg albo piw-
nicy na.sklad lub warsztat rzemieslniczy,

7) stosowanie przewidzianych $rodkéw prawnych wobec administrato-
réw, dozorcé4w i innych zatrudnionych oséb zaniedbujacych obowigzek
dbalosci o utrzymanie budynku i jego otoczenia w nalezytym stanie
i czystcsci,

8) wspoldzialanie z organami samorzadu mieszkancéw przy sprawowa-
nid zarzadu budynkiem w zakresie ustalonym przez rady narodowe
miast i gmin,

9) rozliczenie si¢ z najemca z tytulu ulepszenia przez niego lokalu przez
zalozenie urzadzen technicznych, od ktérych istnienia zalezy wyso-
ko$¢ czynszu najmu; rozliczenie nastepuje w dniu zakonczenia najmu
i opro6znienia lokalu, jezeli wynajmujacy nie zwrécil weze$niej war-
todci ulepszenia (art. 16 pr. lok.).

Ponadto wynajmujgcy wstepuje w stosunek najmu z osobami bliski-

- mi najemcy, ktére mieszkaly z najemca az do chwili jego $mierci, chyba
ze osoby te nie zyczg sobie wstapienia w najem i dokonajg wypowiedze-
nia najmu lub zrzekng sie¢ przydzialu otrzymanego w drodze decyzji
administracyjnej (art. 691 k.c.). W stosunek najmu wstepuje réwniez
nabywca nieruchomosci w miejsce jej zbywcy bez prawa wypowiedzenia
stosunku najmu, chyba ze pomimo zawarcia umowy najmu najemca nie
objal jeszcze lokalu (art. 678 i art. 692 k.c.)”. Wobec bardzo ograniczo-
nego obrotu nieruchomosciami, zwlaszcza budynkowymi, wypadki takie
wystepujgq nader rzadko i nie majg wiekszego znaczenia dla ludnosci.

2. Wszystkie obowigzki wynajmujgcego sg jednocze$nie uprawnienia-
mi najemcy. Najemca moze dochodzi¢é wypelnienia przez wynajmujace-
go jego obowigzkéw w trybie najbardziej odpowiadajacym temuz najem-
cy. Poniewaz stosunek najmu ma charakter cywilnoprawny, choéby
umowa najmu zawigzala sie na podstawie decyzji administracyjnej o
przydziale lokalu, przeto nie ma przeszkéd do dochodzenia w postepowa-
niu przed sgdami powszechnymi wykonania obowigzkéw przez wynaj-
mujgcego; koniecznoé¢ wystgpienia na droge postepowania sgdowego
zajdzie najczeSciej wtedy, gdy wynajmujacym bedzie osoba fizyczna.
Ale nawet i w tym wypadku pozostaje najemcy mozliwo$é uprzedniego
wystgpienia do organu samorzadu mieszkancéw w celu spowodowania
zalatwienia sporu. W wypadku gdy wynajmujgcym bedzie jednostka
gospodarki uspolecznionej (np. administracja doméw mieszkalnych),
znacznie latwiejszg droga dla najemcy bedzie wystapienie do organéow
nadrzednych o zarzadzenie zalatwienia sporu i wykonanie uzasadnionych
zadan najemcy bez dopuszczenia do procesu sagdowego.

7 Patrz: Kodeks cywilny — Komentarz, praca zbiorowa, Wyd. Prawn. 1972, t. 2, str. 1487,
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Poza tg kategorig uprawnien nalezy jeszcze wymienié¢: uprawnienia,

ktére pozwalajg najemcy wykonywaé¢ zamiast wynajmujgcego, na koszt
tego ostatniego, okres§lone czynnosci nalezace do obowigzkéw wynajmu-
jacego, jezeli ten mimo wezwania nie wykonuje ich; uprawnienia do wy-
konania innych czynnosci na wlasny koszt, przy ktérych wynajmujgcy
jest obowigzany wspoldziala¢; wreszcie czynnosci, ktére najemca moze
wykonywaé po uzyskaniu na to zgody wynajmujgcego. Wsréd tych
uprawnien mozna wymieni¢:

1)

2)

3)

4)

dokonywanie koniecznych napraw uszkodzen czynigcych lokal nie-
przydatnym do uzywania, ktérych wykonanie obcigza wynajmujg-
cego, po bezskutecznym uplywie terminu wyznaczonego wynajmujg-
cemu do ich wykonania; wykonanie tych napraw nastepuje na koszt
wynajmujgcego. Obowiazek wykonywania napraw koniecznych, jak
to wskazano wyzej w ust. 1 pkt 1, obcigza wynajmujacego. Jezeli
wynajmujgcy pomimo wyznaczenia mu w tym celu uzasadnionego
technicznie terminu obowigzku swego nie wykona, najemca moze —
zaleznie od swej woli — wystgpié na droge postepowania sadowego
i zgdaé wykonania robo6t albo tez wykona¢ te roboty we wlasnym
zakresie, a nastepnie zgdaé¢ zwrotu ich kosztow ®, w razie koniecznosci
w drodze postepowania sgdowego. Wykonanie robét we wlasnym za-
kresie na koszt wynajmujgcego jest korzystniejsze dla najemcy i sta-
nowi jego przywilej;

zalozenie w najetym lokalu o$wietlenia elektrycznego, gazu, telefonu,
radia i innych podobnych urzadzen, chyba ze ich zalozenie sprzeci-
wia sie obowigzujgcym przepisom albo zagraza bezpieczenstwu nie-
ruchomosci; jezeli do zalozenia urzadzen potrzebne jest wspéldzialanie
wynajmujgcego, najemca moze si¢ domaga¢ tego za zwrotem kosz-
tow wyniklych ze wspéldzialania (art. 684 k.c.);

zgdanie odpowiedniego obnizenia czynszu lokalu majgcego wady, ktére
ograniczajg jego przydatnosé (art. 664 k.c.);

prawo powrotu do lokalu, z ktérego nastgpilo przekwaterowanie na-
jemcy na skutek koniecznosci wykonania napraw wymagajgcych
opréznienia lokalu na czas naprawy oraz w razie przekwaterowania
na skutek stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego stanu za-
grozenia zycia lub zdrowia os6b zamieszkalych w budynku, chyba ze
szczegblne okoliczno$ci uniemozliwiajg realizacje tego prawa. Nalezy
dodaé, ze przepis art. 17 ust. 2 nie jest dos¢ $cisle sformulowany
i jego gramatyczna wykladnia moglaby nastrecza¢ watpliwosé, czy
wyrazy ,na czas naprawy Scisle oznaczony i podany do wiadomosci
najemcy” odnoszg sie tylko do pomieszczenia zastepczego, czy takze
do lokalu zamiennego. Logiczna wykladnia przemawia za tym, ze
wyrazy ujete w cudzystow odnoszg sie¢ réwniez do wypadkéw, gdy
przekwaterowanie nastepuje do lokalu zamiennego. Czasowa niemoz-
nos$¢ uzywania lokalu z powodu wad wymagajacych usuniecia w dro-
dze naprawy nie powoduje rozwigzania umowy najmu lub wygasnie-

¢ Patrz: art. 663 k.c. i orz. GKA z dnia 18 grudnia 1967 r. BO 1393/67, w mysl ktérego

zwrotu wydatk6w mozna dochodzié pomimo niewezwania wynajmujacego do wykonania na-
praw, jezeli wykonanie naprawy bylo niezbedne dla zapobiezenia dalszemu niszczeniu (OSPiKA
1968, poz. 219 z glosg Z. Radwanskiego)
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cia decyzji o przydziale z samego prawa; takiego przepisu nie ma ani
w kodeksie cywilnym, ani w prawie lokalowym. Stosunek najmu
okreslonego lokalu trwa, a najemca jest jedynie zwolniony od opla-
cania czynszu ze wzgledu na niemozno$¢ uzywania lokalu z powodu
prowadzonej naprawy. Podobnie najemca korzysta z obnizenis czyn-
szu przez czas haprawy ograniczajacej mozno$§¢ uzywania lokalu,
z ktérego nie nastgpilo wykwaterowanie. Bardziej $cistego sfor-
mulowania uzyto w art. 40 ust. 2, tez dotyczgcym wykwaterowania
najemcy z zajmowanego lokalu z powodu zagrozenia zyciu lub zdro-
wiu o0s6b w nim zamieszkalych. W ostatnim zdaniu tego przepisu
wyraznie zostalo stwierdzone, Zze po usunieciu stanu zagrozenia przy-
stuguje najemcom prawo powrotu do uprzednio zajmowanych lokali
niezaleznie od tego, czy przekwaterowanie nastapilo do pomieszcze-
nia zastepczego, czy tez do lokalu zamiennego. W wypadkach okres-
lonych w art. 17 ust. 2 i w art. 40 ust. 2 zachodzg zblizone stany
faktyczne, jesli chodzi o koniecznosé opréznienia lokalu przez na-
jemce, i w obu wypadkach ta sama ratio legis przemawia za iden-
tycznym rozwigzaniem. Nalezy zatem doj$¢ do wniosku, ze w obu
wypadkach najemcy przystuguje prawo powrotu do zajmowanego
przedtem lokalu, jezeli tylko prawo to da sie zrealizowaé. Odmienna
interpretacja nie mialaby uzasadnienia prawnego, a ponadto bylaby
spotecznie niebezpieczna i moglaby stworzyé¢ nie zamierzony przez
ustawodawce srodek w celu pozbycia sie najemcy przez wynajmujg-
cego, szczegblnie gdy jest nim osoba fizyczna bedgca wiascicielem
domu; notoryczny jest fakt, ze w naszych warunkach stosunek wilas-
ciciela do najemcéw nie jest zbyt przyjazny;

oddanie do bezplatnego uzywania lub w podnajem caltosci lub czeSci
lokalu. Uprawnienie to inaczej sie przedstawia w lokalach wynaje-
tych na podstawie umowy, a inaczej w lokalach przydzielonych na
podstawie decyzji administracyjnej. W pierwszej kategorii lokali
oddanie ich do bezplatnego uzywania lub w podnajem w calosci lub
w czesci — 1 to zaréwno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych — jest
dopuszczalne, jezeli w umowie najmu tego nie zabroniono *. W drugiej
kategorii lokali najemca moze odda¢ w bezplatne uzywanie lub w
podnajem cze$¢ swego lokalu niezaleznie od woli wynajmujgcego,
gdyz decyzja administracyjna nie zawiera w tym wzgledzie zadnego
ograniczenia, byleby tylko nie powstalo nadmierne zaludnienie lokalu.
Jednakze jezeli w niesamodzielnym lokalu mieszkalnym ma nastgpié
oddanie jego czeSci w bezplatne uzywanie lub w pednajem, wyma-
gana jest zgoda pozostalych najemcéw lokalu. Oddanie calego lokalu
w bezplatne uzywanie lub w podnajem zalezy od uzyskania na to zez-
wolenia terenowego organu administracji panstwowej (art. 33
pr. lok.);

pozostanie w przydzielonym na podstawie decyzji administracyjnej
lokalu mieszkalnym, pomimo ze lokal ten przekracza przystugujaca
najemcy powierzchnig, chotby ta powierzchnia stanowila odrebny
pokdj, z tym zastrzezeniem, ze za nadwyzke powierzchni najemca -

obowigzany jest optacaé podwyzszony czynsz (art. 36 pr. lok.). Tere-

# Art. 668 k.c.
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nowy organ administracji panstwowej powinien w razie wystapienia
u najemcy nadmiernej powierzchni mieszkalnej — w postaci co naj-
mniej jednego pokoju — zaproponowaé¢ najemcy samodzielny lokal
zamienny o powierzchni przystugujgcej najemcy wedlug obowigzu-
jacych norm zaludnienia. Od woli najemcy zalezy przekwaterowanie
sie do tego lokalu lub pozostanie w poprzednio zajmowanym za opla-
ta podwyzszonego czynszu. Powstaje pytanie, czy oplata podwyzszo-
nego czynszu obowigzuje od momentu powstania nadwyzki powierz-
chni, czy tez dopiero od momentu odmowy przyjecia zaofiarowanego
lokalu zamiennego. Z brzmienia art. 36 wynikaloby, ze obowigzek
placenia podwyzszonego czynszu powstaje dopiero z dniem odmowy
przekwaterowania sie do zaproponowanego lokalu zamiennego. Oma-
wiane uprawnienie najemcy do zajmowania lokalu wiekszego, niz to
wynika z norm zaludnienia, nie moze by¢ jednak realizowane, jezeli
lokal zajmowany jest przez wiecej niz jednego najemce (lokal niesa-
modzielny), przy czym choéby jeden z nich zajmuje powierzchnie
mniejszg od przystugujgcej mu na podstawie norm zaludnienia i wlas-
nie ubiega sie o przydzial wystepujacej w lokalu nadwyzki powierz-
chni. W wypadku takim najemca obowigzany jest oprézni¢ wystepu-
jaca nadwyzke powierzchni, przy czym terenowy organ administra-
cji panstwowej wydaje w razie potrzeby decyzje o opréznieniu okres-
lonej cze$ci powierzchni lokalu; decyzja ta, gdy stanie sie ostateczna,
podlega wykonaniu na podstawie przepisow ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji;

dokonywanie przerébek albo przebudowy lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego przydzielonego na podstawie decyzji administracyjnej
(art. 34 pr. lok.), jezeli ich wykonanie udogodni korzystanie z lokalu;
na wykonanie okreslonych rob6t wydaje pozwolenie terenowy organ
administracji panstwowej. Jezeli wykonanie rob6t wymaga w mysl
przepisow prawa budowlanego pozwolenia organu panstwowego nad-
zoru budowlanego, wydanie decyzji nastepuje w jednym postepowa-
niu. W tym samym trybie mozna dokonaé¢ przerdbek lub przébudowy
pomieszczenn przynaleznych (np. przerébka piwnicy). Koszty robot
obcigzaja najemcoéw bez prawa domagania sie ich zwrotu. Dokonana
przerobka lub przebudowa pozostaje po wyprowadzeniu sie najemcy.
Wynajmujacy nie moze sie domaga¢ przywroécenia do pierwotnego
stanu, a najemca nie. moze zabra¢ materiatow uzytych przy przerébce
lub przebudowie. W wyjatkowo uzasadnionych wypadkach keszty
robét mogg by¢ pokryte ze sSrodkéw panstwowych. Dokonywanie
przerdbek lub przebudowy lokali wynajetych w drodze umowy najmu
zalezy od porozumienia sie stron; porozumieniem mozna objgé réow-
niez sposéb pokrycia kosztow;

zamiana lokali mieszkalnych przydzielonych na podstawie decyzji
administracyjnej (art. 48—50 pr. lok.). '

3. Po omoéwieniu przepisow dotyczgcych obowigzkéw wynajmujgcego

i uprawnien najemcy nalezy z kolei poddaé¢ analizie przepisy okreslajace
obowigzki najemcoéw. Do obowigzkéw tych naleza:

1)

uzywanie lokalu w sposéb zgodny z przeznaczeniem i zapewnienie
jego utrzymania w dobrym stanie (art. 666 k.c.);
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2) oplacanie czynszu najmu lokalu w terminie ustawowym (do dnia 10
kazdego miesigca) i placenie odsetek w razie zwloki (art. 659 k.c.
i art. 12—13 pr. lok.);

3) stosowanie sie do porzadku domowego oraz liczenie sie z potrzebami
innych mieszkancéw i sgsiadéw; nie mozna np. stale zajmowaé domo-
wych urzadzen i pomieszczen pralniczych, nie liczgc sie z potrzebami
pozostalych mieszkancéw domu (art. 685 k.c.);

4) wykonywanie wlasnym kosztem drobnych napraw polaczonych ze
zwyklym uzywaniem lokali; do napraw tych naleza w szczegolnosci:
drobne naprawy podldg, drzwi i okien, malowanie $cian, podlég oraz
wewnetrznej strony drzwi, jak réwniez drobne naprawy instalacji
i urzadzen technicznych, zapewniajgcych korzystanie ze $wiatla,
ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody, oraz inne drobne na-
prawy niezbedne w obrebie zajmowanego lokalu i pomieszczeh przy-
naleznych (np. naprawa zamkéw u drzwi — art. 662 i 681 k.c.);

5) zawiadamianie niezwloczne wynajmujgcego o potrzebie dokonania na-
praw, ktére obcigzajg wynajmujacego (art. 666 k.c.);

6) oddanie lokalu po zakonczeniu najmu w stanie nie pogorszonym, chy-
ba ze pogorszenie to jest zwyklym nastepstwem prawidiowego uzy-
wania; obowiazek ten rozcigga si¢ rowniez na podnajemcéw i osoby
korzystajace z bezplatnego uzywania lokalu w calo$ci lub w czesci
(art. 675 k.c.);

7) udostepnienie wynajmujacemu lokalu w celu wykonania w nim na-
praw obcigzajgcych wynajmujacego, a jezeli rodzaj napraw tego wy-
maga — przeniesienie sie do dostarczonego lokalu zamiennego lub na-
wet do pomieszczenia zastepczego na czas trwania napraw $cisle ozna-
czony i podany do wiadomosci najemcy; lokal zamienny (wyjatkowo:
pomieszczenie zastepcze) jest dostarczany przez wynajmujacego, a gdy
najem zawigzal sie na podstawie decyzji o przydziale — przez tere-
nowy organ administracji panstwowej (art. 17 pr. lok.).

4. Wymienione wyzej obowigzki najemcy stanowia jednocze$nie
uprawnienia wynajmujgcego. Ponadto wynajmujacemu przystuguje usta-
wowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych do lokalu
przez najemce i jego bliskich mieszkajgcych razem z nim dla zabezpie-
czenia zaleglego, nie diuzej jednak niz za rok, czynszu najmu i oplat za
$wiadczenia zwigzane z wyposazeniem i eksploatacjg lokalu (korzystanie
z dzwigu, centralnego ogrzewania, cieplej wody itp.). Wprawdzie w mySl
art. 686 kodeksu cywilnego prawo zastawu rozcigga sie tylko na rzeczy
czlonkéw rodziny najemcy, jednakze wobec wprowadzenia w art. 8 prawa
lokalowego pojecia osob bliskich i przyznania w dalszych przepisach tym
osobom takich samych praw jak czlonkom rodziny stuszne bedzie, by
byly one obcigzone takimi samymi ciezarami. Wypadki korzystania z pra-
wa zastawu bedg w praktyce raczej rzadkie, a to wobec mozliwoéci za-
spokojenia swych roszczen czynszowych w drodze egzekucji z wynagro-
dzen. Wynajmujgcy moze dochodzi¢ swych naleznosci od najemcy w
drodze, ktorg uzna za najbardziej odpowiednig. Droga postepowania sg-
dowego lub arbitrazowego, jezeli obie strony podlegaja temu postepowa-
niu, jest otwarta. Wynajmujgcy bedacy jednostka panstwowa moze dla
Sciagniecia czynszu najmu i naleznosci zwigzanych z najmem skorzy-
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sta¢ z egzekucji administracyjnej, jezeli najemcy jest osoba fizyczna lub
prawna nie bedaca jednostkg gospodarki uspolecznionej.

W okreslonych wypadkach wynajmujacemu przystuguje prawo wypo-
wiedzenia stosunku najmu z zachowaniem terminu wypowiedzenia lub
nawet bez zachowania tego terminu.

11I. WYPOWIEDZENIE STOSUNKU NAJMU LOKALI

Najemcy przystuguje prawo wypowiedzenia stosunku najmu zawarte-
go na czas nie oznaczony — niezaleinie od tego, czy stosunek ten pow-
stal na podstawie umowy, czy tez na podstawie decyzji administracyjnej
o przydziale — pod warunkiem zachowania ustawowego terminu wypo-
wiedzenia. Poniewaz czynsz najmu platny jest miesigcznie, termin wypo-
wiedzenia wynosi 3 miesigce i powinien przypadaé na koniec miesigca
kalendarzowego. Bez zachowania terminu wypowiedzenia najemca moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu, jezeli w chwili wydania lokalu najemcy
lokal mial wady uniemozliwiajace prawidlowe uzywanie albo jezeli wady
takie powstaty pézniej, ale wynajmujacy mimo otrzymanego wezwania
ich nie usunat, albo jezeli wady usungé sie nie dadza, chyba ze najem-
ca wiedzial o nich w chwili powstania najmu. Jezeli jednak wady sg tego
rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub zdrowiu jego domownikéw
albo 0s6b u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminu wypowiedzenia, cho¢by w chwili powstania stosunku
najmu wiedzial o wadach. Skorzystanie z przystugujacego prawa zalezy
od woli najemcy. Zamiast wypowiedzenia najmu najemca moze zadaé
doprowadzenia lokalu do nalezytego stanu i dochodzié tego réznymi dro-
gami z wytoczeniem powddztwa sgdowego wlacznie; moze tez wykonaé
niezbedne naprawy we wlasnym zakresie na koszt wynajmujgcego i do-
chodzi¢ od niego zwrotu poczynionych nakiadé6w. Wyboér drogi pozosta-
wiony jest najemcy.

Wynajmujacemu przystuguje prawo wypowiedzenia stosunku najmu,
ktory doszed! do skutku na podstawie umowy, bez zachowania terminu
wypowiedzenia w nastepujgcych wypadkach:

1) jezeli najemca uzywa lokalu niezgodnie z przeznaczeniem lub nie
utrzymuje lokalu w nalezytym stanie tak dalece, Zze lokal ten jest
narazony na uszkodzenie (art. 667 k.c.);

2) w razie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy
platnoséci po uprzedzeniu najemcy na pismie i z udzieleniem mu do-
datkowego miesigecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu (art.
687 k.c.). Nalezy przyjaé, ze obowigzkiem wynajmujacego jest docho-
dzenie czynszu z wykorzystaniem wszelkich stojgcych do jego dyspo-
zycji érodkéw prawnych, i to zaréwno od najemcy jak 1 od 0séb z nim
mieszkajgcych, w celu niedopuszczenia do powstania zalegloéci czyn-
szowych i dopiero w razie bezskutecznosci wybranej drogi moze do-
konaé wypowiedzenia; bezczynnosé ta w ciggu pelnych dwéch mie-
sigcy, lub nawet trzech miesiecy, moze by¢ poczytana wynajmujgce-
mu za dzialanie niezgodne z zasadami wspélzycia spotecznego w PRL,
w nastepstwie czego moglaby nastapi¢ odmowa ochrony prawa-wynaj-
mujgcego do wypowiedzenia. Dotyczy to w szczegélnoéci jednostek
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panstwowych, ktére w mys$l art. 14 pr. lok. majg mozno$é przymu-
sowego $ciggania zaleglo$ci czynszowych wraz z naleznosciami i od-
setkami w trybie postepowania egzekucyjnego w administracji na pod-
stawie sporzadzonego przez wynajmujgcego wykazu zaleglosci, ktory
stanowi tytul egzekucyjny '

3) jezeli najemca wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo jezeli przez swoje nie-
wlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w budynku
ucigzliwym (art. 685 k.c.). W my$l tego przepisu nawet jednorazowe
wykroczenie przeciwko porzadkowi domowemu, jezeli jest ono razace,
uzasadnia wypowiedzenie umowy najmu bez zachowama terminu wy-
pow1edze*ua W praktyce trudno sobie wyobrazi¢ tak bardzo razgce
naruszenie porzadku domowego, ktére czyniloby niemozliwym ko-
rzystanie przez pozostatych mieszkancéw domu z ich lokali. Nawet ha-
lasowanie przez calg noc imieninowa, jezeli nastgpilo tylko jeden raz,
nie powinno pocigga¢ za sobg skorzystania z tak drastycznego'srcdka,
jakim jest wypowiedzenie najmu. Natomiast powtarzajgce sie zeklo-
cenia spoko;u nocnege, powtarzajgce sie uporczywe zaSmiecanie po-
mieszczen stuzacych ogolnemu uzytkewi itp., i to mimo upcmnien,
stanowi uzasadniony powéd do wypowiedzenia umowy bez zachowa-
nia terminu wypowiedzenia, gdyz takie naruszenia porzgdku demowe-
go sprawiajg niewgtpliwie, ze korzystanie z lokali przez inne csoby
staje sie ucigzliwe.

W nie wymienionych wyzej wypadkach wynajmujgcy moze w zasadzie
bez ograniczenia wypowiedzie¢ najem lokalu, ktéry doszedl! do skutku
na podstawie umowy, za trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia na
koniec miesigca. Jest to przepis kodeksu cywilnego majgcy zastocsowanie
do wszystkich przedmiotéw najmu. Mozna jednak wyrazié watpliwose,
czy stosowanie go do najmu lokali znajduje spoleczne uzasadnienie. Frze-
pis ten moze by¢ stosowany tylko do lokali, ktorych najem zawigzal sie
na podstawie umowy, a wiec przede wszystkim w miejscowoéciach, w
ktérych nie wprowadzono szczegélnego trybu najmu lokali i budynkow.
Ale i w tych miejscowoséciach nie ma — jak wiadomo radmiaru wol-
nych mieszkan, wobec czego najemca, ktéremu wypowiedziano najem
bez jakiejkolwiek winy z jego strony, moze sie znalez¢ w bardzo cigzkiej
sytuacji i czesto — z czego nalezy zdawaé sobie sprawe — nie potrafi
w trzymiesiecznym terminie wynaja¢ innego mieszkania. Jak juz wyzej
kilkakrotnie zaznaczono, najem lokali mieszkalnych ze wzgledu na wy-
sokg range w zaspokajaniu elementarnych potrzeb ludzkich powinien ko-
rzystaé¢ ze szczegblnego unormowania. Pominiecie tego m.in. w cmawia-
nym zakresie w nowym prawie lokalowym stanowi wyrazng usterke. Na-
dzieja jedynie w tym, ze sgdy powszechne, ktére powotane sg do rozpa-
trywania sporéw o rozwigzanie stosunku najmu i nakazanie oproéznienia
lokali, kierujac sie przepisami art. 5 kodeksu cywilnego, bedg stanowily
dostateczny hamulec przeciwko naduzywaniu prawa wypowiadania najmu
bez jakiegokolwiek powodu, albo nawet dla szykany.

Rozwiazanie stosunku najmu zawieranego na mocy decyzji administra-

10 Inne stanowisko w tej kwestii zajgl SN w orz. z dnia 22.I1.1967 r. III CZP 113/66, OSNCP
1967, poz, 102 (zob. glose Z. Radwanskiego, NP 1963, nr 2, str. 303).
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cyjnej o przydziale moze nastgpié wylacznie z przyczyn, ktoére uzasad-
niajg wypowiedzenie bez zachowania terminu wypowiedzenia. Tu prawa
najemcy znajdujg nalezyta ochrone. Rozwigzanie stosunku najmu i naka-
zanie przez sad opréznienia lokalu moze nastgpié wylacznie z udowod-
nionej winy najemcy. Obowigzek opréznienia lokalu nie moze hyé przed-
miotem vgody sadowej ani tez byé zawarty w akcie notarialnyvm, nie
moze réwniez by¢ orzeczony wyrokiem na podstawie uznania lub wyro-
kiem zaccznym. Wydanie wyroku mozna oprze¢ wylgcznie na wynikach
przeprowadzonego postepowania dowodowego. Wydaje sie, ze specyfika
najmu lokali wymaga rozszerzenia tego przepisu — jezeli nie w catosci,
to przynajmniej w znacznej mierze — na lokale mieszkalne bedace przed-
miotem najmu w drodze umowy w miejscowosciach, w ktérych nie wpro-
wadzono szczegolnego trybu najmu lokali i budynkéw.

Nalezy jeszcze zauwazy¢, ze powddztwo o rozwigzanie najmu wynika-
jacego z decyzji administracyjnej o przydziale i nakazanie opréznienia
lokalu moze byé¢é wniesione obok — a raczej zamiast — wynajmujgcego
przez najemce lokalu innego w tym samym budynku, jezeli najemca
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzgdkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni
niemozliwym korzystanie z innych lokali w tym budynku (art. 37 ust. 3
pr. lok.). Powoddztwo moze takze wytoczy¢ prokurator, a to zgodnie
z art. 55 kodeksu postepowania cywilnego. Natomiast uprawnienie to nie
przystuguje organizacjom spolecznym ludu pracujgcego, jak np. Lidze
Kobiet czy Zwigzkowi Zawodowemu Emerytow. Organizacje spolteczne
mogg wystepowaé o roszczenia alimentacyjne, o roszczenia pracownikéw
ze stosunku pracy, o naprawe szkéd wyniklych z wypadku w zatrudnieniu
lub chorcby zawodowej, natomiast nie mogg wystepowaé w sprawach o
ochrong praw do mieszkania badz praw do spokojnego uzywania mieszka-
nia, chociaz bardzo czesto, jak uczy doswiadczenie, pomocy takiej potrze-
buja wlaénie osoby starsze, nieporadne itp. Wydaje sie, ze specyfika najmu
lokali mieszkalnych uzasadnialaby rozciggnigcie uprawnien organizacji
spotecznych réwniez na mozno§¢ wytaczania powédztw w takich sprawach.

IV. KOMPETENCJE TERENOWEGO ORGANU ADMINISTRACJI PANSTWOWEJ
W SPRAWACH LOKALOWYCH W I INSTANCJI

Trzecim czynnikiem wystepujacym przy zawigzaniu i ustaniu stosunku
najmu na podstawie decyzji administracyjnej jest terenowy organ admi-
nistracji panstwowej. Nalezy zatem omowié¢ zakres dzialania tego organu.
Do jego czynno$ci nalezy:

1) wydawanie decyzji administracyjnych o przydziale lokalu w miej-
scowosciach, w ktorych wprowadzono szczegdiny tryb najmu lokali
i budynkéw (art. 20 pr. lok.). Wylaczone spod dzialania tego organu
sg budynki i lokale wymienione w art. 22, lokali tych bowiem nie
dotycza przepisy o szczegélnym trybie najmu lokali i budynkoéw. De-
cyzje o przydziale lokalu mieszkalnego moze otrzymaé osoba, ktérej
warunki mieszkaniowe i sytuacja materialna uzasadniajg taki przy-
dzial. Je$li chodzi o warunki zamieszkania, ktore uzasadniaja przy-
dziat innego lokalu mieszkalnego, to niewgtpliwie warunkiem takim
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bedzie przegeszczenie zajmowanego mieszkania, tj. zajmowanie
mieszkania o powierzchni mieszkalnej ponizej dolnej granicy norm
zaludnienia, zajmowanie przez osobe kaleka lokalu na wysokim pie-
trze w budynku nie wyposazonym w dzwig itp. Natomiast jesli cho-
dzi o sytuacje materialng uzasadniajacg przydzielenie lokalu pozo-
stajgcego w dyspozycji terenowych organéw administracji panstwo-
wej, to nalezy oczekiwa¢ blizszego unormowania tej kwestii w aktach
wykonaweczych, ktére zostang wydane na podstawie delegacji usta-
wowych zawartych w prawie lokalowym. Artykul 45 ust. 2 daje
Radzie Ministréw mozno$é ustalania zasad i trybu zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych; nalezy przewidywa¢, ze w akcie tym zostanie
okreslone, jaka sytuacja materialna moze zapewni¢ otrzymanie lo-
kalu mieszkalnego z zasobow pozostajgcych do dyspozycji organow
administracji panstwowej. Przydziat lokalu uzytkowego moze otrzy-
maé¢ jednostka gospodarki uspotecznionej oraz inna osoba prawna
lub fizyczna, ktorych dzialalno$é wymaga korzystania z lokalu uzyt-
kowego w danej miejscowosci;

okres$lenie zakresu uprawnien najemcow do pomieszczen przynalez-
nych, jezeli przedmiotem przydzialu jest czes¢ lokalu (lokal niesa-
modzielny) (art. 28 pr. lok.);

wydawanie zezwolen na okresowe wynajecie lub oddanie do bez-
platnego uzywania osobie trzeciej calego domu jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieruchomos$é, z zacho-
waniem wylgczenia spod dzialania przepiséw o szczegélnym trybie
najmu lokali i budynkéw (art. 24 pr. lok.). Jedynym kryterium do
wydania takiego zezwolenia jest spotecznie uzasadniony interes wnio-
skodawcy. Gdyby terenowy organ administracji panstwowej uznal,
ze wynajecie takie godzi w interes spoleczny (np. Ze najem taki
ma charakter spekulacyjny lub stanowi wyrazne obejscie przepisow),
to moéglby odmoéwié¢ wydania zezwolenia. Sam fakt oddania w najem
lub do bezptatnego uzywania domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego osobie trzeciej zamiast zamkniecia go na okreSlony
czas jest zjawiskiem dodatnim i spotecznie korzystnym, dlatego tez
w razie braku wyraznych przeciwwskazan nalezy spodziewa¢ si¢ po-
zytywnego zalatwienia zgloszonego wniosku o wydanie omawianego
zezwolenia; .

wydawanie zezwolep na oddanie do bezplatnego uzywania lub w
podnajem calego lokalu przydzielonego na podstawie decyzji admi-
nistracyjnej. W przepisie art. 33 ust. 2 nie powtdérzono przewidzia-
nego w art. 24 warunku, zeby oddanie w podnajem lub do bezptat-
nego uzywania odpowiadalo spolecznie uzasadnionemu interesowi,
niemniej jednak przy wydawaniu zezwolenia organ uwzgledni 6w
spoteczny aspekt;

przekwaterowywanie do lokali zamiennych najemcoéw zajmujacych
na podstawie decyzji administracyjnych lokale w domach jednoro-
dzinnych lub w domach mieszkalno-pensjonatowych, lokale stano-
wigce odrebne nieruchomosci lub lokale w domach spéidzielni bu-
downictwa mieszkaniowego, do ktorych spoéldzielcze prawo przystu-
guje czlonkom spéldzielni (art. 25 pr. lok.). Przekwaterowanie po-
winno nastgpi¢ niezaleznie od tego, czy najemca zajmuje dom lub
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lokal w calo$ci lub czesci. Wykonanie tego zadania zalezy jednak
w duzej mierze od istniejgcych wolnych lokali zamiennych. W razie
dostarczenia lokalu zamiennego przez wlasciciela lokalu (domu) lub
cztonka spoéldzielni powstaje bezwzgledny obowigzek przekwaterowa-
nia (zakladajgc oczywiscie, ze zaofiarowany lokal odpowiada wszel-
kim wymaganiom lokalu zamiennego). W wyjatkowych wypadkach
przekwaterowanie moze nastapi¢ takze do pomieszczenia zastepczego,
mianowicie wtedy, gdy sytuacja materialna najemcy nie uprawnia go
do otrzymania lokalu z zasobdéw pozostajacych w dyspozycji organu
administracji panstwowej, natomiast uprawnia go do zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych z zasobéw budownictwa spétdziel-
czego, ale najemca odméwi wstapienia do spoéldzielni i przyjecia
mieszkania spétdzielczego odpowiadajgcego przystugujagcym mu nor-
mom, chociaz zainteresowany wlasciciel lub czlonek spoéldzielni wpta-
cil juz lub zobowigzal sie¢ wplaci¢ za najemce wklad mieszkaniowy
do spétdzielni;

odmawianie przekwaterowania z mieszkania spéidzielczego, gdy czle-
nek spoéldzielni zamierza zby¢ swoje spoldzielcze prawo do lokalu in-
nej osobie, a najemca ubiega sie o przyjecie go na czlonka spoéidzielni
(art. 26 pr. lok.); w razie sporu co do ceny zbycia prawa do lokalu
spotdzielczego, spéldzielnia okresla warto$¢ tego prawa na podstawie
posiadanych materialéw. Odmowa przekwaterowania nastapi rowniez
wtedy, gdy spoéldzielnia posiada wolne mieszkania, tj. takie, do kto-
rych nie przystuguje jeszcze spéidzielcze prawo zadnemu czionkowi
spoldzielni, najemca zas$ ubiega sie¢ o przyjecie go do spdidzielni
i przydzielenie mu takiego mieszkania. Przed wydaniem decyzji
o przekwaterowaniu, o ktérym mowa wyzej w pkt 5, organ admini-
stracji panstwowej zbada, czy nie zachodza wymienione okolicznosci;
przydzielanie samodzielnych lokali mieszkalnych odpowiadajacych
normatywom projektowania mieszkan tylko jednemu najemcy, chy-
ba ze przydzial taki nastgpi na zgodny wniosek zainteresowanych
(art. 31 pr. lok.). Przepis ten zapewnia spelnienie postulatu zawartego
w preambule ustawy. Samodzielne mieszkanie moze by¢ przydzielone
wigcej niz jednej rodzinie wytgcznie na jej wyrazny wniosek (volenti
non fit iniuria). W praktyce, mimo zgodnych wnioskéw stron w
chwili przydziatu, po wspélnym zamieszkaniu w lokalu stosunki wza-
jemne psujg sie, czego potwierdzeniem jest mnéstwo spraw rozpa-
trywanych w spotecznych komisjach rozjemczych, kierowanych m.in.
przez sady w celu podjecia préby ugodowego zalatwienia sporu.
W ustawie nie spos6b jednak wylgczy¢é wyraznej woli stron. Przed-
miotem przydzialu lokali niesamodzielnych bedg wylacznie lokale nie
odpowiadajgce normatywom projektowania, skladajace sie¢ z kilku
pokoi (5, 6, 7) o duzej czesto powierzchni, przekraczajgcej sto i wie-
cej metréw kwadratowych. Poniewaz nietatwo znalezé rodzine, kto-
rej przystugiwalaby taka powierzchnia, zachodzi konieczno$¢ przy-
dzielania czesci takich_ lokali réznym rodzinom jako lokali niesa-
modzielnych. I tu nalezy w przyszlosci spodziewaé¢ sie korzystnych
zmian. Poniewaz lokale o duzej powierzchni znajduja sie wylgcznie
w domach budownictwa przedwojennego, ktére wymagajg napraw
(kapitalnych remontdéw) polgczonych z przebudowsg (modernizacja),
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przewidywaé nalezy, ze przy wykonaniu tych rob6t mieszkania niesa-
modzielne zostang odpowiednio przebudowane na lokale samodzielne,
odpowiadajgce normatywom projektowania;

nieprzydzielanie pokojow przechodnich (art. 31 pr. lok.); pokoje ta-
kie nie moga by¢ przedmiotem przydzialu w drodze decyzji admi-
nistracyjnej nawet za zgodg czy na wniosek zainteresowanych. Tu
ustawodawca poszedl dalej niz w wypadkach oméwionych wyzej w
pkt 7. Przepis ten stanowi korzystne rozwigzanie, ktére pozwoli
unikngé¢ najbardziej drazliwych sytuacji w lokalach niesamodziel-
nych. Zrealizowanie tego postulatu ludnosci stanowi kerzystny postep
w rozwoju prawa lokalowego;

przydzielanie oproznionej cze$ci niesamodzielnego lokalu mieszkal-
nego najemcy, ktéory w tym lokalu zajmuje powierzchnie mniejsza
od przystugujacej mu wedtug norm zaludnienia; realizacja tego prze-
pisu zmniejszy liczbe niesamodzielnych lokali;

wydawanie na wniosek najemcy pozwolenia na dokonanie przerébek
i przebudowy lokalu lub pomieszczenia przynaleznego (art. 34 pr.
lok.). Oczywiscie, przerébki i przebudowa nie moga pogarsza¢ stanu
budynku ani zmniejsza¢ jego wartosci na niekorzys¢ wilasciciela. Wy-
daje sie, ze jest to jeden z przepisow, ktory ze wzgledu na charak-
ter najmu lokali mieszkalnych powinien sie odnosi¢ nie tylko do lo-
kali przydzielanych na podstawie decyzji administracyjnych, ale
rowniez do lokali wynajmowanych w drodze umowy, a zatem powi-
nien sie on znalez¢ w kodeksie cywilnym. Skoro przerébka lub prze-
budowa nie tylko nie zmniejsza, lecz czesto podwyzsza wartos¢ lo-
kalu, powinna ona stanowi¢ prawo kazdego najemcy;

wydawanie pozwolen na zmiane przeznaczenia lokali mieszkalnych
na uzytkowe i odwrotnie (art. 35 pr. lok.);

zaproponowanie najemcy zajmujgcemu lokal mieszkalny o powierzch-
ni wiekszej co najmniej o jeden pokéj od przystugujgcej mu samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego, nawet jezeli zajmowany dotychczas
lokal nie miat takiego charakteru (art. 36 pr. lok.). Jest to dalszy
wyraz dazenia do zapewnienia kazdej rodzinie samodzielnego lokalu
mieszkalnego;

przydzielanie dzieciom, osobom przysposobionym i rodzicom lokalu,
opuszczonego przez najemce, w miare potrzeby w caloséci lub w czes-
ci; przydzielenie opuszczonego lokalu moze nastgpi¢ takze na rzecz
pozostatych oso6b bliskich w wypadkach spolecznie uzasadnionych.
Wypadkami takimi beda np. przeniesienie sie najemcy do innej
miejscowosci w zwigzku z podjeciem tam pracy albo przenie~‘enie
sie najemcy do mieszkania spéldzielczego w tej samej miejs..wosci.
Przydzielenie opuszczonego mieszkania dzieciom, przysposobionym
i rodzicom najemcy jest obowiazkiem organu administracji panistwo-
wej, natomiast przydzielenie innym osobom bliskim pozostawione jest
do uznania organu administracji panstwowej w zaleznosci od tego, czy
w konkretnym wypadku przydzial taki jest spolecznie uzasadniony;
okoliczno$¢ te zbada organ przed wydaniem decyzji (art. 39 pr. lok.);

przekwaterowanie do pomieszczenia zastepczego, jezeli najemca utra-
cit tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu mieszkalncgo (art.
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38 pr. lok.). Utrata tytulu prawnego nastgpi m.in. na skutek wybu-
dowania domu jednorodzinnego, uzyskania prawa spoéldzielczego do
mieszkania polozonego w domu spétdzielni budownictwa mieszkanio-
wego i zamieszkania w tym domu lub w mieszkaniu, wydania pra-

- womocnego wyroku rozwigzujacego stosunek najmu i nakazujgcego

opréznienie lokalu;

przekwaterowanie osob, ktére nie uzyskatly przydzialu lokalu opusz-
czonego przez najemce, do lokalu najemcy, choéby ten lokal nie
podlegal decyzji o przydziale (art. 39 pr. lok.). Moze to nastgpié¢
wtedy, gdy np. dotychczasowy najemca przenitst sie do obszernego
domu jednorodzinnego, pozostawiajgc w dotychczasowym mieszkaniu
18-letnig siostrzenice, mimo ze w swoim domu ma dostatecznie dobre
warunki do zamieszkania w nim réwniez siostrzenicy itp.;

przekwaterowanie z lokalu znajdujacego sie w budynku uzytkowym
(np. w fabryce przetworé6w owocowych) do lokalu zamiennego (art.
40 pr. lok.);

przekwaterowanie z lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budyn-
kach podlegajacych rozbiorce lub przebudowie do lokalu zamiennego
(art. 40 pr. lok.);

przekwaterowanie z lokalu mieszkalnego, znajdujgcego sie¢ wedlug
stwierdzenia organu panstwowego nadzoru budowlanego w stanie
zagrozenia zycia lub mienia najemcow i osob bliskich, do lokalu za-
miennego, a w razie braku takiego — do pomieszczenia zastgpczego,
na okres nie dluzszy niz 6-miesieczny (art. 40 pr. lok.);
przekwaterowanie najemcy na czas wykonywania napraw lokalu lub
budynku przez wynajmujacego, jezeli rodzaj prowadzonych robot
wymaga oproéznienia lokalu, do lokalu zamiennego, a wyjatkowo
w razie braku takiego lokalu — do pomieszczenia zastepczego,

cofniecie przydzialu lub przekwaterowanie do lokalu zamiennego
z lokalu uzytkowego, znajdujgcego sie w budynku podlegajgcym
rozbiérce lub przebudowie albo w budynku, w ktérym w trybie
przepiséw o panstwowym nadzorze budowlanym stwierdzono zagro-
zenie zycia lub mienia (art. 42 ust. 2 pr. lok.). Stuszne bedzie w ta-
kiej sytuacji przekwaterowanie do lokalu zamiennego, natomiast
cofniecie przydzialu nalezaloby stosowaé tylko wyjgtkowo;

cofniecie przydzialu lokalu, gdy najemca naduzywa swego prawa

(art. 43 pr. lok.) przez to, ze:

a) oddajac w bezplatne uzywanie lub w podnajem zajmowany lokal,
spowoduje nadmierne jego zageszczenie rozumiane w ten sposéb,
2e na kazdg osobe zamieszkaly w lokalu przypadnie powierzchnia
ponizej najnizszej normy zaludnienia, a w kazdym razie ponizej
normy sanitarnej, tj. 5 m?

b) narusza podstawowe zasady wspolzycia spotecznego. Sformulo-
wanie to jest bardzo elastyczne i moze w praktyce nastreczaé
wiele trudnosci. W mysl art. 685 kodeksu cywilnego wykraczanie
w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu po-
rzgdkowi domowemu albo niewlasciwe zachowanie czyniagce ko-
rzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym stanowi podsta-
we do wypowiedzenia najmu bez zachowania terminu wypowie-
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dzenia; powyzsze naruszenia stanowig w mys$l art. 37 prawa loka-
lowego podstawe do wypowiedzenia najmu rowniez w wypadku,
gdy stosunek najmu zawigzal sie na podstawie decyzji admini-
stracyjnej o przydziale, przy czym wytoczenie powodztwa przy-
stuguje nie tylko wynajmujacemu, ale takze innemu najemcy lo-
kalu w tym samym budynku. W przytoczonych wypadkach spra-
we rozpatruje sad. Nalezy przypuszczaé, ze w omawianym prze-
pisie chodzi o bardziej drastyczne wypadki naruszenia zasad
wspolzycia spotecznego, w ktorych uzasadniona jest ingerencja or-
ganu administracji panstwowej i rozpatrzenie sprawy w postepo-
waniu administracyjnym, chociaz niewgtpliwie przepis art. 43
prawa lokalowego powinien by¢ stosowany przez organ lokalowy -
wyjatkowo,

¢) faktycznie lokalu nie zajmuje; dowody na te okoliczno$¢ powin-
ny by¢ niezbite,

d) oddaje caly lokal przydzielony na podstawie decyzji administra-
cyjnej w bezplatne uzywanie lub w podnajem bez uzyskania wy-
maganej zgody organu administracji panstwowej (art. 33 ust. 2
pr. lok.);

wydawanie decyzji o zmianach w stanie zajmowania lokali uzytko-

wych przez jednostki gospodarki uspotecznionej (art. 41 pr. lok.).

Przepis ten dotyczy zaréwno lokali uzytkowych znajdujacych sie w

miejscowosciach, w ktérych wprowadzono szczegélny tryb najmu

lokali i budynkoéw, jak i w miejscowos$ciach, w ktérych stosunek naj-
mu zawigzuje sie na podstawie umowy oraz niezaleznie od tego, czy
jednostka gospodarki uspotecznionej zajmuje lokal w charakterze na-

jemcy, czy tez z tytulu uzytkowania terenu wraz z budynkiem, w

ktéorym znajduje sie lokal uzytkowy. Przepis ten nie dotyczy lokali

uzytkowych zajmowanych przez centralne instytucje panstwowe

i spoteczne;

ograniczenie przydziatu, czyli zmniejszenie przydzielonej powierzchni

lub przekwaterowanie do lokalu zamiennego najemcy lokalu uzytke-

wego, ktory jest osobg fizyczng lub prawng nie bedacg jednostkag
gospodarki uspolecznionej (art. 42 pr. lok.), jezeli:

a) zajmowany przez najemce lokal jest niezbednie potrzebny w ca-
losci lub w czesci jednostce gospodarki uspolecznionej np. do roz-
szerzenia powierzchni przylegajacej przychodni lekarskiej o jedno:
z trzech pomieszczen zajmowanych przez najemce lub o wszystkie
trzy pomieszczenia,

b) wymaga tego planowe rozmieszczenie sieci lokali handlowych lub
uslugowych (np. w wymienionym wyzej przykladzie jedno
z trzech pomieszczen rzemieslniczych potrzebne jest do sprzeda-
wania w nim pieczywa).

Postepowanie wszczyna sie w obu wypadkach na wniosek jednostki

gospodarki uspotecznionej;

wydawanie decyzji o przydziale pomieszczen zastepczych na rzecz

0s6b usuwanych z domow zagrozonych oraz na rzecz oséb pozba-

wionych mieszkan wskutek kleski zywiolowej lub pozaru rowniez

w miejscowos$ciach, w ktérych nie wprowadzono szczegélnego trybu

najmu lokali i budynkéw (art. 44 pr. lok.). Przed wydaniem decyzji
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o przydziale lokalu w takich miejscowosciach organ administracji
panstwowej wzywa wynajmujgcego (najczesciej wiasciciela domu) do
zawarcia umowy najmu z osobg poszkodowang; w razie odmowy na-
stgpuje przydzial, ktéry ma charakter czasowy i jest skuteczny przez

czas niezbedny do uzyskania mieszkania spétdzielczego lub wybudo-
wania domu.

Jezeli jednostce gospodarki uspolecznionej niezbedny jest na inne cele
(pkt 22 i 23) lokal uzytkowy polozony w domu spétdzielni budownictwa
mieszkaniowego, bedgcy przedmiotem najmu, a nie przedmiotem spéi-
dzielczego prawa do lokalu, to terenowy organ administracji panstwowej
moze wystapi¢ do zarzadu spéldzielni o wypowiedzenie umowy i zawar-
cie nowej umowy ze wskazang jednostka. Straty, jakie by w zwigzku
z tymi okolicznosciami poniosta spoéidzielnia, obcigzylyby przysztego na-
jemce, na ktorego wniosek wszczete zostalo postepowanie.

Nalezy doda¢, ze uprawnienia organu administracyjnego I instancji °
tylko w dwu wypadkach wykraczajg poza miejscowosci, w ktérych obo-
wigzuje szczegbélny tryb najmu lokali i budynkéw, mianowicie w wypad-
kach wymienionych w pkt 23 (zmiana w stanie posiadania lokali uzytko-
wych zajmowanych przez jednostki gospodarki uspolecznionej) i w pkt 24
(przydzial pomieszczen zastepczych osobom dotknietym kleskg zywioto-
w3g). Nalezy tez nadmieni¢, ze w przewazajgcej wiekszosci wypadkow
przepisy wskazuja organom administracji panstwowej, jakie decyzje w
okreslonych stanach faktycznych powinny byé wydane, i tylko w nielicz-
nych wypadkach pozostawiajg uznaniu organdéw potrzebe podjecia czyn-
nosci lub sposéb rozstrzygniecia sprawy. W tych wypadkach uzyto w
odpowiednich przepisach okreslenia ,,organ (..) moze (...)”. Dotyczy to
m.in. wypadkéw wymienionych w pkt 13 (przydzielenie dzieciom, przy-
sposobionym, rodzicom lokalu opréznionego przez najemce) i w pkt
21—24.

Wypada na koniec zaznaczy¢, ze postepowanie w sprawach lokalowych
przed terenowymi organami administracji panstwowej toczy sie, pocza-
wszy od 1 sierpnia br., Scisle wedlug przepiséw kodeksu postepowania
administracyjnego. Niektére rozwigzania instytucjonalne (np. dzialalnosé
komisji lokalowych) lub proceduralne (np. krotsze terminy do zlozenia
odwolan), przyjete w prawie lokalowym w 1959 r., zostaly uchylone.



