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JOZEF FRACKOWIAK

Powstanie najmu na podstawie decyzji
o przydziale lokalu mieszkalnego

Prawo lokalowe z 1974 r. wprowadzilo pewne zmiany co do
powstania najmu w wypadku, gdy zawigzuje sie on na pod-
stawie decyzji administracyjnej. Omoéwieniu tych zmian na tle
wiq2geych sie z tym zagadniefh poswiecone sq rozwazania przed-
stawione w artykule.

I. Najem lokalu lub budynku moze wynika¢ albo z umowy, albo
z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale lokalu lub budynku
(art. 9 pr. lok. oraz art. 680 k.c.). Zrédlem najmu mogg wiec byé dwa
rézne zdarzenia prawne. Alternatywa ta swiadczy o tym, ze zamiarem
ustawodawcy bylo, aby zdarzenia te wylaczaly sie wzajemnie. Normal-
nym sposobem powstania najmu lokalu ma byé umowa stron, skoro w
ustawie uzywa sie przy oznaczaniu stosunkéw powstalych na podstawie
decyzji administracyjnej okreslenia ,,szczegélny tryb najmu”. Ten zwy-
kly sposéb nawigzania najmu bedzie jednak mozliwy tylko wtedy, gdy
dla danej kategorii rzeczy nie ustanowiono w prawie lokalowym Ilub
w innych przepisach! szczeg6lnego trybu. Jesli chodzi o lokale miesz-
kalne, to obecnie dominuje jeszcze ten rodzaj najmu, ktérego zrodlem
jest decyzja administracyjna o przydziale lokalu.

Sposéb zawarcia umowy najmu wedlug k.c., przestanki jej waznosci
oraz wymagania dotyczgce formy okreSlajg postanowienia k.c. Blizsza
analiza tych zagadnien wykracza poza ramy zakre§lone w niniejszym
opracowaniu; zresztg sprawy te sg dos¢ dokladnie przedstawione we
wszelkich opracowaniach dotyczgcych zobowigzan? Natomiast zwigzanie
powstania najmu z ostateczng decyzjg o przydziale lokalu nasuwa wiele
nowych problemow.

Decyzja administracyjna, jako rodzaj aktu administracyjnego, jest
iypowyn: zrodlem stosunku administracyjnoprawnego?. Nie ulega juz
cbecnie zadnej watpliwosci, ze akt administracyjny moze wywolywaé
rowniez skutki cywilnoprawne, moze by¢ zrédlem stosunku cywilnopraw-

1 Na przyklad przepisy o zajmowaniu lokali w domach studenckich i hotelach robot-
riczych: rozp. RM z 12.VIIL1953 r. (Dz. U. Nr 39, poz. 171) oraz zarzgdzenie Ministra Pracy
i Opieki Spotecznej z 7.V.1851 r. (M.P. Nr A-52, poz. €88).

£ W. Czachoérski: Prawo zobowigzan w zarysie, Warszawa 1968, s. 180—206 oraz
s. 49 i nast.; J. G6érski, AL, Ohanowicz: Zobowigzania — Zarys wedlug kodeksu cy-
wilnego, Poznan 1966, s. 120—153.

8 J. StaroS§ciak: Prawo administracyjne, Warszawa 1969, s. 18, 240, 241 oraz P. J. S o-
bal: Decyzja administracyjna jako szczegdlny rodzaj aktu administracyjnego, PiP 1970,
nr 6, s. 950.
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nego *. W zwigzku z takim dwoistym charakterem skutkéw decyzp admi-
nistracyjnej przyjeto — jako zasade porzadkujaca — poglad, ze decyzja
ta pocigga za sobq skutki cywilnoprawne tylko wtedy, gdy wynika to
z przepisu prawa ®.
Na tym tle sformulowanie cyt. przepisu art. 9, Ze najem wynika
z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale, moze stanowi¢ punkt
wyjscia dla nastepujgcych hipotez:
1) z decyzji o przydziale lokalu wynika administracyjnoprawny sto-
sunek najmu,
2) decyzja ta rodzi takze stosunek cyw1lnoprawnv,
3) ostateczna decyzja o przydziale jest zZréodlem zaréwno cywilnopraw-
nego stosunku jak i stosunku administracyjnoprawnego.

Kazda z tych hipotez pojawila si¢ w literaturze przedmiotu i znaj-
dowala mniejszy luk wiekszy oddiwiek w rozwazaniach nad charakte-
rem najmu® Zanim przejde do proby okreSlenia, jakie skutki na tle
cbecnego stanu prawnego pocigga za sobg decyzja o przydziale lokalu,
konieczne wydaje si¢ dokladne sprecyzowanie tego, co nalezy rozumieé
przez najem. Wydaje sie bowiem, ze pewne rozbieinosci w tym za-
kresie zawazyly nad sposobem ujmowania skutkéow decyzji o przydziale
lokalu i przesgdzily o charakterze najmu.

Tradycyjnie przez najem w sensie prawnym rozumialo si¢ wieZ praw-
na, czyli stosunek prawny miedzy osobg, ktora brala rzecz w uzywanie,
a dajgcym rzecz w uzywanie, przy czym najmem nazywano tylko takie
stosunki, w ktérych rzecz przech(,dzila w uzywanie czasowe i za pewng
oplatg zwang czynszem Opierajac sie na tym od wiekéow uksztaltowa-
nym pojeciu, najem lokalu mieszkalnego bedzie traktowany jako sto-
sunek prawny miedzy biorgcym rzecz w uzywanie a oddajgcym, czyli
miedzy najemcg a wynajmujgcym lokal. Podkreslenia wymaga, ze cho-
dzi tu o bezposrednig wiez prawng miedzy wspomnianymi podmiotami,
na podstawie ktérej reguluje sie ich zachowania faktyczne.

Konieczne wydaje sie dalej $cisle odrdéznienie najmu jako pewnego
faktycznego stosunku spotecznego od norm prawnych i zbudowanych na
ich podstawie stosunkéw prawnych?® Koniecznesé ta wynika z rozbiez-
nosci istniejagcych miedzy spotecznym stosunkiem najmu jako jednym

4 Patrz: art. 3%7—404 k.c., jak rowniez S. Grzybowski: Akt administracyjny jako
%rodlo stosunk6w obligacyjnych (uwagi na tle art. 397—404 k.c.), PiP 1966, nr 9; T. Smy-
czynski: Skutki cywilnoprawne aktu administracyjnego, NP 1871, nr 1; J. Staro$§ciak:
op. cit.,, s. 240.

$§ S. Grzybowski: op. cit.,, 8. 272

¢ M. Andretowicz: Najem lokalli w $wietle nowych przepisbw, PUG 1958, nr 7,
§. 246; W. Brzezinski: Prawo mieszkaniowe, Warszawa 1953, s. 108—110; J. Ignato-
wicz: Umowa najmu lokali w Swietle przepisbw o kwaterunkach, ,.Demokratyczny Prze-
glad Prawniczy” 1947, nr 8, s. 22; J. Gwiazdomorski: Najem lokali jako problem
kodyfikacyjny, PiP 1956, nr 4; E. Ochendowski: Administracyjno-prawna regulacja
korzystania z lokali mieszkalnych w systemie gospodarki planowej PRL, Poznan 1964; Z. R a d-
wanski: Najem mieszkan w $wietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 195
i nast. oraz tegoz autora: Najem lokali w $§wietle przepisbw k.c. a prawo lokalowe,
PipP 1866, nr 2; J. Skapski: Zagadnienia cywilnoprawne prawa lokalowego, NP 197,
nr 7-8, s. 34—35.

7 F. Schulz: Classical roman law 1951, s 544, Por. tez: art. 659 k.c. g 535 BGB;
O 8. Joffe, J. K. TOolstoj: Nowy] grazdanskij kodieks RFSSR, s. 268.

§ O koniecznoéci wyodrebnienia stosunkéw spolecznych od stosunké4w prawnych por.
bl'izej A. Klein: Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, Wroclaw 1964, s, 8—20

3 — Palestra



34 Jézef Frqckowiak Nr 10 (202)

ze stosunkéw wymiany doébr a stosunkami prawnymi bedgcymi wyra-
zem i Srodkiem prawnej regulacji stosunkéw spotecznych.

Najem jako spoteczny stosunek wymiany débr mozna by okresli¢ jako
relacje miedzy okreSlonymi podmiotami tego rodzaju, ze jeden z nich
uzywa jakiej$ rzeczy nalezgcej do drugiego (np. budynku) przez okre-
Slony czas za pewng oplata, wyrazong z reguly w pienigdzu. Taki sto-
sunek wymiany moze by¢ prawnie regulowany rozmaicie. Mozna by tu
wskaza¢ na dwa zasadnicze sposoby tej regulacji. Po pierwsze — ksztal-
tuje sie pewng relacje prawng (tj. stosunek prawny) pomiedzy wspomnia-
nymi podmiotami, dopuszczajac w mniejszym lub wiekszym stopniu
ksztaltowanie tejze relacji wolg zainteresowanych. Po drugie — panstwo
przejmuje w stosunku do pewnej kategorii rzeczy kontrole nad ich dy-
sirvbucjg i w zwigzku z tym spoleczny stosunek najmu takich rzeczy
moze by¢ regulowany przez stworzenie prawnych relacji miedzy uzywa-
jaecym rzecz a organem administracji panstwowej oraz miedzy dyspo-
nujgcym prawnie rzeczg a tymze organem administracji panstwowej.
Przy tego rodzaju regulacji nie ma stosunku prawnego miedzy najemca
a wynajmujgcym. Spoleczny stosunek najmu jest woéwczas regulowany
dwoma prawnymi stosunkami o charakterze administracyjnoprawnym,
wobec czego w podanym wyzej znaczeniu nie mozna w istocie méwié
0 najmie w sensie prawnym, brak bowiem podstawowego elementu ko-
niecznego dla jego bytu, mianowicie bezposredniej wiezi prawnej miedzy
najemes a wynajmujgcym.

Majgc na uwadze poczynione wyzej zastrzezenia, przejdzmy obecnie
do analizy skutkéw, jakie pociaga za sobg decyzja o przydziale lokalu.

Ad '. Gdyby przyjaé¢, ze decvzja o przydziale lokalu rodzi stosunek
(bgdz stosunki) tylkc administracyjnoprawny, to nalezaloby uznaé, ze
najem wynikajacy z tej decyzji jest wlasnie stosunkiem o charakterze
administracyjnoprawnym. Poglad taki pojawil sie¢ w naszej literaturze
prawniczej pod koniec lat piec¢dziesigtych®. Bylby on usprawiedliwiony
tvlko wtedy, gdyby w S$wietle obowigzujacych wtedy przepiséw, a w
szczegdlnosci dekretu z 21.XI1.1945 r. o publicznej gospodarce lokala-
mi ™, mozna bylo stwierdzi¢, ze nie istnieje zaden bezposredni stosunek
prawny pomiedzy najemecg a wynajmujacym. Dalej — nalezaloby poczy-
nié zastrzezenie, ze méwimy nie tyle o administracyjnym stosunku naj-
mu, ile o administracyjnych stosunkach regulujacych spoteczna wymiane
d6br zwang najmem.

Mimo znacznego nasilenia regulacji administracyjnoprawnej w od-
niesieniu do lokali mieszkalnych nie do obrony byla teza o zupelnym
zaniku bezpoS§redniej wiezi prawnrej miedzy najemca a wynajmujgcym.
Poglad traktujgcy najem jako instytucje administracyjnoprawnag spotkal
sie juz wtedy z mocng krytyka, obnazajaca jego stabe strony . Przy-
czyn pojawienia sie tego rodzaju zapatrywan nalezy chyba doszukiwaé
si¢ z jednej strony we wspomnianym nasileniu ingerencji administracji
w regulacje korzystania z lokali mieszkalnych, a z drugiej strony w bra-
ku wypracowanych koncepcji co do wspoélistnienia i wzajemnych zalei-
nosci pomiedzy prawem cywilnym a administracyjnym.

9 M. Andreltowicz: op. cit, s 248,
18 Tekst jednolity: Dz. U. z 1950 r. Nr 36, poz. 343.
11 J. skapski: op. cit, s. 34.
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Obowigzujgce obecnie prawo lokalowe, uchwalone z mys$lg o ograni-
czeniu administracyjnej reglamentacji korzystania z lokali mieszkal-
nych *, tym bardziej nie daje podstaw do wysuwania wniosku, jakoby
najem byt instytucjg administracyjnoprawna. Wyraznie moéowi sie w tym
prawie o wzajemnych obowigzkach i uprawnieniach najemcy i wynajmu-
jagcego (np. art. 10 i 12 ustawy). Uprawnienie najemcy do uzywania
lokalu lub jego obowigzek zaptaty czynszu powigzane sg z osobg wynaj-
mujgcego nie jako z organem aaministracji, lecz jako z réwnorzednym
kontrahentem istniejgcego stosunku najmu. Brak wiec w wielu sytuacjach
podstawowych elementéw, ktérych wystepowanie jest konieczne do ist-
nienia stosunku administracyjnoprawnego: stosunku nadrzednosci jed-
nego pedmiotu nad drugim (albo inaczej: podrzedno$ci jednego podmiotu
wobec drugiego) oraz tego, aby w stosunku tym przynajmniej po jednej
stronie wystepowal organ administracji panstwowej®. Nie przesgdzajgc
kwestii, czy decyzja o przydziale lokalu rodzi jaki§ stosunek czy sto-
sunki administracyjnoprawne, mozna w kazdym razie z calg pewnos$cig
stwierdzi¢, ze pociaga ona za sobg pewne skutki cywilnoprawne.

Warto na marginesie tych rozwazan wskazaé na to, ze w ustawo-
dawstwach obcych mozna sie spotka¢ niekiedy tylko z administracyjng
regulacjg spotecznego stosunku najmu. Jest to zwigzane z wyjgtkowym
ustawodawstwem mieszkaniowym, jak np. we Francji czy Szwajcarii.
W razic tzw. rekwizycji mieszkan, zajmujgcego lokal nie lgczg zadne
wigzy prawne z wlascicielem lokalu, a tylko z organem administracji
panstwowej . '

Ad 2. Skutki cywilnoprawne decyzji administracyjnej moga by¢ dwo-
jakie. Moze ona rodzi¢ tylko tuki stosunek zobowigzaniowy, ktérego
przedmiotem bedzie $wiadczenie polegajagce na zawarciu oznaczonej
umowy. albo takie zobowigzanie, ktérego s$wiadczenie bedzie polegalo
na innego rodzaju zachowaniu sie wymienionej w decyzji strony (lub
stron) **. W literaturze uzywa sie czasami niezbyt precyzyjnego stwier-
dzenia, Ze akt administracyjny w pierwszym wypadku naklada obowig-
zek zawarcia umowy, w drugim za$§ tworzy bkezposrednio stosunek zobo-
wigzaniowy. Sugerowaé¢ to moze, jakoby obowigzek zawarcia umowy nie
byl elementem stosunku zobowijzaniowego. A tymczasem decyzje te,
a wiec zaréwno w pierwszym jak i drugim wypadku, rodzg zobowig-
zanie, 10znig sie za$ one zasadniczo jedynie swoim przedmiotem *.

Jezeli (co zostalo wyzej przyjete) uznaé, ze decyzja o przydziale lo-
kalu pocigga za sobg skutki cywilnoprawne, to przede wszystkim wy-
maga rozstrzygniecia zagadnienie charakteru zobowigzania z niej powsta-
lego. Inaczej moéwige, chodzi o to, czy uprawniony na podstawie decyzji
o przydriale bedzie miat tylko roszczenie o zawarcie umowy najmu, czy
tez powstaje z tej decyzji bezposrednio stosunek najmu.

12 Patrz: preambula do ustawy z 10.IV.1874 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, .poz. 84).

13 Na temat cech stosunku administracyjnoprawnego por. J. Filipek: Stosunek admi-
nistracyjnoprawny, Krakéw 1968,

14 Z Radwanaski: Z zagadnien francuskiego prawa mieszkaniowego, ,,Ruch Praw-
niczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1/1959, s. 75—137 oraz Edition des Rapports entre bailleurs
et locataires, Editions Cujas, Paris 1965, s. 181.

15 S, Grzybowski: op. cit.,, s, 273—276 oraz T. Smyczynski: op. cit,, s. 39—40.

16 Na przyklad J. StaroS$§ciak: op. cit, s. 240. Na brak precyzi w tym okre§leniu
wskazywal T. Smyczynski: op. cit., s. 40,
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Powolany art. 9 prawa lokalowego stanowi, ze najem lokalu wynika
m.in. z ostatecznej decyzji o przydziale. Wyktadnia gramatyczna dostar-
cza wiec argumentu przemawiajgcego za konstrukeja powstania stosunku
najmu bezpo$rednio z mocy decyzji. Jednakze przepis § 2 tegoz artykulu
zawiera postanowienie, ktére przewiduje, ze w wypadku gdy najem
wynika z decyzji o przydziale, stiony powinny okresli¢ na pisSmie przed-
miot i warunki najmu. W zwigzku z tym moze powsta¢ watpliwose,
czy owo pisemne stwierdzenie warunkow i przedmiotu najmu nie nalezy
traktowa¢ jako umowy najmu.

Podobne watpliwosci zrodzily sie juz na tle prawa lokalowego z 1959 r,.
ktore w art. 29 uzywalo nawet okreslenia ,,umowa najmu”. W literatu-
rze prawniczej opowiedziano sie¢ zdecydowanie przeciwko mozliwoSci
traktowania pisemnego stwierdzenia jako umowy najmu '. Pokrétce ar-
gumenty te sprowadzaly sie do nastepujacych tez:

Po pierwsze, umowa -— zgodnie z ugruntowanym w doktrynie prawa
cywilnego poglagdem — jest takim stanem faktycznym, na ktéry skladaja
sie zgodne oswiadczenia woli dwu stron, prowadzgce do powstania, zmia-
ny lub ustania stosunku cywilnoprawnego, i z ktéorym to stanem fak-
tycznym ustawa wigze skutki prawne wynikajgce nie tylko z o$wiad-
czen woli, ale takze z ustawy, zasad wspoélzycia spolecznego lub ustalo-
nych zwyczajow . Istota umowy sprowadza si¢ wigc nie tylko do zgod-
nego o$wiadczenia woli stron, ale nadto z o$wiadczeniem tym musi sie
wigza¢ skutek prawny w postaci powstania. ustania bgdZ co najmniej
zmiany stosunku prawnego. Pisemne stwierdzenie warunkéw i przedmiotu
najmu nie daje stronom mozliwosci innego okreslenia stosunku najmu niz
to, ktore wynika z decyzji o przydziale. Inne stanowisko musiatoby pozba-
wi¢ znaczenia samg decyzje. Wobec tego, gdyby traktowaé owo stwier-
dzenie jako umowe, strony zostalyby w zasadzie calkowicie pozbawione
mozliwosci — przez oswiadczenia woli — ksztaltowania stosunku praw-
nego, jaki mialby z takiej umowy wynikaé. Brak by wiec bylo jednego
z podstawowych elementéw koniecznych do istnienia umowy.

Po arugie — przyjmujac ugruntowane w literaturze stanowisko, ze
nawet minimalny zakres swobody stron co do mozliwosci ksztaltowania
stosunku prawnego nie przeszkadza postugiwaniu sie kategoria umowy
cywilnoprawnej — pozostaje jeszcze sprawa funkcji, jakg taka umowa
mialaby spetniaé. Z réznych funkcji umowy pisemne stwierdzenie spel-
nia¢ moze ewentualnie tylko funkcje psychologiczng. Samo za$ to nie sta-
nowi jeszcze dostatecznego argumentu uzasadniajgcego postugiwanie sie
pojeciem umowy, gdy brak po terau innych przestanek. Ponadto w obec-
nyvch warunkach nie nalezy przeceniaé¢ roli umowy, jako budujgcej wiez
pomiedzy najemcg a wynajmujgcym.

Po trzecie — traktowanie pisemnego stwierdzenia jako umowy naj-
mu rodzitloby szereg komplikacji, nie zapewniajgc ochrony praw najem-
cy. Do czasu bowiem dokonania takiego pisemnego stwierdzenia nie po-
wstalby stosunek najmu, chyba ze mozna by uzna¢, iz strony w sposéb

17 Z. Radwanski: Najem mieszkan (...), jw., 5. 44.
18 A. Wolter: Prawo cywilne — Zarys czesci ogbdlnej, Warszawa 1967, s. 220; W, Cz a-
chérski: Czynnosci prawne przyczynowe i oderwane w polskim prawie cywilnym, War-

szawa 1952, s. 81 i nast.
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dorozumiany doprowadzily do stwierdzenia warunkéw i przedmiotu naj-
mu. Dalej, adresat przydziatu, chcac uzyska¢ pozycje najemcy w wy-
padku, gdy wynajmujgcy odmawia podpisania pisemnego stwierdze-
nia, bylby zmuszony wystapi¢ do sgdu z powdédztwem opartym na art. 64
k.c. Mozliwose za§ odmowy ze strony wynajmujgcego moglaby wystepo-
wa¢ zapewne nierzadko, jezeli sie uwzgledni. ze w wielu wypadkach wy-
najmujacym jest prywatny wtasciciel domu.

Wszystkie te argumenty nie stracily na znaczeniu pod rzadem obo-
wiazujgcego od dnia 1 sierpnia 1974 r. prawa lokalowego. Gdyby wiec
ustawodawca zamierzal zwigza¢ powstanie najmu z umowg majac na
wzgledzie wykladnie przepisow dawnego prawa lokalowego, to naleza-
loby oczekiwaé, ze w nowej ustawie dalby temu zdecydowany wyraz.
Tymczasem wykladnia gramatyczria, poparta wykladnig historyczng, pro-
wadzi do wyraznego wniosku, ze stosunek najmu wynika bezposrednio
z decyzji o przydziale lokalu.

Tak wiec pisemne stwierdzenie warunkéw i przedmiotu najmu nie
jest umows, a tylko dokumentem dowodowym umeczliwiajagcym blizsze
okreslenie wynikajacych z decyzji o przydziale lokalu obowigzkéw
i uprawnien stron w stosunku do wskazanego w decyzji przedmiotu
najmu.

W ten sposéb decyzja o przydziale lokalu jest jednym z nielicznych
w naszym ustawodawstwie przykladéw powstania okreslonego stosunku
cvwilnoprawnego z mocy wylgcznie aktu administracyjnego. Socjalistycz-
ne prawodawstwo bowiem zmierza raczej do zwigkszenia roli umowy jako
zrédla oznaczonych stosunkéw cywilnoprawnych . W ostatnich latach
ugruntowatl sie w naszym systemie prawnym poglad, ze w wypadku gdy
stosunel: prawny powstaje z umowy, a decyzja jest tylko przestankg za-
warcia umowy, to uchylenie decyzji samo przez sie nie pocigga za sobg
niewazno$ci umowy i tym samym nie prowadzi automatycznie do wy-
gasniecia zobowigzania **. Stanowi to niewatpliwie wazny krok na drodze
ochrony uprawnien nabytych przez osobe, wskazanych w decyzji admi-
nistracyinej. Przyjecie konstrukeji powstania najmu jako stosunku cywil-
noprawnego wprost na podstawie decyzji o przydziale z pominigciem
umowy stwarza przed sadownictwem i doktryng koniecznos¢ wypracowa-
nia sposob6éw rozwigzywania podobnych sytuacji, zwigzanych z wplywem
ustania skutkéw decyzji na istnienie najmu.

Ad 3. Poczynione uwagi dotyczgce powstania najmu moga nasuwaé
spostrzezenie, ze w zasadzie zagadnienie w tej czeSci mozna by uzna¢ za
wyczerpane. Bo analiza przepiséw prawa lokalowego wskazuje na to, ze
z ostatecznej decyzji o przydziale powstaje cywilnoprawny stosunek po-
miedzy uprawniong z tej decyzji osobg a wskazanym w decyzji wlasci-
cielem lub uzytkownikiem lokalu. Co wiecej, wlasnie ten stosunek trak-
towany jest jako najem. Istotnie, iylko ten stosunek prawny bedzie w za-
sadzie przedmiotem rozwazan zawartych w pracy. Wydaje sie jednak, ze
wlasnie po to, aby mozna bylo nizjednokrotnie przedstawi¢ pewne upraw-
nienia czy obowiazki wynikajgce z cywilnoprawnego stosunku najmu, na-

19 W. Czachérski: op. cit,, s. 173—179; A. Wolter: op. cit, s. 272; R, O. Chal-
fina: Akt administracyjny a umowa cywilnoprawna, PUG 1952, nr 4, s. 116—117.

20 Uchwata Catej Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 25.1V.1964 r., OSPiKA 1965,
ur 1, poz, 1; T. Smyczynski: op. cit. (przypis 4).
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lezy uwzglednié jego zwigzanie z regulacjg administracyjnoprawng. Wsze-
dzie tam, gdzie mamy do czynienia ze szczegélnym trybem nawigzania
najmu na podstawie decyzji, stosunek cywilnoprawny jest modyfikowany
przepisami administracyjnoprawnymi. Dlatego, poswiecajgc swe rozwa-
zania m. in. temu, jakie skutki prawne pocigga za sobg decyzja o przy-
dziale lokalu, nie nalezy zapomina¢, ze jest ona takze zrédlem stosunkow
administracyjnoprawnych. Tam gdzie panstwo przejmuje kontrole nad
korzystaniem zasobami mieszkaniowymi, wydanie decyzji o przydziale
lokalu konkretyzuje w pewnym stanie faktycznym obowigzki i upraw-
rienia zajmujgcego lokal i wlasciciela lokalu wzgledem organow, ktéorym
powierzono zarzgdzenie administracyjne zasobami mieszkaniowymi. Z te-
go wzgledu uzasadniony wydaje sie poglad, ze decyzja o przydziale lo-
kalu rodzi stosunek administracyjnoprawny pomiedzy organem admi-
nistracji do spraw mieszkaniowych a najemcsg oraz z drugiej strony —
pomiedzy wynajmujacym a tym organem *. Bez uwzgledniania bowiem
reguldcji administracyjnoprawnej nie sposéb wyjasnié¢ istotnych proble-
mow wigzaeych sie z najmem. Mozna tu przykladowo wskazaé na takie
sprawy, jak koniecznos$¢ zezwolenia organu administracji na podnajem
calego lokalu czy tez zamiane, administracyjnoprawne ustalenie stawek
czynszu najmu lokali albo chociazby na realizacje obowigzku wydania lo-
kalu przez wynajmujgcego najemcy w trybie administracyjnym.

Wzgledy te przemawiaja za tym, aby spoleczny stosunek najmu trak-
towa¢ jako przedmiot regulacji cywilnoprawnej i zarazem administracy j-
noprawnej. Na podstawie za$ norm prawnych ktére znajdg tu zastoso-
wanie, mozna zbudowa¢ dla stosunkéw prawnych wynikajgcych z decyzji
o przydziale lokalu kompleks stosunkéw prawnych. Bylby to przede
wszystkim cywilnoprawny stosunek najmu pomiedzy najemcg a wynaj-
mujgcym lokal oraz zwigzane z tym stosunki administracyjnoprawne po-
miedzy organem administracji mieszkaniowej a najemecg oraz miedzy tym
organem a wynajmujgcym. Za takim wlasnie ujeciem wzajemnych zalez-
rosci wspomnianych stosunkéw przemawia wiele réznorakich argumen-
téw. Po pierwsze, tylko stosunek najmu ma wyksztalcong od wiekéw tak
bogata strukture, ze moze on stanowi¢ punkt odniesienia przy poréwny-
waniu wspomnianych stosunkéw prawnych. W konsekwencji regulacja
administracyjna stanowi tylko modyfikacje lgczgcego najemce z wynaj-
mujgcym stosunku prawnego, sprowadzajgcg sie z reguly do wzmacniania
pozycji jednej ze stron kosztem drugiej. Po drugie, z systematyki ustawy
i jej odestania do k.c. wynika wyraznie, ze punktem wyjscia przy regu-
lacji spraw zwigzanych z korzystaniem z lokali w ramach najmu jest
jednak stosunek cywilnoprawny. Wreszcie przewiduje si¢ stopniowa re-
zygnacje z administracyjnoprawnej metody regulacji stosunké4w mieszka-
niowych. W pewnej chwili moze wiec zaj$¢ taka sytuacja, ze z owego
kompleksu stosunkéw prawnych pozostanie tylko jeden: cywilnoprawny
stosunek najmu.

W konkluzji rozwazan nad skutkami decyzji o przydziale lokalu na-
lezaloby stwierdzi¢, ze z chwilg gdy stanie sie¢ ona ostateczna, powstaje

2t Z. Resich: Dopuszczalno$é drogi sadowej w sprawach cywilnych, Warszawa 1962,
S. 43—45; E. Ochendowski: op. cit, s. 212; Z, Radwanski: Najem mieszkan, op. cit.,
s. 204. Wydaje sig, ze ten ostatni autor, choé niezbyt wyraZnie, tez przyjmuje tego rodzaju
poglad.
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cywilnoprawny stosunek najmu, ktéry ujety jest niejako w ramy admi-
nistracyjnoprawnych stosunkéw lgczgcych i najemce, i wynajmujgcego
z organem administracji.

Zwigzanie powstania stosunku najmu z decyzjg o przydziale przenosi
problem sposobu zawigzania sie tego stosunku w obreb prawa administra-
cvijnege. Nie zamierzajgc roztrzasa¢ tych zagadnien stricte administra-
cyjnoprawnych, chcialbym tylko wskaza¢ na najistotniejsze a zwigzane
z tym kwestie.

Prawo lokalowe nie zawiera — tak jak czynila to dawna ustawa —
wyraznego postanowienia, Ze przydzial nastepuje na podstawie listy.
Omawizjgc tryb postepowania ustawa w przepisie art. 53 wprowadza
tylko zasade, ze przydzial lokali mieszkalnych nastepuje przy zachowa-
niu jawno$ci postepowania. Obowiazujgce jednak na lata 1971—1975 za-
sady przydzialu mieszkan przewiduja, Ze nastepuje on na podstawie rocz-
nej listy sporzgdzanej przez terenowe organy administracji panstwowej *.
W zwigzku z tym zatatwienie wniosku o przydzial mieszkania nastepuje
jakby w dwoch stadiach: najpierw wpis na liste, a nastepnie wydanie
decyzji. Mimo pewnych kontrowersji dotyczacych charakteru wpisu lub
odmowy wpisu na liste wydaje sie, ze potrzeba ochrony tak zywotnych
interesow obywatela wymaga, aby mogl on odwola¢ sie nie tylko od de-
cvzji o przydzial, ale takze od decyzji odmawiajacej mu wpisu na liste
0s6b oczekujgcych na mieszkanie %,

Co sie tyczy warunkéw, jakim powinna odpowiadaé¢ osoba ubiegajgca
sie o przydzial, prawo lokalowe zawiera tylko og6lng wskazéowke, ze de-
cyzje o przydziale lokalu mieszkalnego moze otrzymaé osoba, ktérej wa-
runki mieszkaniowe i sytuacja materialna uzasadniajg przydzial lokalu.
Takie ogélne okre§lenie tych warunkéw jest niewatpliwie stuszne zwa-
zywszy, ze sytuacja mieszkaniowa ma ulega¢ w naszym kraju szybkim
przemisnom in plus. Aktualnie konkretyzacja tych przestanek miesci sie
w zasadach przydzialu mieszkan, okre§lonych w uchwale nr 280 Rady
Ministréow z dnia 10 grudnia 1971 r., i w zarzadzeniach wykonawczych *.

II. Pozostaje jeszcze do wyjasnienia kwestia momentu powstania sto-
sunku najmu i pewnych wiazacych sie z tym probleméw. Brzmienie
ustawy daje tu precyzyjng wskazéwke: ,najem wynika z ostatecznej de-
cyzji o przydziale lokalu”. Nalezv wobec tego przyja¢, ze z chwilg, gdy
od decyzji o przydziale nie przysluguje juz odwolanie (tzn. w zasadzie
po uplywie czternastu dni od doreczenia jej stronie — argument z art.
112 k.p.a.), zawigzuje sie stosunek najmu. Odmiennie, niz to bylo w po-

e2 Prrzepis § 6 zarzadz. MGK z 18.1.1972 r. w sprawie ustalania kategorii potrzeb miesz-
kaniowych oraz kolejno$ci i trybu ich zaspokajania przy przydziale mieszkan pozostajacych
w dyspozycj)i rad narodowych i zaktadéw pracy (M.P. z 1972 r. Nr 8, poz. 52).

28 Co do charakteru samej listy przydziatu, jak réwniez charakteru wpisu na liste —
por.: ¥. Dgbrowski: W kwestii wpisu na liste przydzialu mieszkan, PiP 1964, nr 1,
9. 92; Z. Mlynczyk: Komisja przydzialu mieszkan, GA 1962, nr 7—8; E. Ochendo w-
s ki: Lista przydzialu mieszkan i jej charakter prawny, PiP 1963, nr 8—9. Warto dodaé, ze
na tle ustawodawstwa radzieckiego odmowa wpisu na liste przydzialu mieszkan moze byé
zaskarzona do organu wyzszego szczebla (por.: J. K. Totlstoj: Sowietskoje ziliszcznoje
prawo, s. 10).

24 Uchwala nr 280 RM z 10.XIL1971 r. w sprawie zasad przydzialu mieszkan (M.P. Nr 60)
oraz powoiane w przypisie 22 zarzgdzenie MGK z 1972 r.
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przednim prawie lokalowym z 1959 r., do powstania najmu nie jest po-
trzebne objecie lokalu. Fakt objgcia lokalu ma jednak znaczenie takze
w $wietle obowigzujgcego obecnie prawa lokalowego. Przepis art. 30 usta-
la zasade, ze decyzja o przydziale traci wazno$é, jezeli przydzielony lokal
nie zostanie zajety z winy najemcy w terminie 30 dni od dnia, w ktéorym
decyzja stala sie ostateczna. W ten sposéb nastgpilo obwarowanie skutkow
decyzji o przydziale terminem, ktéry ma posta¢ zblizong do warunkow.
Obiecie bowiem lokalu w terminie 30 dni przez najemce jest zdarzeniem
przysztym i niepewnym. Mamy tu wiec do czynienia z tzw. warunkiem
prawnym (conditio iuris), czyli z ustawowym uzaleznieniem skutkow
prawnych od zdarzenia przewidzianego przepisami. Poslugiwanie sie kon-
strukejg warunku wydaje sie calkowicie usprawiedliwione, zaréwno bo-
wiem byt stosunku cywilnoprawnego jak i skutki administracyjnoprawne
decyzji mogg by¢ uzaleznione od spelnieria si¢ warunku *. Ze wzgledu
ra wplyw warunku na skutki prawne wyrdznia sie rézne ich rodzaje.
Z zestawienia przepisow art. 9 i 30 prawa lokalowego wynika, ze ziszcze-
rie sie warunku, tzn. nieobjecie lokalu przez najemce z jego winy w ciggu
30 dni od uprawomocnienia si¢ decyzji, powoduje ustanie skutkéw praw-
nych tej decyzji. Bylby to wiec warunek rozwigzujgcy lub — jak moéwi
J. Starcsciak — negatywny *.

Skoro najem jako stosunek cywilnoprawny istnieje od chwili, kiedy
decyzja o przydziale stala sie ostateczna, to najemca i wynajmujgcy mogg
od tego momentu dochodzi¢ wynikajgcych z najmu roszczen w drodze
procesu cywilnego. Bedzie to niewatpliwie sprawa cywilna w rozumieniu
art. 1 k.p.c. Zawsze za$ roszczenie stron cywilnoprawnego stosunku naj-
mu powinno podlega¢ kognicji sgdu, brak bowiem wyrazZnych podstaw
w przepisach do twierdzenia, ze zostalo cno przekazane do rozpoznania
innym organom niz sagdy (argument z art. 2 k.p.c.). Teza ta nie pozostaje
w sprzeczno$ci z wynikajagca w wielu wypadkach kompetencjg wiladzy
administracyjnej do rozstrzygania spornych spraw zwigzanych z korzy-
staniem z lokalu mieszkalnego na podstawie przydziatu. Organ admi-
nistracyjny bowiem jest wiasciwy z zasady nie do rozstrzygania o rosz-
czeniach wynikajacych z cywilnoprawnego stosunku najmu, lecz do roz-
poznawania spraw wynikajgcych ze zwigzanych z najmem stosunkow ad-
ministracy jnoprawnych. Méglby wiec on orzeka¢ o roszczeniu wynikajg-
cym ze stosunku cywilnoprawnego tylko wtedy, gdyby konkretny przepis
przekazal dane rozstrzygniecia do jego zakresu dzialania.

Zgodnie z reprezentowanym tu pogladem najemca moze w szczegol-
nosci zgda¢ wydania mu lokalu, na ktéry ma przydzial, takie w drodze
procesu cywilnego od momentu, gdy decyzja stala si¢ ostateczna. Doma-
ganie sie wydania lokalu sgdownie moze sie wydawaé praktycznie zbedne,
skoro decyzja o przydziale stanowi przeciez tytul ogzekucyjny w admi-
nistracyjnym postepowaniu wykonawczym; w ten sposéb z reguly nastgpi
przymusowa realizacja obowiazku wydania lokalu, cigzgcego na wynaj-
mujgcym. Koniecznosé podkreslenia, ze cywilne roszezenie o wydania lo-
kalu przystuguje najemcy od momentu uprawomocnienia sie decyzji

25 A. Wolter: Prawo cywilne w zarysie, Warszawa 1963, s. 251 oraz J. Staro$§ciak:
Prawo administracyjne, Warszawa 1569, s. 247.
26 J. StaroSciak: op. cit, s. 8.
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o przydziale, ma jednak wazne znaczenie dla oceny, kiedy mozna méwic
o nienalezytym wykonaniu obowigzku wydania lokalu przez wynajmujg-
cego. Jezeli bowiem decyzja o przydziale stala sie ostateczna, a najemca
nie moze — ze wzgledu na okolicznosci, za ktére wynajmujgcy ponosi
odpowiedzialno$¢ (art. 471 k.c.) —- objaé lokalu, to bedzie on zaintereso-
wany w wytoczeniu powddztwa o ustalenie obowigzku wydania i w orze-
czeniu o skutkach zwloki wynajmujgcegc. Oczywiscie takze wynajmu-
jacy moze zagda¢é w wypadku, gdy najemca lokalu nie obejmuje, zaré6wno
zaplaty czynszu jak i wynagrodzenia szkéd spowodowanych niewywigzy-
waniem sie najemcy z jego obowigzkéw wynikajacych z najmu.

Jak wiec widaé z powyzszego, z chwilg gdy decyzja o przydziale sta-
je sig cstateczna, istniejg jednoczesnie zaréwno cywilnoprawny stosunek
rajmu jak i zwigzane z nim stosunki administracyjnoprawne. Zwigzanie
tych stosunkéw jest tak dalece Scisle, ze moga one istnie¢ jedynie réwno-
czesnie obok siebie. Wygasniecie czy to cywilnoprawnego stosunku najmu
czy tez — odwrotnie — administracyjnych stosunkéw pociaga za sobg
wygasniccie pozostatych. Ten Scisty zwiazek prowadzi czasem do sytuacji,
gdy jedno faktyczne zachowanie moze by¢ przedmiotem $wiadczenia w
stosunku cywilnoprawnym, a z drugiej strony moze ono by¢ objete sto-
sunkiem administracyjnoprawnym. Tak jest wlasnie z wydaniem lokalu
przez wynajmujgcego najemcy.

Prowadzi¢ to musi, nawet przy wnikliwej analizie tego, ktére ze spraw
zwigzanych z regulacjg faktycznego stosunku najmu ma rozstrzygaé sad,
& ktore organ administracyjny, do niepotrzebnego niejednokrotnie sztucz-
nego rozdzialu lub nakladania si¢ na siebie kompetencji?*. Z tych wzgle-
déw, jak rowniez majgc na uwadze wzmocnienie ochrony intereséw oby-
watela, wydaje sie konieczne, aby jeden organ moégt w ostatecznosci sto-
sowa¢é przepisy dotyczgce najmu. Wynikaigca z prawa lokalowego relacja
pomiedzy stosunkiem cywilnoprawnym a zwigzanymi z nim stosunkami
administracyjnymi, jak réwniez pozycja i charakter organéw panstwo-
wych wskazujg na to, ze moze to byé jedynie sad. Dlatego wydaje sie
dziwne, ze mimo przychylnej w ostatnich latach atmosfery dla idei s3-
downictwa administracyjnego *, mimo ze w komisji przygotowujgcej pra-
wo lokelowe ,,zgodnie uznano, iz pelne zagwarantowanie praworzadno$ci
ludowej i praw mieszkaniowych obywateli, a takze postulat jednolitego
stosowania prawa wymaga objecia kontrolg sadowg wszystkich ostatecz-
rych decyzji administracyjnych wydawanych w sprawach lokalowych” *,
brak jest w ustawie upowaznienia sagdéw do badania zgodnosci omawianej
decyzji z prawem.

£7 Por, np. w stosunku do czynszéw pod rzadem dawnej ustawy wyrok SN z dnia
25.VI.1¢71 r. III CRN 111/71, OSNCP z 1972 r., nr 2, poz. 29 z glosa Z. Radwanskiego,
PiP 1972, nr 11, s. 1720.

2 Na temat wecze$niejszych los6w koncepcji sadownictwa administracyjnego w Polsce
por. W. Dawidowicz: W sprawie sgdownictwa administracyjnego, PiP 1956, nr 12.
Z Aduzym nasileniem problem kontroli sadéw nad administracjg pojawil si¢ po roku 1970.
Por. w tej mierze: I. Bar: Sadowa kontrola decyzji administracyjne), PiP 1973, nr 3;
J. Starcsciak: Kontrola praworzadnosci dzislania administracji, PiP 1971, nr 11 (oraz
cytowana w tych obu pozycjach literatura); J. Paliwoda: W sprawie sgdowej kontroli
acministraci, ,,Prawo i 2ycie” 1969, nr 21; Trojglos w sprawie sadowej kontroli administracji
(W. Dawidowicz J. Jendro$Ska, J. Stuzewski), ,Prawo i Zycie” 1972, nr 4.

29 Z, Radwanski: Perspektywy i kierunki zmian w prawie lokalowym, PiP 1972,
nr 10, s. 29.



42 Jozef Frqckowiak Nr 10(202)

Jest to tym dziwniejsze, ze przyjeta w prawie lokalowym z 1974 r.
konstrukcja powstania najmu wysunie niejednokrotnie przed sgdem —
z chwilg uprawomocnienia sie decyzji o przydziale — problem uzaleznie-
nia rozstrzygniecia sgdowego od uznania wazno$ci decyzji administra-
cyjnej. Jezeli bowiem decyzja bedzie zawierala wade, o ktérej moéwi art.
137 k.p.a. (a wada taka ujawni sie przy okazji powoOdztwa o ustalenie
istnienia lub nieistnienia stosunku najmu), sagd bedzie musial najpierw
rozpatrzy¢ 6w problem waznos$ci decyzji, z ktérej najem wynika. Przy-
znanie w tym zakresie kompetencii sadom wydaje sie logicznym nastep-
stwem S$cistego zwigzania cywilnoprawnego stosunku z regulacja admi-
nistracyjna. Byloby to nie merytoryczne badanie dzialania administracji,
ale wlasnie kontrola zgodnosci jej dzialania z prawem. Brak takiego
uprawnienia musi spowodowaé, ze sad, stwierdziwszy niewazno$¢ decyzii,
zwrocilby sie w kwestii oceny waznosci tej decyzji do organu admini-
stracji w trybie art. 138 k.p.a. Jest to niekonsekwencja na tle przyjetej
w prawie lokalowym tendencji do wzmacniania wiezi cywilnoprawnej lg-
czacej najemce z wynajmujgcym.

Ocena waznosci decyzji administracyjnej jako zdarzenia rodzgcego sto-
sunek cywilnoprawny powinna naleze¢ do kompetencji organu, ktory
ustala, czy stosunek ten istnieje, i ktory rozstrzyga o wynikajacych z nie-
go roszcezeniach, a wiec do kompetencji sgdu. Skoro decyzja o przydziale
rodzi nie tylko stosunki administracyjnoprawne, ale takze cywilnoprawny
stosunek miedzy najemcg a wynajmujgcym, to strony tego stosunku po-
winny mie¢ zagwarantowanag moznos¢ kontroli, czy zdarzenie to rzeczy-
wiscie moze wywolywaé skutki prawne w zakresie prawa cywilnego. Za-
den przepis prawa nie przekazuje tej cywilnej sprawy (ocena przestanek
wazno$ci powstania stosunku cywilnoprawnego) do rozstrzygania innym
organom niz sad. MozZna by wiec nawet przy obecnym sformulowaniu
przepiséw prawa lokalowego broni¢ zapatrywania, ze badajac przesltanki
istnienia lub nieistnienia stosunku najmu sgd moze oceniaé, czy w swietle
zasad prawnych i przepiséw wlasciwych przy wydawaniu decyzji o przy-
dziale jest ona decyzjg wazng. Teza ta jest jednak bardzo kontrowersyjna
przy przyjeciu sztywnej zasady rozdzialu kompetencji sagdu i organu ad-
ministracyjnego . Wypada wiec wyrazi¢ jedynie zal, ze ustawodawca pol-
ski, porzadkujac ustawodawstwo lokalcwe, zrezygnowal z konsekwentne-
go wyrazenia zasady kontroli decyzji administracyjnej przez sady. Moglo
to bowiem by¢ czynnikiem zapewniajgecym na dluzsza mete jednolitosé
wykladni przepiséw prawa lokalowego oraz stanowié wzmocnienie poczu-
cia stabilno$ci praw uzytkownikéw do lokalu, co przeciez jest jednym

30 Mo#liwosé uznania przez sad tzw. bezwzglednie niewaznej decyzji administracyjne] nie
jest kwestionowana w orzecznictwie i doktrynie prawa cywilnego oraz administracyjnego.
Réznice sprowadzajg sie jedynie do zakresu traktowania aktow administracyjnych Jako bez-
wzglednie niewaznych i zmiany ich nazwy na ,nieakty’. Por.: orzeczenie SN z dnia 29.IV.
1957 r. CZP 499/57 z glosg S. Grzybowskiego (OSPiKA 1958, poz. 135) i orzeczenie SN
z dnia 3.1.1864 r. II CR 674/63 oraz w zwigzku z nim J. Litwin: Zmierzch koncepcji tzw.
bezwzglednej niewazno$ci niektoérych decyzji administracyjnych na forum cywilnym, NP
1965, nr 10, s. 1133—1139. Wydaje sie jednak, 7e w sprawach lokalowych rysuje sie konieczno$éé
rozszerzenia mozliwo$ci stwierdzania przez sgdy niewazno$ci decyzji administracyjnej, skoro
juz z momentem jej uprawomocnienia sie moze ona wywolywaé skutki cywilnoprawne., Jest
tc zagadnienie szersze, wymagajace odrebnego opracowania, dlatego tez tu zostalo tylko za-
sygnalizowane.
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z celéw wyraznie deklarowanym w programie mieszkaniowym *. Wyrazna
obawa przed sgdowg . kontrolg decyzji nie jest uzasadniona, tym bardziej
gdy sie uwzgledni szerokie jej wprowadzenie we wszystkich niemal kra-
jach socialistyeznych lub istniejgce w odniesieniu do spraw lokalowych
jej przejawy. .

III. Powstanie stosunku najmu ma miejsce nie tylko wtedy, gdy
uprawomocni sie decyzja o przydriale lokalu. Jak przewiduje przepis
art. 50 pr. lok, rowniez zezwolenie terenowego organu administracji pan-
stwowej na zamiane lokalu jest traktowane jako decyzja o przydziale.
Jezeli wiec najemca uzyskuje zezwolenie na zamiane, ustaje jego dotych-
czasowy stosunek lgczgcy go z dawnym wynajmujgcym oraz zwigzane
z nim stosunki administracyjnoprawne, powstaje natomiast nowy kom-
pleks stosunkéw w odniesieniu do lokalu uzyskanego w wyniku zamiany.

Troche inaczej przedstawia sie sprawa, gdy zamiany dokonuje sie mie-
dzy najemca, ktérego najem wynika z decyzji o przydziale, a osobg uzy-
wajacg lokalu na podstawie innego tytulu prawnego *.

IV. Nowe prawo lokalowe zniosto okreslenie ,,publiczna gospodarka
lokalami” oraz instytucje mieszkan stuzbowych. W zwigzku z tym wy-
tonila sie potrzeba okreslenia sytuacji najemcé4w dawnych lokali stuzbo-
wych oraz lokali podlegajgcych publicznej gospodarce lokalami.

Zgodnie z przepisem art. 60 prawa lokalowego w miejscowosciach,
w ktorych na podstawie dotychczasowych przepisow do dnia wejscia
w zycie ustawy obowigzywala publiczna gospodarka lokalami do najmu
lokali, stosuje sie przepisy rozdzialu 3 ustawy. Niezbyt jasna redakcja
przepisu art. 60 w zestawieniu z nieprecyzyjnym tytulem rozdzialu 3
ustawy moze prowadzi¢ do nie zamierzonych zapewne przez ustawodawce
efektow. Rozdzial trzeci ustawy zatytulowany jest ,,Szczeg6lny tryb naj-
mu”, cc sugeruje, ze chodzi tylko o postanowienia dotyczgce sposobu na-
wigzywania stosunku najmu innego niz tryb umowny. W istocie zas sg
w tym rozdziale zgrupowane przepisy dotyczace szczeg6lnego stosunku
najmu lub szczeg6lnego rodzaju najmu, wynikajgcego z decyzji o przy-
dziale. Poprawniejsza bylaby wiec taka redakcja tytulu, ktéra dawalaby
temu wyraz (np. ,,Szczegdlny rodzaj najmu”).

Polozenie nacisku tylko na spos6b zawigzywania sie stosunku najmu
w zestawieniu z cytowanym postanowieniem art. 60 pr. lok., ze do naj-
mu lokali w miejscowoSciach, w ktérych obowiazywala dotychczas pu-
bliczna gospodarka lokalami, stosuje sie przepisy dotyczgce szczegdlnego
trybu najmu, sugeruje, jakoby te przepisy mialy zastosowanie tylko do
lokali obejmowanych po wejSciu ustawy w zycie. Tymczasem ustawo-
dawcy niewagtpliwie chodzilo o stwierdzenie, ze wszystkie stosunki najmu

—_— -~

81 Uchwala Sejmu PRL z 19.X.1972 r. o perspektywicznym programie mieszkaniowym
(MP z 1972 r, Nr 48, poz. 258, pkt 8) oraz preambula do ustawy z 10.IV.1974 r. — Prawo loka-
lowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84).

32 Sadownictwo administracyjne wprowadzono w Bulgarii, Jugostawii, Rumunii 1 na
WV egrzech. CzeSciowo wystepuje ono w NRD i ZSRR (patrz: J. Staro$§ciak: op. cit,
8. 275). W ZSRR sgdowa kontrola decyzji o przydziale lokalu istniefje od dawna. Wychodzac
z zalozenia, ze decyzja rodzi prawo podmiotowe do zamieszkania, uznaje sie w literaturze
mozliwo$é jej zmiany w zasadzie w drodze sgdowej (J. K. Tolsto j: Sowietskoje ziliszcznoje
prawo, Leningrad, s. 16—17),

88 S, Mizer a: Zamiana mieszkann w systemie publicznej gospodarki lokalami, ,Pa-
lestra’ 1973, nr 6, s. 34—50.
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objete publiczng gospodarksg lokalami powinny byé¢ oceniane z punktu wi-
dzenia przepiséw o najmie wynikajgcym z decyzji o przydziale. Inna bo-
wiem wyktadnia tego przepisu moglaby prowadzi¢é do wylgczenia spod
przepiséw o szczegbélnym rodzaju najmu wszystkich lokali, ktérych najem
powstal przed wejsciem ustawy w zycie, co byloby jawnie sprzeczne nie
tylko z art. 22 ustawy, ale pociggnetoby nadto za sobg praktycznie znie-
sienie szczegdlnej ochrony najemcéw co do wszystkich stosunkéw najmu
zawigzanych na podstawie decyzji o przydziale pod rzadem dawnych
przepisow.

Podobne watpliwosci, ale z wiekszym jeszcze nasileniem, wigza sie
z przewidziang w ustawie mozliwoscig wprowadzenia najmu lokali i bu-
dynkéw na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale w miejsco-
woéciach, gdzie najem powstawal tylko na podstawie umowy. Przepis
art. 20 ust. 4 pr. lok. wyraznie stwierdza, ze od dnia wejScia w zycie
uchwaly przewidujgcej szczeg6lny tryb najmu obejmowanie lokali na tych
terenach nastepuje na podstawie decyzji o przydziale lokalu lub budyn-
ku. My$l o dzialaniu przepiséw o szczegdélnym rodzaju najmu tylko na
przysztos¢ w odniesieniu do stosunkéw zawigzywanych po wejsciu uchwa-
ly w zycie zostala tu wyraznie zaakcentowana. Nasuwa sie jednak spo-
strzezenie, ze w ten sposdb powstaje sprzeczno$¢ miedzy tym przepisem
a przepisem art. 22 pr. lok., bo ten ostatni przepis, okreslajac jakie lo-
kale podlegaja wylaczeniu spod przepisbw o najmie lokali na podstawie
decyzji, nie wspomina wcale o lokalach, w ktérych najem zawigzal si¢ na
rodstawie umowy przed wejsciem w zZycie wspomnianej uchwaty. Lokale
za$ takie, do czasu ustania takich stosunkéw najmu, bylyby w swietle
gramatycznej wyktadni art. 20 ust. 4 rzeczywiscie wylgczone spod dzia-
lania przepiséw o szczegélnym rodzaju najmu.

Poszukujac rozwigzania tej sprzeczno$ci, warto w tym mieiscu wska-
za¢ na dotychczasowg praktyke w analogicznych sytuacjach. Juz pod rzg-
dem dekretu o publicznej gospodarce lokalami Sad Najwyzszy zajal sta-
nowisko (przyjete potem przez prawo lokalowe z 1959 r.), ze warunki
zajmowania lokali przez dotychczasowych najemcé4w od chwili wprowa-
dzenia publicznej gospodarki lokalami powinny byé¢ stwierdzone w for-
mie przewidzianej dla najméw wvnikajacych z decyzji o przvdziale. Je-
zeli wiec osoby zajmowaly w danej miejscowosci lokal na podstawie ty-
tulu prawnego i uzywaty go zgodnie z przeznaczeniem w momencie wpro-
wadzenia publicznej gospodarki lokalami, zawigzywal sie z mocy prawa
nowy stosunek prawny *.

Z tego, co powiedziano, widaé¢, ze wplyw uchwaly wprowadzajgcej
szczegblny tryb najmu lokali na istnieigce juz stosunki najmu wynika-
jace z umowy moglby byé w swietle przepisbw prawa lokalowego okres-.
lany dwojako: albo wiec — dajac prymat wyraZznemu sformulowaniu
art. 20 ust. 2 pr. lok. — nalezaloby uzna¢, ze wspomniana uchwala nie
wprowadza zadnych zmian w stosunkach juz istniejacych, albo tez — ma-
jac na uwadze art. 22 pr. lok. jak réwniez dotychczasowe stanowisko
orzecznictwa i doktryny w tej sprawie — przyjaé, ze z momentem wej-
Scia uchwaly w zycie nastgpi zawigzanie sie w stosunku do wszystkich
lokali nie podlegajgcych wylgczeniu szczegdlny stosunek najmu.

34 Z Radwanski: Najem mieszkad (..), jw., s. 47. Podobne stanowisko zajat takze-
SN w wyrcku z dnia 29.VIL1971 r. III CRN 184/71, OSPiKA 1972, poz. 106,
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Mimo ze przeciwko drugiemu stanowisku przemawiajg argumenty
zwigzane z wykladnig historyczng (rezygnacja ustawodawcy z wyraz-
nego uregulowania tej kwestii, tak jak to mialo miejsce w art. 29
danego prawa lokalowego), wydaje sie ono trafniejsze i znajduje whrew
pozorom uzasadnienie w sfcrmulowaniach nowej ustawy. Przepis bowiem
art. 20 ust. 4 jest tylko konsekweéncjg przyjetego sposobu okreslenia szcze-
gélnego rodzaju najmu. Z tego wzgledu wydaje sie, ze nalezy przyjg¢, iz
przepis art. 20 ust. 4 odnosi si¢ wlasnie tylko do powstawania stosunku
pajmu. W konsekwencji, w tym kontekscie méwigc o skutkach uchwatly
wprowadzajgcej szczegdlny rodza; najmu na danym terenie, nalezalo —
tak jak uczynil to ustawodawca — zaznaczy¢, ze od dnia wejscia takie]j
uchwaly w zycie obejmowanie lokali na tym terenie bedzie nastepowato
na podstawie decyzji o przydziale.

Czy ratomiast stosowa¢ przepisy dotyczgce szczegdlnego rodzaju naj-
mu do stesunkéw istniejgeych i wynikajacych z uméw — to juz inne za-
gadnienie. Odpowiedzi na zwigzane 2z tym pytanie nalezaloby szukac
w przepisach o wylaczeniu pewnych kategorii lokali spod dzialania prze-
piséw o szczegdlnym rodzaju najmu. A poniewaz w przepisie wylgcznie
wiasciwym dla tej materii brak ftego rodzaju lokali, jak to wskazano wy-
zej, nalezaloby w konsekwencji przyjaé, ze z dniem wprowadzenia w zy-
cie uchwaly o szczegélnym rodzaju najmu zawigzuja sie nowe, szczegélne
stosunki najmu w stosunku do wszystkich lokali juz zajetych na podsta-
wie tytulu prawnego. Stanowisko takie pozwala unikng¢ wielu kompli-
kacji wigzgcych sie z réznym traktowaniem lokali potozonych w jednym
budynku, co byloby nieuniknione przy przyjeciu pierwszego z przedsta-
wionych wyzej mozliwych rozwigzan.

Podobnych niejasnosci, jakie sie wiazg z omawianymi zagadnieniami,
unikna} ustawodaweca przy ckreslaniu sytuacji najemcéw dotychezasowych
mieszkan stuzbowych. Przepis bowiem art. 63 pr. lok. przewiduje, ze de-
cyzie o przydziale mieszkan stuzbowych, ktére (tj. mieszkania) utracilty
sw6j dotychczasowy charakter, sg jedncznaczne z ostatecznymi decyzjami
o przydziale lokali mieszkalnych, a w miejscowosciach, w ktoérych najem
zawigzuje sie na podstawie umoéow najmu — z umowag najmu zawartg na
czas nie oznaczony. Tak wiec w wypadkach, gdy dotychczasowe mieszka-
nie stuzbowe nie stalo sie mieszkaniem funkcyjnym ¥, jego najemca jest
przedmiotem badz to szczegélnego stosunku najmu, badz tez najmu
zwyklego.

Przedstawione wyzej rozwazania odnoszg sie w zasadzie réwniez mu-
tadis mutandis do stosunkéw najmu dotyczacych lokali uzytkowych.

85 O warunkach tworzenia mieszkan funkcyjnych — por. blizej S. Mizer a: Przeksztat-
cenie prawne mieszkan sluzbowych i ustanowienie kategorii mieszkan funkcyjnych, PUG
1974, nr 6 s. 185—189.



