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Uwagi wstepne.

- Do najdotkliwiej odczuwanych nastgpstw wojny
‘nalezy kleska mieszkaniowa. Skladaja sie na nia dwie
gléwne przyczyny a to coraz to wiekszy naplyw lu-
dnosci do miast i zupelne wstrzymanie ruchu budow-
lanego. Zniszczenie i zuzycie budynkéw, zajecie miesz-
- kan na liczne urzedy powstajace w czasie wojny 1 na
potrzeby wojska oto dalsze przyczyny wywolujace coraz
. to wiekszy brak mieszkan.
? Z chwila, kiedy ilo§¢ mieszkan zaczynata by¢
~ niedostateczng na potrzeby ludnoéci, ujely paristwa za-
~ grozone brakiem mieszkan, ochrone mieszkaniowa
- W swoje rece. Zarzadzenia ustawodawcze przejawiaja
~ sie w dwu kierunkach. Jedne zmierzaja do zapobiega-
. nia brakowi mieszkan starajgc sie_umozliwié nalezyte
~ wyzyskanie mieszkati i utatwi¢ budowe nowych doméw,
 drugie.za§ stwarzaja normy potrzebne dla ochrony lo-
- katoréw.
A% Ustawodawstwo o ochronie lokator6w opiera sie
$}_\_ ‘na dwoéch przewodnich zasadach. Pierwsza z nich jest
=
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zakaz'podwyzszania komornego ponad dozwolong norme,
druga zabrania wypowiadania lub rozwigzania umowy
. najmu mieszkania bez waznej przyezyny.
VIEREE - Ustawy o ochronie lokatoréw wydane wkrétce po
~ wybuchu wojny §wiatowej prawie przez wszystkie pan-
.stwa w Europie ¥), okazaly sie bardzo skuteczne, a cho-
ciaz zdarzaly i zdarzaja si¢ wypadki jaskrawego wy-
~ zysku i spekulacji mieszkaniowej, to jednak ustawy
- utrzymaly na ogél oplacane Gzynsze najmu w umiar-
- kowanej wysokosci a nadto daja pokrzywdzonym loka-
. torom mozno$¢ ochrony przed wyzyskiem, byle tylko
lokatorzy chcieli z przepiséw ustawy nalezycie korzystaé.

. *) Ochrong lokatoréw zaprowadzono na Wegrzech juz
;v.}'_?iu 1916, w b, Austrji w styeznin 1917, w Niemczech 26 lipea
RIS 1. £f g




Dotychczasowy stan ustawodawstwa o ochro-
nie lokatorow na ziemiach polskich.

Z chwila wskrzeszenia Parnstwa polskiego ebe-
wiazywaly na ziemiach polskich 3 odrebne ustawy
o ochronie lokatoréw a w szczegélnoéei:

a) w b. zaborze rosyjskim, ustawa tymczasowa

o ochronie lokatoréw z d. 4 wrzesnia 1918
Dzpp. Nr. 10.

b) w b. zaborze austrjackim rozporzadzenie b.
austr. ministerstwa sprawiedliwoéci i min. opieki
spolecznej o ochronie lokatoréw z d. 26/10
1918 N. 381 Dz u. p. wydane na zasadzie
ustawy z de 24/7 1917 N. 307 Dz. u. p., a be-
dace kontynuacja ochrony lokatoréw zagwaran-
towanej rozporzadzeniem ze stycznia 1917 r.

c) w b. zaborze pruskim obwieszczenie kanclerza
Rzeszy niem. o ochronie lokatoréw z d. 3
wrzesnia 1918 Dz. urz. Rzeszy str. 1140.

Z biegiem czasu nastapily nastepujace zmiany:

. W b. dzielnicy rosyjskiej uchylono ustawe tym-
czasowa z d. 4 wrzesnia 1918 N. 10, zastepujac ja
dekretem 'z d. 16/1° 1919 Dz. u. p. Nr, 8 poz. 116
o ochronie lokator6w i zapobieganiu brakowi miesz-
kan. Dekret ten jak wskazuje tytut zajmuje si¢ nietylko-
ochrona lokatoréw, ale zawiera nadto w .art. 8 do 19
przepisy o wykonywaniu nadzoru nad stosunkami mie-
szkaniowemi, ktéry w wigkszych miastach z ludno$cig
ponad 30.000 mieszkaricow sprawuja osobne urzedy
mieszkaniowe, w miastach z ludnoscig od 5.000 do
30.000 mieszkaricow fachowi urzednicy mieszkaniowi,
wreszcie w miasteczkach 1 osadach z ludno$cia niZej
5.000 mieszk. wladze komunalne. Art. 28 przewiduje
szereg uprawnien zarzadéw komunalnych w celu nale-
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Zytego wyzyskania mieszkan, popierania ruchu budow-
lanego i remontu starych budynkéw.

W dniu 1 lipca 1919 zostala ogloszona nowa
ustawa o ochronie lokatoréw z d. 28 czerwca 1919
Dz. p. p. N. 52 boz. 335 obowigzujaca w b. dzielnicy
rosyjskiej od dnia ogloszenia. Podczas gdy dekret z d,
16 stycznia 1919 poz. 116 zabranial zasadniczo wszel-
kiej podwyiki czynsz6w a nawet przewidywal znizke
czynsz6w w pewnych wypadkach, ustawa z d. 28 czerwca
1918 zezwalala na podwyzke komornego o 109% do
o 95%, za mieszkania od 3 do 6 pokoi, za$ za mieszka-
i nia od 7 pokoi wzwyz po 59, za kazdy nastepny po-

kéj do wysokoSci 50°),, wreszcie za lokale handlowe

i przemyslowe, jakotez za sklepy i pracownie do 50%,
. a to w stosunku do komornego placonego w czerwcu
" 1914. Ustawa z d. 28 czerwca 1919 wymienia wazne
przyczyny, dla ktérych moina wypowiedzie¢ najem
mieszkania, podczas gdy dekret z 16 stycznia 1919 do-
zwalal wprawdzie wypowiedzenia z waznych przyczyn,
. jednak przyczyn tych nie podawal. Nadto ustawa z d.
- 28 czerwca 1919 powoluje do Zycia urzedy rozjemcze
 dla spraw najmu do orzekania o dopuszczalnosci pod-
wyzki komornego.

Ustawa z 28 czerwca 1919 obejmowala takze
przepisy o moratorjum mieszkaniowem dla bezrobot-
nych i dla rezerwistow b. armji rosyjskiej i dlatego
- uchylila poprzedni dekret o moratorjum mieszkaniowem
&z d. 19 grudnia 1918 Dz p. p. N. 20 poz. 62 oraz
- uchylila postanowienia dekretu z 16 stycznia 1919, od-
~ noszgce si¢ do ochrony lokatoréw, pozostawiajac w mocy
- jedynie art. 8 do 19 i 28 do 31 odnoszace si¢ do nad-
- zoru nad stosunkami mieszkaniowemi 1 wydawania za-
. rzadzen zapobiegajacych brakowi mieszkan, wreszcie
. zmienila tytul owego dekretu uchylajac z niego wyrazy
y,ochronie lokatoréw i*. Dekret z 16 stycznia 1919 nosi
zatem odtad tytul ,,dekret o z zapobieganiu brakowi
& mieszkan®.

b W b. dzielnicy austrjackiej zostalo utrzymane

W mocy a raczej zatwierdzone zostalo rozporzadzenie
gf'_ z.d. 26 pazdziernika 1918 N. 381 dz. u. p. rozporza-
: g dzeniem Polskiej Komisji likwidacyjnej z d. 17 grudnia

&
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1918 L. 240/18 sad. Dz. rozp. P. K. L. poz. 1118,
atoli we wschodme] Matopolsce unormowano ochrone
lokatoréw rozporzadzeniem tymczasowej Komisji Rza-
dzacej z d. 25 grudnia 1918 L.-31 pr. mniej wiecej
réwnobrzmiacem z austrjackiem rozporzadzeniem z paz-
. dziernika 1918.
Przepisy obowiazujace w Malopolsce opieraly sie
- na tych samych zasadach, co ustawa obowiazujaca
w Kongreséwce, ktérej pierwowzorem bylo wiasnie
austr. ustawodawstwo o ochronie lokatoréw. Zasadni-
cza réznica polegala na tem, Ze ustawa obowigzujaca
w Kongreséwce, dozwalala procentowej podwyzki pod-
stawowego,_komornego, za$ rozporzadzenia, obowigzu-
jace w Malopolsce dozwalaly podwyzszenia czynszu do
odpownedme] wysokosci, tylko za mieszkania wieksze
tj. za mieszkania, za ktére czynsz przekraczal kwoty
w tych rozporzqdzeniach podane. Co do mieszkarn
mniejszych podwyzka dopuszczalng byla tylko z powodu
zwiekszonych wydatkéw: z tytulu podatkéw, kosztéw
utrzymania i administracji demu, oplat i t. p. Dalsza
réZnica polegala na tem, Ze rozporzadzenia obowiazu-
jace w Malopolsce nie znaly moratorjum mieszkanio-
wego dla bezrobotnych. Wreszcie rozporzadzenia obo-
wiazujace w Malopolsce dozwalaly wypowiedzenia, je-
zeli wiasciciel domu potrzebowal koniecznie dla siebie
mieszkania, za§ ustawa obowiazujaca w Kongreséwce
tej przyczyny wypowiedzenia nie wymieniala.

W b. zaborze pruskim unormownno ochrone lo-
katorow ustawa z d. 18 grudnia 1919 Dzpp. N. 98
poz. 516. Ustawa ta rozciagga postanowienia ustawy
z czerweca 1919 obowiazujacej w b. Kongreséwce na
obszar b. dzielnicy pruskiej z niektéremi zmianami i uzu-
pelnieniami. Z tych najwazniejsze sa, Ze dozwolona pod-
wyzka komornego za mieszkania do 6 pokoi mogta
wynosi¢ 30 do 409, tudziez, Ze urzad rozjemczy dla spraw
najmu powolany by! nie tvlko do oznaczenia wysokosci
podwyzki komornego, ale takie do rozstrzygania o wa-
znosci wypowiedzenia, o dalszem trwaniu najmu (do
jednego roku), przedtuzeniu stosunku najmu o uchyleniu
umowy zawartej z innym lokatorem 1 do udzielenia
zezwolenia na odstapienie mieszkania osobie trzeciej.

®
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-+ W b. zaborze austr. obowiazywalo nadto rozpo-
rzadzenie ministerstwa sprawiedl. z d. 9 lutego 1917
“Nr. 52 dz. u. p. obejmujace instrukcje dla urzedéw
najmu tudziez dla sadéw w sprawach odnoszacych ' sie
do rozstrzygania o podwyZce czynszéw. o

Przepisy obowigzujace w poszczcgélnych dzielni-
cach mialy wiele punktéw stycznych i opieraly sie na
. tych samych zasadach. Przepisy te zdolaly utrzymaé
- wysokos¢ komornego w odpowiednich granicach i za-
pewnié ludnosci spokojny dach nad glowg. Z uznaniem
tez nalezy podniesé, ze urzedy najmu spetnialy sprawnie
i po obywatelsku swe zadania, zachowujac odpowiednia
- miare 1 godzac sprzeczne interesa wilascicieli doméw
’ﬂ"’u i lokatoréw, przez co wyrobily scbie znaczenie i zaufanie.

o Historja powstania nowej ustawy.

Z biegiem czasu coraz to silniej wystepowala ko-
* niecznoéé zreformowania dotychczasowych przepiséw
- o ochronie lokator6w. W miare jak spadala wartosé
~ waluty, zwickszala sie dysproporcja pomiedzy oplacanem
~ komornem a wartoécia mieszkania. Rentowno$é kapi-
: talu, umieszczonego w budynkach, stawala sie z ka-
"~ 2dym dniem mniejsza. Interesa wiascicieli doméw coraz
 wiecej przeciwstawialy sig¢ interesom lokatoréw i do-
,'-:_ magaly sie zrewidowania dotychczasowych przepiséw,
. az ostatecznie utarlo sig plzekoname ze dotychczasowe
 czynsze nalezy podwyzszyé. W maju 1920 przedlozyt
‘Rzad Sejmowi projekt noweli do ustawy o ochronie
,-‘}“.:; lokatoréw z czerwca 1919, obowigzujacej w b. dziel-
. nicy rosyjskiej. W toku obrad w sejmowej Komisji
_ prawniczej o$wiadczono si¢ za ujednostajnieniem prze-
oo 'piséw wbowigzujacych w innych dzielnicach zwlaszcza,
' Ze takze ze strony wladcicieli doméw w Malopolsce,
5,’:4 - domagano si¢ zmiany odno$nych przepiséw, obowigzu-

fé’ jacych w b. dzielnicy . austrjacklej Rozszerzenie ram
~ pracy musialo op6zni¢ jej ukonczenie, do czego -przy-
- Czynily sie takZe wypadki na wschodzie. Komls]a sej-
‘mowa rozpoczela przerwane prace w jesieni i wybrala
sprawozdawce, dodajac mu pieciu czlonkéw subkomi-

i
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tetu. Na kilku posiedzeniach, odbytych w paZdzierniku
1920 r. przedyskutowano caly projekt ustawy umfika-
cyjnej, ktéry w dniu 15 paZdziernika 1920 znalazt sie
w rekach czlonkéw Komisji i czynnikéw rzadowych.
Komisja na Kilku posiedzeniach przeprowadzila dyskusje
jako drugle czytanie i polecila sprawozdawcy opraco-
wanie ostatecznej redakcji, poczem Komisja odbyla
konferencje z sg¢dziami Siydu Najwyiszego w celu zba-
dania, w jaki sposéb stosowane sa w praktyce sadowej
- przepisy o ochronie lokatoréw i jakie ujawnily sie braki
w praktyce, a zarazem ustalila projekt w trzeciem czy-
taniu.

W obradach Komisji i Podkomisji blall udziat
przedstawiciele Ministerstw Sprawiedliwo$ci, Spraw
wewnetrznych, Skarbu, Robét publ,, Zdrowia, Pracy
i Dzielnicy Pruskiej, wreszcie gléwnej Rady mieszkaniowe]
i stolecznego miasta Walszawv Komisja przedfoZyla
Sejmowi projekt (Druk N, 2983} z uwagami, z kté-
rych wazniejsze przytaczamy w dostownem brzmieniu:

»Ustawa, ktéra, usuwajac dotychczasowe ustawo-
dawstwa dzielnicowe ma obowigzywa¢ w calem Pan-
stwie, musiala si¢ liczy¢é ze stanami juz istniejacemi
1 z prawami, ktére przez kilkoletnie ich trwanie uwa-
Zan0 za dobro nabyte. Nadalo to ustawie charakter
-niejakiej ugodowosci wobec tego, co poszczegdlne dziel-
nice uwazaly za dobre, a czego bez zamieszania Zycia
gospodarczego 1 prawnego nie moZna bylo usunaé
odrazu.

Zgodnie z projektem rzadowym, wypracowana
przez Komisje ustawa utrzymuje w zasadzie ochrone
lokatoréw, albowiem wychodzi z zaloZenia, Ze przy-
czyny, ktére we wszystkich prawie patistwach wywo-
taly potrzebe takiego wyjatkowego ustawodaw-
stwa, dotad dzialaé nie przestaly, a w Polsce, ktéra
najdluzej, chociaz wbrew wlasnym checiom, znajdowata
sie w stanie wojennym, tem silniej dzialajg. Z drugiej
jednak strony Komisja uwazajac ustawodawstwo to za
wyjatkowe i przej$ciowe, a wiec za takie, ktére z chwila
nastania warunkéw normalnych powinno zniknaé, wpro-
wadzifa do projektu rzgdowego postanowienia, ktdre
sg wyrazem dazenia do powolnego, a syste-
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matycznego powrotu do stosunkéw normalnych,
w ktérych stosunek wiasciciela do lokatora i wysokosé
czynszu regulowaé sie bgdzie jedynie prawami wolnej
konkurenzji.
¥ Przedstawiona w projekcie rzadowym koniecznoéé
podwyiszema komornego byla takze dla catej Komisji
_miesporna, albowiem nawet najbardziej dla lokator6w
korzystne wnioski godzily sie na podwyikq o 50%,
podstawowqgo komornego.
Komisja w swej wigkszoSei, uznajac, Ze stan nie-
- ruchomosci miejskiej jest wprost katastrofalny, Ze do-
~ chéd z doméw czynszowych pozostajac znacznie w tyle
E poza dochodem, ktéry kapitaly moga osiagaé na mnych
% _polach plzedmgbxorczosm prywatnej, jest przyczyna, iz
~ doméw nowych zupelnle sig nie buduje,
:F 7e wobec cen robocizny i materjaléw, z dochodu
- domdw, wedle dotychczasowych ustaw lokatorskich
\-f‘-:._ “wplywajacego, nie pokrywa sig¢ kosztéw re-
- montu domoéw, co wszystko wplywa na powigksze-
!Q: -nie glodu mxeszkamowego — poszia w niektérych wa-

'*:,, runkach poza granice podwyzek, proponowane we wnio-

éé ' sku rzadowym.

~  Nie naruszajac zatem stopy 100°/, proponowanej
~ dla przewazajacej liczby pomieszkan i 200%, dla wy-
.~ npajmu lokali na hotele, pensjonaty i t. p., godzac sie
1% wreszcie z przerzuceniem na lokatoréw nadwyikl oplat
. miejskich, ktére jednak szczegdélowo okreslono ce-
T lem zapobiezenia, by w przysziosci nakladane oplaty
‘[- " nie byly z mocy tej ustawy przerzucane na lokatoréw —
éa Komisja przyznala wtascicielom nieruchomosci prawo
7 pobierania proporcjalnego podwyzszonego w poréwnania
Lﬁ z 1. 1914 kosztu za o$wietlanie schodéw i t. p. czysz-
"~ czenie kominéw, wywéz S$mieci, wywoéz nieczystosci
- kloacznych i dostarczame wody dia urzadzen asaniza-
~ cymych, wreszcie za polowe podwyzek placy i natu-

raljow, dawanych str6Zzom kamienicznym.
, Nie zgodzila si¢ natomiast Komisja na to, aby
W ustawie postanowi¢ przerzucenie na lokatoréw obo-

.~ wigzku oplaty podwyzszonych podatkow miejskich.
Wychodzita przytem z zaloZenia, Ze chociaz stu-
sznem i odpowiadajacem zasadom gospodarki jest, iz wia-
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$ciciel, kalkulujac wysokos§é dochodu, jaki ma mie¢ z ko-

mornego, uwzglednia na ostatniem miejscu powazna '

rubryke podatkéw, ‘to jednak jest jego wewnetrzng
sprawg — natomiast wyrazenie w ustawie, Ze lokator
ma »za niego« placié podatki, jest sprzeczne z ustalo-
nemi pojeciami o sposobie rozktadania podatkéw, amoze

prowadzi¢ do postawienia dalszego rozwoju stosunku:

miedzy wiladcicielem nieruchomosci a lokatorem istnie-
jacego na drodze, ktérej korica przewidzie¢ nie podobna.
Jezeli za§ motywem projektu rzadowego co do tego
punktu byta che¢ zasilenia Kas miejskich dochodami
czerpanemi z kieszeni lokator6w, a nie z kieszeni wia-
Scicieli, to daZeniu temu moga uczyni¢ zadosé specjalne
od lokatorow na rzecz miast pobierane podatki, co bytoby
o tyle sluszne, Ze lokatorzy, nawet nie placacy zadnych
podatkéw miejskich, korzystaja z réznych udogodnieri,
wprowadzonych przez zarzady miast, jak: bruki, chod-
niki, parki, oéwietlenie ulic i t. d., a nadto obecnie
wobec powszechnosci praw wyborczych, majg bezpo-
§redni wplyw na rzady w miescie, wobec czego go-
dziwe jest pociggniecie ich do bezposrednich swiadczer
podatkowych na rzecz miast. To zagadnienie nie moze
by¢ rozwiazane w ramach ustawy o ochronic lokato-
row 1 Komisja je z niej dlzftego wylaczylac.

»Art, 10 ust. 2, punkt 7 (w nowej redakcp)
reguluje ustawowo, ale tylko na przysztosé wypadki,
w ktérych lokator bez zgody wlasciciela zechce wszyst-
kie prawa ze stosunku najmowego odstapi¢ osobie
trzeciej. Postanowienie to zmienia odno$ny przepis
ustawy cywilnej napoleoriskiej, Uuzgadnia si¢ jednak
z ustawodawstwery, obowigzujacem W obu innych
dzielnicach. Odno$nie do podnajmu w $cistem stowa’
znaczeniu i do cze$ciowego ustapienia praw, przepis
ten nie usuwa postanowien kodeksu . napoleoriskiego.

Dodatek ust. 4 do art. 10 czyni wszystkie prze-

pisy art. 10 normami juris publici, tj. takiemi, ktérych
nie wolno SIQ zrzekad.
Art. 18 i1 19 *) okreélaja szczegélowo moc obowia-

*) Art. 17, 18, 19, 27 i 31 zostaly w ustawie przenumero-
wane na 16, 17, 18, 26 i 30.
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zujaca 1 moc dowodowa orzeczen, wydanych przez

~ Urzedy Rozjemcze dla spraw najmu, stanowiac, Ze one

~ s3 ostatecznemi i wiaza takze sady, jesli obie strony

- spor orzecznictwu tego Urzedu poddaty. Chegc Urze-

g“ dom tym nadaé wn;ksza powage — postanowiono
w art. 17 ust. 4, Zze sam Urzad, a nie wladza admini-®

(z stracyjna, ma prawo nakladania kar porzadkowych za

1_;‘.,': . nieposluszenstwo, z prawem odwolania si¢ do Prezesa
%u sadu okregowego — nadto w art. 31 upowazniono
i Rzad do wydania droga rozporzadzenia instrukeji dla

- tych urzed6éw, a w niej uprawnienn ‘'do wykonywania
~ poligji poswdtemowej
; ‘ Zamiarem ustawy tej jest, aby od dnia 1 stycznnia
1921 r. w calej pelni weszla w Zycie, t. j. Zeby wszyst-
kie czynsze od dnia tego efektywnie zostaly podwyz-
szone. Poniewaz mogloby to byé watpliwem, co do
~ umoéw zawartych na dluzszy okres czasu, ktérych czas
.~ wygasa po tym dniu, lub od ktérych czynsz juz z géry
- oplacono — przeto art. 27 zawiera kategoryczne prze-
. pisy, z ktérych wynika, Ze takie w tych wypadkach
czynsze maja by¢ podwyizszone, ale wklada na wiasci-
~ ciela nieruchomosci obowiazek, by o zamiarze doma-
. gania si¢ podwyzki w ciggu dni 30 lokatora pisemnie
- zawiadomil. Chocéby zawiadomienie to wskutek spé-
‘Znionego ogloszenia ustawy nastapito po dniu 1 sty-

‘cznia 1921 r., podwyzka ta bedzie sie¢ liczyla od te-
. go dnia.
s . Zalaczona rezolucja — wreszcie daje rz4down

~ prawo, aby wedle swego uznania,” a w miare potrzeby,

~ droga rozporzadzenia Rady Ministréw, wydal przepisy

- €0 do uproszczonego rozliczania sie¢ wiascicieli 1 loka-

toréw wzgledem podwyZek, naleznych wedle art. 5

- Ustawy-«.

o Projekt ustawy o ochronie lokatoréw znalazl sie¢

- na porzadku dziennym Sejmu ustawodawczego dnia

- 14 grudnia 1920. Sprawozdawca Komisji byl poset

Grzedzielski. Sejm po ozywionej dyskusji, przeprowa-

. dzonej na trzech posiedzeniach uchwalil ustawe wedle
- projektu z niektéremi zmianami-w-dniu 18- grudnja .
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Charakterystyka ustawy.

Omawiana ustawa jest powtérzeniem dawniej-
szych przepiséw w znowelizowanem brzmieniu i nalezy
do t. zw. ustaw wyjatkowych wydanych na czas trwa-

®nia anormalnych stosunkéw, wywolanych wojna. Ustawa
bierze w obrone strone ekonomicznie stabsza, co uja-
wnia sie w stopniowaniu podwyzki czynszu wedle
wielkosci mieszkafd. Koncesje ua korzy$é wilasciciell
doméw podyktowane byly koniecznoscia i1 nieprzekra-
czajq najskromniejszej miary. OZywiona dyskusje w Sej-
mie wywolala sprawa podwyzki komornego za lokale
handlowe i przemyslowe. Komisja sejmowa projekto-
wala, aby wysoko$¢ podwyzki pozostawi¢ umowie,
z tem jednak ograniczeniem, Ze w braku zgody o pod-
wyice komornego rozstrzyga¢ mial urzad rozjemczy
dla spraw najmu, o ile strony jego orzeczhnictwu sie
poddaly — a pozatem sad. Slusznie zaznaczono w toku
obrad sejmowych (Posel Puzak), ze wyjecie lokali han-
dlowych i przemystowych z pod ustawy o ochronie
lokatoréw oznaczalby wylom od ogdlnej zasady i by-
loby powodem do dalszego podwyZszenia cen, gdyz
trudnigcy sie handlem przerzucaliby wygdérowane pod-
wyzki na konsumenta. Sejm zajgl stanowisko, na kté-
rem stangl pierwotny projekt rzadowy, oznaczajac stata
granice, do ktérej komorne za takie lokale wolno pod-
wyzszac.

Waina zaleta nowej ustawy jest njednostajnienie
przepiséw dzielnicowych. Przepisy tej ustawy dla bylej
dzielnicy rosyjskiej 1 dla b. dzielnicy austrjackiej sa
jednolite. Tylko dla b. dzielnicy pruskiej wydano nie-
ktére szczegblowe przepisy, ze wzgledu na odrebne
miejscowe stosunki, co jednak nie psuje calosci, gdyz
gléwne zasady zostaja te same.

Najdalej idace zmiany w dotychczasowym stanie
prawnym wprowadza ustawa w b. dzielnicy austrjac-
kiej. Dotyczy to przedewszystkiem wysokosci komor-
nego. W tej dzielnicy podstawowe komorne za miesz-
kania mniejsze pozostawalo dotad niezmienione, gdyz
podwyzka byla dopuszczalng tylko z powodu zwigkszo-
nych wydatkéw, podczas gdy w pozostalych dwéch
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dzielnicach dozwolona juz byla procentowa podwyzka
komornego. Atoli nietylko w poréwnaniu z dotychczas
oplacanem komornem, lecz takZze w poréwnaniu z ko-
mornem z czerwca 1914 r. podwyzka komornego w b.
dzielnicy austrjackiej jest zasadniczo wyisza. Przy przeli-
czeniu bowiem rubli na marki przyjeto relacje przedwo-
jenna, podczas gdy w b. dzielnicy austrjackiej przyjgto
relacje 100 K = 100 Mk a to wbrew ustawie z dn. 15. sty-
cznia 1920 Dzp. p. N. 5 poz. 26 o'przymusowej relacji
korony do marki: 100 K = 70 Mk. W ten sposéb
dozwolona najnizsza podwyzika komornego w Malo-
polsce wynosi wlasciwie nie 100 lecz 185 ?/,. Przyjmo-
wanie coraz to innej relacji korony do marki (przy
wymianie austr. pozyczek wojennych 100 = 66 Mk)
uwazamy za szkodliwe. Jezeli czynsze oplacane w Ma-
topolsce byly stosunkowo niZsze niz czynsze oplacane
w b. Kongreséwce, naleZalo raczej procent dozwolonej

~ podwyzki ustanowi¢ wyzszy dla Malopolski, a nie

wprowadza¢ nowej relacji, ktém wartoéé marki czyni
coraz wigcej niepewna.

Zasadnicza zmiana w odniesieniu do Malopolskl
jest przeksztalcenie urzedéw najmu w urzedy rozjemeze

~ di spraw najmu i przyznanie niektérych atrybucji

5

Prezesom sadéw okregowych w stosunku do tych urze-
déw rozjemczych jakoto: mianowanie przewodnicza-
cego, jego zastepcy 1 czlonkéw urzedu rozjemczego, od-
bieranie od nich przysiegi, nakladanie kar na czlonkéw
urzedu rozjemczego wreszcie rozstrzyganie zazalefh od
orzeczeri karnych urzedu rozjemczego (aft. 16).
Dotychczas rozstrzygaly w Malopolsce urzedy

najmu tylko sprawy o podwyzke czynszu — a orze-

~ czenia ich byly ostateczne i sady wiazace. Odpowia-
~ dalo to charakterowi obywatelskiemu urzedéw najmu.

W miejscowo$ciach, w ktérych nie byto urzedéw najmu,
sprawy o podwyzke czynszu rozstrzygal sad powiatowy

. W osobnem postgpowaniu. Orzeczenia o podwyzce

_czynszu wigzaly sad procesowy. Nowa ustawa rozszerza

z jednej strony znacznie kompetencje urzedéw rozjem-
czych dla spraw najmu, z drugtej jednak strony zna-
czenie orzeczen tych urzgdéw ogromnie oslabia. Urze;dy

- rozjemcze dla spraw najmu rozstrzyga¢ beda nie tylko
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sprawy o podwyzke _komornego, lecz takze wszelkie
spory ze stosunku najmu, jezeli spér nie zostal wnie-
siony do sadu a jedna ze stron zwréci sie do urzedu
rozjemczego. Rozstrzygnienia urzedu rozjemczego sa
tylko wtenczas ostateczne i wykonalne, jezeli obie strony
poddaty sie orzecznictwu tegoz urzedu. W przeciwnym
razie wolno niezadowolonej stronie zada¢ uchylenia
orzeczenia zapomoca skargi wniesionej do sadu wiasci-
wego. Pozbawia téwurzedy rozjemcze naleZytego. auto-
rytetu 1 prowadzi¢ moZe do pieniactwa, co przysporzy
ptacy sadom, gdyz strony nawet w najdrobniéjszych
sprawach beda korzysta¢ z prawa przeniesienia do sadu
sprawy rozstrzygnietej -przez urzad rozjemczy. Jezeli
juz dopuszczono zaskarZenmie owych decyzji, uwazamy
za niepraktyczny przepis art. 18 wzorowany na ana-
logicznem postanowieniu austrjackiego ustawodawstwa
o ochronie lokatoréw, postanawiajacy, Ze w razie za-
kwestjonowania w sporze ‘wysokos$ci podwyzki komor-
nego, sad, jezeli niema jeszcze rozstrzygnienia urzedu
roz]emczego w tym przedmiocie, wstrzyma postgpo-
wanie i zazada takiego roastrzygmema W jakim bo-
wiem celu sad ma przerywaé postepowanie, skoro
sad .a nie urzad rozjemczy powolany jest do ostate:
cznego rozstrzygania o podwyiZce czynszu, jezeli strony
nie poddadza sie zgodnie orzecznictwu urzedu rozjem-
czego? Spotykaé sie¢ bedziemy z tem zjawiskiem, Ze
sedzia 1 to z reguly tensam prowadzi¢ bedzie w razie
nieuznania decyzji urzedu rozj. dla spraw najmu dwa
odrebne spory,” wiec o wypowiedzenie i o podwyzke: nie
bedzie mégt ukoriczyé sporu o wypowiedzenie, dokad
spor o podwyzke czynszu nie zostanie prawomocnie
rozstrzygnigty. PowyZszeé postanowienie przyczyni sie
zatem tylko do przewleczenia sporu i moze prowadzic
do pieniactwa. Ustawa nie wspomina zreszta, jak na-
lezy pdstapi¢, gdy sad uchyli orzeczenie urzedu roz-
jemozego dla spraw n. a wiec czy sprawa wraca do
urzedu najmu, czy tez sad orzec ma co do samej
sprawy. Naszem zdaniem tylko to ostatnie jest mozliwe,
gdyZ inaczej sprawy rozpoczete w urzedzie rozjemczym,
nie koAczylyby sie nigdy. W miejscowoéciach, gdzie
niema urzedéw rozjemczych, o podwyZce komornego
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. rozstrzygaja sady w toku sporu — a wiec nie jak
~ dotad w Malopolsce — w toku postepowania niespor-
~ nego.

jfrp

e

_ W b. dzielnicach rosyjskiej i pruskiej urzedy roz-
- jemcze dla spraw najmu rozstrzygaly nie tylko sprawy
0 podwyzce komornego — lecz takZe inne sprawy ze
- stosunku najmu, o ile strony si¢ dori zwracaly a roz-
strzygniecia tego urzedu byly ostateczne i nie ulegaly
* zaskarZeniu (art. 14 ust. z r. 1919).
' Pod tym wzgledem i w tych dzielnicach nasta-
- pila zasadnicza zmiana co do prawomocnoém orzeczen
~ urzedéw rozjemczych dla spraw najmu.
O Nowym jest przepis w odniesieniu do wszystkich
_ dzielnic (art 16 ust. 4) nadajacy urzedom rozjemczym
~ dla spraw najmu prawo nakladania grzywny za niesta-
. 'wiennictwo na strony i osoby wezwane do udzielenia
o wyjasnieni. Dotad przystugiwalo to prawo wiladzy admi-
- mistracyjnej, do ktdrej musial sig zwréci¢ urzad roz.
- jemezy dla spraw najmu (urzad najmu) Postanowienie
}.{"_'to ma na celu podnie$¢ znaczenie urzedéw rozjemczych.
Nowoscia w odniesieniu do b. dzielnicy austr.
, Jest moratorjum mieszkaniowe dla bezrobotnych, ktére
* obowiazywalo juz przedtem w b. dzielnicy ros.
- W odniesieniu do wszystkich dzielnic waZnem
- jest wyrazne rozszerzenie ochrony lokatoréw na lokale
- wynajete na urzedy, szkoly, hotele, pensjonaty i pokoje
f_\umeblowane Poprzednie przepisy lokali tych wyraZnie
v‘me wymienialy. Wreszcie nowym jest w odniesieniu
~ do b. dzielnic rosyjskiej 1 pruskiej a po czgéei i do
dmelmcy austryjackiej przepis art. 5. Przepis ten do-
~ zwala podwyzki komornego z tytulu wyszych optat
~dodatkowych ponad normy z czerwca 1914 r. Przepis ten
~ uwazamy za niezupelnle trafny. Wprawdzie ustawa wy-
~licza $cisle te oplaty i wydatki, ktére wiasciciel domu
. mozZe przerzuci¢ na lokatoxa, to jednak indywidualizowa-
; _"'nie tych wydatkéw moze prowadzic w praktyce do licz-
?-,f-nych spor6w 1 nieporozumiefl miedzy wypuszczajacym
‘W najem a lokatorem zwlaszcza, gdy chodzi o wydatki
W ustepie b. tego art. wymienione, ktérych kontrola
~ jest trudna a jeszcze trudniejsze jest rozliczenie. Wtadci-
clel domu z natury rzeczy bedzie si¢ staral przerzucié
2
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jak najwyzsza kwote wydatkéw na lokatora, lokator za$
przyjmowac bedzie obliczenie tych wydatkéw z pewnem
niedowierzaniem. Proponowana poprawka, aby w intere-
sie utrzymania dobrego stosunku pomiedzy wilascicielem
domu a lokatorem, raczej dozwoli¢ wiekszego procento-
wego podwyzszenia podstawowego komornego, anizeli
podwyzki z tytutu zwiekszonych wydatkéw, prowadzacej
do mozolnych obliczen i niepotrzebnych sporéw, niestety
nie zostala przyjeta. Jezeli jednak ustawodawca stanak
na stanowisku podwyzki z tytulu wydatkéw i nalozyt
obowigzek na wilascicieli domu utrzymywania w bramie

domu wykazu repartycji, w takim razie byloby wielce
pozadane postanowienie, Zze plan repartycji podlega za-
twierdzeniu przez urzad rozjemczy dla spraw najmu,
ktéry bedgc uposazony w do$é daleko idace prawa pod
wzgledem badania prawdy, méglby ostatecznie wysoko$é
komornego dla kazdego domu ustali¢. Tam, gdzie niema
urzedu reziemczego, badanie to mozZnaby powizzyé
osobnym komisjom gminnym. Przez takie postandwie-
nie zapobiegloby si¢ sporom o podwyzke komornego.

Odnosnie do wszystkich dzielnic zawiera ustawa
dwa wazne postanowienia wypelniajgce luki w dotychcza-
sowych przepisach. Za odnajecie mieszkania z urzadze-
niem wolno odtad Zada¢ podwdjnego czynszu, jaki wy-
pada na odnajete mieszkanie lub odnajets jego cze$é.
Dotychczas wysoko§¢ dozwolonego czynszu za odna-
jecie mieszkania z urzadzeniem nie byla w zadnej
z dzielnic unormowana. Drugiem waZnem postanowie-
niem jest zakaz odstgpienia praw z umowy najmu
trzeciemu bez zgody wlasciciela, ktérego przekroczenie
stanowi wazny powdd do wypowiedzenia. Jakkolwiek
cesje praw najmobiercy znal tylko kodeks napoleoriski
obowigzujacy w b. Kongreséwce (art. 1717) to jednak
w kilku wypadkach odnoszacych si¢ do Matopolski Sad
NajwyZszy stanal na stanowisku, Ze takie w Malo-
polsce moze by¢-przedmiot najmu odstapiony trzeciemu
w drodze cesji praw najmu (§ 1393 austr. ust. cyw. *).

K

*) orzecz. S. Najw. z 3/12 1919 Rv. 883/19. Ust. cyw. niem.
niedozwala podnajecia ani odstapienia praw najmu bez zgody wla-
Sciciela (§ 549 niem. ust. cyw).

AR, e Lade ol DA
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Obecnie ustawa rozwigzuje te kwestje w sposéb zapo-
biegajacy spekulacji mieszkaniowej polegajacej na od-
stapieniu mieszkania za zaplata odstepnego, dochodza-
cego nieraz do legendowej wysokosci, gdyz wogéle nie
- pozwala odstgpowac praw najmu bez zgody wiasciciela,
. wzglednie bez zezwolenia urzedu rozjemczego lub sadu.
Ustawa postanawia takze w sposéb stanowczy,
ie zrzeczenie sig¢ praw przystugujacych biorgcemu w na-
jem z art. 10 jest niewazne. Nie moze zatem zrzec sie
waznie lokator ochrony przed bezzasadnem wypowie-
dzeniem, jaka daje nam art. 10. Odpowiada to dotych-
czasowej judykaturze, ktéra uznajac ochrong lokatoréw
jako jus cogens, w interesie publicznym uwaza zrzeczenie
sie tej ochrony jako nie majace prawnego znaczenia *).
Ustawa przyjmuje jako dzieri od ktérego zadaé
mozna podwyzki. komornego, dzien 1. stycznia 1921.
Ustawodawca przewidujac jednak, ze ogloszenie ustawy
- mozZe nastapié po tym dniu, pozwala wypuszczajacemu
- w najem zadaé podwyzki wstecz od 1. stycznia 1921,
atoli pod warunkiem, Ze do dni 30 po ogloszeniu
. ustawy doreczyl bioracemu w najem zawiadomienie
o podwyzce. Ustawa nie podaje jednak skutkéw spé-
Znionego zawiadomienia.
Spéznione zawiadomienie nie moze jednak nara-
- zi€ wypuszczajacego w najem na utrate podwyzki, —
*  gdyZ ta wedlug ustawy mu si¢ nalezy, a ustawa nie
- zawiera rygoru utraty prawa zadania podwyZzki. Prze-
kroczenie powyzszego 30-dniowego terminu bedzie miato
jedynie ten skutek, ze wypuszczajacy w najem nie be-
dzie moégl Zadaé podwyzki za czas ubiegly, lecz tylko
od najblizszego terminu platnosci komornego.
Zadziwi¢ musi postanowienie ostatniego artykulu,
ze wykonanie ustawy powierza si¢ wraz z 1nnym1 Mi-
nistrami, Ministrowi Zdrowia publicznego. Z réwna
slusznoécxa, moznaby powierzy¢ Ministerstwu Zdrowia
zwalczanie lichwy wojennej, ktéra wygladzajac szerokie
masy ludnosci, zdrowiu publicznemu w wysokim stopniu
zagraza. Opieka mieszkaniowa naleiy par excellence do

*) orzeczenie S. Najw. z 5/8 1920 Rw. 116/20, z dnia 9/2
1920 Rw. 8/20.
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zakresu Opieki spolecznej, wiec do wspélidziatania przy
wykonaniu niniejszej ustiwy powinno byé powotane
Ministerstwo Opieki spolecznej, do ktérego tez nalezalo
wykonanie ustawy o ochronie lokatoré6w w b. dzielnicy
austryjackiej. Wspéldziatanie Ministerstwa Zdrowia by-
foby uzasadnione, gdyby rozchodzilo sie o budowe no-
wych doméw, zadne jedanak zarzadzenia w zakresie
wiasciwych zadaii Ministerstwa Zdrowia publicznego
nie przyczynia sie do zwiekszenia ilo§ci mieszkar, zo-
stajacych obecnie do dyspozycji.

Ustawa o ochronie lokatoréw zakreéla szerokie
pole ocenie sedziowskiej, o ile sprawa ostatecznie przez
urzad rozjemczy dla spraw najmu nie bedzie rozstrzy-
gnieta (art. 17), a nadto zawiera niektére niedokla-
dnosci, ktére droga wykladni nalezy uzupelnié. Pamie-
ta¢ zatem naleZy, Ze ustawodawca udzielajac ochrony
prawnej lokatorom i czyniac wylom w zasadzie wol-
noéci zawierania uméw tudziez w zasadzie dowolnego
rozporzadzania wlasnos$cia, nie chcial posunaé tej ochrony
poza konieczng potrzebe. Dlatego tez ustawodawca na-
fozyl na lokatora pewne obowiazki, ktérych przekro-
czenie ‘pozbawia go dobrcdziejstw ustawy .o ochronie
lokatoréw. Postepowanie jednej i drugiej strony po-
winno by¢ rzetelne a wszelka szykana tak z jednej
jak 1 z drugiej strony musi byé zwalczana przez sady
1 urzedy rozjemcze dla spraw najmu. -

Polityka mieszkaniowa i pokrewne ustawy.

Zadaniem polityki mieszkaniowej jest stworzenie
warunkéw jak najracjonalniejszego uZywania istnieja-
cych mieszkann i daZenie do pomnozenia iloéci tych
mieszkan. Jednym z motywéw obecnej ustawy jest
umozliwienie wlascicielom remontu starych budynkéw
i zachecenie do budowy nowych doméw. Do tych ce-
16w zmierzajg przepisy o podwyice komornego, tudziez
postanowienie art. 8 ust. 2, wylgczajace nowe budynki
z pod postanowienn ustawy o ochronie lokatoréw, tu-
dziez ustaw o rekwizycji mieszkan. Watpié nalezy, czy
przepisy te przyczynia sie do rozbudzenia ruchu budo-
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- wlanego. Wszakie w Malopolsce juz za panowania-
dawne] ustawy nowe budynki wylaczone byly zupelnie
z pod przepiséw o ochronie lokatoréw, a ruch budo-
‘wlany wecale si¢ nie rozpoczal.
Rozwiazania tego trudnego problemu nalezy szukaé
w innej drodze. Przedewszystkiem pomoc Panstwa jest
‘tu konieczna. Usilowania na tej drodze spostrzegamy
- w ustawie z dnia 1 sierpnia 1919 r. Dz. pp. Nr. 72,
- poz,424. Ustawa ta powoluje osobny Pafstwowy Fun-
~ dusz\mieszkaniowy, a Komisja tego Funduszu ma za
zadanie udzielania pozyczek zarzadom komunalnym :

a) na zakup terenéw, materjaléw budowlanych
lub ich wytworzenie, oraz na budowe doméw z matemi
taniemi mieszkaniami higienicznemi dla ludno$ci nie-

_zamoznej w szczegolnoscn dla inwalidéw wojennych,
- dla wdéw i sierét po poleglych wojskowych, oraz dla
. niezamoznych rodzin robotniczych i urzedniczych, obar-
'Czonych licznem potomstwem;
-/ b) na pozyczki, jakie zarzady komunalne udzielaé
 beda kooperatywom mieszkaniowym, organizacjom spo-
" lecznym, instytucjom i osobom prywatnym na zakup
terenéw pod budowe i na budowe malych, tanich mie-
szkari higienicznych.
g Komisja funduszu mleszkamowego moie takze
na cele pod a) przyznawaé bezposrednio pozyczki
‘instytucjom pafstwowym, kooperatywom micszkanio-
- wym i organizacjom spolecznym a nadto moze udzie-
~ laé tym instytucjom i organizacjom poreke na pozyczki
i’_;;aquga e na powyzsze cele w instytucjach kredytowych
1 ubezpieczeniowych a nawet u os6b prywatnych. Na
. ten cel przeznaczyla ustawa Funduszowi mieszkanio-
- wemu do korica roku 1919 kwote 15 miljonéw marek,
. przewidujac wstawianie corocznie w budzecie paristwo-
wym na te cele odpowiedniej kwoty. Warunki udzie-
- lania pozyczek sa bardzo dogodne. Osobna instrukcja
 z d. 9 lutego 1920 Dz. p. p. Nr. 14 poz. 77 przepisuje
- sposéb udzielania pozyczek, spos6b budowy wreszcie
~ spos6b wyplaty i splacania pozyczek.
4 Wspomnieé takze nalezy o ustawie z d. 2 marca
- 1920 Dz. p. p. Nr. 24 poz. 143 o organizacji odhudowy
- technicznej miast i miasteczek, zapewniajacej w szero-

:.4_4:'(-.;- 3
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kiej mierze pomoc padstwowsg przy odbudowie zapu-
dowan zniszczonych lub uszkodzonych wskutek wojny
i o rozporzadzeniu wykonawczem do tej ustawy z dnia
17 maja 1920 Dz. p.p. Nr. 43 poz. 264. Rozporzq,dze-
nie to wymienia miejscowosci, ktére uwaza si¢ za ani-
SZCzOne przez wojne.

Jakkolwiek wykonanie tych ustaw nie-wiele po-
stapito naprzéd to jednak ustawy te naleiy uwaZaé za
punkt wyjécia racjonalnej polityki mieszkaniowe;j.

Wszelkie jednak zamierzenia ustawodawcze w tym
kierurku nie osiggng celu, jezeli spoleczefistwo samo
nie bedzie przyczyniaé sie do odbudowy ogélno-gospo-
darczej. Dokad nie ustanie obtedny taniec okolo zlotego
cielca, dokad spoleczenstwo nie przestanie wytwarzaé
fikcyjnych wartosci przez obroty paskarskie, tworzenie.
efemerycznych prz dsiebiorstw, cbliczonych na speku-
lacje iub gre na zwyzke kursu, dokad nie ustang
réznego rodzaju strejki w celu wymuszenia coraz to
dalszej podwyzki plac, sprawa budowy nowych doméw
nawet przy pomocy panstwowej nie ruszy z miejsca.
Tyllfo praca wzmozona, praca realna i wytwércza
1 jeszcze raz praca, moie uzdrowié¢ zwichnigte stosunki
gospodarcze, podnies¢ i ustali¢ kurs marki polskiej
w kraju i zagramca, i ustalié wartoéci realne bedace
podstawa kalkulacji przemysiu budowlanego. Gdy to
nastapi znikng wszelkie ograniczenia, krepujace wolny
obrét i Zycie prawne a wraz z niemi zniknie takze
ustawa o ochronie lokatoréw ! &

Wspomnie¢ wreszcie wypada o dalszych pokrew-
nych ustawach z dziedziny ustawodawstwa mieszkanio-
wego. JuZz wyzej zwrdciliSmy uwage na obowigzujacy
dotad w b. zaborze rosyjskim dekret z dnia 16 stycznia
1919 Dzpp. N. 8 str. 116 o zapobieganiu brakowi mie-
szkan. Oprécz tego wydane zostaly z data 11 stycznia
1919 osobne ,,Przepisy o ustanowieniu Pafistwowego
nadzoru mieszkaniowego*‘ ogloszone w Dzienniku ustaw
N. 7 pod poz. 110.
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Ustawa o ochronie lokatoréw nie zawiera przy-
~ musu wynajmu mieszkan wigc wedle ogélnych zasad

~ prawnych wolno wlascicielowi trzyma¢ mieszkania pré-

Zne. Nieraz jednak interes parstwowy wymaga, aby

. mieszkania nie staly préine i wogdle, aby mieszkania
stuzyly odpowiednim celom lub koniecznej potrzebie,
Ustawodawstwo polskie zajelo si¢ i tym problemem.

Naleza tu wiec przedewszystkiem ustawy o do-
starczaniu mieszkar na potrzeby wojska, a to ustawa

z dnia 8 kwietnia 1919 Dzpp. N. 31 poz. 262, do kté-
rej odnosi si¢ rozporzadzenie z dnia 21 czerwca 1919
ggloszone w Monitorze N. 136 z r, 1919 i dodatkowe
Mporzadzeme wykonawcze z dnia 11 listopada 1919

. N. 91 poz. 493 tudziez ustawa z dnia 23 kwie-
tnia 1920 Dzpp. N. 97 poz. 211, przedtuzajgca moc
obowiazujaca poprzedniej ustawy poz. 262/19 po dzier

12 kwietnia 1921. Rozporzadzeniem Rady Obrony Par-
stwa z dnia 22 wrzesnia 1920 Dzpp. N. 92 poz. 609
0 dostarczeniu mieszkan na potrzeby wojska w b. dziel-

" micy pruskiej; rozciagnieto moc obowiazujaca ustawy

2z dnia 8 kwietnia 1919 Dzpp. N. 31 poz. 262 na zie-

_ mie b. zaboru pruskiego z mocg obowigzujaca do dnia

12 kwietnia 1921.

; Wobec dotkliwego braku mieszkan okazaly sig
tez konieczne osobne przepisy dla zapewnienia mieszkan
urzednikom i w ogéle pracownikom paristwowym i lo-

" kali na pomieszczenie urzedéw. Ustawa z dnia 27 wrze-
$nia 1919 Dz. p. p. Nr. 92 poz. 498 naklada na urzedy
gminne obowiazek dostarczania odpowiednich mieszkan
osobom, ktére dla wykonywania obowigzkéw publicz-
nych muszg mieszka¢ w danej gminie. Ustawa ta poz-
wala gminom rekwirowa¢ na ten cel, jak réwniez na
pomieszczenie urzedéw pafistwowych, mieszkan prézno
stojacych niedostatecznie lub nieodpowiednio uzywanych.
Do wykonania tej ustawy odnosi sie rozporzadzenie
wykonawcze Ministerstwa Zdrowia publicznego z dnia
23 grudnia 1919 Dzpp. Nr. 3 z r. 1920 poz. 15.
ustawg z dnia 15 lipca 1920 Dzpp. Nr. 60 poz. 371, prze-
niesiono upowaznienia i obowiazki zastrzezone w tej
ustawie Ministerstwu Zdrowia publ. na Ministra Spraw

, 'wewnqtrznych — Minister Zdrowia publ. a obecnie Mi-
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nister Spraw wewn. (ustawa poz. 371/20) moze zarzadzié¢
iz w pewnej gminie wszelkie najmy i podnajmy miesz-
kan i innych pomieszczeri jakotez odstapienie praw
najmu *) moga si¢ odbywaé jedynie za uprzednia zgo-
da gminy (urzedu do zajecia przeznaczonego) pod ry-
gorem, Ze niestosowanie sie do tego przepisu bedzie
poczytane za obejécie niniejszej ustawy. Rozporzadzenia
takie wydano dla gminy miasta Krasnegostawu N. Dzpp.
67 z r. 1920 poz. 458 tudziez dla Stanistawowa i Jasta
z dnia 6 grudnia 1920 Dzpp. Nr. 117 poz. 773.

W zwiazku z ustawodawstwem mieszkaniowem
pozostaje rozporzadzenie Rady ministrow z dnia 4 marca
1919 Dzpp. N. 24 poz. 239 dotyczace eksmisji w dro-
dze administracyjnej oséb i iustytucji, zajmujacych bez
nalezyte] podstawy prawnej pomieszczenia w gmachach
panstwowych.

Na tem zamyka si¢ dotychczasowe ustawodaw=
stwo polskie w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej.

*) Obecnie w miejscowosciach, w ktérych istnieja urzedy
rozjemcze dla spraw najmu, nalezy do tych urzedéw zezwalanie

na odstapienie praw z umowy najmu trzecim osobom: art. 10
lit. f o ochronie lokatoréw.

T e i e L
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USTAWA
z dnia 18 grudnia 1920 r.
o ochronie lokatorow

~ (ogloszona w Dzienniku Ustaw Rzpltej P. Nr. 4 z r. 1921
p pod poz. 19 dnia 12 stycznia 1921 r.).

CZESC I
Dopuszczalna podwyzka komornego.

e Art. 1. Do najmu mieszkan, poszczegélnych czeSci
- mieszkan, lokaléw na urzedy. szkoly, hotele, pensjo-
naty i pokoje umeblowane, tudziez do najmu sklepéw,
lokaléw handlowych i przemystowych oraz pracowni
stosuja sie przepisy poniZej wymienione.

A Nowa ustawa wymienia obecnie wyraznie takze
lokale wynajete na urzedy, szkoly, hotele, pensjo-
naty i pokoje umeblowane. Ustawa nie reguluje

~~ estosunku gosci do wlascicieli hoteli i pensjonatéw
itp. gdyz pod tym wzgledem istniejg osobne prze-
pisy. Z ochrony lokatoréw powinny takze korzystaé
lokale wynajete towarzystwom i instytucjom kultu-
ralnym, oswiatowym itp. Pod tym wzgledem wy-
kladnia powinna sie liczyé =z intencja ustawy,
ktéra ochrone lokatoréw pod wzgledem przed-
miotowym chciala rozszerzy¢ a nie $cie$ni¢. Lo-
kale takie mozna podciagnaé pod kategorje mie-
szkan, gdyz ze wzgledu na wlasciciela obojetnem
jest w jaki sposéb lokator mieszkania uzywa, byle
nie postepowal wbrew umowie i ustawie. Ochronie
nie podlegaja natomiast place, osobno wynajgte
sklady, ktérych nie mozna'podciagnaé pod kate-

g
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gorje mieszkan lub lokaléw handlowych itp. Nato-
miast ‘sklady, magazyny, bedace istotng czescia
skladowg przedsigbiorstwa handlowego lub prze-
myslowego, beda niewatpliwie korzysta¢ z dobro-
dziejstwa ustawy na réwni z lokalami handlowemi
i przemystowemi, chocby z przedsiebiorstwem nie
byly bezposrednio polaczone.

Art. 1 — 9 obowiazujg takze w b. dzielnicy
pruskiej ze zmiang podana przy art. 5.

Art. 2 (1) Za podstawe do oznaczenia podwyzki
komornego za/ oznaczone w art. 1 lokalnodci stuZyé ma
komorne, placone w czerwcu 1914 r. (podstawowe ko-
morne). Wypuszczajacy w najem obowigzany jest udo-
wodni¢ wysoko§¢ powyzszego komornego.

(2) Przy oznaczaniu komornego, obliczonego pier-
wotnie w rublach, 100 ruoli réwna sie. 216 mk., za$
komornego, obliczonego w koronmach — 100 koron
réwna sie 100 mk.

Za podstawowe komorne nalezy uwazaé¢ ko-
morne placone w czerwcu 1914, lub tez odpowia-
dajace przecigtnym cenom w czerwcu 1914 &rt. 7
ust. 2). Ustawa ma niewatpliwie na mysli, jako pod-
stawowe komorne, ogélna kwote, jaka placit bioracy
w najem w czerwcu 1914 tytulem komornego, bez
wzgledu na to, ze komorne obejmowalo takze wy-
datki w art. 5. pod a do d okieslone, wydatki te
bowiem stanowily podstawe kalkulacji przy ozna-
czeniu wysokosci komgrnego, od ktérego odduzieli¢
si¢ dokladnie nie dadzg. Zob. jednak uwage do
art. 5. i ustgp 4 art. 5, tudziez art. 28.

Art. 3. Podwyzka komornego za mieszkania do
6 pokojow wlacznie i lokale na szkoly i urzedy nie
moze przekracza¢ 100°, podstawowego komornego,
za$ za mieszkania powyzej 6 pokojow 150°/,, dalej za
lokale na hotele, pensjonaty i pokoje umeblowane —
200%, podstawowego komornego, wreszcie za sklepy,
lokale handlowe i przemyslowe oraz pracownie, niepo-
taczone z mieszkaniami — 300%, podstawowego ko-
mornego.
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Ktére ubikacje mieszkaniowe nalezy uwazaé
pzto;e, ustawa nie podaje, majagc widocznie na
ysli'te ubikacje, ktére w potoeznej mowie nazy-
amy pokojami. Za wskazéwke pod tym wzgledem
yze stuzy¢ przepis dawnego art. 5 poprzednie]
stawy z czerwca 1919, ktéry postanawial, ze przy
liczaniu iloSci pokoi nie bierze sie w rachube,
',r hfhow, przedpokoi, korytarzy, lazienek, kuchni,.spi-
. zarni i pokoi dla stuzby.
Nie mala trudnosé nasuwa wykladnia ostat-
' niego postanowienia art. 3, w szczegolnosci, czy
iokresleme yniepolaczone z mieszkaniami® odnosi
q tylko do pracowni czy tez takze do sklepow,
aléw handlowych i przemyslowych. Z przebiegu
rad przeprowadzonych w Komisji prawniczej
i w Szjmie, zdaje si¢ wynika, ze lokaléw sklepowych,
‘handlowych i przemyslowych choéby polaczonych
. mieszkaniem ustawodawca nie mial zamiaru trak-
owaé na rowni z malemi pracowniami, gdyz kupca
- przemyslowca traktowal ustawodawca wogéle jako
one ekonomicznie silniejszg, dla ktérej wydatek
. komorne w kalkulacji handlowej nie odgrywa
' gkszej roli. Niema zreszta powodu, aby kupca,
ory przypadkowo zajmuje obok sklepu mieszkanie,
a ocby polaczone bezposrednio ze sklepem, trakto-
inaczej, anizeli kupca, ktéry zajmuje oddzielne
eszkanie. Inaczej przedstawia sig rzecz, gdy cho-
i o pracownie. Pewna wskazéwke pod tym wzgle-
dem daje poprzednia ustawa z czerwea 1919 (art. 6),
a udzielala szczegélnej ochrony tylko ,drobnym
acowniom, wynajmowanym razem z mieszkaniem,
anym osobiscie przez wlasciciela a 2 pokoje
przenoszgcem®. Chodzi tu zatem o male pra-
ie, urzadzone w mieszkaniu nie stanowiace
dmiotu osobnej umowy z wlascicielem™) i tylko
e powinny byé traktowane na réwni z mieszka-
ami. O ile chodzi o wieksze pracownie, lokale

! *) Zob. sprawozdanie z 196 posiedzenia sejmowego z daia
4/12 1920 (przeméwienie sprawozdawey).



28

wynajmowane na warsztaty i inne zaklady wytwér-
cze, to beda one niewatpliwie podpadaly pod po-
jecie lokalow przemystowych, chodzi bowiem nie

o przypadkowe, ile raczej o materjalne polaczenie
z mieszkaniem, w ktéorem wynajmujacy swoje rze-
miosto lub swo6j zawéd wykonuje. Dawna ustawa
odrézniala takze drobne lokale przemyslowe, sta-
wiajagc je na rowni z malemi pracowniami, rozrdz-
nienie to jednak wobec stanowiska zajetego przez
ustawodawce wzgledem lokaléw handlowych i prze-
mystowych odpada.

Czesto umowy najmu bywaja w ten sposob
zawierane, ze komorne obejmuje tak lokal sklepowy
jak i mieszkanie, chocby oddzielnie polozone. Ponie~
waz podwyzka jest rézna, a komorne osobno za kazdy -
przedmiot nie jest oznaczone, nalezy w celu ozna-
czenia dopuszczalne] podwyzki rozdzielic komorne
stosunkowo na lokal sklepowy (przemyslowy itp.),
a nastepnie od kazdego z tych lokalow podwyzke
&sobno obliczyé.

Kancelarje adwokackie, notarjalne, pokoje przy-
je¢ lekarzy itp.“nalezy uwazaé za mieszkania; na-
tomiast biura fabryczne, kancelarje przedsiebiorstw,
lokale bankowe itp. nalezy niewatpliwie uwazaé za
lokale przemystowe lub handlowe.

Art. 4. Za wklady, ktére nie sa konieczne do
utrzymania_mieszkania w stanie do uzytku zdatnym,
a poczynione s3 na Zadanie hioracego w najem, wolno
uméwié w granicach rzeczywistych wydatkéw podwyz-
szenie stawek (art. 2 i 3) ponad oznaczona norme.

Podwyzki komornego mozna zadaé tylko za
wklady niekonieczne a poczynione na zadanie lo-
katora. Wklady konieczne ponosi z reguly wlasci-
ciel, o ile dotycza utrzymania przedmiotu w stanie
do uzytku zdatnym.

Pytanie ktére wklady ma ponosié wlasciciel
a ktore lokator, nalezy rozstrzygnaé na podstawie
umowy, a w braku tejze na podstawie ustawy. Je-
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~ dynie kodeks napolenski odréznia wyraznie napra-

wy, ktére ma ponosié lokator. Wedle art. 1754 kod.
nap. nalezg do lokatora w braku odmiennej umowy,
naprawki komornicze czyli drobne, oznaczone miej-
. scowym zwyczajem a mi¢dzy innemi: poprawki pa-
lenisk, plyt kominowych, obramowan i gzymsow
upiecow, tynku dolnej czesci muréw w pokojach
i innych czesciach mieszkan do wysokosci metra, plyt
kamiennych itafli posadzkowych w pokojach, gdy tyl-
ko niektére z nich sa pekniete, szyb w oknach, gdy
przyczyna ich rozbicia nie byly ani grad, ani inne
zewnetrzne zdarzenia, wywolane wyzsza silg, a za
ktére nie moze odpowiadac lokator, dalej poprawki
drzwi, okien, tudziez desek, sluzacych jako scianki
przedzialowe lub do zamykania sklepow, wreszcie
zawias u drzwi, zaséw i zamkéw. Art. 1755 postana-
wia, ze zadne z tych poprawek nie naleza do loka-
tora, ktore okazaly si¢ konieczne z powodu starosci
lub wyzszej sily. Wreszcie nalezy do wlasciciela we-
dle art. 1756 czyszczenie studni i miejsc ustgpowych,
<chyba, ze inaczej w umowie postanowiono. Pozatem
art. 1720 podaje zasade, ze do wynajmujacego na-
lezq wszelkie naprawy konieczne z wyjatkiem tych,
ktére obowiazany jest lokator uskuteczniac.
Przepisy ustaw cywilnych obowigzujach w in-
nych dzielnicach nie wyliczaja wydatkéw, ktére po-
mosi¢ ma lokator. Nalezy sie zatem kierowaé ogélna
zasada, ze wynajmujacy obowigzany jest utrzymywac
przedmiot najmu w stanie zdatnym do uzytku.
§§ 1096 austr. ust. cyw. i § 536 niem. ust. cyw.).
mocy tego obowigzku winien wlasciciel ponosié
wszystkie wydatki potrzebne do utrzymania mie-
- szkania w stanie do uzytku zdatnym, bez wzgledu
na to, czy uszkodzenie nastapilo z przypadku, przez
- dzialanie osoby trzeciej lub wskutek prawidlowego
uzywania rzeczy, byle tylko nie zachodzila wina po
stronie lokatora. Z drugiej strony mozna przyjaé za
sade, ze lokator winien jest uskuteczniaé poprawki
w tych wypadkach, jezeli uszkodzenie lub wezesniej-
sze zuzycie nastapilo z winy lokatora lub jego do-
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mownikéw, albo tez z powodu uzywania przedmiotu
najmu w sposdb nie odpowiadajacy umowie.

Wspomnie¢ nalezy takze o przepisach § 1097
austr. ust. cyw. i § 545 niem. ust. cyw., wedle kté-
rych bioragcy w najem obowigzany jest zawiadomié
wlasciciela o potrzebie naprawki koniécznej dla
odwrécenia szkody, gdyz inaczej lokator od%wia-
dalby za szkode.

Lokator, ktéry poczynit wkiady, nalezace do
wlasciciela, lub wklady pozyteczne, bedzie uwazany
po mysli austr. ust. cyw. (§ 1097) za dzialajacego
bez zlecenia, a wiec bedzie mégl zadaé zwrotu ko-
fiiecznych i celowych wydatkéw (§ 1036) tudziez
pozytecznych, o ile te ostatnie przyniosly przewa-
zajaca korzysé wlascicielowi (§ 1037). Takze wedlug
ustawy niemieckiej moze lokator, zadaé zwrotu
wkladéw koniecznych (§ 538 ust. 2). Roszczenie
o zwrot tych wydatkéw przedawnia si¢ w 6 miesia-
cach tak wedle ust. austr. (§ 1097) jak i wedlug
ust. niem. (§ 558), a to po ustaniu najmu.

O ile wklady nie s3 konieczne do utrzymania
rzeczy w stanie do uzytku zdatnym a wiec sluzg
tylko do upiekszenia lub lepszego uzywania przed-
miotu najmu, (np. odmalowanie mieszkania), a wkla-
dy te poczynit wynajmujacy na zyczenie bioracego
w najem, wolno uméwié sie o podwyzke w grani-
cach rzeczywistych wydatkéw. W tym wypadku roz-
lozenie tego wydatku powinno nastgpi¢ na pewien
oznaczony okres czasu. W takim razie podwyzka
nastapi w granicach rzeczywistego wydatku.

Art. 5. (1) Tytulem dalszej podwyzki komornego
wladciciele doméw moga pobiera¢ od lokatoréw wzra-
stajgce oplaty dodatkowe w wysokoséci roztozonej
w stosunku do komornego zwyZki rzeczywistych, ponad
normy z czerwca 1914 r, wydatkéw, a to:

a) w calo§ci za oplaty gminne od dostarczania
wody, od kanaléw, od dostarczania $wiatla dla
sieni, schodéw, korytarzy i t. p. lokalnosci,
wreszcie od wywozu $mieci;
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b) w miejscowoéciach, nie posiadajacych powszech-
nych urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych
Iub o$wietleniowych, tudziez w domach, z takiemi
urzadzeniami niepolgczonych, réowniez w caloéci
za dostarczanie przez wlasciciela wody do urza-
dzer asenizacyjnych, za wywéz nieczystosci klo-
acznych i $mieci i za o$wietlenie wymienionych
w tym artykule pod a) lokalnosci;

¢) w calosci za czyszczenie gléwnych przewodéw
kominowych ;

d) w polowie za wydatki na wynagrodzenie stréza,
jednak bez wliczania w nie wartosci dostarczo-
nego strézowi mieszkania.

(2) Wtlasdciciele obowigzani sg wywiesi¢ i stale
utrzymywaé¢ w bramie domu wykazy z oznaczeniem
wysokoéci wszystkich wymienionych w ust. 1 ciezaréw
‘il{osztéw, tak wedle stawek z czerwca 1914 r, jak

i obecnych, wysokoéci podstawowego komornego od

poszczegélnych lokali, sumy przypadajacej do rozlo-

Zenia pa lokatoréw, oraz kwot, wypadajacych z po-

dzialu na poszczegdlnych lokatoréw.

(3) PowyZsze oplaty nalely uiszczaé wraz z ko-
mornem.

(4) Za ogrzewanie i o$wietlanie mieszkan, tudziez
za dostarczanie wody cieplej z wlasnych urzadzer cen-
tralnych wtascicieie nieruchomosci moga pobieraé optaty
dodatkowe w wysokosci wydatkéw rzeczywistych, przy-
~padajacych na dane mieszkania. Przy obliczaniu do-
puszczalnej wedle art. 3 podwyzki komornego potra-
cié nalezy z podstawowego komornego 8%,, jesli ono
obejmowalo takie wynagrodzenie za powyisze $wiad-
czenia. :

Przepis ten dopuszcza dalsza podwyzke ko-
mornego z tytulu zwigkszonych oplat i wydatkow,
a to ponad procentowa podwyzke w art. 3 ozna-
czong i ponad ewentualna dalsza dodatkowa pod-
wyzke wedle art. 4. W praktyce nastrgczy ten prze-
pis niemalych trudnosci. Wprawdzie w austr. roz-
porzadzeniu o ochronie lokatoréw istnial podobny
przepis, dozwalajacy podwyzki z powodu zwiekszo-
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nych wydatkéw, to jednak zwiekszenie wydatkow
wplywalo tylko og6lnie na podwyzszenie komor-
nego, ktérego wysokosé w razie sporu . oznaczal
urzad najmu. i 2
~ Art. 5 wymienia szczegélowo i wyczerpujgco te
oplaty i wydatki, ktérych nadwyzke wlasciciel moze
przerzuci¢ na lokatora, a wiec: calag nadwyzke oplat
gminnych od dostarczenia wody, od kanaléow, od
dostarczania $wiatla do sieni, schodéw i t. d. i od
wywozu S$mieci, calg nadwyzke za czyszczenie glo-
wnych przewodéw kominowych i polowe nadwyzki
wynagrodzenia stré6za bez wliczenia mieszkania.
W miejscowosciach nie majacych urzadzen wodo-
ciagowych, kanalizacyjnych i oswietleniowych i przy
domach z takiemi urzadzeniami niepolaczonych,
wstepuja w miejsce odnosnych oplat, wydatki — za
dostarczenie wody do urzadzei asanizacyjnych, za
wywoz nieczystosci kloacznych i $mieci, tudziez za
. oswietlenie sieni, schod6éw itd. Poza temi wydatkami
nie wolno przerzucaé zadnych innych wydatkéw na
lokatora. W szczegélnosci nie wolno przerzucaé na
lokatora zadnych podatkéw miejskich, ktére wla-
Sciciel ma placié¢ (por. motywa komisji prawniczej).
W niektérych miastach istniejg jednak osobne po-
datki gminne, ktére z mocy osobnych ustaw pono-
si¢ ma nie wlasciciel lecz lokator, wzglednie uzy-
wajacy mieszkania. Wlasciciel obowigzany jest po-
datki te scigga¢ dla gminy od ‘lokatoréw i odpo-
wiada za ich Sciagniecie. W Krakowie istniejg dwa
takie podatki lokatorskie: a to czynszowy, ktory
gmina pobiera na zasadzie swego statutu (§ 60)
zatwierdzonego ustawa krajowa, drugi t. zw. wo-
dociggowy, ktéry gmina m. Krakowa pobiera na
“zasadzie ustawy krajowej z dnia 12. sierpnia 1899
Nr. 94 Dz. u. kr. Pierwszy wynosit w roku 1914:-4°,
z koncem roku 1920:'10%, drugi wynosil w roku
1914: 59, zas$ z koncem roku 1920: 20%, opla-
canego czynszu.
Pierwszy uzasadniony jest tem, ze lokatorzy
korzystaja z publicznych urzadzen np. brukéw, oswie-
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~ tlenia ulic i t. p., drugi sluciiy na pokryciﬁ kosztow
~ urzadzenia i utrzymania wodociggu miejskiego.
?‘m O tych podatkach ustawa wcale nie wspo-
_,é@;?n‘ina. Podatki te, jakkolwiek oplacane z czyn-
~ szem, nie stanowig czesci skladowej wlasciwego
- komornego i oddzielaja si¢ od niego z chwila kiedy
~ wilasciciel podatki te placi na rzecz gminy. Naszem
"~ zdaniem, nalezy przy obliczeniu procentowej pod-
1 'ﬁ v .
~ wyzki w mysl art. 3 straci¢ przedewszystkiem
-z komornego owe podatki, (analogia z ust. 4 art. 5),
- gdyz pozostaja one poza ramami ustawy o ochronie
S ﬁ)katoréw i nie byloby slusznego powodu, aby.
. wlasciciel bez tytulu pobieral dla siebie drugie )
~ tyle i wigcej (art. 3), ile lokator tytulem podatkéw
" w r. 1914 oplacal. Dopiero tak ustalone komorne
~ bedzie uwazane za podstawowe komorne, bedace
. podstawag dalszych obliczen. Od poedwyzszonego
. w stosunku procentowym (art. 3) komornego, be-
 dzie tez lokator oplacal caly obecny procent po--
~ datka, ktéry tez nalezy doliczyé do komornego.
 Czy 6w podatek obejmie takze zwigkszone wydatki
. =z art. 5, zaleze¢ bedzie od tego, czy gmina w od-
. powiedniej drodze ten sposob obliczania podatku

"';;‘eznaczx;t
- Art. 5 pozwala pobierac tytulem dalszej pod-
~ wyzki komornego taka kwote, o jaka wzrosly
©  wzglednie wzrosng rzeczywiste oplaty 1 wydatki
. ponad normy z czerwca 1914 r. Przepis ten na
- pozor jasny, nasuwa szereg zagadnien rachunko-
wych i wywolaé moze mnostwo proceséw. Porow-
nanie wydatkéw z réinych okreséw czasu t. .
.z czerwea 1 grudnia, wzglednie stycznia i t. d. nie
- jest rzecza latwa. Niektére wydatki ponosi si¢ mie-
- sigeznie, inne kwartalnie, inne znéw w nieregular-
- nych odstepach czasu. Wydatki te sa tez czesto
~ mieréwnomierne, niektére bowiem np. za $wiatlo, ko-
‘miniarskie zwigkszaja si¢ w porze zimowej, a zmniej-
szajg si¢ w porze letniej. Nie wystarczy zatem fak-
~ tyezne wydatki z czerwca 1914 odliczyé od wy-
- datkéw ze stycznia 1921, gdyz w takim razie by-

- : 3
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toby rzecza przypadku, ktére wydatki wlasciciel
poniést w odnosnych miesigcach, a nadto musialby
wlasciciel po pokryciu kazdego wydatku, coraz to
nowg repartycje przeprowadzaé. Na pozér byloby
najpraktyczniej zliczy¢ wydatki za rok 1914, a na-
stepnie za rok 1920 i réznicg tych wydatkéw roz-
dzieli¢ migdzy lokatoréw, w stosunku do rocznego
komornego. Atoli i ten sposéb nie bedzie écis%y,
gdyz jak wiadomo, wydatki wzrosly w ciggu roku
1920, a wiec kwota przypadajagca na ostatni mie-
siac, nie odpowiadalaby ostatnim normom.
Pozostaje zatem jeszcze jeden sposéb obli-
czenia, ktéry uwazamy za jedynie racjonalny.
Ustawa wspomina o normach wydatkéw. Przez to
okreslenie nalezy rozumie? ceny jednostkowe. Obli-
czymy zalem najpierw, ile zuzywa sig przecigtnie
miesiecznie np. pradu elektrycznego, gazu lub nafty
na oswietlanie bramy, schodéw itd, a nastepnie
ilos¢  kilowatéw, metréw kubicznych, wzglednie

‘litréw pomnozymy raz przez obecng ceng jednost-

kowa, drugi raz przez ceng jednostkowg z czerwca
19 4 r. W podobny spos6b obliczymy wydatek
na wywoOz Smieci, a za podstawe postuzy ilosé wy-
wiezionych miesiecznie fur, wzglednie skrzynek

$mieci. Nalezyto$¢ kominiarska obliczymy w - ten

spos6b, ze wydatek miesigczny wedle obecnych
norm otrzymamy przez podzielenie nalezytosei ko-
miniarskiej za ostitnie péirocze przez 6, za§ wy-
datek ten wedle normy z czerwca 1914 otrzymamy
przez pod-ielenie przez 6 nalezytosci kominiarskiej,
zaplaconej za . pélrocze 1914 r. Otrzymamy zatem
przecigtny miesieczny wydatek kominiarski, obli-
czony raz wedle ost tnich nogm. drugi raz wedle
norm z czerwca 1914. Do wydatkéw tych nalezy
doliczyé polowe miesiecznego wynagrodzenia stroza
(bez' wliczenia mieszkania) w wysokosci obecnej
i w wysokosci z czerwca 1914. Gdzie oplaca sieg
osobng oplate za wode lub od kanaléw, nalezy
oplaty te w podobny sposéb obliczyé, a to wedle
norm obecnych, a drugi raz wedle norm z czerwca
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- 1914 r. W miejscowosciach i domach w ust. 1b.
~ wymienionych doliczy si¢ obliczone w podoan
: ’:_"_'L_‘spo$6b wydatki za wode dla celéw asenizacyjnyc
i za wywoz nieczystosci kloacznych.

o Potrgcajac policzone w ten sposéb przecigtne

- wydatki miesigczne, obliczone wedle norm z czerwca
1914 r..od wydatkéw miesiecznych, obliczonych

" wedle norm obecnych, otrzymamy réznice, ktéra
~ rozdzieli si¢ miedzy lokatoréw w stosunku do przy-
- padajgcego na nich komornego, podwyzszonego
~ wedle art. 3.
~ Samo rozdzielenie wydatkéw przeprowadzi
_ sie w ten sposob, ze obliczong w powyzszy sposéb

~ roznice wydatkéw, podzieli si¢ przez ogélng sume
~ komornego (art. 3) z danej realnosci, wliczajac do niej
 takze wartos¢ uzytkowa mieszkania zajmowanego

- przez wlasciciela. Otrzymanym ilorazem, ktéry be-

~ dzie przedstawia¢ procent wydatkow w stosunku
. do komornego, bedziemy mnozyé kazde komorne
~ z osobna i w tén sposob otrzymamy kwoty, jakie
- 'przypadaja na kazdego lokatora z tytulu zwiekszo-

* nych wydatkow ponad normy z czerwca 1914 r.
s ydatkéw nie wymienionych w art. 5 nie
- wolno na lokatora przerzucaé. Nie wolno zatem

dolicza¢ wydatkow na sprawienie przyboréw do
~ zamiatania, do wywozenia Smieci, na naprawe uszko-

~ dzonych wodociagéw lub przewodéw elektrycznych,
~ na sprawienie lamp itp. Wydatki te musi poniesé

- wlasciciel z komornego, podwyiszonego wedle art. 3.

2 adwyzke wydatkéw rozdziela sie nietylko

“migdzy lokatoréw, oplacajgcych komorne. Uczestni-

czy¢ w nich muszg takie wlasciciel, zajmujacy

W odnosnym domu -mieszkanie,/ a takze osoby,

ktorym wlasciciel bezplatnje mieszkanie odstapil.
Wartosé uzytkowa oznaczyé nalezy w ten sposob,
jakgdyby oplacano z tych mieszkan komorne, a to

- wedle wysokosci odpowiadajacej przecigtnym ce-

nom, placonym w czerwcu 1914 (analogja z art. 7),
ktora nalezy podwyiszyé o procent oznaczony

W aq. 30 :
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Przy przyjetym przez nas sposobie obliczenia
otrzymamy zwigkszone, przecigtne wydatki i nie
trzeba bedzie rozdzielaé kazdego poniesionego wy-
datku z osobna, lecz tylko wtenczas, jezeli cena
jednostkowa si¢ podniesie, nastapi dodatkowa re-
partycja.

Obliczenie podwyzki komornego z tytulu
zwiekszajacych si¢ wydatkow, bedzie nadzwyczaj
mozolne i nie zawsze moze byé sciste. Lokator po-
zostawaé¢ bedzie w ciagle] niepewnosci co do
przysztego komornego, a wlasciciel musi utrzymy-
wac najdokladniejsze rachunki. Zalowaé zatem na-
lezy, ze nie znalazt w Sejmie wigkszosci — wniosek,
aby usunal te trudne rozrachunki i oznaczyé pro-
centowo podwyzke z tytulu zwiekszonych wydatkéw.
Takie ujecie rzeczy zadowolnitoby niewatpliwie
nietylko lokatorow, ale takze przewazna czesé
wlascicieli.

Procent ten nie moglby byé oczywiscie dla
wszystkich miejscowosci jednaki i musialby byé
stopniowany wedle wielkosci i przeznaczenia mieszkan.
Ten sposdb’okreslenia podwyzki bylby jasny i Scisly
i nie dawalby powodu do sporow i zatrudniania
urzedéw rozjemeczych i nie zamacilby dobrego sto-
sunku miedzy wlascicielem a lokatorami.

Ustep 2 art. 5 naklada na wlasciciela obo-
wigzek umieszczenia w bramie domu wykazu, ktéry
obejmowaé ma nastepujace szczego’ly: a) wysokosc
cigzarow i kosztéw (oplat i wydatkéw) wymienio-
nych w ustepie 1., a to tak wedle stawek (norm)
z ¢zerwcea 1914, jak i obecnych; b) wysokosé pod-
stawowego komornego (art. 2); c) sume, przypada-
jaca do rozlozenia na lokatoréw, a wigc réznice
migdzy wydatkami obecnemi a wydatkami z czerwca
1914; d) kwoty, ktére z niej przypadajg na kaz-
dego z lokatoréw. — Ustawa nie ustanawia rygoru,
jaki nalezy zastosowaé w razie zaniedbanialtego
obowigzku, nie czyni tez zaleznem placema nad-

wyzki wydatkéw od umieszczenia owego wykazu
w bramie domu. Do dopelnienia tego obowigzku

~
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byé zmuszeni wlasciciele jedynie na podsta-
ogodlnych przepiséw administracyjnych przez
¢ polityczna, wzglednie magistrat o wlasnym

ie.
Ustep 4 odnosi si¢ do mieszkan, do ktérych
iciele dostarczaja wlasnych urzadzen, swiatla,
j wody, tudziez centralnego ogrzewania. Na-
$¢ za te Swiadczenia miescila sic w komornem
yplywala na jego wysokos¢. Poniewaz nalezytodé
, nie da si¢ Scisle obliczyé, nakazuje ustawa po-
nie odpowiedniego procentu od podstawowego
rnego, sluzacego za podstawe obliczenia do-
slonej procentowej podwyzki, gdyz nie byloby
nalnej podstawy, aby wlasciciel pobieral te
ate podwdjnie i wyzej (art. 3), zwlaszcza, ze
adczenia te moglyby w przyszlosci ustaé. W ja-
wysokosci  bedzie pobieraé wlasciciel nadal
agrodzenie za te S$wiadczenie, bedzie zalezeé
wy.
- Nieco inaczej unormowano te¢ kwestje w dziel-
ruskiej.
b. dzielnicy pruskiej ust. 4 art. 5 otrzymat
ne brzmienic (w art. 28) ze wzgledu na
ce’ tam odrebne stosunki i wigcej rozpo-
hniony system centralnego ogrzewania. Wedle
snego. przepisu procent, jaki straca sie z tego
komornego, nie jest jednolicie oznaczony
wyzszy lub nizszy, zaleznie od tego, czy umo-
mu zawarto po dniu lub przed dniem 1 paz-
rnika 1918 — niiszy zas jest wogdle przy lo-
. handlowych i przemyslowych, ktére z urza-
# stosunkowo w mniejszym stopniu korzy-
3. Wedle brzmienia tego przepisu nalezy sig
Scicielowi na przyszlo§¢ zwrot rzeczywistych
owodnionych kosztéw, a obrachnnek nastepuje
5j do 1 maja kazdego roku. — W b. dziel-
skiej niedostateczne ogrzewanie lub zaopa-
‘w cieplg wodg, moze byé powodem wy-
enia ze strony bioracego w najem, nawet
ledu na zwykly termin wypowiedzenia.
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Art. 6. (1) Za przedmiot najmu, ktéry biorqcy
w najem w calodci lub w czeéci odnajmuje dalej
dostarczenia urzadzenia domowego, wolno umdéwié ylko
takie komorne, ktére za calc§¢ lub odpowiednig cze§é
nie przekracza komornego, placonego przez bioracego
W najem.

(2) Przy odnajmie moze by¢ komorne, placone
przez odnajmujacego (sublokatora) lub jego poprzed-
nika, podwyZszone tylko w takim stosunku, w jakim
komorne bioracego w najem w sposéb, ta ustawa
dozwolony (art. 2, 3, 4, 5), podwyZszone zostato.

(3) Za dostarczenie odnajmujacemu urzgdzenia
domowego wolno umdéwié odpowiednie wynagrodzenie
w wysokoéci co najwyzej 100%, komornego, przypa-
dajacego za ubikacje odnajeta. Za dalsze §wiadczenia
wolno uméwié tylko odpowiednie godziwe wynagro-
dzenie.

Przepis ten ma celu zapobiezenie spekulacji
mieszkaniowej, uprawianej przez lokatoréw, podnaj-
mujacych mieszkania. Ustawa pozwala pobieraé od
sublokatora tylko takg czes¢ komornego, jaka przy-
pada na podnajete mieszkanie. Sposéb obliczenia
tej czesci komorncgo nie 1noze byé czysto mecha-
niczny, przez podzielenie komornego przez ilos¢
pokoi. W szczegélnosci uwzglednié nalezy nie tylko
ilos¢ pokoi, lecz takze wielkosé podnajgtego po-
koju (czesci mleszkama), jego ‘polozenie (np. fron-
towe) dogodniejsze wejscie itp. Ustawa nie daje
w tym kierunku zadnych wskazéwek. W razie sporu
rozstrzygac bedzie o wysokosci komornego w tych wy-
padkach urzad rozjemezy lub sad wedle swobodnego
uznania. Mechaniczne stosowanie art. 6 nie zachecito-
by do podnajmowania czesci mieszkan, co nie sprzy-
jaloby interesowi ogdlnemu. W kazdym jednak ra-
zie musi komorne za czg$é mieszkania pozostawac
w odpowiednim stosunku do gléwnego komornego.

Nowy jest przepis, ze za dostarczenie urza-
dzenia nie wolno zadaé wynagrodzenia, przekra-
czajacego 1009, komornego, przypadajacego .na
odnajete ubikacje. Natomiast za dalsze swiadezenia,
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. za dostarczenie opalu, $wiatla, obstugi itp. wolno )
aé¢ jak dawniej godziwego wynagrodzenia. Do--
ladniejsze oznaczenie granicy tego wynagrodzenia
ie da si¢ uja¢ w ramy ustawy. Sublokator zatem moze

woni¢ si¢ przed wygérowang kwotq4 wynagrodzenia

w szczegdlnosci moze albo odmoéwié zaplacenia

" nieprawnie zadanej lub nawet umoéwionej (art. 9)

. wygorowanej nadwyzki, nie narazajac si¢ na utrate

' mieszkania, przed ktérem chroni go przepis art. 10

ust. 4, albo tez udaé¢ si¢ do urzedu rozjemczego

dla spraw najmu w celu ustalenia wysokosci ko-

mornego.

Art. 7. (1) Jezeli wypuszczajacy w najem po wy-
wojny znizy! komorne, wolno je podnie§é do
otne] umownej wysokosci. -

" (2) Jezeli wypuszczajacy w najem udowodnit, ze
rne, placone w czerwcu 1914 r., nie odpowiadale
nym przecigtnym cenom, wéwczas wolno je pod-
do tejze wysokosci.

© (3) Kwota podwyzszonego w ten sposéb komor-
0 moze byé podstawg dalszej podwyzki w mys§l
3,4i6

Przez ,pierwotng wysoko$é“ nalezy rozumieé
kosé komornego placonego w czerwcu 1914 r.
yynika to ze sléw ,po wybuchu wojny znizyl ko-
morne“. Niepodobna bowiem przyjgé za pierwotna
okosé komornego, komorne uméwione np. wr.
przy zawarciu umowy najmu w kwocie 200
., a nastepnie ‘podwyzszone i oplacane w czerwcu
4 w kwocie np. 300 Kor. a znizone w czasie
- wojny ponizej 200 Kor. czyli 140 Mk.
Y - Ustep drugi pozwala podniesé¢ komorne pla-
i w czerwcu 1914 do wysokosci 6wezesnych
- przecigtnych cen, atoli wypuszczajacy W najem musi
i wodnié, ze komorne, placone w czerwcu 1914 r.
‘odpowiadalo Séwczesnym przecigtnym cenom.
pis ten jest przejety z ustawy o ochronie lo-
w z grudnia 1919 r., ktéra obowigzywala
dzielnicy pruskiej. :

—
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W braku zgody rozsirzygaé bedzie urzad roz-

jemczy dla spraw najmu lub sad, (art. 17). Piepis

ten jest nieco ryzykowny, gdyz moze wywolaé cze-
ste spory, a ustalenie przecigtnych cen i to w cza-
sie dawno ubieglym nie jest rzeczq latwa. Analo-
gicznie brak przepisu, kitéry pozwalby lokatorom
domagaé sie znizenia komornego, jezeli to komorne
placone w czerwcu 1914 przekraczalo O6weczesne
przecigtne ceny.

‘Art. 8. (1) Jezeli przedmiot najmu w czerwcu
1914 r. nie byl wynajety, wolno przy pierwszem po
wej§ciu w 2Zycie tej ustawy wynajeciu uméwié takie
komorne, jakie odpowiada przecigtnym w chwili najmu
ptaconym cenom, |

(2) Do _doméw na obszarach b. dzielnic rosyj-
skiej 1 pruskiej, ktérych budowe ukoriczono po dniu
1 lipca 1919 r. i do doméw na obszarze b. dzielnicy

austrjackiej, dla ktérych udzielono lub udzieli si¢ kon-

sensu budowlanego po dniu 27 stycznia 1917 r., prze-
pisy tej ustawy nie maja zastosowania. Do doméw
tych w przeciagu lat 10 od daty ogloszenia niniejszej
ustawy nie maja réwnieZ zastosowania: ustawa o do-
starczaniu mieszkai na potrzeby wojska (Dz. Pr.
z 1919 r. Nr. 31, poz. 2621 Dz. Ust. z 1920 r. Nr. 37,
poz. 211), tudziez ustawa o obowigzku zarzadéw gmin
miejskich dostarczania pomieszczeri (Dz. Ust. z 1919 r.
Nr. 92, poz. 498). i
(3) Ustawa ta nie stosuje si¢ takze do budynkéw,
ktére nabyl na wlasnos¢ Skarb Panstwa Polskiego.
Woszystkie umowy najmu i dzierzawy, dotyczgce takich
budynkéw i ich przynaleZno$ci, rozwiazuja si¢ z mocy
prawa z dniem zawarcia odno$nego aktu nabycia,
a biorgcy w najem powinni przedmiot najmu, wzglednie
dzierzawy, oprézni¢ po poprzedniem ustawowem wypo-
wiedzeniu i po dostarczeniu im mieszkari przez gming,
ktéra w tym celu moze korzystaé z postanowieri ustawy
o obowigzku zarzgdéw gmin miejskich dostarczania
pomieszczeri (Dz. Ust. z 1919 r. Nr. 92, poz. 498).

Jezeli przedmiot najmu w czerwcu 1914 nie
byl wynajety, a wynajmuje si¢ go dopiero po wej-
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iu w zycie ustawy, t. j. po 12 stycznia 1921 wolno
n6wié¢ komorne, odpowiadajgce przecigtnym ce-
m, placonym w chwili najmu. Pytanie zachodzi,
w tym wypadku mozna uméwi¢ komorne, jezeli
dmiot najmu, ktéry w czerwcu 1914 nie byt wy-
' najety — wynajeto przed dniem 12 stycznia 1921.
3 o pytanie ustawa nie daje wyraznej odpowiedzi;
o jednak ustawa dozwala uméwié przecigtne
ne ceny tylko wtenczas, gdy najem nastapi po
stycznia 1921, zatem w powyiszym wypadku
zy, naszem zdaniem, przyjaé komorne, odpo-
ajagce cenom z r. 1914 z podwyzka dozwolong
e art. 3 i 5-go ustawy, albowiem ustawodawca
oznaczeniu komornego kierowal sie¢ normami
rwca 1914 i te przyjal zasadniczo za podstawe-
enia. Podobny wypadek moze zajsé, jezeli
zedmiot najmu w czerwcu 1914 za mieszkanie™
uzacy, zamieniono’ pézniej na lokal sklepowy lub /
myslowy. Takze i w tym wypadku nalezy po-
stapié¢ w analogiczny sposéb, gdyz przyjaé mozna,
e w czerwcu 1914 lokal sklepowy nie byl wy-

Ustawa o ochronie lokatoréw nie odnosi sig
wych doméw. Co nalezy uwazaé za nowy
postanawia ustep drugi art. 8. Data przyjeta
“dzielnicy austr. jest inna, anizeli dla b. dziel-
syjskiej 1 pruskiej, gdyz w b. dzielnicy austr.
ta obowigzywala juz od czasu zaprowadzenia
y lokatoréw w tej dzielnicy, podczas, gdy
, dzielnicy rosyjskiej ulgi dla nowych doméw
ja si¢ od dnia ogloszenia ustawy z 28 czerwca
‘poz. 335, a to na podstawie dawnego art. 11

ktéry to przepis rozciggnieto pézniej na b.
sfruskq. Réznica migdzy dzielnicowemi prze-
legala takze na tem, ze w b. dzielnicy austrja-
owe domy byly zupelnie wylaczone z pod
w ustawy o ochronie lokatoréw, podczas
‘dzielnicach rosyjskiej i pruskiej, ceny
w nowych domach mialy oznaczaé¢ na
‘wynajmujacego urzedy rozjemcze dla spraw
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najmu. Obecnie, ograniczenie to zostalo uchylone
i odtad we wszystkich dzielnicach wylaczone sq
nowe domy w rozumieniu art. 8 ust. 2 w zupelnosci
z pod postanowien ustawy o ochronie lokatorow.

Czy jednak wlasciciel nowego domu moze
zadaé komornego w dowolnej wysokosci bez wszel-
kiego ograniczenia, bez obawy narazenia si¢ na
skutki karne w art. 23 ustawy z dnia 2 lipca 1920
poz. 449 przewidziane ? Otéz przy kalkulacji ceny
moze wiasciciel uwzgledni¢ zwiekszone koszta bu-
dowy i pod tym wzgledem ustawa o ochronie lo-
katoréw zadnych ograniczen nie stawia. Sadzimy
jednak, Zze komorne nie powinno by¢ oczywiscie
nadmierne w stosunku do kosztéw budowy, gdyz
zadanie oczywiscie wygérowanego komornego pod-
legatoby pod powyzszy przepis ustawy o zwalczaniu
lichwy wojennej. Swoboda bowiem umawiania sie,
jaka ustawodawca zostawil - wlascicielom nowych
doméw, nie moze przekracza¢ ogélnych granic, .
ktorych zakreslenie lezalo w interesie utrzymania ® |
rownowagi gospodarczej.

Postanowienie, objete ustepem trzecim, jest
zupefnie nowem w odniesieniu do b. dzielnicy au-
strjackiej. Przepis ten zostal przejetym z ustawy
o ochronie lokatoréw z czerwca 1919 (art. 11),
a zostal tylko uzupelniony dodatkiem, ze biorgcy
w najem ma oprozni¢ przedmiot najmu dopiero po
dostarczeniu mu mieszkania przez gming. Ustawa
wymienia w tym ustepie dzierzawy, jakkolwiek wy-
raznie mowi tylko o budynkach, nabytych przez
Skarb Polski i jakkolwiek ustawa zajmuje sie tylko
stosunkami najmu budynku, a nie dzierzawy. Roz-
réznienie to najmu i dz:erzawy w zdaniu druglem
ustgpu 3-go, czyni przepis ten niejasnym i moze
budzi¢ przypuszczenie, Ze ustawodawca nie rozwinal
nalezycie swej mysh Skoro ustawa w pierwszem
zdaniu ust. 3 moéwi tylko o nabyciu budynkéw,
moglaby zachodzi¢ watpliwosé, czy nie chodzi tu
o wypadek, jezeli obok stosunku najmu, istnial
takze stosunek dzierzawny odnosnie do budynku,

i
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~ np. dzierzawa przedsiebiorstwa i t. p. W kazdym
 razie brzmienie powyzszego przepisu nie upowaznia
do przyjecia, ze przepis ten odnosi si¢ do dzier-
Zawy gruntu Postanowienie ustepu trzeciego nie
pozostaje zreszta w zwigzku z ochrong lokatorow,
recz przeciwnie ochrong te odbiera, powinno byé
zatem raczej oqute osobna ustawq.
‘ }z Wedle omawianego przepisu, umowy najmu
‘i drierzawy rozwiazujg si¢ z mocy prawa z dniem
nabycia budynku na wlasnosé Skarbu Panstwa, lo-
- kator za$ obowiazany jest opréznié przedmiot najmu
- dopiero po ustawowem wypowiedzeniu, a nawet
po dostarczeniu mu pomieszkania przez gmine. Po-
iedzy temi datami moze uplynaé czas dluzszy.
Pytanie nasuwa sie, jak nalezy ocenié stosunek po-
* migdzy Skarbem Panstwa a lokatorem do chwili
. dostarczenia mu mieszkania przez gming ? Niewqt-
- pliwie stosunek najmu trwa dluzej, az do ostatniej
k¢ ehwnll, gdyz inaczej powstalby stan pozaprawny
~ i Skarb Paistwa nie méglby zadaé zaplaty komor-

L nego To nie bylo chyba intencja ustawy. Dlatego
zwigzanie umowy najmu (dzierzawy) nalezy uwa-
é za skuteczne z chwilg ex func, a nie ex nune,
‘wiec dopiero z chwilg dostarczenia lokatorowi
ieszkania przez gming.

Art. 9. (1) O ile uméwione komorne lub wyna-
rodzenie przekracza granice, w poprzednich przepisach
lone, umowa jest niewaZna w czedci. dotyczacej
kosci komornego i optat dodatkowych.

(2) Zabronione i niewazne sa umowy, w ktérych
cy w najem za to, iz jego poprzednik opusci przed-
najmu, lub wogéle bez réwnowartos$ciowego §wiad-
wzajemnego poprzednikowi lub innej osobie co$
zeka, dalej umowy, Ze za posrednictwo przy najmie
- si¢ uiscié _wynagrodzenie, przekraczajace miarg, -
akim obrocie przngta To samo odnosi si¢ do uméw,
ktérych wypuszczajacy w najem lub poprzedm lo-
or wynajem albo ustapienie praw z wynajmu czynig
istemi od zakupienia przez nowego lokatora urza-
lub. wogdle wymawiaja dla siebie albo dla kogo$
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innego §wiadczenia, nie pozostajgce z' umowa najmu
w bezposrednim zwiazku.

(3) Co wbrew powyZszym postanowieniom

uiszczono, tego mozna Zadaé napowrét z ustawowemi
odsetkami. Tego prawa nie mozna sie z géry zrzekaé.
Powédztivo przedawnia sie w ciagu jednego roku.

Artykul ten jest przejety z dawnych ustaw
dnelnicowycb Przez dodanie w ustepie pierwszym
stow, Ze umowa jest niewazna ,w czesci, dotycza-
cej komornego i oplat dodatkowych®, zaznaczono
wyraznie, ze sama umowa najmu pozostaje w mocy.
Z poréwnania z ustepem trzecim wynika nadto,
ze niewaznos$¢ odnosi si¢ tylko do nieuzasadnio-
nej nadwyzki komornego i oplat dodatkowych i tej
mozna zgda¢ napowr6t.

Wedle ustgpu drugiego niewazne, a nadto
zabronione s umowy o t. zw. odstepne za usta-
pienie mieszkania, o wynagrodzenie za posrednictwo
przy najmie, przekraczajace zwyczajna miare, tudziez
o wszelkie osobne s$wiadczenia za wynajecie lub
podnajecie mieszkania, nie pozostajace w bezpo-
srednim zwigzku z umowa najmu. Ostrze tego prze-
pisu skierowane jest przeciw frymarczeniu mieszka-
niami, ktére wynajmuje si¢ tylko w tym celu, aby
je z zyskiem innym osobom odstapié. Przekroczenia
powyzszych przepisow sprowadzi nie tylko skutki
prawa cywilnego (zwrot nieprawnie ' pobranych
swiadczen, ewentualnie* wypowiedzenie mieszkania),

lecz takze, moze w mysl art. 23 ustepu drugiego

podlegaé ukaraniu wedle przepiséw o zwalczaniu

* lichwy wojenne;j.

Prawo zadania zwrotu nadplaty przedawnia sig
w ciqu roku. Przedawnienie to liczy sie¢ od chwili
zaplaty; a nie od chwili uméwienia si¢ o podwyzke.

Postanowienia art. 9-go sa iuris eogentis i zrze-
czeme an praw z tego artykulu niema prawnego
“znaczenia. Bez tego rygoru lokator bedacy w przy-
musowem polozeniu, bylby pozbaw:ony wszelkiej

_ ochrony

-
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amiczenie prawa wypowiadania i przediuzanie umow
; najmu o oznaczonym czasie trwania.

~ Art. 10. (1) Oprécz wypadkéw wezesniejszego roz-
jzania umowy najmu z winy biorgcego w. najem,
widzianych w dzielnicowych ustawach cywilnych,

yuszczajaCy w najem moze najem wypowiedzieé, jak
wnieZz korzysta¢ z postanowien tych ustaw o ustaniu
jmu bez wypowiedzenia tylko wtedy, jesli istnieja ku
u wazne przyczyny.

(2) O tem, co w kazdym poszczegdélaym wypadku
y uwaZaé zaywazina przyczyne, orzekajq, przy
glednieniu interesu bioracego w najem, sady lub
dy rozjemcze dla spraw najmu w m|arc; tego, ktérej
1 \tych wladz przypadlo rozstrzyganie danej sprawy.

- (3) Za waZng przyczyne naleZy miedzy innemi

: g) Jezeh bioracy w najem zalega z zaplata komor-
- nego poza termin dodatkowy, zwyczajem miej’
scowym przyjety lub dotgd jemu udzielany ;
jezeli bioracy w najem nie godzi sie¢ na podwyz-
szenie komornego przez ustawe dozwolone (art.
~ 2,3, 4, 5) lub na podniesienie go do pierwotnej
.. wysokosci (art. 7);
jezeli bioracy w najem przez uporczywe lub ra-
~#3ce przekraczanie obowigzujacego porzgdku do-
~mowego, albo przez swe bezwzgledne nieprzy-
~  zwoite 1 wogéle nienaleiyte zachowanie sig
- obrzydza wspétmieszkaicom pobyt w domu, lub
" porzadek w domu cigzko zakléca; z zachowa-
niem su; bioracego w najem stol naréwni zacho-
- wanie si¢ oséb, przez niego do mieszkania przy-
~jetych, Jeieh on temu postgpowaniu, choéby mu
. to bylo mozliwem, zaradzi¢ zaniedbat ;

jezeli wypuszczajacy w najem przedmiotu najmu,
ktéry juz przedtem byl przeznaczony do pomiesz-
czenia robotnikéw, lub wogéle pracownikéw
whasnego przedsigbiorstwa, albo stuiyl samemu
wypuszczajacemu w najem, jako sklep lub pra-
cownia — na ten sam cel, lub dla rozszerzenia
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wlasnego przedsiebiorstwa koniecznie 1 zaraz po-
trzebuje ;

¢) jezeli bioracy w najem przedmiot najmu w ea-
toéci lub w czeéci z urzadzeniem, lub bez tegoz
oddal komu innemu w odnajem lub ustapil za
wynagrodzenie nadmiernie wysokie w poréwnaniu
z komornem, jakie sam placi;

/) jeteli bioracy w najem po wejSciu w Zycie tej
ustawy prawa z umowy najmu w calodci, bez
zgody wypuszczajacego w n: jem innemu odstgpil;
w braku zgody wypuszczajacego w najem, be-
dzie bioracy w najem uprawhiony domagaé sie
rozstrzygnienia urzedu rozjemczego dla spraw
najmu lub sadu, ktére to wiadze przy uwzgled-
nieniu okoliczno$ci, przez obie strony przytoczo-
nych, moga biorgcemu w najem zezwoli¢ na od-
stapienie praw najmu w caloéci lub czeéci; roz-
strzygnienie to nie ulega za-karZeniu;

g) jezeli przedmiot najmu potrzebny jest na szkole,
w tym wypadku pitracy w najem winien przed-
miot najmu oprézni¢ po dostarczeniu odpowied-
niego mieszkania przez gmine, ktéra w tym celu
moze Korzystaé z postanowienl ustawy o obo-
wigzku zarzadéw gmin miejskich dostarczania
pomieszczed (Dz. Ust. z 1919 r., Nr. 92, poz. 498).

(4) W razie sporu ma wypuszczajacy W najem
wykazaé, Ze istnieje wazna przyczyna wypowiedzenia.
Jezeli rozwigzania najmu domagano si¢ z pizyczyny,
1z bioracy w najem wzbraniat sie podwyzszyé komeorne
do granicy dozwolonej (art. 2, 3, 4, 5, 6 i 7), a na-
stepnie, skoro urzad rozj mczy. dla spraw rajmu lub
sad uzna dopuszczalno$é podwyiszenia, sam  bez-
zwlocznie o§wiadczy, 2e na podwyiZssenie sie godzi —
rozwigzanie nalezy uchyli¢; obowiazek bioracego w na-
jem do zwrotu kosztéw siroru zostaje nicnaruszony.

# (5) Niewazne jest wszelkie, zastrc.ezone w umowie
najmu lub w dodatkowych umowach, ca'kowite lub
czgSciowe zrzeczenie si¢ przez bio acego w najem praw,
z tego artykulu mu przystugujgcych.

2
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A Najwazniejszym przejawem ochrony lokatoréw
'%,st zakaz dowolnego wypowmdama mieszkan.
' normalnym stanie prawnym moze wlasciciel wy-
: pow1edznec bez Zadnego powodu mieszkanie w ter-
. minie uméwionym, a w braku umowy w terminie
. ustawowym lub zwyczajowym o ile ustawa na zwy-
. czajowe termina sie powoluje. Wynika to z prawa
_ dozwolonego rozporzadzania wlasnoscia. Zadne tez
. z ustawodawstw dzielnicowych nie ogranicza tego
- prawa wlasciciela (art. 1736 kod. nap. § 1116 austr.
| ust. cyw. i § 560 austr. proc. cyw. 1 §§ 564 i 565
. niem ust. cyw.). Wypowiedzenie przystuguje tak je-
. dnej, jak i drugiej stronie. W pewnych w ustawach
- oznaczonych wypadkach dozwalajg ustawy dzielni-
- cowe wypowiedzenia najmu lub rozwigzania stosunku
najmu nawet przed uplywem normalnego terminu
wypowiedzenia.
A Postanowienia art. 10’0odnoszg si¢ do b. dziel-
' nic rosyjskiej i austrjackiej (art. 27 i 28). W b..
" dzielnicy pruskiej obowiazuja nadal przepisy przejete
‘:' art. 9 poprzedniej ustawy z grudnia 1918 poz. 516.
‘ zob nizej).
¢ Art. 10, jak to wynika z napisu, ogramcza
prawo wypowxadama i odnosi si¢ takze do najmow
"o Scisle oznaczonym czasie trwania. Ograniczenia
“jak to wynika z zalozenia | ustawy i slow uzytych
ust. 1 ,wypuszczajacy w najem moze“ itd. odno-
'sza sie tylko do praw wlasciciela. Lokator nie do-
" znaje zadnego ograniczenia w swych prawach wy-
ywiadania, wzglednie rozwigzania stosunku najmu,
e wreszcie nie korzystaé¢ z prawa przedluzenia
jmu, zawartego na czas Scisle oznaczony.
Ustep 1 pozostawia przedewszystkiem w mocy
zepisy ustaw dzielnicowych, dozwalajgce wezesniej-
o rozwigzania umowy najmu z winy biorgcego
‘najem. Ustawa, udzielajac ochrony lokatorowi,
usznie zada od niego, aby dopelnial ze swej strony
bbowiazan i aby wlasciciela nie narazal na szkode.
Wedle kodeksu napoleonsklego, moze wypu-
ajacy w najem, zadaé wezesniejszego rozwiazania
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umowy, jezeli bioracy w najem, uzywa rzeczy do
innego celu, anizeli rzecz jest przeznaczona, lub
w sposéb mogacy sprowadzi¢ szkode dla wypu-
szczajacego w najem (art. 1729).
Podobny przepis zawiera austr. kodeks cyw.
w § 1118, ktory pozwala wypuszczajagcemu w najem
zqdac wezesniejszego rozwigzania najmu, jezeli bio-
racy w najem uzywa rzeczy w Sposéb wysoce

i szkodliwy.

W tego rodzaju wypadkach bedzie niewat-
pliwie zachodzi¢ wina po stronie biorgcego w najem.
Nie wystarcza jednak lada, blahy powéd, lada
drobna szkoda powstala nieraz z nieuwagi lokatora,
za ktéra lokator zreszta majgtkowo odpowiada.
Przeplsy powyzsze nalezy stosowaé z wietkg ostroz-
noscia, aby zapobiegaé obejsciu t3 droga ustawy,
ktéra zabrania usunigcia lokatora z mieszkania bez
waznych przyczyn.

Pozatem znane s powyZszym dstaiwon wy-
padki weczesniejszego rozwigzania umowy najmu
z powodu_niedopelnienia przez lokatora zobowigzan
na nim cigzacych. Art. 1752 kod. nap. pozwala
usunaé lokatora z mieszkania, jezeli on nie wnidst
do mieszkania odpowiedniej ilosci mebli i nie za-
bezpieczyl zaplaty czynszu. § 1118 austr. ust cyw.
pozwala na wczesniejsze rozwigzanie umowy gajmu,
jezeli bioracy w najem mimo upomnienia zalega
w ten sposéb z zaplatg czynszu, ze z uplywem ter-
minu nie wyréwnal zaleglego czynszu, a wigc zalegl
z dwiema ratami czynszoweni. Takze i w tych wy-
padkach bedzie zachodzi¢ wina po stronie biora-
cego w najem, zatem powyzsze przepisy znajda
zastosowanie.

O ile natomiast przepisy obowigzujace w b.
dzielnicach ros. 1 austr. dozwalaja wczesniejszego
rozwiazania umowy najmu z innych powodow, ani-
zeli z winy bioracego w najem, nalezy uwaza¢ moc
prawng tych przepisow za zawieszona. Nie bedzie
zatem powodem weczesniejszego rozwigzania umowy
najmu (o ile lokator sam na to si¢ nie zgodzi) ani
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. czgSciowe zniszezenie rzeczy (art. 1722 kod nap.),
~ani potrzeba przebudowy (§ 1118 austr. ust. cyw.
- zdanie ost.), za§ wczesniejszego wypowiedzenia ani
- $mier¢ bioracego w najem (§ 1116a austr. ust. cyw.)
. ani wreszcie sprzedaz rzeczy (§§ 1120 i 1121 austr.
- ust. cyw. por. art. 1743, 1744 i 1750 kod. nap.).

; Ustgp 1 wspomina takze o ustaniu najmu bez
. wypowiedzenia. Chodzi tu o umowe najmu zawarta
~ na czas Scisle oznaczony, konczaca sie bez wypo-
~ wiedzenia. Umowy takie przedtuzaja si¢ z mocy
. ustawy i zamieniajg si¢ w umowy na czas nieogra-
. niczony, chyba, Ze zaszla waina przyczyna, aby
. umowa taka sie nie przedtuzyla. Ustawa bowiem
. pozwala stosowa¢ do niej przepisy dzielnicowe (art.
. 1737 kod. nap., § 1113 austr. ust. cyw.) tylko wten-
- czas, jezeli zachodza waine przyczyny.

Wazne przyczyny musza takze zachodzi¢, aby
. mozna wypowiedzie¢ najem. Art. 10 wymienia tylko
- przykladowo te przyczyny, pozostawiajac urzedowi
. rozjemczemu i sadowi w szerokim zakresie oceng
. waznosci przytoczonej przyezyny. O ile przyczyna
" mie jest wyrazme w ustawie przytoczona, musi ona
. byé conajmniej réwnie wazna, jak te, ktére ustawa
_ ‘wymienia.
Ustep 3. lit. a) rozszerza dla dzielnicy austr.
| prawo wynajmujacego wczesniejszego rozwiazania
. umowy najmu z powodu zwloki w zaplacne komor-
nego (§ 1118,) gdyz uchybienie juz pierwszego
. terminu platnosci komornego stanowi wazng przy-
czyne wypowiedzenia. Ograniczenie to praw loka-
tora jest sluszne, gdyz lokator cheac korzystaé z do-
“brodziejstw ustawy, powinien wypeinia¢ swe obo-
jiazki punktualnie. Wedle § 1100 austr. ust. cyw.
terminie zaplaty komornego decyduje w plerwszym
dzie umowa, a nastepnie zwyczaj miejscowy, zas
braku tegoz nalezy placi¢ komorne pélrocznie,
zeli rzecz wzieto w najem na rok lub diuzej, gdy
najem trwa krécej, po uplywie najmu.

O terminie dodatkowym, przyjetym zwyczajem
jscowym, zadna z ustaw dzielnicowych nie wspo-
4
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mina. Ustawa o ochronie lokatoréw liczyla sig
}ednak ze stalym zwyczajem, jaki wytworzyl sie
w miastach, szczegélnie u niektérych grup miesz-
kancow, zy]qcych z miesiecznej lub tygodniowej
placy, ktorzy zwykli placi¢c komorne dopiero po
otrzymaniu placy.

Ustawa wspomina takze o terminie dodatkowo
lokatorowi udzielanym. Termin ten moze byé umé-
wiony wyraznie, lub udzielanym w sposéb milczacy
np. gdy wlasciciel przy;mu;e zwykle od lokatora
zaplate bez zastrzezen w 6smym dniu po terminie
platnosci. Dluznik nie bedzie w zwloce, jezeli tego
dodatkowego terminu nie przekroczy.

Ustep b). Brak zgody na podwyzke nie zawsze
bedzie stanowi¢ wazng przyczynq W rozumieniu
art. 10. Zadana podwyzka musi odpowiadaé przepisom
ustawy (art. 2, 3, 4, 5 i 7, a niewatpliwie takze
art. 6, ktorego w ustepie b, nie przytoczono). Jezeli
co do wysokosci podwyzki strony nie sa zgodne,
moze bioracy w najem uchyli¢ si¢ przed skutkami

 z art. 10, oswiadczajac bezzwlocznie, ze godzi si¢
. na podwyzke, skoro urzad rozjemczy lub sad ustali
wysokos¢ dozwolonej podwyzki. W razie sporu
o naleznos¢ podwyzki lub jej wysokosé moze tak
jedna, jak druga strona zwrécié si¢ do urzedu
rozjemczego. Jezeli w odnosnej miejscowosci nie
ma urzedu rozjemczego dla spraw najmu, moze
wynajmujacy domagaé sie droga skargi zaplaty
komornego lub ustalenia jego wysokosci. Dla ostro-
znosci, aby uwolnié¢ sie od skutkow z ustepu 3 lit. a),
nalezy ofiarowaé wypuszczajacemu w najem zaplate
komornego w odpowiedniej wysokosci, a gdy wy-
puszczajgcy w najem nie zechce przyjaé zaplaty,
jwystarczy komorne posta¢ poczta i wykazaé sig
recepisem pocztowym, aby uchyli¢ si¢ od skutkéw
zwloki. Skladanie komornego do depozytu, nie jest
koniecznem.

Ustep c). Nie kazde przekroczenie porzadku
domowego bedzie uwazane za wazng przyczyne
wypowiedzenia. Przekroczenie porzadku domowego
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nie musi narazaé wypuszczajgcego w najem na szkode,
musi jednak by¢ uporczywe lub razace, a wiec
takie, ze wspotmieszkaicom obrzydza pobyt w domu.
Drobne uchybienia nie powinny dawaé powodu
do skarg. Odnosi si¢ to w szczegélnosci do prze-
kroczenia réznych drobiazgowych zastrzezen zawar-
tych w t. zw. pisemnych porzadkach domowych.
Sedzia (ewent. urzad rozjemczy) oceni wedle swo-
jego uznania, czy tego rodzaju przyczyne mozna
uwazaé za wazna. Pamigtac nalezy, Ze ustawa zada
od lokatora nalezytego postepowania, jednak bie-
rze takze lokatora w obrone przed wszelka szykana.

Takze nieprzyzwoite zachowanie bedzie przy-
czyna wypowiedzenia tylko wtenczas, gdy wspol-
mieszkancom obrzydza pobyt w domu lub porza-
dek domowy ciezko zakléca. Zatargi miedzy loka-
torem a wlascicielem, nie mieszkajacym w tym samym
domu, nie moga by¢ powodem wypowiedzenia.
Przepis art. 10 lit. ¢) odnosi nietylko do gléwnego
lokatora, lecz takze do oséb przez niego do mie-
szkania przyjetych, a wiec do czlonkéw rodziny,
stuzby, podnajemcéw, tudziez do. gosci i klientéw
odwiedzajacych lokatora itp.

Ustep d). Warunkiem jest, aby lokal juz przed
tem byl przeznaczony na przedsiebiorstwo lub na
pomieszczenie robotnikéw lub pracownikéw przed-
sighbiorstwa. Wlasciciel nie bedzie mogl usunaé
lokatora, gdyby nowe przedsiebiorstwo chcial za-
kladaé, natomiast moze wypowiedzie¢ mieszkanie,
jezeli chce rozszerzyé juz istniejace lub podjaé na
nowo przedsiebiorstwo prowadzone w tym samym
lokalu.

Ustep e). Ustep ten bedzie mieé w praktyce
zastosowanie szczegélnie w tych przypadkach, gdy
bioragcy w najem przedmiot najmu podnajal, w calosci
lub w czesci i wyméwil sobie nadmiernie wysokie
komorne w poréwnaniu z komornem, jakie sam pfaci
a wiec przekraczajagce normy w art. 6 podane.
- Odstapienie mieszkania bedzie podpadaé pod posta-
. nowienie tego ustepu, gdy nastgpilo za zgoda wy-
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puszczajacego w najem, lub za zezwoleniem urzedu
rozjemczego, a odstepujacy wymowit sobie nadmierne
wynagrodzenie. Odstapienie mieszkania bez zgody
wypuszczajacego w najem podpadaé bedzie pod
postanowienia ustepu f).

Przepis niniejszy nie chroni nalezycie sublo-
katora i zmusi go do milezenia, albowiem wlasciciel
dowiedziawszy si¢ o pobieraniu przez lokatora nad-
miernego wynagrodzenia, moze usunac¢ z mieszkania
lokatora razem z sublokatorem. De lege ferenda
nalezaloby zastrzec,"ze podnajemca wstepuje w tym
wypadku w bezposredni stosunek najmu wzgledem
wlasciciela.

Ustep f). Odstgpienie praw z umowy najmu
uznaje za dopuszczalne kodeks napol. (art.. 1717).
Niemiecka ustawa cyw. zabrania wyraznie takiego
odstapienia bez zgody wlasciciela (§ 549), zas austr.
ustawa cyw. nie zawiera pod tym wzgledem wy-
raznego przepisu. JesteSmy zdania, ze wedle austr.
ust. cyw. do odstapienia praw z umowy najmu po-
trzebna jest zgoda wlasciciela, gdyz odstapienie
takie miesci w sobie zarazem przekaz dlugu (placenia
komornego) a przekaz staje sie dopiero wtenczas zu-
pelnym, jezeli wierzyciel (w danym wypadku wy-
najmujacy) przekaz przyjmie.

Obecnie ustep f) zabrania lokatorowi wyra-
znie odstgpienia praw z umowy najmu bez zgody
wlasciciela i to nawet wtenczas, gdyby za to odsta-
pienie nie bylo wymoéwione zadne wynagrodzenie.

Jak wiadomo w wielkich miastach wytworzyl
si¢ osobny typ lichwy mieszkaniowej przez odste-
pywanie mieszkan. Ceny za odstgpienie mieszkania
(dla ukrycia lichwy z urzadzeniem) dochodzily do
setek tysigcy. Osoba poszukujaca mieszkania, znaj-
dujac si¢ w przymusowem polozeniu, godzila sie
na wszelka cene. Ustawa stara sie polozyé kres tej
spekulacji, uznajac z jednej strony w art. 9. umowe
zawartg miedzy lokatorem a osobga trzecia w przed-
miocie wynagrodzenia za odstapienie mieszkania
za niewazna i zabroniona, za$ z drugiej strony na-
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dajac w tym wypadku wynajmujacemu prawo 23-
dania rozwigzania stosunku najmu.

Poniewaz -wlasciciel, chcac sobie zapewnié
wieksze korzysei, moglby odméwié bezzasadnie ze-
zwolenia na odstapienia mieszkania osobie trzeciej
i narazi¢ ja na ogromne szkody, slusznie nadaje
ustawa urzedom rozjemczym i sgdom prawo zatwier-
dzenia takiego odstapienia ze skutkiem prawnym
dla wynajmujacego. Przepis ten jest nowy w bylych
dzielnicach ros. i austr., znany byl jednak w bylej
dzielnicy pruskiej (art. 13 b: ust. z grudnia 1919
poz. 516).

Ustep g). Przepis ten nie byl znany w do-
tychczasowych ustawach o ochr. lok. i powinien
on raczej znalezé si¢ w ustawie o rekwizycji mie-
szkan, jako nie majgcy z ochrong lokatoréw nic
wspolnego. Przyczyna rozwiazania najmu lezy bo-
wiem poza sferg interes6w obu stron, a moze na-
wet sprzeciwiaé sig interesom nietylko lokatora ale
takze wypuszczajacego w najem. Ustawa nie po-
daje Srodkow, aby zmusié wlasciciela do wypowie-
dzenia mieszkania, ktére w danym wypadku bedzie
_potrzebne na szkole, a wiec od woli wlasciciela
bedzie zalezeé, czy z tej przyczyny wypowiedzenia
zechce skorzysta¢. Przepis ten winien by¢ w kai-
dym razie oglednie stosowany, aby nie sprowadzi¢
komplikacji w razie réwnoczesnego pozbawienia
mieszkan wiekszej ilosci lokatorow.

Ustawa wymienia przyczyny wypowiedzenia,
wzglednie ustania najmu, zawartego na czas Scisle
oznaczony tylko przykiadowo. O ile zatem w od-
nosnych dzielnicowych ustawach podane sy takze
inne przyczyny wypowiedzenia, mozna je uwzglednié¢
tylko wtenczas, jezeli wsréd zachodzqcych okoli-
czno$ci mozna je uwaza¢ conajmniej za réwnie
wazne jak przyczyny w art. 10 wymienione. Tak
samo nalezy ocenia¢ i inne przyczyny ani w usta-
wach dzielnicowych, ani w obeenej ustawie wyraznie
nie wymienione.



W poprzednich przepisach o ochronie loka-
toréw, ktore obowiazywaly w Malopolsce byla wy-
mieniona miedzy przyczynami wypowiedzenia takze
okolicznosé, ze wilasciciel potrzebuje mieszkania
koniecznie zaraz dla siebie lub dla swych krewnych
lub powinowatych w linji prostej. Przyczyna ta
obecnie nie istnieje, chociazby zachodzily zreszta
wszelkie warunki w poprzedniej ustawie okreslone,
skoro ustawa tej przyczyny obecnie nie wymienia.
Nie jest jednak wykluczone, ze zaj$é moga tego
rodzaju nadzwyczajne, a wythkowo wazne okoli-
cznosci, ktore pozwolq uzna¢ tg przyczyng za wazna,
np. gdy wlasciciel wréciwszy z niewoli, znalazl sie
bez dachu nad glowa a lokator mieszkania konie-
cznie nie potrzebuje.

Nie mozna uwazaé¢ za wazng przyczyne, ze
bioracy w najem nie uzywa calego mieszkania.
W tym wypadku winny raczej znalezé zastosowanie
przepisy o rekwizycji mieszkan. W kazdym razie
jesteSmy zdania, Ze czeSciowe rozwiagzanie sto-
sunku najmu jest niedopuszczalne ze wzgledu na
jednolity charakter najmu i mogace powstaé za-
wiklania prawne.

Wypuszczajacy-w najem winien wykazaé wazna
przyczyng dopiero w razie sporu, a wigc dopiero
w razie wniesienia zarzutow przeciw wypowiedzeniu,
lub wdania sie w spor przez pozwanego.

Gdy powodem wypowiedzenia byla przyczyna
z ustepu 3 lit. b), moze pozwany ubezwladnié wy-
powiedzenie, godzac si¢ na podwyzke jaka urzad
rozjemezy lub sad ustali. Aby uniknaé niepotrze-
bnych kosztéw, zaleca si¢ aby wypuszczajacy w na-
jem, zanim wypowie mieszkanie, z przyczyny z ust.
3. lit. b), postaral sie¢ najpierw o ustalenie wysokosci
komornego przez urzad rozjemczy (art. 17., 18).

Przepisy art. 10 sa juris cogentis — zrzecze-
nie sie zatem ochrony z tego artykulu niema za-
dnego znaczenia.

W b. zaborze pruskim sprawa usuniecia loka-
tora z mieszkania unormowana jest nieco imaczej.
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O waznosci wypowiedzenia rozstrzyga mieszkaniowy
-urzad rozjemezy. Wypuszcza]qcy W najem ma wy-
kazaé, ze istnieje wazna przyczyna rozwiazania
najmu. Przyczyn tych ustawa nawet przykladowo
nie podaje.

Odnosne przepisy objete sa art. 10, 11, 12
i 16 ustawy obowiazujacej w b. dzielnicy pruskiej,
ktore opiewaja:

»Art. 10. Urzad dla spraw najmu:

1. Wydaje orzeczenia na wniosek biorgcego
W najem:

a) o waznoSci wypowiedzenia ze strony wypu-
\* szczajacego W najem 1 o dalszem trwaniu wypowie-
. dzianego stosunku najmu kazdorazowo najwyZej na rok,

b) o przedluzeniu stosunku najmu kazdorazowo
najwyze] na rok, skoro stosunek ten korczy sie bez
wypowiedzenia.

W razie sporu wypuszczajaCy W najem ma wy-
kaza¢, Ze istnieje wazna przyczyna rozwiazania najmu;

2) Uchyla na wniosek wypuszczajacego w najem
z dzialaniem wstecz umowe najmu, zawartg. z innym
bioracym w najem, jeZeli wskutek orzeczenia w mysl

' punktu 1 lub tez wskutek ugody, zawartej przed urze-

dem rozjemczym dla spraw najmu wypeinié umowy

. nie moZna.

W razie, jeZeli urzad rozjemczy dla spraw najmu
. orzeknie w mys$l punktu 1, iz stosunek najmu trwa
dalej lub sie przedtuza, wéwczas moze on natoiy¢ na
bioragcego w najem nowe zobowiazania jak réwniez pod-
wyZszy¢ komorne stosownie do przepiséw art. 1—9.

Art. 11. Bioracy w najem winien wystapi¢ z wnio-
skiem :

a) O wydanie orzeczenia w sprawie waznosci
wypowiedzenia ze strony wypuszczajacego w najem
bezwlocznie po wypowiedzeniu,

b) O przedluZenie stosunku najmu (art. 10 punkt.
1 lit. b) w terminie, jakiego Z2adaé mozna od bioracego
w najem przy uwzglednieniu dobra wypuszczajacego
w najem.

L
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Whioskéw powyZszych stawia¢ nie wolno po
uplywie czasu najmu lub po zawarciu umowy stano-
wiacej, Zze stosunek najmu ma trwaé nadal.

Art. 12. Jezeli wypuszczajacy w najem nie zgadza
si¢ na odstapienie uzywania rzeczy najgtej trzeciej osobie
(paragraf 549 niem. kodeksu cywilnego), wéwczas urzad
rozjemczy dla spraw najmu moze udzieli¢ na to zezwo-
lenia.

Urzad rozjemczy dla spraw najmu winien zezwo-
lenia odmoéwié, jezeli wypuszczajacy w najem odmé-
wil swej zgody z przyczyn waznych.

Art.16. Wszelkie umowy, uchylajace lub ogranicza-
jace zastosowanie ustawy niniejszej, sa niewazne‘.

CZESC 1L
Urzedy Rozjemcze dla spraw najmu.

Art. 1. (1) Urzedy rozjemcze dla spraw najmu
bedg utworzone w tych miastach i miejscowosciach
fabrycznych, ktére przy ostatnim spisie ludnosci mialy
ponad 20.000 mieszkadcéw. W innych gminach mozna
je utworzyé na Zadanie, wyrazone uchwala rady gmin-
nej. W miare potrzeby mozna w jednej miejscowosci
utworzy¢ kilka urzedéw.

(2) Koszty, polaczone z utworzeniem i dzialal-
no$cia tych urzedéw, ponosi gmina,

Art. 12. (1) Przewodniczacego urzedu i jego za-
stgpce mianuje, o ile moznoéci z posréd oséb, maja-
cych wyksztalcenie prawnicze, prezes sadu okrggowego.
Reszte czlonkéw mianuje tenZe prezes na przedstawie-
nie naczelika (burmistrza) gminy, w ktérej urzad ma
siedzib¢. Potowa tych czlonkéw musi by¢é powolana
z pos$réd mieszkajacych w gminie wiascicieli doméw,
druga z posréd lokatoréw (art. 15 ust. 1).

(2) Godnosci przewodniczacego, zastepcy i czton:
kéw sa honorowe; maja oni jednak prawo do zwrotu
wydatkéw, wyloZzonych gotéwka; oprécz tego tym, ktd-
rzy Zyja z zarobku, mozina przyznaé¢ wynagrodzenie
z funduszéw gminnych.
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(3) Czlonkowie urzedu skladaja na rece prezesa
sadu, lub sedziego przez niego wyznaczonego, przyrze-
czenie, Ze beda gorliwie i bezstronnie petnili swéj urzad

" i dochowaja tajemnicy urzedowe;.

Art. 13. Od powolania na czlonka urzedu wymo-
~ wi¢ si¢ moga jedynie: kobiety, duchowni, wojskowi,
~urzednicy publiczm' osoby starsze ponad 60 lat, drobni
przemystowcy i Zyjacy z ptacy dziennej, albo tygodnio-
wej. O zasadnosci wymdéwienia sie rozstr zyga ostatecznie
wladza, ktéra czlonka mianowala.
k- Art. 14. (1) Uchylajacych sie od przyjecia godnosci
- czionka urzgdu mimo, Ze ich wymdéwienie sie uznano
za nieuzasadnione, naleZy skaza¢ na grzywne do wy-
sokosci 5.000 mk.

(2) Czionkéw urzgdu, ktérzy bez nalezytego uspra-
wiedliwienia sie na posiedzenia nie przybywaja, opdz-
niajg sig, lub w inny sposéb od spelnienia swoich urze-
dowych obowiazkéw sie uchylaja, nalezy za kazdym
razem skaza¢ na grzywne do 5.000 mk. W razie péi-
niejszego naleZytego usprawiedliwienia sie — mozna
grzywny uchyli¢ lub znizyé. Czionkéw urzedu, ktérzy
stali sie¢ winnymi razgcego naruszenia obowiazkéw urze-
dowych, nalezy nadto usunac z urzedu.

(3) Rozstrzygnienia powyzsze nalezg do prezesa
sadu okregowego.

Art. 15. (1) Urzad rozstrzyga po rozprawie ustnej
wiekszoscia gloséw w zespotach 3 czlonkéw, w ktérych
sktad wchodza: przewodniczacy lub jego zastepca i po
1 fawniku z kota wlascicieli doméw i lokatorow. Jesli
przedmiotem sporu jest lokal handlowy, przemyslowy,
pracownia Jub sklep, tawnikiem z kota lokatoréw musi
by¢é osoba, nalezaca do kupcéw, przemystowcéw, albo
rekodzielnikéw, nie posiadajacych lokali we wiasnych
domach, lub przynajmniej ze- stosunkami odno$nemi
dobrze obeznana. Droga rozporzadzenia nalezy zapew-
. nié, aby na li§cie czlonkéw urzedu rozjemczego dla
spraw najmu znajdowala sie zawsze wystarczajgca ilo$é
tawnikéw z két handlowo-przemystowych.

(2) Rozstrzygnienie nalezy wygotowaé najdalej
w cigge 3 dni na piémie z krétkiem uzasadnieniem
ina zadanie dorgczy¢ stronom.
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(3) Rozprawy urzedu sa jawne. Na zgodny wnio-
sek stron nalezy jawno$é¢ wykluczy¢. Publiczne ogta-
szanie tresci rozprawy niejawnej jest wzbronione.

Art. 16. (1) Jezeli zazgdano rozstrzygnienia urzedu,
wezwie on strony z zagroZeniem, Ze nie stawienie sig
nie wstrzyma rozprawy, ani rozstrzygnienia. Rozprawe
nalezy przeprowadzi¢ o ile mozno$ci w ciggu dni 8 cd
podania wniosku.

(2) Wezwani obowigzani sa stawié¢ sie osobiScie,
albo wystaé do%rozprawy zastepce, ze stanem sprawy
_zupelnie obeznanego. Strony i ich zastepcy winni s3
zgodnie z prawda udzieli¢ wyjasnien, przez urzad Za-
danych.

(3) Urzad moZe przedsiebra¢ wszelkie dochodze-
nia do rozstrzygnienia potrzebne, w szczegolnoéci
wzywaé i przestuchiwaé osoby, ktére wyjasnien udzie-
li¢é moga. -~

(4) Urzad naktada grzywny do wysokoéci 5.000 mk.
za kazde nie stawiennictwo bez usprawiedliwione] przy-
czyny stroni oséb, wezwanych do udzielenia wyjasnien,
jak réwniez za odméwienie zloZenia przez nie wyja-
$niei 1 dowod6éw. Wykonanie powyZszych orzeczeri
urzedu rozjemczego nalezy do wiladz policyjnych. Od
orzeczenia karnego urzedu rozjemczego stuzy w ter-
minie 14-dniowym od dnia zawiadomienia o jego tresci
odwolanie sie do prezesa sadu okregowego, ktérego
decyzje sa ostateczne. Powyzsze grzywny wplywaja do
kasy komunalne;j.

(5) Wszystkie wladze i urzedy winny udzielaé
urzedowi rozjemczemu dla spraw najmu pomocy pra-
wnej.

Artykuly te obowiazuja tylko w zaborze ros.
i austr. i nie roznig sie¢ wiele od dotychczasowych
przepisow dzielnicowych.

W b. dzielnicy ros. obok podwyzszenia grzywny
w art. 14 z 200 na 5.000 Mk., uzupelnionio przepis
art. 15 postanowieniem o przybraniu w niektérych
wypadkach lawnikéw z grona kupcoéw i przemystow-
cow a nadto atrybucje karania w mysl art. 16. przeka-
zano w miejsce wladzy administracyjnej urzedowi
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rozj. i unormowano sposob zaczepienia odnosnych
orzeczen urzedu rozj.

W b. dzielnicy austr. nastapily jeszcze dalsze
zmiany. W szczegélnosci w miejsce dawnych urzedow
najmu wstepuja urzedy rozjemcze dla spraw najmu,
nadto przekazuje ustawa Prezesom sadéw okrego-
wych udzial w zorganizowaniu urzedow rozj. tudziez
nadzor nad dzialalnoscig tych urzedéw, aby ich orga-
nizacja byla szybsza a dzialalnos¢ jednolita. Obecnie
ustawa nie wymaga, aby przewodniczacy i zastepca
posiadal uzdolnienie do pelnienia konceptowe;j stuzby
administracyjnej lub urzedu sedziego, jak bylo dotad
w b. zaborze austr. powinni oni tylko posiadaé¢ o ile
moznosci wyksztalcenie prawnicze.

Wskutek tego nastapi w Malopolsce prze-
ksztalcenie urzedéw najmu w urzedy rozjemcze dla
spraw najmu, gdzie jednak istnialy juz urzedy najmu,
pozadanem jest, aby sklad osobowy o ile moznosci byt
zatrzymany. Czlonkowie tych urzedéw zloza jednak
przepisane przyrzeczenie na rece Prezesa sadu
okregowego.

W b. dzielnicy austr. istniala osobna instrukcja
dla urzedéw najmu objeta rozp. z 9/2 1917 Nr. 53
Dzup. Instrukcja ta bedzie dalej stosowana, o ile
z nowa ustawg nie zostaje w sprzecznosci a to az
do wydania przewidzianego w art. 30 rozporzadzenia.
Instrukcja ta pozwala podawaé wnioski na pismie
lub ustnie, przepisuje prowadzenie osobnego rejestru
M Sch dla rejestrowania wnioskéw, sposéb prowa-
dzenia aktéw (dla kazdego domu osobny arkusz)
oznajmiania obecnym stronom ustnie dnia rozprawy
1sposob wzywania stron wreszcie okresla prawa prze-
wodniczacego (kierowanie rozprawa, udzielanie glosu,
oglaszanie rozstrzygnien). Instrukcja nie wymaga
spisywania protokolu — wystarczy krétki zapisek na
akcie. Rozstrzygnienia i inne akty sklada si¢ w po-
rzadku liczb rejestru.

W b. zaborze prusklm obowigzuja pod tym
wzgledem osobne przepisy. W szczegélnosci® spory
nalezace do urz¢déw rozjemezych rozstrzygaja w mysl
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art. 14 ustawy dla b. dzielnicy pruskiej (dawny
art. 16 zob. art. 29 i 30) mieszkaniowe urzedy roz-
jemcze. Artykul ten opiewa:

,Art. 14. Sprawy poruczone na mocy niniejszej
ustawy urzedom rozjemczym dla spraw najmu zala-
twiaja po zmianie nazwy, ,mieszkaniowe urzedy roz-
jemcze®* utworzone na podstawie rozporzadzenia Ko-
misarjatu Naczelnej Rady Ludowej z dnia 31 maja
1919 r. o zapobiezeniu brakowi mieszkan i ozmianach
co do mieszkaniowych urzedéw rozjemczych (Tygodnik
urzedowy str. 65. Dziennik Urzedowy Mioisterstwa b.
dzielnicy pruskiej rok 1920 str. 948).

W sprawach toczacych sie przed urzedami roz-
jemczemi dla spraw najmu, obowiazuja dotychczasowe
przepisy postepowania przed mieszkaniowemi urzedami
rozjemczemi. (Dziennik ustaw Rzeszy Niem. rocznik
1918 str. 1146).

Postanowienia powolane w ustepie 1. odno-
szace si¢ de ochrony lokatoréw opiewaja:

,»Art. 10. W tych miastach w Rérych istniejg juz
osobne Mieszkaniowe Urzedy Rozjemcze, sprawu-
ja urzedy te takze funkcje, przyznane im w tem
rozporzadzeniu.

Art. 11. We wszystkich innych miastach, w kté-
rych liczba mieszkancow wedle ostatniego panstwo-
wegoliczenia ludnosci wynosi powyzej 2.000 mieszkan-
cow, nalezy bezwlocznie ustanowié mieszkaniowy
urzad rozjemczy.

Art. 12. Mieszkaniowy Urzad Rozjemczy sklada
si¢ z przewoduniczacego, ktérego wyznacza magi-
strat i z dwdch wybranych przez rade miejska
tawnjkéw, z ktérych jeden ma byé wynajemca
drugi najemca. ‘W razie potrzeby magistrat i rada
miejska utworza wiecej izb Mieszkaniowego urzedu
rozjemczego.

Art. 13. Dla reszty miast oraz gmin wiejskich
wyznacza na obszar powiatu wydzial powiatowy
czlonkéw Mieszkaniowego urzedu rozjemeczego.
Przepisy artykulu 12 nalezy odpowiednio zastosowaé.
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Art. 14. W sprawach przed Mieszkaniowemi
Urzgdami Rozjemezemi obowiazuja dotychczasowe
przepisy o postepowaniu przed urzedami rozjemczemi,
(zob. Dziennik Praw rocznik 1918 str. 1140).

Art. 15. Za czynnosci Mieszkaniowego urzedu
Rozjemczego nie placi si¢ poboréw, jedynie wy-
klady gotowkowe musi zwrdcié ta strona, ktéra
wyznaczy Mieszkaniowy Urzad Rozjemeczy.

Pozatem ponosi koszty mieszkaniowych Urzg-
déw Rozjemczych w miastach gmina miejska, w po-
wiatach powiat”.

Inne artykuly tego rozporzadzenia odnoszq
si¢ do nadzoru mieszkaniowego i przydzielenia mie-
szkan nieuzywanych.

Przepisy tyczace sig post¢powania przed
Mieszk. urzgdami rozj. (Dz. pr. Rzeszy niem. rocznik
1918 str. 1146) opiewajg w dokladnem streszczeniu:

Czlonkowie u. rozj. skladaja przyrzeczenie
przez podanie reki, ze beda pelnili wiernie i su-
miennie swoj urzad i winni sa dochowaé tajemnicy
urzgdowej. Do ich wykluczenia i wylaczenia stosuja
sig przepisy procedury cywilnej (§ 1). Whiosek po*
daje sig do urzedu, w ktérego okregu znajduje sig
przedmiot najmu. Whiosek podaje sie na plsmle
lub pisarzowi do protokolu. Winien on zawieraé
obck przedstawienia stanu rzeczy i srodkéw dowo-
dowych, krotkie uzasadnienie. Dokumenty dowo-
dowe (pisemne umowy, listy) nalezy doiqczyc § 2).
Urzad rozjemezy przeprowadza rozprawe i wydaje
orzeczenie na niejawnem posiedzeniu. Przed roz-
strzygnieciem nalezy wystuchaé przeciwnika strony,
ktora wniosek podala (§ 3). Przewodniczacy zarzadza °
rozprawe ze stronami. Moze on zarzqdzic, aby intere-
sowani osobiscie sie jawili — moze tez dopuscxc
do rozprawy te osoby, dla ktérych orzeczenie ma
prawne znaczenie. U. rozj. powinien kazdej chwili
stara¢ si¢ o ugodowe zalatwienie sprawy a prze-
wodniczacy moze w tym celu przeprowadzac z inte-
resowanymi osobne rozprawy (§ 4). Strony nalezy
zawiadomi¢ o miejscu, czasie audjencji, zas do rez-
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prawy nalezy je wezwa¢ a to za pomoca listu,
o ile przewodniczacy innego sposobu wezwania nie
zarzadzi. Strony mogg wysta¢ pelnomocnika do roz-
prawy o ile nie zarzadzono ich osobistego stawien-
nictwa. Gdy strony lub ich pelnomocnicy na wez-
wanie si¢ nie zjawia, mozna przeprowadzi¢ rozprawg
i wydaé orzeczenie w ich nieobecnosci. U  rozj.
moze pomina¢ brak pelnomocnictwa (§ 5). U. rozj.
moze poleci¢, aby strony w zakreslonym terminie
podaly dalsze szczegély dla wyjasnienia sprawy
i przedstawily dowody (dokumenty) tudziez Swiad-
kow dostarczyly. Po bezskutecznym uplywie tego
terminu moze u. rozj. pomijajagc te dowody, wydaé
rozstrzygnienie (§ 6). U. rozj. moze na wniosek lub
z urzedu przeprowadzaé dowody, w szczegélnos’.ci
swiadkéw i znaweéw przestuchiwaé pod przysiega
i odbieraé zapewnienia w miejsce przysiegi. Do
dowoddéw ze swiadkoéw i znawcoéw stosuja sie od-
nosne przepisy procedury cywilnej. Swiadkowie
i znawcy otrzymujg nalezytosci podlug przepisow
o nalezytosciach swiadkéw i znawcow. (Dz. p.p.r.
1898 str. 689 i r. 1914 str. 214). Sady i wiladze
administracyjne winny udziela¢ w swym zakresie
pomocy w przeprowadzeniu dowodéw. Sady udzie-
lajac pomocy prawnej zastosujag si¢ do przepisow
odnosnego tytulu ustawy o organizacji sadowej
(§ 7). U. rozj. moze przed wydaniem orzeczenia
wydacé tymczasowe zarzadzenie (§ 8). Uprawnienia
z §§ 6, 7 i 8, przystugujg poza rozprawa przewod-
niczacemu (§ 9), Do rozprawy przybiera sig pisarza,
od ktérego przewodniczacy odbiera przyrzeczenie,

" ze bedzie wiernie i sumiennie pelnil swdj urzad.

To samo odnosi si¢ do rozprawy przed przewodni-
czacym (§ 4 ust. 2), a to gdy spisuje sie¢ ugode.
Pismo (Niederschrift) sporzadzone z powodu roz-
prawy podplsujq przewodniczacy i pisarz. Nale.y
w niem wymieni¢ miejsce i dzien rozprawy, osoby
ktére braly w niej udzial, interesowanych i podac
wynik rozprawy. Zawarta ugode nalezy spisac. Gdy
pismo zawiera ugode, nalezy je stronom odczytaé
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lub poda¢ do przegladnigcia, poczem strony je
podpisza (§ 10). U. rozj. wydaje rozstrzygnienia
w formie uchwaly, ktéra zawiera nazwiska oséb,
ktére wydaly rozstrzygnienie i podp!s przewodnl-
czacego (§ 11). Uchwaly (§ 11) i zarzadzenia
w mysl § 8 wygotuje na pismie pisarz i potwierdza
ich zgodno$¢ z oryginalem. Uchwaly dorecza sig
stronom (§ 5 ust.), jesli nie byly obecne przy ich
ogloszeniu (§ 12). Przewodniczacy polozy klauzule
wykonawcza na ugodzie przed. u. rozj. zawartej
i zaopatrzy i pieczecig U. rozjemczego lub pieczecia
gminna. Gdy ugode zawarl pelnomocnik musi byé
w tym celu przedlozone pisemne pelnomocnictwo.
W przypadkach przewidzianych w § 726 ust. 1,
§§ 727 do 729, 738, 742, 744, § 745 ust. 21§ 749
proc: cyw. mozna udzieli¢ wykonalny wypis tylko
- na zarzadzenie sagdu powiatowego. Sad powiatowy,
w ktérego okregu ma siedzibe u. rozj. jest takze
powolany do rozstrzygania zarzutéw przeciw wy-
konalnosci i do udzielania zezwolenia na wydawa-
nie dalszych wykonalnych wypiséw. § 797 ust. 5,
procedury cyw. znajduje zastosowanie (§ 13). Orze-
czenie u. rozj. o nalezytosciach i gotowych wydat-
kach jest wykonalne wedlug przepiséw o sciagganiu
oplat gminnych. Strony nie moga zagdac zwrotu swych
wydatkéw (§ 14). Postanowienia §§ | do 14 sto-
suja sie takze do sadéw powiatowych, gdy te na
zasadzie § 11 ust, 2 obwieszczenia o ochronie lo-
katorow sg wlascxwe, atoli z tg zmlanq, ze w miejsce
pisarza, wstepuje pisarz sadowy a Sciaganie oplat
1 gotowych wydatkéw odbywa sie podlug przepisow
e scigganiu kosztéw sadowych (§ 15).

Art. 17. (1) Wiasciwy urzad rozjemczy dla spraw
najmu rozstrzyga na wniosek wypuszczajacego, lub
bioragcego w najem o tem, czy komorne i inne wyna-
grodzenia odpowiadaja zasadom i granicom, w tej usta-
wie ustalonym.

(2) Jezeli obie strony poddaly sie¢ orzecznictwu
powyzszego urzedu, rozstrzygnienia te sa ostateczne
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i nie ulegaja zaskarzeniu; moga by¢ jednak na wnio-
sek jednej ze stron w kazdej chwili zmienione ze sku-
tecznoscig dla nowego terminu platnoéci komornego.
Whioski o zmiane rozstrzygnienia, nie oparte na no-
wych okoliczno$ciach faktycznych, moze urzad odrzucié
bez rozprawy.

(3) Wypuszczajacemu w najem, lub lokatorowi
wolno takzZe inne ze stosunku najmu wylaniajgce sie
.spory, o ile nie zostaly juz wniesione do sadu, poddaé
rozstrzygnieniu tego urzedu, ktéry ma postapié¢ wedtug
powyzszych zasad.

(4) Rozstrzygnienia urzedu rozjemczego W spra-
wach, poddanych orzeczenictwu jego za zgoda obydwéch
stron, sa natychmiast wykonalne, w innych sprawach— po
uplywie terminu, wskazanego w ustepie 5. W razie
potrzeby przymusowego wykonania rozstrzygnienia -
urzedu rozjemczego przedstawi strona zainteresowana
poswiadczony wypis rozstrzygnienia urzedu sgdowi, ktéry
bylby wiasciwym dla rozwazenia danego sporu, celem
uzyskania nakazu wykonawczego, wzglednie celem
uzyskania dozwolenia egzekucji.

(5) Z wyjatkiem spraw, poddanych orzeczenictwu
urzedu rozjemezego za zgoda obydwéch stron, rozstrzy-
gnienia tegoZ urzedu, wydane na wniosek jednej tylko
ze stron, moga by¢ uchylone przez wlasciwy sad na
Zadanie strony mteresowanej, postawione w drodze
powédztwa w przeciagu 2 tygodni od daty rozstrzy-
gnienia.

Artykul ten obowiazuje w b. dzielnicach ros. i austr.

Wedle dotychczasowych przepisow dzielnico-
wych urzedy rozjemcze dla spraw najmn wvdawaly
rozstrzygnienia ostateczne nie ulegajqce zaczepieniu,
zas w b. dzieln austr. zakres czynnosci dawnych
urzedéw najmu byl ograsiczony do rozpatrywania
spraw o podwyiszenie komornego. Obecnie nasta-
pily dwie zasadnicze zmiany: w b. dzielnicy austr.
zakres dzialania urzedéw rozj. doznal rozszerzenia,
natomiast w obu dzielnicach ograniczono prawne
znaczenie rozstrzygnien urzedéw rozj. dozwalajac
przeniesienia kazdej sprawy do sadu, jezeli strony
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nie poddaly si¢ zgodnie orzecznictwu urzedu roz-
jemczego. %V ten spos6b nadano urzedom rozj. cha-
rakter magistratur pojednawczych i ostabiono ich
znaczenie.

Wedle art. 17 ustepu 1, urzad rozjemczy roz-
strzyga w pierwszym rzedzie zawsze o ile chodzi
o ustalenie wysokosci komornego i innych wyna-
grodzen (art. 6 ust.), gdyz kazda taka sprawa musi
by¢ poddana pod rozpoznanie urzedu rozjemczego,
zanim dostanie si¢ do sadu (ust. 5 art. 17 por.
art. 18).

Tam gdzie niema urzedu rozj. ustala sad
w drodze sporu podwyzke komornego i innych
wynagrodzen (§ 18 ust. 3).

Kazdej stronie wolno poddaé rozstrzygnieniu
urzedu rozj. takze inne spory ze stosunku najmu,
a wiec np. o waznos¢ wypowiedzenia, o rozwigza-
nie stosunku najmu itp., jezeli te sprawy nie zostaly
wniesione juz do sadu.

Rozstrzygnienia urzedu rozj. sg tylko wtedy
ostateczne (ustep 2), wzglednie wykonalne (ustep 4),
jezeli albo obie strony poddaly sie orzecznictwu
urzedu rozj. albo tez w razie przeciwnym, jezeli
zadna ze stron w 2 tygodniach od daty rozstrzy-
gnienia nie wytoczyla powédztwa w mysl ustepu 5.

W razie wytoczenia sporu po mysli ustgpu 5,
sad moze uchylié¢ rozstrzygnienie urz¢du rozj. Za-
<hodzi pytanie czy sad winien ograniczy¢ sig do
uchylenia rozstrzygnienia urzedu rozj. jezeli uzna
rozstrzygnienie to za nieuzasadnione lub niewazne,
czy tez uchylaige to rozstrzygnienie winien orzec
zarazem O samej sprawie? Naszem zdaniem sad,
o ile nie zachodzi niewaznosé, powinien orzec za-
razem o samej sprawie. Najczescie] rozchodzi¢ sig
bedzie o wysokos¢ komornego. Jezeli wige blorqcy
w najem wytoczy powédztwo, z tego powodu, ze usta-
lone komorne uwaza za wygérowane, domagac on sig
moze czesciowego uchylenia rozstrzygnienia urzedu
rozj., o ile ustalone komorne jest wyzsze ponad do-
zwolong w ustawie granice. Sad uznajac slusznosé

" 5

»
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takiego zadania, uchyli tylko czesciowo rozstrzy-
gnienie urzedu rozj., a tem samem, utrzyma w mocy
rozstrzygnienie, o ile ustalona w niem wysokos¢ ko-
mornego nie przekracza kwoty, ktéra sad uznal za
odpowiednig. Natomiast wypuszczajacy w najem moze
zada¢, obok uchylenia 10zstrzygnienia, zaplaty ko-
mornego w wyiszej kwocie, anizeli kwota ustalona
przez urzad rozj. Sad o ile uzna roszczenie powoda
za sluszne, uchyli rozstrzygnienie urzedu rozj. i sam
oznaczy wysokos¢ komornego. Gdyby komorne nie
bylo jeszcze platne, ustali sad na skutek powddz-
twa, wysokos¢ komornego. Ustalenie takie bedzie
dopuszczalne i przepis § 228 austr. proc. cyw. nie
bedzie przeszkoda, gdyz art. 18 ustep 3 wyraznie
przewiduje ustalenie wysokosci komornego przez
sad. W tym wypadku sad uchyli rozstrzygnienie
,urzedu rozj. i sam ustali wysokos¢ komornego.
Odjecie rozstrzygnieniom urzedéw rozj. do-
tychczasowego prawnego znaczenia, przez dopusz-
czenie zaczepienia ich w drodze powddztwa, moze

- sprowadzi¢ mnéstwo proceséw, gdyz strony beda

mogly nawet drobne sprawy o podwyzke komor-

- nego wytacza¢ przed sagdem. Olawiaé sie nalezy,
.ze sady nie podolajg wzmozonej pracy i wskutek
- tego wysokosé komornego przez dluzszy czas nie

bedzie ustalong. O wiele praktyczniejszy jest prze-
pis obowiazujagcy w b. dzielnicy pruskiej (§ 13) do-
zwalajacy odwolania sig od rozstrzygnienia urzedu
rozj. do sadu oqugowego Pozadanem by bylo
uzgodnienie tych przepiséw lub tez nadanie roz-
strzygnieniom urzgdéw rozj. o ile chodzi o wyso-
kosé¢ komornego, mocy ostatecznych decyzji, nie
ulegajgcych zaczepieniu.

W podobny sposéb, wszakie ze zmiang wy-
zej podang unormowano zakres dzialania mieszka-
niowych urzedéw rozj. w b. dzielnicy pruskiej.
Brzmienie odnosnego przepisu (art. 13 rozp. N. 1
'z r. 1921 dz. u. Min. b. dzieln. pruskiej) podaje
~art. 28 w ustepie 2 (zob. nizej). -
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Art. 18. (1) Jezeli rozstrzygnienie sporu w calodci
lub w cze§ci zawisto od ustalenia, czy podwyZszenie
komornego w mysl art. 2, 3, 5 ust. 1 i art, 6 jest do-
puszczalne, albo czy komorne lub wynagrodzenie innego
rodzaju sa w mys$l art. 4, 5 ust. 4 i art. 7 odpowiednie
lub nie — natenczas sad, jezeli niema jeszcze w tym
przedmiocie rozstrzygnienia urzgdu rozjemczego dla
spraw najmu (art. 17), wstrzyma postepowanie i zazada
takiego rozstrzygnienia. Po jego nadejsciu nalezy podjac
postepowanie z urzedu.

(2) Moc dowodowa takiego rozstrzygniecia nalezv
oceniaé¢ wedle przepiséw art. 17.

(3) Jezeli w danej miejscowo$ei niema urzedu
rozjemczego dla spraw najmu, przeprowadza odnosne
ustalenia wlasciwy sad w toku sporu.

Przepis ten jest przejety z dawnych ustaw
dzielnicowych o ochronie lokatoréw i obowigzuje
w b. dzielnicy ros. i austr. Jezeli w toku jakiego-
kolwiek sporu, zakwestjonowano wysokosé komor-
nego i innych wynagrodzen, a od ustalenia tej wy-
sokosci zalezy rozstrzygnienie sporu, sad zarzadzi
wstrzymanie (w b. dzielnicy austr. przerwe) poste-
powania i zazada rozstrzygnienia urzedu rozj. o ile

ono jeszcze nie zapadlo.

Przepis ten uzasadniony byl, dokad rozstrzyg-
nienia urzedéw rozj. byly ostateczne. Obecnie, skoro
stronom, ktére nie poddaly si¢ zgodnie orzecznictwu
urzedu rozj. wolno zaczepié rozstrzygnienie urzedu
rozj. w drodze powddztwa, przepis powyzszy nie
ma racji bytu i1 moze prowadzi¢ do szykan i do
przewlekania sporéw; albowiem pozwany moze, za-
czepiajagc w sporze wysokosé¢ komornego odwlec
na czas dluzszy ukofnczenie sporu — gdyz moze
on sprawe o wysokos¢ komornego, skierowana przez
sad do urzedu rozj. przenie§é z powrotem do sadu
w drodze powddztwa. Zwykle tez ten sam sedzia
bedzie rozstrzygal obydwa spory, atoli z rozstrzyg-
nigciem sporu gléwnego musi wstrzymaé si¢ az do
prawomocnego zalatwienia sporu o wysokosé ko-
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mornego, ktére moglby bez tych dlugich zachodéw
i bez osobnych kosztéw w sporze glownym ustalié.
Wszakze ustgp 3 art. 18 ustalenia te przekazuje
w toku sporu sadom, jezeli w danej miejscowosci
nie ma urzedu rozj. Wskazanem jest zatem, aby
pow6d przed wytoczeniem sporu, dla ktérego usta-
lenie wysokosci komornego moze mie¢ znaczenie,
postaral sie o rozstrzygnienie urzedu rozj. .

Podobny przepis istnieje w b. zaborze prus-
kim, krory opiewa:

»Art. 15. W razie, jezeli rozstrzygniecie sporu
w catosci lub cze$ciowo jest zaleznem od orzeczenia
urzedu rozjemczego dla spraw najmu, natenczas sad
winien na wniosek strony zawiesi¢ postgpowanie az do
wydania orzeczenia przez sad rozjemczy dla spraw
najmu*.

Przepis ten wymaga wniosku strony do za-
wieszenia postepowania, atoli nie podaje co sie ma
staé, gdy strona takiego wniosku nie stawia ? Zdaje
si¢, ze w tym wypadku sad powinien sam ozna-
czy¢ wysokosé komornego.

Uwolnienie od nalezytosci.

Art. 19. Postepowanie przed urzedami rozjemczemi
dla spraw najmu wolne jest od oplaty stempli. Strona
interesowana ponosi jednak koszty postepowania, tudziez
specjalne oplaty na rzecz gminy od kazdego zwrécenia
sie do urzedu oraz od wydawanych dokumentéw. Wy-
soko$¢ powyzszych oplat okreéla gmina z tem zastrze-
zeniem, Ze nie moga by¢ one wyZsze od odnosnych opiat
sadowych. Urzad rozjemczy moze osoby niezamoine
zwalniaé¢ od ponoszenia tych oplat, moze réwniez zasg-
dzié zwrot powyzZszych kosztéw 1 oplat od strony
przegrywajacej na rzecz strony wygrywajacej.

Przepis ten obowiazuje we wszystkich dzielnicach
i odpowiada art. 17. ust. dla bylej dzielnicy pruskie;j.
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Postepowanie przed urzedami rozjemczemi
wolne jest tylko od oplat stemplowych — nato-
miast strona, ktora zwréci sie do urzedu rozjem-
czego lub zazada od tegoz urzedu dokumentu po-
nosi oplaty na rzecz gminy, ktérych wysokosé
oznaczy gmina. Wysokosé tych oplat nie moze by¢
wyzsza anizeli oplaty (w b. zaborze austr. opflaty
stemplowe), jakie musialaby poniesé strona zwra-
cajac sig¢ do sgdu. Urzad rozj. moze przyznaé stronie
wygrywajacej zwrot tych oplat, jak réowniez kosztow
od strony przegrywajacej, moze zatem takie nie
przyzna¢ zwrotu tych oplat i kosztéw, jezeli strona
przeciwna nie dala powodu do wytoczenia sprawy
przed urzedem rozj. W takim razie kazda strona
poniesie koszta wlasne. Orzeczenia co do kosztéw
beda wykonalie pod warunkami art 17 ustepu 4.
(art. 13 ust. dla b. dzielnicy pruskiej) okreslonemi.
O ile jednak w sprawie gléwnej chodzilo o usta-
lenie wysokosci komornego, beda one stanowily
przynaleznos$¢ pretensji glownej i razem z nig moga
by¢ zaskarzone.

CZESC 111

Moratorjum mieszkaniowe dia bezrobotnych, rezerwistow
b. armji rosyjskiej, tudziez dla oséb wojskowych b. armji
\ austryjacko-wegierskiej.

Art. 20. (1) W sprawach o eksmisje z mieszkan
jedno lub dwuizbowych moze sad z urzedu lub na
wniosek pozwanego zawiesi¢ eksmisje na czas do 3 mie-
siecy, oile takie zawieszenie jest usprawiedliwione poloze-
‘niem pozwanego, a w szczeg6lnosci tem, Ze on z powodu
okoliczno$ci, od niego niezawistych, pozostaje bez pracy.

(2) W tym celu sad ma prawo zbiera¢ dowody
z urzedu. Brak pracy dla pozwanego moina stwierdzié
przez odpowiednie za$§wiadczenie wlaSciwego parstwo-
wego urzedu posrednictwa pracy.

(3) Udzielajac zwtoki, sad jednocze$nie zawiadomi
o tem wlasciwy pafistwowy urzad poérednictwa pracy,
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tudziez zarzad gminy, w ktérej pozwany ma miejsee
zamieszkania,

Art. 21. Pozwany, ktéry na wezwanié panstwowego
urzedu posrednictwa pracy nie przyjmie ofiarowanego
mu zajecia, traci prawo do korzystania z moratorjum
mieszkaniowego.

Moratorjum mieszkaniowe dla bezrobotnych
obowiazywalo dotad tylko w bylej dzielnicy ros.
Obecnie rozciagnieto je na b. dzielnice austr. Na-
tomiast w b. dzielnicy pruskiej moratorjum to takze
obecnie nie obowiazuje.

Moratorjum mieszkaniowe polega na tem, ze
sad moze wstrzymac¢ eksmisje, chociazby eksmisja
byla juz zarzadzona a to na pewien okres czasu, aby
umozliwi¢ stronie wyszukanie - innego mieszkania.
Ustawa pozwala udzieli¢ takiego moratorjum bez-
robotnym, wychodzac z zalozenia, ze trudnosci wy-
szukania mieszkania sa u nich tem wigksze, ze bez-
robotni nie ‘maja funduszéw na zaplacenie komor-
nego i na koszta przeprowadzenia si¢ do innego
mieszkania.

Zachodzi pytanie jak sad ma postapié¢ w tym
wypadku jezeli pozwany w toku sporu o waznosé
wypowiedzenia z powodu niezaplacenia komornego
bedzie bronié si¢ zarzutem, ze pozostaje bez pracy.
Czy sedzia ma ten zarzut pominaé a tylko orzec;
ze eksmisja ma nastapi¢ po trzech miesiacach? Je-
zeli powodem nieplacenia czynszu byl brak pracy,
to ratio legis przemawialaby za tem, aby wstrzy-
mac postepowanie w sprawie 0 waznoS¢ wypowie-
dzenia na czas do 3 miesiecy i da¢ mozpos¢ po-
zwanemu zaplacenia zaleglego komornegg i uchy-
lenia w ten sposéb skutkéw wypowiedzenia.

Sad udzielajac moratorjum winien zawiadomic

o tem panstw. urzad posrednictwa pracy, tudziez
odnosng gmineg. Nieprzyjecie ofiarowanego zajecia,
sprowadzi utrate prawa korzystania z moratorjum.
Tak w tym wypadku jak i po uplywie dozwolonego
moratorjum sad zarzadzi eksmisje na wniosek strony,
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a nie z urzedu, gdyz tymczasem moglo nastapié
mlqdzy stronami porozumienie co do dalszego
trwania najmu.

Art 22. (1) Osoby, pozostajace onglé w b. armji
rosyjskiej oraz ich rodziny, ktére, korzystajac z posta-
nowienn ukazu imiennego z 13 wrzesnia 1914 r. (Zb.
Pr. i Rozp. Nr. 258 z 18 wrze$nia 1914 r, poz. 2383)
o ulgach w sprawach cywilnycn i karnych, dla oséb
pozostajacych w czynnej armji i flocie, zatrzymaly do-
tychczasowe swe mieszkanie, a nie placa komornego
nie moga na tej zasadzie (art. 10, ust. 3 p. a.) byé
usuniete z tych mieszkar; jezeli w braku innej umowy
beda oplacaly komorne biezace, przynajmniej od dnia
1 paZdziernika 1919 r. poczawszy. Poza tym wyjatkiem
stosuja si¢ do tych oséb i rodzin przepisy niniejsze;
ustawy, w szczegblnodci przepisy o moratorjum dla
pozostajacych bez pracy.

(2) Komorne, zalegte po dzienn 30 wrze$nia 1919
r. wlacznie, naleine od oséb i rodzin, okreSlonych
w ust. 1, nie moze by¢ przedmiotem powédztwa, o ile
chodzi o mieszkania jedno lub dwuizbowe; jezeli za$
idzie o mieszkania wigksze 1 zachodza okolicznosci, godne
uwzglednienia, " moze sad kwote zaleglego komornego
znizy¢ do polowy. Ulgi powyZsze nie majg atoli zasto-
sowania, jezeli bioracy w najem lub jego rodzina
z podnajmu mieszkania pobierali stosunkowo znaczny
dochéd, sami za§ komornego przynaJmmeJ W miare
moinoécx nie placili.

(3) Przepisy powyzsze maja odpowiednie zastoso-
wanie do oséb, ktére uwazane byly za osoby wojskowe
b. armji austro-wegierskiej i za osoby z niemi naréwni
postawione w mys$l § 1 rozporzadzenia cesarskiego
z dn. 29 lipca 1914 r. (Dz. u. p. Nr. 178) az do uptywu
3 miesiecy od dnia, w ktérym odno$nie do nich ustat
powdd, przytoczony w § 3, ust. 2 tegoz rozporzadzenia.

(4) Postanowienia ustepu 1 1 2 nie stosuja sie do
spraw prawomocnie osadzonych i do eksmisji juz
dokonanych. :

Postanowienia objete ustepami 1. 2. 4 sa po-
wtérzeniem dawniejszych przepiséw obowiazuijgcych
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w b. «dzielnicy ros. Postanowienia te rozciagnigto
obecnie na b. zabér austr.,, w ktérym pod tym
wzgledem 1stmaly inne przepisy. W b. zaborze prus-
kim przepis ten nie obowigzuje. W bylym zaborze
austr. korzystali wojskowi i osoby z nimi na réwni
postawxone ze szczegélnej ochrony, polegajacej na
_tem, ze nie wolno bylo im komornego podwyzszaé,
gdyby przez to mial nastapi¢ uszczerbek w ich
utrzymaniu.

Obecnie ochrona ta w b. dzielnicy austr. zo-
stala z jednej strony znacznie rozszerzona z dru-
giej strony ograniczona. soby nalezace ongis do
b. armiji ros. oraz ich rodziny (ustep 1.) tudziez
osoby wojskowe, ktére nalezaly do b. armiji austr.
i osoby z niemi na réwni postawione (ustep 3.)
nie moga byé usuniete z mieszkan, jezeli placa ko-
morne przynajmniej od dnia 1. pazdziernika 1919.
Jezeli mieszkanie sklada si¢ z jednego lub dwéch
" pokoji, komorne zalegle za czas poprzedni jest
niezaskarzalne. Wynajmujacy nie moze tez uzy¢ ko-
mornego jakie osoby te obecnie placa, na wyréw-
nanie komornego zaleglego po dzien 30. wrzesnia
1919, gdyz byloby to obejsciem ustawy. Gdy cho-
dzi o mieszkania wigksze, moze sad, uwzgledniajac
zachodzace okolicznosei znizyé zalegle komorne do
polowy. W tym wypadku orzekaé bedzie sad
a nie urzad rozjemczy, tak samo jak o morato-
rjum mieszkaniowem dla bezrobotnych. Ustawa
ma na mysli sad wlasciwy — a wige ten sad, ktéry
jest powolany do rozstrzygania sporu. Ustawa nie
podaje jaki tryb postepowania nalezy zacho-
waé, a wigc czy nalezy zastosowaé postepowanie
bezsporne, czy tez postgpowanie procesowe, tudziez
czy przyjmujac te druga alternatywe, dopuszczalna
jest skarga o ustalenie? Prawidlowo rzecz przed-
stawia¢ si¢ bedzie w ten sposéb, ze pozwany za-
skarzony o zaplate czynszu, podniesie w drodze
ekscepcji, ze przystuguja mu ulgi z art. 22. Gdy
- jednak wypuszczajagcy w najem wypowie mieszkanie
na podstawie art. 10 ust. 3 @ z tego powodu, ze
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albo nie uzna zadanej znizki albo nie uzna jej w ca-
lej rozeigglosci, pozwany moze narazic si¢ na utrate
mieszkania. Sedzia kierowac sie musi intencjg ustawy
i uchyli wypowiedzenie, jezeli pozwany skoro sad
uzna znizke za nieuzasadniona, oSwiadezy gotowosé
placénia komornego w wysokosci przez sad usta-
lonej. Nie mozna takie wykluczyé skargi o ustale-
nie, ktéra bedzie jedynie wiodgcg do celu, a do-
puszczalno$é takiego ustalenia wysokosci komor-
nego uzasadnia przepis art. 18 ustepu 3. Nie jest
wykluczone, Ze strony w tego rodzaju sprawach
zwrocy sie do urzedu rozjemczego, ktéry w mysl
art. 17 bedzie powolany do rozstrzygania takich
spraw z moca w tym artykule okreslona. Jezeli
jednak w toku sporu zajdzie potrzeba ustalenia,
czy znizka komornego jest dopuszezalna sad nie
wstrzyma postgpowania w mysl art. 18 (w art. 18
wypadek ten nie jest przewidziany), lecz sam roz-
strzygnie czy znizka jest dopuszczalna.

Zakaz podwyzki komornego na przyszlosé
odnosnie do wojskowych i 0s6b z nimi zréwha- .
nych, jaki istnial w b. zaborze austr. obecnie nie
obowiazuje.

CZESC 1V.
Postanowienia karne.

«Art. 23. (1) Kto, celem obejécia lub udaremnienia
postanowiefi tej ustawy przed urzgdem rozjemczym dla
spraw najmu przytacza nieprawde lub prawde zataja,
w inny sposéb postanowienia te obej$¢ sie¢ stara, do
takiego postgpowania naklania lub jest przy tem pomo-
cny, karany bedzie 'sadownie grzywng go wysokosci
10.000 mk. albo aresztem do 6 miesiecy. Obie te kary
mozna nalozyé réwnoczesnie.

(2) Zadanie i pobieranie komornego lub innych
wynagrodzen, albo §wiadczest ponad normy, w tej ustawie
ustalone, podlega ukaraniu wedle przepiséw o zwalczaniu
lichwy wojenne;.



Artykul ten obowiazuje we wszystkich dzielnicach
i odpowiada art. 18 ust dla b. dzielnicy pruskie;j.

Ustep 1 przejetym zostal z austr. rozporza-
dzenia o ochronie lokatoréw z ta jednak zmiana,
ze przekroczenia w ustgpie tym wymienione podle-
gaja ukaraniu sadowemu, a nie jak dotad przez wladzg
polityczna, wzglednie policyjna. Nie tylko zatajenie
prawdy i przytaczanie nieprawdy przed urzedem
rozjemczym, w celu obejscia ustawy, ale wogdle
kazda czynnos$¢ zmierzajgca do obejScia postanowien
tej ustawy podlega sankcji karnej z art. 23 ust.

Natomiast wedle ustepu 2 Zadanie lub po-
bieranie komornego albo tez innych wynagrodzen
i $wjadczen ponad dozwolone normy podlegaé be-
dzie ukaraniu wedlug przepiséw o zwalczaniu lichwy
wojennej. Nie kazde jednak przekroczenie norm
w ustawie oznaczonych bedzie podlega¢ pod prze-
pisy ustawy o zwalczaniu lichwy wojennej, lecz
tylko rozmysSlne przekroczenie tych norm i zadanie
lub pobieranie $wiadczen oczywiscie nadmiernych.
O ile czyn nie bedzie stanowi¢ przestepstwa z usta-
wy o lichwie wojennej podlegaé¢ moze ukaraniu
- wedle ustepu 1 niniejszego artykulu.

Odnosne postanowienia ustawy o zwalczaniu
lichwy wojennej z dn. 2 lipca 1920 dzpp. Nr. 67
poz. 449 opiewaja:

»Art. 19. Kto za przedmioty powszedniego
uzytku rozmyslnie zada cen lub $wiadczen wzajem:
nych oczywiscie nadmiernych, lub kto takie geny,
Swiadczenia lub obietnice tychze przyjmuje, bez
wzgledu na to, czy korzysé¢ przypasc ma jemu, czy
innej osobie, ulegnie karze pozbawienia wolnosci
do szesciu miesigcy i grzywnic do miljona marek
lub jednej z tych kar. ’

Winny ulegnie karze pozbawienia wolnosci
od jednego miesigca do lat trzech i grzywnie do
dwu miljonéw marek, jesli czynu okreslonego w uste-
pie pierwszym dopuscil si¢ bedac poprzednio ska-
zanym za przestepstwa przewidziane w artykule
niniejszym albo w art. 21—25 i 26 ust. 2, czy. to
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wedlug ustawy niniejszej, czy ustaw poprzednich,
albo, gdy czynem swym interesy publiczne cigzko
zagrozil, lub gdy nieprawny zysk, uzyskany lub za-
mierzony, przekracza kwote 10.000 marek.

Art. 23. Karom przewidzianym w art. 19 i na
zasadach tamze wskazanych, ulegnie wlasciciel, za-
rzadca domu, tudziez kazdy posiadacz mieszkania
lub innego lokalu, urzadzonego lub nieurzadzonego

i kazdy w ich imieniu dzialajgcy, winny Zadania
lub przyjecia za mieszkanie lub lokal zaplaty, swiad-
czen wzajemnych, oczywiscie nadmiernych lub obiet-
nicy tychze.

Przy najmach, ktérych czas trwania nie jest
sci§le okreslony, przyjaé nalezy przy obliczaniu
zysku (art. 19 ust. 2) wysoko$é rocznego czynszu“

: ¢

CZESC V.
Postanowienia przejsciowe.

Art. 24. (1) Ustawa ta wchodzi w Zycie z dniem
ogloszenia. Réwnoczesnie tracg moc: ustawa z dnia
98 czerwca 1919 r. o ochronie lokatoréw, (Dz. Pr. Nr. 52
poz. 335) rozporzadzenie austrjackiego ministra sprawie-
dliwosci 1 ministra opieki spolecznej z dnia 26 paZdzie-
rnika 1918 r. o ochronie lokatoréw (Dz. u. p. Nr. 381),
wreszcie rozporzadzenie Tymczasowego Komitetu Rza-
dzacego we Lwowie z dnia 25 grudnia 1918 r. o ochronie
lokatoréw 1. 31 Pr.

Art. 25. W b. dzielnicy austrjackiej bioracy w najem
nie moZe zadaé znizki komornego, okreslonego przed
wejsciem w Zycie niniejszej ustawy, chociazby wyso-
kos¢ tego komornego przekraczala normy, dopuszczalne
W niniejszej ustawie, jezeli ona lezala w granicach
obowiazujacych tam dotychezas przepiséw.

Ustawa o ochronie lokatorow weszla w zycie
z dniem ogloszenia tj. z dniem 12 stycznia 1921
we wszystkich trzech dzielnicach. Rownoczesnie
uchylone zostaly w calosci dotychczasowe usta-
wowe przepisy o ochronie lokatoréw, obowigzujace
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w b. dzielnicach ros. i austr. W b. zaborze pruskim
utrzymane zostaly w mocy niektére dawne prze-
pisy (zob. art. 29).

mysl zasady lex retro non agit postanawia
art. 26, ze w b. dzielnicy austr. ni¢ mozna zadaé
znizki komornego, okreslonego przed dniem 12-go
stycznia 1921, jezeli wysokos¢ komornego odpo-
wiadala poprzednim przepisom. Beda to wypadki
okreslone w § 2 a rozp. z dn. 26/10 1918 Nr. 381"
Dzpp., ktoéry dozwalal podwyzszenia komornego do
stosownej wysokosci, placonego z mieszkan wigk-
szych tj. tych, za ktére oplacane komorne prze-
kraczalo kwoty w ustawie podane. Gdyby wysokosé
komornego przed dn. 12 stycznia 1921 nie byla
jeszcze okreslong i dopiero obecnie miata byé ozna-
czohg, zastosowaé nalezy normy w tej ustawie podane.

Art. 26. Przewidziane w niniejszej ustawie normy
podwyzek mozna zastosowac najwczesniej od 1 stycz-
nia 1921 roku, a to réwnieZ i do wszelkich, nawet
hipotecznie zabezpieczonych uméw, zawartych przed
wejéciem w -Zycie niniejsze] ustawy. Wypuszczajacy
w najem moze jednak odno$nie do uméw, zawartych
na dluzszy niz miesigczhy okres czasu, i do najméw
bezterminowych stosowaé¢ przewidziane w niniejszej
ustawie normy podwyzek od 1 stycznia 1921 r. tylko
wtedy, jezeli w ciagu dni 30 po ogloszeniu tej ustawy
bioracemu w najem doreczyl piSmienne zawiadomienie
o podwyzce. :

Wypuszczajacy w najem moze zadaé podwyzki
komornego juz od 1. stycznia 1921, gdy umowa
zawarta byla na dluzej niz miesigc — lub bez
okreslonego terminu, winien jednak doreczy¢ bio-
racemu w najem pisemne zawiadomienie o podwyzce
do dnia 11 lutego br. Zawiadomienie to potrzebne
jest dlatego, aby lokatora nie utrzymywaé przez
czas dluzszy w niepewnosci. Wedlug motywéw Ko-
misji prawnicze] wystarczy zawiadomienie o zamia-
rze podwyzki, chocby zatem w danej chwili wyso-
kos¢ podwyzki nie dala sig jeszcze $cisle oznaczyé.
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W razie pozniejszego zawiadomienia mozna zadac
podwyzki komornego dopiero od dnia platnosci
najblizszej raty komornego.

Art. 27. Ustawa niniejsza obowiazuje w b. dziel-
nicach rosyjskiej i austrjackie;j.

Art. 28. W b. dzielnicy pruskiej obowiazuje art, 1
€0 9, art. 17, 19, i 26 niniejszej ustawy z nastepuja-
demi zmianami:

(1) Art. 5 ust. 4 otrzymuje brzmienie nastepujace:
Jezeli wypuszczajacy w najem dostarcza o$wie-
tlenia, ogrzania, lub cieplej wody z wlasnych
urzadzenn centralnych, natenczas obowiazuja

| nastepujgce przepisy:

Wynagrodzenie za o$wietlanie, ogrzewanie
i ciepla wode oznacza si¢ osobno wedlug rze-
czywistych kosztéw, przypadajacych na dane
ubikacje w stosunku do ich pojemnos$ci. Z ko-
mornego, zawierajacego takiZe wynagrodzenie
za powyisze §wiadczenia, skreéla sie dla mie-
szkarn 109, o ile kontrakty najmu zostaly za-
warte przed dn. 1 paZdziernika 1918 r., za$
159, o ile kontrakty zostaly zawarte po 30
wrzeénia 1918 r; dla lokali handlowych i prze-
mystowych skresla sie 59%.

Na 1 paZdziernika wypuszczajacy w najem
moze Zadaé zaliczki, nie przekraczajacej 50%
domniemanych kosztéw opalania piecéw cen-
tralnych, a 1 stycznia dalszej zaliczki w wyso-
kosci 259,. Ostateczne obliczanie kosztéw
nastepuje najpéZniej 1 maja wedlug ksiazek
1 dOWOdAW, ktére wypuszezaigey  w gajgm na
zadanie biorgeego w najem niezwlocznie winien
przedlozyé.

Bioracemu w najem przysluguje ciepta
woda tylko w jednym duniu tygodnia.

Urzad rozjemczy dla spraw najmu orzeka,
czy bioragcemu w najem w razie niedostatecznego
ogrzewania lub dostarczania cieplej wody przy-
sluguje prawo wypowiedzenia kontraktu bez
wzgledu na termin wypowiedzenia.
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(2) Art. 17 otrzymuje brzmienie «nastepujace:

Wiasciwy urzad rozjemczy dla spraw
najmu rozstrzyga na wniosek wypuszczajacego
lub bioracego w najem o tem czy komorne
i inne wynagrodzenia odpowiadaja zasadom
i granicom, w tej ustawie ustalonym, oraz
wydaje orzeczenia w sprawach, przedloZzonych
na podstawie art. 9 ustawy z 18 grudnia 1919 ri.
o ochronie lokatoréw w b. dzielnicy pruskiej.

Wypuszezajacemu w najem lub lokato-
rowi wolno takZe inne ze stosunku naJmu
wylaniajace si¢ spory, o ile nie zostaly juz
wniesione do sadu, poddaé rozstrzygnieniu
urzedu, ktéry ma postapi¢ wedlug powyiszych
zasad.

Rozstrzygnieniaurzedu rozjemczego wspra-
wach, poddanych orzecznictwu jego za zgoda
obydwéch stron, s natychmiast wykonalne,
w innych sprawach — po uplywie terminu,
_wskazanego w ustepie 4,

Z wyjatkiem spraw poddanych orzecznictwu
urzedu rozjemczego za zgoda obydwéch strom
wolno stronie interesowanej od rozstrzygnien
odwola¢ si¢ w przeciaggu dwéch tygodni od
daty rozstrzygnienia do sadu okregowego,
w ktérego obwodzie rozstrzygajacy urzad roz-
jemczy ma swa siedzibe. Rozstrzygnienia sadu
okregowego sa ostateczne.

Art. 29. Uchyla si¢ art, 2—8, 10 i 14 ustawy
z dnia 18 grudnia 1919 r. o ochronie lokatoréw w bh.
dzielnicy pruskiej (Dz. Ust. Nr. 98, poz. 516).

Art. 30. Wykonanie tej ustawy powierza sig
Ministrom: Sprawiedliwoéci, Spraw Wewnetrznych
i Zdrowia Publicznego, a w b. dzielnicy pruskiej Mi-
nistrowi. tejze b. Dzielnicy Pruskiej w porczumieniu
z powyZszymi ministrami. Minister b. Dzielnicy Pruskiej
oglosi ustawe w redakcji, uwzgledniajacej powylsze
zmiany. Ministréw tych upowaznia si¢ réwniez do wy-
dania i ogloszenia rozporzadzeri, normujacych upraw-
nienia przewodniczacego urzedu rozjemczego dla spraw
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- najmu, konieczne do utrzymania nalezytego toku dzia-
lalno$ci tego upzedu, spokoju i powagi rozpraw.

Ustawa obowigzuje w calej rozcigglosci w b.
dzielnicach ros. i austr.” W b. dzielnicy pruskiej
utrzymane zostaly czesciowo dawniejsze przepisy,
ktére tam obowigzywaly — a nadto rozciagnigto
na te dzielnice moc obowigzujaca niektérych po-
stanowien niniejszej ustawy. Stosownie do upo-
waznienia objetego art. 30 ogloszona zostala ustawa
o ochronie lokatorow, obowiazujagca w b. dzielnicy
pruskiej w redakcji ustalonej rozporzadzeniem Mi-
nistra bylej dzielnicy pruskiej z dn. 12 stycznia 1921
poz. 1. Dz. urz. Min. b. dzielnicy pruskiej Nr. 1.
z r. 1921, Porzadek artykulow tej ustawy jest naste-
pujacy: Art. 1 do 9 ze zmiang ustepu 4 art. 5 wedle
art. 28, odpowiadajg art. 1 do 9. niniejsze] ustawy.

Art. 10, 11, 12 i 16 zastepuja art. 10 niniej-
szej ustawy. Art. 13 w brzmieniu ustalonem w art.
28 punkt 2 wstepuje w miejsce art. 17, za$ art.
15 wstepuje w miejsce art. 18 niniejszej ustawy.
W art. 13 ust. 1 w miejsce stéw ,,przedlozonych na
podstawie art. 9° itd. wstawiono stowa: ,przedlo-
zonych na podstawie art. 5 punktu 4 ustepu 5 oraz
art. 10, 11, 12 tej ustawy*. W miejsce art. 11 do
16 niniejszej ustawy wstepuje art. 14. Art. 17 jest
réwnobrzmiacy z art. 19 zas art. 18 z art. 23, wre-
szcie art. 20 z art. 26 niniejszej ustawy.

Art. 19 opiewa:

»Art. 19, Ustawa ta wchodzi w zycie z dniem
12 stycznia 1921 roku*.

Art. 21 odpowiada art. 30 niniejszej ustawy.

Tres¢ powyzszych artykuléw obowiazujgcych
w b. dzielnicy pruskiej, o ile rézni sie od postano-
wien niniejszej ustawy, podaliSmy przy odpowied-
nich artykulach tej ustawy.
? Rozporzadzenie z instrukcja dla urzedow roz-
jemczych, zapowiedziane w art. 30 (art. 21 ust.
: dla b. dziel. prus.) nie zostalo dotad wydane,




Przykiad rozliczenia podwyzki komornego dia
Krakowa.
TABELA ROZLICZENIA
podwyzszonego komornego z realnogci Nr. .. ul.

a) Komorne miesieczne, wedtug wysokosci pia-
conej w czerwcu 1914 r.

Mieszkania parterowe:

bl P zajmowane przez-:p. Ad i 5100
Nr. 2. s odc Bl g A 8e
Nr. 3. sklep zajmowany przez p. B. 240

1. Pigtro:
Nr. 4. zajmowane przez wladciciela 120
Nr. 5. b AR I BN L

{I. Pietro:
Nr. 6. zajmowane przez p. E. . . 100
Nr2i. % bt Py et ve ke =100
Razem ", Wi~ 910

b) Podatek gminny czynszowy, placony przez loka-
toréw wraz z komornem wynosit w czerwcu 1914 r.
4°/, komornego.

¢) Podatek wodociggowy placony przez lokatoréw
wraz z komornem wynosit w czerwcu 1914 r. 59
komornego.

d) Wydatki miesieczne wedle norm z czerwca
1914 r. wynosza:

za o$wietlenie sieni i klatki schodowej 3-40

za wywéz $mieci . . R
za czyszczenie przewodéw kommowych 760
polowa wynagrodzenia stréza . . . 36—

Razem: ..\ 50t



Od 1. stycznia 1921 wynosi¢ bedzie podstawowe -
komorne po potraceniu oplacanych przez lokatoréw -

podatkéw 9% -wych wraz z dozwolona podwyZka usta-
wowg ad 1), 2), 4), 5), 6) i 7): 100 /,, za§ ad 3): 300°,

] '
I *f%’,‘

za mieszkania :

NpU 1L 2100 o 9Rse - g 182:—
Nr. 2. 80— T2 2 14560
Nr, 3. 240 — 216 X 4 . 87360
Nr. 4 120 — 108 X 2 -~ 21840
Nr. 5. 150. — 135 X 2 273 —
Nr. 6. 100 — 9 X % 182:—
Nr. 7..:120. — 108 X 2 21840

Razem . . 2093:—

81

Podatek czynszowy wynosi obecnie 10°,, za$ po- ||
datek wodociggowy 20°, komornego, zatem razem
30%,. Podatek ten w stosunku do komornego wynosi

od mieszkan:

Net 1, 54-60
Nr. 2. 4368
Nr. 3. 26208
Nr. 4. 6552
Nr. 5. 81-90
N6, 54:60
Nr. 7. 6552

Razem 627-90

Miesigczne wydatki wedlug obecnych cen

nosza:

za o$wietlenie sieni i schodow

za wywéz $mieci > .
za czyszczenie gléwnych puewodéw
. kominowych . .

potowa nalezytosci stréza

81
30

65
124

Razem

. Nadwyzke wydatkéw 300—50 t. j

mieszkania :

300

wy-- 1

20 950 roz« J
klada si¢ w stosunku do wysoko$ci komornego na

6



Nr. 1~ s T s g SN O 21-74
N G ey e S e 17-39
INERLS deet Lo B e : 104-35
Nr. 4. 2609
Nr. 5. 32:60
Nr. 6. . 21-74
Nr. 7. 2609

Razem , 250 —

Komorne od-1. stycznia 1921 wynosié bt;dz1e mie-
siecznie za mieszkania u

Nr. 1 — 182'— - 5460 4 21-74 — 9258 Mk. 34 f. -

Nr. 2 = 14560 |- 43°68 —{— 1739 = 206 ; =638
Nr. ‘3 = 87360 }— 262 08 4 104-35 — 1240 ,, 03 ,,
Nr. 4 = 21840 - 6552 + 9809752 310 Sk 101

Nr.5—_—273——4— 8190 |- 3960 — 387 5o o0y
Nr. 6 = 182'— —{— 5460 + 2174 = 258 , 34 ,,
Nr. 7 =21840 4 6552 4 26:09= 310 ,, 01 ,
Razem: 2093:00 - 627°90 -1 250:00 - 2970 Mk. 90 f.
zatem w zaokragleniu za mieszkania:
Nr. 1: 258 Mk., Nr. 2: 206 Mk., Nr. 3: 1240 Mk,,
Nr. 4: 310 Mk., Nr. 5: 387 Mk, Nr. 6: 258 Mk.,
Nr. 7: 310 Mk.

Objasnienie przyktadu.

Statut miasta Krakowa (§ 60) zatwierdzony ustawa
krajowa, pozwala pobiera¢ gminie m. Krakowa podatek
gminny od czynsz6w lub wartoei czynszowych, ktéry
maja ponosi¢ lokatorowie lub uzywajacy mieszkania
(a wigc takie wiadciciele od swych mieszkan). Podatek
ten, procentowo oznaczony, S$ciaga wlasciciel wraz
z czynszem i odpowiada za niego, z prawem regresu
do swych lokatoréw. Pedatek ten, jako stojacy poza.
ramami ustawy o ochronie lokatorow, winien ponosxé
lokator i placié go wraz z czynszem.

Oplate wodociagowq, a raczej podatek wodo-
ciggowy na pokrycie kosztéw, polaczonych z zapro-
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wadzeniem wodociggu miejskiego, jego utrzymaniem
i administracjg, pobiera gmina w stosunku procento-
wym do czynszéw; od lokatoréw, wzglednie uZywaja-
cego mieszkania, za posrednictwem wilasciciela, a to
na zasadzie ustawy krajowej z dnia 12 sierpnia 1899
L. 94 dz. ust. kr. (§§ 6 1 9). Wlasciciel odpowiada
takze za ten podatek 1 ma regres do lokatora.

Za dostarczona wode¢ do pewnej ilosci, oznaczonej
przez gmine, konsument nie placi Zadnych opfat.
Takze 1 ten podatek stoi wlasciwie poza ramami usta-
wy o ochronie lokatoréw ; ponosi go zasadniczo lokator.
Atoli gdyby natozono osobng oplate za dostarczona
wode, to oplate te wedle art. 5 ustawy, ma poniesé
lokator, (o ile jest wyZsza od normy w roku 1914)
a spos6b obliczenia bedzie taki, jak przy obliczeniu
oplaty za $wiatto w naszym przykladzie.

Zadnych zreszta podatkow, t. j. podatkdw, do po-
neszenia ktérych lokator z mocy oschnych ustaw nie jest
ohowigzany, nie wolno przenosi¢ na lokatora.

Sposéb cbliczenia podatkéw, obciazajacych z mocy
ustawy lokatora a nie wlasciciela, bedzie inny, aniZeli
spos6h obliczenia oplati wydatkéw wymienionych w art. 5.
Podatki te, jako pozostajace poza ramami ustawy o ochro-
nie lokatoréw, potraci sie od komornego placonego
w czerwcu 1914 (w naszym przykladzie 99) i dopiero
po odliczeniu tych podatkéw podwyZszy sie - podstawo-
we komorne o procent w artykule 3 ustawy dozwolony.
'Od podwyiszonego w ten sposéb komornego policzaé
sie bedzie podatki gminne, czynszowy i wodoqugowy
w catosci w obecnym stosunku procentowym.

W powyiszym przykladzie przy]«:llémy zuZycie
§wiatla elektrycznego w ilo$ci 4 klw. miesiecznie i cene
za kilowat w czerwcu 1914 r., 60 f. *) za§ za zegar
1 Mk., za$ obecna 18 Mk. i za zegar 9 Mk. miesigcz-
nie, —ilo§¢ wywiezionych miesigczne skrzynek §mieci 10
i oplate w czerwcu 1914 r. 30 hl., za$§ obecng 3 Mk. za

*) Wedle art, 2. przyjmuje sig stosunek Kor. 100 — 100 Mk.
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skrzynke *), wreszcie naleiytoé¢ kominiarza za I. péi-
rocze 1914 r. 45 Mk. 60f., za§ za II péirocze 1920 r.
690 Mk., kiéra podzielilismy przez 6, aby otrzymaé
wydatek miesigczny. Wynagrodzenie str6za (bez miesz-
kania) wynosilo w czerweu 1914 r. 72 Mk., obecnie
wynosi 248 Mk. miesiecznie. Polowe tego wynagrodzenia
doliczono do wydatkéw.

: Wzér przez nas podany odnosi¢ sie moze i do
innych miejscowosci, dla ktérych nie wydano osobnych
wskazéwek. Gdzie istnieja procentowe oplaty np. od
kanaléw, za dostarczanie wody, obliczy sie je w po-
dobny sposéb, jak oplate za Swiatlo.

Przez potracenie sumy wydatkéw, obliczonych we-
dlug norm z czerwca 1914 od sumy wydatkéw wedlug
obecnych stawek, otrzymamy réznice, przychodzaca do
rozdzielenia miedzy lokatoréw w stosunku do przypa-
dajacego na nich komornego. Réznice te¢ podzieli sie
przez ogblna sume komornego z odno$nego domu, do
ktérej dolicza sj¢ takze warto$¢ uzytkowa mleszkama,
za;mowanego przes wlasciciela, a otrzymanym ilorazem
pomnozy sie kazde komorne oscbno.

W naszym przykladzie ogélna podwyzka komor-
nego, lacznie z wydatkami i podatkami lokatorskimi
wynosi okolo 1609,. Procent. ten nie bedzie dla kai-
dego domu jednakowy, gdyz zaleze¢ bedzie oczywiScie
od wysokosci wydatkéw (od wysoko$éci wynagrodzenia
stréza), od ilosci lokatoréw itp.

Sposob obliczenia nastreczy nieraz trudnosci i1 obli-
czenie nie zawsze moze byé catkiem scisle. Zamiarem
jednak ustawodawcy nie bylo chronié lokatora, aby ten
nie poniést przypadkowo wydatku, wyzszego o jakie kilka
fenigéw lub kilka marek i dawa¢ w ten sposéb spo-
sobnoéé¢ do szykan. Od dobrej woli stron bedzie tez za-
lezeé gladkie rozliczenie komornego. Niedokladnosci nie
powinny by¢ wielkie a drobne réZnice nie powinny da-
waé powodu do zatrudniania urzedéw rozjemczych
i-sadéw drobnemi sprawami. Lokatora chroni zreszta
dostatecznie przepis art. 9 1 moze on domagac sie kaz-

*) W Krakowie ponosza naleZytosci za wywo6z nieczystodci
tylko wlaéciciele doméw, niepolaczonych z kanalami.
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dej chwili zmluhwama wygdrowanego komornego a na-
wet zwrotu niestusznie nadplacone; kwoty, ktére to
roszczenie plzedawma si¢ dopiero po reku po dokona-
nej zaplacie. W razie za§ wypowiedzenia mieszkania
w my$l ust. 3 lit. b. art. 10, moze lokator ubezwladnié
wypowiedzenie, godzac si¢ na podwyzke, jaka urzad
rozjemczy lub sad uzna za dopuszczalnj.

IBIBLIOTERN S40% WOJEN DTG0

w Krakowi.
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