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Problem ,kwaterunku” lokali mieszkalnych
w ustawodawstwie i nauce Polski Ludowej
The problem of ,billeting” of dwellings in the legislation
and science of the Polish People’s Republic

Streszczenie: W artykule zostat przedstawiony najem lokali mieszkalnych w Polsce Ludowej,
oparty na administracyjnoprawnych formach dystrybucji mieszkan, sprowadzajgce sie do tego, ze
przydziat wydany przez wtadze kwaterunkowe (tzw. przydziat kwaterunkowy bedacy decyzjg admi-
nistracyjng) byt tytutem prawnym do zajmowania lokalu mieszkalnego i jednocze$nie zrodtem
stosunku najmu. Doniostosc¢ tej problematyki wynika stad, ze kwaterunek byt podstawowym i zara-
zem powszechnym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce Ludowej, wpisujac
sie jednoczesnie w 6wczesng polityke mieszkaniowa. Skutki ,kwaterunku” oddziatywujg natomiast
do dzi$ na najem lokali mieszkalnych i kwestie wtasnosciowe po 1989 r., co wymaga czesto siega-
nia do przepiséw prawnych z okresu Polski Ludowe;j.

Materiat normatywny dotyczacy tej dziedziny prawa jest obszerny i zréznicowany, co zosta-
to zaprezentowane w artykule, z jednoczesnym ukazaniem charakteru regulacji prawnych, ich
ewolucji i przyjetych rozwigzan merytorycznych. Wobec takiego zakresu ustawodawstwa oraz
znaczenia problematyki i jej aktualnosci w realiach Polski Ludowej, mamy takze niematy dorobek
doktryny w tej dziedzinie, temacie, ktérego przeglad zostat zawarty w artykule. Publikacje te nie
tylko interpretowaty dla potrzeb praktyki wspétczesne im przepisy, lecz rowniez wyznaczaty kieru-
nek zmian ustawodawczych, formutujac postulaty de lege ferenda i zapewniajac tej sferze ustawo-
dawstwa konieczng ewolucje.

Stowa kluczowe: kwaterunek, przydziat lokalu, publiczna gospodarka lokalami, czynsz reglamen-
towany / regulowany, trwato$¢ stosunku najmu, szczegdlny tryb najmu lokali

Abstract: The article illustrates the tenancy of the dwelling units in the Polish People’s Republic.
It is based on the administrative forms of housing distribution which are leading to the fact that the
allocation issued by housing department (so called “billet allocation”) simultaneously formed the
legal title to occupy the dwelling unit and the source of tenancy relationship. The importance of this
issue arises from the fact that “billeting” was the main and most common way to meet the housing
needs of the Polish People’s Republic by responding at the same time to the contemporary resi-
dential policy. The effects of “billeting” still affect tenancy and ownership issues after 1989, which
often requires a recourse to the legal regulations from the period of the Polish People’s Republic.
The normative material for this area of law is extensive and varied, which has been presented in
the article, with simultaneous manifestation of the nature of the legal regulations, their evolution
and the adopted substantive solutions. Given this range of legislation and the significance of the
issue and its relevance to the reality of the Polish People's Republic, we also have a considerable
doctrine’s acquis in this topic, which has also been included in the article. These publications did
not only interpret the contemporary legal regulations for the purposes of practice but were also
determining the direction of legislative changes, formulating de lege ferenda postulates and provid-
ing the necessary evolution in the field of legislation.

Keywords: billeting, allocation of dwellings, public management of dwellings, rationated/regulated
rent, duration of tenancy, special tenancy procedure
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Uwagi ogdllne

Kwaterunkiem w Polsce Ludowej dos¢ powszechnie okreslano przydziat
lokalu mieszkalnego (tzw. przydziat kwaterunkowy), majacy forme decyzji ad-
ministracyjnej i stanowiacy tytut prawny do zajmowania mieszkania. Wkompo-
nowany w siatke przepiséw prawnych regulujacych problematyke zajmowania
i uzywania lokali mieszkalnych stat sie instytucjg prawng charakterystyczng dla
okresu Polski Ludowej i jej polityki mieszkaniowe;.

Kwaterunek miat bowiem zapewni¢ racjonalne gospodarowanie zaso-
bami mieszkaniowymi, czemu przypisywano szczegélne znaczenie w pan-
stwach demokracji ludowej, w ktérych do podstawowych zasad ustrojowych
nalezato dgzenie do poprawy warunkéw zycia ludzi prac¥ takze poprzez po-
moc panstwa w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych™.

Ta pomoc panhstwa stata sie konieczna juz u progu Polski Ludowej, kiedy
to silny deficyt mieszkan, obecny juz zresth w || Rzeczypospolitej, a pogtebio-
ny zniszczeniami Il wojny SWIatOWGJ , wymagat podjecia bardziej radykalnych
dziatan niz poprzestanie na cywilistycznej konstrukcji najmu z zapewnieniem
ochrony Iokatorom co oferowata ustawa z dnia 11 kwietnia 1924 r. o ochronie
praw lokatorow®. Zasady ustroju socjalistycznego przemawiaty przy tym za
ingerencjg panstwa w sfere dystrybucji mieszkan, z wytaczeniem nawet prawa
dysponowania nimi przez ich wiascicieli. Nie mogt bowiem zosta¢ utrzymany
uksztattowany w ustroju kapitalistycznym wolnorynkowy podziat mieszkan
oparty na cywilistycznym stosunku najmu i czynszu zapewniajgcym zysk wia-
Scicielom domdéw, co sprawiato, ze najb|edn|ejsze klasy pracujace nie miaty
dostepu do mieszkan o wyzszym standardzie®. Z drugiej strony, w ustroju so-
cjalistycznym nie byto miejsca dla ochrony wtasnosci prywatnej samej w sobie.
Domy mieszkalne nie zostaty wprawdzie upanstwowmne pozostajac nadal
wiasnoscig indywidualng albo osobistg osob flzycznych ale wiasnos¢ ta mu-
siafa realizowa¢ okreslong funkcje spoteczng®, a zatem zaspokajaé potrzeby

! J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy lokalu mieszkalnego oznaczonego w decyzji o przydziale,
Wroctaw 1977, s. 11.

% lbidem, s. 12-13; Z. Radwanski, Najem mieszkari w $wietle publicznej gospodarki lokalami, War-
szawa 1961, s. 8-9.

% Tekst jedn. Dz.U. z 1936 1., Nr 39, poz. 297.

4 Z. Radwanski, Najem mieszkari..., s. 15.

® W Polsce Ludowej nastapito odejscie od jednolitego, indywidualistycznego pojmowania wiasnosci,
charakterystycznego dla kapitalizmu na rzecz marksistowskiej koncepcji dyferencjacji wtasnosci, ktéra
swoj wyraz znalazta nastepnie w Konstytucji PRL i kodeksie cywilnym. Wyr6zniano: wtasnosé spo-
teczna, wiasnos¢ indywidualng (prywatng) oraz wtasnos¢ osobistg. Wiasnos¢ spoteczna byta albo
witasnoscig ogolnonarodowa, albo wtasnoscig grupowa, tj. wlasnoscig spdtdzielczg lub wiasnoscig
innych organizacji spotecznych ludu pracujgcego. Wtasnos¢ indywidualna dzielita sie¢ natomiast na
wiasnos¢ kapitalistyczng i wlasno$¢ drobnych wytwércéw (w zaleznosci od tego, czy wiasciciel opierat
produkcje na pracy osobistej, czy na pracy najemnej). Z kolei wtasnos¢ osobista byla wlasnoscig przed-
miotéw osobistego spozycia — J. Wasilkowski, Prawo witasno$ci w PRL. Zarys wykfadu, Warszawa 1969,
S. 22-23; M. Bednarek, Przemiany wtasno$ci w Polsce. Podstawowe koncepcje i konstrukcje norma-
tywne, Warszawa 1994, s. 34-35. Wspotczesnie, kompleksowa analize problematyki prawa wiasnosci
w Polsce Ludowej przeprowadzita A. Machnikowska — Prawo wfasnosci w Polsce w latach 1944-
-1981. Studium historycznoprawne, Gdansk 2010, passim.

® 7K. Nowakowski, Niektére problemy budynkow z lokalami mieszkalnymi lub uzytkowymi, [w:] Pro-
blemy kodyfikacji prawa cywilnego (studia i rozprawy). Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Zbignie-
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mieszkaniowe. Pozbawiono wiec wiascicieli prawa wynajmowania ich lokali,
wprowadzajgc w to miejsce tzw. kwaterunek jako administracyjnoprawng forme
przydziatu mieszkania, bez udziatu i wptywu witasciciela domu, ktérego prawo
do dysponowania lokalem zostato wytagczone. Kontrolg administracyjnoprawng
objeto takze zasady korzystania z lokali mieszkalnych, w tym przede wszystkim
ksztattowania czynszoéw, ktére w zatozeniu swoim nie mogty przynosi¢ zysku
wtascicielowi, oraz zapewniono silng ochrone najemcy przed pozbawieniem
mieszkania. Wtasciciel natomiast zostat zobowigzany do utrzymywania budyn-
ku w nalezytym stanie, co z kolei nie bylo rekompensowane ekwiwalentnymi
korzysciami dla niego.

Generalnie, te rozwigzania obecne byly w ustawodawstwie w catym okre-
sie Polski Ludowej. Istniejacy deficyt mieszkan uzasadniat bowiem utrzymywanie
administracyjnoprawnych form dystrybucji i korzystania z lokali mieszkalnych,
cho¢ pewne ich rozluznienie da sie zaobserwowaé w ustawodawstwie u progu lat
siedemdziesiatych.

Ze wzgledu na to natomiast, ze najem lokali mieszkalnych, poddany
W znacznej czesci przepisom prawa administracyjnego, pozostawat podstawowym
i zarazem powszechnym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
ustawodawstwo Polski Ludowej jest w tym zakresie obfite i czesto nowelizowa-
ne. Z drugiej strony, zakres ustawodawstwa, doniosto$¢ problematyki i jej prak-
tyczne przetozenie sprawity, iz z tego okresu pochodzi niematy dorobek dok-
tryny, przy czym swoj udziat w nim majg takze przedstawiciele praktyki.

Kwaterunek lokali mieszkalnych w ustawodawstwie Polski Ludowej

W ustawodawstwie Polski Ludowej, dotyczagcym najmu lokali mieszkal-
nych da sie wyodrebni¢ nastepujace przedziaty czasowe, ktére jednoczesnie,
z punktu widzenia tresci regulacji prawnych, przektadajg sie na wyrazne seg-
menty merytoryczne:

1) lata 1944-1945: panstwowa kontrola nad dystrybucjg lokali mieszkalnych
na gruncie dekretu PKWN z 1944 r. o komisjach mieszkaniowych;

2) lata 1945-1959: publiczna gospodarka lokalami na podstawie dekretu
z 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami i dekretu o najmie lokali z 1948 r.;

3) lata 1959-1974: publiczna gospodarka lokalami pod rzadami prawa
lokalowego z 1959 r.;

4) lata 1974-1994: szczegolny tryb najmu pod rzgdami prawa lokalowego
z1974r.

Ustawodawstwo mieszkaniowe Polski Ludowe] otwiera dekret Polskiego
Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 7 wrzesnia 1944 r. o komisjach

wa Radwarnskiego, pod red. S. Softysinskiego, Poznan 1990, s. 223-224; T. Dybowski, Ochrona
wiasnos$ci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio negatora), Warszawa 1969, s. 57. Na
temat spotecznej funkcji wlasnosci por. W. Panko, O prawie wfasnosci i jego wspotczesnych funk-
cjach, Katowice 1984, s. 72-78. Takiej interpretacji prawa wtasnosci dat wyraz takze Sad Najwyzszy
w orzecznictwie zapadtym na gruncie dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe
(Dz.U. Nr 57, poz. 319) i art. 5 dekretu z dnia 12 listopada 1946 r. — Przepisy og6lne prawa cywilnego
(Dz.U. Nr 67, poz. 369), uznajac, ze prawo wiasnosci musi by¢ wykonywane takze w sposéb odpo-
wiadajacy jego celowi spotecznemu — A. Bereza, Sqd Najwyzszy w latach 1945-1962. Organizacja
i dziatalno$¢, Lublin 2012, s. 100.
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mieszkaniowych’. Powotat on do zycia komisje mieszkaniowe, urzedujace przy
miejskich i gminnych radach narodowych, ktére przejety catkowitg kontrole nad
rozdziatem mieszkan, oczywiscie przy wytgczeniu prawa dysponowania loka-
lem mieszkalnym przez jego wtasciciela. Notabene, jego prawo do zamieszka-
nia w lokalu mieszkalnym, stanowigcym jego wtasnos$¢, mogto by¢ uwzglednio-
ne wytacznie, gdy nie sprzeciwiaty sie temu wzgledy stusznosci®.

Komisje mieszkaniowe uzyskaty zatem wytaczne prawo przydziatu
mieszkania, z wyraznym zastrzezeniem zamieszczonym w dekrecie, iz umowy
najmu zawarte z pominieciem komisji sg niewazne, a takze regulowaty stosunki
miedzy najemca a wynajmujacym w zakresie korzystania z lokalu mieszkalne-
go i wydawaty zezwolenie na podwyzszenie czynszu i optat dodatkowych, gdy
byto to uzasadnione wysokoscig naktadéw i remontéw dokonanych przez wy-
najmujacegog. Sam czynsz natomiast zostat zamrozony w dekrecie na poziomie
przedwojennym, tj. wedtug stawki obowigzujacej w dniu 1 wrzeénia 1939 r. 10,

Administracyjng forme rozdziatu lokali mieszkalnych utrzymywat takze
kolejny dekret, regulujacy te problematyke, tj. dekret z dnia 21 grudnia 1947 r.
o publicznej gospodarce lokalami i kontroli najmu®’, ktdry zastapit dekret o
komisjach mieszkaniowych, kontynuujac oczywiscie przyjete w nim zatozenia.
Dekret ten byt wielokrotnie nowelizowany w okresie ponad trzynastu lat swoje-
go obowiazywania i miat jeden tekst jednolity™.

Na mocy tego dekretu tytutem prawnym do zajmowania mieszkania byt
przydziat kwaterunkowy, bedacy decyzjg administracyjng wydang przez wtadze
kwaterunkowe ", ktorych funkcje petnity odpowiednio zarzady miejskie i zarza-
dy gminne“, a nastepnie prezydia miejskich (gminnych) rad narodowychls. Ta
administracyjnoprawna forma dystrybucji lokali mieszkalnych, okreslana teraz
mianem publicznej gospodarki lokalami, miata mie¢ na gruncie dekretu charak-
ter przejsciowy - ,w okresie czasu, dopéki odbudowa zniszczonych miast i osiedli
nie zapewni dostatecznej ilosci pomieszczen dla instytuciji publicznych oraz nie
zaspokoi potrzeb mieszkancow tych miast i osiedIi"*®. Objeta ona poczatkowo

" Dz.U. Nr 4, poz. 18; cyt. dalej: dekret o komisjach mieszkaniowych.

& Art. 2 dekretu o komisjach mieszkaniowych.

° Art. 2 i art. 4 dekretu o komisjach mieszkaniowych.

19 Art. 12 dekretu o komisjach mieszkaniowych.

' Dz.U.Zz 1946 ., Nr 4, poz. 27 z pdzn. zm.

12 Tekst jedn. Dz.U. z 1950 r., Nr 36, poz. 343 z pdz. zm. Powolanie sie w dalszej czesci artykutu na
dekret o publicznej gospodarce lokalami bez blizszego oznaczenia wersji wskazuje na brzmienie
pierwotne danego artykutu (Dz.U. z 1946 r., Nr 4, poz. 27 z p6zn.), ktory przy kolejnych nowelizacjach
nie ulegt w ogdle zmianom lub zmiany te nie byly na tyle istotne, by na potrzeby niniejszego opraco-
wania je przytacza¢. W pozostatych przypadkach, przy powotywaniu sie na artykuty dekretu o pu-
blicznej gospodarce lokalami znajdq sie odniesienia takze do tekstu jednolitego dekretu z pdzniejszy-
mi zmianami poprzez oznaczenie: w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

3 Art. 5 ust. 1 dekretu o publicznej gospodarce lokalami oraz ten sam artykut w wersji tekstu jednoli-
tego z 1950 .

 Art. 24 dekretu o publicznej gospodarce lokalami.

5 7j. od dnia 26 sierpnia 1950 r. na mocy art. 1 pkt 20 ustawy z dnia 20 lipca 1950 r. zmieniajacej
dekret o publicznej gospodarce lokalami (Dz.U. Nr 36, poz. 337); art. 21 dekretu o publicznej gospo-
darce lokalami w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

'8 Art. 1 dekretu o publicznej gospodarce lokalami.
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wieksze miasta wymienione w samym dekrecie'’, ale w niedtugim czasie zo-
stata rozciagnieta na terytorium prawie catego panstwa, stajac sie instytucjg
0 powszechnym zastosowaniu®.

Umowy najmu zawarte z pominieciem przydziatu kwaterunkowego w miej-
scowosciach, objetych publiczng gospodarka lokalami, byty niewazne™. Z chwilg
natomiast objecia w posiadanie przydzielonego lokalu miedzy wtascicielem nie-
ruchomosci a osoba, ktdrej lokal przydzielono, powstawat z mocy prawa stosu-
nek najmu®.

Uzupetnieniem przepiséw dekretu o publicznej gospodarce lokalami stat
sie dekret z dnia 28 lipca 1948 r. o najmie lokali**, wielokrotnie nowelizowany,
ktéry w okresie swojego obowigzywania doczekat sie trzech tekstéow jednoli-
tych®®. Jego przepisom poddana zostata ochrona praw najemcéw, stad tez uchy-
lit on przedwojenng ustawe z dnia 11 kwietnia 1924 r. o ochronie praw lokato-
row?>. Utrzymywat on jednak zaréwno czynsz reglamentowany, jak i wzmozone
gwarancje trwatosci stosunku najmu.

Czynsz za najem lokali mieszkalnych dla najemcéw z tzw. $wiata pracy,
z zatozenia bedacych pod szczegdlng ochrong, pozostat w dotychczasowej wy-
sokosci, tj. w wysokosci obowigzujacej w dniu 1 wrzesnia 1939 r., osiggajac kwo-
ty praktycznie symboliczne®*. W tej uprzywilejowanej grupie znalezli sie pracow-
nicy najemni, takze czasowo bez pracy, ale zarejestrowani jako poszukujacy
pracy, osoby pobierajgce zaopatrzenie lub rente, utrzymujgce sie ze Srodkéw
opieki spotecznej, oraz rozne grupy inteligencji pracujacej”.

Y Warszawa, todz, Gdansk, Lublin, Krakow, Katowice, Poznan — art. 2 ust. 1 dekretu o publicznej
gospodarce lokalami.

18 J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 15. Zgodnie z art. 2 ust. 2 dekretu o publicznej go-
spodarce lokalami byta ona wprowadzana w kolejnych miastach i gminach przez Rade Ministréw,
ktéra wydawata w tym zakresie rozporzadzenia. Szerzej por. A. Machnikowska, Wymiar sprawiedli-
wosci w Polsce w latach 1944-1950, Gdansk 2008, s. 267.

19 Art. 10 ust. 1 dekretu o publicznej gospodarce lokalami oraz art. 11 ust. 2 dekretu o publicznej gospo-
darce lokalami w wersji tekstu jednolitego z 1950 r. Ponadto, zaréwno oddanie lokalu w najem osobie nie
majacej przydziatu, jak i objecie lokalu w posiadanie bez uzyskania przydziatu byto czynem zabronionym,
zagrozonym karg aresztu do lat dwoch lub grzywny — art. 37 dekretu o publicznej gospodarce lokalami
oraz art. 35 dekretu o publicznej gospodarce lokalami w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

% Art. 10 ust. 2 dekretu o publicznej gospodarce lokalami oraz art. 11 ust. 2 dekretu o publicznej
gospodarce lokalami w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

! Dz.U. Nr 36, poz. 2509.

2 Teksty jednolite: z dnia 21 listopada 1950 r., Dz.U. z 1950, Nr 11, poz. 21; z dnia 17 lipca 1953 r.,
Dz.U. z 1953, Nr 35, poz. 152; z dnia 16 sierpnia 1958 r., Dz.U. z 1958 r., Nr 50, poz. 243. Ze wzgledu
na doniosto$¢ zmian w dalszej czesci opracowania znajdg sie przede wszystkim odwotania do tekstu
pierwotnego oraz do testéw jednolitych, co bedzie przywotywane odpowiednio jako dekret o najmie
oraz dekret o najmie w wersji tekstu jednolitego z danego roku.

2 Art. 37 ust. 2 dekretu o najmie.

24 7. Radwanski, Najem mieszkan..., s. 95; F. Btahuta, Najem lokali mieszkalnych w $wietle orzecz-
nictwa Sqdu Najwyzszego, Nowe Prawo 1958, Nr 12, s. 12.

% Art. 3 ust. 1i 2 dekretu o najmie oraz art. 4 ust. 1 i 2 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego
z 1958 r. Lista ta zostata nastepnie rozszerzona, na podstawie delegacji zawartej w samym dekrecie
(art. 3 ust. 3 dekretu o najmie lokali oraz art. 4 ust. 4 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego
z 1958r.) na dalsze kategorie najemcow na podstawie § 2 i § 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
29 wrzesnia 1948 r. w sprawie zwolnien i ulg w opfacaniu czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz
zwolnien od wpfat na Fundusz Gospodarki Mieszkaniowej (Dz.U. Nr 49, poz. 374; por. 8 2 i § 3),
a nastepnie na podstawie § 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z 25 lipca 1958 r. w sprawie zwolnien
i ulg w opfacaniu czynszu za najem lokali mieszkalnych (Dz.U. Nr 50, poz. 244).
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Wydatek na pokrycie czynszu przez te grupe najemcow byt nieodczuwalny, na-
wet dla najmniej zarabiajacych”

Pozostali najemcy, nie uprzywilejowani, optacali czynsz wedtug stawek
zalm? okreslonych w tabeli, stanoww\zcej zatgcznik do dekretu o najmie, a od
dnia 1 lipca 1958 r. w dwéch tabelach®’, z ktérych pierwsza zawierata stawki
powszechnie obowigzujace, a druga stawki nizsze, ktére Minister Gospodarki
Komunalnej mogt Prowadzié w poszczegolnych miejscowosciach na terenie
Ziem Odzyskanych“". W tej grupie wyodrebniono jednak jeszcze kategorie
naJemcow uprawnlonych do optacania czynszu w ulgowej wysokosci  — potowy tych
stawek®. Ponadto, tzw. czynsz tabelowy (wedtug stawek z tabeli nr 1) ptacili takze
najemcy z grupy uprzywil 3]owanej od nadmetrazu, tj. od powierzchni przekracza-
jacej norme zaludnienia™, jezeli obeJmowa+a ona co najmniej powierzchnie
najmniejszego pokoju mieszkania®. Nadmetraz jednak byt zjawiskiem rzadkim
i jezeli sie pojawiat, to dotyczyt Jedyme najemcéw o wyzszych zarobkach. Zaw-
sze tez najemca mogt z nadwyzki zrezygnowaé

Czynsze wiec wynikajgce z tabel dotyczyly jedynie waskiej grupy najem-
céw, a powszechny byt czynsz ptacony w wysokosci niemal symbolicznej, nie
tylko nie przynoszacy dochodu wiascicielom lokali®; ale takze nie pokrywajacy
kosztow eksploatacji i biezacych remontdw nieruchomosci®”.

Oprécz czynszu, wynajmujacy miat prawo zqdac od najemcy optat tytu-
tem zwrotu kosztow za dostarczane do lokalu media®. Jedynie za zgoda na-
jemcy wynajmujacy moégt pobiera¢ dodatkowo ponad czynsz kwoty stanowmﬁpe
udziat najemcy w pokrywaniu kosztéw eksploatacji oraz biezacego remontu’®

% F_Blahuta, Najem lokali mieszkalnych..., s. 12.

" por. art. 2 dekretu o najmie oraz art. 2 dekretu o najmie w wersiji tekstu jednolitego z 1958 r. Dodatko-
wa tabele wprowadzita ustawa z dnia 6 czerwca 1958 r. o zmianie dekretu o najmie lokali (Dz.U. Nr 35,
poz. 155). Przed tg nowelizacjq tabela nr 1 zmieniana byta jednokrotnie — por. tabele nr 1 bedaca za-
facznikiem do dekretu o najmie, a nastepnie tabele nr 1 bedaca zatacznikiem do dekretu o najmie
w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

% Art. 2 ust. 6 dodany art. 1 pkt 1 lit. c) ustawy z dnia 6 czerwca 1958 r. o zmianie dekretu o najmie
lokali (Dz.U. Nr 35, poz. 155).

® Szerzej por. art. 4 dekretu o najmie oraz art. 6 ust. 4 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego
z 1958 r., a takze § 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 29 wrzesnia 1948 r. w sprawie zwolnien i ulg
w optacaniu czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz zwolniern od wptat na Fundusz Gospodarki
Mieszkaniowej (Dz.U. Nr 49, poz. 374) oraz 8§ 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 25 lipca 1958 r.
w sprawie zwolnien i ulg w optacaniu czynszu za najem lokali mieszkalnych (Dz.U. Nr 50, poz. 244).

% 7godnie z art. 5 dekretu o najmie w wers;ji tekstu jednolitego z 1958 r. normy zaludnienia sq ustala-
ne w trybie przewidzianym o publicznej gospodarce lokalami. Normg zaludnienia byto okreslenie
wielkosci oddawanej do uzytku powierzchni mieszkalnej w stosunku do liczby mieszkancéw. Normy te
byty ustalane przez miejskie (gminne) rady narodowe w dostosowaniu do indywidualnej sytuacji
kazdego miasta i osiedla (uwzgledniajacej strukture ludnosci i strukture mieszkaniowg) — W. Brzezin-
ski, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 1953, s. 84-85; art. 6 dekretu o publicznej gospodarce lokalami
oraz art. 7 dekretu o publicznej gospodarce lokalami w wersji tekstu jednolitego z 1950 r.

%L Art. 4 ust. 3 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego z 1958 r.

%2 F_Blahuta, Najem lokali mieszkalnych..., s. 12.

% A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 2002, z.1,s. 71

% 7. Radwanski, Najem mieszkari..., s. 97; Z. K. Nowakowski, Niektére problemy budynkéw..., s. 225.

% Art. 11 dekretu o najmie oraz art. 12 dekretu o najmie w wersiji tekstu jednolitego z 1958 r.

% § 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 29 wrzesnia 1948 r. o wiasciwosci wiadz i postepowaniu
przy ustalaniu wysokosci czynszu oraz przy wymiarze i $cigganiu wptat na Fundusz Gospodarki
Mieszkaniowej (Dz.U. Nr 49, poz. 375).
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Brak tej zgody oznaczat, Zze koszty te wynajmujacy musiat pokrywaé z czynszu 3,

Obok ustawowej reglamentacji czynszu wzmozona ochrona najemcéw
realizowana byta takze poprzez gwarancje trwatosci stosunku najmu, co znaj-
dowato odzwierciedlenie w przepisach ograniczajgcych rozwigzanie najmu
przez wynajsmujqcego. Zasadg byto nawigzanie stosunku najmu na czas nie-
oznaczony3 , @ odstgpienie od umowy przez wynajmujgcego mogto nastgpié¢
wylacznie z kwalifikowanych przyczyn uprawniajgcych do odstgpienia bez wy-
powiedzenia®®.

Dekret o najmie lokali oraz dekret o publicznej gospodarce lokalami
obowigzywaty do czasu wejscia w zycie ustawy z 30 stycznia 1959 r. Prawo loka-
lowe®, ktora kompleksowo uregulowata problematyke najmu lokali, w tym lokali
mieszkalnych. Zostat wiec zniesiony dotychczasowy dualizm aktoéw prawnych w tej
materii*', jednak z punktu wiedzenia zatozeh normatywnych, ustawa ta konty-
nuowata dotychczasowe rozwigzania prawne, utrzymujac publiczng gospodarke
lokalami*?, ale regulujac jednocze$nie cywilnoprawny aspekt najmu™®.

57 Art. 11 dekretu o najmie w wersii tekstu jednolitego z 1958 r. Zasade te przetamata jednak judykatu-
ra m.in. orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 1951 r. sygn. akt C 1450/51, ustalajac,
ze najemca obowigzany jest do ponoszenia tej czesci kosztow eksploatacji i biezacego remontu, ktéra
nie znajduje pokrycia w sumie czynszéw lub jej czesci, otrzymywanych przez wynajmujacego od
najemcow - Panstwo i Prawo 1953, Nr 1, s. 138; LEX nr 195570. Poglad ten podzielit Sgd Najwyzszy
takze w orzeczeniu z dnia 8 stycznia 1958 r. sygn. akt 4 CR 1034/55. Analize tego orzeczenia m.in. w
kontekscie dopuszczalnosci pobierania od najemcow dodatkowych kwot jako ich udziatu w kosztach
eksploataciji i biezacego remontu przeprowadzit F. Bfahuta, Najem lokali mieszkalnych..., s. 15-18.

% 7 kolei najem na czas oznaczony nie konczyt sie pomimo uptywu terminu, na jaki byt zawarty. Wyjat-
kowo jedynie, wynajmujacy mogt rozwigza¢ umowe zawartg na czas okreslony, po uptywie terminu jej
obowigzywania, jezeli ze szczegdlnych okolicznosci wynikato, ze strony nie zawartyby umowy na czas
nieokreslony - art. 15 dekretu o najmie lokali, art. 17 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego z 1953 r.
oraz art. 19 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego z 1958 r.; Nowe przepisy o0 najmie lokali..., s. 41.
% Przyczyny mogace stanowi¢ podstawe odstapienia bez wypowiedzenia byly nastepujace: 1) najem-
ca uzywa rzeczy w sposob niezgodny z jej przeznaczeniem lub umowg i mimo upomnienia nie prze-
staje jej uzywac¢ w ten sposob, albo gdy zaniedbuje rzecz tak, ze jest narazona na znaczne uszko-
dzenie, wreszcie gdy najemca pomieszczenia wykracza w sposob razacy i uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu, albo gdy przez nieprzyzwoite zachowanie sie wywotuje
zgorszenie u innych mieszkancoéw lub sasiaddw; 2) najemca zalega z zaptatg czynszu co najmniej za
dwa okresy pfatnosci - art. 14 dekretu o najmie lokalu, art. 16 dekretu o najmie w wersji tekstu jednoli-
tego z 1953 r. oraz art. 18 dekretu o najmie w wersji tekstu jednolitego z 1958 r. w zw. z art. 382 i art.
388 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. - Kodeks
zobowigzan (Dz.U. Nr 82, poz. 598 z p6zn. zm.); cyt. dalej: k.z., ktérego przepisy o najmie lokali miaty
zastosowanie, o ile dekret o najmie lokali nie stanowit inaczej — art. 34 dekretu o najmie lokali i art. 35
dekretu o najmie lokali w wersji tekstu jednolitego z 1958 r. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze o ile ta
pierwsza przestanka odstgpienia od umowy byta realna, to ta druga, przy czynszu reglamentowanym
ptaconym w kwotach symbolicznych, nie znajdowata praktycznie zastosowania.

“0Dz.U. Nr 10, poz. 59; tekst jedn. Dz.U. z 1962 r., Nr 47, poz. 227; cyt. dalej: prawo lokalowe z 1959 r.,
przy czym oznacza¢ to bedzie odwotania wprost do tekstu jednolitego ustawy, z pominieciem ewen-
tualnej analizy zmian sprzed jego ogtoszenia, ktére dla niniejszego opracowania nie majg znaczenia.
Zreszta, w przeciwienstwie do dekretu o najmie lokali, prawo lokalowe, przed ogtoszeniem tekstu
jednolitego, byto nowelizowane jedynie dwukrotnie (Dz.U. z 1961 r., Nr 33, poz. 164 oraz Dz.U.
z 1962 r., Nr 39, poz. 170), natomiast w wersji tekstu jednolitego z 1962 r. pozostato az do uchylenia
przez art. 70 pkt. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (tekst jedn. Dz.U. z 1987 r., Nr 30,
poz. 165 ze zm.). W przedmiocie uchylenia przez prawo lokalowe z 1959 r. dekretu o najmie lokali
i dekretu o publicznej gospodarce lokalami por. art. 92 ust. 1 prawa lokalowego z 1959 r.

“L A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje..., s. 72.

2 Rozdziat V prawa lokalowego z 1959 r.

3 Rozdziat I-IV prawa lokalowego z 1959 r.
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Publiczna ?ospodarka lokalami rozciggata sie nadal na terytorium prawie
catego panstwa*’, co sprawiato, ze najem lokalu mieszkalnego naW|%zywa{ sie
na podstawie decyzy 0 przydziale oraz objecia lokalu w p03|adan|e Nastep-
nie strony, tj. najemca i wynajmujacy, zobowwl;zani byli stwierdzi¢ szczegoiowo
przedmiot i warunki najmu w formie pisemnej™, co nie zmienia jednak faktu, ze
najem ten powstawat w rezultacie zdarzenla prawnego, jakim byta decyZJa
administracyjna o przydziale lokalu, a nastepnie objecia lokalu w p03|adan|e

Pod rzgdami prawa lokalowego z 1959 r. wtasciciel nie decydowat wiec
nadal, kto bedzie najemca, a kompetencja ta przekazana zostaia wiasciwym
w sprawach lokalowych organom prezydiow rad narodowych ktore orzekaty
takze w innych sprawach lokalowych, Jak oproznianie i zageszczanie lokali,
przekwaterowanie oraz zamiana lokali Odwotania od decyzji organéw do
spraw Iokalowych prezydlow rad narodowych rozpatrywaty natomiast wtadciwe
komisje lokalowe *° . Utrzymana tez zostata ustawowa reglamentacja czynszow.
Poczatkowo, obowazywa’ry w tym zakresie, utrzymane w mocy przez prawo loka-
lowe z 1959 r., przepisy dekretu o najmie lokali®*, a nastepnie rozporzadzenia
Rady Ministréw z 25 lipca 1958 r. w sprawie zwolnien i ulg w optacaniu czynszu
za najem lokali mieszkalnych®, ktére utrzymywaty czynsze na poziomie niemal-
ze symbolicznym, zbyt niskim, by umozI|W|a+y one wiascicielowi przynajmniej
utrzymanie budynku w nalezytym stanie *°, nie wspominajac juz nawet o osigga-
niu przez niego jakiegokolwiek dochodu. Pewne zmiany w tym zakresie przynio-
sto dopiero rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w spraW|e czyn-
sz6w najmu za lokale mieszkalne, obowigzujace od dnia 14 sierpnia 1965 r.°

Rozporzadzenie to uzaleznito stawki czynszu ustalane za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu od wyposazenia lokalu w urzqdzema techniczne (jego
standardu) oraz od wielkosci danej miejscowosci”®. Same stawki czynszowe

4 Zgodnie z art. 28 prawa lokalowego z 1959 r. o wprowadzeniu publicznej gospodarki lokalami
decydowata uchwatg wojewddzka rada narodowa lub rada narodowa miasta wytaczonego z woje-
wodztwa. Szczegétowo odnosnie zakresu terytorialnego obowigzywania publicznej gospodarki loka-
lami i miejscowosci nig objetych por. J. Prokopczuk, Prawo lokalowe. Przepisy, orzecznictwo i obja-
$nienia, Warszawa 1967, s. 258-330.

“SArt. 29 ust. 1 wzw. zart. 2 ust. 1 prawa lokalowego z 1959 r. Szerzej na temat powstania stosunku najmu
wynikajacego z decyzji o przydziale, w kontekscie interpretacji powotanych przepiséw prawa lokalowego
por. Z. Radwanski, Najem mieszkan. .., s. 32-48; J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 31-32.

“ Art. 2 ust. 2 prawa lokalowego z 1959 r.

" Dokument stwierdzajacy tre$¢ stosunku najmu, nazwany niescisle w art. 29 ust. 1 prawa lokalowego
z 1959 r. umowa, nie byt wiec dwustronnym oswiadczeniem woli kreujgcym stosunek najmu - Z. Rad-
wanski, Najem mieszkan ..., s. 44-45; J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 31-32.

“8 Art. 44 prawa lokalowego z 1959 r.

“9Por. art. 32 — 42 oraz art. 48-54 prawa lokalowego z 1959 r.

%0 Art. 45 prawa lokalowego z 1959 r.

5L Art. 92 ust. 1 pkt 3 prawa lokalowego z 1959 r. stanowit, iz art. 1, 8, 14, 18 do 21, 31 do 33, 35 36
dekretu o najmie lokali w wersji tekstu jednolitego z 1958 r. tracg moc, a pozostate przepisy tego
dekretu — z dniem wejscia w zycie rozporzadzen wydanych na podstawie art. 3 prawa lokalowego,
ktore regulowaé miaty m. in. kwestie ustalania wysokosci czynszu najmu oraz wtasciwosé organow do
ustalania naleznosci z tytutu najmu lokali.

%2 Dz.U. Nr 50, poz. 244.

%3 7 K. Nowakowski, Niektore problemy budynkéw..., s. 228.

% Dz.U. Nr 35, poz. 224; por. § 21 tego rozporzadzenia.

5 § 2 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszéw najmu za
lokale mieszkalne (Dz.U. Nr 35, poz. 224).
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natomiast zostaty okreslone w sposéb sztywny w zatagczonych do rozporzg-
dzenia tabelach, przg czym kryterium ich wyodrebnienia w tabelach stanowita
kategoria najemcow’. Zrezygnowano przy tym z obowigzujacego dotychczas
.mmunitetu czynszowego” dla najliczniejszej grupy najemcéw ,Swiata pracy”,
ktérzy pfacili symboliczny czynsz w wysokosci przedwojennej”’.

Nizsze stawki dotyczyty co do zasady najemcow, ktérych podstawowym
zrédtem utrzymania byta praca najemna, a takze lekarzy, potoznych, pielegnia-
rek, lekarzy weterynarii, rzemieslnikow, emerytéw, oczywiscie, jezeli spetniali
oni warunki w przepisach okreslone, wyzsze od tych, ktdrzy uzyskiwali docho-
dy z innych zZrodet i z tego tytutu byli podatnikami podatku obrotowego i docho-
dowego badz tylko dochodowego albo jezeli wspdlnie z nimi mieszkat czionek
rodziny, bedacy takim podatnikiem .

Co do zasady jednak, rozporzadzenie z 1965 r., utrzymujac wprawdzie
reglamentacje czynszéw, podwyzszyto je, odchodzac od ich deficytowego wy-
miaru, przy rébwnoczesnym wprowadzeniu instytucji dodatkéw mieszkaniowych
dla ubozszych najemcow™. Nowe czynsze umozliwiaty z reguly wiascicielowi
pokrywanie z nich wydatkéw na eksploatacje i biezace remonty®. Nie przynosi-
ty mu jednak nadal zadnych innych korzysci finansowych w postaci dochodu
z wynajmowanych lokali. Wykorzystanie pieniedzy z czynszéw podlegato po-
nadto kontroli samorzadu mieszkahcow budynku albo komitetéw blokowych lub
osiedlowych®".

Oczywiscie, oprocz reglamentowanego czynszu najmu najemca zobo-
wigzany zostat jeszcze do uiszczania optat tytutem zwrotu kosztéw za dostar-
czane przez wynajmujgcego do lokalu media 2,

Podobnie jak poprzedzajace je regulacje, takze prawo lokalowe z 1959 r.
przyjeto zasade trwatosci stosunku najmu nawigzanego w trybie administracyj-
nym, realizowang poprzez wzmozong ochrone najemcy przed jego rozwigza-
niem. Ochrona ta ulegta nawet wzmocnieniu w stosunku do regulacji zawartej
w dekrecie o najmie lokali, gdyz obecnie wynajmujacy nie miat uprawnienia do
rozwigzania stosunku najmu, ktérego zrodiem byta decyzja o przydziale, moca

% J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 119-120. Por. tabela nr 1 i tabela nr 2, stanowigce
zatgcznik do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszéw najmu za
lokale mieszkalne (Dz.U. Nr 35, poz. 224).

*7 Por. rozporzadzenie wskazane w poprzednim przypisie.

%8 J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 119-120; szerzej: § 3, § 4, § 6 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynsz6w najmu za lokale mieszkalne (Dz.U. Nr 35, poz. 224).

% Uchwata Nr 187 Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie wprowadzenia przej$ciowego
dodatku mieszkaniowego (M.P. Nr 43, poz. 239), J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 16.

% Wyrazem zainteresowania paristwa stanem doméw prywatnych byla ustawa z dnia 22 kwietnia 1959 r.
o remontach i odbudowie oraz wykanczaniu budowy i nadbudowie budynkéw (tekst jedn. z 1968 r.,
Nr 36, poz. 249), ktéra przewidywata zwrot dla wiasciciela za poczynione przez niego naktady na
budynek z tzw. Funduszu Gospodarki Mieszkaniowej lub hipoteczne zabezpieczenie na nieruchomo-
Sci naleznej sumy wylozonej przez panstwo na remonty danej nieruchomosci, oczywiscie po odlicze-
niu uiszczonych z tej nieruchomosci wptat na Fundusz Gospodarki Mieszkaniowej. Jednoczesnie
sankcjg za utrzymywanie budynku w ztym stanie technicznym bylo przejecie go na wlasnosc¢ panstwa
(art. 2-5, art. 13 i art. 16 ww. ustawy) - J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 16; Z. Radwan-
ski, Najem mieszkan..., s. 106.

61 7 K. Nowakowski, Niektore problemy budynkéw..., s. 229.

62 § 10 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czynszéw najmu za lokale
mieszkalne (Dz.U. Nr 35, poz. 224).
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swojego oswiadczenia woli, lecz uczyni¢ to még{ wytgcznie sad wyrokiem kon-
stytutywnym, dziatajagcym ze skutkiem ex nunc 3, Dotychczasowe wiec kwalifi-
kowane przyczyny uprawniajace do rozwigzania bez wypowiedzenia mogty by¢
teraz jedynie podstawg wystgpienia do sadu o uznanie stosunku najmu za
rozwigzany i o oproznienie lokalu®*.

Podkreslenia jednak wymaga, iz pod rzagdami prawa lokalowego z 1959 r.
da sie zaobserwowaé pewne rozluznienie administracyjnej kontroli gospodarki
mieszkaniowej, realizowane poprzez ,wytaczenia spod kwaterunku”®.

Zmiany w tym zakresie zapoczatkowata ustawa z dnia 28 maja 1957 r.
0 wytaczeniu spod publicznej gospodarki mieszkanioweg’ omow jednorodzin-
nych oraz lokali w domach spdétdzielni mieszkaniowych ® ktora dopuscita za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez zamieszkiwanie wiasne w do-
mach jednorodzinnych, a zatem i poprzez budowanie tychze domoéw, stano-
wigcych wtasno$¢ osobistg, bez obawy przed ,dokwaterowaniem” najemcow,
a takze poprzez finansowanie budownictwa z wtasnych srodkéw mieszkancow,
ktorg to forme oferowaty spotdzielnie budownictwa mieszkanioweg®’. Od 1957 r.
wzrastat stale udziat budownictwa spoétdzielczego w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych®, ktory przybrat na sile po 1965 r., kiedy to panstwo stworzyto
szczegdlne warunki rozwoju tym formom budownictwa®.

Polityka rozluzniania administracyjnej reglamentacji najmu byfta kontynu-
owana takze u progu lat siedemdziesigtych, kiedy potozono nacisk na rozwdj
budownictwa mieszkaniowego. W konsekwencji zatozono, ze ,obywatele w
coraz szerszym zakresie powinni mie¢ mozliwo$¢ uzyskania mieszkan w for-
mie wiasnosci osobistej przy jednoczesnym ograniczeniu wszelkich form regla-
mentacji”7°.

Tendencje te znalazty wyraz w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo
lokalowe ", ktora objeta materie uregulowang dotychczas w dwoch ustawach,

% 7. Radwanski, Najem mieszkari..., s. 149. Jednocze$nie w 6wczesnym pismiennictwie podkresla-
no, ze ,przy rozstrzyganiu spraw o eksmisje z lokalu sady powinny zdawa¢ sobie nalezycie sprawe
przede wszystkim ze spotecznej, a takze indywidualnej szczegdinej wagi spraw o eksmisje w obec-
nym okresie braku mieszkan, spowodowanym katastrofalnymi zniszczeniami wojennymi” — J. Prokop-
czuk, Prawo lokalowe..., s. 19.

% Zgodnie z art. 15 i 16 prawa lokalowego z 1959 r. przypadki wystapienia do sadu mogty byé naste-
pujace: gdy najemca: 1) uzywat lokalu w sposob niezgodny z jego przeznaczeniem lub bez zgody
wynajmujacego czynit zmiany naruszajgce substancje lokalu lub budynku albo uzywat lokalu w spo-
s6b pociggajacy za sobg znaczne jego zniszczenie; 2) wykraczat w razacy lub uporczywy sposéb
przeciw obowigzujacemu porzadkowi domowemu; 3) zachowaniem swoim wywotywat uzasadnione
zgorszenie u innych najemcéw lub sasiadéw albo 4) zalegat z zaptatg czynszu lub optat z tytutu do-
starczonych do lokalu mediéw co najmniej za dwa miesiace.

% |, Myczkowski, Prawo lokalowe, Warszawa 1977, s. 8-9.

% Tekst jedn. Dz.U. z 1962 r., Nr 47, poz. 228; L. Myczkowski, Prawo lokalowe..., s. 9.

 Por. art. 1 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wylgczeniu spod publicznej gospodarki mieszkaniowej
domow jednorodzinnych oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 1962 r.,
Nr 47, poz. 228).

%8 J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 17.

% Por. B. Btazejczak, Lokatorskie prawo do spétdzielczego lokalu mieszkalnego, Poznan 1979, s. 5.
™ Czesé | pkt 1 i pkt 8 uchwaly Sejmu PRL z dnia 19 pazdziernika 1972 r. o perspektywicznym pro-
gramie mieszkaniowym (M.P. Nr 48, poz. 258).

! Pierwotny tekst opublikowany zostat w Dz.U. z 1974 r., Nr 14, poz. 84 i obowigzywat od dnia 1 sierpnia
1974 r., pierwszy tekst jednolity - w Dz.U. z 1983 r., Nr 11, poz. 55, a kolejny (ostatni) - w Dz.U. z 1987 r.,
Nr 30, poz. 165. W dalszej czesci opracowania znajdujg sie odwotania do tekstu pierwotnego oraz do
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tj. w prawie lokalowym z 1959 r. oraz w ustawie z dnia 28 maja 1957 r. o wyla-
czeniu spod publicznej gospodarki mieszkaniowej doméw jednorodzinnych
oraz lokali w domach spotdzielni mieszkaniowych’®. Prawo lokalowe z 1974 r.
nie tylko jednak utrzymato tzw. ,wytaczenia spod kwaterunku”, lecz znacznie)'e
rozwineto, a w kolejnych latach katalog zwolnien podlegat uzupetnieniom ",
takze drogq aktow wykonawczych, do wydawania ktérych upowazniata sama
ustawa’*.

Wyrazem natomiast zmian jakosciowych byto zrezygnowanie w nowym
prawie lokalowym z pojecia ,publicznej gospodarki lokalami” i zastgpienie go
terminem ,szczegolny tryb najmu lokali i budynk(’)w”75. Oznaczato to utrzyma-
nie administracyjnej kontroli dystrybucji i korzystania z lokali mieszkalnych,
przy przyjeciu jednak zatozenia, ze nie Jest ona scisle zwigzana z prawng regu-
lacjg korzystania z lokali mieszkalnych ° Administracyjng reglamentacje najmu
uznano wiec za rozwigzanie czasowe, wprowadzane w tych miejscowosciach, w
ktérych wystepuja trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Poprawa
sytuacji mieszkaniowej natomiast skutkowa¢ miata odejsciem od regulacji ad-
ministracyjnej na rzecz regulacji cywilnoprawnej’”.

Prawo lokalowe z 1974 r. wskazywato zatem na dwa podstawowe Zrodia
powstania stosunku najmu, tj. umowe albo ostateczng decyzje administracyjng
o] przydziale78, ktora jednak pod rzadami prawa lokalowego z 1974 r., w warun-
kach utrzymujq/cego sie nadal deficytu mieszkan, miata niestety nadal najwiek-
sze znaczenie'’. Ponadto, nowa ustawa przewidywata, iz w miejscowosciach,
gdzie obowigzywata publiczna gospodarka lokalami, rozciggajaca sie przeciez
na terytorium prawie catego panstwa, do sytuacji najemcow stosuje sie przegi-
sy 0 szczegolnym trybie najmu, tj. najmu wynikajacego z decyzji o przydziale °

Mozliwo$¢ zniesienia szczegdlnego trybu najmu miata wiec tylko teore-
tyczne znaczenie, a sama istota administracyjnej dystrybucji mieszkan, cho¢

tekstow jednolitych, co bedzie przywotane odpowiednio przez wskazanie wersji albo tekstu pierwotnego,
albo tekstu jednolitego z danego roku.

2 Tekst jedn. Dz.U. z 1962 r., Nr 47, poz. 228; L. Myczkowski, Prawo lokalowe..., s. 9; K. Krzekotow-
ska, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 1988, s. 17.

" Por. art. 22 i art. 27 prawa lokalowego z 1974 r. w wersii testu pierwotnego, a nastepnie art. 24 i 28
prawa lokalowego z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 29 i art. 33 prawa lokalowego
w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z p6zn. zm.

™ Por. art. 4 prawa lokalowego z 1974 r. w wersjach jak w przypisie poprzednim oraz art. 22 ust. 3
prawa lokalowego z 1974 r. w wers;ji testu pierwotnego, a nastepnie art. 24 ust. 3 prawa lokalowego
z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 29 ust. 3 prawa lokalowego w wersji tekstu
jednolitego z 1987 r. z p6zn. zm.

® Por. tytut rozdz. 3 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego tekstéw jednolitych z 1983 r.
iz 1987 r., L. Myczkowski, Prawo lokalowe..., s. 9.

"® ). Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 19.

T L. Myczkowski, Prawo lokalowe..., s. 9; J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 19. Por.
takze art. 20 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego, a nastepnie art. 22 prawa
lokalowego z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 27 prawa lokalowego w wers;ji tekstu
Lednolitego z 1987 r. z pozn. zm.

8 Art. 9 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego i w wersiji testu jednolitego
z 1983 r. oraz art. 10 prawa lokalowego w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z p6zn. zm.

™ J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 19-20. Por. wykaz miejscowosci objetych szczegdl-
nym trybem najmu zawarty w J. Prokopczuk, Prawo lokalowe. Przepisy, orzecznictwo i objasnienia,
Warszawa 1977, s. 145-207.

8 Art. 60 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego.
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nazwana teraz szczegélnym trybem najmu, a nie publiczng gospodarka loka-
lami, tak naprawde nie ulegtfa zmianie®".

W odniesieniu do najmu nawigzanego na podstawie decyzji o przydziale
utrzymano nadal czynsz reglamentowany, ktéry normowany byt omawianym
juz rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 20 lipca 1965 r. w sprawie czyn-
sz6w najmu za lokale mieszkalne®”, a nastepnie rozporzadzeniem Rady Mini-
strow z dnia 14 grudnia 1987 r. w sprawie czynszu najmu za lokale mieszkalne
i uzytkowe, wielokrotnie zmienianym w zakresie obowiQZngqcych stawek czyn-
szowych, ktére ulegaty systematycznemu podwyzszaniu W nowym rozpo-
rzgdzeniu zrezygnowano przy tym ze zréznicowania stawek czynszowych ze
wzgledu na kategorie najemcow, uzalezniajagc wysoko$¢ czynszu wytacznie od
wyposazenia i potozenia lokalu mieszkalnegos". Jednoczesnie prawo lokalowe
z 1974 r. przyjeto zatozenie, ze najem wynikajacy z decyzji administracyjnej
ma zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe osob gorzej sgtuowanych%i to one
maja korzystaé z ,dobrodziejstw” czynszu regulowanego .

Oczywiscie, oprécz czynszu najmu, najemca byt zobowigzany do uisz-
czania opfat za swiadczenia zwigzane z wyposazeniem i eksploatacjg lokalu,
w czym miescity sie przede wszystkim dostarczane do lokalu media®’.

Prawo lokalowe z 1974 r. utrzymato takze gwarancje stabilizacji sytuaciji
mieszkaniowej najemcy, ktérego stosunek najmu zostat nawigzany na podsta-
wie decyzji o przydziale. Po pierwsze, zasadg byto przydzielanie lokalu na czas
nieoznaczonyss, a po drugie, utrzymano znaczne ograniczenie uprawnien wy-
najmujacego do jednostronnego zakonczenia stosunku najmu®®. Wynajmujacy
nie mogt mianowicie rozwigza¢ najmu mocg wiasnego oswiadczenia woli, lecz
przystugiwato mu jedynie prawo wytoczenia powddztwa o rozwigzanie stosun-
ku najmu i nakazanie przez sad oprdznienia lokalu, w przypadku, gdy zacho-
dzg przyczyny kwalifikowane, uzasadniajgce wypowiedzenie najmu bez za-

81 A. Maczynski, Dawne i nowe instytucie..., s. 74.

8 Dz.U. Nr 35, poz. 224.

8 Dz.U. Nr 40, poz. 230 z p6zn. zm.

8 Por. zatacznik nr 1 do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 grudnia 1987 r. w sprawie czynszu
najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe, wielokrotnie zmieniane w zakresie obowigzujgcych stawek
czynszowych, ktore ulegaty systematycznemu podwyzszaniu (Dz.U. Nr 40, poz. 230 z p6zn. zm.).

8 Art. 28 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego i art. 31 ust. 1 prawa lokalo-
wego z 1974 r. w wers;ji testu jednolitego z 1983 r. Odpowiednikiem tych regulacji byt nastepnie art. 36
ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z p6zn. zm., ktory do przesta-
nek przydziatu lokalu wigczyt takze inne okolicznosci okreslone w przepisach wykonawczych do
ustawy albo w odrebnych przepisach.

8 J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy..., s. 22. Autor ten zauwaza jednak, ze do 1961 r. najem,
ktérego zrédiem byta decyzja administracyjna, zawigzywat sie¢ bez wzgledu na stan majatkowy na-
jemcy. Doprowadzito to do sytuaciji, iz po 1961 r., a nastepnie pod rzadami prawa lokalowego z 1974 r.,
niskie czynsze regulowane ptacili najemcy, ktérych potozenie materialne tego nie uzasadniato — idem,
Sytuacja prawna najemcy..., S. 22.

8 Art. 12 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego, art. 13 ust. 1 prawa lokalo-
wego z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 15 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r.
w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z pdzn. zm.

8 Art. 32 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego, art. 35 ust. 1 prawa lokalo-
wego z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 40 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r.
w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z pdzn. zm.

8 A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje..., s. 74.
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chowania obowigzujacych terminow®. Ponadto, ograniczono mozliwos¢ cof-
niecia przydziatu mieszkania™".

Nie sposéb jednak nie zauwazyc¢, ze pod rzadami prawa lokalowego z 1974 r.
nastapita znaczna poprawa potozenia wiasciciela. Z jednej strony kontynuowane
byly tendencje uksztattowania czynszéw na poziomie ekonomicznie uzasadnio-
nym, co niestety nie byto odczuwalne ze wzgledu na powszechng zwyzke cen®,
z drugiej strony zwiekszano uprawnienia wiasciciela domu do zajmowania w nim
jednego samodzielnego lokalu na wtasne potrzeby mieszkaniowe .

Wraz z wejsciem w zycie prawa lokalowego z 1974 r., tj. poczgwszy od
dnia 1 sierpnia tego roku®, wtasciciel domu wielomieszkaniowego uzyskat prawo
zajmowania w nim na cele mieszkaniowe jednego samodzielnego lokalu pod
warunkiem sprawowania zarzadu tym domem. Mogt takze zamieszka¢ w opréz-
nionym lokalu mieszkalnym potozonym w jego domu, jezeli jednak sprawowat
lub zobowigzat sie do sprawowania zarzadugs. W ten sposéb wiascicielowi,
spetniajgcemu te warunki, przyznano prawo do uzyskania decyzji administra-
cyjnej o przydziale na lokal stanowigcy jego wlasno$¢, z pierwszenstwem
przed innymi osobami kwalifikujacymi sie do przydziatu mieszkania®.

Z kolei na mocy nowelizacji prawa lokalowego z grudnia 1982 r., poczawszy
od dnia 1 marca 1983 r.%", wtasciciel uzyskat prawo do zajmowania lokalu miesz-
kalnego w swoim domu bez wzgledu na fakt sprawowania nim zarzadu. Miat tez
prawo do zamieszkania w opréznionym lokalu, a w przypadku oprdznienia
dalszych lokali, mégt oddac te lokale w najem lub bezptatne uzywanie petnoletnim
dzieciom lub rodzicom®®.

Zasadnicze wzmocnienie pozycji prawnej wiasciciela nastgpito natomiast
od dnia 1 stycznia 1988 r.%, kiedy to, utrzymujac dotychczasowe uprawnienia
zamieszkania w oproznionym lokalu, uzyskat on prawo oddawania w najem lub
bezptatne uzywanie opréznionych lokali dowolnym osobom. Mozliwos¢ ta przy-
stugiwata mu w terminie trzech miesiecy od opréznienia lokalu. Po uptywie tego

% Art. 37 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu pierwotnego, art. 40 ust. 1 prawa lokalo-
wego z 1974 r. w wersji testu jednolitego z 1983 r. oraz art. 45 ust. 1 prawa lokalowego z 1974 r.
w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z p6zn. zm. Szerzej por. A. Jaroszynski, Z. Kuczynska, Prawo
lokalowe..., s. 109-110.

L Art. 43 prawa lokalowego z 1974 r. w wersiji tekstu pierwotnego i art. 46 prawa lokalowego z 1974 r.
w wersji testu jednolitego z 1983 r. Przestanki wydania decyzji o cofnieciu przydziatu zostaty rozbu-
dowane w art. 51 prawa lokalowego z 1974 r. w wersji tekstu jednolitego z 1987 r. z pézn. zm.

92 7 K. Nowakowski, Niektore problemy budynkéw..., s. 232, 234.

% 7 K. Nowakowski, Niektére problemy budynkéw..., s. 232-233.

 Art. 66 prawa lokalowego z 1974 r. w wersiji tekstu pierwotnego.

% Art. 27 prawa lokalowego z 1974 r. w wersii tekstu pierwotnego.

% W przedmiocie warunkéw przydziatu mieszkan na gruncie prawa lokalowego z 1974 r. por.
M. Pakier, Prawa i obowigzki najemcy i wynajmujgcego oraz kompetencje terenowych organéw
administracji panstwowej wedtug prawa lokalowego z 1974 r., Palestra 1974, Nr 10, s. 25-26.

7 Art. 4 ustawy z dnia 3 grudnia 1982 r. o0 zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 37, poz. 244).
% Art. 27 prawa lokalowego w brzmieniu nadanym art. 1 pkt 18 ustawy z dnia 3 grudnia 1982 r.
0 zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 37, poz. 244); art. 30 prawa lokalowego w wersji tekstu
jednolitego z 1983 r.

% Art. 11 ustawy z dnia 16 lipca 1987 r. 0 zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 21, poz. 124).
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terminu, w stosunku do tego lokalu mogta by¢é wydana decyzja o przydzialemo.

W tym przypadku stosowany byt oczywiscie czynsz regulowany, natomiast przy
nawigzaniu stosunku najmu przez wasciciela obowiazywat czynsz umowny'%".

W okresie obowigzywania prawa lokalowego z 1974 r. widoczne sg za-
tem nowe tendencje rozwoju tej dziedziny prawa. Juz samo jego wejscie
w zycie byto zapowiedzig zmian w kierunku ,ucywilnienia” stosunku najmu,
gdyz przynajmniej teoretycznie zaktadano, iz najem kreowany decyzjg admini-
stracyjng o przydziale, zwany szczegdlnym trybem najmu, bedzie miat jedynie
charakter czasowy i zarazem wyjatkowy. Stopniowo jednak, zmiany w prawie
lokalowym nabraty takze wymiaru rzeczywistego, co wyrazato sie w stale po-
szerzanym katalogu wytaczen spod szczegodlnego trybu najmu, podwyzkami
stawek czynszu regulowanego, wzmochieniu pozycji wtasciciela i dopuszczeniu
od stycznia 1988 r. w szerszym rozmiarze umowy jako formy nawigzania sto-
sunku najmu, ktéra okreslata takze wysokos¢ czynszu.

Prawo lokalowe z 1974 r. byto ostatnim aktem prawnym regulujgcym
problematyke najmu lokali mieszkalnych w Polsce Ludowej. Obowigzywato ono
takze u progu Il Rzeczpospolitej — do dnia 26 wrzesnia 1994 r., kiedy to we-
szla w zycie ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych'®, ktdra stosunkowi najmu przywrdcita forme cywilno-
prawng i stworzyta pewne podstawy dla rozwoju wolnego rynku mieszkaniowe-
90103_ Sam kwaterunek zostat wprawdzie zlikwidowany, a najmy nawigzane
uprzednio na podstawie decyzji administracyjn}/ch miaty by¢ traktowane jak
najmy umowne zawarte na czas nieokreélonylo , ale wiadciciel nie miat nadal
wptywu na elementy istotne umowy, tj. czas jej trwania, mozliwosé wypowie-
dzenia i wysokos¢ ptaconego czynszu, ktéry przez okres 10 lat miat pozostac
czynszem regulowanymlos. Byta to zatem typowa regulacja przetomu epok,
pozostajgca jeszcze pod silnym wptywem rozwigzan prawnych charaktery-
stycznych dla ustroju socjalistycznego.

Kwaterunek lokali mieszkalnych w nauce Polski Ludowej

Ze wzgledu na obfite i podlegajace czestym zmianom ustawodawstwo
z zakresu prawa lokalowego w ogéle, a prawa mieszkaniowego w szczegdlno-
Sci, w tym przede wszystkim kwaterunku lokali mieszkalnych, ta dziedzina pra-
wa cieszyla sie duzym zainteresowaniem doktryny. Sprzyjat temu takze fakt, iz
jej dorobek znajdowat praktyczne przetozenie. W praktyce stosowania prawa
byt on bowiem oczekiwany i wykorzystywany, jako ze kwaterunek lokali miesz-

100 Art, 28 prawa lokalowego w brzmieniu nadanym art. 1 pkt 25 ustawy z dnia 16 lipca 1987 r.

0 zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 21, poz. 124); art. 33 prawa lokalowego w wersji tekstu
jednolitego z 1987 r.

101 Art. 14 ust. 1 oraz art. 14 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 33 ust. 3 prawa lokalowego w wersii tekstu jedno-
litego z 1987 r.

192 Dz.U. Nr 105, poz. 509 z pozn. zm.; tekst jedn. Dz.U. z 1998 r., Nr 120, poz. 787 z pézn. zm, dalej
cyt. dalej: ustawa o najmie lokali.

198 A Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakéw 1994, s. 7; F. Zoll, Najem
lokali mieszkalnych, Krakéw 1997, s. 11

104 Art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych.

195 Art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych.
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kalnych stanowit przeciez w Polsce Ludowej podstawowy sposéb zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Problematyka ta stanowita przy tym przedmiot zainte-
resowan zaréwno cywilistéw, jak i administratywistow, co byto naturalng kon-
sekwencjg stworzonej konstrukcji kwaterunku, jako najmu przymusowego,
kreowanego decyzjg administracyjng i podlegajacego przepisom prawa admi-
nistracyjnego, ale pozostajacego rownoczesnie pod oddziatywaniem przepisow
prawa cywilnego.

Ws$rdd polskich cywilistdow badania nad kwaterunkiem i prawem lokalo-
wym w ogole rozwingt przede wszystkim Profesor Zbigniew Radwanski. Naj-
wazniejszg pozycja w tej dziedzinie jego dorobku naukowego, a zarazem
sztandarowa dla tej problematyki, jest monografia ,Najem mieszkan w swietle
publicznej gospodarki lokalami” (1961). W dziele tym autor dokonat wszech-
stronnej analizy stosunku najmu lokali mieszkalnych, nawigzanego w warun-
kach publicznej gospodarki lokalami oraz jego charakteru, poczawszy od jego
powstania, poprzez prawa i obowigzki stron, az do jego rozwigzania. Uczynit to
na gruncie éwczesnie obowigzujacego prawa lokalowego z 1959 r., nie stro-
nigc jednak od poréwnanh i nawigzan do dekretu o publicznej gospodarce loka-
lami z 1945 r. oraz do dekretu o najmie lokali z 1948 r. Problematyka ta byta
nastepnie kontynuowana w kolejnych publikacjach profesora Radwanskiego.
Wsrod nich nalezy wymieni¢ przede wszystkim: ,Uwagi o prawie lokalowym”
(1959)"%°, ,,Nag’em lokali w Swietle przepisdow kodeksu cywilnego a prawo loka-
lowe” (1966)l ! .Perspektywy i kierunki zmian w prawie lokalowym” (1972)108,
a takze kompleksowe opracowanie problematyki najmu lokali w ,Systemie
prawa cywilnego” (1976)™. Wpisuja sie one doskonale w zagadnienie charak-
teru stosunku najmu, ktéry pomimo administracyjnoprawnych form gospodaro-
wania budynkami i lokalami nie zatracit jednak cech cywilnoprawnych. Autor
przy tym zdawat sie rozumie¢ koniecznos$¢ utrzymania regulacji administracyj-
nej w zakresie dystrybucji lokali mieszkalnych w warunkach éwczesnej sytuacii
mieszkaniowej, jednak wskazywat na konieczno$¢ jej ograniczenia, formutujac
szereg postulatow de lege ferenda oraz krytykujac rozwiazania przyjete w pra-
wie lokalowym z 1959 r. i zastosowang w nim technike legislacyjng. W tym kon-
tekscie zdecydowanie wyzej oceniat prawo lokalowe z 1974 r., czemu dat wyraz
w artykule pt. ,Sytuacja prawna najemcy w $wietle przepisow nowego prawa
lokalowego 0 szczeg6inym trybie najmu” (1974)™°.

Problematyke te kontynuowat nastepnie w swoich wczesnych publika-
cjach profesor Jézef Frackowiak, poczynajac od artykutu pt. ,Powstanie najmu
na podstawie decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego” (1974)™*, a wienczac ja
rozprawg doktorska, zrecenzowang zresztg przez profesora Zbigniewa Rad-
wanskiego, pt. ,Sytuacja prawna najemcy lokalu mieszkalnego oznaczonego

1% panstwo | Prawo 1959, z. 10, s. 536-551.

97 papstwo | Prawo 1966, z. 2, s. 216-230.

1% panstwo | Prawo 1972, z. 10, s. 19-30.

109 7. Radwanski, Najem lokali [w:] System prawa cywilnego, red. W. Czachoérski, t. Ill, cz. 2, Prawo
zobowigzan — cze$c¢ szczegdtowa, red. S. Grzybowski, Wroctaw—-Warszawa—Krakéw-Gdansk 1976,
s. 295-350.

1% Nowe Prawo 1974, nr 9, s. 1079-1092.

! palestra 1974, nr 10, s. 32-45.
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w decyzji o przydziale”, ktéra w 1977 r. ukazata sie drukiem. W monografii tej
autor, wychodzac od spoteczno-gospodarczych uwarunkowan najmu lokali
mieszkalnych w Polsce Ludowej, zajat sie nastepnie powstaniem najmu na
gruncie prawa lokalowego z 1974 r., prawami i obowigzkami najemcy, zakon-
czeniem najmu, ochrong uprawnien najemcy oraz charakterem prawnym naj-
mu lokalu mieszkalnego. Poddat przy tym wszechstronnej analizie wzajemne
zaleznosci pomiedzy normami administracyjnoprawnymi a cywilnoprawnymi,
ktére okreslaty ksztatt najmu w prawie lokalowym z 1974 r.

Do problematyki prawa lokalowego, w tym kwaterunku, siegali takze
w swoich publikacjach inni cywilisci, a mianowicie profesor Jan Gwiazdomorski
w artykule ,Najem lokali jako problem kodyfikacyjny” (1956)™*?, profesor Adam
Szpunar w artykule ,Korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych (na margi-
nesie artykutu prof. J. Gwiazdomorskiego)” (1956)113 czy Jozef Skapski, poz-
niejszy profesor, w artykule ,Zagadnienia cywilistyczne prawa lokalowego”
(1957)***. W publikacjach tych autorzy ci, polemizujac ze soba, starali sie okre-
$li¢ charakter prawny najmu w warunkach publicznej gospodarki lokalami, po-
dejmujac jednoczesnie trud odpowiedzi na pytanie, czy najem ten zachowat
nadal cechy najmu jako instytucji prawa cywilnego i stosunku obligacyjnego
zarazem. O ile Jézef Skagpski zdawat sie nie mie¢ w tym zakresie watpliwo-
$ci'™, to Jan Gwiazdomorski odrzucat forme najmu dla okre$lenia korzystania
z lokali mieszkalnych (i uzytkowych) opartego na przydziale kwaterunkowym,
proponujac nowe pojecie ,stosunku gospodarczej organizacji” e, Polemike
z tym ostatnim podjat z kolei Adam Szpunar, dopatrujgc sie przy tym w najmie,
do ktérego stosowane byty zasady publicznej gospodarki lokalami, cech cha-
rakterystycznych dla praw rzeczowych™".

Warto tez podkresli¢, iz prawem lokalowym w swoich wczesnych publi-
kacjach zajmowat sie takze inny znany cywilista — profesor Witold Czachérski.
W 1948 r. zostaly przygotowane pod jego redakcjg ,Nowe przepisy o najmie
lokali z objasnieniami”.

Administratywisci z kolei traktowali najem w Swietle publicznej gospodar-
ki lokalami jako instytucje prawa administracyjnego, czemu dat wyraz m.in.
profesor Wactaw Brzezihski w swojej monografii pt. ,Prawo mieszkaniowe”
(1953), juz w przedmowie wprost okre$lonej jako ,monografia z dziedziny pra-
wa administracyjnego"”s. Do problematyki tej siegat takze profesor Eugeniusz
Ochendowski, uznajac regulacje najmu za majaca charakter administracyjno-
prawny. Zagadnienie to poruszat w nastepujacych monografiach: ,Administra-
cyjnoprawna regulacja korzystania z lokali mieszkalnych w systemie gospodar-
ki planowej PRL” (1965) oraz ,Prawo gospodarki komunalnej i mieszkaniowej”

2 panstwo i Prawo 1956, z. 4, s. 652-679.

13 panstwo | Prawo 1956, z. 8-9, s. 496-503.

* Nowe Prawo 1957, Nr 7-8, s. 32-51.

115 ). Skapski, Zagadnienia cywilistyczne prawa lokalowego, Nowe Prawo 1957, Nr 7-8, s. 34.

118 3. Gwiazdomorski, ,Najem” lokali jako problem kodyfikacyjny, Paristwo i Prawo 1956, z. 4, s. 675-679.
Y7 A, Szpunar, Korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych (na marginesie artykutu prof. J. Gwiaz-
domorskiego), Panstwo i Prawo 1956, z. 8-9, s. 502-503.

118 M. Jaroszynski, Przedmowa [w:] W. Brzezinski, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 1953, s. 5.
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(1974). Aspektem natomiast rozdziatu lokali mieszkalnych zajat sie on w arty-
kule pt. ,Lista przydziatu mieszkan i jej charakter prawny” (1963)119.

Kwaterunkiem zajmowali sie takze praktycy. Szczegdlnie wartosciowe sg
tu cykliczne publikacje adwokata Jézefa Prokopczuka, obejmujgce komplekso-
wy zbior przepiséw wraz z orzecznictwem i objasnieniami, najpierw z zakresu
publicznej gospodarki lokalami'®®, a nastepnie prawa lokalowego™*, zaréwno
pod rzadami ustawy z 1959 r., jak i z 1974 r.

W ramach doskonalenia zawodowego adwokatow powstata z kolei pu-
blikacja adwokata Lestawa Myczkowskiego122 pt. ,Prawo lokalowe” (1977). Byt
on takze autorem ksigzki pt. ,Prawo do mieszkania. Kontrola najmu” (1974)
oraz dwuczesciowego artykutu ,O nowym prawie lokalowym” (1974)*%. Warto
tu takze wymieni¢ publikacje sedziego Sadu Najwyzszego Franciszka Bfahuty
pt. ,Najem lokali w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego” (1958)™*.

Z innych artykutéw dotykajacych tej problematyki za wartosciowe uznaé
nalezy: ,Najem lokali w $wietle nowych przepisow” (1958) autorstwa Mikotaja
Andrefowicza'®® oraz ,Prawa i obowigzki najemcy i wynajmujacego oraz kom-
petencje terenowych organéw administracji panstwowej wedtug prawa lokalo-
wego z 1974 r.” (1974) autorstwa Maurycego Pakiera'®°.

Z kolei sposréd komentarzy, na uwage zastuguja: ,Prawo lokalowe. Ko-
mentarz’ (1961) Mariana Buszynskiego, Wiadystawa Grabonia i Maurycego
Pakiera oraz ,Prawo lokalowe z komentarzem” (1978) Adama Jaroszynskiego
i Zofii Kuczynskie;j.

Pod koniec lat osiemdziesiagtych ukazaty sie, powstate na gruncie zno-
welizowanego prawa lokalowego z 1974 r., publikacje Krystyny Krzekotowskiej:
.Prawo mieszkaniowe” (1988) i ,Prawne formy korzystania z mieszkan” (1989).

Cennym uzupetnieniem literatury do prawa lokalowego z 1974 r. jest na-
tomiast ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Prawo lokalowe” (1994) Piotra
Piszczeka, w ktorym autor ukazat ewolucje przepisdw oraz dokonat przegladu
orzecznictwa Sadu Najwyzszego za lata 1974-1993. W publikacji zostat zatem
uwzgledniony w zasadzie caty okres obowigzywania prawa lokalowego z 1974 r.

Do problematyki mieszkaniowej siegali takze w Polsce Ludowej ekonomi-
Sci, a wsrdd nich Profesor Adam Andrzejewski ze Szkoty Gtéwnej Handlowej,
uznawany za najwybitniejszego kontynuatora polskiej szkoty badan problematyki
mieszkaniowej w okresie miedzywojennym™?’. Jego publikacje stanowig cenne
zrédto do wykorzystania przy analizie spoteczno-gospodarczych uwarunkowan

° Panstwo i Prawo 1963, z. 8-9, s. 265-274.

120 3. Prokopczuk, Publiczna gospodarka lokalami. Zbiér przepiséw prawnych, Warszawa 1956.

121 3. Prokopczuk, Prawo lokalowe. Przepisy, orzecznictwo i objasnienia, Warszawa 1963; idem,
Prawo lokalowe. Przepisy, orzecznictwo i objasnienia, Warszawa 1967; idem, Prawo lokalowe. Prze-
pisy, orzecznictwo i objasnienia, Warszawa 1977.

122 Autor ten do dzi$ zajmuje sie problematyka mieszkaniowa, zaréwno w praktyce, jak i w swoich
publikacjach. Wspoétczesnie jest autorem wielu ksigzek i komentarzy z zakresu prawa mieszkaniowe-
<1;o i spotdzielczego.

% Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego 1974, nr 10, s. 321- 325; nr 11, s. 369-373.

124 Nowe Prawo 1958, nr 12, s. 10-21.

125 Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego 1958, nr 7, s. 245-250.

12 palestra 1974, nr 10, s. 16-31.

27 M. Cesarski, Odstoniecie tablicy upamietniajgcej Profesora Adama Andrzejewskiego (1914-1998),
Gazeta SGH 2012, nr 8/12, s. 27.
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najmu oraz do odtworzenia sytuacji mieszkaniowej w Polsce Ludowej, co jest
bez watpienia koniecznym punktem wyjscia dla rozwazan normatywnych. Z do-
robku naukowego profesora Andrzejewskiego nalezy tu wymieni¢ przede
wszystkim: ,Polityka mieszkaniowa, zagadnienia ekonomiczne i socjalne” (1959),
~Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1918-1974" (1977) i ,Zarys polityki
mieszkaniowej” (1979).

Wspdtczesnie, problematykg zwigzang z prawem lokalowym Polski Lu-
dowej literatura naukowa w zasadzie sie nie zajmuje. Do tematyki tej siegajg
autorzy jedynie czynigc z niej tto historyczne dla rozwazan o wspotczesnych im
instytucjach prawa lokalowego. Wsréd tego rodzaju publikacji, ktére zresztg
dos¢ obficie ujmujg stan prawny lat minionych, wymieni¢ mozna: artykut Zyg-
munta Konrada Nowakowskiego pt. ,Niektore problemy budynkéw z lokalami
mieszkalnymi lub uzytkowymi” (1990)128 oraz artykut Andrzeja chzyhskiego
pt. ,Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego” (2002) 29,

Zagadnienia te sg takze obecnie poruszane przy okazji badan nad inny-
mi instytucjami prawnymi Polski Ludowej. Jako ze kwaterunek byt na pewno
forma ograniczenia wtasnosci, nie sposdéb nie odnies¢ sie do niego w rozwaza-
niach o prawie wtasnosci Polski Ludowej, co zresztg znalazlo sie w monografii
Anny Machnikowskiej pt. ,Prawo wtasnosci w Polsce w latach 1944-1981. Stu-
dium historycznoprawne” (2010)**. Z kolei ta sama autorka, we wczesniejszej
swojej monografii pt. ,Wymiar sprawiedliwo$ci w Polsce w latach 1944-1959”
(2008) zajeta sie takze organami orzekajacymi w sprawach lokalowych w okre-
sie objetym ta publikacjg ™.

Zakonczenie

Problematyka kwaterunku lokali mieszkalnych w Polsce Ludowej to za-
gadnienie, ktére do dzi§ nie doczekato sie opracowania historycznoprawnego,
a z pewnoscig na to zastuguje i to z kilkku powoddéw, wpisujac sie jednoczesnie
w badania nad dziejami Polski Ludowe;j.

Po pierwsze, sama konstrukcja normatywna jest niezwykle interesujaca,
a mianowicie nastgpito w tej instytucji przemieszanie norm cywilnoprawnych
i administracyjnoprawnych, ktére powoduje, ze trzeba sobie postawi¢ pytanie,
czy mamy do czynienia z najmem jako takim.

Po drugie, kwaterunek miat powszechne zastosowanie i w Polsce Ludo-
wej byt podstawowym sposobem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
oczywiscie kosztem ograniczenia praw wiascicieli domow.

Po trzecie, skutki kwaterunku silnie oddziatywajg do dzi$ na najem lokali
mieszkalnych i kwestie wlasnosciowe po 1989 r. Ostateczne przejscie bowiem
od najmu ,socjalistycznego” do najmu ,kapitalistycznego” nastgpito dopiero
wraz z wejéciem w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

128 problemy kodyfikacji prawa cywilnego (studia i rozprawy). Ksiega pamiatkowa ku czci Profesora
Zbigniewa Radwarnskiego, pod red. S. Softysinskiego, Poznan 1990, s. 223-237.

129 Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, z. 1, s. 65-114.

130 5zerzej por.: s. 521-544.

131 Szerzej por. s. 462-469.
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lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnegom,
ktora obecnie, po nowelizacjach, uwzgledniajacych zaréwno orzeczenia Trybu-
natu Konstytucyjnego™®*, jak i Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka'®, jest
regulacjg cywilnoprawng, lex specialis do Kodeksu cywilnego, uwzgledniajaca
z jednej strony uprawnienia wtasciciela, a z drugiej koniecznos¢ zapewniania
ochrony lokatorowi (najemcy)™>>. Do dzi$ natomiast w prywatnych kamienicach,
czesto dopiero odzyskiwanych przez ich wiascicieli, zamieszkujg lokatorzy,
ktérzy swoje prawo najmu wywodza z decyzji kwaterunkowych. Nie sposdb
zatem, zajmujac sie obecnie w praktyce prawem lokalowym, nie siega¢ do
przepisow Polski Ludowej, wykazujac chociazby w procesie tytut prawny do
zajmowania lokalu mieszkalnego.
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