ZBIGNIEW RADWANSKI

ZAGADNIENIA FRANCUSKIEGO PRAWA MIESZKANIOWEGO

WSTEP

I. Problem mieszkaniowy we Francji ma juz swoja dtuga historic.
Dopiero jednak po drugiej wojnie §wiatowej urést on do miana kry-
zZysu.

ZYozyto si¢ na to szereg przyczyn, ktérych blizsza analize pozo-
stawiamy ekonomistom, poprzestajac jedynie na wymienieniu kilku
najwazniejszych.

1. Zmiany demograficzne, na ktére sktada si¢: a) proces wy-
ludniania wsi na rzecz wielkich miast', b) wzrost iloéci rodzin przy
réwnoczesnym zmniejszeniu ich liczebnoéci’. Spowodowalto to
zmiang struktury zapotrzebowan na mieszkania. Wzrosty one w wiel-
kich skupiskach miejskich, zwtaszcza w Paryzu, gdzie sytuacja mie-
szkaniowa szczegdlnie si¢ pogorszyta .

2. Zniszczenia bezposrednie spowodowane wojnami $wiatowymi.

3. Zahamowanie budownictwa mieszkaniowego w okresie mig¢-
dzywojennym. Zwykto si¢ wini¢ za to ustawodawstwo chroniace
lokatoréw, ktdére utrzymujac niskie, nierentowne czynsze, odstre-
czato kapitaty prywatne do inwestowania w domach czynszowych .
Jednakze w innych krajach zachodnich analogiczne przyczyny nie
spowodowaty tak katastrofalnych skutkow jak we Francji, ponie-

" W ciagu ostatnich 100 lat ludnoéé¢ wiejska zmniejszyta sie z 26 755 tys.
w 1846 r. do 18951 tys. w 1946 r. Ludno$¢ miejska wzrosta w tym czasie
z 8 646 tys. do 21 551 tys. ,,Etudes et conjonctures” 1957, nr 10/11, s. 991.

W tym samym czasie ludno$é¢ Francji wzrosta o 20%, natomiast ilogé
matzenstw az o 49%, z tym, ze w potowie XIX w przypadato na rodzing prze-
cietnie 4 osoby, a obecnie tylko 3 osoby. Ibidem, s. 1054.

L. Henry et M. Febvay, La situation du logement dans la région pari-
sienne, ,Population” 1957, nr 1, s. 140.

* Planiol et Ripert, Traité pratique de droit civil francais, wyd. 2, t. X,
Givord et Tunc, Paris 1956, s. 585.



76 Zbigniew Radwanski

waz panstwa te w znacznym stopniu same, posrednio lub bezpo-
$rednio finansowaty budownictwo mieszkaniowe’.

II. Zaostrzajacy si¢ po drugiej wojnie Swiatowej kryzys miesz-
kaniowy sktonit ustawodawce francuskiego do rozszerzenia inge-
rencji panstwa w prywatna sfere eksploatacji budynkéw mieszkal-
nych®. Srodki takie o charakterze administracyjno-prawnym prze-
widziat ordonans z 11 X 1945 r.”, ktérego szereg przepiséw weszto
do tzw. kodeksu mieszkaniowego i urbanizacji (code de l'urbanisme
et de I'habitation). Dopiero jednak ustawa z 1 IX 1948 r. unormo-
wata na nowo cywilnoprawne stosunki laczace wlasciciela nieru-
chomoséci z najemcami®, uchylajac zarazem dawniej obowiazujace
w tym zakresie przepisy o ochronie lokatorow. Wspomniane co
dopiero akty prawne zawieraja najwazniejsze postanowienia doty-
czace interesujacego nas tu zagadnienia. W oparciu o nie przede
wszystkim sprébujemy odpowiedzie¢ na pytanie, w jaki sposdb usta-
wodawca francuski, przeksztatcajac tradycyjne stosunki cywilno-
prawne, zamierza zlagodzi¢ spoteczne skutki kryzysu mieszkanio-
wego.

Analiza tych nowych, specjalnych instytucji prawnych nie tylko
z punktu widzenia dogmatycznego, ale i spoltecznego, wydaje sig
ze jest mimo dzielacych Polske i Francje réznic ustrojowych, zagad-
nieniem ciekawym. Te same trudno$ci mieszkaniowe, podobienstwo
form wielu podstawowych instytucji prawnych decyduje o tym, ze
ten interes naukowy nie ogranicza si¢ do czystej ciekawo$ci badaw-
czej, powodowanej checia poznania prawa obcego i jego oryginal-
nych konstrukcji teoretycznych. Ustalenie, jaka funkcje spoteczna
spetniaja interesujace nas instytucje we Francji, wnie$¢ moze réw-
niez nowy element do dyskusji nad istotnym w tej chwili zagad-

> Por. P. Govain, Apercu comparatif de la politiqgue du logement dans
divers pays, Teza doktorska Wydziatu Prawno-Ekonomicznego Uniwersytetu
Paryskiego, s. 12 i n.

° Ingerencja panistwa w stosunki miedzy wtaécicielem nieruchomosci a lo-
katorami miata we Francji swoje tradycje poczawszy od pierwszej wojny §wia-
towej, G. Ripert, Le régime démocratique et le droit civil moderne, Paris 1948.
s. 182 i n.

” Ordonnance n-o 45—2394 du 11 octobre 1945 instituant des mesures ex-
ceptionnelles et temporaires en vue de remédier ala crise du logement, J. Off.
19 oct. 1945.

8 Loi du 1° septembre 1948. Portant modification et codification de la
législation relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de
locaux d'habitation ou a usage professionnel et instituant des allocations de
logement, J. Off. du 2 et du 10 sept. 1948.
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nieniem lepszego przystosowania naszego prawa mieszkaniowego
do wymogdéw ekonomicznych.

I1I. Chociaz powotane wyzej akty prawne, zwlaszcza ustawa
z 1948 r., reguluje caty kompleks zagadnien odnoszacych si¢ do sto-
sunkéw miedzy najemca a wtascicielem nieruchomosci, trudno odmé-
wié im charakteru ustawodawstwa wyjatkowego’. Prawem powszech-
nym mimo wszystko i tu pozostaje k. N., ktdérego postanowienia
oparte na poszanowaniu zasady wolno$ci uméw i prywatnej wtasno-
$ci nigdzie nie zostaty generalnie wykluczone ze sfery interesujacych
nas stosunkéw spotecznych i dlatego wciskaja sie wszedzie tam,
skad wyrazny przepis ustaw specjalnych ich nie wygania. Ograni-
czony terytorialnie i przewaznie tymczasowy charakter tych ustaw
podkresla jeszcze tg¢ wyjatkowa ich nature.

W szczegdlno$ci wigc przyjeta w polskim systemie zasada, ze
lokale objete specjalnym ustawodawstwem mieszkaniowym podle-
gaja wyltacznej dyspozycji wtadz administracyjnych, nie jest znana
w prawie francuskim, ktére zna natomiast liczne wyjatki od wynika-
jacej z przepiséw ogolnych zasady swobody dysponowania przez
wlasciciela lokalami. Pierwsze rozdziaty niniejszego opracowania
poswiccone beda analizie tych wtasnie instytucji. W dalszych poru-
szymy kwestie czynszéw, remontdéw, podnajmu, cesji i zamiany lo-
kali w $§wietle ustaw specjalnych. W koncowych uwagach dotkniemy
zagadnienia charakteru prawnego najmu oraz sprobujemy krytycz-
nie ocenié¢ spoteczna funkcje przedstawionych instytucji.

REKWIZYCJA MIESZKAN

I. Rekwizycje mieszkan wprowadzit ordonans z 11 X 1945 r.
jako drodek tymczasowy i nadzwyczajny, o z gory okre§lonym ter-
minie obowiazywania do 31 XII 1948 r. Potem stopniowo przedtu-
zano ten termin, az instytucje t¢. przejety art. 324—357 kodeksu
mieszkaniowego i urbanizacji (k. m. u.). I w tym ostatnim ujgciu
pozostawiono zastrzezenie, ze rekwizycja ma charakter tymczasowy
i wyjatkowy. Nie oznaczono tu juz jednak koncowego terminu jej
obowiazywania .

Przepisy te uprawniaja prefekta do przeprowadzenia rekwizycji

’ Watpliwoséci co do tego wysuwa Givord i Tunc, por. Planiol-Ripert,
op. cit., s. 526.

'Y A. Bourdessoule et P. Guillemain, Les collectivités locales et les problé-
mes de l'urbanisme et du logement, Paris 1956, s. 112.
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mieszkan nie zajetych lub niedostatecznie zageszczonych i to w miej-
scowosciach, w ktérych panuje kryzys mieszkaniowy. Rekwizycji
moze dokonywaé prefekt tylko na rzecz osdéb pozbawionych miesz-
kan, mieszkajacych w warunkach oczywiscie nieodpowiednich, lub
co do ktérych zapadto sadowe orzeczenie eksmisji.

Wtladza administracyjna kontrolowana przez orzecznictwo admi-
nistracyjne sama ocenia, czy w danej miejscowosci panuje kryzys
mieszkaniowy. Praktyka interpretuje ten termin szeroko, rozumie-
jac przez niego taka sytuacje, w ktérej zapotrzebowanie przewyzsza
liczbe ofiarowanych mieszkan ''. Nadto art. 342 k. m. u. upowaznia
prefekta do rekwirowania mieszkan nawet w tych miejscowosciach,
gdzie nie panuje kryzys mieszkaniowy, z tym jednak, ze rekwizycji
podlega¢ moga tylko mieszkania nie zajg¢te i to wytacznie na rzecz
0sOb, w stosunku do ktdorych zapadto orzeczenie eksmisyjne. Wy-
jatkowy charakter tego ostatniego postanowienia wyraza si¢ w tym,
ze ma on przesta¢ obowiazywaé z dniem 1 I 1959 r.

Pojecie mieszkania nie zajetego okre$lone zostato blizej przez
dekret z 11 VII 1955 r. w art. 2 i 3", Chodzi tu zaréwno o mieszka-
nia faktycznie nie zaj¢te, jak rowniez o mieszkania zajete, jednak
bez tytutu prawnego. Oczywiscie, ze tytutem prawnym jest w za-
sadzie umowa cywilna zawarta z wtadcicielem nieruchomos$ci lub
osobami, ktdore prawa swe od niego wywodza. Orzecznictwo admi-
nistracyjne interpretujac liberalnie postanowienia ordonansu uznato,
ze wladze administracyjne nie maja prawa rekwirowaé lokalu na-
tychmiast, lecz ze nalezy pozostawi¢ wilascicielowi czas na wyna-
jecie opréznionego lokalu. Ten sam poglad podzielit okélnik mini-
sterialny z 2 VIII 1955 r., podkre$lajac zarazem, ze rekwizycja ma
jedynie charakter sankcji w stosunku do wlasciciela, ktory zwleka
z oddaniem lokalu w uzywanie dowolnie zreszta przez siebie wy-
branej osobie. Rozporzadzenie z 11 VII 1955 r. uznato w koncu za
niezajete tylko takie lokale, ktére co najmniej od sze$ciu miesigcy
sa niezamieszkate.".

Nie inaczej ma si¢ rzecz z mieszkaniami niedostatecznie zaludnio-
nymi, ktére w mys$l art. 343 k. m. u. moga by¢ czegéciowo zarekwi-
rowane dopiero po uptywie jednego miesiaca od upomnienia wta-
dzy administracyjnej, ktéra wzywa do oprdznienia lokalu lub za-
geszczenia go stosowanie do obowiazujacych norm. Normy te sa przy

" R. Ducos-Adea, Le droit de réquisition, Paris 1956, s. 132.
" J. Off 14 juil. 1955; ,Gazette du Palais" 1955, 11—486.
" R. Ducos-Ader, op. cit., s. 138; Jurisclasseurs, Loyers, Fasc. P. 10, s. 1.
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tym bardzo liberalnie ustalone przez przepisy wykonawcze. Po mysli
bowiem art. 4 dekretu z 11 VII 1955 r. za niedostatecznie zaggszczone
uwaza sic mieszkania, w ktérych liczba izb przewyzsza liczbe miesz-
kancéw powickszona o jedna jednostke, liczac na kazda osobe
z pierwszej pary (a wiec 2 pokoje na 1 osobg, 4 pokoje na 2 osoby,
5 pokoi na 3 osoby, 6 pokoi na 4 osoby itd.)'"*. Wspdtczynnik ten
znacznie przekracza nawet $rednia zaludnienia przypadajaca we Fran-
cji na 1 pokdj (1 osoba). Ogranicza to oczywiscie skuteczno$é poten-
cjalnego nawet tylko oddziatywania interesujacej nas teraz instytucji

II. W praktyce przeprowadzenie rekwizycji nawet w tych wa-
skich ramach wyznaczonych jej przez prawo francuskie, natrafito
na olbrzymie trudnos$ci wobec nieprzychylnego stanowiska sadéw
i nieudolnoéci administracji'’. Stosujac rekwizycje niekiedy w spo-
séb niepraworzadny, administracja panstwowa data sadom okazje
do przejecia kontroli nad jej dziatalnoscia. Sady mieniac si¢ przede
wszystkim obroficami wtasnoéci prywatnej '°, w praktyce paralizo-
waty dziatalno$¢ administracji panstwowej. Celowi temu stuzyla
rozwinicta po wojnie na ten wlasnie uzytek teoria tzw. voie de fait,
pojeta w zasadzie jako nadzwyczajny $rodek ochrony obywateli przed
naduzyciami wladz administracyjnych. Uzasadniata ona w wyjatko-
wych przypadkach kompetencje orzecznictwa powszechnego w spra-
wach podlegtych normalnie orzecznictwu administracyjnemu'’. Nad-
uzywanie tej teorii, zwlaszcza od roku 1949 ", kiedy to do sadéw
nalezata réwniez egzekucja orzeczen rekwizycyjnych, skazato na
niepowodzenie cala akcje rekwizycyjna. RoOwniez i pdzniej admini-
stracja panstwowa, uginajac si¢ pod zmudnym trybem postepowa-
nia i niepopularnym charakterze tej instytucji w niektérych kre-

" Wyjatkowo tylko w niektérych gminach wprowadzana zostata nieco
WyZzsza norma zaggszczenia a mianowicie, 1 pokdj na osobeg lub 2 pokoje tylko
na pierwsza osobg. R. Ducos-Ader, op. cit., s. 151.

" R. Savatier, Les métamorphoses économiques et sociales du droit d'au-
Jjourd'hui, Paris 1952, s. 80, nazwat administracje: ,a la fois maladroite et im-
puissante a loger les Francgais".

6 G. Ripert, Le régime democratique, op. cit., s. 230.

1 por. M. Fréjavilie, La protection de la propriété privée et de la liberté
individuelle contre les réquisitions irréguliéres de logements, ,Revue trime-
strielle de droit civil", 1948, s. 1 i n.; G. Vedel, Les réquisitions, ,,Juris-Clas-
seurs", Civil Annexes, 1947, nr 12, s. 50—52; A. Laubadere, Traité éémentaire
de droit administratif, Paris 1957, s. 305—309.

8 A. Laubadére, op. cit.,, s. 170—175; Orzeczenie Trybunatu Kompetencyj-
nego z 12 V 1949 r., Dalloz 1949, I1. 266, 267.
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gach spoteczenstwa, nigdy nie wykorzystata jej w szerszym zakre-
sie. W latach 1951—1955 rocznie przeprowadzono w catej Francji
zaledwie 596 do 885 rekwizycji'’.

II1. Ustawodawstwo francuskie zastrzega dla osob, ktérych do-
tyczy rekwizycja, nomenklaturg¢ specjalna. Osoba uprawniona do
zajecia lokalu nazywa sig¢ beneficjariuszem, a osoba zobowigzana
do jego wydania — $wiadczacym (prestataire).

Akt administracyjny, jakim jest przydziat, stanowi dla benefi-
cjariusza tytut prawny do zajmowania mieszkania. Tytut ten ma
charakter $ci$le osobisty oraz tymczasowy (art. 344 k. m. u.). Wsku-
tek tego przydziat moze by¢ kazdej chwili odwotany oraz w zasa-
dzie wazny jest tylko na okres 6 miesiecy, z tym, ze termin ten moze
ulegaé przedtuzeniu nieograniczona ilo$¢ razy (art. 342 k. m. u.).

Poza stosunkiem prawnoadministracyjnym, ktéry taczy z jed-
nej strony panstwo z beneficjariuszem, a z drugiej strony $wiad-
czacego z panstwem, przydziat lokalu powoduje réwniez powsta-
nie bezposrednich stosunkéw prawnych miedzy beneficjariuszem
a S$wiadczacym. Taki skutek prawny aktu administracyjnego jest
rzecza nowa i wyjatkowa we francuskim systemie prawnym. Nor-
malnie bowiem rekwizycja dokonana w innych przypadkach nie
rodzi zadnych bezposrednich stosunkéw prawnych migdzy $wiad-
czacym a beneficjariuszem *’. Zagadnienie to warte jest wigec uwagi,
zwlaszcza ze znajduje ono swe analogie w naszym ustawodawstwie.

Juz regulujac procedure przekazywania zarekwirowanego lo-
kalu, dekret z 11 VII 1955 r. (art. 10 i n.) przewidziat jako pierwszy
jej etap polubowne przejecie mieszkania przez beneficjariusza bez-
posrednio z rak $wiadczacego. Dopiero w razie niepowodzenia tej
ugodowej procedury wtadza administracyjna stosuje egzkucje przy-
musowa,

Z momentem zajecia przydzielonego mieszkania beneficjariusz
obowiazany jest do placenia tzw. odszkodowania bezposrednio do
rak $wiadczacego. Zauwazy¢é przy tym nalezy, Zze jeszcze ustawa
z 11 VII 1938 r.”' przewidywata, ze w razie rekwizycji mieszka-
nia wytacznie panstwo ptaci wtascicielowi odszkodowanie. W $wie-
tle obecnie obowiazujacych przepiséw rola panstwa ogranicza sie
do ustalenia wysoko$ci odszkodowania, gdy strony nie uzgodnia go

" R. Ducos-Ader, op. cit., tabele zamieszczone na kornicu ksiazki.
* G. Vedel, op. cit. s. 47.
*''J. Off z 13 VII 1938 r.
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same, oraz do odpowiedzialno$ci subsydiarnej w razie niewyptacal-
nosci beneficjariusza (art. 344 i 345 k. m. u.).

Wytania sie w zwiazku z tym pytanie, jak ksztalttuje si¢ sytua-
cja prawna beneficjariusza w pordwnaniu z najemca.

Tzw. odszkodowanie, ptacone przez beneficjariusza za korzysta-
nie z lokalu, w rzeczywisto$ci podobne jest catkowicie do zwyktego
czynszu. Organy panstwowe okreslajac bowiem jego wysoko$¢ sto-
suja analogicznie przepisy dotyczace czynszu w stosunku najmu.
(art. 348 k, m. u.). Te same ogdlne zasady reguluja rowniez sposéb
zaptaty tego odszkodowania, poniewaz art. 344 k. m. u. odwoluje si¢
do ,,zwyczajow miejscowych", ktére zgodnie z tradycja okre$laja
obowiazki lokatora, jezeli umowa pomija te kwestie¢ milczeniem™.

Beneficjariusz obowiazany jest nastepnie do uzywania mieszkania
jak ,,dobry ojciec rodziny" (art. 346 k. m. u.). Analogia z art. 1728
i ewentualnie 1729 k. N. jest widoczna. Orzecznictwo administra-
cyjne w catodci tez zastosowato cytowane co dopiero przepisy k. N.,
zakazujac beneficjariuszowi zmiany przeznaczenia mieszkania®.
Sankcja za naruszenie tego przepisu jest obligatoryjne uchylenie
przez prefekta przydzialu mieszkania.

R. Ducos-Ader opowiada si¢ za teza, ze na beneficjariuszu spo-
czywaja rowniez te same obowiazki co do utrzymania rzeczy, jak
na lokatorze**. Natomiast w razie wyrzadzenia szkody przez bene-
ficjariusza w mieszkaniu przez niego zajmowanym, judykatura
uznata, ze wtasciciel moze dochodzi¢ odszkodowania w ramach od-
powiedzialnos$ci quasi-deliktowej, a nie odpowiedzialnoSci umow-
nej opartej na art. 1732 k. N.>°.

Co do praw beneficjariusza, nalezy przede wszystkim rozwazyé
dwa zagadnienia: 1. kwestie¢ wydania lokalu oraz 2. problem re-
montow i gwarancji spokojnego uzywania mieszkania.

Wydanie przydzielonego lokalu nastepuje, jak o tym wspomnie-
lisSmy wyzej, w drodze specjalnej procedury, okreslonej prawem
administracyjnym. Sady opierajac si¢ jednak na przepisach k. N.
rozszerzyty uprawnienia beneficjariusza, przyznajac mu bezpo$red-
nia skarge przeciwko wtadcicielowi" mieszkania o dopuszczenie do

** Planiol et Ripert, op. cit., s. 833.
R. Ducots-Ader, op. cit., s. 425.
* Ibidem, s. 426.

¥ Civ. 23 VII 1946, G. P. 1946, 11, 214; Lyon 21 X 1946, , Jurisclasseur pério-
dique", 1947, 1V, 95.
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wspétuzywania takich akcesoridow, jak gazu, elektrycznosci lub te-
lefonu *°.

Obowiazek dokonywania remontéw i sprawowania pieczy nad
spokojnym uzywaniem przez beneficjariusza lokalu wydaje sie Du-
cos-Aderowi do$¢ trudny do uzasadnienia w oparciu o przepisy
k. N.?’. Stad zaleca on bardziej skuteczny i prostszy $rodek admini-
stracyjny, przewidziany w art. 18 dekretu z 11 VII 1955 r. Polega
on na przymusowym ustanowieniu administratora nieruchomosci,
ktérej witasciciel nie zapewnia wlasciwego zarzadu. Judykatura niz-
szych instancji sadowych opowiedziata sic w tym samym sensie "
W kazdym razie, za wzorem ustawodawstwa dotyczacego najmu lo-
kali, art. 348 k. m. u. zezwala beneficjariuszowi na dokonywanie
na swéj koszt wszelkich prac instalacyjnych niezbednych w miesz-
kaniu.

Zblizenie sytuacji prawnej beneficjariusza do najemcy jest wi-
doczne. Intencja ustawodawcy jest tez, by tymczasowy stosunek
prawny, zawiazany na skutek rekwizycji mieszkania, przeksztatcit
sic¢ w zwykty stosunek najmu. Mozliwos¢ taka wyraznie przewidziat
art. 344 k. m. u. Dla dokonania takiej substytucji konieczne jest
jednak uprzednie uchylenie rekwizycji. W ten wigc sposdéb catko-
wite przyjecie cywilnoprawnego rezimu najmu zaakcentowane by¢
musi zmiana tytutu prawnego z administracyjnego na umowny.

Biorac pod uwage te utrzymujace si¢ mimo wszystko cechy
szczegllne rezimu prawnego, mozna tu moéwié jedynie o istnieniu
stosunku prawnego podobnego do najmu, ktérego pewna odrgbno$é
wynika stad, ze zZrédtem jego nie jest umowa, lecz akt administra-

cyjny.

CYWILNOPRAWNE FORMY INGERENCIJI W SFERE SWOBODNEJ
DYSPOZYCJI LOKALAMI

I. Niepopularno$¢ w pewnych sferach i nieskutecznos$¢ admini-
stracyjnych form dysponowania mieszkaniami kazaly ustawodawcy
francuskiemu, w oparciu zreszta o wzory przedwojenne, przewi-
dzie¢ $rodki nawiazujace do tradycyjnych instytucji prawa cywil-
nego. Tym wtadnie formom walki ze spotecznymi skutkami kry-
zysu mieszkaniowego poswigcona jest ustawa z 1 IX 1948 r.

* R. Ducos-Ader, op. cit., s, 427.

7 Ibidem, s. 42).

* Orzeczenie sadu pokoju w Rouen z 20 I 1955 r., D. S. 1956, 1V, 18, uznato,
ze beneficjariusz nie ma skargi bezposredniej przeciwko wtascicielowi o doko-
nanie napraw.
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Ustawa ta znajduje zastosowanie w zasadzie tylko w wigkszych
miejscowosciach, to znaczy tam, gdzie kryzys mieszkaniowy jest
najdotkliwszy”. Na wniosek wtasciwej rady miejskiej minister od-
budowy moze rozszerzy¢ zastosowanie ustawy na miejscowosci
nia nie objgte oraz takze wytaczy¢ spod jej dziatania miejscowosci,
ktore w my$l zasad ogdlnych (art. 1) podlegatyby jej. Ustawa nie
odnosi si¢ jednak do doméw wybudowanych po wejsciu jej w zy-
cie (art. 3).

Pierwotnie ustawa z 1 IX 1948 r. obowiazywa¢ miata beztermi-
nowo. Charakter czasowy nadat jej art. 3 bis wprowadzony dekre-
tem z 9 VIII 1953 r. W mysl tego przepisu ustawa nie miataby mieé
zastosowania do najemcéw, ktorzy zajma mieszkania po 1 I 1958 r.
Art. 31 ustawy z 28 XII 1957 r. przedtuzyt jednak ten termin, jak
na razie do 1 I 1959 r.

II. Ustawodawca francuski ograniczajac swobode dysponowania
lokalami mieszkalnymi zwiazat to z dwoma zdarzeniami prawnymi:
1. pewnymi wtasciwosciami osobistymi ewentualnego najemcy, 2. fak-
tem zamieszkiwania lokalu.

Pierwszy przypadek znalazl jedynie bardzo ograniczone zasto-
sowanie. Art. 54 ustawy z 1 IX 1948 r. przewiduje mianowicie san-
kcje karne i cywilne, jezeli wtasciciel nieruchomo$ci odmowi wy-
najecia wolnego lokalu z tej racji, ze kandydat ma duzo dzieci.
Scigle biorac, przepis ten nie daje osobie wielodzietnej prawa do
wynajecia wolnego lokalu. Wlasciciel nieruchomosci nie jest wigc
rowniez zobowiazany do zawarcia z taka osoba umowy najmu. Nie
moze jednak tego odmoéwié powotujac si¢ na wielodzietnos¢ kandy-
data na mieszkanie. Dopiero skoro wtasciciel tak nieroztropnie po-
stapi, ustawa daje ojcu rodziny prawo zadania zawarcia umowy
najmu na okres 3 lat, jezeli lokal jest jeszcze wolny, albo prawa do
odszkodowania, jezeli lokal zostal juz zajety. W pierwszym przy-
padku chodzi wiec o tzw. umowe przymusowa, ktéra charakteryzuje
si¢ tym, ze jeden z kontrahentow jest zmuszony do zawarcia umowy

” W myél art. 1 obowiazuje ona w departamencie Sekwany w promieniu

50 km od starych fortyfikacji Paryza, w gminach powyzej 4000 mieszkancow,
w miejscowo$ciach odlegtych do 5 km od miast liczacych co najmniej 10 000
mieszkancoOw, w miastach gdzie przyrost ludno$ci wynosi co najmniej 5%
w stosunku do poprzedniego spisu ludnos$ci, wreszcie, w gminach umieszczo-
nych na listach miejscowosci zniszczonych.

6*
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z osoba wskazana przez ustawe ewentualnie wladze¢ administra-
cyjna (contrat forcé)™.

Fatwo domysli¢ sie, ze w praktyce nie da si¢ wtascicielowi udo-
wodnié, iz odmoéwit wynajecia lokalu dlatego, ze kandydat ma duzo
dzieci. Znajdzie on zawsze dostateczna ilo$¢ innych, legalnych mo-
tywéw odmowy. Nie jest wiec przypadkiem, ze instytucja ta nie
znalazta jeszcze praktycznego zastosowania, choé wprowadzita ja
po raz pierwszy juz ustawa z 5 II 1941 r.’'. Chyba wiec tylko bar-
dzo powierzchowna troska o interesy rodziny kazata ustawodawcy
z 1948 r. przejaé te instytucje w tej samej, mato skutecznej po-
staci.

Caty wysitek prawodawcy francuskiego zmierzal do ratowania
zagrozonego Kkryzysem mieszkaniowym pokoju spotecznego przez
umocnienie sytuacji prawnej oséb, ktdére juz zajmuja mieszKkania.
I z tym wtasnie faktem zwiazal on instytucje¢ ochrony dzierzyciela
lokalu (le maintien dans les lieux), ktéra stanowi rdzen ustawy
z 1 IX 1948 r. i zarazem wprowadza najpowazniejsze ograniczenie
swobody dysponowania lokalami przez wtasciciela.

Ochrona dzierZyciela lokalu

I11. Istote tej instytucji okres$la art. 4 ustawy z 1 IX 1948 r.
Uprawnia ona dzierzyciela lokalu po wygasnigciu umowy najmu
do pozostania w zajmowanym mieszkaniu na czas nieograniczony
i na warunkach dotychczasowej umowy, jezeli nie sa one sprzeczne
z postanowieniami ustawy z 1948 r. Uprawnienia powyzsze nabywa
dzierzyciel lokalu z mocy samego prawa, bez potrzeby dopetnienia
jakichkolwiek formalnosci. Ustawa rezerwuje dla takiego wlasnie
dzierzyciela osobne okre$lenie nazywajac go ,,okupantem w dobrej
wierze", w odréznieniu od najemcy, ktdry traci ten przymiot z mo-
mentem wygasniecia umowy najmu. Uprawnienia dzierzyciela lo-
kalu maja charakter osobisty i sa w zasadzie nieprzenosne.

Charakter prawny instytucji ochrony dzierzyciela jest ztozony,
albowiem elementy umowne mieszaja si¢ tu z elementami ustawo-
wymi. Powoduje to trudnosci przy zaszeregowaniu okreslonego

* Grimaud et Givord, Les baux dhabitation et & usage professionnel,
Paris 1954, s. 44.

%1 Zgodna jest co do tego opinia komentatoréw, por. Patel et Lejeune,
Loyers, cing années d'application de la loi du 1% septembre 1948, s. 376; Pla-
niol et Ripert, op. cit.,, s. 747, Fau et Debeaurain, Nouveau guide des loyers.
Paris 1958, s. 351.
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w art. 4 stanu faktycznego do ktérej$ z dwoch wielkich grup, do
ktérych ostatecznie mozna sprowadzi¢ kodeksowy podziat zrdédet zo-
bowiazan (engagements qui se forment sans convention's, w przeci-
wienstwie do obligations conventionnelles) i ktére nie tak bardzo
odbiegaja od wspdiczesnie przyjetej przez nauke francuska dystyn-
kcji na akty i fakty prawne .

Odejscie od tradycyjnych form kontraktowych znajdowato wy-
raz stopniowo w rozwoju interesujacej nas instytucji. Obowiazujace
przed wojna przepisy o ochronie lokatorow mowity tylko o ,,pro-
rogacji najmu", co sugerowato, ze interwencja ustawy ograniczala
si¢ tylko do przedtuzenia umownego stosunku najmu. W odréznie-
niu od tego, art. 4 ustawy z 1948 r. nie wspomina juz o ,,prorogacji"
umowy najmu, lecz podkresla, ze ochrona przystuguje z samego
prawa i to ,,okupantowi lokalu", ktadac tym samym nacisk na fak-
tyczny stosunek taczacy tego ostatniego z lokalem.

Sformutowania te nie zostaty przy tym uzyte przypadkowo. Jak
wynika bowiem z referatu komisji parlamentarnej, ustawodawca
chciat podkre$li¢, ze instytucja ochrony dzierzyciela nie jest zadna
kontynuacja umowy najmu, lecz ze z mocy prawa powstaje nowy
stosunek prawny taczacy odtad wtasciciela z dzierzycielem lokalu®.

Intencja ta nie znalazta jednak konsekwentnego wyrazu w usta-
wie z 1948 r., albowiem jej art. 4 stwierdza, ze to nie tylko ustawa,
ale i dawna umowa najmu regulowa¢ ma stosunki prawne miedzy
wlascicielem a dzierzycielem lokalu. Wprawdzie zastrzezono tam,
ze obowiazuja nadal tylko takie postanowienia umowne, ktére nie
sg sprzeczne z tre$cia ustawy z 1948 r., ale nie jest to zadna swo-
ista cecha interesujacej nas instytucji, poniewaz przepisy ustawy
z 1948 r. maja charakter norm bezwzglednie obowiazujacych, jak
to stwierdza wyraznie art. 81. Ponadto podkredli¢ nalezy, ze jedna
z przestanek ochrony dzierzyciela lokalu jest to, aby poprzednio wia-
zat jego samego lub jego poprzednika stosunek najmu z wtascicielem.
Umowa wiec zawsze tkwi gdzie§ na dnie tej instytucji'®.

Mimo to, trudno uznaé,by po wygasni¢ciu umowy najmu dzierzy-
ciel lokalu chroniony ustawa z 1948 r. zachowywal najistotniejsze
dla tego stosunku umownego prawo do korzystania z lokalu na pod-

* J. Carbonnier, Droit civil, t. 11, cz. 2, Paris 1957, s. 299—301.

* J. Off. Débats Ass. Nat. 1948, 565.

** Stad R. Meurisse, Sirey 1950, I, 61, podkre$la jej charakter umowny pi-
szac, ze o$wiadczenie woli jest niejako kontaktem elektrycznym, ktdry wtacza
prad w sie¢ ustawa uregulowanych stosunkéw prawnych.
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stawie umowy, a wig¢c zgodnego porozumienia stron. Niewatpliwie
ustawa sama, bez wzgledu na wole wlasciciela, zobowiazuje go do
dalszego znoszenia obecnosci lokatora. Stad tez zdarzenie, ktére wy-
wotuje skutki okreslone w art. 4, zaliczy¢ wypadnie nie do aktéw,
lecz faktéw prawnych . W istocie swej nie rézni sie¢ tez ono chyba
od przedwojennej ,prorogacji", gdzie rowniez tylko interwencja
ustawodawcy uprawniata lokatora do korzystania z lokalu mimo
wygasnigcia umowy najmu, zmieniajac tym samym Ww istotnym
punkcie tre$¢ dawnego stosunku prawnego’®. Réznice terminolo-

* L. Valson, Maintien dans les lieux et droit de reprise, Paris 1954, s. 91,

stwierdza, ze dzierzyciel prawia swe wywodzi bezposrednio z ustawy, podobnie
J. Dewitte, Le local a usage professionnel, Paris 1957, s. 110, méwi 0 rezimie
legalnym, ktéry podstawiony zostaje w miejsce dawnej umowy, to siamo R. Sa-
vatier, Les métamorphoses, op. cit., s. 72, takze G. Ripert, Les forces créatrices
du droit, Paris 1955, s. 224; G. Ripert, La propriété des maisons d'habitation
et la loi du I septembre 1948, D. 1948, I, 193—196. Ostatnio jednak zyskuje
na znaczeniu poglad podkre$lajacy umowny charakter interesujacej nas insty-
tucji. Publikujacy t¢ cze$¢ podrecznika Piamola i Riperta, Givord i Tunc pisza
(op. cit., s. 587), ze kontrakt najmu w pewnym sensie przedtuza si¢ dzigki insty-
tucji ochrony dzierzycieli lokali, por. wyzej cytowany poglad R. Meurisse'a,
réwniez R. Désiry'ego, Réflexions sur la nature juridique du droit au maintien
dans les lieux, D. 1954, 1, 163. Laczy si¢ to z tendencja ustawodawcy i judykatury
do rozszerzenia wptywu elementdw kontraktowych w zakresie stosunkéw ta-
czacych dzierzyciela lokalu i wtasciciela nieruchomos$ci; por. J. Carbonnier,
»Rev. trim." 1954, s. 672—673.

* W teorii zalicza si¢ nadal zobowiazania umowne, przedtuzone z mocy
ustawy, do zobowiazan kontraktowych, por. Planici, Ripert et Boulanger,
Traité de droit civil, t. 11, Paris 1957, s, 12. Wtadnie na przyktadzie prorogacji
umow najmu kres$li R. Savatier, Les métamorphoses, op. cit., s. 72, subtelne
przejécie od stosunku kontraktowego do legalnego; zgodzi¢ si¢ jednak nalezy
z opinia G. Riperta, La propriété des maisons, op. cit., s. 194, ze prorogacia
dawno byta fikcja kontraktu. Tego teoretycznego podziatu nie kwestionuje
i L. Valson, op. cit., s. 94; w dalszych wywodach wykazuje jednak, ze czy to
przyjmie si¢ za punkt wyjécia istnienie dawnego kontraktu i w drodze fikcji
przedtuza si¢ jego zywot, kompletujac go innymi ustawowego pochodzenia po-
stanowieniami, czy tez uzna si¢, ze po wygasnigciu kontraktu powstaje nowy
stosunek legalny, uzupetniony jednak klauzulami dawnego kontraktu, skutki
pozostana te same. Podobna opini¢ reprezentuje tez Fau et Debeaurain, Nou-
veau guide, op. cit., s. 47, 48. Rdéwniez istotnej réznicy migedzy dawna proro-
gacja a obecna forma ochrony dzierzycieli lokali nie widza Patel et Lejeune,
op. cit., s. 121—122. Nalezy tez podkres$li¢, ze SK w orzeczeniu z 5 III 1925,
D. Heb. 1925, s. 217 stwierdzit, ze ,dans la prorogation la loi se substitue aux
a cords des parties". Na tej podstawie P. Durand, La contrainte légale dans la
formation du rapport contractuel, ,Rev. trim." 1944, s. 87, klasyfikuje proro-
gacje¢jako stosunek kontraktowy pochodzenia legalnego, a R. Morel, Le contrat
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giczne sa jednak znamienne. Znacza bowiem droge coraz Smielszego
tamania monopolu kontraktow w tych dziedzinach zycia, ktére do
niedawna stanowily wytaczna domene¢ ich panowania.

Cho¢ z punktu widzenia teoretycznego istnieje istotna rdznica
miedzy aktem a faktem prawnym, w interesujacej nas instytucji
zostaje ona ztagodzona przez to, ze stan faktyczny art. 4 obejmuje
nie tylko fakt fizyczny, jakim jest zajmowanie mieszkania, ale
rowniez odwotuje si¢ do dawnego kontraktu, ktérego elementy
z mocy wyraznej dyspozycji ustawodawcy wzbogacaja tres¢ nowego
stosunku legalnego, czyniac go zarazem bardziej elastycznym. Ta
ostatnia dyspozycja pozwala réwniez na zastosowanie, juz nie ana-
logiczne, lecz bezposrednie, tych kodeksowych przepiséw o najmie,
ktére nie stoja w sprzecznosci z ustawa z 1948 r. Jako przepisy
wzglednie obowiazujace stanowia one bowiem domniemane uzupet-
nienie woli stron, a wi¢c i tresci dawnego kontraktu. Wraz z nim
zatem obowiazuja i w nowym stosunku prawnym, chociaz jest on
pochodzenia legalnego. Zbliza to oczywiscie jeszcze bardziej do sie-
bie rezim prawny umowy najmu do legalnego stosunku ochrony
dzierzycieli lokali. Dlatego chyba najodpowiedniejsze bytoby dla
niego okreélenie stosunku legalnego, podobnego do najmu .

IV. Instytucja ochrony dzierzycieli lokali, dazac do utrzymania
legalnie istnicjacego status quo, chroni jedynie te osoby, ktére za-
jety mieszkanie na podstawie waznego tytulu prawnego. Przestanka
ta jest bezwzglednie przestrzegana przez Sad Kasacyjny **.

Nie kazdy jednak tytu}t prawny uzasadni¢ moze powotanie sie
na te¢ ochrong. Art. 4 precyzuje wyraznie, ze musi to by¢ najem,

imposé, Le droit privé francais au milieu du XX siécle, t. I, Paris 1950, s. 124,
idac za Jossrandem, Le contrat forcé et le contrat légal, D. Heb. 1939, s. 5,
tez utrzymuje, ze stosunek kontraktowy przeksztatca si¢ wskutek prorogacji
w stosunek legalny, choé¢ nazywa go stosunkiem legalnym pochodzenia kon-
traktowego.

L. Valsoin, op. cit., s, 91, nazywa ten mieszany stosunek ,statutem",
R. Savatier, Les métamorphoses, op. cit., s. 75, méwi o ,relation paracontrac-
tuelle", podkreslajac, ze ten stosunek nie moze w catosci przejaé techniki k. c.
G. Ripert, Les forces créatrices, op. cit., s. 224 pisze: ,,Le locataire passe de la
situation contractuelle au statut légal. Pour ménager la transition les juristes
parlent d'un «contrat forcé» ou «imposé», d'une situation légale a base con-
tractuelle”. En réalité qui occupe la maison a un droit Iégal".

% Cass, soc. 27 X1I 1945, G. P. 1946, I, 69; Cass. soc. 19 V 1950, ,Annales
des Loyers 1950, 252; Cass. soc. 20 V 1954, ,Bulletin des arréts civils de la
Cour de Cassation", |V, 246.
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podnajem, cesja lub zamiana lokalu. Wynika stad, ze osoby, ktdre
zajmuja mieszkanie na podstawie innego tytutu prawnego, nie sa
chronione ustawa z 1948 r. Dzigki temu wtasciciel nieruchomosci
moze uniknaé zajecia mieszkania przez nieusuwalnego lokatora,
dajac je w uzywanie na podstawie innego tytutu prawnego. W tym
celu korzystaé moze przede wszystkim z instytucji prawnych przewi-
dzianych w k. N., takich jak: rzeczowe prawo uzytkowania i zamiesz-
kania lub obligacyjne prawo uzyczenia. Sa one jednak dla wtasciciela
niedogodne, poniewaz dwie pierwsze instytucje ograniczaja, podobnie
jak ochrona dzierzyciela, prawa wtasciciela do dysponowania miesz-
kaniem, a umowa uzyczenia przez swoOj nieodptatny charakter tez
nie jest zbyt atrakcyjna. Prawdopodobnie wtasnie to majac na wzgle-
dzie ustawodawca z 1948 r. zajat si¢ jedynie stosunkiem najmu. Jed-
nakze nie przewidziat tego, ze wlasciciele w celu uniknigcia niedo-
godnych konsekwencji wynikajacych dla nich z umoéw typowych,
uciekna si¢ do zawierania umow nie nazwanych. Kilka takich nowych
ich form zaproponowata juz literatura’. Sankcje jurysprudenciji
uzyskata juz umowa tzw. tymczasowego korzystania z lokalu (con-
vention d'occupation temporaire)*’. Podobnie jak w umowie najmu,
tresdcia jej jest odptatne uzywanie lokalu. Jednak od najmu rézni si¢
swym tymczasowym, prekaryjnym charakterem, uzasadnionym spe-
cjalnymi okoliczno$ciami, ktére wskazuja na to, ze wtasciciel zawie-
rajac te¢ umowe¢ nie mial intencji obejscia ustawy, lecz kierowat sie
raczej pobudkami humanitarnymi. Rodznica ta jest jednak tak
chwiejna, ze nie moze stanowié rzeczywistej zapory dla ominigcia
przepiséw ustawy z 1948 r.*'. Chyba tez tylko wielkiej zyczliwodci
orzecznictwa dla tradycyjnych uprawnien witascicieli zawdziecza ten
kontrakt swéj byt.

Ustawa nie daje rowniez prawa do ochrony osobie, ktdra zajeta
mieszkanie przydzielone jej w drodze rekwizycji. Z chwila gdy
przydziat mieszkania zostanie cofnicty lub nie ulegnie przedtuzeniu,
beneficjariusz traktowany jest jako osoba zamieszkujaca bez tytutu
i wskutek tego moze zosta¢ eksmitowana przez wlasciciela — jezeli

*® A. Debeaurain, Sur quelques fraudes a loi du 1% septembre 1948, ,An-
nales des loyers" 1957, nr 2, s. 103—408.

4 Cass. soc. 16 | 1953, ,Revue des. loyers" 1953, s, 244; Cass. soc. 9 V 1953,
D. 1953, Il, 602, Paris 20 11l 1954, G. P. 1954, s. 364; Paris 20 | 1954, D. 1954,
Il, 210; J. Carbonnier, ,Rev. trim." 1952, s, 79, i 1956, s. 147; P. Esmeim, Les
conventions d'occupation précaire, J. P. 1952, 1059.

“1 Por. Planiol et Ripert, op. cit., s. 537, 538.
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oczywiscie nie zawrze z wtascicielem umowy najmu. Wedtug k. N.
najem nalezy do czynnos$ci prawnych nieformalnych. Moze wigc by¢
zawarty takze per facta concludentia. Otwiera to mozliwo$ci roz-
szerzenia ochrony prawnej na osoby, ktére bez sprzeciwu wtasci-
ciela zamieszkiwaty lokal po wygasnieciu przydzialu administra-
cyjnego. Judykatura nie poszta jednak ta droga. Opierajac si¢ na
zasadzie wyrazonej w art. 1273 k. N., w mys$l ktérej nowacji nie
domniemywa sig, stawia ona bardzo rygorystyczne wymogi dowo-
dowe co do zawarcia umowy najmu w tych przypadkach, gdy po-
przedni tytut prawny nie daje prawa do ochrony dzierzyciela lo-
kalu*’. Pomijajac to, czy w ogéle mozna méwi¢ o nowacji wtedy,
gdy umowa nastepuje po akcie administracyjnym®, podkreéli¢ na-
lezy, ze od dawna juz orzecznictwo bardzo liberalnie traktowato
przepis art. 1273 k. N. wykluczajacy domniemanie nowacji''. Sta-
nowisko judykatury zajete wobec dzierzycieli lokali znajduje wigc
stabe uzasadnienie w ogdlnych zasadach prawnych.

Nie korzysta takze z ochrony przewidzianej ustawa z 1948 r.
osoba, ktéra zajmuje lokal na podstawie tytutu prawnego stanowia-
cego dodatek do umowy o prace’’. W ten sposéb zagwarantowali so-
bie pracodawcy dodatkowy Srodek uzaleznienia od siebie pracowni-
kéw, powodujac w 1948 r. upadek projektu zmierzajacego do wprowa-
dzenia specjalnego, ograniczonego systemu ochrony mieszkan pra-
cowniczych**. Zwazyé¢ przy tym nalezy, ze spoteczne znaczenie
tego Srodka niepomiernie wzrosto w okresie panujacego Kkryzysu
mieszkaniowego. Nie chodzi tu juz tylko o mieszkania strézow czy
pomocy domowych. Istota zagadnienia przesuncta si¢ z kregu tej
tradycyjnej problematyki do wielkich zaktadéw przemystowych,
ktére w tej czy innej formie dysponuja tysiacami mieszkan dla za-
pewnienia sobie niezbednej sity roboczej.

** Por. Nouveau guide, op. cit., s. 58, poza tym wyrok Trybunatu Saint Na-

zaire z 1 X 1957, ,Annales des loyers" 1958, nr 2, s. 183, gdzie sad uznat,
ze strony nie zawarty umowy najmu, mimo ze lokator po uchyleniu rekwi-
zycji bez sprzeciwu wtadciciela mieszkat nadal przez szereg lat i ptacit wtasci-
cielowi czynisz.

“ Jak wiadomo, cecha nowacji jest to m. in., ze strony uchylajac same
istniejacy stosunek prawny, przeksztatcaja go w inny.

* Planiol et Ripert, op. cit., w opracowaniu P. Esmein et J. Radoust, G. Ga-
balde, Paris 1954, s. 670, 672.

“ Wynika to juz z treéci art. 4, jednak wyraznie stwierdza to jeszcze
art. 10 pkt 8.

“*J. Off. Déb. Ass, Nat. 1948, 1237.
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Ocena, kiedy pracownik zajmuje mieszkanie na podstawie umo-
wy najmu, a kiedy na podstawie tytutu stanowiacego dodatek do
umowy o prace, jest niekiedy trudna. Sad Kasacyjny precyzujac to
pojecie polecit badaé, czy pracownik uzyskat mieszkanie z racji
petnionej pracy i w celu utatwienia jej wykonywania'’. Prowadzi
to sedziego do tradycyjnego, zbyt jednak ogdlnego i niepewnego
kryterium rozréznienia, opartego na ustalaniu wspdlnej intencji
stron w momencie zawarcia umowy ‘"

Blizsze wskazéwki dawane przez judykature zmierzaja raczej
do objecia umowa o prace szeregu przypadkow granicznych. State
orzecznictwo uznaje, ze placenie przez pracownika osobnego czynszu
za mieszkanie nie stanowi przeszkody do uznania go za mie-
szkanie pracownicze, jezeli przemawiaja za tym inne okolicz-
nosci. RoOwniez zamieszczenie w umowie o prace klauzuli zobo-
wiazujacej pracodawce do dostarczenia mieszkania uwaza si¢ za
dowdd akcesoryjnego charakteru tego $wiadczenia®. Nie wyklucza
si¢ oczywiscie mozliwo$ci istnienia takze miedzy pracodawca a pra-
cownikiem dwéch niezaleznych od siebie uméw: najmu i pracy’’.

Powstaje jednak pytanie, czy dla przyjecia akcesoryjnego cha-
rakteru umowy oddajacej w uzywanie lokal pracownikowi konieczna
jest identyczno$¢ stron. W praktyce chodzi o to, czy pracodawca
musi koniecznie sam da¢ pracownikowi uzywanie lokalu. Jest to
zagadnienie o doniostym znaczeniu, poniewaz pracodawcy czgsto
korzystaja z cudzych nieruchomos$ci, aby w nich umieszczaé swych
pracownikédw. W tym przypadku nalezy odrézni¢ dwie sytuacje:
1. gdy przedsicbiorca w drodze zawartej z wlascicielem nierucho-
mosci umowy uzyskuje prawo do wynajmowania czy podnajmowania
lokali; 2. gdy wtasciciel nieruchomos$ci sam zobowiazuje sie¢ wobec
przedsigbiorcy do wynajmowania mieszkan jego pracownikom. Czg-
sto zobowiazania tego rodzaju w zamian za pewien udzial finansowy
podejmuja specjalne instytucje powolane we Francji do budowy

" Cass. soc. 10 VI 1954, D. 1954, 11, 640.

“ Por. J. Voulet, La restitution du logement de fonction & |'expiration du
contrat de travail, ,Revue des loyers" 1956, s. 586.

49 Jurisclasseurs, Loyers Fasc. E. 11 pkt 47, Baux, Fasc. A pkt 52.

% Por. R. Meurisse, Les salariés et le probléme du logement. G. P. 1953,
Doct. s. 10. Sad apelacyjny w Montpellier w wyroku z 18 T 1950, J. C. P. 1950.
1V, 83, uznat, ze zamieszczenie w umowie najmu klauzuli nakazujacej opu-
szczenie mieszkania na zadanie pracodawcy, nie stanowi dowodu, Ze umowa
ta stanowi dodatek do umowy o prac¢, mimo ze zobowiazania takiego zadato
przedsigbiorstwo od kazdego pracownika, ktéremu wynajmowato mieszkanie.
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z funduszéw publicznych tanich doméw mieszkalnych (tzw. habi-
tations & loyer moderé)®!. Chodzi tu wiec o rodzaj umowy na rzecz
osoby trzeciej.

W pierwszym przypadku zasada identycznosci stron nie jest na-
ruszona. Przedsiebiorca wystepujac bowiem w roli lokatora giéw-
nego czy innej osoby uprawnionej, sam daje pracownikowi uzywa-
nie mieszkania.

Wtasdciwy problem wytania sie dopiero w drugim przypadku.
Tradycyjne orzecznictwo SK, a za nim i panujacy poglad naukowy
uznawat, ze chodzi w tym przypadku o dwie niezalezne od siebie
umowy, ze w szczegdlnosci stosunek prawny laczacy wynajmujacego
z pracodawca nie moze mie¢ wptywu na charakter stosunku praw-
nego taczacego najemce¢ z wynajmujacym. W konsekwencji tego sta-
nowiska rozwiazanie stosunku pracy nie mogto spowodowaé eksmi-
sji pracownika z mieszkania, ktére otrzymat on nie od pracodawcy,
lecz z racji podjetej u niego pracy’’. Ostatnio poglad ten ulegt jed-
nak zmianie. A. Brun i H. Galland, autorzy najnowszego podrecz-
nika prawa pracy, uwazaja, ze identycznos$¢ stron nie jest konieczna
do przyjecia zwiazku miedzy umowa najmu a umowa pracy, jezeli
wynajmujacy na podstawie stosunku prawnego taczacego go z pra-
codawcy daje uzywanie mieszkania pracownikowi’’. Te zmiane sta-
nowiska teorii niewatpliwie wywotat wyrok SK z 9 II 1956 r.>*.
Odmowit on ochrony pracownikowi pozwanemu przez wynajmujaca
mu lokal spdtke mieszkaniowa, ktéra zadata eksmisji tego pracow-
nika powotujac sie¢ na to, ze przestal on pracowaé u swego dotych-
czasowego pracodawcy. SK nie twierdzit jednak, by mieszka-
nie dane byto pracownikowi w uzywanie na podstawie tytutu
prawnego stanowiacego dodatek do umowy o prace, lecz postu-
zyt sie¢ inna konstrukcja prawna. Opierajac sie¢ na tym, ze umowa
najmu zawierata klauzule zezwalajaca na eksmitowanie pracownika
Z momentem rozwiazania umowy o prac¢ z oznaczonym przedsi¢-
biorca, stwierdzit, ze klauzula ta nie jest sprzeczna z tres$cia ustawy
z 1948 r. i dlatego obowiazuje najemce. Dlatego tez nie moze on
sie powotywaé na ochrone dzierzyciela lokalu przewidziana ta usta-

* Por. G. Vivier, La fourniture de logements au salarié par un employéur

non propriétaire, G. P. 1950, Doct. s. 32.

* Por. Cass soc. z 24 XI 1944, ,Revue des loyers" 1947, s. 658; R. Meu-
risse, Les salariés, op. cit.; G. Vivier, op. cit., s. 32.

* A. Brun i H. Gallamd, Droit du travail, Paris 1958, s. 262.

* Cass. soc. 9 II 1956, Bull. 1956, 1V, 135.
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wa. W ten sposdb przez bardzo liberalna interpretacje bezwzglednie
obowiazujacych przepiséw ustawy z 1948 r. SK rozszerzyt sfere
wptywéw pracodawcdw, nie akceptujac jednak konstrukcji klauzuli
czy umowy dodatkowej **. Wydaje sie, ze chodzi tu o dwie odrebne,
lecz jednostronnie uzaleznione od siebie umowy’’.

V. Art. 5 przewiduje, ze skoro dzierzyciel lokalu korzystajacy
z ochrony ustawowej umrze lub porzuci miejsce zamieszkania,
prawo do zachowania lokalu nabywaja mieszkajacy z nim stale (co
najmniej przez 6 miesiecy) cztonkowie jego rodziny oraz osoby be-
dace na jego utrzymaniu.

Czy chodzi tutaj o pierwotne nabycie prawa do mieszkania, za
czym przemawiatoby sformutowanie art. 5, czy tez o wyjatek od
osobistego charakteru instytucji ochrony dzierzycieli, na co wska-
zuje tres¢ art. 17, pozostaje kwestia sporna. Orzecznictwo opowie-
dziato si¢ raczej za pierwsza komcepcja, zastrzegajac jednak, ze
brak tytulu prawnego po stronie pierwszego dzierzyciela anuluje
uprawnienia jego nastepcéw’’.

Ustawodawca z 1948 r. okreSlajac grupg os6b uprawnionych do
zachowania mieszkania po dzierzycielu pierwotnym przyjal nowo-
czesne, socjologiczne kryterium wiezi spotecznej, ktorej podstawa
jest wspolne ognisko domowe . Z tego wzgledu art. 5 uwzglednit
nawet osoby spoza grona rodziny, ktore mieszkaja razem z dzier-
zycielem lokalu i sa na jego utrzymaniu. Ta dyskretna formuta za-
tatwiony zostat zarazem pozytywnie zawsze delikatny problem kon-
kubiny. Stuzba domowa pozostata natomiast poza zasiggiem tego
przepisu *’.

Zupetnie inaczej natomiast reguluje transmisje prawa najmu
kodeks cywilny. Na réwni z innymi prawami majatkowymi podlega
ono rezimowi spadkowemu oraz majatkowo-matzenskiemu (por. art.

* Fr. Terré, Llinfluence de la volonté individuelle sur les qualifications,
Paris 1957, s. 349, widzi migdzy tymi pojeciami rdéznice tylko ilo$ciowa.

* Enneccerus-Lehmann, Recht der Schuldverhiltnisse, Tibingen 1954,
s. 384.

" Nouveau guide, op. cit, s. 72.

* Orzecznictwo w zasadzie zrozumialo intencje ustawodawcy, ktadac na-
cisk przy okres§laniu pojgcia rodziny raczej na analize faktycznych stosunkéw
niz stopnie pokrewienstwa. Por. A. Debeaurain, La notion de famille dans la
législation sur les locaux d'habitation, ,,Annales des Loyers" 1957, nr 3, s. 153—
162.
* Pomoc domowa nie jest osoba na utrzymaniu, lecz pracownikiem, Gri-
maud et Givord, Les baux d'habitation, op. cit., s. 66.
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1742 k. N.). W razie Smierci najemcy prawo najmu przypada wiec
jego spadkobiercom, ktérzy moga w konsekwencji zadaé oprdznie-
nia lokalu przez osoby dotychczas w nim zamieszkate.

Grono spadkobiercéw jest bardzo szeroko okreslone w k. N. i to
na podstawie kryteriow formalnych, ktére oczywiscie nie pokrywaja
si¢ z socjologicznymi zatozeniami ustawy z 1948 r. Sytuacja ta
zawiera grozbe powaznych konfliktow miedzy matzonkiem i osobami
bliskimi zmartego, ktore z nim mieszkaty, lecz nie dziedzicza po nim,
a spadkobiercami, nieraz osobami prawie Zze obcymi, ktérych nic
z zyciem domowym zmartego nie taczyto. Ponadto jezeli nawet
osoby chronione art. 5 sa réwnoczes$nie spadkobiercami zmartego,
ich prawa do mieszkania zaleza w znacznym stopniu od stanowiska
ewentualnych innych wspoétspadkobiercéw. Jezeli bowiem wszyscy
spadkobiercy nie moga pogodzi¢ si¢ co do sposobu podziatu majatku
wspolnego, prawo francuskie ciagle jeszcze przewiduje jako osta-
teczny S$rodek losowanie oraz licytacje. Préby zastosowania systemu
tzw. attribution préferentielle, ktdéry by pozwalal sedziemu przy-
zna¢ mieszkanie osobom najbardziej ze wzgledoéw spolecznych do
tego powolanym, natrafiaja na przeszkode nie do przebycia, jaka
jest brak odpowiedniego przepisu ustawodawczego®. W rezultacie
wiec przypadek lub dobra czy zta wola wspdispadkobiercow zade-
cydowaé moze o tym, czy najblizsi zmartego zachowaja mieszkanie,
w ktéorym zyli ze spadkobierca.

Analogiczne niebezpieczenstwo dla najblizszej rodziny lokatora
powstaje w razie likwidacji wspdlnosci majatkowo-matzenskiej. Sto-
suje si¢ tu bowiem te same przepisy, co przy likwidacji spadku.

W szczegdlnie trudnej sytuacji znajduja sic zona i dzieci na-
jemcy, ktory opuscit wspdélne mieszkanie. SK uwaza bowiem, ze
umowa najmu zawarta przez meza jako glowe rodziny nie daje
zadnych uprawnien jego zonie — nawet jezeli zyje ona z me¢zem
w ustawowym ustroju wspélnoéci majatkowej’'. W konsekwenciji

60

Por. C. Holstein, La famille devant le droit du bail, ,Droit social” 1957,
s. 155; R. Leglais, Le droit au bail dans le partage, ,Rev..trim." 1956, s. 254.
Zasada tzw. ,l'attribution préferentielle” wprowadzana jest stopniowo do prawa
francuskiego, a projekt k. c. przewidziat zastosowanie jej réwniez do podziatu
prawa najmu, J. Chevalier, Cours de Droit civil approfondi, 1957/1958, s. 145 i n.

' Cass. 17 X 1956, Actualité juridique, Propriété immobiliére 1957, s. 7,
Cass. 17 VI 1955, J. P. 1955, 8876. Stanowisko to odbiega od poprzedniego sta-
nowiska SK, por. orzeczenie z 11 VI 1949, D. 1949, II, 555, gdzie stwierdzono,
ze wskutek zawarcia przez meza umowy najmu w czasie trwania wspdlnosci
majatkowej, zona uzyskuje rowniez prawa najemcy. Poglad ten nadal podzicla
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catkowicie od woli meza zalezy, czy porzuconej zonie przystugiwad
bedzie tytut prawny do zajmowania mieszkania.

Zastosowanie tych przestarzatych zasad prawa cywilnego, nie
uwzgledniajacych ani postulatu ochrony rodziny, ani szczegdlnego
znaczenia, jakie w dzisiejszych czasach ma dla jej istnienia miesz-
kanie, na pewno nie lezalo w intencji ustawodawcy z 1948 r., kto-
rego mys$la przewodnia byta ochrona istniejacego legalnie stanu
faktycznego w imi¢ zachowania pokoju spotecznego. Jednakze mys$l
ustawodawcy nie zostata konsekwentnie wyrazona®. Juryspruden-
cja kierujac si¢ dogmatyczna wyktadnia ustawy przyjeta istnienie
dwéch odmiennych systemOw nastepstwa prawnego w zalezno$ci
od tego, czy chodzi o uzyskanie praw do korzystania z mieszkania
po najemcy, czy po ,,okupancie” lokalu chronionym z mocy art. 4
ustawy®’. Poniewaz jednak najemca staje si¢ dzierzycielem chro-
nionym ustawa po ustaniu stosunku umownego, a wiec zwykle po
jego wypowiedzeniu, zatem w rzeczywistosci od woli wtasciciela
zalezy, jaki system nastepstwa znajdzie zastosowanie. Jest to kon-
sekwencja paradoksalna, daleko wykraczajaca poza granice okre-
§lone samym charakterem wypowiedzenia, ktére z istoty swej zmierza
tylko do zakonczenia istniejacego stosunku umownego, nie powinno
wiec okresla¢ sposobu sukcesji prawa najmu.

Te nieuzasadnione i niesprawiedliwe konsekwencje daja pod-
stawe do powszechnej krytyki takiego rozwiazania problemu®’. Jak
na razie pozostaje jednak na nia glucha zaréwno judykatura, jak
i ustawodawca.

VI. Ustawodawca francuski wprowadzajac ochrone¢ dzierzycieli
lokali zmierzat nie tylko do utrzymania istniejacego legalnie sta-
tus quo, lecz nadto pragnal wykorzystaé te instytucje jako instru-

szereg orzeczen sadoéw nizszych; por. Paris 3 XI 1949, D 1949, 11, 577; Paris
8 XII 1955, ,Rev. Loyers" 1956, s. 594.

© Z jednej strony art. 4 ustawy z 1948 r. przyznaje prawo do zachowania
lokalu jedynie dzierzycielom, ktérych juz nie taczy z wtascicielem stosunek
najmu, z drugiej za$ strony pozostat w mocy art. 1742 k. N., w my$l ktérego
$mieré najemcy nie rozwiazuje umowy najmu.

© P. Esmein, Bail verbal ou maintien dans les lieux, J. C. P. 1949, 1, 764,
uzasadnia na podstawie obowiazujacego prawa tezg, ze zarédwno umowa najmu
ustna, jak i ochroma dzierzyciela lokalu, powinny by¢ traktowane jako sytuacje
prawne identyczne.

* A. Debeaurain, La notion de famille, op. cit., s. 166—167; C. Holstein
La famille devant le droit du bail, op. cit., s. 153 i n.; Patel et Lejeune, op. cit.,
s. 128; Nouveau guide, op. cit., s. 66.
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ment lepszej dystrybucji mieszkan, w szczegdlnos$ci zapewnié bar-
dziej celowe wykorzystanie powierzchni mieszkalnej. Stad tez prawo
do ochrony ustawowej przystuguje tylko wtedy, gdy spetnione zo-
stana nastepujace dalsze warunki.

1. Dzierzyciel rzeczywiscie lokal zamieszkuje (art. 10 pkt 2).
Ustawodawca precyzuje ten wymog ustalajac, ze dzierzyciel lokalu
lub osoby prowadzace z nim wspdlne gospodarstwo domowe powinny
mieszka¢ w lokalu co najmniej przez 8 miesieccy w ciagu roku. Od
zasady tej dopuszczone sa jednak wyjatki umotywowane szczegol-
nymi okoliczno$ciami (charakter pracy, choroba itp.).

2. Lokal jest dostatecznie zaggszczony. Ustawa z 1948 r. odwo-
tuje sie do tych samych norm zageszczenia, co ordonans z 1945 r.
Do kregu oséb, ktore dzierzyciel moze zaliczy¢é przy ustalaniu za-
geszczenia lokalu, nalezy — oprécz osdb uprawnionych do zacho-
wania lokalu po Smierci dzierzyciela (por. wyzej pkt. V) — stuzba
domowa oraz sublokator jednego pokoju. Godny polecenia jest prze-
pis, ktéry zakazuje uwzgledniaé przed uptywem jednego roku zmniej-
szenie si¢ ilo$ci mieszkancow spowodowane $miercia lub matzen-
stwem.

Funkcja omawianego w tej chwili postanowienia nie wykracza
wiec poza liberalne ramy ordonansu z 1945 r. Ustawa z 1948 r.
przyjmuje jednak inna niz wspomniany ordonans technike¢ prawna
dla realizacji tego samego zreszta celu. Podczas gdy ordonans
z 1945 r. przewiduje $rodki administracyjne, ustawa z 1948 r. wy-
korzystuje instytucje cywilnoprawne. Stad w przypadku niedosta-
tecznego zageszczenia mieszkania stuzy wtadcicielowi roszczenie
o oproznienie lokalu. Poniewaz w zasadzie wtasciciel jest zaintere-
sowany w odzyskaniu swobody rozporzadzania lokalem, zastosowa-
nie metody cywilnoprawnej mogtoby znacznie podnies¢ skutecznosé
przepiséw okre$lajacych normy zageszczenia. Jednakze ustawa
z 16 VII 1949 r. bardzo ztagodzita skuteczno$é tych sankcji, wpro-
wadzajac do pierwotnego brzmienia art. 10 pkt 7 poprawke, ktora
przyznaje dzierzycielowi lokalu prawo do stosownego zageszczenia
lokalu w terminie szeSciomiesiecznym, liczac od wypowiedzenia
stosunku prawnego przez wilasciciela. W praktyce wiec dzierzyciel
z tatwoscia moze zapobiec eksmisji, a inicjatywa wtasciciela konczy
si¢ rezultatem zgota przez niego nie zamierzonym, jakim jest do-
datkowe zaludnienie mieszkania. Nie trudno odgadnaé, ze w tych
warunkach przestanka dostatecznego zaggszczenia nie spetnia na-
lezycie wyznaczonej jej funkcji spotecznej.
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3. Dzierzyciel ma tylko jedno mieszkanie, z wyjatkiem przypad-
kéw, gdy charakter pracy zawodowej usprawiedliwia zachowanie
dwéch mieszkan (art. 10 pkt. 3). Nadto w celu zapobiezenia speku-
lacji ustawa odmawia ochrony réwniez takiemu dzierzycielowi, kté-
remu stuzy prawo do uzyskania innego mieszkania (art. 10 pkt. 9).

VII. Do przestanek, od ktérych zalezy istnienie prawa do ochrony
ustawowej, zalicza art. 4 réwniez wykonywanie zobowiazan ciaza-
cych na dzierzycielu lokalu. Orzecznictwo nie wykorzystywato tego
ogdélnego sformutowania ustawy w celu ustalenia dla dzierzyciela
odmiennej w poréwnaniu z najemca tresci zobowiazan. Uwaza ono,
ze podobnie jak i w umowie najmu zobowiazania te okresla umowa,
zwyczaje miejscowe oraz ustawa®’. Dlatego tez w zasadzie te zda-
rzenia prawne powoduja uchylenie ochrony ustawowej przystugu-
jacej dzierzycielowi lokalu, ktére stanowia przyczyne rozwiazania
umowy najmu bez wypowiedzenia®. Skutki te nie nastepuja jed-
nak automatycznie. Art. 4 ustawy z 1948 r. pozostawia sg¢dziemu
duza swobode oceny, kazac mu rozwazyé, czy niewykonanie ciaza-
cych na dzierzycielu lokalu zobowiazan jest tak powazne, ze nie
mozna go juz uwazal za ,dzierzyciela w dobrej wierze'. Dopiero
ustalenie tej ostatniej okoliczno$ci powoduje uchylenie ochrony
ustawowej. Termin ,,dobra wiara" nie ma tu zreszta znaczenia tra-
dycyjnego. Orzecznictwo interpretujac go szeroko uznaje, ze nawet
niezawinione niewykonywanie zobowiazan moze pozbawié¢ kwalifi-
kacji ,,dobrej wiary"®’.

Pozwala to przyblizy¢ sytuacje prawna dzierzyciela do sytuacji
najemcy, ktéra okreslona jest m. in. przez zasade dopuszczajaca
rozwiazanie stosunku prawnego z powodu niewykonania zobowia-
zania wzajemnego. Zreszta i pozostawienie s¢dziemu duzej swobody
co do wyciagniecia konsekwencji z faktu niewykonania przez dzier-
zyciela lokalu ciazacych na nim zobowiazan, godzi si¢ catkowicie
z zasadami k. N., ktérego twoércy tak niechetnie zezwalali na rozwia-
zanie umowy. Dlatego tez wedtug francuskiego prawa cywilnego

® Cass. soc. 5 11 1942, G. P. 1942, 1, 234; Cass. soc. 18 XI 1943, Loy. Guerre,
t. IV, 79; Cass. soc. 12 VII 1948, J. C. P. 1948, 1V, 129; Cass. soc. 9 VII 1943,
G. P. 1943, 11, 164; orzecznictwo sprzed 1948 r. jest w petni aktualne, poniewaz
tre$¢ odpowiedniego przepisu prawnego nie ulegta zmianie.

% Grimaud et Givord, op. cit., s. 70, podkresélajac identyczno$é tych zda-
rzen, uwazaja, ze sady sa nieco bardziej wymagajace gdy chodzi o rozwiazanie
stosunku najmu niz uchylenie ochrony ustawowej.

7 Nouveau guide, op. cit., s. 50, 51.
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w przypadku niewykonania zobowiazania wzajemnego umowa nie
gasnie automatycznie wskutek oswiadczenia woli wierzyciela, lecz
w rezultacie decyzji s¢dziego, ktdry rozwazy dopiero, czy to naru-
szenie jest az tak znaczne, ze trzeba umowe¢ rozwiazaé, nie poprze-
stajac na zasadzeniu odszkodowania (art. 1184). Z tych samych za-
Yozen zrodzita sie tre$é¢ art. 1244, ktéry przyznaje sedziemu prawo
do udzielania tzw. terminu taski, w czasie ktérego dtuznik moze
jeszcze wywiazaé si¢ ze swego zobowiazania.

Mechanizm ten jest oczywiscie niedogodny dla wierzycieli i osta-
bia zarazem pewno$¢ obrotu prawnego, pozwalajac sadom chronié
dtuznikéw w przypadkach uzasadnionych ich indywidualna sytu-
acja zyciowa. W zwiazku z tym rozpowszechnity si¢, rowniez w umo-
wach najmu, klauzule komisoryjne, na zasadzie ktérych niewykona-
nie przewidzianego w umowie zobowiazania powoduje automatycz-
nie jej rozwiazanie, a wierzyciel zwraca si¢ do sadu tylko w celu
wyciagnigcia z tego faktu konsekwencji®.

Biorac pod uwage niebezpieczny dla najemcy charakter klauzul
komisoryjnych, ustawa z 1948 r. ztagodzita ich skutki w przypad-
kach, gdy przewidziano je jako sankcje za niezaptacenie czynszu
(art. 80 ustawy z 1948 r.). Poza tym sa one w umowach najmu do-
puszczone. Jakkolwiek z bezwzglednie obowiazujacego charakteru
przepisOw o ochronie dzierzycieli lokali nalezatoby wnosié¢, iz wy-
nikajace stad uprawnienia gasna jedynie w sposdb przewidziany
sama ustawa, orzecznictwo uznato, ze klauzule komisoryjne za-
mieszczone w pierwotnej umowie najmu odnosza si¢ réwniez i do
dzierzycieli lokali chronionych ustawa®. W ten sposéb judykatura
wyzyskata jeszcze jedna okazje, aby rozszerzy¢é znaczenie eclemen-
téw umownych w instytucji ochrony dzierzyciela lokalu. W warun-
kach panujacego kryzysu mieszkaniowego obiektywnie prowadzi to
do wzmocnienia pozycji wlasciciela nieruchomosci.

VIII. Ustawa z 1948 r. przewiduje réwniez przypadki, na skutek
ktorych ochrona dzierzycieli lokali ustaje zupetnie niezaleznie od
ich zachowania si¢. Nalezy tu przede wszystkim przypadek wywtasz-
czenia nieruchomos$ci dla celéw uzytecznosci publicznej. W celu
umozliwienia nowemu wtascicielowi wykonywania jego funkcji,
art. 10 pkt 5 odmawia dzierzycielom lokali potozonych w nierucho-

® J. Borriand, La clause résolutoire expresse dans les contrats, , Rev.
trim." 1957, s, 433—470.

® Nouveau guide, op. cit., a 426, 427; por. tez: Paris 24 XI 1951, G. P.
z 29 11 1952.

7 Ruch Prawniczy i Ekon.
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mosciach wywtaszczonych prawa do ochrony ustawowej. Wtadze
administracyjne sa jednak zobowiazane do dostarczenia mieszkan
zastepczych.

Réwniez zty stan budynku, zagrazajacy zdrowiu i zyciu miesz-
kancow, jezeli spowodowat wydanie administracyjnego zakazu za-
mieszkiwania, uchyla ustawowa ochrone dzierzycieli lokali (art. 10
pkt 4). Wskutek tego wiasciciel, niezaleznie od administracyjnej
egzekucji, sam moze réwniez zada¢ oprdznienia lokali. Ustawodawca
dajac w tym przypadku witascicielowi skarge cywilna, brat pod
uwage jego odpowiedzialno$é¢ za szkode wywotana zawaleniem si¢
budynku. Ani wtadza administracyjna, ani wtasciciel nie jest zobo-
wiazany do dostarczenia mieszkan zastepczych. Dzierzyciele zacho-
wuja jednak swoje prawo do lokalu w razie gdyby nieruchomo$é
zostata odbudowana.

Takze odbudowa lub przebudowa budynku, jezeli zmierza do
jego modernizacji albo powigkszenia powierzchni mieszkalnej (art.
11—15), uchyla prawo do ochrony ustawowej, a wtasciwie w pew-
nym sensie je zawiesza, poniewaz dzierzyciele lokali moga zadaé
dania im w uzywanie rownorzednych mieszkan w odbudowanym
domu. Zbyt jednak dtugi okres dzieli eksmisje lokatora od ukoncze-
nia prac budowlanych, by uprawnienie to moglto dostatecznie chro-
ni¢ interesy lokatoréw. Dlatego tez w rzeczywisto$ci zostaly one
poswigccone w imie popierania budownictwa mieszkaniowego.

IX. W wymienionej co dopiero grupie przypadkéw ustawodawca
odmawiajac dzierzycielowi lokalu ochrony z przyczyn od tego ostat-
niego niezaleznych, kierowat sie¢ w mniejszym lub wigkszym stop-
niu interesem ogodlniejszej natury. Poza tym jednak ustawa z 1948 r.
zna réwniez przypadki, w ktérych prawo dzierzyciela do zachowania
mieszkania staje si¢ bezskuteczne ze wzgledu na osobisty interes
wtadciciela.

Chodzi tu o tzw. prawo zwrotu mieszkania (droit de reprise),
ktoére ustawa przyznaje wilasdcicielowi, aby mogt on odebraé lokal
na wtasny lub swojej rodziny uzytek. Prawo to jest skuteczne tylko
przeciwko dzierzycielowi korzystajacemu z ochrony ustawowej. Nie
odnosi sie wiec ono do najemcy zwiazanego z wilascicielem stosun-
kiem umownym.

W konstrukcji ustawy z 1948 r. prawo zwrotu ma charakter sa-
modzielny i traktowaé je nalezy jako wyjatek od generalnej zasady
ochrony dzierzycieli lokali. Takie ujecie jest nie tylko teoretycznym
wyrazem przemian, jakim podlega prawo wtasno$ci we Francji, ale.
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zarazem pociaga za soba ten skutek praktyczny, ze kaze interpre-
towaé «przepisy dotyczace prawa zwrotu scie$niajaco’’.

W odréznieniu od tych sytuacji, w ktérych wtasciciel moze do-
magaé si¢ wydania lokalu wskutek wygadniecia prawa do ochrony
dzierzyciela lokalu, prawo do zwrotu nie upowaznia wtasciciela do
swobodnego dysponowania odzyskanym mieszkaniem’'. Wiasciciel
nie moze wynaja¢ go, lecz musi wykorzysta¢ na potrzeby wtasne
lub swojej rodziny’’. Wynika stad tez $ci$le osobisty charakter
tego prawa, ktéry wyklucza jego zbywanie i dziedziczenie. Judy-
katura uwaza nawet, ze spadkobiercy powoda nie moga domagad
sie wykonania prawomocnego orzeczenia eksmisyjnego. Zgodnie
z tradycyjnym ujeciem z wtadcicielem zrownani natomiast zostali
uzytkownicy i emfiteuci’.

Ustawa z 1948 r. przyznaje prawo do zwrotu mieszkania wy-
tacznie obywatelom francuskim (art. 18). Jednak na podstawie usta-
wy z 20 V 1943 r. z identycznego uprawnienia korzystaé moga réw-
niez cudzoziemcy, ktdrzy uprzywilejowani zostali umowami mig-
dzynarodowymi. W$rdd diugiego szeregu tych krajéw znajduje sie
rowniez i Polska, na mocy aktualnej nadal umowy z 9 XII 1924 r.
i traktatu z 22 V 1937 r.”*.

Wprowadzajac prawo zwrotu ustawodawca rozstrzygnat konflikt
intereséw, jaki istnieje pomigdzy lokatorem zajmujacym mieszkanie
a wiladcicielem, ktory je potrzebuje na uzytek wtasny. Opowiadajac
sic za wtadcicielem ustawodawca uczynit jednak wyjatek od przy-
jetej zasady zachowania w imi¢ pokoju spotecznego legalnie istnie-
jacego status quo. Stad prawo zwrotu jest zrédtem powaznych kon-
fliktéw spotecznych, zwlaszcza ze ustawodawca tylko w nielicznych
przypadkach zobowiazat wtasciciela do dostarczenia mieszkania za-
stepczego. Biorac pod uwage szeroki krag oséb, na rzecz ktdérych
wtasciciel moze zada¢ zwrotu mieszkania, instytucja ta czyni znaczny
wytom w zasadzie ochrony dzierzycieli lokali.

Ustawa z 1948 r. w osobnym rozdziale II bardzo szczegdétowo
precyzuje przestanki dochodzenia zwrotu mieszkania. Mozna je ujaé
w 4 nastepujace grupy.

" Nouveau guide, op. cit., s. 137.

" Art. 21 zakazuje wykorzystywaé prawo zwrotu w celu szykany, pod-
kres§la jeszcze ten funkcjonalny charakter interesujacej nas instytucji.

”? Cass. soc. 9 1I 1951, J. C. P. 1951, 11, 6149.

" Nouveau guide, op. cit., s. 138—140.

™ Cass. soc. z 20 XII 1954, ,Rev. Loyers" 1955, s. 318.
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1. Prawo zwrotu lokalu z obowiazkiem dostarczenia mieszkania
zastepczego (art. 18). Jezeli wtasciciel dostarczy dzierzycielowi lo-
kalu mieszkanie zastepcze odpowiadajace jego potrzebom i mozli-
wosciom finansowym, zawsze moze zadaé¢ zwrotu mieszkania dla
siebie, swego matzonka i wstepnych oraz zstgpnych obu stron, a to
niezaleznie od tego, w jakich warunkach mieszkaja te osoby.

2. Prawo zwrotu lokalu z ewentualnym obowiazkiem dostarcze-
nia mieszkania zast¢pczego. W odréznieniu od poprzedniego przy-
padku ustawa wymaga, aby wtasciciel lub cztonkowie jego rodziny
wyzej wymienieni nie mieli mieszkania odpowiadajacego ich po-
trzebom ocenianym przez sad indywidualnie. Eksmitowany dzierzy-
ciel lokalu ma prawo do mieszkania dotychczas zajmowanego przez
wiladciciela lub jego rodzing, o ile takie mieszkanie istnieje. W tym
ostatnim przypadku wtasciciel mieszkania opréznionego moze sprze-
ciwi¢ sie zajeciu mieszkania przez nowego lokatora tylko z uzasad-
nionych, powaznych przyczyn. Jezeli mimo tych wszystkich zastrze-
zen eksmitowanemu dzierzycielowi uda si¢ zaja¢ dawne mieszkanie
wtasciciela, uzyskuje tam status okreslony ustawa z 1948 r. W celu
ukrécenia spekulacji ustawa wymaga nadto, aby wtasciciel nabyt
swoja nieruchomo$¢ co najmniej 4 lata przed zadaniem zwrotu
mieszkania.

3. Uprzywilejowane prawo zwrotu (art. 20). Przystuguje ono
tylko temu wtascicielowi, ktéry pozbawiony zostal mieszkania zaj-
mowanego w cudzej nieruchomos$ci i ktéry zarazem nie ma innego
wolnego mieszkania odpowiadajacego jego potrzebom oraz potozo-
nego w tej samej miejscowoséci”’. Eksmitowanemu w tych warun-
kach dzierzycielowi lokalu nie przystuguje zadne prawo do miesz-
kania zastepczego.

4. Prawo zwrotu specjalne (art. 24) przystuguje: a) wtascicielowi,
ktéry wybudowat nieruchomos$¢ i nie mogac jej natychmiast zajaé
wynajat ja tymczasowo, b) wtascicielowi oraz lokatorowi gtéwnemu,
ktérzy zmuszeni zostali do tymczasowego opuszczenia mieszkania
i wynajeli je zastrzegajac w umowie pisemnej, ze moga w kazdej
chwili zada¢ wydania mieszkania.

Nadto w szczegdlnie szerokim zakresie prawo zwrotu przyznaje
art. 45 na rzecz oséb wynajmujacych lokale umeblowane.

7 Jest to warunek raczej formalny, bo wtasciciel moze zawsze swoje drugie
mieszkanie wynaja¢ przed wszczeciem akcji opartej o prawo zwrotu.
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Odroczenie eksmisji

Wprowadzenie licznych wyjatkéw od zasady ochrony dzierzycieli
lokali sprawito, ze instytucja ta okazata si¢ niewystarczajaca do
zachowania pozadanego pokoju publicznego w warunkach panuja-
cego kryzysu mieszkaniowego. Ulegajac naciskowi tej sytuacji fak-
tycznej, wtadze administracyjne zaczely zawiesza¢é wykonywanie
prawomocnych wyrokéw sadowych, mimo ze Conseil d'Etat wielo-
krotnie uznat ten proceder za nielegalny’®. Narastajacy w ten spo-
séb konflikt, ktéry grozit podwazeniem autorytetu orzeczen sado-
wych, sktonit m. in. ustawodawce do wprowadzenia sadowych od-
roczen eksmisji.

Poczatkowo ustawa z 1 XII 1951 r. udzielita sadom odpowied-
nich uprawnien tylko co do eksmisji orzeczonych na podstawie
prawa zwrotu bez obowiazku dostarczenia mieszkania zastepczego
(art. 19 i 20), a wiec w przypadkach, w ktérych uprzywilejowana
sytuacja wtadciciela najbardziej razi. Stopniowo jednak, poprzez
ustawy z 15 VII 1954 r. i 3 XII 1956 r., te uprawnienia sadéw zo-
staly znacznie rozszerzone. Obecnic moga one odraczaé eksmisje
kazdej osoby zajmujacej lokal mieszkalny i to niezaleznie od tytutu
prawnego, jaki jej przystuguje. Ustawodawca objal tym przywile-
jem nawet osoby mieszkajace bez zadnego tytutu prawnego’’.

Decyzja sedziego co do odroczenia eksmisji zalezy od jego swo-
bodnej oceny sytuacji faktycznej. W obecnym brzmieniu ustawa
z 1951 r. daje sedziemu prawo odraczania eksmisji ad infinitum,
przy czym poszczegolne terminy nie moga by¢é krétsze od trzech
miesiccy. W okresie zimy w ogdle nie wolno przeprowadzaé eksmisji.

Mimo ze orzecznictwo czyni niechetnie uzytek z tych bardzo
szerokich kompetencji przyznanych sadom, ustawa z 1951 r. i jej
pozniejsze modyfikacje $wiadcza o tym, jak dalece kryzys miesz-
kaniowy kaze liczy¢ sie z rzeczywistymi sytuacjami zyciowymi,
skoro te quasi-ochrong rozszerzono nawet na stany czysto faktyczne,
a wiec nielegalne. Niestosowno$¢ takich wtasnie Srodkéw zarzucata
krytyka ustawie z 1951 r.”*, a zwlaszcza pdzniejszym jej modyfika-
cjom z 3 XII 1956 r. Wprawdzie podkre$lono ,,prowizoryczny" cha-
rakter ustawy, zaakceptowany wyznaczeniem koncowego terminu

76

Grimaud et Givord, op. cit., s. 96.

77 Wytaczeniu podlegaja jednali lokale nowo wybudowane.

™ Por. R. Noireaut-Blanc, Le sursis aux expulsions, ,Recueil général des
lois" 1957, s. 13—15.
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jej obowiazywania na dzien 1 I 1959 r., jednakze od roku 1951 jest
to juz czwarty z rzedu tego rodzaju termin.

CZYNSZE 1 REMONTY
Czynsze

I. Oczywiscie, ze wszelkie $rodki zmierzajace do ochrony loka-
toréw pozostana bezskuteczne, jezeli réwnoczes$nie ustawodawca
nie wyjmie spod swobodnej dyspozycji stron kwestie wysokosSci
czynszOow. Zagadnienie to zostato réwniez uregulowane w ustawie
z 1948 r. W odréznieniu jednak od instytucji ochrony dzierzyciela
lokalu, z ktérej w zasadzie korzystaja tylko lokatorzy w wickszych
skupiskach ludno$ci, przepisy dotyczace wysokosci czynszu znajduja
zastosowanie na calym terytorium Francji (art. 26). Nie odnosza
si¢ one jedynie, tak jak i ochrona dzierzyciela, do nieruchomosci
wybudowanych po wejSciu w zycie ustawy z 1948 r. oraz do uméw
najmu zawartych po 1 I 1959 r. (art. 3 bis). Skuteczno$é reglamen-
tacji czynszu poza obszarem objetym ochrona dzierzycieli lokali
wydaje sie¢ byé jednak problematyczna””, mimo ze ustawodawca
obwarowal ja sankcjami karnymi, gdyz zawodza one zwykle tam,
gdzie strony zgodnie dziataja w celu obejécia ustawy ™.

Dyspozycje ustawy odnoszace si¢ do czynszu w réwnej mierze
znajduja zastosowanie do dzierzycieli lokali jak i do najemcdw.
Nalezy przy tym podkre$li¢, ze w obu przypadkach ustawodawca
uzywa tego samego terminu ,,czynsz" (loyer).

Reglamentacja ustawowa nie dotyczy natomiast $§wiadczen pta-
conych przez osoby zajmujace mieszkania bez tytulu prawnego.
Sa one zobowiazane do petnego odszkodowania nawet wtedy, gdy
korzystaja z sadowego odroczenia cksmisji, ktére oczywiscie nie
tworzy zadnego tytutu prawnego do korzystania z lokalu®'.

II. Ustawodawca francuski przystepujac w 1948 r. do ustalenia
wysokosdci czynszu zastal w tej dziedzinie sytuacje uksztattowana
z jednej strony szeregiem ustaw jeszcze pochodzenia przedwojen-
nego, a z drugiej strony faktyczna zmiana stosunkéw ekonomicz-
nych, w szczegdlno$ci inflacja pieniadza. W rezultacie tego czynsze

” Nouveau guide, op. cit., s. 211; stwierdzaja to autorzy wyraznie co do
lokali wynajmowanych sezonowo.

* Planiol, Ripert, Boulanger, op. cit., t. I1I, s. 598.

%' Cass. soc. 22 VI 1951, J. C. P. 1951, IV, 125; Cass. soc. 3 V 1957, ,Rev.
Loyers" 1957, s. 421.
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nie tylko ksztattowatly si¢ na zbyt niskim poziomie, ale nadto byty
niejednolite, to znaczy nie statly w zadnej proporcji z uzyteczno-
écia mieszkan'’. Biorac pod uwage te przypadkowa, historycznie
tylko uzasadniona struktur¢ czynszow, ustawa z 1948 r. zerwala
z tradycja sztucznego przedtuzania istniejacego stanu rzeczy i prze-
widziata nowe zasady ustalania wysokosci czynszu.

Za podstawe obliczenia przyjeto rzeczywista powierzchnie miesz-
kania, ktéra nastepnie mnozy si¢ przez caty skomplikowany zespdt
wspdtczynnikdéw uwzgledniajacych rézne wtasciwosci lokalu (takie
jak: jego potozenie, oswietlenie, komfort, stan utrzymania itp.).
W wyniku tych dziatan arytmetycznych uzyskuje si¢ tzw. powierz-
chnie¢ skorygowana mieszkania. Z kolei nalezy zakwalifikowaé lokal
do ktérej$S z siedmiu kategorii nieruchomos$ci przewidzianych roz-
porzadzeniem z 10 XII 1948 r.*’, w celu ustalenia odpowiedniej
stawki za 1 m’. Cyfre t¢ mnozy sie¢ przez liczbe wyrazajaca po-
wierzchnie skorygowana i iloczyn tego dziatania wyrazony we fran-
kach daje tzw. ,,warto$¢ lokalu" (valeur locative, art. 27), zwany
tez czynszem naukowym. Ustawodawca zamierzal bowiem w wy-
niku tych operacji matematycznych ustali¢ w sposdb obiektywny
i naukowy wysoko$¢ czynszu na takim poziomie, by stanowit on
stuszny ekwiwalent za korzystanie z lokalu i utrzymanie go w sta-
nie uzywalnosci (art. 30).

Kryteria te, wedtug opinii przewodniczacego komisji parlamen-
tarnej ", miaty zastapié stare kapitalistyczne pojecie rentownosci
zainwestowanego kapitatu, ktore w liberalnej gospodarce dyktowato
wysoko$¢ czynszow. Czy uzyte przez ustawodawce z 1948 r. sfor-
mutowanie zawiera rzeczywiscie nowe elementy uzasadniajace cy-
towana wyzej opini¢, jest kwestia sporna i pozostawmy ja do roz-
strzygniecia ekonomistom®. W kazdym badZ razie rzad, ustalajac
w art. 5 wspomnianego wyzej rozporzadzenia wykonawczego z 10
XITI 1948 r. stawke czynszu ,rentownego”, przyjat za podstawg

“ Por. Planiol et Ripert, op. cit., s. 612. W roku 1948 czynsz maksymalny
w nieruchomos$ciach wybudowanych »przed 1914 r. byt tylko 7-krotnie wyzszy
od czynszu z 1914 r., podczas gdy uposazenia wzrosty przecigtnie o 130 razy.
Czynsze w nieruchomosciach wybudowanych po 1914 r. nie byty reglamento-
wane az do roku 1939. P.. Esmein, Le bail dimmeuble en France au XX siecle,
,Tulane Law Review" 1954—1955, t. XXIX, s, 207.

8 3. Off. 11 XI1 1948 i 20 I11 1949,

8 ). Off. Déb. Ass. Nat. 1948, 3512.

% patel et Lejeune, op. cit,, s. 294, dowodza, ze mimo odmienno$ci uzytej
terminologii w rzeczy samej chodzi o to samo.
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Obliczen 4,25% dochodu od zainwestowanego w nieruchomosci kapi-
tatu liczac wedtug cen kosztéw budowy z 1948 r.*.

W ten sposob okreslony czynsz ,rentowny” wielokrotnie jednak
przewyzszat dotychczasowy poziom czynszow i stanowilby cigzar
ponad miare zarobkéw ludnosci. Dlatego tez ustawa z 1948 r. zre-
zygnowata z natychmiastowego wprowadzenia go w zycie, poprze-
stajac jedynie na stwierdzeniu, ze stanowi¢ on ma gérna dopusz-
czalna granice wysoko$ci czynszow (art. 31 i 35). Granica ta, poczat-
kowo czysto teoretyczna, nabrata znaczenia praktycznego odkad de-
kret z 9 VIII 1953 r. (art. 34 bis) zezwolit stronom na umowne usta-
lanie czynszu w ramach okre$§lonych czynszem rentownym. Ponie-
waz ten sam dekret réwnoczesnie uznat tego rodzaju umowy za
niezmienne, w praktyce we wszystkich nowych stosunkach najmu
czynsz ksztaltuje si¢ na poziomie czynszu ,,rentownego”. Ponadto
zZ mocy ustawy zostal on natychmiast zastosowany do pokoi pod-
najetych oraz mieszkan niedostatecznie zageszczonych. W pierw-
szym przypadku ustawodawca niewatpliwie chciat wykluczyé spe-
kulacje zwiazana z podnajmem pomieszczen. W rzeczywistosci jed-
nak dotknat przede wszystkim sublokatorow, ktdrzy w rezultacie
zmuszeni sa do ptacenia najwyzszej stawki czynszowej. W drugim
przypadku sankcja podwyzszonego czynszu taczy si¢ z innymi san-
kcjami przewidzianymi przez ustawodawce w razie niedostatecz-
nego zaludnienia mieszkania, w szczegdlnos$ci sankcjami uchylenia
ochrony ustawowej.

Aby zakonczy¢ uwagi dotyczace pierwszego rodzaju czynszu
przewidzianego ustawa z 1948 r., dodamy jeszcze, ze rozporzadzenie
z 5 1 1957 r. podwyzszyto stawki przewidziane pierwotnie w rozpo-
rzadzeniu z 10 XII 1948 r., biorac pod uwage zwyzke kosztéw bu-
dowy, jaka w tym czasie nastapita"’.

III. Drugi system czynszow zostal powszechnie zastosowany
z mocy ustawy od 1 I 1949 r. (art. 33). W odrdznieniu od pierwszego
systemu, wprowadzona zostata tu inna stawka podstawowa za 1 m’

* Exposé des motifs du décret du 10 XII 1948, J. Off. z 11 XII 1948.

¥ Stawki te wynosza obecnie cd 85 do 200 frankéw za 1 m’ pierwszych
10 m>, a od 40 do 180 frankéw za dalszy metraz, podczas gdy w 1948 r. odpo-
wiednie liczby wynosity 85 do 140 i 40 do 85 frankéw. Oznacza to podniesienie
czynszu w odniesieniu do mieszkania typowego z 3610 frankéw do 5153 fran-
kéw. Rozporzadzenie to ma charakter prowizoryczny, jak to wynika z jego
tre$ci. Dokonana podwyzka oceniana jest jako niedostateczna w pordédwnaniu
ze zwyzka kosztow budowy. R. Patel et G. Azéma-Menier, Commentaire du
décret no 57 — 9 du 5 janvier 1957, ,Rev. Loyers" 1957, s. 48.
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powierzchni skorygowanej. Nie opiera si¢ ona na ekonomicznej
przestance rentownos$ci zainwestowanego kapitatu, a wiec w kon-
sekwencji i na kosztach budowy, lecz bierze za punkt wyjScia wy-
soko$¢ uposazen. Stad przyjeta si¢ dla tego systemu nazwa ,czyn-
szu-ptacy” (loyer-salaire).

Podstawa obliczenia tego czynszu jest mieszkanie typowe (art.
31) sktadajace si¢ z dwéch pokoi o 36 m’ powierzchni skorygowa-
nej, a 33 m’ powierzchni realnej, o $rednim komforcie, potozone
w nieruchomosci liczacej 50 lat. Otdéz czynsz takiego mieszkania po-
winien wynosi¢ 4% uposazenia przecigtnego, ustalonego rozporza-
dzeniem z 6 X 1948r. (J. Off. 7 oct. 1948, st. 9763) na 12 000 fran-
kéw. Stosownie do tych zasad art. 3 rozporzadzenia z 10 XII 1948 r.
wyznaczyt stawki za 1 m’ dla poszczegdlnych kategorii nieruchomo-
§ci. Byty one mniej wiecej 3- do 5-krotnie nizsze od ,stawek ren-

n 88

towych" ™.

Nastepnie jednak my$l ustawodawcy utrzymania statej relacji
migdzy poziomem zarobkdéw a wysokoscia czynszu nie zostata zre-
alizowana. Rzad chcac zapobiec nadmiernej podwyzce czynszu utrzy-
mywat ten sam oficjalny poziom zarobkdéw przecigtnych, mimo ich
rzeczywistego wzrostu'’. Wprawdzie dekret z 9 VIII 1953 r. chciat
ratowaé zasadnicza koncepcje ustawodawcy, zastgpujac pojecie za-
robku przecigtnego, ktére stato sic od dawna fikcja, pojeciem zarobku
minimalnego, ustalonego wedtug indeksu cen. Jednak i to nie na
wiele si¢ przydato, poniewaz ten drugi miernik podzielit losy po-
przedniego’. W koficu, ustawa z 26 VI 1957 r. (art. 31 bis) oficjal-
nie juz usankcjonowata istniejacy stan rzeczy stwierdzajac, ze
zmiany zarobkéw pozostaja bez wplywu na wysoko$¢ czynszu.
W ten spos6b wprowadzone jeszcze w 1948 r. stawki podstawowe
za 1 m’ powierzchni mieszkalnej stanowia nadal punkt wyjécia
obliczenia wysokosci czynszu-ptacy. Mimo to jednak ulegt on juz od
tego czasu wielokrotnej podwyzce. Z czynszem-ptaca zwiazal bo-
wiem ustawodawca — i tu dochodzimy do drugiej rdéznicy istnieja-
cej miedzy ta instytucja a czynszem rentownym — mechanizm tzw.

* Wedtug taryfy zmodyfikowanej rozporzadzeniem z 17 111 1949 r. stawki
za pierwsze 10 m’ wahaja sie od 15 do 39 frankéw, a za dalszy metraz od 6
do 21 frankéw.

“ P. Esmein, La remise en ordre du régime des loyers des locaux d'habi-
tation, G. P. 1953, 11, 32.

* Nouveau guide, op. cit., s. 232.
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podwyzek semestralnych’'. Polega on na tym, ze co pét roku wzra-
sta czynsz o 20% (art. 31 ustawy z 1948 r. i art. 4 rozporzadzenia
z 10 XII 1948 r.) . W pierwotnym brzmieniu art. 31 ustawy z 1948 r,
przewidywat, ze podwyzki semestralne miaty trwaé tylko 5 lat.
W tym terminie bowiem pierwotny czynsz wzrdstby trzykrotnie,
dochodzac do 12% przecigtnego uposazenia za mieszkanie typowe.
Na tym poziomie ostatecznie zablokowany czynsz-ptaca pozostatby
nizszy od czynszu rentownego’ .

Tymczasem jednak rozporzadzenie z 9 VIII 1953 r. (J. Off. z 10
VIII, 1 Xi7 X 1953 r.) w art. 1 przedtuzyto podwyzki semestralne
az do momentu, w ktérym czynsz-ptaca osiagnie poziom czynszu
rentownego. Termin ten dla réznych kategorii lokali bedzie inny.
Biorac pod uwage, ze zupetnie inna jest metoda obliczania czynszu
rentownego niz czynszu-ptacy, nie mozna ustali¢ jakiego$ jednolitego
stosunku migdzy obiema wielkosciami. W kazdym razie, jezeli
obecne, prowizorycznie ustalone dekretem z 5 I 1957 r. stawki pod-
stawowe dla czynszu rentowego nie ulegna podwyzszeniu, nalezy
sadzi¢, ze podwyzki semestralne spowoduja zastapienie czynszu-
ptacy czynszem rentownym mniej wiecej w latach 1961—1962.
Obecnie lokatorzy ptaca picciokrotna stawke czynszu w porownaniu
z poziomem ustalonym w 1948 r.’*.

Oceniajac zmiany pierwotnej koncepcji ustawodawcy, nalezy
doj$¢ do wniosku, ze polegaja one na zwolnieniu tempa zwyzki
czynszéw, lecz za to maja cel ambitniejszy, daza bowiem do uksztat-
towania czynszéw na poziomie ekonomicznie uzasadnionym’. Do
tego wtasnie celu zmierza utrzymanie podwyzek semestralnych oraz
rezygnacja z rownoczesnego podwyzszania stawki podstawowej w pro-
porcji do wzrostu zarobkow.

IV. Oprécz czynszu rentownego i czynszu-ptacy, ustawa z 1948 r.
zna jeszcze tzw. czynsz ryczattowy (loyer forfait, art. 34). Za pod-
stawe jego obliczenia przyjmuje si¢ rzeczywiscie placony przez lo-

* Le Mardéle, La détermination des loyers daprés la loi du 1 sept. 1948
sur les locaux d'habitation et professionnels, J. C. P. 1949, |, 740.

92 Méwi si¢ rowniez o wzroécie stawki (podstawowej o 20%, co oznacza
to samo.

” Jezeliby wziaé pod uwage lokal typowy, to czynsz jego osiagnalby wsku-
tek podwyzek semestralnych poziom czynszu rentownego 1 VII 1959 r.

* Patel et Azéma-Meunier, Commentaire du décret no 57 — 9 du 5 I 1957,
s. 48—49.

* Por. Exposé des motifs rozporzadzenia z 9 VIII 1953, J. .Off z 10 VIII
1953.
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katora czynsz w dniu 1 VII 1948 r., a wigc przed uchwaleniem
ustawy z 1948 r. regulujacej te kwestie. Do czynszu ryczattowego
dolicza si¢ podwyzki semestralne w wysokosci 1/3 czynszu pierwot-
nego, z tym, ze w sumie nie moga one przekroczy¢ 660% kwoty po-
czatkowej. Granica ta zostata osiagnigta 1 VII 1959 r.”°.

Czynsz ryczattowy znajduje zastosowanie tylko w razie dobro-
wolnej zgody obu stron, przy czym kazda z nich moze zawsze czynsz
ten wypowiedzie¢. W takim przypadku miejsce jego automatycznie
zajmuje czynsz-ptaca. Pozostawiona stronom catkowita swoboda
przyjmowania i wypowiadania czynszu ryczattowego decyduje o tym,
ze jest on instytucja zanikajaca. Zwykle bowiem jeden z kontrahen-
tédw jest zainteresowany Ww przyjeciu ustawowego czynszu-ptacy.
Niemniej czynsz ryczattowy okazat si¢ forma przydatna w okresie
poczatkowym, utatwiajac przejScie z dawnego systemu czynszow
do nowej, skomplikowanej metody, opartej na zawitych obliczeniach
powierzchni skorygowanej’’.

V. Wszystkie trzy formy czynszu przewidziane ustawa z 1948 r.
stanowia jedynie ekwiwalent za zajmowanie lokalu mieszkalnego.
Nie uprawniaja wiec one do korzystania z tzw. przynaleznosci lokalu
ani z ustug dodatkowych $wiadczonych przez wtasciciela nierucho-
mosci.

Za uzywanie ogrodéw, terendéw, garazy oraz innych pomieszczen
wynajetych tacznie z mieszkaniem, ustawa (art. 36) przewiduje od-
rebne optaty. Wysoko$¢ ich reguluje umowa stron, a w jej braku
orzeczenie sadu, ktéry w ocenie swej zwiazany jest maksymalnymi
stawkami przewidzianymi w rozporzadzeniu z 15 VI 1949 r.”*. Prze-
stanka zastosowania tego rezimu jest istnienie wigzi zalezno$ci po-
mi¢dzy lokalem mieszkalnym a pozostalymi obiektami. WigZ ta moze
wynikaé nie tylko z pewnych materialnych elementow, ale rowniez
z woli stron. Sad ocenia t¢ okoliczno$¢ biorac pod uwage w szczegol-
nosci jednos$¢ kontraktu oraz tre$¢ dowodow zaptaty ". Co do legal-
nego stosunku ochrony dzierzyciela miarodajna bedzie tu tres¢ kon-
traktu pierwotnego oraz Owczesne intencje stron. Jezeli okaze sic,
ze obiekty wyzej wspomniane wynajete zostatly na podstawie od-
rebnych uméw najmu, stosowaé bedzie si¢ tu do nich w zasadzie
0gllny rezim przewidziany w k. c.

* Patel et Lejeune, op. cit., s. 308.

Nouveau guide, op. cit., s. 244.
* Décret n-o 49-908 du 15 VI 1949, J. Off. z 12 VII 1949.
” Nouveau guide, op. cit., s. 268.
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Wyznaczenie osobnej taksy za uzywanie tzw. przynaleznosci nie
rozbija jednolitej struktury stosunku prawnego taczacego lokatora
z wtascicielem. Wskutek tego ochrona przewidziana ustawa z 1948 r.
dla dzierzycieli lokali rozciaga si¢ i na wspomniane wyzej przyna-
leznodci lokalu mieszkalnego.

Rozréznienie miedzy czynszem podstawowym a $wiadczeniami
dodatkowymi nastrecza zwykle w praktyce powazne trudnosci.
Chcac ich unikna¢ art. 38 ustawy z 1948 r. wyczerpujaco wymienia
te ustugi, za ktére witasciciel ma prawo zadaé od lokatoréow optat
osobnych. Ten przepis o charakterze bezwzglednie obowiazujacym
nie moze byé tlumaczony rozszerzajaco'’’, wskutek czego wszyst-
kie ustugi w nim nie wymienione obciazaja samego wtasciciela. Jest
on zobowiazany wykazaé wysoko$¢ poniesionych kosztéw dodatko-
wych oraz rozdzieli¢ je miedzy siebie i lokatoréow'"'.

VI. Pewnego rodzaju dodatkiem do czynszu moga staé si¢ spe-
cjalne optaty od lokali nie zajetych lub niedostatecznie zaggszczo-
nych. Chociaz jest to instytucja typu administracyjno-finansowego,
a nie cywilnego, nalezy o niej wspomnieé, gdyz stanowi ona uzupet-
nienie polityki czynszowej ustawodawcy francuskiego zmierzajacego
m. in. do tworzenia bodzcéw ekonomicznych, ktére by sktaniaty do
lepszego wykorzystania powierzchni mieszkaniowej.

Optaty te wprowadzit art. 18 ordonansu z 11 X 1945 r.'** w gmi-
nach wskazanych odnoénymi rozporzadzeniami ministerialnymi'®.
Wptywaja one na rzecz Narodowego Funduszu Mieszkaniowego
(Fonds National d'amélioration de I'habitat), ktérego zadaniem jest
udzielenie pomocy finansowej na przeprowadzenie remontow i inwe-
stycji w domach mieszkalnych (art. 291 i nast. k. u. m.).

Praktyczne znaczenie tego $rodka jest raczej ograniczone, dzigki
niesystematycznemu jego stosowaniu. SpecjaliSci uwazaja, ze datby
on znacznie powazniejsze rezultaty, gdyby potaczono go od razu
z systemem premii pieni¢znych za przeprowadzenie si¢ i zagospoda-

0

" Do ustug dodatkowych zalicza ustawa pewne prace zwiazane z utrzy-

maniem czystosci w pomieszczeniach wspdlnie uzywanych, koszty ich o$wiet-
lenia i ogrzewania, utrzymanie windy, wywéz $mieci, dostarczanie cieptej wody
do mieszkan, ogrzewanie mieszkan, klimatyzacja. W indeksie tym nie znaj-
dujemy stréza, ktéry powinien by¢ utrzymywany przez wtasciciela.

"' Nouveau guide, op. cit., s. 278, 285.

> Nie wszedt on do k. m. u., lecz do kodyfikacji prawa podatkowego.
A. Bordessoule et P. Guillemain, op. cit., s. 115, podaja, ze wspdtczesnie
454 gminy, w tym 81 gmin departamentu Sekwany, objetych byto tymi rozpo-
rzadzeniami.
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rowanie w mniejszym, odpowiadajacym normom zaludnienia miesz-
kaniu '*.

VII. Cata polityka ustawodawcy francuskiego polegajaca na pod-
noszeniu czynszu do poziomu rentownego godzi oczywiscie bezpo-
$§rednio w interesy szerokich mas ludnos$ci. Dla zlagodzenia tych
skutkéw i tym samym umozliwienia reformy, ustawa z 1948 r. w ty-
tule drugim wprowadzita specjalnie dodatki rodzinne. Zagadnienie
to z punktu widzenia systematycznego nie nalezy do problematyki
cywilnoprawnej. Ustawodawca regulujac je w tym samym akcie
prawnym chciat jednak podkre$li¢ ich wzajemny zwiazek ekono-
miczny.

Skutki podwyzek czynszu, ktérych wysoko$¢ uzalezniona jest od
zajmowanej powierzchni mieszkalnej, najdotkliwiej odczué¢ musiaty
rodziny wielodzietne, zajmujace z natury rzeczy obszerniejsze miesz-
kania. O nich tez przede wszystkim ustawodawca mys$lat ksztattu-
jac dodatki mieszkaniowe jako pewna forme¢ dodatkéow rodzinnych.

Nie wnikajac w szczegdty tej instytucji, ktora rozrosta sie do roz-
miardéw odrebnej kodyfikacji, zaznaczymy jedynie, ze opiera si¢ ona
na dwéch zasadach'”:

1. Kazda rodzina obowiazana jest poswicci¢ pewien minimalny
procent swoich dochodéw na czynsz mieszkaniowy. Wysoko$¢ tego
procentu jest zmienna i waha sie zaleznie od ilosci dzieci; od 9% dla
matzenstw bezdzietnych do 0,15% dla matzenstw majacych wigcej
niz 7 dzieci.

2. Kazda rodzina powinna zajmowaé mieszkanie odpowiadajace
pewnym warunkom higienicznym i o pewnej minimalnej powierz-
chni, obliczonej stosownie do liczby jej cztonkéw. Chodzi o to, by
stworzy¢ bodzce ekonomiczne do poszukiwania mieszkan obszerniej-
szych i o wiekszym komforcie. Przepis ten speiniatby swoje zadanie,
gdyby bylo mieszkan pod dostatkiem. W warunkach jednak panu-
jacego kryzysu mieszkaniowego prowadzi on do skutkéw przez usta-
wodawce nie zamierzonych. Tak wiec na przykltad urodzenie sig
dziecka spowodowaé¢ moze niedopuszczalne przeludnienie mieszka-
nia, co pociaga za soba cofniecie dodatku mieszkaniowego '°°.

Wysoko$¢ dodatku mieszkaniowego rosnie wraz ze wzrostem iloSci
dzieci, wysokos$cia ptaconego czynszu (jezeli nie przekracza on pew-

" Ibidem, s. 116.
' Nouveau guide, op. cit., s. 445—448.

' Krytyke tego postanowienia przeprowadza A. Sauvy, Le logement des
faibles, ,Population” 1957, nr 4, s. 397.
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nego okreslonego limitu) i wraz ze zmniejszeniem si¢ zarobkdéw ro-
dziny '".

Ponadto tzw. osoby ekonomicznie stabe, ktérych dochdéd roczny
jest nizszy od pewnego minimum oznaczonego obecnie dekretem
z 19 IX 1956 r. na 175 000 frankéw rocznie, korzystaja ze szczegol-
nych przywilejow. Art. 40 ustawy z 1948 r. utrzymat dla tej grupy
osob czynsz dawny, do czasu wprowadzenia specjalnego dodatku
mieszkaniowego. Przewidzial go art. 74 ustawy finansowej z 24 V
1951 r. w wysokosci wyrdwnujacej legalne podwyzki semestralne
wprowadzone ustawa z 1948 r. Réwnoczesnie uchylono zakaz eks-
misji tych oséb, obowiazujacy poprzednio w miejscowosciach nie
objetych ochrona dzierzycieli lokali. Narazito to grupe¢ ludno$ci na
podwyzki czynszow przewyzszajace uzyskana w postaci dodatku mie-
szkaniowego rekompensate '**.

VIII. Nie rozstrzygajac tu zagadnienia, czy podwyzka czynszéw
spetnia we Francji t¢ spoteczna funkcje, w imie ktdérej jest realizo-
wana, wydaje si¢, ze francuskie ustawodawstwo wskazuje ciekawa
i oryginalna droge wyjscia z impasu, w jakim po wojnie znalazt si¢
ten problem w wielu krajach europejskich. Skomplikowana metoda
obliczania czynszu przyjeta si¢ wbrew pierwotnym obawom stosun-
kowo tatwo, nie dajac powodu do wielu sporow sadowych. System
francuski okazat si¢ nadto dostatecznie gictki, by przystosowaé si¢
do zmian niektdérych pierwotnych koncepcji ustawodawcy. Sprzeg-
nigta z nim pomoc panstwa dla oséb znajdujacych si¢ w trudnej
sytuacji materialnej pozwolita unikna¢ powazniejszych konfliktéw
spotecznych w trakcie realizacji reformy czynszowej.

Zagadnienie  remontow

IX. Poza dazeniem do rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
wtadnie troska o zachowanie istniejacych juz budynkéw wytyczata
kierunek ustawodawstwa czynszowego'”’. Problemu tego nie za-
tatwil stworzony juz w 1945 r. Narodowy Fundusz Mieszkaniowy '"’,
ktéry z zatozenia swego spetnia tylko funkcje pomocnicza i ktérego

" Nouveau guide, op. cit., s. 447.

L. Mourgeon, Le maintien dans les lieux des économiquement faibles,
»Recueil général des lois..." 1957, 5. 525—528.

' Exposé des motifs rozporzadzenia z 9 VIII 1953 r.

"' Ustawa z 28 VI 1945 r., ktérej postanowienia weszty do k. m. u., art.
291 i n.
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zbyt skromne $rodki zaleza w pewnym stopniu réwniez od poziomu
czynszéw

W tej sytuacji remonty pozostaty nadal przede wszystkim rze-
cza wtascicieli nieruchomo$ci i ewentualnie ich lokatoréw.

X. Kodeks Napoleona w art. 1720 i 1724 przeprowadza rozrdz-
nienie na remonty wigksze, obciazajace wynajmujacego i remonty
drobniejsze, ktorych koszty ponosi najemca i stad zwane tez loka-
torskimi.

Ustawa z 1948 r. wprowadzita pewne drobne modyfikacje do
rezimu prawnego przewidzianego w k. N. Art. 72 tej ustawy w trosce
o modernizacje mieszkan rozszerzyt uprawnienia lokatora zezwala-
jac mu na zainstalowanie wody, gazu, elektrycznosci oraz telefonu
w mieszkaniu. Wtasciciel nie tylko ze nie moze sprzeciwié¢ si¢ temu,
ale nadto zobowiazany jest zwrdci¢ lokatorowi poniesione koszty
i to w momencie, gdy ten opuszcza mieszkanie. Wtasciciel moze so-
bie wtedy potraci¢ 6% amortyzacji w stosunku rocznym od wartoSci
zainstalowanych urzadzen. Ponadto art. 73 liczac si¢ z trudna sy-
tuacja majatkowa witascicieli, ktérzy ciagle jeszcze otrzymuja czynsz
nierentowny, przewidzial mozliwo$¢ dokonania przez lokatora re-
montow obciazajacych wtadciciela i to badz na podstawie umowy
stron, badz tez upowaznienia sadowego. W przypadku takim lokator
moze sobie potraci¢ z czynszu wytozone koszty w wysokosci i ter-
minach ustalonych w drodze umowy lub na podstawie orzeczenia
sadowego. Lokator moze si¢ réwniez ubiega¢ w imieniu wtasciciela
o pozyczke w Narodowym Funduszu Mieszkaniowym na dokonanie
remontow, jezeli wtasciciel mimo wezwan ich nie wykona i skoro
sad udzieli stosownego upowaznienia.

Wspomniane przepisy odnosza si¢ zarédwno do najemcow, jak
i dzierzycieli chronionych na podstawie ustawy z 1948 r.

XI. Na tle istniejacej, zwtaszcza w pierwszych latach obowiazy-
wania ustawy z 1948 r., duzej rozpigtosci miedzy wysokimi kosz-
tami utrzymania nieruchomosci a niskim stosunkowo poziomem
czynszOw, pojawity sie¢ w orzecznictwie i doktrynie tendencje do
ograniczenia obowiazku dokonywania remontéw przez wtascicieli
nieruchomogci.

Niektore sady reprezentowaty poglad, ze zobowiazania wtasciciela
czeSciowo pozbawione sa kauzy i wskutek tego lokator moze zadaé

"' Wtaéciciele nieruchomos$ci zobowiazani sa przekazywaé na jego rachu-

nek 5% pobieranego czynszu (art. 299 k. m. u.).
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ich wykonania tylko w zakresie odpowiadajacym wysoko$ci jego
wlasnego $wiadczenia''’. Takie proste odwotanie si¢ do teorii kauzy
spotkato si¢ jednak z krytyka doktryny, ktéra podniosta, ze istotny
dla tej teorii element psychologiczny, subiektywny, dopuszcza nie-
réwnoéé ekonomiczna $wiadczet wzajemnych'’. Zna ona wpraw-
dzie w wyjatkowych przypadkach swoje granice zakreslone teoria
wyzysku, ktérej jednak nie mozna przyja¢ w odniesieniu do czyn-

széw ustalonych przez panstwo ''’.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Douai z 2 VII 1951 r. rozwingto
teze, wedtug ktdérej obnizenie realnej wartosci czynszow jest zda-
rzeniem nieprzewidzianym, ktére uzasadnia zmian¢ pierwotnej tresci
zobowiazania ''’. Zasada rebus sic stantibus nie jest jednak uznana
przez nauke i panujaca judykature francuska, ktéra twardo stoi na

stanowisku niezmiennosci klauzul umownych, kazac dtuznikowi po-

., . ’ . 116
nosi¢ ryzyko zmiany stosunkéw ekonomicznych .

Inne wyroki odwotaty si¢ do sity wyzszej jako powszechnie
uznanej granicy odpowiedzialno$ci cywilnej. Wedtug tej tezy przy-
padek taki zdarza sie¢ wowczas, gdy wtasciciel pobierajac niepropor-
cjonalnie niski czynsz nie ma $rodkdw na pokrycie kosztéw re-
montu'"”’. Krytyka zarzucita tej koncepcji, ze nie da si¢ ona po-

godzi¢ z ogdlnie przyjetym pojeciem sity wyzszej, ktére nie obej-
muje zdarzen utrudniajacych dtuznikowi wykonanie zobowiazan''’.

O catkowitej niemoznosci $wiadczenia po stronie wtasciciela z zasady
nie ma mowy, poniewaz w ostatecznym przypadku moze on zaciagnaé

" Interpretacje taka zainaugurowat wyrok Trybunatu Cywilnego w Lille

z 2 XII 1949, D. 1950, 11, 566; por. tez wyrok Trybunatu Cywilnego Sekwany
z 18 IIT 1950, G. P. 1950, II, 80; wyrok Sadu Apelacyjnego w Douai z 2 VII
1951, D. 1952, 11, 127.

"* A. Tunc, Immeuble de rapport ou immeuble & charge? J. C. P. 1953,
|. 1063; Komentarz R. Savatiera, D. 1950, Il, 567; Fau et Debeaurain, L'obli-
gation dentretien du bailleur ses limites, ,Annales des Loyers" 1952, s. 253.

M4 b Esmein, La grande misére des maisons louées et le probléme de leur
entretien, G. P. 1952, Doct., s. 36.

U5 p. 1952, 11, 127.

118 3. Carbonnier, Droit civil, op. cit., i. 493.

17 wyrok Trybunatu Cywilnego Sekwany z 18 IIT 1950 r., G. P. 1950,
I, IT sem., s. 80; wyrok Trybunatu Cywilnego z Hawru z 10 XI 1949, D. 1950,
IT, 52.

" W orzeczeniu z 18 I 1950 r. SK stwierdzit: ,,que ce, en principe le debi-
teur ne répond pas de la force majeur, cette régle n'est pas applicable lorsque
I'empéchment invoqué a eu seulement pour effet de rendre plus difficile ou
plus onéreuse |'execution des obligations".
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* w celu uzyskania funduszéw na dokonanie na-

dtug hipoteczny '
praw.

Spotka¢ mozna réwniez twierdzenie, ze lokatorzy milczaco zwol-
nili witadcicieli od obowiazku dokonywania napraw, ktérych koszt
przekracza uzyskiwany z nieruchomosci dochdéd. Tunc uznat ten
argument za ,troche sztuczny, lecz odpowiadajacy na pewno rze-
czywistoéci" '*’. Przemawialby za nim interesujacy fakt, ze caty
problem zakresu obowiazkéw wtascicieli wyptynat dopiero po wej-
Sciu w zycie ustawy z 1948 r., to znaczy woéwczas, gdy zaczeto pod-
nosi¢ czynsze. G. Fau i A. Debeaurain przypuszczaja, ze przedtem
lokatorzy nie $mieli po prostu domagaé si¢ od wtascicieli dokony-
wania napraw'’'. Pozostaje zawsze jednak watpliwo$é, czy takie
bierne zachowanie si¢ lokatoro6w mozna uznaé¢ za akt prawny, kto-
rego trescia byloby zrzeczenie si¢ przyznanych im moca ustawy
uprawnien.

Savatier w nawiazywaniu do orzeczenia Trybunatu Cywilnego
w Lille z 2 XII 1949 r.'*’ rozwinat teze o odmiennym charakterze
obowiazkéw wilasciciela w pozakontraktowym stosunku, jaki ta-
czy wtadciciela z dzierzycielem lokalu. W mys$l tej teorii pod-
jete przez wilasciciela w umowie najmu zobowiazanie wtasnie dla-
tego jest niezmienne i wiaze go nawet w braku ekonomicznej réw-
norzednos$ci $wiadczen wzajemnych, poniewaz opiera sie¢ ono na
psychologicznym elemencie, jakim jest swobodne os$wiadczenie woli.
Czynnik ten oczywiscie nie gra zadnej roli w stosunku prawnym
zawiazanym z mocy ustawy. Nie mozna zatem postulowaé, by ten
stosunek prawny ksztattowat sie wedtug form przewidzianych dla
stosunkéw umownych. Miedzy innymi kauza tych zobowiazan po-
zakontraktowych traci swdj subiektywny, uzalezniony od woli stron
charakter i przeksztatca si¢ w obiektywnie ocenny ekwiwalent eko-
nomiczny. Autor ten odsuwa zarazem przypuszczenie, jakoby usta-
wodawca chciat natozy¢ na wlasciciela nieruchomos$ci ciezar ponad
miare jego sit. Rdéwnatoby sie to bowiem z jego wywtlaszczeniem
Iub co najmniej natozeniem pewnego rodzaju kary prywatnej i to
bez uzasadnienia. Argument dotyczacy wywlaszczenia wzigty zo-
stal z komentowanego wyroku, ktéry powotuje sie na Konstytucje,
przewidujaca w takim przypadku stuszne odszkodowanie. Mysl prze-

""" Tak argumentuje Fau i Debeaurain, Lobligation d'entretien, op. cit., s. 213.
20 ], C. P. 1953, 1, 1069.
' Fau et Debeaurain, L'obligation d'entretien, op. cit., s. 202.

2 D. 1950, 11, 566.

8 Ruch Prawniczy i Ekon.
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wodnia tej koncepcji zostala podjeta w licznych orzeczeniach niz-
szych instancji oraz w niektérych wyktadach teoretycznych '”.

Nowa teorig odrzucit jednak zdecydowanie SK w wyroku z 20 II
1953 r. Opierajac si¢ na tym, ze ustawa chroni dzierzyciela lokalu
m. in. na warunkach pierwotnego kontraktu najmu (art. 4), uznat
on, ze i do legalnego stosunku powstalego z mocy tej ustawy znaj-
duja w catodci zastosowanie przepisy k. N. Uznajac w tym przypadku
tozsamo$¢ sytuacji prawnej dzierzyciela lokalu oraz najemcy, SK
nie wahat si¢ utrzymaé wyroku zasadzajacego wtasciciela nierucho-
mosci na przeprowadzenie remontow, ktérych koszt rowna sig 70-let-
niemu czynszowi'’*. J. Carbonnier, komentujac to orzeczenie SK,
z wtasdciwa sobie wnikliwos$cia zauwazyt, ze opiera si¢ on na nadziei,
iz ,,wszystko to jest prowizoryczne" '>.

Stanowisko SK wkroétce potem popart i ustawodawca. Dekret
z 20 V 1955 r. zmieniajacy art. 40 ustawy z 1 IX 1948 r. stwierdzit
wyraznie, ze wlasciciel nie moze powotywaé si¢ na nia w celu uchy-
lenia si¢ od wykonania obowiazkéw natozonych na niego przez prze-
pisy prawa '*°.

Problem zostat wigc definitywnie rozstrzygnicty. Ewentualne
préby zacie$nienia obowiazkdédw witasciciela nie maja odtad zadnych
szans powodzenia, jeSli pomijaja przepisy k. c. dotyczace umowy
najmu. Art. 1722 k. c. zwalnia jednak wtasciciela z obowiazku od-
budowy nieruchomo$ci, ktéra popadta w ruing. Przepis ten przy
odpowiednio szerokim pojmowaniu terminu ,,ruina" moze ewentual-
nie stanowi¢ podstawe dla Sciesniajacej interpretacji obowiazku do-
konywania napraw przez wtasciciela. Pewne oparcie dla tej kon-
strukcji rozwini¢tej przez Tunca stanowia niektdére orzeczenia SK
odnoszace si¢ do dzierzawy gospodarstw rolnych. Tunc réwniez i po

'** Por. P. Esmein, La grande misére des maisons, op. cit., s. 34; Fau et

Debeaurain, Le probleme des réparations, ,Annales des Loyers" 1952, s. 257.

1243, C. P. 1953, 11, 7540.

125 Rev. trim." 1954, s. 672—673.

126 Akapit drugi tego artykutu zezwala na zawarcie umowy, w ktérej lo-
kator zgodzitby si¢ ponie$¢ czes¢ kosztéow przypadajacych na prace dotyczace
nieruchomosci. Azeby zapobiec obejSciu przepisOw ograniczajacych wysokosé
czynszu, art. 40 zastrzega, ze wykaz tych prac zostanie ustalony specjalnym
rozporzadzeniem, ktdére rzeczywiscie sie¢ ukazato. Obejmuje ono jednak tylko
inwestycje polepszajace stan nieruchomosci, ktére wtasdciciel w mys$l prze-
pis6w k. N. nie jest zobowiazany wykonywaé. Remonty obciazajace w mys$l
zasad ogdélnych wtasciciela pozostaja wigc nadal w jego wytacznej kompetencji
i nie moga by¢ w drodze umowy przejete przez lokatora.
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interwencji ustawodawcy w 1955 r. podtrzymuje swoja dawna teorig
o milczacym zwolnieniu wtascicieli przez lokatoréw z obowiazku
przeprowadzenia napraw przekraczajacych uzyskiwany z nierucho-
mosci dochéd '?’. Jak dotychczas, nie ma znakéw, by tezy te dopro-
wadzity do jakich§ widocznych ograniczen zobowiazan witascicieli co
do remontéw doméw mieszkalnych.

CESJA, PODNAJEM 1 ZAMIANA MIESZKANIA
Cesja i podnajem mieszkania

I. Przed kodeksem Napoleona teoria francuska uznawata cesje
najmu oraz podnajem za czynnos$ci prawne tego samego rodzaju.
Réznity siec one migdzy soba jedynie swym przedmiotem. Podczas
gdy cesja najmu odnosita si¢ do catego mieszkania, podnajem do-
tyczyt tylko jego cze$ci. Zapatrywanie to, jak si¢ zdaje, inspirowato
réwniez kodyfikatoréw, ktérzy nadali art. 1717 k. N. sformutowanie
pozwalajace sadzi¢, ze miedzy obiema wspomnianymi co dopiero
instytucjami réznica sprowadza si¢ do kwestii ilosciowe;j.

Nad tym tradycyjnym pogladem, nadal reprezentowanym przez
cze$é nauki'’®, dominuje obecnie opinia wsparta ustalona judyka-
tura, ktéra podkresla odmienny charakter prawny obu instytucji.
W mys$l tej nowej teorii podnajem jest czynnoS$cia prawna tego sa-
mego rodzaju, co najem gtodwny. Cesja najmu natomiast jest prze-
niesieniem praw i zobowiazan wynikajacych z najmu. Zastosowanie
do pierwszej czynnosci rezimu prawnego przewidzianego dla najmu,
a do drugiej czynnoSci przepiséw dotyczacych cesji wierzytelnosci,
pozwolito ustali¢ pewien zespdt odmiennych skutkéw prawnych,
o drugorzednym zreszta znaczeniu, dzielacych obie instytucje.

W szczegdlnosci wiec zaréwno lokator gtdwny, jak i cedent po-
zostaja nadal zobowiazani wobec wynajmujacego w my$l zasady,
ze zmiana dtuznika nie moze dokonaé si¢ bez zgody wierzyciela.
Cesjonariusz nawiazuje bezposredni stosunek prawny z wtasdcicielem
nieruchomosci zajmujac miejsce dawnego najemcy, tj. cedenta. Ce-
sjonariusz moze wigc by¢ obok cedenta pozywany przez wtasciciela
nieruchomos$ci o wykonanie wynikajacych ze stosunku najmu zo-
bowiazan, jak i sam tez pozywaé wlasciciela. Natomiast migdzy

127

A. Tunc, Immeuble de rapport ou immeuble a charge, J. C. P. 1953
1069; A. Tunc, Glosa do orzeczenia SK z 20 Il 1953, J. C. P. 1953, Il, 7540;
Planiol et Ripert, op. cit.,, s. 635 i n.

%8 planiol, Ripert, Boulanger, Traité le droit civil t. Ill, op. cit.,, s. 561—563.

8
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sublokatorem a wtascicielem nieruchomos$ci w zasadzie stoi osoba
najemcy. Jednakze prawo francuskie w pewnym zakresie dopuszcza
réwniez skarge bezposrednia pomiedzy sublokatorem a wtascicielem.
W odréznieniu natomiast od cedenta lokator gidéwny zachowuje
wszystkie swoje uprawnienia wynikajace ze stosunku najmu i nie
traci ich w zadnym przypadku na rzecz sublokatora '*’.

II. Art. 1717 'k. N. zezwala lokatorowi bez zgody wynajmujacego
podnajmowaé oraz cedowal lokal, jezeli uprawnienia te nie zostaty
W umowie wykluczone. W praktyce jednak takie wlasnie klauzule
derogacyjne staty si¢ zasada, poniewaz istniecjace od dawna trudnosci
mieszkaniowe kazaty najemcom przyjmowaé dyktowane im przez
wtadcicieli nieruchomo$ci warunki najmu.*

W czasie ostatniej wojny ustawodawca francuski zawiesit sku-
teczno$¢ tych klauzul umownych, pragnac w ten sposéb utatwié pod-
najem i tym samym stworzy¢ bodzce do lepszego wykorzystania
powierzchni mieszkalnej, dotkliwie uszczuplonej wskutek wydarzen
wojennych. Krok ten pociagnat jednak inne ujemne skutki spo-
teczne. Pozostawienie lokatorom swobody dysponowania mieszka-
niem, przy réwnoczesnym zachowaniu catego systemu $rodkéw chro-
niacych ich przed podwyzka czynszéw i eksmisja z lokali, dopro-
wadzito do niebywatego rozwoju spekulacji mieszkaniowej. Lokator,
ptacac groszowy czynsz, podnajmowal pokoje lub odstepowal miesz-
kanie za wysoka optata. Sytuacja ta, okreSlona w dyskusji parla-
mentarnej jako skandaliczna '*°, sktonita ustawodawce w 1948 r. do
odwrdcenia zasady wyrazonej w art. 1717 k. ¢, jednak z pewnymi
wyjatkami, ktore wskazuja na to, ze uznano za celowe w pewnym
zakresie wykorzystanie instytucji wolnego podnajmu dla wlasciwej
gospodarki mieszkaniami. Art. 78 ustawy z 1948 r. w odniesieniu
do nieruchomos$ci objetych ochrona dzierzycieli lokali zakazuje wigc
najemcom cedowaé i podnajmowaé mieszkania, jezeli nie uzyskali
na to wyraznej zgody wtadciciela. Zakaz ten nie dotyczy najemcéw
podnajmujacych tylko jedna izbe w mieszkaniu, ktdre liczy wigcej
izb "',

'** Rejestr tych réznic: Aubry et Rau, Droit civil francais, wyd. 6, t. VI
w opracowaniu P. Esmeina, s. 257—261, oraz Planioil et Ripert, op. cit., s. 762
—780.

"% Patel et Lejeune, op. cit., s. 349—352.

! Uprawnienia najemcy sa przy tym nieco szersze od uprawnien dzier-
zyciela lokalu chronionego ustawa. Ten ostatni moze bowiem podnajmowac

pokdj jedynie wtedy, gdy mieszkanie nie jest dostatecznie zaggszczone (art.
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Zakaz podnajmowania oraz cedowania lokalu nie rozciaga sig,
rzecz oczywista, na uzyczenie oraz przyjecie w goscing. Znamienna
cecha tych umoéw jest ich nieodptatny charakter, zawsze jednak
trudny do udowodnienia wtedy, gdy strony zgodnie dziataja w celu
obejécia przepisu prawnego. Stad formy te wydaja si¢ byé czesto
stosowane w praktyce w celu ukrycia rzeczywistego podnajmu '*’.

III. Podnajemca oraz cesjonariusz znajduja si¢ wedtug ustawy
z 1948 r. w analogicznej sytuacji prawnej do najemcy. Stosuja si¢
wiec do nich zardwno przepisy dotyczace ochrony dzierzycieli lo-
kali, jak i reglamentacji czynszow. Ustawa wprowadza jednakze
pewne modyfikacje do ogdlnego rezimu prawnego tych instytucji,
na ktéore nalezy zwrdcié¢ uwage.

Zgodnie wigc z ogdlnymi postanowieniami podnajemca korzysta
z ochrony ustawowej zarowno w stosunku do lokatora gidéwnego,
jak i wtadciciela nieruchomosci. Dekret z 9 VIII 1953 r. (alinea
3 art. 4 ustawy z 1948 r.) przewidziat od tej zasady powazny wy-
jatek. W mysl tego postanowienia podnajemca zajmujacy cze$¢ miesz-
kania moze powotywaé si¢ wobec wlasciciela na ochrone ustawowa
tylko tak dtugo, jak dtugo ochrona taka przystuguje réwniez lokato-
rowi gtédwnemu. W ten sposdb zapewniono wilascicielowi mozli-
wo$¢ odzyskania catego mieszkania.

Drugi wyjatek dotyczy pomieszczen umeblowanych. Art. 45
wprowadza w bardzo szerokim zakresie prawo zwrotu takich lokali
na rzecz lokatora gtéwnego. Wystarczy, by wykazat on, ze mieszka-
nie stanowi jego stale miejsce zamieszkania lub ze lokal podnajat
na warunkach umowy prekaryjnej powodowany Okoliczno$ciami
wyjatkowymi, albo ze podnajety przez niego lokal stanowi faktyczna
cze$¢ mieszkania, ktore jest dostatecznie zaggszczone, przy czym
najemca nalezy do kregu osdb, na rzecz ktérych moze by¢ dokonana
rekwizycja mieszkania. Wyjatki te redukuja niemal do zera zasade
ochrony sublokatora podnajmujacego lokale umeblowane.

10 pkt 7). Réznice migdzy tymi sytuacjami prawnymi podkres§lito jeszcze
orzecznictwo, uznajac, ze klauzule umowne zezwalajace na podnajem nie
odnosza si¢ do dzierzycieli lokali (Cass. soc. z 30 X 1953, ,Rev. Loyers" 1954,
s, 24). Rozstrzygnigcie to opiera si¢ na Scistej interpretacji art. 78, lecz po-
mija tre$¢ art. 4, ktéry chroni dzierzyciela na warunkach pierwotnego kon-
traktu najmu.

"2 Mimo ze orzecznictwo tagodzi w tym przypadku wymogi dowodowe,
stanowisko procesowe wtasciciela zadajacego eksmisji lokatora z powodu za-
warcia przez niego umowy podnajmu, ukrytej pod forma uzyczenia lub przy-
jecia w goscing, pozostaje trudne. Nouveau guide, op. cit., s. 414—415.
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W celu wyeliminowania spekulacji ustawodawca (art. 39) zakazat
pobierania za lokale podnajete czynszu wyzszego od rzeczywiscie
ptaconego czynszu gtdéwnego. Jezeli podnajem obejmuje tylko czesé
mieszkania, to sublokator zobowiazany jest tylko do placenia sto-
sownej czesci czynszu giéwnego. W tym ostatnim przypadku ustawa
zezwala nadto na doliczenie 20% dodatku, pojetego jako pewnego
rodzaju ekwiwalent za skrepowanie lokatora gidéwnego, na skutek
wspdlnego mieszkania z sublokatorem'”. Jezeli podnajety zostat
lokal umeblowany, czynsz za meble nie moze przewyzszaé¢ czynszu
za lokal (art. 43).

Zamiana mieszkania

IV. W odrdéznieniu od cesji oraz podnajmu, zamiana mieszkania
jest instytucja zupetnie nowa, zrodzona z nowych potrzeb spotecz-
nych, wywotanych kryzysem mieszkaniowym. Wprowadzit ja do
prawa francuskiego art. 11 ordonansu z 11 X 1945 r., ktérego posta-
nowienia przejgta ustawa z 1948 r.

Czyniac dalszy wyjatek w osobistym charakterze prawa do
ochrony dzierzycieli lokali oraz w zasadzie niezbywalno$ci prawa
najmu, cytowany wyzej przepis ustawy z 1948 r. upowaznia dzierzy-
ciela i najemce do zamiany zajmowanych przez nich mieszkan, jezeli
zamiana taka stuzy lepszemu ich wykorzystaniu z punktu widzenia
interesow rodziny. W przypadku takim wtasciciele nieruchomosci
wprawdzie musza by¢ uprzedzeni o zamierzonej zamianie, jednak
moga si¢ jej sprzeciwi¢ jedynie z waznych przyczyn. Interesy
ich sa zabezpieczone przez to, ze lokatorzy, ktérzy wskutek doko-
nanej zamiany przeprowadzaja sie¢ do innych nieruchomos$ci, pozo-
staja mimo to zobowiazani w stosunku do wtascicieli nieruchomosci,
w ktérych dotychczas mieszkali. W celu zapobiezenia spekulacji
dekret z 20 V 1955 r. (alinea 3 art. 79 ustawy z 1948 r.) wprowadzit
obowiazek zamieszkania co najmniej w ciagu roku w lokalach uzys-
kanych w drodze zamiany i to pod sankcja utraty ochrony ustawo-
wej, ktoéry to przywilej art. 4 ustawy z 1948 r. wyraznie przyznaje
osobom zamieniajacym mieszkania.

Zamiana mieszkan okazata si¢ instytucja praktycznie przy-
datna '**. Orzecznictwo SK idac za intencja ustawy z 1948 r. na ogdt

133

Grimaud et Givord, Les baux dhabitation, op. dit., s. 196.

"* Wedtug prowizorycznych danych, okolo 7% lokatoréw weszto w po-
siadanie swych mieszkan do 1955 r. Na podstawie art. 219 k. m. u. wprowa-
dzona =zostata przymusowa zamiana mieszkan w domach wybudowanych
z funduszédw publicznych, jezeli mieszkanie mie jest dostatecznie zaludniona
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traktuje przychylnie te instytucje. Wyraza sie¢ to w szczegdlnosci
W uznaniu przez judykature zamian trdj- lub nawet wielostronnych,
wyraznie przez ustawe nie przewidzianych '*’.

V. Jezeli jednak przestanki, w jakich dokonana moze by¢ za-
miana mieszkan oraz cel spoteczny tej instytucji jest na ogdt jasny,
to okreslenie praw i obowiazkéw wynikajacych z tej czynno$ci
prawnej pozostaje sprawa trudna do rozstrzygniccia w $wietle bar-
dzo ogdélnych i fragmentarycznych dyspozycji ustawowych.

Zagadnienie jest tym trudniejsze, ze i charakter prawny tej in-
stytucji jest niejasny, co nie pozwala dedukowaé skutkéw prawnych
przez odniesienie si¢ do uregulowanego w prawie cywilnym kon-
traktu typowego.

Poczatkowo ujmowano zamian¢ mieszkania jako podwdjny pod-
najem '*°, zgodnie z sugestia wynikajaca ze sformutowania dawniej
obowiazujacego art. 11 ordonansu z 11 X 1945 r. i wyjasnienia prze-
wodniczacego komisji parlamentarnej w odniesieniu do obecnie obo-
wiazujacego art. 79. Zwolennicy tej teorii uwazaja, ze z brzmienia
art. 79, ktéry stwierdza, ze pierwotny najemca rowniez i po dokona-
niu zamiany pozostaje zobowiazany w stosunku do wtasciciela zaj-
mowanego dawniej mieszkania, nalezy wnosi¢, ze ustawodawca chce,
by wytacznie dotychczasowy najemca pozostal zwiazany bezposred-
nim stosunkiem prawnym z wtascicielem. Mimo ze teoria ta pro-
wadzi do konsekwencji niezmiernie uciazliwych z punktu widzenia
praktycznego, stosunkowo najtatwiej da si¢ ona pogodzi¢ z tradycyj-
nym szacunkiem dla nienaruszalno$ci uméw i praw wtascicielskich.
Temu tez zapewne zawdzi¢cza ona swe istnienie.

Z koncepcji podwdjnego najmu wytonita si¢ reprezentowana przez
Esmeina teoria podwdjnej cesji, Scislej: konsensualnej umowy za-
miany wierzytelnosci wynikajacych ze stosunku najmu'’’. Teoria
ta prowadzi do wniosku, ze nowy lokator nabywa w rezultacie za-
miany wtasne bezposrednie uprawnienia w stosunku do wtasciciela
nieruchomosci, ktéry moze go rowniez pozywaé, obok dawnego lo-
katora, o wykonanie wszystkich zobowiazan wynikajacych z najmu.
Roéwnoczesnie dawny lokator traci uprawnienia wynikajace z najmu
na rzecz osoby, z ktdra si¢ zamienit lokalem.

Poglad ten trafnie powotujac si¢ na analogie z cesja, wskazuje

'*% Cass. soc. z 31 1 1957, J. C. P 1955, 11 8930.

"*% Tak Grimaud et Givord, op. cit.,, nr 269: Patel et Lejeune, op. cit.,
s. 357.

"7 P. Esmein, Les échanges de locaux d'habitation, G. P. 1951, 11, 62.
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na obowiazek zawiadomienia wlasdciciela o zamierzonej zamianie.
Przyznanie nowemu lokatorowi samodzielnych uprawnien najemcy
godzi sic dobrze z postanowieniem ustawy, ktdéra przyznaje mu przy-
wilej ochrony dzierzycieli lokali. Stanowisko reprezentowane przez
Esmeina pozwala uniknaé¢ nierealnej konsekwencji ptynacej z teorii
poprzedniej, ktéra kaze regulowaé stosunki prawne miedzy osobami
zamieniajacymi si¢ na podstawie przepiséw dotyczacych najmu.
Nadto, koncepcja zamiany wierzytelno$ci zwraca uwage na nie-
zbedny element konsensualnej umowy, ktéry tkwi w catej tej ope-
racji i przybliza ja do umowy zamiany uregulowanej w k. c.

Jednak z ta ostatnia umowa analogia nie moze by¢ zupetna. Za-
miana mieszkan nie jest wytacznie umowa konsensualna. Ustawa
z 1948 r. przewiduje szereg przestanek szczegdlnych, niezbednych dla
jej wazno$ci. Poza tym konsekwencje z niej wynikajace w znacznej
mierze okreslone sa bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa,
ktéore nie pozwalaja zastosowaé w peini przepisy dotyczace
umowy zamiany. Tak ma si¢ rzecz na przyktad z gwarancja za od-
stapione prawo. Zgodnie z powszechna opinia gwarancja ta moze
mie¢ tylko charakter ograniczony i nie obejmuje ryzyka utraty za-
mienionego mieszkania w rezultacie wykonania przez wlasciciela
domu prawa zwrotu mieszkania.

Nieadekwatny charakter istniejacych form prawnych, do ktérych
nie da si¢ wttoczy¢ interesujacej nas instytucji, coraz czeSciej sktania
autoréw do przyjecia dla niej konstrukcji umowy nie nazwanej lub
instytucji sui generis. W ramach tych znalezé moze pelny wyraz
charakterystyczny splot postanowien kontraktowych oraz bezwzgled-
nie obowiazujacych przepisow ustawowych, ktdére w ostatecznym
rachunku okreélaja sytuacje prawna stron'’®, wynikta z zamiany
mieszkan. Operacja ta, wedtug najbardziej chyba oryginalnego
i precyzyjnego ujecia Carbonniera '’ jest umowa, w ktérej strony
zobowiazuja si¢ nie do dania uzywania rzeczy, co pociagatoby
za soba obowiazek gwarancji, lecz jedynie do zainstalowania w swoim
mieszkaniu kontrahenta i to pod warunkiem, ze wtasciciel nierucho-
mosci nie zglosi uzasadnionego sprzeciwu. Stosunek prawny fta-
czacy nowego lokatora z wtascicielem nieruchomosci nie wynika ani
z cesji, ani z podnajmu, lecz bezposrednio z ustawy, ktdéra okre$lone
w niej skutki prawne wiaze z faktem zajecia zamienionego miesz-
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Marion et Valson, L'échange dappartements, J. C. P. 1954, 1, 1157;
Fau et Debeaurain, L'échange des logements, ,Annales des Loyers" 1957, s. 239.
7 Rev. trim." 1954, s. 674.



Zagadnienia francuskiego prawa mieszkaniowego 121

kania. Wtasciciel nieruchomo$ci nie moze wiegc ignorowaé istnienia
tego nowego lokatora, z ktérym z mocy samego prawa bezposrednio
zwiazany jest stosunkiem prawnym normowanym przepisami do-
tyczacymi ochrony dzierzyciela.

Orzecznictwo sadowe wydaje si¢ coraz wyrazniej popieraé te
wlaénie ostatnia koncepcje instytucji sui generis '*". Juz wyrok SK
z 29 X 1954 r. stwierdzit, ze do zamiany mieszkan nie mozna stosowacé
przepiséw dotyczacych umowy zamiany, ze czynno$¢ ta regulowana
jest wylacznie szczegdlnymi postanowieniami ustawy z 1948 r.,
7ze osoba, ktora zamienia mieszkanie nie moze by¢ traktowana jako
nastgpca prawny swego kontrahenta, poniewaz uprawnienia jego
pochodza z ustawy'''. Rozwijajac dalej te teze, orzeczenie SK
z 22 XI 1957 r.'** wypowiedziato poglad, ze wskutek zamiany miesz-
kania zawiazuje si¢ bezposSredni stosunek prawny miedzy wtascicie-
lem a nowym lokatorem, ktdory reguluja przepisy dotyczace dzier-
zycieli lokali. Dawny lokator traci swe dotychczasowe stanowisko
prawne, a za zobowiazania wynikajace z pierwotnego stosunku najmu
odpowiada tylko jako porgczyciel. W ten sposéb umocniona zostata
sytuacja prawna osoby, ktéra uzyskata mieszkanie w drodze =za-
miany. W/Yasciciel nie moze juz ignorowaé jej obecno$ci, znoszac
sie tylko z dawnym swym najemca '*.

Judykatura zachowuje i tu S$ciste rozréznienie migdzy najemca
a dzierzycielem lokalu chronionym ustawa. Do tego, aby osoba za-
mieniajaca si¢ mieszkaniem stata si¢ najemca, trzeba wyraznej
zgody wiladciciela, ktéry zamieniajac stosunek legalny na umowny,
zwalnia réwnoczes$nie dawnego lokatora z opartego na ustawie obo-

wiazku poreczenia '*.

Reprezentowana przez SK koncepcja podstawienia w miejsce
najemcy dzierzyciela chronionego ustawa, toruje sobie z trudno$cia
droge w teorii francuskiej, na ogdét wiernej zasadzie wolnosci umow
i petnej wzgledéw dla wlasnosci prywatnej. Stad tez cytowany wy-
zej wyrok zostal skomentowany nieprzychylnie. Anonimowy autor
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R. Désiry, Tableau de la jurisprudence 1955—1956 en matiére de lo-
yers, D. 1957, |. 121.

“1'G. P. 1954, Il, 392, Cass. soc. 6 Il 1957, J. C. P. 1957, wyd. 4, s. 81;
Cass. soc. 19 VII, 1957, J. C. P. 1957, nr 10295.

1“2 p, 1958, II, 115.

3 W szczegblnosci wiee wezwania do zaplaty kierowane do dawnego
lokatora pozostaja bez skutkéw prawnych wobec nowego lokatora.

"“* Nouveau guide, op. cit., s. 43I.
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komentarza wytyka m. in. Sadowi Kasacyjnemu, ze w swej decyzji
poszedt dalej niz na to pozwala wyrazny, imperatywny przepis
ustawy, jedynie wtadny ograniczy¢ sfer¢ indywidualnej wolnosci

i wtasnoéci'®.

CHARAKTER PRAWNY NAJMU

I. Francuskie ustawodawstwo mieszkaniowe uznato wigc obok
czynnos$ci prawnych réwniez akt administracyjny oraz fakt prawny
za zdarzenia o znaczeniu cywilnoprawnym, ktére uprawniaja do ko-
rzystania z lokali. Rezim wynikajacych stad stosunkéw prawnych
jest bardzo zblizony do stosunku najmu — zwtaszcza odnosi si¢ to
do ochrony dzierzycieli lokali. Zblizenie to w znacznym stopniu spo-
wodowane zostato nowymi tendencjami ustawodawcy oraz stanowi-
skiem judykatury, ktéra zmierza konsekwentnie do rozszerzenia
znaczenia umownych elementéw w legalnym stosunku ochrony
dzierzycieli lokali. Catkowite upodobnienie rezimu obu instytucji
prawnych nie nastapito przede wszystkim wskutek niechegci zarowno
ustawodawcy, jak i orzecznictwa do rozszerzenia niektérych zasad
przyjetych w stosunku legalnym na umowny stosunek najmu. Cho-
dzi tu zwtaszcza o sukcesje prawa najmu, ktdéra stanowi najpowaz-
niejsza réznice dzielaca obie instytucje, ale tez i najmniej z punktu
widzenia spotecznego uzasadniona.

Mimo ze te pozaumowne formy korzystania z lokali zachowuja
w poréwnaniu ze stosunkiem najmu swoja odrebno$¢, sa z tym ostat-
nim jak naj$cidlej zwiazane i w rzeczywistoSci przez zastosowanie
odmiennej techniki prawnej zmieniaja wyraznie pozycj¢ najemcy.
Skoro uwzgledni sie¢ nadto szereg postanowien ustawodawstwa
mieszkaniowego, modyfikujacych bezposrednio umowe najmu (prze-
de wszystkim przepisy dotyczace wysoko$ci czynszu), ta szacowna
instytucja w sposob niepokojacy zmienia swe oblicze. Sprébujmy
ustali¢, w czym si¢c to wyraza.

II. Na podstawie tradycyjnego kontraktu najmu najemca uzy-
skiwat prawo do korzystania z lokalu w ciagu pewnego okresu czasu,
ktérego diugodé uzalezniona byta od woli wtasciciela nieruchomo-
§ci. Ustawodawstwo specjalne za posrednictwem ochrony dzierzy-
cieli lokali dato dawnemu lokatorowi to prawo wieczyscie. Jedynym
refleksem dawnych uprawnien wlascicielskich jest prawo zwrotu,
ktore — jak twierdzi Esmein — odrdéznia jeszcze wtasciciela nieru-

" D. 1958, 11, 116.
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chomosci od zwyklego wierzyciela, uprawnionego do pobierania
czynszu'*’. Chociaz ustawodawca w stosunkowo licznych przypad-
kach przewidzial na rzecz wtasciciela prawo zwrotu, pozostaje ono
zawsze wyjatkiem od zasady ochrony dzierzycieli lokali, a nadto
czesciowo zragodzone jest obowiazkiem dostarczenia mieszkania za-
stepczego.

Ta sama ochrona dzierzycieli lokali zapewnia lokatorom skutecz-
nos$¢ ich praw wobec oséb trzecich. Wprawdzie juz w art. 1743 k. N.
gwarantowat analogiczne uprawnienia na rzecz najemcy, Kktory za-
wart umowe¢ z data pewna, jednak ochrona ta nie byta objeta wick-
szo$¢ lokatoréw, ktdrzy zajmowali mieszkania na podstawie kon-
traktu ustnego. SK uznajac, ze legalny stosunek ochrony dzierzy-
cieli lokali nie podlega formalnym wymogom przewidzianym dla
kontraktu najmu, stwierdzit, ze kazdy najemca moze skutecznie
powota¢ si¢ wobec osoby trzeciej na przystugujaca mu ochrone
ustawowa ‘.

Wreszcie ustawa z 1948 r. rozszerzyta prawa najemcy do uzywa-
nia lokalu i dysponowania nim. W szczegdlno$ci wigc lokator moze
sam dokonywaé¢ pewnych instalacji w swoim mieszkaniu i to nawet
na koszt witasciciela, cho¢ wbrew jego woli (art. 72 i 73 ustawy
z 1948 r.). Formalnie wprawdzie k. N. przyznaje lokatorom nieogra-
niczone uprawnienia co do dysponowania mieszkaniem, zezwalajac
na jego podnajmowanie i cedowanie bez zgody wtasciciela. Jest to
jednak przepis wzglednie obowiazujacy, wykluczany z zasady klau-
zulami umownymi o odmiennej tresci. Dlatego tez zagwarantowa-
nie w ustawie z 1948 r. analogicznych uprawnien chociaz w ograni-
czonym zakresie, ale za to w formie przepiséw bezwzglednie obowia-
zujacych, nalezy uznal za rozszerzenie prawa do dysponowania lo-
kalem.

Spowodowane tymi zmianami ustawodawczymi znaczne wzmoc-
nienie sytuacji lokatora ozywito na nowo przygasty od pdtwiecza
spér o to, czy najemcy przystuguje prawo tylko osobiste (obliga-
cyjne), czy réwniez prawo rzeczowe do zajmowanego mieszkania '**.

"“S P. BEsmein, Le bail dimmeuble en France, op. cit., s.204.

"7 Cass. soc. z 11 VI 1949, J. C. P. 1949, II, 5099.

148 Merlin, Recueil alphabétique des questions de droit, t. VI, Additions,
wyd. 2, 1820, V Tiers § II, s. 809, po raz pierwszy bronit tezy o rzeczowym
charakterze prawa najmu, cho¢ Troplong, Le droit civil appliqué suivant
lordre des articles du Code, t. 11, 1840, nr 12, s. 159 i n., zwiazal z ta teza
swoje nazwisko. W ciagu XIX w. znajdowata ona pewien staby odblask
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To ostatnie ujecie znajduje coraz wiecej zwolennikow w teorii fran-
cuskiej, a J. Derruppé jej obronie poswigcit swa znakomita teze
doktorska '*’.

Problem ten jest bardzo trudny do rozstrzygnigcia, poniewaz'
ciagle jeszcze zasadnicza kwestia Kryteriow rozréznienia praw obli-
gacyjnych od rzeczowych jest przedmiotem zywej dyskusji. Sam
zreszta Derruppé doszedt do uznania rzeczowego charakteru prawa
najmu poprzez modyfikacje tradycyjnego ujecia praw rzeczowych,
przyznajac zarazem, ze¢ nowe ustawodawstwo mimo wszystko nie
zmienia natury prawa najmu, skoro stanie si¢ na gruncie klasycz-
nej teorii praw rzeczowych. Nadal tez za dominujacy uznaé nalezy
poglad o obligacyjnym charakterze prawa najmu '"*’. Znaczenie prak-
tyczne tego sporu jest zreszta bardzo ograniczone, biorac pod uwage
daleko posuni¢ta reglamentacj¢ ustawowa, ktéra mato miejsca po-
zostawia dla rozstrzygnie¢ opartych na teoretycznych konstrukcjach
praw rzeczowych. Orzecznictwo moze wi¢c tylko zamanifestowad
swoéj przychylny stosunek do tradycyjnej koncepcji, uznajac, ze na-
jem nalezy do ruchomosci, co ma pewne znaczenie w zakresie sto-
sunkow majatkowo-matzenskich, ze spory z umowy najmu (wy-
jawszy czynsz) naleza do kompetencji sadéw miejsca zamieszkania
dtuznika i wreszcie, ze najemcy nie przystuguje petna ochrona po-
sesoryjna, przyznawana podmiotom rzeczowo uprawnionym''.

ITI. Uregulowanie w sposéb odbiegajacy od tradycyjnych wzo-
row i to przepisami bezwzglednie obowiazujacymi, szeregu istotnych
elementdw najmu, a przede wszystkim kwestii okresu jego obowia-
zywania oraz wysokosci czynszu, wywotato watpliwosci, czy mieSci
sie on nadal w tradycyjnej formie umowy cywilnej, czy dla wier-
nego oddania zasadniczo zmienionej sytuacji stron nie nalezy uciec
sic do innych kategorii prawnych.

Niektorzy taka wtasnie nowa, bardziej dla najmu adekwatna

forme znalezli w koncepcji ,instytucji"'’’>. Rozwinigta zostata

w judykaturze. Od poczatku XX w. spér uznano za przebrzmiaty. Derruppé,
La nature juridique du droit du preneur a bail et la distinction des droits
réels et des droits de créance, Paris 1952.

' Ibidem.

** Tak Planiol et Ripert, op. cit., s. 755 i n.

" Ibidem, s. 753, 754.

' R. Savatier, Les métamorphoses, op. cit., s. 85—88; R. Béraud, La trans-
formation du bail-contrat en bail-institution, ,Répertoire Commaille" 1950,
s. 133, i tegoz autora La distinction du bail-contrat et du bail-institution,
»Répertoire Commaille" 1952, s. 37 i n.
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ona w okresie miedzywojennym przez specjalistéw z prawa publicz-
nego i w zastosowaniu gtéwnie do tej gatezi prawa'’’. Ta nowa kate-
goria przeciwstawia si¢ zdecydowanie tradycyjnemu kontraktowi, lecz
kontury jej, mimo stosunkowo licznych opracowan, nie sa zupeinie
jasno sprecyzowane. W kazdym razie chodzi tu o pewien zespdt
norm prawnych regulujacych dtugotrwate stosunki spoteczne, ktdre
przybieraja charakter pewnej jednosci organicznej. W odrdéznieniu
od kontraktu, w ,,instytucji" nie wola stron, lecz reglamentacja usta-
wowa okresla tres¢ uprawnien i obowiazkéw wspdtuczestnikow, ktore
zreszta ze wzgledu na dtugotrwaty charakter tego stosunku praw-
nego powstaja zazwyczaj sukcesywnie. O$wiadczenie woli sprowa-
dzone zostaje tu po prostu do przestanki warunkujacej zastosowanie
statutu legalnego. Ktadac nacisk na organiczny charakter tej kate-
gorii prawnej, podporzadkowanej realizacji pewnego wspdlnego, po-
nadindywidualistycznego celu, uwaza si¢ zwykle, ze rezim prawny
,instytucji" powinien byé podporzadkowany temu wtaénie celowi'’.
Ujecie to, cho¢ nie zawiera sprecyzowanego pogladu pozytywnego,
pozwala w kazdym razie na uchylenie zastosowania takich przepi-
séw, ktdore uznane zostalyby za nie odpowiadajace zadaniom ,,in-
stytucji'-.

Ze wzgledu wtasnie na swoja nie do$¢ precyzyjnie okreslona na-
tur¢ prawna, ,instytucja" toruje sobie z trudnos$cia droge w teorii
prawa cywilnego. M. Julliot de la Morandiére poprzestat na ocenie,
ze pojecie to nic zgota nie oznacza'”. Nie zajmuje sie nia blizej
J. Carbonnier'™. Oceniat ja bardzo ostroznie takze G. Ripert, stwier-
dzajac, ze ,jest to wyrazenie modne, ktére pozostaje niejasne"'’’.
Ten sam autor poswiecit jej jednak w swym podreczniku prawa cy-
wilnego osobny paragraf, w ktorym stwierdzit m. in., ze koncepcja
ta lepiej od kontraktu wyraza charakter prawny matzenstwa'’.
Analogiczna ocen¢ w odniesieniu do spotek zawiera réwniez jego

'** Hauriou, Théorie de l'institution. ,Cahiers de la nouvelle journée" 1935,

t. IV, 2; Renard, ha philosophie de linstitution, 1939; Desqueyrat, L'insti-
tution, le droit objectif et la technique juridique, Paris 1934.

'* P. Roubier, Théorie générale du droit, Paris 1946, s. 14; Planiol, Ri-
pert, Boulanger, Traité de droit civil, op. cit., t. 1, s. 272.

% Cela ne signifie rien": Travaux de la Commission de Réforme du
Code civil, 1946, s. 154.

'*¢ J. Carbonnier, Droit civil, op. cit., t. 1, 11.

"7 G. Ripert, Aspects juridiques du capitalisme moderne, Paris 1947, s. 173.

'** Plainiol, Ripert, Boulanger, Traité de droit civil, op. cit.,, t. I, s. 272.



126 Zbigniew Radwanski

podrecznik prawa handlowego '’’. Pod znacznym wplywem niemiec-

kiej teorii o faktycznych stosunkach pracy Durand zyczliwie traktuje
i w tej dziedzinie spotecznej koncepcje instytucji'®’.

Nie podejmujac tu zasadniczej dyskusji nad przydatno$cia w pra-
wie cywilnym tej nowej kategorii prawnej, ograniczymy si¢ do roz-
wazenia pytania, czy objgcie nia najmu jest uzasadnione w S$wietle
specjalnego ustawodawstwa mieszkaniowego.

Nie ulega watpliwosci, ze wspdtczesny najem rodzi stosunki
prawne o charakterze stalym. Mozna nawet zgodzi¢ si¢ z sugestia
Béraud, ze wynajmujacemu trudniej jest pozby¢ si¢ najemcy niz
maltzonkowi rozwiazaé¢ matzenstwo'’'. Nie mozna jednak przyjaé, ze
wynajmujacy z najemca tworzy organiczny zwiazek, ktéry by oczy-
wiscie zaktadat istnienie statej struktury hierarchicznej i dazyt za-
razem do realizowania jakiego§ wspdlnego, wyzszego celu. Teza,
jakoby najemca zajmowat wtasnie takie wyzej hierarchicznie usy-
tuowane stanowisko, wydaje si¢ przy tym sztuczna i nieprzekony-
wajaca '*’.

Azeby mogta istnie¢ jakakolwiek wspdlno$é organiczna dazaca
do jednego celu, jej uczestnicy musza przede wszystkim mied
wspolne interesy. Tymczasem stosunek najmu rdéwniez w $wietle
specjalnego ustawodawstwa opiera si¢ wtasnie na konflikcie inte-
reséw. Najemca nadal zainteresowany jest wylacznie w zachowa-
niu swego mieszkania i to po cenie jak najnizszej. Interes wtadci-
ciela natomiast polega na uzyskaniu jak najwig¢kszych dochodéw
z eksploatacji nieruchomo$ci, ktére przypadaja mu w catosci. Po-
zostawione wtascicielowi uprawnienia co do zwrotu mieszkania, co
do dysponowania wolnym lokalem, rozszerzona ostatnio swoboda
ustalania czynszu w granicach zakreslonych tzw. czynszem rentow-
nym, dopuszczona przez judykaturg w szerokim zakresie mozno$é
powotywania si¢ na umowne klauzule w legalnym stosunku ochrony
dzierzycieli — wszystko to umozliwia wtascicielowi realizowanie

' G. Ripert, Traité élémentaire de droit commercial, Paris 1954, s. 261—
263; tak samo J. Postemer, Du contrat a lindtitution, J. C. P. 1947, |, 536.

0 p. Durand, Aux frontieres du contrat et de [linstitution. La relation
de travail, J. C. P. 1944. |. 337; A. Rouast et P. Durand, Précis de légidation
industrielle, Paris 1953, s. 352—353. Gwoli $cistosci nalezy podkreéli¢, ze au-
tor ten w zakresie stosunkéw pracy nie odmawia znaczenia umowom. Sto-
sunek pracy jako instytucje ujmuje tez R. Savatier, Les métamorphoses,
op. cit., s. 83.

' R. Béraud, La distinction, op. cit., s. 37.

' Ibidem, 1. c.
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jego wlasnych intereséw, ktdre przeciwstawiaja si¢ interesom na-
jemcy. Trudno moéwié¢ o identycznosci interesow nawet gdy chodzi
o grup¢ zagadnien zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci. Pro-
blem ten interesuje najemce tylko z punktu widzenia zajmowanego
przez niego mieszkania i w odniesieniu do krétszego w pordwnaniu
z okresem amortyzacji nieruchomosci odcinka czasu.

Rzecz oczywista, ze tak jak w kazdej umowie wzajemnej, tak
réwniez i w umowie najmu istnie¢ musi wzajemna gotowo$¢ stron
do wspdétdziatania. Ma to zwtaszcza duze znaczenie w diugotrwatych
stosunkach prawnych, lecz to zsynchronizowanie dziatan obu stron
nastepuje wtasnie dlatego, ze kazdy z partneréw zamierza w ten
sposéb zrealizowaé swoéj wtasny cel, rézny od celu kontrahenta. Nie
mozna wiec tej sytuacji identyfikowaé z wspdlnosdcia oparta na
jednosci celdw.

By¢ moze, ze francuskie ustawodawstwo mieszkaniowe zawierato
pewne elementy, ktore pozwalaty poczatkowo sadzi¢, ze dalsza ewo-
lucja pdjdzie w kierunku stworzenia jakiej$ wspdlnoty lokatoréw
i wiascicieli doméw czynszowych. Perspektywy takiego rozwoju
nakredlit G. Ripert w swym pierwszym omodwieniu ustawy
z 1948 r.'"”. Droga ta wiodtaby jednak przez catkowite zespolenie
interesOw stron. Podstawa tego procesu bytoby zredukowanie roli
wtasciciela do funkcji administratora i udzialowca zrzeszenia loka-
torow, ktore statoby si¢ rzeczywistym dysponentem nieruchomosci.

Nic podobnego, jak wiadomo, nie stato sie. Przewidywania Ri-
porta nie sprawdzity si¢, poniewaz rozwdj poszedt w wrecz od-
miennym kierunku. Dlatego tez ujmowanie stosunku najmu w tra-
dycyjne ramy kontraktu cywilnego, opartego wtasnie na przeciw-
stawnos$ci intereséw'®’, wydaje si¢ bardziej oddawaé istote intere-
sujacego nas teraz stosunku prawnego. Przemawia za tym w szcze-
golnodci stanowisko orzecznictwa, ktdére wiernie stosujac przepisy
k. c., nie sktania do odstepstwa od tradycyjnych kategorii prawnych
w celu ewentualnego uzasadnienia odmiennos$ci reziméw prawnych.

Pozostaje jeszcze do rozstrzygnigcia pytanie, czy oswiadczenie
woli, ktore jest podstawa zawiazania stosunku najmu, nie traci, ze
wzgledu na daleko posunigta ingerencje bezwzglednie obowiazuja-
cych przepiséw prawnych, cech kontraktu cywilnego, jak to sugeruje
teoria ,,instytucji". Odpowiedz zalezy oczywiscie od tego, jakie zna-

'* G. Ripert, La propriété des maisons d'habitatio, D. 1948, 1, 193—196.
'* Por. L. Duguit, Traité de Droit constitutionnel, t. 1, Paris 1927, s. 380.
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czenia nadaje si¢ pojeciu ,,umowy". Idac za Duguitem nalezatoby je
zarezerwowaé jedynie dla czynno$ci prawnych o charakterze S$cisle
indywidualistycznym, w ktérej strony moca wtasnej woli swobodnie
ustalaja tre$¢ wiazacych ich praw i zobowiazan. W konsekwencji
dla innych zgodnych o$wiadczen woli, ktére by nie odpowiadaty tej
klasycznej formie rzymskiej stypulacji, trzeba by przyja¢ inna kla-
syfikacje i inne okreélenia '*’.

Krytykujac proponowany przez Duguita podziat czynnosci praw-
nych podkre$lono jednak, ze tak waskie pojecie ,,umowy"” nie od-
powiada ani tradycji francuskiej, ani tekstowi k. c., oraz ze w kaz-
dej umowie zobowiazania rodza si¢ w ostatecznym rachunku z mocy
ustawy ', Nalezy przy tym zgodzi¢ sie z Josserandem, ze wzra-
stajaca interwencja ustawodawcy w sfer¢ swobody kontraktowej jest
po prostu jedna z cech wspodtczesnej koncepcji kontraktu, ktdra nie
pozostaje od czaséw rzymskich kategoria niezmienna'’’. Trudno
wiec i w tym zjawisku znalez¢ kryterium podzialu najmu na insty-
tucje i kontrakt.

PROBA OCENY SPOLECZNEJ FUNKCII
FRANCUSKIEGO USTAWODAWSTWA MIESZKANIOWEGO

I. Po dziesigciu latach obowiazywania ustawy z 1 IX 1948 r.
kryzys mieszkaniowy we Francji nie tylko ze nie zostat zlagodzony,
ale nawet si¢ zaostrzyt'®*. Wedtug ostatniego spisu ludnosci, 22,7%
ludno$ci zajmowato mieszkania bedace ,,w stanie przeludnienia Kkry-
tycznego”"'”’, a 14,1% ludnoéci mieszkania ,,przeludnione w spo-
séb przejéciowo dopuszczalny"'’’. Na liczby te sktada sie przede
wszystkim ludno$¢ klas nieposiadajacych; i tak 1/3 marynarzy i ry-

' Tbidem, s. 316—447. Chodzi tu zwlaszcza o zaproponowane przez niego
kategorie , L'union” wzglednie ,acte-condition".

'S J. Carbonnier, Droit civil, op. cit., t. II, s. 316, 317.

L. Josserand, L'essor moderne du concept -contractuel, Recueil d'etu-
des sur les sources du droit en ['honneur de Francois Gény, t. 11, Paris 1935,
s. 333—346.

' Por. interesujacy cykl artykutéw G. Mathieu, Logement notre honte,
ogtaszany w ,Le Monde" poczawszy od 11 IV 1958 r., ktéry poruszyt opinig
francuska.

' Kategoria ta obejmuje mieszkania, w ktoérych co najmniej 3 osoby
przypadaja na 1 pokdj, 4 osoby na 2 pokoje, 6 os6b na 3 pokoje, 8 0séb na
4 pokoje. ,,Etudes et conjonctures”, 1957, nr 10/11, s. 1169, 1171.

™ Kategoria ta obejmuje mieszkania, w ktorych 2 osoby zajmuja 1 pokéj,
3 osoby 2 pokoje, 5 os6b 3 pokoje, 7 oséb 4 pokoje, 9 i wigcej oséb 5 pokoi.
Ibidem, s. 1169, 1171.
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bakéw francuskich i 1/4 robotnikéw fizycznych zajmuje mieszkania
bedace ,,w stanie przeludnienia Kkrytycznego", podczas gdy tylko
4% kupcow i przemystowcdw, 9% kierowniczej kadry i 13% urzed-
nikéw mieszka w analogicznych warunkach'”'. Na 100 oséb za-
mieszkatych w hotelach az 70 przypada na robotnikédw i innych
pracownikéw najemnych'’>. W szczegdlnie trudnej sytuacji znaj-
duja sic mtode matzenstwa, z ktérych jedno na trzy nie ma wtasnego
mieszkania, podczas gdy wsrdd starszych matzenstw stosunek ten
sksztattuje sie jak 1 do 8'”’. Sytuacja mieszkaniowa wyraznie po-
gorszyta sie we wielkich miastach, zwlaszcza w Paryzu'’™, gdzie
procent mieszkan przeludnionych jest wyzszy od wskaznikéw prze-
cietnych, a znaczna liczba rodzin mieszka w warunkach uragajacych
wszelkim wymaganiom higienicznym.

Co jednak spowodowato zaostrzenie si¢ kryzysu mieszkaniowego
w okresie powojennym we Francji? Analiz¢ tego zjawiska zaczaé
nalezy oczywiscie od zbadania z jednej strony zapotrzebowania na
mieszkania, a z drugiej — tempa rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego.

II. Od 1945 r. Francja nie doznata zadnych klesk, ktére by tak
jak ostatnie dwie wojny $§wiatowe spowodowaty bezposrednie znisz-
czenia zasobow mieszkalnych. Do dawnych czynnikéw demograficz-
nych zwicgkszajacych zapotrzebowanie na mieszkania doszedl nato-
miast nowy, w postaci stosunkowo znacznego przyrostu natural-
nego ', ktérego przed wojna Francja nie miata. W rezultacie tego,
przy wzro$cie ogblnej liczby ludnosci Francji z 40 502 000 w 1946 r.
do 42 777 000 w 1954 r. (rok ostatniego spisu ludnosci), ludnos$¢ miej-
ska z 21 551 000 powickszyta sie w tym okresie do 23 946 000, a lud-
noéé¢ wiejska zmalata z 18 951 000 do 18 830 000 '’°.

Za tym wzrostem zapotrzebowania wyraznie nie nadazalo bu-
downictwo mieszkaniowe. Zaczeto sie¢ ono rozwijaé stosunkowo
pézno, by z 77 000 mieszkan w 1951 r. stopniowo dojs¢ do 274 000
w 1957 r., poziomu, ktérego prawdopodobnie nie da si¢ juz osiagnaé

"' Ibidem, s, 1178.

'2"A. Sauvy, Le logement des faibles, ,Population" 1957, nr 4, s. 589.

' Le Monde" z 11 IV 1958 r.

"* L. Henry et M. Febvay, La situation du logement dans la région pari-
sienne, ,,Population” 1957, nr 1, s. 128—140.

' Przekroczyl po wojnie 6%o. osiagajac w 1957 r. liczbe 285000 o0s6b.
,»Bulletin hebdomadaire de Statistique"”, nr 504 z 4 1 1958 r.

¢ Etudes et conjonctures”, op. cit., s. 991. W 1957 r. ludnoéé¢ Francji
osiagneta 44 289 000 osdb. ,,Revue d'économie politique", juillet—octobre 1958, s. 638.

9 Ruch Prawniczy i Ekon.
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w roku 1958'7. Oceny rocznego zapotrzebowania mieszkann do-
konat ostatnio A. Sauvy. Korygujac nieco poprzednie obliczenia
L. Henryego z 1950 r., doszedt on do wniosku, ze nalezy budowad
rocznie 320 000 mieszkan, azeby wyrownaé ich niedobdr w ciagu
30 lat. Natomiast 210 000 wystarczy, by powstrzymaé pogiebianie
sie kryzysu mieszkaniowego '”*. Te ostatnia liczbe przekroczono jed-
nak dopiero w 1955 r., a i obecnie osiagni¢te tempo budownictwa
jest nizsze nizeli przewidziata to ustawa z 7 VIII 1957 r., ktdéra po-
lecita budowe 300 000 rocznie w latach 1957—1961 (Loi no
57—908).

III. Mimo tak niezadowalajacego ogdlnego bilansu budownictwa
mieszkaniowego, ktére dopiero od dwdch lat zaczeto nadrabiaé nieco
zalegtosdci przesztodci, sredni wspdtczynnik zageszczenia we Francji
ksztaltuje si¢ nader korzystnie. Przecigtnie przypada bowiem na jed-
nego Francuza jedna izba z 24,60 m’ powierzchni mieszkalnej we
wszystkich miastach prowincjonalnych, a 28,30 m’ w Paryzu'”.
W opinii ekonomistéw kryzys mieszkaniowy zaczyna si¢ przy tym
dopiero wtedy, gdy na jedna izbe przypada wiecej niz 1 osoba '*’.

Zestawienie tych liczb z przedstawiona poprzednio krytyczna
sytuacja mieszkaniowa pewnej czeSci spoleczenstwa wskazuje na
to, ze najwazniejsza przyczyna dzisiejszego kryzysu mieszkaniowego
jest niewtasciwy rozdziat mieszkan. Powazna wiec role w jego zta-
godzeniu moglyby odegraé¢ $rodki prawne, ktére by korygowaty ra-
zace niesprawiedliwosci rozdziatu mieszkan, zanim poprzez odpo-
wiednia polityke gospodarcza, a zwtaszcza budowlana, nie przysto-
sowanoby zasobdw mieszkaniowych do zmieniajacej si¢ struktury
demograficznej kraju.

Do takich zadan nie bylo jednak przystosowane ani francuskie
ustawodawstwo mieszkaniowe, ani organy wladzy, ktdére miaty je
stosowaé. Zawierajac szereg cickawych, gtdwnie na bodzcach eko-
nomicznych opartych instytucji, ustawodawstwo to w sumie okazato
si¢ jednak niewystarczajace do rozwiazania problemu. Bardzo libe-

177

Wybudowano we Francji nastgpujace iloSci mieszkan w poszczegdl-
nych latach: 1951 — 77 000; 1952 — 84 000; 1953 — 115 000; 1954 — 162 000;
1955 — 210 000; 1956 — 230 000; 1957 — 274 000. Rzad ocenia, ze w 1958 r.
wykonczonych bedzie 260 000 mieszkan. Przecigtnie przypadato w 1957 r. na
1 mieszkanie 3,6 izby i 66 m’. A Sau vy, op. cit., s. 598; ,,Revue d'économie poli-
tique", op. cit., s. 867—870.

7" A Sauvy, op. cit., s. 598.

" Etudes et conjonctures”, op. cit., s. 1135 i n.

""" Ibidem. 1. c.
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ralne okreslenie norm zageszczenia, niedostateczne wykorzystanie
nawet tych mozliwosci korygowania dystrybucji, ktére otwierato
to ustawodawstwo, zwlaszcza prawie zupeine poniechanie rekwizy-
cji mieszkan, zadecydowato o ograniczonym jego dziataniu. W parze
z Yagodnodcia i liberalizmem nie odpowiadajacym powadze sytuacji
szedt mato elastyczny system S$rodkow przewidzianych dla ztago-
dzenia spotecznych skutkow kryzysu mieszkaniowego. System ten,
ktérego rdzeniem jest instytucja ochrony dzierzycieli lokali, zmierza
do zachowania pokoju spotecznego poprzez zachowanie istniejacego
status quo. Metoda ta, moze skuteczna w krétkim, przej$ciowym
okresie czasu, zawodzi wtedy, gdy kryzys mieszkaniowy si¢ prze-
dtuza, a budownictwo nie nadaza za wzrastajacymi potrzebami
mieszkaniowymi. Obok dawnych powstaja nowe konflikty spoteczne.
Przeciwstawiaja one w obrgbie tej samej klasy spolecznej mtoda
generacj¢ starej, ktora zazdrosdnie strzeze przy pomocy zyczliwego
jej ustawodawcy swych rozlegtych, na miare innych czaséw zajmo-
wanych mieszkan. Zaznaczona wyzej réznica w sytuacji mieszka-
niowej matzenstw starszych i mlodszych jest dowodem istnienia
tego konfliktu.

Zachowawczy charakter francuskiego prawa mieszkaniowego
jest niewatpliwie dogodny dla klas posiadajacych, sprzyja bowiem
stagnacji uksztaltowanej w okresie liberalnego kapitalizmu struk-
tury rozdziatu mieszkan. Réwnoczesnie ustawodawstwo to nie jest
tak konsekwentnie zbudowane, by mogto zupetnie zahamowaé ewo-
lucje sytuacji mieszkaniowej poszczegdlnych grup spotecznych. Usta-
wodawca nie odebral bowiem catkowicie ani lokatorowi, ani wtasci-
cielowi prawa do dysponowania mieszkaniami. Wtasciciel odzyskuje
je w razie oprdznienia lokalu. Moze zada¢ eksmisji lokatora, gdy
ten nie wykonuje swych zobowiazan oraz w przypadkach okreslo-
nych przez prawo zwrotu. Lokatorowi pozostawit ustawodawca
w ograniczonym zakresie prawo podnajmowania oraz zamiany
mieszkan. Wszystkie te sytuacje w warunkach panujacego gtodu
mieszkaniowego sprzyjaja wypieraniu z mieszkan osdb ekonomicz-
nie stabszych przez jednostki silniejsze. Mechanizm tego dziatania
jest rézny.

Skoro wtasciciel odzyskuje swobode dysponowania oprdéznionym
lokalem, da go w zasadzie osobie, ktéra mu za to najwiecej zaptaci.
Ustawowe ograniczenie wysokosci czynszu nie stanowi tu zadnej
przeszkody. Poza mniej lub bardziej legalnym, aezkolwiek czgsto
w praktyce stosowanym odstepnym czy daniem w uzywanie lokalu

9%
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na podstawie innego niz najem kontraktu, wszelka reglamentacja
czynszu jest bez znaczenia wobec jak najbardziej zgodnej z prawem
sprzedazy odrgbnej wtasno$ci mieszkania. Instytucja ta zawdzigecza
po wojnie swoj niebywaly we Francji rozwdj m. in. wlasnie temu,
ze wymyka si¢ spod reglamentacji ustawodawstwa mieszkanio-
wego '*'. Wiadciciele doméw sprzedaja mieszkania réwniez i loka-
torom, ktérzy w nich mieszkaja. Cena takiego mieszkania ksztattuje
sie oczywiscie na znacznie nizszym poziomie niz cena lokalu wol-
nego *’. Moze wiec je niekiedy nabyé nawet $rednio zarabiajacy
pracownik. Skoro jednak wyprowadzajac si¢ odsprzedaje je, cena
oproznionego mieszkania wzrasta ponad prdog sit finansowych
tej grupy ludnosci, do ktérej nalezat byly wilasciciel miesz-
kania i w rezultacie mieszkanie dostaje sic w rece o0sOb zamoz-
niejszych .

Skoro wtasciciel domu uzyskuje mieszkanie korzystajac z prawa
zwrotu, jest on zobowiazany, jak wiadomo, zaja¢ je sam lub daé
w uzywanie komu$ z cztonkéw rodziny. Juz wiec przez to samo
przechodzi ono z zasady w rece osob, ktére naleza zwykle do klas
«posiadajacych. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze wiladciciel nie jest zo-
bowiazany korzysta¢ z prawa zwrotu. Lokatorzy ekonomicznie sil-
niejsi tatwiej dlatego znajda Srodki uniknigcia eksmisji w tych wta-
$nie przypadkach.

Jak dowodzi tego praktyka, podnajem pokoi umeblowanych sta-
nowi szczegdlnie dogodna forme ukrytej cesji mieszkania. W przy-
padku takim cena za izbe dochodzi do 200 000 frankéw'*.

W rezultacie, potwierdzaja to bardzo interesujace badania demo-
graficzne A. Sauvy i G. Malignaca'”’, francuskie prawo mieszka-
niowe, zastajac na poczatku strukture podziatu mieszkan odpowia-
dajaca ogodlnie istniejacej nierownos$ci spotecznej, przez wskazany
wyzej mechanizm dzialania sprzyja systematycznemu wypieraniu

"' P. Roubier, Le réle de la volonté dans la création des droits et des
devoirs, , Archives de Philosophie du Droit", Paris 1957, s. 67.

" Grimaud et Givord, op. cit., s. 198.
Klasyczny taki przypadek opisat G. Malignac, Le logement des faibles.
,Population” 1957, nr 2, s. 241. Robotnik kwalifikowany kupit zajmowane
przez siebie mieszkanie za 400 000 frankéw. Po pewnym czasie przenoszac
si¢ z Paryza na prowincje odsprzedat je za 1 300 000 frankéw pewnemu kup-
cowi, ktédry nabyt je dla swojej corki wychodzacej za maz.

" Ibidem, s. 240.

" A. Sauvy, op. cit., s. 698 i m.; G. Malignac, Le logement des faibles, ,, Po-
pulation” 1957, nr 2, s. 239 i n.
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ze starych mieszkan stabszych grup spotecznych. Wprawdzie for-
malnie ich stan posiadania jest chroniony na réwni z innymi gru-
pami ludno$ci, w rzeczywistosci jednak nie wytrzymuja one konku-
rencji we wspotubieganiu si¢ o mieszkania wolne i uprzywilejowane
ochrona dzierzycieli lokali. W ten sposéb ustawodawstwo z zatoze-
nia swojego spoteczne, przeksztatca sie w ustawodawstwo aspo-
teczne.

Zaciazyty na nim wszystkie wady kazdego dzieta niedokonczo-
nego, ktére tymczasowymi Srodkami usituje rozwiktaé¢ problemy za-
sadnicze. Dlaczego jednak ustawodawca francuski zdobywajac sie
pod presja zadan zagrozonych lokatoréw na tak znaczne ograni-
czenie praw wlascicieli nieruchomosci, cofnat sie¢ przed catkowitym
przejeciem w swe rece dystrybucji mieszkan? Odpowiedzi na to py-
tanie szuka¢ chyba nalezy w tym, ze uzytkownicy mieszkan nie star
nowia jednolitej klasy spotecznej. Istniejace wewnatrz tej grupy
spotecznej zasadnicze sprzecznos$ci interesdw klasowych ograniczaja
site i zakres zgodnych postulatow. Za teza ta przemawiatoby trafne
spostrzezenie G. Riperta, ze zadania takich spolecznie jednolitych
grup, jak kupcow oraz farmerow, doprowadzity do powstania od-
rebnych kodyfikacji, ktére najemcom lokali handlowych oraz dzier-
zawcom rolnym gwarantuja silniejsze pozycje nizeli ustawodawstwo
mieszkaniowe lokatorom doméw mieszkalnych "*°.

IV. Analiza spotecznej funkcji francuskiego ustawodawstwa mie-
szkaniowego nie bytaby peina, gdyby nie dotkneta zagadnienia nowe-
go budownictwa mieszkaniowego. Cho¢ nie jest ono objete tym usta-
wodawstwem, ekonomiczny zwiazek obu zagadnien jest oczywisty.

Nowe budownictwo mieszkaniowe finansowane jest we Francji,
podobnie zreszta jak i w innych krajach zachodnioeuropejskich,
z funduszéw publicznych oraz z wtasnych $rodkéw ludnosci, ktéra
przeznacza je na zakup odrebnej wiasnoéci mieszkan '*’. Rzecz wiec
znamienna, ze brak tu niemal zupetnie kapitatdw prywatnych, ktore
w okresie gospodarki liberalnej prawie ze w catos$ci finansowaty
budowe doméw czynszowych. Ten odptyw kapitaléw od inwestycji
w budownictwie mieszkaniowym zwyklo sie¢ przypisywaé ustawo-

"7 P. Govain, op. cit., s. 47, 294; G. Mathien, op. cit.,, ,De Monde"
z 12 IV 58 r. M. in. w 1957 r. na 274 000 wybudowanych mieszkan tylko 21 800

"7 P. Govain, op. cit., s. 47, 294, G. Mathien, op. cit.,, ,Le Monde"
z 12 IV 58 r. M. in. w 1957 r. na 274 000 wybudowanych mieszkan tylko 21 800
wybudowano bez pomocy finansowej panstwa. ,,Revue d'économic politique",
op. cit., s. 867.
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wej reglamentacji czynszow. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze zaréwno
przed wojna, jak i obecnie, nowo wybudowane domy wyj¢te zostaty
spod specjalnego ustawodawstwa czynszowego. Panujacy tu rezim
ekonomicznego liberalizmu nie spowodowat jednak zmiany kierunku
inwestowania kapitaté4w prywatnych.

Mozna by podnie$¢ wprawdzie, ze samo istnienie ustawodawstwa
czynszowego stwarza staty stan zagrozenia dla rentownos$ci wszel-
kich inwestycji mieszkaniowych. Argument ten bardzo chyba stra-
cit na znaczeniu w okresie powojennym, kiedy to ingerencja pan-
stwa przenika niemal do wszystkich dziatéw gospodarki, nie znie-
checajac mimo to kapitalistow do inwestowania w nich.

Wydaje sie, ze dlatego najprosciej bedzie szukaé¢ przyczyn inte-
resujacego nas zjawiska wlasnie w rzedzie zjawisk ekonomicznych.
Praktyka dowodzi mianowicie, ze czynsz mieszkan na wolnym rynku
ksztattuje si¢ na tak wysokim poziomie, ze poza bardzo szczupita
grupa najlepiej sytuowanej ludnodci, nikogo na nie nie staé'**. Poza
wysokimi kosztami budowy wplywa na to réwniez dobra koniun-
ktura dla inwestycji w innych dziatach gospodarki. W tej sytuacji
trudno przypuszczaé¢, by zniesienie reglamentacji czynszéw, poza
gwattownym obnizeniem stopy zyciowej szerokich mas ludnosci
i zaostrzeniem sprzeczno$ci spotecznych, doprowadzi¢ moglto do ja-
kiego$ zasadniczego przetomu w budownictwie mieszkaniowym.
Skutkéw tych zapewne tez nie pociagnie proponowane przez rzad
uroczyste zagwarantowanie pewnosci dokonywanych inwestycji
w budownictwie mieszkaniowym'*’, co w najlepszym razie spowo-
dowaé moze pewien wzrost ilosci mieszkan najdrozszych.

Szerokim masom ludno$ci nadal pozostana dotychczasowe formy
uzyskiwania nowego mieszkania, a wi¢c najem w domach budowa-
nych z publicznych funduszéw lub kupno mieszkania przy kredyto-
wej pomocy panstwa. Ta ostatnia forma dostepna jest raczej tylko
dla warstw $rednich, ze wzgledu na wymagany znaczny wktad po-
czatkowy i ograniczona role kredytu panstwowego'’. Innym, uboz-
szym grupom ludnos$ci pozostaja mieszkania znajdujace sic w gestii
specjalnych instytucji, ktérych celem jest budowa ze $rodkéw pu-

188

G. Mathieu, op. cit.

" Por. deklaracja ministra odbudowy, ,Le Monde" z 21 VI 1958 r.

Y% A. Sauvy, op. cit., s. 596: 8% ludnoéci znajdujacej sie w trudnej
sytuacji mieszkaniowej nie zamierza staraé si¢ o kupno mieszkania ze wzgledu
na wysoki jego koszt.
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blicznych tanich doméw mieszkalnych”'. Czynsz w tych domach

skalkulowany jest nisko i zmierza w zasadzie tylko do pokrycia
kosztow eksploatacji. Instytucje te petniac jak najbardziej pozadana
funkcje spoteczna, dostarczaja jednak zbyt matej ilo$ci mieszkan
nowych na to, by w sposéb widoczny poprawi¢ sytuacje mieszka-
niowa szerokich mas ludnodci'*’. Nadto, efekty ich dziatalnoéci zo-
staty pomniejszone przez niewtasciwie dokonywany rozdziat miesz-
kan. Cho¢ z okre$lonego ustawa ich przeznaczenia wynika, ze po-
winny one by¢ wylacznie przydzielane osobom o skromnych S$rod-
kach finansowych, okazuje sie, ze zajmuje je zaledwie 41% robot-
nikoéw, natomiast znaczny jest procent wysoko uposazonych urzed-
nikéw i przedstawicieli zawodéw wolnych '”’.

Znaczne zwickszenie dotacji budzetowych na rozwdj tej spotecz-
nej formy budownictwa mieszkaniowego jest mato prawdopodobny,
biorac pod uwage duze trudno$ci finansowe rzadu francuskiego ugi-
najacego si¢ pod cigzarem wydatkdw wojennych. Rdéwniez nic nie
wskazuje na to, by w obecnych warunkach spoteczno-politycznych
mozna byto mysle¢ o wprowadzeniu administracyjnej formy dystry-
bucji mieszkan. W tej sytuacji, jedyne realne, aczkolwiek ograni-
czone mozliwosci pewnej poprawy warunkow mieszkaniowych szer-
szych warstw ludno$ci wiaza¢ mozna z konsekwentnym przestrze-
ganiem zasady, ze z publicznych $rodkéw korzysta¢ powinny wy-
tacznie najbardziej uposledzone grupy spoteczne.

V. Realizowany przez ustawodawstwo mieszkaniowe program
podwyzki czynszéw, cho¢ doprowadzit do wielokrotnego juz ich
wzrostu, daleki jest oczywiscie od tego, by mogt sta¢ si¢ ekonomicz-
nym bodZcem rozwoju budownictwa mieszkaniowego'‘. Pozwala
juz jednak my$le¢ o zahamowaniu procesu dewastacji istniejacego
we Francji zasobu mieszkan, zwtaszcza jezeli zrealizowane zostana
projekty wytaczenia spod reglamentacji mieszkan luksusowych '”’.
W rzeczywistos$ci jednak znaczna cze$¢ uzyskiwanych z podwyzek

"' Tzw. ,Organismes d'habitation a loyer modéré", k. m. u, art. 153 i n.

92 A Sauvy, op. cit, s. 593, podaje, ze w latach 1948—1955 w domach
tych zamieszkato zaledwie LI°/o rodzin francuskich.

"% Ostra krytyke tej polityki rozdziatu przeprowadza A. Sauvy, op. cit.,
s. 599; G. Malignac, op. cit., s. 244.

""* Podczas gdy tzw. czynsz rentowy przewiduje okoto 5% dochodu z za-
inwestowanego kapitatu, wedtug opinii A. Sauvy, op. cit., s. 600, trzeba zagwa-
rantowa¢ kapitalistom co najmniej 15% dochodu, by sktoni¢ ich do inwestycji
w domach mieszkalnych.

"> Por. wywiad z ministrem odbudowy, ,Le Monde" z 21 VI 1958 r.
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czynszow funduszy przeznaczana jest przez wilascicieli na inne cele
niz remonty doméw mieszkalnych, wskutek czego naktady na ten
wlasnie cel w skali krajowej ciagle sa niewystarczajace. Stawia to
nie tylko pod znakiem zapytania spoteczna przydatno$¢ dokonywa-
nia dalszych podwyzek czynszu, ale zarazem wskazuje na to, ze
udzielenie lokatorom cywilnej skargi o dokonanie napraw nie gwa-
rantuje wlasciwej konserwacji nieruchomosci, skoro zostawi sig
wlascicielowi swobodg dysponowania pobieranym czynszem. Stad
tez krytycy obowiazujacego we Francji ustawodawstwa mieszka-
niowego zadaja, aby uzyskiwane z podwyzek czynszéw kwoty wpty-
waty na Narodowy Fundusz Mieszkaniowy, ktéry by je przeznaczat
w catoéci na remonty budynkéw mieszkalnych '’

ZAKONCZENIE

Dopiero na wnikliwej analizie polskiej gospodarki mieszkanio-
wej mozna by oprze¢ w peini uzasadnione propozycje co do Sposo-
béw jej uzdrowienia i ewentualnej przydatno$ci niektérych doswiad-
czen obcych. Niniejsze opracowanie, nie siggajac jednak poza za-
gadnienia francuskie, nie pretenduje do dawania w tej sprawie
"jakichkolwiek wskazdéwek. Wydaje sie, ze godne blizszej uwagi
z polskiego punktu widzenia powinny by¢ nastepujace wnioski ogdl-
ne, ktore nasuwa studium francuskiego prawa mieszkaniowego.

1. Spoteczne rezultaty francuskiego systemu dystrybucji miesz-
kan raczej kaza sadzi¢, ze w warunkach ostrego niedoboru mieszkan
nie mozna si¢ catkowicie oby¢ bez administracyjnych form rozdziatu
— pod grozba zwichnigcia sprawiedliwej struktury repartycji miesz-
kan. Dos$wiadczenie francuskie wskazuje zarazem, jakie trudne jest
to zadanie, skoro nie zdotata mu podotaé¢ administracja francuska,
majaca tak bogata tradycje i doswiadczenie.

2. Mimo ze polski ustawodawca zaczat juz stosowaé bodzce cko-
nomiczne w celu bardziej racjonalnego wykorzystania powierzchni
mieszkalnej, francuskie ustawodawstwo ciagle jeszcze dysponuje
szerszym wachlarzem instytucji pozaadministracyjnych, ktére pobu-
dzaja same osoby zainteresowane do realizowania tego celu (cywilna,
tatwa forma zamiany mieszkan, zwyzka czynszu oraz ustanowienie

" G. Mathieu, ,Le Monde" z 16 IV 1958 r. cytuje tam o$wiadczenie
przedstawiciela witascicieli domoéw czynszowych ztozone w Radzie Ekono-
micznej, z ktdérego wynika, ze tylko 20% czynszu przeznaczaja wtadciciele na
remonty domoéw.
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optat dodatkowych za powierzchni¢ przekraczajaca normy zagegsz-
czenia, mozliwo$¢ eksmitowania lokatora w tych przypadkach przez
wtadciciela, dopuszczenie w ograniczonym zakresie podnajmu lokali).

3. Godny uwagi wydaje si¢ francuski system regulacji czyn-
szOow, a szczegoOlnie formy jego sprzezenia z panstwowa pomoca dla
0s6b ekonomicznie stabszych.

4. Natomiast pozostawienie witascicielowi catkowitej swobody
dysponowania czynszem nie gwarantuje zuzycia go na remonty,
zwtaszcza kapitalne. Na przyktadzie francuskim widaé, ze przyzna-
nie odpowiednich skarg cywilnych lokatorom o dokonanie napraw,
w praktyce okazuje si¢ $rodkiem niewystarczajacym do zachowa-
nia krajowych zasobéw mieszkalnych.



