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Jan Czerwiakowski

Konstrukcje prawne ustawy
o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych

Dnia 19 sierpnia 1994 r. Sejm po
burzliwej dyskusji uchwalil ustawe
o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych. Mozna mieé na-
dzieje, ze gdy ,,Palestra’ z tekstem ar-
tykutu dotrze do Czytelnikéw, ustawa
bedzie juz podpisana przez Prezydenta
Rzeczypospolitej i ogloszona w Dzien-
niku Ustaw, koriczac w ten sposéb pro-
ces legislacyjny.

Sejm nie zgodzit si¢ z uchwalg Senatu
z dn. 15 VII 1994 r. ktéra odrzucita ustawe
uchwalona pierwotnie 2 VII 1994 r.
W uzasadnieniu tej uchwaty Senat pod-
kre§lil, ze ustawa wymaga poprawek
o charakterze legislacyjnym, a niektére
konstrukcje prawne sg niejasne i moga
doprowadzi¢ w praktyce do trudnosci
interpretacyjnych. Senat uznal za pod-
stawowa kwestie fakt, ze ustawa nie
zadowala ani wlascicieli nieruchomosci,
ani najemcow i w §wietle aktualnej sytu-
acji spoleczno-ekonomicznej kraju cha-
rakteryzuje si¢ catkowita nierealno$cia
proponowanych rozwiazan.

Mato przekonywajacy jest argument,
ze ustawa nie zadowala wiascicieli nie-
ruchomosci i najemcéw. Prawda jest, ze
na posiedzeniach podkomisji sejmowe;j,
ktéra opracowywala tekst ustawy przed-
stawiciele wladcicieli nieruchomosci
i przedstawiciele lokator6w zajmowali
w odniesieniu do wielu postanowien

ustawy diametralnie przeciwne stanowi-
ska, formulowane czesto z duza doza
emocji. Po kilku posiedzeniach przewo-
dniczacy komisji zmuszony byl nawet
zrezygnowac z ich udzialu w posiedze-
niach, poniewaz podkomisja nie wyka-
zywala postepéw w pracy nad ustawa.
W $wietle doSwiadczefi z prac podkomi-
sji trudno oczekiwaé, azeby mozliwe
bylo opracowanie takiego projektu, kto-
ry zadowalalby wtlascicieli nieruchomo-
Sci i najemcéw, czego oczekuje Senat.
Ocena projektu pod wzgledem tech-
niczno-legislacyjnym wymaga uwzgled-
nienia sytuacji, w jakiej powstat. Projekt
jest kontrowersyjny nie tylko dla najem-
céw i wlascicieli, ale takze dla samo-
rzadu i skarbu panstwa. Na jednym
z ostatnich posiedzeri zabral glos wice-
minister finanséw postulujac zmiany,
ktére ograniczylyby wydatki skarbu pan-
stwa na dodatki mieszkaniowe. Ponadto
podkomisja byla zobowiazana do szyb-
kiego dzialania dla umozliwienia uchwa-
lenia ustawy w takim terminie, ktdry
pozwolilby wprowadzi¢ ja w zycie w IV
kwartale br., wykorzystujac zarezerwo-
wane w budzecie pafistwa na rok 1994
sumy na dodatki mieszkaniowe. MozZna
wyrazi¢ zal, ze uchwala Senatu, ktéra
dostrzegta konieczno$¢ poprawek o cha-
rakterze legislacyjnym nie zapropono-
wala tych poprawek. By¢ moze ustawa
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o doniostym znaczeniu spoltecznym uzy-
skalaby wtedy lepszy ksztatt. Odrzuce-
nie ustawy przez Senat nie dato Sejmowi
tej mozliwoSci. Niedoskonato§¢ ustawy
w szczegodtach bedzie przedmiotem tro-
ski wykladni sadowej oraz komentato-
réw, nie dawala jednak podstawy do
odrzucenia ustawy w catosci.

Argument wskazujacy na nierealno$§é
proponowanych rozwiazain w §wietle ak-
tualnej sytuacji spoteczno-ekonomiczne;j
nasuwa nieuchronne pytanie o takie roz-
wiazania, ktére bylyby lepsze. Faktem
niepodwazalnym jest, ze gospodarka za-
sobami mieszkalnymi znajduje si¢ w sta-
nie zapasci i zabieg typu chirurgicznego,
bez wzgl¢du na ryzyko spoleczne z nim
zwiazane, wydaje si¢ konieczny.

Zatrzymac si¢ nalezy na zarzucie, ze
niektére konstrukcje prawne ustawy sa
niejasne i moga doprowadzi¢ w praktyce
do trudnoéci interpretacyjnych. Kazda
ustawa, a szczeg6lnie o takim, jak oma-
wiana ustawa, znaczeniu spolecznym
i gospodarczym winna by¢ sformutowa-
na logicznie i jasno, a w konkretnym
przypadku wymagania te trzeba uzupel-
ni¢ przez zgodno$¢ zatozen ustawy z sy-
stemem prawa cywilnego i gospodarki
rynkowe;.

W tym zakresie przy ocenie ustawy
moga powsta¢ w niektérych przypad-
kach watpliwodci. Rozpoczaé trzeba
ocen¢ od uszeregowania podstawowych
zalozen ustawy. Bedzie to uszeregowa-
nie dyskusyjne, ale niezb¢dne dla prze-
prowadzenia oceny.

Jakie sa te zalozenia?

1. Ustawa odchodzi od reglamentacji
administracyjnej najmu lokali mie-
szkalnych, poddajac najem zasadom
prawa cywilnego.

2. Przyjmujac regulacj¢ cywilna naj-
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mu, ustawa dokonuje istotnego od-
stepstwa od zasady swobody uméw,
przede wszystkim w zakresie wyso-
koSci czynszu i rozwiazywania
umow.

Ustawa dokonuje zré6znicowania in-
stytucji najmu na najem poddany
przepisom ustawy lokali samodziel-
nych, mieszkalnych przeznaczonych
w calo$ci przez wynajmujacego do
stalego wynajmowania oraz najem
innych lokali (najem okazjonalny).
Ustawa proklamuje interwencjo-
nizm w gospodarce mieszkaniowej
z przyznaniem wiodacej roli gmi-
nom.

Na okres do 2004 r. ustawa w zasa-
dzie wprowadza czynsz regulowany,
ktéry powinien wystarczyé na po-
krycie kosztéw eksploatacji i bieza-
cego remontu.

. Ustawa wprowadza dodatki miesz-

kaniowe dla os6b o niskich docho-
dach.

. Ustawa dopuszcza rozwiazywanie

uméw najmu jedynie z waznych po-
wod6w i stwarza w ten sposéb istot-
na gwarancj¢ ochrony najemcéw.

. Ustawa dopuszcza w zasadzie eks-

misj¢ bez mieszkania zamiennego
i bez pomieszczenia zastgpczego,
chroni jednak najemce przez moz-
liwos¢ uzyskania w szczegblnych
sytuacjach lokalu socjalnego.
Ustawa odstepuje od instytucji mie-
szkani zaktadowych, przeksztalcajac
umowy najmu mieszkan zaklado-
wych na umowy najmu na czas nie
oznaczony.

Ustawa podejmuje probe nowych
rozwiazari w kontrowersyjnych pro-
blemach wystepujacych migdzy wy-
najmujacymi a najemcami, a doty-
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czacych konsekwencji §mierci naje-
mcy oraz mozliwo$ci zajecia przez
wlasciciela lokalu we wiasnym do-
mu na swoje potrzeby.

Prawo lokalcwe z 10 IV 1974 1. z p6Z-
niejszymi zmianami utracilo moc, a wraz
z nim przydzialy, szczegdlny tryb naj-
mu, normy mieszkaniowe, dodatkowe
powierzchnie mieszkalne, wykwatero-
wania, przekwaterowania i administra-
cyjne zamiany. Nie oznacza to, Ze najem
stal sie umowa, ktdra strony moga ksztal-
towaé wedlug swojej woli (art. 383!
kc.). Ustawa zawiera przepisy bez-
wzglednie obowiazujace w zakresie wy-
sokosci czynszu, rozwigzywania umoéw
i innych waznych kwestiach, a jedynie
w nielicznych przypadkach dopuszcza
odstepstwa od regulacji podstawowych.
Najem nie zostal podporzadkowany za-
sadom gospodarki rynkowej, mieszkanie
nie stalo si¢ towarem, a w §wietle ustawy
w przyszloSci réwniez towarem nie be-
dzie.

Mimo to zmiana w sprawach najmu
jest istotna. O zawarciu umowy, jej roz-
wiazaniu decyduja strony pod kontrola
sadu, ktéry bedzie wyrokowaé na pod-
stawie przepiséw ustawy, korzystajac
positkowo z przepiséw Kodeksu cywil-
nego (art. 1 ust. 2). Daje to stronom
mozliwo$ci bardziej elastycznego uregu-
lowania wzajemnych stosunkéw.

Tylko dodatki mieszkaniowe przyzna-
je wéjt, burmistrz lub prezydent miasta
w drodze decyzji administracyjnej (art.
43). Sa to jednak sprawy poSrednio
Zwijzane z umowa najmu.

Postgpowanie administracyjne wszcze-
te na podstawie uchylonego prawa loka-
lowego, a nie zakoriczone do dnia wej-
Scia w zycie ustawy decyzja ostateczna,
podlega umorzeniu, z tym, ze nie doty-

czy to postgpowania wszczgtego w za-
kresie wznowienia postgpowania i uchy-
lenia decyzji w trybie nadzoru (art. 63).
Postgpowanie takie bedzie kontynuowa-
ne i moze doprowadzi¢ do uchylenia
decyzji bedacej podstawa zawartej umo-
wy najmu. Uznanie za niewazna decyzji
spowoduje uznanie za niewazna umowe
najmu na czas nie oznaczony (art. 56),
przyjaé jednak nalezy, Ze przepis art. 63
dotyczy postgpowania juz wszczetego
w dacie wejScia w Zycie ustawy i nie
pozwala na wszczynanie nowych poste-
powari.

Przyjac nalezy, ze zalozenie pkt. 1 jest
zgodne z wymaganiami gospodarki ryn-
kowej, przenosi problem najmu zasadnie
i w pelni na plaszczyzne prawa cywil-
nego. Mozna mie¢ natomiast watpliwo-
Sci, czy zalozenie wymienione w pkt. 2,
ktére zaklada stala ingerencj¢ ustawoda-
wcy W sprawy najmu poza niezbedny
okres przystosowawczy, nie sprzyja in-
terwenionizmowi szkodliwemu dla gos-
podarki rynkowe;j.

Celem ustawy jest stworzenie warun-
kéw normalnej eksploatacji budynkéw,
ale réwniez ochrona najemcéw przed
zagrozeniami, ktére przynosi wolny ry-
nek. Poza zakresem ustawy znalazly sig
wolne od reglamentacji umowy najmu
i stad dla stron um6éw najmu niezmier-
nie donioste jest zagadnienie, kiedy do
najmu maja zastosowanie przepisy usta-
wy, a kiedy przepisy Kodeksu cywil-
nego.

Wedlug art. 1 ustawy reguluje ona
najem samodzielnych lokali mieszkal-
nych przeznaczonych w catoci przez
wynajmujacego do statego wynajmowa-
nia. Najem lokali nie spelniajacych wy-
mienionych warunkéw podlega przepi-
som Kodeksu cywilnego.
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Ustawa reguluje najem lokali,
a w konsekwencji jej regulacji nie pod-
legaja lokale zajmowane na podstawie
stosunku spétdzielczego. Lokale spét-
dzielcze zaréwno typu lokatorskiego jak
wlasnosciowego nie sa poddane regula-
cji ustawy. Zwrdci¢ jednak nalezy uwa-
ge, ze wg art. 39 ustawy dodatki miesz-
kaniowe przystuguja réwniez osobom
zajmujacym lokale na zasadach spét-
dzielczych, jest to jednak inna materia,
ktérej powiazanie z postanowieniami do-
tyczacymi najmu lokali mieszkalnych
jest podyktowane checia réwnoczesnego
wprowadzenia podwyzek czynszowych
i dodatkéw mieszkaniowych.

Ustawa odnosi si¢ do najmu lokali
mieszkalnych samodzielnych. Art. 3
w ust. 1 pkt. 1 okre§la lokal mieszkalny
samodzielny akcentujac jego cechy tech-
niczne (wydzielenie trwalymi §cianami
w obrebie budynku, izba lub zespét izb).
Izby te maja sluzy¢ na staly pobyt lu-
dziom, co pozwala na przyjecie, Ze nie
bedzie lokalem samodzielnym mieszka-
nie, ktére nie spelia warunkéw prawa
budowlanego dla pomieszczeni przezna-
czonych na pobyt ludzi. Ustawie pod-
legaja umowy najmu lokali mieszkal-
nych, a Wigc ustawa nie ma zastosowania
do wszelkiego rodzaju lokali uzytko-
wych. Art. 3 ust. 2 przewiduje, zZe w rozu-
mieniu ustawy lokalem mieszkalnym jest
réwniez pracownia wynajgta twdrcy do
prowadzenia dzialalno$§ci w dziedzinie
kultury i sztuki. Przepis ten nawiazuje do
art. 5 ust. 3 uchylonego prawa lokalowe-
go, ktory przewidywal, ze do pracowni,
wykorzystywanej przez twércg do dziata-
Inodci twoérczej w dziedzinie kultury
i sztuki, stosuje si¢ przepisy dotyczace
lokali mieszkalnych. Obecne brzmienie
art. 3 ust. 2 jest korzystniejsze dla twér-
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c6w, poniewaz uznaje za lokale mieszkal-
ne pracowni¢ twércéw, nawet wtedy, gdy
twérca ma w danej miejscowos$ci samo-
dzielne mieszkanie, umozliwiajace pro-
wadzenie dziatalnosci twoércze). W tej
sytuacji najem wszelkich pracowni twor-
céw bedzie podlegat ochronie przewi-
dzianej w ustawie dla lokali mieszkal-
nych podlegajacych ustawie.

Ustawie podlega lokal przeznaczony
w catosci do statego wynajmowania. Ten
warunek moze by¢ w praktyce trudny do
weryfikacji. W prawie lokalowym funk-
cjonowaly przepisy art. S i art. 43, ktdre
zakazywaty zmiany przeznaczenia loka-
Iu mieszkalnego na uzytkowy oraz loka-
lu uzytkowanego na mieszkalny bez zgo-
dy organu gminy wydanej po zasigg-
nigciu opinii wynajmujacego. Przepis
ten nie znalazt odpowiednika w ustawie
i obawia¢ si¢ nalezy tendencji przezna-
czania przez wlacicieli na lokale uzyt-
kowe lokali wykorzystywanych poprze-
dnio na cele mieszkalne.

Watpliwosci moze budzié, czy lokal
wynajety jest do stalego wynajmu, gdy
umowa zostala zawarta na czas oznaczo-
ny, co w pewnych sytuacjach jest dopu-
szczalne (art. 6). Wedlug mego zdania
sam fakt wynajgcia lokalu na czas ozna-
czony nie przesadza, ze lokal nie jest
przeznaczony do wynajmu na state. Pe-
wnym wyjas$nieniem tego problemu jest
przepis art. 2 ust. 1, ktéry ustala, Ze
ustawy nie stosuje si¢ do najmu okaz-
jonalnego. W toku dyskusji na posiedze-
niach podkomisji sejmowych przytacza-
no jako przyktady najmu okazjonalnego
najem lokali na czas pobytu wiasciciela
za granica lub w sanatorium, a wiec takie
umowy najmu, ktére zaktadaja wykorzy-
stanie mieszkania w przyszlo§ci osobis-
cie przez wynajmujacego, a tylko przejs-
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ciowe oddanie go w najem. Jest to jed-
nak zagadnienie, ktére w praktyce moze
powodowac spory.

Ustawa stosuje si¢ do lokali przezna-
czonych do wynajmowania w calofci.
Watpliwosci moga powstawaé w odnie-
sieniu do lokali, w ktérych wydano przy-
dzialy r6Zznym osobom na czgsci lokali.
Czy najem taki podlega przepisom usta-
wy, czy tez przepisom k.c.? Sadzg, ze
nalezy da¢ pierwszeristwo przepisowi
art. 56 ust. 1 ustawy i uznaé, ze najem
czeSci lokali na podstawie decyzji ad-
ministracyjnej stal si¢ najmem na czas
nie oznaczony w §wietle ustawy.

Bez znaczenia dla zastosowania
ustawy jest charakter budynku, w kt6-
rym znajduje si¢ lokal. Moze to by¢
dom jednorodzinny lub lokal stanowia-
cy odr¢bna nieruchomo$¢, na co wyra-
Znie wskazuje art. 3 ust. 2 ustawy. Nie
ma réwniez znaczenia dla zastosowa-
nia ustawy okoliczno§¢, kiedy zostal
wybudowany budynek, w ktérym lokal
si¢ znajduje, a zatem inwestor, wzno-
szacy obecnie budynki zawierajace lo-
kale mieszkalne na wynajem, musi li-
czy¢ si¢ z ograniczeniami w zakresie
rozwiazywania najmu. Ustawa odeszta
od uregulowan przedwojennej ustawy
o ochronie lokatoréw, ktdra nie chroni-
la najemcéw w nowo wybudowanych
budynkach. Budzi to powazny niepo-
kéj co do przyszitosci budownictwa
mieszkaniowego.

Jak z powyzszego wynika, zakres sto-
sowania ustawy stawia rézne znaki zapy-
tania, niemniej samo zatozenie wyodreb-
nienia pewnej czg¢Sci lokali mieszkal-
nych spod dziatania ustawy jest bezdys-
kusyjne.

W ustawie brak jest zachet dla budow-
nictwa mieszkalnego ze §rodkéw prywa-

tnych. Regulacja na stale czynszéw
i ograniczenie rozwigzywania uméw be-
da raczej odstrgczaly inwestoréw prywa-
tnych. Wiodaca rol¢ w zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych ustawa przyznaje
gminom. Wedtug art. 4 ustawy zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych czlonké6w
wspélnoty samorzadowej jest zadaniem
wlasnym gmin. Gminy tworza zaséb
mieszkaniowy w drodze budowy lub na-
bywania budynkéw mieszkalnych, przy
czym winny utrzymywac ten zaséb na
poziomie umozliwiajacym zaspokojenie
potrzeb rodzin o niskich dochodach
(art. 5). Gminy w wypadkach przewi-
dzianych w ustawie winny zapewniaé
lokale zamienne lub socjalne. Na pod-
stawie art. 36 ustawy gmina obowiazana
jest zapewnié najemcy lokal socjalny na
podstawie wyroku sadowego nakazuja-
cego opréznienie lokalu, gdy wymagaja
tego szczeg6lne, uznane przez sad, oko-
liczno$ci. Gmina obowiazana jest dostar-
czaé najemcom lokale zamienne i po-
krywaé koszty przeprowadzki, jezeli
przyczyna rozwiazania najmu jest stwie-
rdzenie przez wlaSciwy organ nadzoru
budowlanego konieczno$ci opréznienia
lokalu z powodu zagrozenia bezpieczefi-
stwa (art. 56 ust. 9). Réwniez z treSci art.
56 ust. 7 wynikaloby, ze gmina jest
zobowiazana zawrze¢ umowe¢ najmu,
a wiec dostarczyé lokal osobie, ktdrej
wlasciciel lokalu dla zaspokojenia swych
potrzeb mieszkaniowych wypowiedziat
umowe w sytuacji przewidzianej w cyt.
przepisie.

Sa to zadania ogromne i budzi niepo-
k6j, czy w obecnej sytuacji finansowe;j
gminy zdolne beda sprawnie i skutecznie
zadania te realizowaé. Do$wiadczenia
z okresu ubiegtego, kiedy, jak powszech-
nie wiadomo, uzyskanie od gminy mie-
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szkan zastgpczych lub pomieszczen za-
stepczych natrafiato na ogromne trudno-
Sci, nie daja powodu do optymizmu. Gdy
zawiodlo budownictwo spdldzielcze,
ustawodawca z duzym optymizmem sta-
wia na budownictwo komunalne. Oby
nie spotkato nas bolesne rozczarowanie.

Z licznych nowatorskich rozwiazan
ustawy w sposéb istotny i dorazny na
sytuacje najemcéw wplywa reforma
czynszowa. Do czasu wejScia w zycie
ustawy czynsze podlegaja ustalaniu we-
dlug obowiazujacych stawek na m* po-
wierzchni lokalu (art. 14 ust. 1 prawa
lokalowego). Czynsze ustalane przez
Rade Ministréw w drodze rozporzadze-
nia nie wystarczaja na pokrycie kosz-
téw eksploatacji budynkéw i ich remon-
ty, a deficyt jest pokrywany dotacjami
wzglednie znajduje niestety odpowied-
nik w degradacji budynkéw. Koniecz-
no$¢ podwyzki czynszéw i odstapienia
od systemu dotacji, z ktérych korzystaja
wszyscy najemcy bez wzgledu na stan
zamozno$ci jest oczywisty. Watpliwo-
Sci budza jednak rozwiazania szczegé-
fowe.

Pomijajac mieszkania socjalne, na
ktére czynsze ma ustala¢ Rada Gminy na
zasadzie art. 30 ustawy, przewiduje si¢
dwie kategorie czynsz6w: czynsz regulo-
wany i czynsz wolny.

Czynsz regulowany oplacaja najemcy
lokali tworzacych mieszkaniowy zasGéb
gminy oraz stanowiacych wlasno$¢ skar-
bu parstwa, pafistwowych oséb praw-
nych lub oséb prawnych prowadzacych
eksploatacje budynkéw w celach nieza-
robkowych (art. 57). Tylko lokale nale-
Zace do zasobéw gminy o powierzchni
przekraczajacej 80 m? moga by¢ po wej-
Sciu w zycie ustawy oddawane w najem
za zaplate czynszu wolnego (art. 66).
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Czynsz regulowany optacaja do dnia
31 XII 2004 r. najemcy w budynkach nie
wymienionych wyzej, o ile najem zostat
nawiazany na podstawie decyzji admini-
stracyjnej o przydziale (art. 56 ust. 2).

Gminy ustalaja zréZnicowane stawki
czynszu regulowanego, przy czym jego
maksymalna wysoko$¢ nie moze prze-
kracza¢ w stosunku rocznym 3 procent
warto§ci odtworzeniowej lokalu (art. 25
ust. 3). Warto§¢ odtworzeniowq ustala
si¢ wg przepiséw art. 25 ust. 3, 4 ustawy.

W innych przypadkach obowiazuje
czynsz wolny, okre§lony w umowie
przez strony (art. 20 ust. 4). Zwrdcié
jednak nalezy uwage, ze wysoko$¢ czyn-
szu powinna uwzglednia¢ stan technicz-
ny, polozenie domu, powierzchnie i wy-
posazenie lokalu oraz inne czynniki pod-
wyzszajace lub obnizajace jego warto§¢
uzytkowa (art. 20 ust. 3). Czy przepis ten
nie stawia ograniczefi w ustalaniu czyn-
szu wolnego? Bedzie to przedmiotem
wyktadni sadowej w sprawach o wyso-
ko§¢ czynszu.

Czynsz, regulowany wg obliczen be-
dacych podstawa ustawy, powinien wy-
starczy¢ na pokrycie kosztéw eksploata-
cji 1 biezacego remontu. Czynsz wolny
powinien obejmowac ponadto amortyza-
cje i godziwy zysk wlasciciela. Nalezy
oczekiwaé, ze w miar¢ uplywu czasu
czynsz wolny bedzie obejmowac coraz
wigcej lokali w domach prywatnych, po-
niewaz do czynszu regulowanego w tych
domach ma prawo tylko ten najemca,
ktéry uzyskat przydzial administracyjny.
Terminem koricowym dla stosowania
czynszu regulowanego w domach pry-
watnych jest data 31 XII 2004 r., przy
czym rada gminy po zasiggnigciu opinii
sejmiku samorzadowego moze termin
ten skrécié, jezeli bedzie to uzasadnione
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stopniem zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w gminie (art. 56 ust. 3).

Przy przyjetym systemie najemca
w domach okre§lonych w art. 25 ust. 1
bedzie mial sytuacje uprzywilejowana
w stosunku do najemcy w innych do-
mach. Ma zagwarantowane stawki czyn-
szowe nizsze, a ponadto pewne dodat-
kowe uprawnienie wynikajace z art. 56
ust. 4, 5, 6 umozliwiajace najemcy, beg-
dacemu wlascicielem innego lokalu,
przekwaterowanie najemcy tego lokalu
do lokalu, ktéry zajmuje w zasobach
gminy,

Taka catkowicie przypadkowa segre-
gacja najemcéw bylaby stuszna, gdyby
w zasobach gminy mieszkaly rodziny
o niskich dochodach. Zalozenie takie jest
dowolne.

Dorazne zr6znicowanie czynsz6w nie
ma wigkszego znaczenia, poniewaz réw-
niez w domach prywatnych bedzie stoso-
wany czynsz regulowany, ale w przy-
sztoSci okazaé sie moze, Ze zamiesz-
kiwanie w domach komunalnych przy-
nosi wymierne korzysci, a zatem moze
powsta¢ rynek mieszkai komunalnych
za odstgpnym. Zjawisko odstgpnego jest
tak stare jak reglamentacja czynszéw
i watpie, azeby mozna si¢ przed nim
ustrzec nawet przy bacznym kontrolowa-
niu ruchu mieszkaniowego w komunal-
nych zasobach mieszkaniowych.

Rodziny o niskich dochodach uzys-
kaja dodatki mieszkaniowe. Szczegdto-
we przedstawienie systemu dodatkéw
przyjetych przez ustawe nie miesci si¢
w granicach przewidywanych dla arty-
kulu, a poza tym dodatki nalezy ocenic¢
na podstawie rozporzadzei wykonaw-
czych dotychczas nie wydanych. Warto
jednak podkresli¢, ze prawo do dodat-
kéw przyshuguje réwniez wlascicielom

doméw jednorodzinnych i spétdzielcom
w spéldzielniach mieszkaniowych, kt6-
rych nie dotyka podwyzka czynszu.
Konsekwencje finansowe ustawy sa tru-
dne do przewidzenia. Gminy ponosza
odpowiedzialno$¢ za wyplate dodatkéw
mieszkaniowych, uzyskujac ograniczone
dotacje celowe, skarb paristwa jest obo-
wigzany do wyplaty tych dotacji. Nie-
ktérzy uzytkownicy lokali, wiaSciciele
doméw jednorodzinnych, uzytkownicy
mieszkarn spétdzielczych beda korzystac
z dodatkéw, ktére poprawia ich sytuacije,
inni uzytkownicy, ktérzy nie uzyskaja
dodatkéw, beda obciazeni dotkliwa pod-
wyzka czynszéw.

Przed gminami stoi zagadnienie wpro-
wadzenia tego systemu w zycie, a jego
efektywno$¢ zalezy od gotowoSci najem-
c6w do optacania podwyzszonych czyn-
sz6w. Juz obecnie istnieje zjawisko nie-
placenia czynszéw, a podwyzka moze
zjawisko to poglebié i zagrozi¢ calemu
systemowi reformy.

Pod rzadem prawa lokalowego wynaj-
mujacy moégt wytoczyé powddztwo
o rozwiazanie stosunku najmu i nakaza-
nie przez sad opréznienia lokalu tylko
w przypadku, gdy zachodza przyczyny
uzasadniajace wypowiedzenie najmu bez
zachowania obowiazujacych terminéw
(art. 45 ust. 1 prawa lokalowego). Z tym
przepisem wiaze si¢ art. 689 Kodeksu
cywilnego, ktdry stanowi, Ze najem loka-
lu wynikajacy z decyzji organu paristwo-
wego o przydziale lokalu moze by¢ wy-
powiedziany tylko z przyczyn okreSlo-
nych w prawie lokalowym. Sformulowa-
nie przepiséw nie bylo najszczeSliwsze,
ale sformutowano je jasno. Wypowie-
dzenie najmu opartego na przydziale
moglo nastgpié tylko wéwczas, gdy pra-
wo cywilne nie wymagato zachowania
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terminu wypowiedzenia. Na tej podsta-
wie toczyly si¢ liczne procesy, w ktérych
wynajmujacy domagal si¢ eksmisji na-
jemcy z powodu zaleglos$ci w placeniu
czynszu lub tez z powodu zawinionego,
niewlasciwego zachowania najemcy.

Przyjete przez ustawe rozwiazanie
wydaje si¢ bardziej prawidiowe.

Wynajmujacy wg art. 31 ust. 1 moze
wypowiedzie¢ najem wylacznie z waz-
nej przyczyny, a wg art. 31 ust. 2 wypo-
wiedzenie powinno by¢é pod rygorem
niewazno$ci dokonane na piSmie oraz
okre§la¢ przyczyng¢ wypowiedzenia.
Ustawa nie poprzestata na proklamowa-
niu zasady, ale ponadto w art. 32 przyto-
czyla przykladowo wazne powody wy-
powiedzenia, z ktérych na pierwszy plan
wysuwa si¢ wypowiedzenie w sytuacji,
gdy najemca jest w zwloce zaptaty czyn-
szu lub innych optat (art. 32 ust. 1 pkt.
2). Nie zatrzymuj¢ si¢ nad formalnos-
ciami, od ktérych zachowania uzalez-
niona jest skuteczno$¢ wypowiedzenia
z powodu zwloki z zaplata czynszu.
Beda one z pewnoscig skrupulatnie kont-
rolowane przez sady.

Watpliwo$¢ zasadnicza sprowadza si¢
do tego, czy orzeczenie eksmisji stanowi
prosta i bezpoSrednia konieczno$¢ po-
wstania zalegtoSci, czy tez sad ma moz-
liwos¢ badania przyczyn powstania zale-
glosci, zawinienia najemcy, a takze jego
zachowania po powstaniu zaleglosci.
Wypowiadam si¢ za tym drugim stano-
wiskiem i sadzg, ze w kazdym przypad-
ku sad winien rozwazyé, czy istnieje
wazna przyczyna wypowiedzenia najmu.

Sad moze w toku postgpowania sko-
rzysta¢ z art. 320 k.p.c., a w wyjat-
kowych wypadkach oddalié pozew
o eksmisj¢ z powodu sprzecznos$ci zada-
nia z zasadami wspoétzycia spolecznego
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(art. 5 k.c.). W praktyce sadowej w okre-
sie przedwojennym uksztalttowat si¢ sys-
tem laczenia wyrokéw eksmisyjnych
z o§wiadczeniem wierzyciela, ze wyroku
nie wykorzysta, jezeli dluznik w ustalo-
nych terminach splaci zalegto§¢ czyn-
szowa lacznie z czynszem biezacym.

Celowe byloby powrGcenie do tej
praktyki, ktéra pozwalala na wymusze-
nie na najemcy zaplaty. Istnieja rézne
metody procesowe zlagodzenia sytuacji
najemcy, ktéry popadl w zaleglosci
czynszowe. Nalezy je wykorzysta¢ bez
siegania do ostatecznosci, polegajacej na
usunigciu najemcy z lokalu.

Zwloka w placeniu czynszu nie jest
jedyna wazna przyczyng eksmisji. Tra-
dycyjnie eksmisja moze by¢ orzeczona
w przypadku nagannego zachowania si¢
najemcy (art. 32 ust. 1 pkt 1). Niepodo-
biefistwem jest wyliczy¢ wszystkie sytu-
acje, ktére moga uzasadniaé¢ usunigcie
najemcy z lokalu i ustawa trafnie wska-
zuje na nie jedynie przyktadowo i niewy-
czerpujaco. Wydaje si¢ to nieuchronne,
aczkolwiek wprowadza w stosunek: na-
jemca — wynajmujacy, element niepew-
noéci i daje okazje do pieniactwa.

Eksmisja bedzie orzekana przez sad
bez watpienia z cala ostroznoécig, ale
jednak w przypadkach ekstremalnych
musi by¢ orzeczona, a co wazniejsze
wykonana, jezeli reforma czynszowa ma
by¢ realna. W okresie przedwojennym
najemca mdgt by¢ usunigty z mieszkania
wraz z ruchomo$ciami, przy czym ani
wynajmujacy, ani spoteczeristwo nie tro-
szczylo si¢ o przystowiowy dach nad
glowa najemcy. Paistwo komunistyczne
z pigknych wzgledéw humanitarnych
odrzucito mozliwo§¢ eksmisji .,do ni-
kad’’ i zapewnilo najemcom w razie
eksmisji pomieszczenie zastgpcze (art. 7
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art. 64 prawa lokalowego). Poniewaz
organy administracyjne, do ktérych obo-
wiazkéw nalezalo wykonywanie eksmi-
sji, nie dysponowaly pomieszczeniami
zastgpczymi, wyroki sadowe orzekajace
eksmisje nie sa wykonywane, a zagroze-
nie eksmisja stracilo swoja skuteczno§¢
jako §rodek dyscyplinujacy najemce.

Ustawa o najmie lokali 1 dodatkach
mieszkaniowych konsekwentnie, odcho-
dzac od regulacji administracyjnych,
przekazuje wykonanie wyrokéw eksmi-
syjnych komornikom, uchylajac w art. 48
przepis art. 1046 ust. 4 k.p.c., ktory
ustalal, ze egzekucje, ktérej przedmio-
tem jest opréznienie lokalu, prowadzi si¢
w trybie administracyjnym.

W §wietle ustawy w zasadzie dopusz-
czalne jest wykonanie eksmisji bez
wskazania lokalu, do ktérego najemca
ma by¢ przekwaterowany. Wynika to
poSrednio z przepisu art. 37 ustawy.
Doda¢ nalezy, ze gmina nie jest obowia-
zana do dostarczenia lokalu socjalnego
kazdemu eksmitowanemu. W wyjatko-
wym przypadku obowiazek taki obciaza
gming, gdy sad, biorac pod uwage do-
tychczasowy sposéb wykorzystania lo-
kalu przez najemce i jego szczegélna
sytuacj¢ materialng i rodzinna, w wyro-
ku nakazujacym opréznienie lokalu
orzeknie o uprawnieniu najemcy do
otrzymania lokalu socjalnego (art. 36).
Trzeba oczekiwadé, ze sad bedzie korzys-
ta¢ z przyznanego prawa oglednie i byto-
by powaznym zagroZzeniem dla nowej
gospodarki mieszkaniowej, gdyby sady
przez zbytnia wyrozumiato$¢, albo co
gorzej automatycznie, w wyrokach eks-
misyjnych przyznawaly eksmitowanym
prawo do lokalu socjalnego.

Eksmisja zatem moze by¢ wykonana
bez wskazania dla eksmitowanego no-

wego pomieszczenia. Niemniej nasuwa
si¢ pytanie, w jaki sposéb eksmisja ma
by¢ wykonana. Chociazby ze wzgledu
na bezpieczenistwo publiczne trudno so-
bie wyobrazi¢ ruchomosci eksmitowane-
go na jezdni lub chodniku, podwérzu czy
trawniku przydomowym.

Obawiaé sie mozna, ze ustawodawca,
dopuszczajac eksmisje jako groZbe,
w rzeczywisto§ci powaznie nie bral pod
uwage, ze eksmisje beda rzeczywiscie
wykonywane.

Jest to powazna luka w ustawie. Spo-
feczeistwa nie sta¢ na pomieszczenia
zastgpcze, takie jakie obiecywalo eks-
mitowanym najemcom prawo lokalowe,
ale nie mozna dopusci¢ do biwakowania
na ulicach bezdomnych rodzin. Jakie§
rozwiagzanie poSrednie musi by¢ znale-
zione, szkoda jednak, ze poszukiwania
tego rozwiazania nie nastapily razem
Z opracowaniem ustawy.

Rozbudowa przemystu cigzkiego i
gbémictwa wymusita od parnistwa komu-
nistycznego budowe¢ mieszkan zaktado-
wych dla robotnikéw pochodzacych
z okregéw wiejskich. Przedsigbiorstwa
panistwowe staly si¢ dysponentami i za-
rzadcami tysigcy mieszkan zaktadowych
w wielu przypadkach obecnie zajmowa-
nych przez osoby nie zwigzane z przed-
sigbiorstwami. Niskie czynsze stanowia
powazne obciazenie dla przedsigbiorstw,
a w poszczegdlnych przypadkach miesz-
kania zakladowe stanowia przeszkode
w procesie prywatyzacji.

Likwidacja tej sytuacji jest konieczna
i w toku prac legislacyjnych znajduje si¢
ustawa o zasadach przekazywania za-
ktadowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsi¢biorstwa panstwowe gmi-
nom, ktére w §wietle ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
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kaniowych s3 powotane do zaspokajania
potrzeb  mieszkaniowych czlonkéw
wspdlnoty samorzadowej (art. 4). Do
chwili obecnej zasady gospodarowania
mieszkaniami zakladowymi byly uregu-
lowane w przepisach prawa lokalowego
(art. 55-57). Nowe regulacje w zakresie
gospodarowania tymi mieszkaniami mu-
sialy znaleZ¢ odbicie takze w ustawie
o najmie lokali i dodatkach mieszkanio-
wych. Nie utrzymano w tej ustawie zasa-
dnie najmu lokali zaktadowych. Ustawa
w art. 6 dopuszcza najem na czas ozna-
czony zwiazany ze stosunkiem pracy,
jednakze jest to najem podlegajacy og6l-
nym przepisom ustawowym. W art. 58
ustawa reguluje konsekwencje dotych-
czasowych uméw najmu mieszkah za-
ktadowych, natomiast nie przewiduje,
i w pelni stusznie, nowych uméw tego
typu.

Szeroka wyktadnia pojecia blisko$ci
w art. 691 k.c., a takze art. 9 prawa
lokalowego, spowodowaly, ze najem ze
wszystkimi przywilejami stal si¢ przed-
miotem swoistego dziedziczenia, a pra-
wa wynajmujacego — wlasciciela do lo-
kalu stanowiacego jego wlasnos¢ staty
si¢ raczej iluzoryczne.

Ustawodawca podjal ostrozng prébe
reformy na tym odcinku. Ustawa uchyla
zaréwno art. 691 k.c. (art. 47 ustawy),
jak réwniez art. 9 prawa lokalowego (art.
77), a w to miejsce wprowadza nowy
przepis (art. 8), ktéry w istotny sposéb
ogranicza krag oséb wspdlnie zamiesz-
kujacych, ktére w razie $§mierci najemcy
wstepuja w stosunek najmu. W przepisie
tym nie znajdujemy pojecia bliskich,
ktére pozwalalo na prawie dowolne roz-
szerzenie tego kregu, ograniczono liczbe
krewnych, a przede wszystkim zniesiono
prawo do wstapienia w najem oséb spra-
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wujacych opieke nad najemca. Nstapie-
nie w stosunek najmu nie przystuguje
tym osobom, ktére w chwili §mierci
najemcy mialy tytul prawny d¢ zajmo-
wania innego lokalu mieszkaln:go. Po-
zostalo uprawnienie wstapienia v stosu-
nek najmu dla osoby, ktéra pozistawata
rzeczywiscie we wspdlnym pozyciu mal-
zefiskim z najemca. Smier¢ najency po-
zostaje bez wptywu na prawa w:p6étmat-
zonka, ktdry jest z mocy prawa iajemca
lokalu (art. 7).

Problemem, ktéry moze budz¢ watp-
liwodci, jest to, czy pod rzaden nowej
ustawy zachowane sa uprawnenia do
wstapienia w stosunek najmu o:0by nie
obietej wyliczeniem zawartym v art. 8.
Sadzi¢ nalezy, ze jezeli $mier¢ 1ajemcy
nastapila po wejSciu w ZzZycie ustawy,
wstapienie w stosunek najmu noze na-
stapi¢ jedynie na podstawie art. 8§ usta-
wy, a wiec osoby nie objete wyli:zeniem
zawartym w art. 8 nie wstgpuja v stosu-
nek najmu, chociazby prawo take miaty
pod rzadem przepiséw uchylonxch.

Ustawa podjeta prébe zagwanntowa-
nia wlascicielowi budynku jego jetnolet-
nim dzieciom i rodzicom zamitszkanie
we wlasnym domu. Odmienna est jed-
nak sytuacja osoby, ktéra dyspowje lo-
kalem zamiennym (art. 3 ust. 3) w zaso-
bach gminy i ta osoba moze zaofarowaé
ten lokal swemu najemcy, a gmina jest
obowiazana lokal ten najemcy oddac
w najem (art. 56 ust. 4 i 5). Oanienna
jest sytuacja najemcy, ktory nie dyspo-
nuje takim lokalem. Moze on jedynie
liczy¢ na zawarcie przez gming¢ znajem-
ca umowy na inny lokal (art. S6ust. 7).

Wiele niestety wskazuje na to,ze uzy-
skanie lokalu wlasnego w tym tribie jest
malo realne. Do wyjatkéw bedze nale-
zala sytuacja, gdy wiasciciel dy;ponuje
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lokalem zamiennym w zasobie gminy,
a takze pomoc gminy w dostarczeniu
innego lokalu lezy raczej w sferze teorii.

W §wietle przepiséw dotychczaso-
wych pojecie umowy najmu uleglo po-
waznemu wypaczeniu. Kazda umowa
sprowadza si¢ do porozumienia pomig¢-
dzy stronami co do jej istotnych po-
stanowien, tymczasem prawo lokalowe
nie tylko okreslalo wysoko$¢ czynszu,
zdecydowanie zanizonego, ale takze
pozbawialo wynajmujacego prawa wy-
boru najemcy. Réwnowaga praw najem-
c6éw i wynajmujacych zostata tak razaco
naruszona, ze wlascicielowi pozostawaly
tylko obowiazki, na ktérych wykonanie
nie miat z reguly Srodkéw.

Ustawa w spos6b bardzo ostrozny usi-
huje przywrécié t¢ réwnowage. W razie
zwolnienia lokali wybér najemcy nalezy
do wiasciciela, czynsz nawet regulowa-
ny ma zapewni¢ pokrycie kosztéw eks-
ploatacyjnych i biezacego remontu,
a w przyszlosci wolny czynsz ma zapew-
ni¢ dochéd. Przekazanie spraw wynika-
jacych z najmu lokali sadom gwarantuje
réwne traktowanie stron w sporach; usta-
wa pomingta zamiany, ktére stanowily
swoista forme ukrytego obrotu prawami
najmu, wreszcie ograniczono wstgpowa-
nie oséb wspélnie zamieszkujacych
w stosunek najmu.

Ustawa pozostawila daleko idaca
ochrong najemcéw tak w zakresie wyso-
kosci czynszu, jak i rozwigzywania
uméw, a nawet nawiazywania umoéw,
ktére w zasadzie sa zawierane na czas
nie oznaczony.

Ustawa nie jest doskonala, co staralem
si¢ wykaza¢ w swoich uwagach, ale
rézne niedoktadnosci moga by¢ skorygo-
wane poprzez wykladnie sadowe.

Rzeczywistym blgdem ustawy jest sto-
sunek do gospodarki mieszkaniowej z do-
wolnej pozycji doktrynalnej. Iluzja jest,
Ze gmina zaspokoi potrzeby mieszkan-
c6w, cztonkéw wspélnoty samorzadowe;j
i wypetni r6zne zadania przewidziane dla
niej w ustawie. Naiwno$cia byloby ocze-
kiwanie, ze kapital prywatny bedzie in-
westowal w budownictwo czynszowe,
gdy rozwigzanie uméw najmu moze na-
stapi¢ tylko z waznych powod6éw, a swo-
boda w ustalaniu czynsz6w jest niezbyt
jasna. Reglamentacje, ktére sa w okresie
przejéciowym, chociazby diugotrwatym,
z konieczno$ci beda stanowily hamulec
dla nowych budéw. Nie sadze¢, azeby
ustawa byla ostatecznym wyrazem woli
ustawodawcy w sprawach mieszkanio-
wych nawet na okres 10-lecia. Niemniej
stanowi wazny krok we wlasciwym kie-
runku i dobrze sie stalo, Ze ostatecznie
zostala przez Sejm uchwalona.
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