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1

Ochrona lokatoréw zostala zinstytucjonalizowana w polskim systemie pra-
wa w okresie miedzywojennym. Poczatkowo, tuz po odzyskaniu niepodle-
glosci w 1918 r. ochrong lokatoréw ksztaltowaly akty prawne obowiazujace
w bylych zaborach. Ich ujednolicenie nastgpito jednak juz w ustawie o ochro-
nie lokatoréw z 1920 r.!, w ramach realizacji najistotniejszych zadan Komi-
sji Kodyfikacyjnej RP2. Kolejna ustawa o ochronie lokatoréw, uchwalona

! Ustawa z dnia 18 grudnia 1920 r. o ochronie lokatoréw, Dz.U. z 1921 r., nr 4, poz. 19 ze zm.
[dalej: ustawa z 1920 r.].

2 Po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 r. przed polskim ustawodawca stanelo zadanie unifi-

kacji prawa. W 1919 r. powolano specjalny organ pod nazwa Komisji Kodyfikacyjnej RP, ktdre-
mu powierzono zadanie opracowania projektow ustaw. Pierwsze dziatania Komisji wigzaty sie
przede wszystkim z prowadzona przez panstwo polityka mieszkaniowa, ktérej priorytetowe za-
dania dotyczyly zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci i rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego. Wynikaly one z powstalej po I wojnie $wiatowej sytuacji chronicznego braku miesz-
kan. W dziedzinie prawa cywilnego jako jedne z pierwszych uchwalone zatem zostaly: Ustawa
z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spoldzielniach, (Dz.U. z 1920 r,, nr 111, poz. 733 ze zm.),
ustawa z 1920 r., a nastepnie Ustawa z dnia 11 kwietnia 1924 r. o ochronie lokatoréw (Dz.U.
z 1924 r, nr 39, poz. 406 ze zm.). W 1926 r. wprowadzono prawo prywatne miedzynarodo-
we oraz prawo miedzydzielnicowe w celu usuniecia kolizji ustawodawstw panstw zaborczych,
a dopiero w latach 30. XX w. uchwalono i ogloszono kolejne akty prawne, takie jak Rozporza-
dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. - Kodeks zobowigzan, Dz.U.
z 1933 r,, nr 82, poz. 598 [dalej: k.z.] czy Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
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w 1924 r.?, stanowila kontynuacje, ale tez rozszerzenie regulacji ustawy z 1920 r.
Obowigzywala ona do 1948 r., kiedy to uchylona zostala na mocy dekretu
o najmie lokali*.

Ochrona lokatoréw uregulowana w aktach miedzywojennych ksztaltowata
w istocie ochrong¢ stosunku najmu. Regulacje ustawy mialy réwnowazy¢ prawa
najemcow i wynajmujacych — w szczegélnosci umozliwiaé tym ostatnim podwyz-
szanie czynszu. Instytucje wprowadzone tymi aktami znajdowaly zastosowanie do
najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Nadto odpowiedni ksztalt regulacji
i zakres ich zastosowania przyczynic¢ si¢ mialy nie tylko do ochrony mieszkalnic-
twa, ale i rozwoju gospodarki, chronigc inwestoréw na rynku budownictwa i kon-
sumentow. Istotne jest takze, ze regulacje zawarte w ustawach z 19201 1924 r. z za-
tozenia mialy mie¢ charakter wyjatkowy i przejsciowy - i obowigzywac jedynie na
czas sytuacji kryzysowej spowodowanej zniszczeniami I wojny $wiatowe;.

Wisrod uregulowanych we wskazanych ustawach instytucji — ktére w odmien-
nym ksztalcie nadal wystepuja w systemie prawa polskiego — znalazly sie: zasa-
dy dopuszczalnosci podwyzszania komornego (obecnie czynszu); uksztaltowanie
przyczyn wypowiedzenia umowy najmu; moratorium mieszkaniowe (ochrona
przed eksmisjg) oraz regulacje wstapienia w stosunek najmu w sytuacji $mierci na-
jemcy. Ostatnia z wymienionych instytucji wprowadzona zostala jednak dopiero
mocg ustawy o ochronie lokatoréw z 1924 r.

2

2.1. Po odzyskaniu niepodleglosci na ziemiach panstwa polskiego obowiazy-
waly trzy odrebne akty prawne ksztaltujace ochrone lokatoréw’. Ujednolicenia

27 pazdziernika 1933 r. — Kodeks handlowy, Dz.U. z 1933 r., nr 82, poz. 600. Istotne dla ksztal-
tu ustaw o ochronie lokatoréw stalo si¢ tez uchwalenie Konstytucji marcowej (Ustawa z dnia
17 marca 1921 r. - Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej, Dz.U. z 1921 r., nr 44, poz. 267), ktora
w art. 99 wprowadzala gwarancje poszanowania wszelkiej wlasnoéci. Wezesniejsze akty kon-
stytucyjne okresu miedzywojennego — Uchwala Sejmu z dnia 20 lutego 1919 r. o powierzeniu
Jozefowi Pitsudskiemu dalszego sprawowania urzedu Naczelnika Panstwa (Mata Konstytucja)
oraz Ustawa Konstytucyjna z dnia 15 lipca 1920 r. zawierajaca statut organiczny Wojewddztwa
Slaskiego — pomijaty problematyke wlasnosci, ale czynity to w mysl zasady, iz sprawy wlasnosci
naleza do ustawodawstwa zwyktego.

*  Ustawa z dnia 11 kwietnia 1924 r. o ochronie lokatoréw, t.j. Dz.U. z 1936 r., nr 39, poz. 297.

*  Dekret z dnia 28 lipca 1948 r. 0 najmie lokali, Dz.U. z 1948 r., nr 36, poz. 259.

* W bylym zaborze austriackim obowigzywalo Rozporzadzenie Ministerstwa Sprawiedli-

wosci i Ministerstwa Opieki Spolecznej z dnia 26 pazdziernika 1918 r. o ochronie lokatoréw
(Dz.u.p., N. 381). Przy czym we wschodniej Malopolsce unormowano ochrone lokatoréw
rozporzadzeniem tymczasowej Komisji Rzadzacej z dnia 25 grudnia 1918 r. (L. 31), ktdre to
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tych regulacji dokonano w ustawie z dnia 18 grudnia 1920 r. o ochronie lokato-
réw*. Przyjmowano jednak, ze do uméw zawartych przed wejsciem w zycie ustawy
z 1920 r. jej zapisy mialy zastosowanie, jezeli skutki prawne tych uméw nastepo-
waly juz w czasie jej obowigzywania’.

Podlozem uregulowania ochrony lokatoréw w jednym akcie prawnym obowig-
zujacym na terenie panstwa polskiego byla nie tylko che¢ ujednolicenia regula-
cji, ale takze powszechne przekonanie, ze interes wlascicieli domow nie jest od-
powiednio chroniony. W szczegélnosci dotyczyto to koniecznosci uregulowania
prawnej mozliwosci podwyzszenia czynszu®. W istocie zatem jedna z gléwnych
idei uchwalenia ustawy stala sie¢ ochrona praw wlascicieli nieruchomosci wynaj-
mujacych lokale, a nie tylko samych najemcéw. Element ten wkomponowywat sie
w ogolne tlo uzasadnienia dla uksztaltowania w ustawodawstwie aktu prawnego
wyodrebniajacego ochrone lokatoréw. Istotne podwaliny powolania takiego aktu
wyrazone zostaly w uzasadnieniu projektu ustawy z 1920 r., ktdére to odzwier-
ciedlone zostaly nastepnie w tresci wprowadzonych przepiséw. Zasadniczo idee
uchwalenia ustawy ogniskowaty si¢ wokot trzech zatozen.

Po pierwsze - ustawa ujednolici¢ miala przepisy obowiazujace uprzednio
w poszczegdlnych zaborach. Z uwagi na odmienne stosunki miejscowe, jedynie
dla bytej dzielnicy pruskiej wydano dodatkowo nieliczne przepisy szczegdtowe,
jednakze gléwne zasady uregulowane w ustawie obowigzywaly jednolicie.

w tre$ci swej pokrywalo sie z rozporzadzeniem austriackim. W bylym zaborze pruskim
obowigzywalo obwieszczenie kanclerza Rzeszy o ochronie lokatoréw z 23 wrze$nia 1918 r.
(Dz. Urz. Rzeszy, s. 1140). Nastepnie na ziemiach tych unormowano ochrone lokatorow
ustawg z dnia 18 grudnia 1919 r. (Dz.U. z 1919 r., nr 98, poz. 516). W bylym zaborze rosyj-
skim obowigzywala ustawa tymczasowa o ochronie lokatoréw z dnia 4 wrze$nia 1918 r.
(Dz.Pr.PP, nr 10, poz. 21), ktora zastgpiona zostala dekretem o ochronie lokatoréw i zapobie-
ganiu brakowi mieszkan z dnia 16 stycznia 1919 r. (Dz.Pr.P.P, nr 8, poz. 116), a nastepnie usta-
wg z dnia 28 czerwca 1919 r. o ochronie lokatoréw (Dz.Pr.P.P, nr 52, poz. 335). Ta wlasnie
ustawa z dnia 28 czerwca 1919 r. stala sie pierwowzorem dla ustawy z 1920 r.

¢ W 1922 r. mocg obowigzywania ustawy z 1920 r. objete zostaly réwniez wojewoddztwa no-

wogrodzkie, poleskie i wolynskie oraz powiaty wojewddztwa bialostockiego: biatowieski, gro-
dzienski i wotkowyski. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 maja 1922 r., Dz.U.z 1922 r,,
nr 41, poz. 356.

7 Orzeczenie SN z 6.05.1922 r., Rw. 586/22, OSP II 61, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1923,
nr 3 (4), s. 697.

8 Jak podaje J. Windakiewicz, to wlasnie ,Interesa wlascicieli doméw coraz wigcej przeciw-

stawialy sie interesom lokatoréw i domagaly si¢ zrewidowania dotychczasowych przepisow, az
ostatecznie utarlo si¢ przekonanie, ze dotychczasowe czynsze nalezy podwyzszy¢”. J. Windakie-
wicz, Ustawa o ochronie lokatoréw z dnia 18 grudnia 1920 Dz.U.Rz.P. Nr 4 z roku 1921 Poz. 19.
Z uwagami ogélnemi i tabelg rozliczenia podwyzki komornego, Krakow 1921, s. 9.
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Po drugie - regulacje ustawy umozliwia¢ mialy wyjscie z trudnej spoleczno-
gospodarczej sytuacji powojennej. Po I wojnie $wiatowej, ze wzgledu na duze
zniszczenia, wysokie koszty budowy i duzg liczbe 0os6b pozbawionych mieszkan?,
priorytetem stalo sie takie uksztaltowanie regulacji, aby:

a) ochroni¢ mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych
warstw ludnosci przy réwnoczesnym uwzglednieniu praw wiascicieli nieru-
chomosci wynajmujacych lokale,

b) zacheci¢ inwestoréw do budowania nowych budynkéw, w szczegolnosci miesz-
kalnych,

¢) ochroni¢ funkcjonowanie przedsiebiorcow prowadzacych dzialalnos¢ gospo-
darcza w wynajetych lokalach - ale tez i konsumentéw przed przerzucaniem na
nich wyzszych kosztéw prowadzenia dziatalnosci w tych lokalach.

Tak zakreslone zalozenia zaowocowaly tym, iz regulacje ustawy dedykowane
byty umowie najmu lokalu i nie dotyczyly Zadnych innych tytuléw prawnych do
korzystania z lokali. Istotne stalo si¢ wlaczenie pod zakres zastosowania ustawy
najmu lokali zaréwno mieszkalnych, jak i uzytkowych - instytucje ochronne usta-
wy chroni¢ mialy zamieszkujacych w lokalach i prowadzacych w lokalach dziatal-
nos$¢ gospodarcza. Chronionym przez ustawe lokatorem byt zatem najemca lokalu
bez wzgledu na jego rodzaj. Z zakresu dziatania ustawy wylaczono natomiast nowo
wznoszone budynki - w ktérych wynajmowanie lokali nieskrepowane regulacjami
ustawy rekompensowa¢ mialo inwestorom poniesione koszty budowy. Réwnocze-
$nie ochrona ksztaltowana ustawa obejmowa¢ miata tez wlascicieli nieruchomosci
wynajmujacych lokale, co znalazlo swoj wyraz przykladowo w dopuszczeniu moz-
liwosci podwyzszania czynszu. Rozwigzanie to mialo tez na celu ksztaltowanie za-
plecza budownictwa mieszkaniowego'’.

® W czasie I wojny $wiatowej niemal 90% terendw, ktore weszty nastepnie w skfad II Rzeczy-

pospolitej, objete bylo dziataniami zbrojnymi. Najwieksze zniszczenia na tych terenach wy-
generowal ostrzal artyleryjski, ale tez taktyka spalonej ziemi stosowana przez wycofujace si¢
armie. Szacuje sie, ze w rejonie walk uleglo zniszczeniu od 30 do 40% doméw i zabudowan
gospodarczych (w tym 500 tys. budynkdw mieszkalnych, ok. 11 tys. budynkéw publicznych,
$wiatyn i szkdt oraz 1,2 mln zabudowan gospodarczych), a ponad 5 mln ludzi stracito caly
dorobek zycia. Zniszczenia dotknely zaréwno tereny miejskie, jak i wiejskie, cho¢ te ostatnie
w wigkszym stopniu, co przyczynilo si¢ do masowych migracji ludnosci do miast po wojnie.
Zniszczone, a rownoczes$nie przepelnione miasta powojenne okredlano jako miejsca nedzy
mieszkaniowej. R. Kuzak, [w:] Przedwojenna Polska w liczbach, Bellona, Warszawa 2020, s. 216.
Przykladowo w Krakowie ok. 1920 r. zamieszkiwalto 219 286 osdb, gdzie liczba budynkow wy-
nosita 7810 (w tym 48 400 mieszkan), a na 1 km? miasta przypadato 15 tys. mieszkancéw, pod-
czas gdy w Wiedniu bylo to 9,4 tys. 0séb, a w Pradze - 10 tys. L. Katkowski, W. Stanistawska,
Z historii polskiego rynku nieruchomosci, ,Swiat Nieruchomosci” 2008, nr 63, s. 20.

10" Przygotowujac projekt ustawy, Komisja sejmowa ,,w swej wiekszosci, uznajac, ze stan nie-

ruchomo$ci miejskiej jest wprost katastrofalny, ze dochdd z doméw czynszowych pozostajac
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Po trzecie - istotne dla uchwalenia ustawy bylo zalozenie, ze jest to akt wy-
jatkowy o charakterze przejsciowym. Zaktadano, ze zostanie on wyeliminowany
z porzadku prawnego z chwilg ustania wyjatkowej powojennej sytuacji spoteczno-
-gospodarczej. W uzasadnieniu projektu ustawy wyraznie zatem podkreslono, ze
»ustawodawstwo to uznaje si¢ za wyjatkowe i przejsciowe — a zatem takie, ktore
z chwilg ustania anormalnych stosunkéw wywotanych wojna powinno znikngé,
a z nastaniem warunkéw normalnych - stosunek wlasciciela do lokatora i wyso-
kos¢ czynszu regulowac sie bedzie jedynie prawami wolnej konkurencji*'.

2.2. W ustawie o ochronie lokatoréw z 1920 r. uksztaltowano w zakresie in-
stytucji ochronnych stron stosunku najmu: dopuszczalng podwyzke komornego
(czynszu), ograniczenie prawa wypowiadania umowy poprzez uksztaltowanie
katalogu waznych przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie najmu oraz mora-
torium mieszkaniowe (ochrone przed eksmisjg). Kwestia wstagpienia w stosunek
najmu uregulowana zostala dopiero w kolejnej ustawie o ochronie lokatoréw
z 1924 r. Istotng natomiast instytucje dla ochrony najmu, ktéra to zawarta zostala
juz w ustawie z 1920 r., stanowita regulacja urzedéw rozjemczych dla spraw najmu.
Urzedy te — nieuwazane za instytucje sgdowe' — tworzone byty w miastach i miej-
scowosciach fabrycznych powyzej 20 tys. mieszkancow.

2.2.1. Jak zostalo wspomniane, ideg wprowadzenia regulacji dotyczacych za-
sad podwyzszania czynszu byto dopuszczenie mozliwosci jego podwyzszania. Re-
gulacje te wprowadzono zatem nie tyle dla ochrony najemcéw, ile dla ochrony
praw wlascicieli nieruchomosci wynajmujacych lokale, wyposazajac ich w prawo

znacznie w tyle poza dochodem, ktéry kapitalty moga osigga¢ na innych polach przedsiebior-
czosci prywatnej, jest przyczyng, iz doméw nowych zupelnie sie nie buduje, ze wobec cen ro-
bocizny i materiatéw, z dochodu doméw, wedle dotychczasowych ustaw lokatorskich wptywa-
jacego, nie pokrywa si¢ kosztow remontu doméw, co wszystko wpltywa na powigkszenie gtodu
mieszkaniowego — poszta w niektérych warunkach poza granice podwyzek, proponowanych
we wniosku rzgdowym”. J. Windakiewicz, op. cit., s. 11.

" Komisja Sejmu 1920 r., Druk nr 2283, cyt. za.: ]. Windakiewicz, op. cit., s.10.

2° W odniesieniu do rozstrzygnie¢ urzedéw rozjemczych sad petnit funkcje kasacyjna. Jak
podkreslano w orzecznictwie: ,,Sad moze tylko uchyli¢ rozstrzygniecie urzedu rozjemczego dla
spraw najmu; nie moze w miejsce uchylonego wyda¢ innego rozstrzygniecia w rzeczy samej
[...]. Uchylenie rozstrzygniecia urzedu rozjemczego dla spraw najmu moze nastapic z przyczyn
formalnych i rzeczowych”. Orzeczenie SN z 13.05.1922 r., Rw. 634/22, OSP 1 502.

W innych gminach urzedy te mogly by¢ utworzone na zadanie, wyrazone uchwalg rady
gminnej. W miare potrzeby mozna tez byto utworzy¢ w jednej miejscowosci kilka urzedow.
Zob. art. 11 ust. 1 ustawy z 1920 r.
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podwyzszania komornego. Ochronie praw najemcéw stuzy¢ mialy jednak zasady
i granice mozliwosci jego podwyzszania.

Gléwne zalozenie instytucji osadzalo si¢ na uznaniu, ze za podstawe komor-
nego stuzy¢ ma komorne ptacone w czerwcu 1914 r., ktére to moze by¢ podwyz-
szane, jednakze wysoko$¢ mozliwej podwyzki, ustalanej wg zasad wskazanych
w ustawie, uzalezniona byta od wielkosci lokalu (do i od 6 pokoi) oraz jego ro-
dzaju i przeznaczenia (np. na szkole)'. ,Zamiarem ustawy tej jest, aby od dnia 1
stycznia 1921 r., w calej pelni weszla w zycie, tj. Zeby wszystkie czynsze od dnia
tego efektywnie zostaly podwyzszone””. Pomijajac w tym miejscu szczegdlowe
zasady dotyczace dopuszczalnego podwyzszania czynszu i pobierania od najem-
cow oplat dodatkowych, warte uwagi staje si¢ podkreslenie zaznaczonego juz
uprzednio zakresu zastosowania regulacji.

Zasady dotyczace dopuszczalnosci podwyzszania czynszu, w tym ksztaltu-
jace granice jego podwyzszania, mialy zastosowanie nie tylko w odniesieniu do
lokali mieszkalnych, ale takze do lokali uzytkowych, m.in. sklep6w, lokali han-
dlowych i przemyslowych. Rozwigzanie takie podyktowane bylo prébg jedno-
czesnej ochrony funkcjonujacych przedsiebiorcéw i konsumentéw. Zaktadano
bowiem, ze wylaczenie lokali uzytkowych spod regut ustalania wysokosci i pod-
wyzszania czynszu spowodowaloby przerzucanie podwyzki czynszu na konsu-
menta. Podstawowa jednak réznica dotyczyla granicy wysokosci podwyzszania
czynszu, gdzie w odniesieniu do lokali mieszkalnych granice ta wyznaczato
150% podstawowego komornego, a w odniesieniu do lokali uzytkowych - 300%.
Dodatkowo regulacjami ustawy objete zostaly tez lokale przeznaczone na urzedy
i szkoty, ktore ustawodawca w zakresie podwyzki zréwnat z lokalami mieszkal-
nymi - zaznaczajac tym samym ich znaczenie dla spoleczenstwa. Granice 200%
podwyzki powigzano natomiast z lokalami przeznaczonymi na hotele, pensjona-
ty i pokoje umeblowane, w odniesieniu do ktérych réowniez mialy zastosowanie
przepisy ustawy.

Z drugiej strony miedzywojenny ustawodawca, kierujac si¢ zasadami polityki
mieszkaniowej i uznajac, ze jej zadaniem jest stworzenie warunkow dla najracjo-
nalniejszego uzywania istniejacych mieszkan i dazenie do zwielokrotnienia ich
liczby - wytaczyt spod stosowania ustawy nowo wznoszone budynki. Uwolnie-
nie od ograniczen narzucanych ustawa o ochronie lokatoréw stanowilto zatem
zachete do budowania nowych budynkéw, gdzie czynsz ustalany i podwyzszany
mogl by¢ wedlug zasad wolnorynkowych.

4 Art. 23 ust. 2 ustawy z 1920 r.: Zadanie i pobieranie komornego lub innych wynagrodzen,
albo $wiadczen ponad normy, w tej ustawie ustalone, podlega ukaraniu wedle przepiséw o zwal-
czaniu lichwy wojenne;.

5 J. Windakiewicz, op. cit., s. 13.
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2.2.2. Zgodnie z regulacjami art. 10 ustawy z 1920 r. do dopuszczalnych
przyczyn ustania stosunku najmu zaliczano po pierwsze mozliwo$¢ rozwigzania
umowy z winy bioragcego w najem w przypadkach przewidzianych w dzielnico-
wych ustawach cywilnych. Po drugie, przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy najmu, ktére to jednak uwarunkowano istnieniem waznej przyczyny.
O uznaniu istnienia waznej przyczyny orzeka¢ miaty w kazdym przypadku, przy
uwzglednieniu interesu biorgcego w najem, urzedy rozjemcze (art. 10 ust. 3).
Katalog waznych przyczyn wypowiedzenia uksztaltowany zostal jako katalog
otwarty. Wsrdd wymienionych w ustawie znalazly si¢:

1. Zaleglo$¢ z zaptata komornego przez najemce poza termin dodatkowy, zwy-
czajem miejscowym przyjety lub dotad jemu udzielany*s.

2. Brakzgody najemcy na podwyzszenie komornego przez ustawe dozwolonego
lub na podniesienie go do pierwotnej wysokosci.

3. Uporczywe lub razgce naruszanie przez najemce porzadku domowego jak tez
i przez osoby przyjete przez najemce do mieszkania, jezeli zaniedbatl zaradze-
niu takiego ich zachowania”.

4. Konieczna i nagla potrzeba wykorzystania przez wynajmujacego lokalu uzyt-
kowego oddanego w najem.

5. Oddanie lokalu przez najemce w podnajem lub ustgpienie go innemu pod-
miotowi za wynagrodzenie nadmiernie wysokie w poréwnaniu do komorne-
go, ktére sam uiszcza'®.

6. Oddanie lokalu przez najemce w podnajem bez zgody wynajmujgcego. W tym
jednak wypadku najemcy przystugiwato prawo zwrécenia si¢ do urzedu roz-
jemczego, ktory to mogl zezwoli¢ na odstapienie praw najmu pomimo braku
zgody wynajmujgcego.

16 W orzecznictwie wskazywano, ze rygor rozwigzania umowy najmu z powodu niezaplacenia
komornego w terminach uméwionych moze by¢ zastosowany tylko w przypadku, gdy zachodzi
wina ze strony lokatora. Orzeczenie SN z 30.11.1922 r., nr 625/22, Przeglad orzecznictwa RPEiS
1923, nr 3 (4), s. 693.

7" W mysl orzeczenia SN z 2.11.1922 r.,, nr 1213/22 (Przeglad orzecznictwa RPEiS 1923, nr 3
(4), s. 691): ,Zachowanie si¢ lokatora ktére uniemozliwia innym lokatorom, cho¢by tylko bez-
posrednim sgsiadom, nocny spokdj i przez to szkodzi ich zdrowiu, oraz zmniejsza sprawnos¢
do dziennych zaje¢, podpada pod pojecie obrzydzania pobytu w domu i ciezkiego zaklécania
porzadku domowego”

'8 Poniewaz zasady dotyczace ustalania wysokosci komornego dotyczyly jedynie wlasciciela
nieruchomosci oddajacego lokal w najem - czesta sytuacja w tym okresie stawato sie oddanie
lokalu lub jego czesci w podnajem z czynszem przewyzszajacym wysoko$¢ komornego ptaco-
nego wladcicielowi przez najemce.
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7. Koniecznos$¢ przeznaczenia lokalu na szkole. W tym tez przypadku najemca
obowigzany byt oprézni¢ przedmiot najmu dopiero po dostarczeniu mu odpo-
wiedniego mieszkania przez gming'.

Jak wynika z orzecznictwa SN, za wazng przyczyne wypowiedzenia, oprocz wy-
liczonych w art. 10 ust. 3 ustawy z 1920 r., uznawano tez konieczng i naglta potrze-
be mieszkania dla wlasciciela®.

2.2.3. Ochrona przed eksmisja — tzw. moratorium mieszkaniowe uregulowane
w ustawie z 1920 r. dalece odbiegalo od obecnie obowiazujacych regulacji ksztal-
tujacych ochrong przed eksmisjg. Po pierwsze, dotyczyto ono przede wszystkim
0s6b bezrobotnych oraz rezerwistéw b. armii rosyjskiej i osé6b wojskowych b. ar-
mii austro-wegierskiej oraz ich rodzin. Po drugie, z zalozenia instytucja miata by¢
zwigzana z najubozszg warstwg ludnosci, co odnajdywato swdj wyraz w tym, ze
stosowana miata by¢ - i to fakultatywnie — jedynie w sprawach o eksmisje¢ z miesz-
kan jedno- lub dwuizbowych. Po trzecie, regulacja moratorium mieszkaniowe-
go ksztaltowala tylko $cisle okreslone czasowo (maksymalnie trzymiesieczne)
wstrzymanie wykonania eksmisji. Nadto instytucja ta spelnia¢ miata okreslone za-
dania: obok czasowego zapewnienia mieszkania, stanowita instrument ozywienia
koniunktury i zatrudniania bezrobotnych - faczac utrate moratorium z brakiem
podjecia pracy.

Instytucje tg regulowal art. 20 ust. 1: ,W sprawach o eksmisje¢ z mieszkan jedno
lub dwuizbowych moze sad z urzedu lub na wniosek pozwanego zawiesi¢ eksmisje
na czas do 3 miesiecy, o ile takie zawieszenie jest usprawiedliwione potozeniem
pozwanego, a w szczegdlnosci tem, ze on z powodu okolicznosci, od niego nieza-
wistych, pozostaje bez pracy”.

! Gmina w celu dostarczenia mieszkania mogta korzysta¢ z regulacji Ustawy z dnia 27 listo-
pada 1919 r. o obowiazku zarzagdéw gmin miejskich dostarczania pomieszczen, Dz.U. z 1919 .,
nr 92, poz. 498.

2 Orzeczenie SN z 6.05.1922 r., Rw. 441/22, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1923, nr 3 (4) s. 697;
orzeczenie SN z 4.10.1921 r., Rw. 1521/21, LEX nr 1630747. W tym ostatnim sad wskazal, iz
»zapatrywanie sagdu odwotawczego, ze powolana ustawa usuneta wyraznie konieczng potrzebe
mieszkania dla wynajmujacego, jako przyczyne wypowiedzenia, jest oczywiscie mylne, bo ta-
kiego postanowienia powolana ustawa z r. 1920 nie zawiera. [...] wart. 10/3 wymieniono wazne
przyczyny wypowiedzenia tylko przykladowo, z czego wynika, ze takze rdzne inne przyczy-
ny tam nie wymienione, za przyczyny wypowiedzenia postuzy¢ mogg”. Réwnoczesnie jednak
przyjmowano, Ze nie stanowi waznej przyczyny wypowiedzenia np. zapotrzebowanie wickszego
mieszkania przez wiasciciela domu z powodu urodzenia si¢ mu dziecka i stabosci zony. Orze-
czenie SN z 8.11.1921 r., Rw. 1254/21, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1923, nr 2(1) s. 145.
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Udzielajac takiej zwtoki, sad zobligowany byt do zawiadomienia urzedu po-
$rednictwa pracy, a pozwany, ktory na wezwanie urzedu nie przyjal oferowanego
mu zajecia, tracil prawo do korzystania z moratorium mieszkaniowego.

3

Rozszerzenie dotychczasowej ochrony lokatoréw znalazto swéj wyraz w ko-
lejnej z ustaw, a mianowicie w ustawie z dnia 11 kwietnia 1924 r.*! (dalej: ustawa
z 1924 r.). Ustawa ta, kontynuujac zalozenia swojej poprzedniczki, uksztaltowana
zostala jako lex specialis w stosunku do przepiséw o najmie zawartych w kodek-
sach cywilnych panstw zaborczych, a nastepnie w Kodeksie zobowigzan z 1933 r.
Podobnie tez jak ustawa z 1920 r. dotyczyla tylko stosunku najmu, z wylacze-
niem innych tytuléw do korzystania z lokali. Nadto jej przepisy, kontynuujac
idee ustawy z 1920 r., znajdowaly zastosowanie nie tylko do lokali mieszkalnych.
Podobnie tez realizowana byta idea wylaczenia spod regulacji ustawy pewnych
kategorii budynkéw, w szczegdlnosci budynkéow nowo wznoszonych czy tez
wzniesionych lub odremontowanych po 1919 r.*>. Ograniczenie dzialania ustawy
tylko do budynkéw istniejacych przed 1920 r. mialo chroni¢ i motywowa¢ inwe-
storow, ktdrzy nie musieli obawia¢ si¢ rygoréw stosunku najmu w domach nowo
budowanych. Odpowiednio uksztaltowane regulacje ustawy o ochronie lokato-
réw przyczynic sie mialy - w potaczeniu z niezwykle korzystna polityka podat-
kowg tego okresu — do rozwoju budownictwa. Polityka rzadu zmierzata nie tylko
do poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci, ale byla takze instrumentem
ozywienia koniunktury i zatrudniania bezrobotnych®. Jak wskazuje si¢ w dok-
trynie*, wytyczony cel ustawodawcy zostal osiagniety w ostatnich latach przed

2l Obszar obowigzywania ustawy z 1924 r. nie obejmowal wojewddztwa $laskiego. Obowia-
zywala tam ustawa w sprawie ochrony lokatoréw z dnia 16 grudnia 1926 r. (Dz.U.SL, nr 29,
poz. 54). Wynikalo to z faktu, ze Ustawa Konstytucyjna z dnia 15 lipca 1920 r. zawierajgca statut
organiczny Wojewddztwa Slaskiego (Dz.U. z 1920 t., nr 73, poz. 497) zastrzegta Sejmowi Sla-
skiemu ustawodawstwo w sprawach mieszkaniowych.

2 W ustawie z 1924 r. znacznie rozszerzono katalog budynkéw i pomieszczenn wylaczonych
spod stosowania ustawy. Miedzy innymi wylaczono pomieszczenia w hotelach, gospodach,
pensjonatach, pomieszczenia wynajete na banki, kantory, fabryki czy tez mieszkania stanowig-
ce uposazenie stuzbowe.

2 A.Jezierski, C. Leszczynska, Historia gospodarcza Polski, Wydawnictwo Key Text, Warszawa
2003, s. 256.

# K. Krzekotowska, Ochrona lokatorow w swietle prawa miedzynarodowego ze szczegélnym

uwzglednieniem prawa niemieckiego, ,Problemy Rozwoju Miast” 2008, t. 5, nr 2-4, s. 103;
J. Skapski, Najem lokali mieszkalnych w swietle ustawy z dnia 2 VII 1994 r., [w:] Studia z prawa
gospodarczego i handlowego. Ksigga pamigtkowa ku czci profesora Stanistawa Wlodyki, Dom
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rokiem 1939. W tym tez okresie podaz nowych mieszkan byla na tyle duza, ze
wysoko$¢ czynszow w lokalach niechronionych ustawa o ochronie lokatoréw za-
czela spadacd. Biorac tez pod uwagg, ze lokale nowo wybudowane mialy wyzszy
standard i lepszy stan techniczny, réznica w wysokosci czynszu za najem takich
lokali w odniesieniu do wysokosci czynszu za najem lokali w starych budynkach
praktycznie zanikla.

Cele ustawodawcy pozostawaly zatem tozsame. Ustawa z 1924 r. miala godzic¢
ochrong interesu stabszych ekonomicznie warstw ludnosci z ochrong praw wia-
$cicieli nieruchomosci wynajmujacych lokale, ochrong przedsigbiorczosci oraz
rozwoju budownictwa. Niektore z instytucji zawartych w ustawie ulegly jednak
modyfikacji w celu rozszerzenia ochrony najemcy. W szczegdlnosci dotyczyto to
objecia ochrong ustawy szerszej grupy najemcoéw lokali mieszkalnych. Dodat-
kowo w ustawie z 1924 r. wprowadzone zostaly regulacje wstapienia w umowe
najmu w sytuacji $mierci najemcy. Réwnocze$nie jednak dokonano tez zmian
w odniesieniu do sytuacji prawnej wlascicieli nieruchomosci wynajmujacych
lokale. Regulacje ustawy z 1924 r. przewidywaly juz bowiem dopuszczalnos¢
uksztaltowania wysoko$ci komornego zgodnie z zasadami wolnorynkowymi.

3.1. Zasady ustalania i dopuszczalnos¢ podwyzszania czynszu w istocie pozo-
stawaly bez zmian. Za podstawe do ustalenia wysokosci komornego nadal przyj-
mowano wysoko$¢ komornego z czerwca 1914 r.

Istotne jednak stalo si¢ dopuszczenie mozliwosci odmiennego od ustawo-
wego regulowania wysokosci czynszu na mocy porozumienia co do wysokosci
i sposobu zaptaty komornego, ktéra to umowa miala pierwszenstwo nad zasada-
mi ustalania czynszu wyrazonymi w art. 5-8 ustawy z 1924 r.

Zasady te, podobnie jak poprzednio, uzaleznialy mozliwos¢ podwyzszania
czynszu i dopuszczalng wysokos¢ podwyzki od wielkosci wynajmowanych lo-
kali (liczby pokoi), ich rodzaju i przeznaczenia. Byly jednak bardziej uszczego-
fowione niz w ustawie z 1920 r. - wigzaly przykladowo konkretng liczbe pokoi
w mieszkaniu z odmienng wysokos$cig podwyzki czynszu.

3.2. Ustawa z 1924 r. modyfikowala réwniez katalog waznych przyczyn wy-
powiedzenia umowy najmu uksztaltowany w ustawie z 1920 r. Katalog ten zostal

Wydawnictw Naukowych, Krakéw 1996, s. 406. Juz w latach 1926-1929 oraz po wielkim
kryzysie nastapilo ozywienie ruchu budowlanego. Dopiero jednak w 1937 r. osiggnigto roczny
przyrost izb mieszkalnych na poziomie przedwojennym. A. Jezierski, C. Leszczynska, op. cit.,
s. 256.



IDEA 1 KSZTAET ZINSTYTUCJONALIZOWANIA OCHRONY LOKATOROW... 237

rozszerzony w stron¢ przyznania lokatorom silniejszej ochrony”. Do waznych

przyczyn wypowiedzenia nadal zaliczono:

1. Zaleglos¢ z zaplatg komornego przez najemce - jednakze przyczyna ta stano-
wi¢ mogla podstawe wypowiedzenia tylko w sytuacji, w ktérej ,,pomimo upo-
mnienia lokator zalegalby z zaptata co najmniej dwdch nastepujacych po sobie
rat komornego, chyba ze zaleglo$¢ powstala z powodu braku pracy lub w ogéle
nedzy wyjatkowej .

2. Uporczywe lub razace naruszanie porzagdku domowego? — ktdra to przyczyna
wypowiedzenia w tre$ci swej pozostala bez zmian w odniesieniu do jej zreda-
gowania w ustawie z 1920 r., podobnie jak i kolejne, a mianowicie:

3. Oddanie lokalu przez najemce w podnajem lub ustgpienie go innemu podmio-
towi za wynagrodzenie nadmiernie wysokie w poréwnaniu do komornego,
ktore sam uiszcza.

4. Oddanie lokalu przez najemce w podnajem bez zgody wynajmujacego. Przyj-
mowano tu, Ze osoby, ktére przejmuja lokal bez zgody wlasciciela, nie maja
tytulu prawnego do zajmowania lokalu®. Podobnie jednak jak w mysl usta-
wy z 1920 r., najemcy przystugiwato prawo zwrdcenia si¢ do urzedu rozjem-
czego, ktory mogt zezwoli¢ na odstgpienie praw najmu pomimo braku zgody
wynajmujacego. Dodatkowo wprowadzona zostala regulacja wylaczajaca ko-
nieczno$¢ uzyskania zgody w sytuacji taczenia si¢ spétdzielni, gdy spétdzielnia
przejeta odstepowalaby prawa spétdzielni przejmujacej. Nadto, ta przyczyna

»  Wynajmujacy obowigzany byl udowodnic, ze istnieje wazna przyczyna wypowiedzenia lo-
katorowi mieszkania. Orzeczenie SN z 2.10.1934 r., C I 2259/33, Przeglad orzecznictwa RPEiS
1935, nr 15 (2), s. 447.

% Przyjmowano tu jednak, ze ,Prawo wypowiedzenia uzasadnione jest juz wdowczas, gdy

lokator zalega tylko czesciowo z dwoma nastepujacymi po sobie ratami”. Orzeczenie SN
z 18.12.1937 r., C III 1446/35, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1939, nr 19 (1), s. 152. Réwno-
czeénie uznawano, ze ,,Kto zajmuje mieszkanie wigksze, niz jego stan majatkowy pozwala, nie
moze usprawiedliwia¢ zalegtosci czynszowych brakiem pracy lub nedza wyjatkows’, jak tez,
ze ,Stowa «nedza wyjatkowa» nie oznaczajg nedzy przemijajacej w przeciwstawieniu do stalej,
lecz nedze niezwykta, nadzwyczajna, ktdra nie pozwala na zaspokojenie niezbednych potrzeb
zyciowych, do jakich nalezy takze najskromniejsze mieszkanie”. Orzeczenie SN z 6.09.1927 r.,
Rw. 121/27, Przeglad Prawa i Administracji (Lwéw) 373/27; Orzeczenie SN z 30.10.1928 r., Rw.
1240/28, OSP VIII 66; Orzeczenie SN z 21.05.1937 r., C I11 738/35, Przeglad orzecznictwa RPE-
i 1938, nr 18 (3), s. 702.

77 Przestanke ta uznawano za spelniong réwniez w sytuacji zaistnienia ,,bezwzglednie nie-
przyzwoitego zachowania si¢ lokatora’, za ktore uznawano np. ,,zniewazanie wynajmujacego”
czy tez ,skfadanie na niego donoséw do prokuratora’, bez wzgledu na to, czy wynajmujacy
zazadal ukarania donosiciela, czy tez nie. Wyrok SN z 13.03.1936 r., C III 1129/35; wyrok SN
2 13.03.1936 r., C I1I 1079/34, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1936, nr 16 (3), s. 626 i 656.

2 QOrzeczenie SN z 8.05.1928 r., Rw. 2503/27 VII 369, ,,Glos Prawa” 1928 (Lwdw), s. 337.
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wypowiedzenia dotyczyla tylko sytuacji, w ktdrej w calosci prawo najmu zosta-

toby odstapione osobie trzeciej. Podnajecie czg¢$ci mieszkania nie uzasadnialo

jej zastosowania®.

5. Koniecznos$¢ przeznaczenia lokalu na szkote. Tak jak poprzednio, najemca
obowigzany byt oprézni¢ przedmiot najmu dopiero po dostarczeniu mu odpo-
wiedniego mieszkania przez gmine.

Z katalogu usunigto jako wazng przyczyne wypowiedzenia brak zgody najemcy
na podwyzszenie komornego. Zmodyfikowano tez (rozszerzono) uprzednio wy-
stepujaca przyczyne wypowiedzenia — konieczng i nagla potrzebe wykorzystania
przez wynajmujacego lokalu uzytkowego oddanego w najem. Réwnoczesnie do-
dano kolejne przyczyny, a wérdd nich™:

1. Posiadanie przez lokatora innego mieszkania w tej samej miejscowosci. Wynaj-
mujacy nie mogl jednak z tego prawa skorzysta¢ w sytuacji, gdy lokator drugie
mieszkanie opuscit lub gdy ,,zostal, chociazby nieprawomocnie, zasagdzony na
opuszczenie tegoz”.

2. Budowe przez wiasciciela nieruchomos$ci nowych pomieszczen mieszkalnych,
w zwigzku z ktdrg konieczne stalo si¢ przerobienie lub zniesienie budynku®'.

3.3. Ustawg z 1924 r. zmieniona zostala tres¢ moratorium mieszkaniowego.
Rozbudowano ochrone przed eksmisja, co wybrzmiewato tez w kolejnych nowe-
lizacjach regulacji (art. 23-24)*. Moratorium pozostalo jednak nadal instytucja
czasowego odroczenia wykonania eksmisji, majacg zastosowanie — co do zasady -
do 0s6b bezrobotnych, ktérzy tracili prawo moratorium, jezeli nie podjeli pracy
umozliwiajacej zaplate komornego.

Termin odroczenia (zawieszenia — w odniesieniu do lokali mieszkalnych)
oproznienia przedmiotu najmu przedtuzono jednak do 6 miesiecy. Rdwnocze$nie

2 QOrzeczenie SN z 14.11.1928 r., Rw. 1488/28, OSP IX 250.

% Jako przyczyny wypowiedzenia uregulowano dodatkowo dwie okolicznosci. Po pierwsze sy-
tuacje, w ktorej rzadca lub administrator domu sam zrzekt si¢ posady lub zostal z niej usuniety
z wlasnej winy, chyba Ze przed objeciem tego stanowiska zajmowat juz to mieszkanie z tytulu
najmu. Po drugie unormowano, ze ,jezeli budynek przed dniem wejscia w zycie niniejszej usta-
wy stal sie wlasnoscig Panistwa lub zwigzku samorzadowego; umowy najmu, dotyczace takich
budynkéw i ich przynalezno$ci, rozwigzuja sie po poprzedniem ustawowem, a conajinniej trzy-
miesigcznem wypowiedzeniu”. Zob. art. 11 ust. 1 ustawy z 1924 r.

31 W takim wypadku ,wynajmujacy winien udowodni¢ konieczno$¢ usuniecia lokatora i moze

wypowiedzie¢ najem rzeczy najetej lub jej czesci (przynaleznosci) w terminie ustawowym, a co-
najmniej trzymiesiecznym”. Art. 11 ust. 1 lit. g.

2 W tekécie jednolitym ustawy pochodzacym z 1936 r. moratorium uregulowane zostalo

w tresci art. 15-17.
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w jednym przypadku® - gdy eksmisje orzeczono z powodu ,zalegania z zaplatg
czynszu co najmniej dwdch nastepujacych po sobie rat komornego, chyba, ze za-
legtos¢ powstala z powodu braku pracy lub w ogéle nedzy wyjatkowej” — dopusz-
czono mozliwos¢ przedluzenia odroczenia na dalsze 6 miesiecy™.

Fakultatywne odroczenie wykonania eksmisji nastgpi¢ mogto na wniosek, ale
tez i z urzedu przez sad lub tez urzad rozjemczy w sprawach najmu. Organ orze-
kajacy odroczenie winien byt bra¢ pod uwage stosunki gospodarcze pozwanego,
a w sprawach o eksmisje z mieszkan jedno- lub dwupokojowych - potozenie po-
zwanego, a w szczegolnosci to, czy z powoddw przez niego niezawinionych pozo-
staje on bez pracy.

Po znowelizowaniu tre$ci moratorium, w tekscie ustawy ogloszonym w 1936 r. -
fakultatywne moratorium mieszkaniowe moglo by¢ juz stosowane do wszystkich
mieszkan bez wzgledu na liczbe pokoi (a nie tylko do mieszkan jedno- i dwupoko-
jowych). Réwnocze$nie tez wprowadzona zostata, obok fakultatywnego odrocze-
nia wykonania eksmisji, instytucja obligatoryjnego jej wstrzymania. Obligatoryjne
wstrzymanie wykonania eksmisji moglo nastgpi¢ jednak tylko przez sad i jedynie
w sytuacji facznego spelnienia dwdch przestanek. Dotyczy¢ moglo tylko sytuacji,
w ktorej orzeczono eksmisje z mieszkania jedno- lub dwupokojowego, a dodat-
kowo tylko wtedy, gdy eksmisje orzeczono z powodu braku zaplaty komornego
w szczegdlnosci wynikajacego z braku pracy lub ,,nedzy wyjatkowej”>.

Udzielajac odroczenia, sad zobligowany byl - jak uprzednio - zawiadomi¢ wla-
$ciwy urzad posrednictwa pracy, a pozwany tracil prawo do korzystania z mora-
torium, jezeli odmoéwil przyjecia oferowanej mu pracy. W tresci art. 24 ustawy
z 1924 r. doprecyzowano jednak, Ze oferowana praca winna by¢ odpowiednia —
odpowiadajaca kwalifikacjom pozwanego, niepowodujgca zagrozenia dla jego
zdrowia i moralno$ci, a nadto oplacana wystarczajaco wedle norm przyjetych
w danej miejscowosci.

3 Zmiana tre$ci moratorium w tym zakresie nastapita na mocy Ustawy z dnia 27 marca 1926 1.
zmieniajgcej ustawe o ochronie lokatoréw, Dz.U. z 1926 r., nr 30, poz. 185.

*  Mozliwo$¢ zawieszenia eksmisji dotyczyta jednak tylko ,,lokatoréw, korzystajacych z miesz-
kania na podstawie umowy najmu, nie dotyczy za$ osob, ktore zajely lokal samowolnie i ulegaja
wyrugowaniu w drodze powddztwa o przywrocenie zaktoconego posiadania”. Orzeczenie SN
27.02.1930 r., 1.C.2002/29, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1930, nr 10/3, s. 170.

% Eksmisja z mieszkan jedno- i dwupokojowych mogla tez zosta¢ przez sad wstrzymana, jezeli
bezrobotny otrzymat prace i oplacal oprécz biezacego komornego réwniez zalegte, w ratach
wynoszacych 25% biezacego komornego. Dodatkowo wprowadzono regulacje, na mocy kto-
rej sad na wniosek lokatora mogt — wedlug swego uznania i z uwzglednieniem polozenia obu
stron - termin platno$ci zaleglego komornego w catosci lub czedci na czas okreslony odroczy¢
oraz rozlozy¢ splate zalegltego komornego na raty.
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3.4. W art. 12% ustawy z 1924 r. wprowadzona zostala instytucja wstgpienia
w stosunek najmu po $mieci lokatora. W tresci przepisu ustawodawca nie postu-
giwal si¢ jeszcze pojeciem osoby bliskiej, a enumeratywnym wskazaniem osdb,
do ktérych przepis mial zastosowanie. Zgodnie z art. 12 ust. 1, ,w razie $mierci
lokatora jego wstepni, zstepni, wspdtmalzonek i rodzenstwo, ktérzy do chwili
jego $mierci stale z nim mieszkali, wstepuja w umowe najmu i odpowiadaja nie-
podzielnie za wynikajace stad zobowigzania, o ile nie zrzekng sie tego prawa wo-
bec wynajmujacego”. Przepis ten nie ma zastosowania do osdb, ktére w chwili
$mierci lokatora posiadajg inne mieszkanie”.

Warunkiem zatem wstapienia w stosunek najmu byto nieposiadanie innego
mieszkania. Spadkobiercom lokatora posiadajacym mieszkania odrebne mozna
bylo wypowiedzie¢ najem bez podania przyczyny wypowiedzenia®.

Nadto w orzecznictwie przyjmowano, ze opieka nad najemca, a zatem z nim
tez mieszkanie w czasie choroby, nie jest wystarczajaca do zastosowania instytu-
cji*. Co do zasady przyjmowano tez, ze regulacja art. 12 ustawy z 1924 r. znajdu-
je zastosowanie tylko w odniesieniu do ,,$lubnego malzonka” i zstepnych, a za-
tem ,,Zona nieslubna’, ,,rytualna’, jak i dzieci nieslubne nie maja prawa do lokalu,
nawet jezeli w nim stale zamieszkiwaly*.

Z uwagi na to, Zze ustawa z 1924 r. miata zastosowanie nie tylko do lokali
mieszkalnych, odpowiednio instytucja wstapienia w stosunek najmu - przej-
$cia praw najmu - stosowana byla réwniez w odniesieniu do lokali uzytkowych.
W tresci art. 12 ust. 2 uregulowano, iz ,,prawa najmu pomieszczen handlowych,
przemyslowych i innych pomieszczen zarobkowych, wynikajace z niniejszej
ustawy, przechodza na spadkobiercow lokatora, o ile spadkobiercy przedsie-
biorstwo spadkodawcy w tym samym lokalu nadal prowadzg”. Dla zastosowania

* W tekscie jednolitym z 1936 r. instytucje te regulowat art. 13 ustawy z 1924 r.

7 Czlonkowie rodziny lokatora mogli zrzec si¢ prawa wstapienia w umowe najmu dopiero po

$mierci lokatora. Wczesniejsze zrzeczenie si¢ tego prawa, np. przy zawarciu umowy najmu lub
przed jej zawarciem, byto niewazne. Orzeczenie SN z 23.04.1929, Rw. 338/29 VIII 389, ,,Glos
Prawa 1929” (Lwdw), s. 342.

% Przyjmowano bowiem, ze gdy spadkobierca zmarlego najemcy nie korzystal z ustawy

o ochronie lokatoréw, najem nie wygasal z mocy prawa, a musial zosta¢ wypowiedziany. Orze-
czenie SN z 2.03.1926 r., Rw. 2361/23, ,,Przeglad Prawa i Administracji” 1926, s. 154.

* Orzeczenie SN z 29.10.1926 1., C. 786/26, Zbior Urzedowy z 1926 r., nr 164; Orzeczenie SN
2 20.06.1929 r., Rw. 1439/29, ,Ruch Prawniczy i Ekonomiczny” 1930, s. 178.

% Orzeczenie SN z 29.09.1926 1., C. 2076/25, Zbior urzedowy z 1926 r., nr 133; Orzeczenia SN
z 26.04.1927 r., Rw. 676/27; z 28.09.1927 r., Rw. 1644/27, Przeglad orzecznictwa RPEiS 1927,
nr 7(4), s. 874.
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tej instytucji konieczna byla jednak kontynuacja konkretnej dziatalnosci, ktéra
prowadzil zmarly najemca*'.

Problemy ze stosowaniem tej instytucji uwidocznily si¢ szczegdlnie po 1934 r.,
w zakresie ustalenia relacji odmiennie zredagowanych przepiséw. W uchwalonym
bowiem Kodeksie zobowigzan instytucja ta rowniez zostala uregulowana (w tre-
$ci art. 391), bez réwnoczesnego uchylenia rozwigzan z ustawy z 1924 r. Zgodnie
z regulacjg zawartg w art. 391 k.z. ani $mier¢ wynajmujgcego, ani $mier¢ najemcy
nie powodowaly rozwigzania stosunku najmu. W razie §mierci najemcy mieszka-
nia w umowe najmu wstepowal jego malzonek, wstepni, zstepni, przysposobieni
i rodzenstwo, mieszkajacy z nim stale razem az do chwili jego $mierci. Osoby te
mogty jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypo-
wiedzenia*.

4

W 2021 r. minelo 100 lat od wejscia w zycie ustawy o ochronie lokatoréow
z 1920 r. Jedng z gléwnych idei wprowadzenia takiej ochrony stalo si¢ uznanie, ze
warunki mieszkaniowe po I wojnie §wiatowej i zast6j budowlany w czasie jej trwa-
nia uzasadniajg wprowadzenie takiej regulacji na okres przejsciowy*. Z zalozenia
zatem ochrona lokatoréw w Polsce w okresie mi¢edzywojennym uksztaltowana zo-
stala jako czasowa - na czas anormalnych stosunkéw mieszkaniowych i gospodar-
czych. Zauwazenia wymaga tez, ze w zniszczonej powojennej Polsce zamieszkiwa-
fo w 1921 r. 27 mln oséb, a liczba ta do 1939 r. wzrosta do ponad 35 mln*.

Jak zostato réwniez wskazane, ustawa z 1920 r., zawierajaca instytucje ochron-
ne stosunku najmu lokalu, mialta realizowa¢ takze inne cele, wyeksponowane
tez w ustawie z 1924 r. Instytucje wprowadzone ustawgy, jak tez ich ksztalt stuzy¢
mialy z jednej strony ochronie potrzeb mieszkaniowych najubozszych grup spo-

4 Celem prowadzenia przedsiebiorstwa innego (sprzedaz wddek) niz przedsiebiorstwo
spadkobiercy (hurtownia tytoniu) przejscie praw najmu nie ma miejsca. Orzeczenie SN
2 17.11.1927 1., C. 292/27, Zbior urzedowy z 1927 r., nr 131.

4 W razie wypowiedzenia najmu przez niektdre tylko z wymienionych oséb, najem rozwiazy-
wal sie wylacznie wzgledem tych, ktére wypowiedzenia dokonaly. Art. 391 par. 3 k.z.

4 W. Dbatowski, J. Przeworski, Przepisy o ochronie lokatoréw (wraz z ustawg slgskg) objasnione
orzecznictwem Izby Pierwszej i Trzeciej Sqgdu Najwyzszego, Ksiegarnia E Hoesicka, Warszawa
1930, s. 1.

* Rocznik Statystyczny Warszawy 1921 i 1922, Warszawa 1924, s. 14, http://mbc.cyfrowema-
zowsze.pl/dlibra/doccontent?id=14967 [dostep: 26.09.2022]; 100 lat Polski w liczbach. 1918-
2018, Gléwny Urzad Statystyczny, Departament Opracowan Statystycznych, Warszawa 2018,
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/inne-opracowania-zbiorcze/100-lat-
polski-w-liczbach-1918-2018,30,1.html [dostep: 26.09.2022].


http://mbc.cyfrowemazowsze.pl/dlibra/doccontent?id=14967
http://mbc.cyfrowemazowsze.pl/dlibra/doccontent?id=14967
https:/ /stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/inne-opracowania-zbiorcze/100
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teczenstwa, ale z drugiej — tez rozwojowi gospodarki, ochronie praw wlascicie-
li nieruchomosci oraz motywacji inwestoréw nowych budynkéw mieszkalnych.
Dlatego tez regulacje ustaw mialy zastosowanie nie tylko do stosunku najmu lokali
mieszkalnych, ale tez lokali uzytkowych, a wylaczenia spod regulacji tych ustaw
podkreslaly ich cele. Obok zakresu stosowania ustaw, cele te odzwierciedlone zo-
staly w tresci uregulowanych instytucji. Przyktadowo moratorium mieszkaniowe
uksztaltowane zostalo jako prawo, do ktérego utraty dochodzito w sytuacji braku
podjecia pracy przez objetego moratorium, a co za tym idzie — braku zaplaty za
zajmowanie lokalu.

Spogladajac z perspektywy obecnie obowigzujacych regulacji ksztaltujacych
ochrone lokatora, zauwazy¢ mozna, ze regulacje te ulegly modyfikacji nie tylko
w warstwie merytorycznej, ale i aksjologicznej. Zmieniono nie tylko zakres pod-
miotowy regulacji, stosowanych obecnie juz nie do najemcéw lokali, a do podmio-
tow uzywajacych lokali mieszkalnych na podstawie jakiegokolwiek pierwotnego
i wtornego stosunku prawnego (w tym stosunkow grzecznosciowych). Zmienit
sie takze ksztalt instytucji, ktére w niektorych przypadkach daleko odbiegaja od
pierwowzoréw, czynigc ochrong praw lokatoréw silniejszg od uregulowanej w od-
rodzonym panstwie polskim. Powyzsze sklania tez do konstatacji, ze zaktadany
w okresie miedzywojennym przej$ciowy okres anomalnych stosunkéw mieszka-
niowych wciaz trwa, przy niemal tozsamej co w 1939 r. liczbie ludnosci.
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Idea i ksztalt zinstytucjonalizowania ochrony lokatoréw w systemie prawa
polskiego (1918-1939)

Ochrona lokatoréw zostata zinstytucjonalizowana w polskim systemie prawa w okresie
miedzywojennym. Analiza celéw i ksztaltu regulacji wprowadzonych w ustawach z 1920
i 1924 r. prowadzi do wniosku, ze na przestrzeni lat regulacje ksztattujace ochrong lokato-
réw ulegly modyfikacji nie tylko w warstwie merytorycznej, ale i aksjologicznej. Regulacje
wprowadzone w okresie miedzywojennym mialy réwnowazy¢ prawa najemcéw i wynaj-
mujacych. Wprowadzone instytucje znajdowaly zastosowanie nie tylko do najemcow lokali
mieszkalnych, ale tez uzytkowych. Odpowiedni ksztalt regulacji i zakres ich zastosowania
przyczyni¢ sie mialy zaréwno do ochrony mieszkalnictwa, jak i rozwoju gospodarki, chro-
nigc inwestoréw na rynku budownictwa oraz konsumentoéw. Istotne jest takze, ze wprowa-
dzone regulacje z zalozenia mialy mie¢ charakter przejéciowy i obowigzywa¢ jedynie na
czas sytuacji kryzysowej spowodowanej zniszczeniami I wojny $wiatowej.
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The idea and shape of institutionalizing the protection of tenants
in the system of Polish law (1918-1939)

Protection of tenants was institutionalized in the Polish legal system in the interwar
period. The analysis of the objectives and shape of the regulations introduced in the Act of
1920 and then of 1924 leads to the conclusion that over the years the regulations shaping
the protection of tenants have been modified not only in terms of their content but also in
the axiological aspect. The regulations introduced in the interwar period were to balance
the rights of tenants and landlords. The introduced institutions were applied not only to
tenants of residential but also commercial premises. The appropriate shape of the regula-
tions and the scope of their application were to contribute to the protection of housing, but
also to the development of the economy, protecting investors in the construction market
and consumers. It is also important that the introduced regulations were supposed to be of
a temporary nature, and they were to be in force only for the duration of a crisis situation
caused by the devastation of World War I.
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