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awsze, a w okresie kryzysu tembardziej, po
winno ustawodawstwo panstwowe i$¢ na re
ke rozwojowi budownictwa, popiera¢ go, a
nawet inicjowaé. Powinno, ale niezawsze tak jest.
Zwilaszcza u nas, w Polsce, jest pod tym wzgledem
bardzo duzo nietylko luk, ale wrecz biedow, i to
btedéw ogromnych. Teoretyzowanie w pierwszych
latach powstania Polski, niepoprawione nieraz po
dzi$ dzien, msci sie dotychczas. Ustawy, pomys$lane
w najszlachetniejszych intencjach, majg niejedno-
krotnie wiecej wad niz zalet i, zamiast utatwiaé zy-
cie, utrudniajg je nieraz w wysokim stopniu. Za-
miast normowac zycie, prowadza czasem do mar-
notrawienia grosza, do uniemozliwiania pracy kon-
struktywnej, a nawet do wyzysku i do naduzyé.
Do takich ustaw nalezy wustawa o ochronie
lokatorow, wydana w r. 1924 % nowelizowana Kil-
kakrotnie. W zasadzie pomys$lana ona jest stusz-
nie: ustawodawcy chodzito o zabezpieczenie da-
chu nad gtowa w okresie ogromnego gtodu mie-
szkaniowego, z jakim mieliSmy do czynienia je-
szcze kilka lat temu. Zadanie swoje speinita ona
w czesci tylko: z jednej strony zapewnita ona
mieszkanie tym, co mieszkali juz, z drugiej stro-
ny — uniemozliwita normalne nabycie mieszka-

* Dz. U. Rz. P. z dn. 11 kwietnia 1924, poz. 406.
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nia, za ktore trzeba byto ptaci¢ wysokie odstep-
ne, w konsekwencjach swoich za$ doprowadzita
do czesciowego wyzucia z wiasnosci witascicieli
i przeniesienia jej na lokatoréw, do demoralizujg-
cego handlu nie swojag wilasnoscig. Jedng z nie-
wielu, moze jedyng dodatnig strong kryzysu byto
to, ze zto to w znacznym stopniu albo usunat, al-
bo zredukowat.

Ale nawet kryzys nie zdotat usung¢ innego,
dzisiaj moze najwiekszego zta ustawy o ochronie
lokatorow, jakiem jest utrudnienie, a niekiedy
wrecz uniemozliwienie ruchu budowlanego.

Art. 11 ust. 2 pkt. g ustawy wspomnianej pozwa-
la wprawdzie na wymadwienie lokalu, gdy witasciciel
domu ma na celu ,przystapienie do budowy po-
mieszczen mieszkalnych". Jednakowoz réwnoczes-
nie winien mu dostarczy¢ lokal ,odpowiadajacy
potrzebom lokatora i podlegajagcy przepisom ni-
niejszej ustawy". Niestety jednakowoz ustawodaw-
ca zapomniat poda¢, kto ma okresli¢ ,odpowied-
nios¢ lokalu" i stad, sama sitg faktoéw, okresla to
sam lokator. Jasng jest rzeczg, ze ,okresla" to nie
na podstawie ,odpowiedniosci”, ale na podstawie
takiego zysku, jaki da sie wyciggnac.

Ustawa nie pozwala przeto na usuniecie lokato-
I6w bez uzyskania ich zgody w zadnym wypadku,
za zadnem odszkodowaniem, chyba ze
stan budynku grozi katastrofg. Jest jeden jedyny
wyjatek (art. 11 ust. 2, pkt. h: ,dla budynku, ktory
przed wejsciem ustawy stat sie wiasnoscig Panstwa
tub zwigzku samorzgdowego").

Ten zasadniczy biad ustawy prowadzit i na-
dal prowadzi do absurdéw i nonsenséw zycio-
wych, w konsekwencji do naduzyé¢, o jakich nie
mys$lat chyba ustawodawca, a ktérych dotychczas
nie miano odwagi usuna¢ w formie nowelizacji.
To, co miato stuzy¢ jako ochrona lokatora, ale tez
wytgcznie jako jego ochrona przed wyzyskiem,
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stato sie polem dla wyzysku witasnie ze strony
tegoz lokatora. Wtasciciel, pragngcy budowac¢ w
miejscu, w ktorem stoi najlichsza buda, jest dzi$
narazony na wyzysk ze strony lokatora, ktéry
stawia mu warunki za wykupno lokalu, niejedno-
krotnie przewyzszajagce wiele razy rynkowg
~wartos¢" lokalu, — bo zaden lokal nie jest dla nie-
go ,odpowiedni", a jezeli sie nie usunie, to budowa
do skutku nie dojdzie.

-.Liberum veto" jednego jedynego cztowieka,
tylekroé¢ potepione, Swieci tu — i bodaj czy polska
ustawa o ochronie lokatoréw nie jest jedynem pod
tym wzgledem miejscem na Swiecie — swoj naj-
zupetniejszy triumf. Jezeli jest dwudziestu loka-
toréw, niech dziewietnastu sie zgodzi i da sie
~wWykupic¢", a dwudziesty nie, — to na to nikt nie
poradzi. Ten ostatni moze i$¢ w zgadaniach swoich
w dziesigtki i' setki tysiecy, i bezczelnosci jego
nikt nie ukroci. To jest — postawmy sprawe jas-
no — prowadzenie do naduzy¢. Znane sg wypadki,
gdy zadania dochodzity do 100 000 zt. za lokal,
ktérego koszt zbudowania wyniéstby czwartg lub
trzecig czes¢ tej sumy.

Dobitnym skandalicznym przyktadem tego
stanu byta przed kilku laty posesja przy ul. Nowy
Swiat Nr. 5 w Warszawie. W1asciciel chciat
lam zamiast starej rudery postawi¢ kilkupietrowy
gmach. Wykupit wszystkich Ilokatoréw, z wy-
jatkiem jednego sklepiku, i liczac na to, ze
i z nim dojdzie do porozumienia, rozpoczat
budowe, wzniést calg oficyne i czes¢ parte-
ru frontu — i utknat. Warunki stawiane przez
wiasciciela lokalu byly tak wygo6rowane, ze
przyja¢ ich nie mégt. Nie pomogto nic. Nie
pomogto to, ze stan tej resztki starego budyn-
ku, przykrytej prowizorycznie papa, byt nad wy-
raz lichy. Nie pomogto nawet to, ze specjalne ko-
misje techniczne orzekly, ze ze wzgledéw tech-



nicznych ta nedzna reszta powinna by¢ rozebra-
na. Nie mozna byto doj$¢ do porozumienia z loka-
torem, ktéry — kazdy ofiarowany mu lokal uwazat
za nieodpowiedni, — nie mozna byto go usungé¢ za
jakiem$ godziwem, choéby nawet Wysokiem wyna-
grodzeniem, nie mozna byto budowaé¢ — budynek
utknat. Przez kilka lat staty mury rozpoczete, a nikt
nie miat odwagi wzigé w swe rece inicjatywy usu-
niecia zta, ktére uznawali wszyscy, ale nikt dotkng¢
sie go nie $miat.

Ten przyktad bije w oczy, a przykiad to nie
odosobniony. Jest ich mndstwo.

Na tem tle mozna stwierdzi¢ z calg stanow-
czoscia, ze ustawa kazda, a w szczegélnosci usta-
wa o0 ochronie lokatoréw, powinna broni¢ od na-
duzy¢, ale tez nie prowadzi¢ do naduzyé. Rozu-
miemy wszyscy, ze zniesienie tej ustawy dzisiaj
z szeregu powodow nie jest wskazane, chocby ze
wzgledu na to, ze chroni ona przedewszystkiem
najubozszych, zajmujacych mieszkania drobne, na
ktére popyt jest dzisiaj najwiekszy. Natomiast
powinna ona, stosujac sie do potrzeb zycia, umoz-
liwi¢ usuwanie ruder i wznoszenie na ich miejsce
nowych budynkdéw, a réwnoczes$nie chroni¢ loka-
torow.

Sprawa ta nie jest trudna do rozwigzania. Roz-
wigzaty juz jg rozmaite ustawy o ochronie lokato-
réow w panstwach innych. Najczesciej spotykamy w
nich nastepujgce dwa sposoby podejscia do tej
sprawy:

Wiasciciel ma prawo usung¢ lokatora dla ce-
Iow budowlanych (lub tez w niektérych panstwach
dla innych, np. osobistych), pod warunkiem, ze da
mu inne odpowiednie pomieszczenie o réwnej war-
tosci, przyczem o réwnowartosci, w razie niedojscia
do zgody bezposrednio, decyduje ciato bezstronne,
np. sad panstwowy, lub odpowiedni sad polubow-
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ny. Wtasciciel ma obowigzek pokry¢ koszty prze-
prowadzki i ewentualne inne szkody lokatora.

Witasciciel ma prawo usung¢ lokatora pod
warunkiem zaptaty mu odszkodowania o pewnej
okreslonej wysokosci. Wysokos¢ ta najczesciej
okreslana jest odpowiednio do czynszu i zamyka
sie w wysokosci najczesciej 5- do 6-letniego czyn-
szu.

Niezaleznie od tych zastrzezen, znajduje sie
bardzo czesto artykutl, wymagajacy, by wiasciciel
domu w okresie pewnego, dos$¢ krétkiego, czasu
podjat rzeczywiscie budowe. Np. Swiezo wydana
nowela do czechostowackiej ustawy o ochronie
lokatoréw moéwi: ,Jezeli jednak witasciciel domu
w przeciggu trzech miesiecy budowy nie rozpo-
cznie, albo tez nie prowadzi jej stale, musi loka-
torowi wymoéwione mieszkanie odda¢ z powro-
tem, zwréci¢ mu koszty przeprowadzki i wyna-
grodzi¢ wszystkie szkodyl. Analogiczny ustep, acz-
kolwiek mniej zdecydowany, mamy réwniez i w
dzisiejszej polskiej ustawie (art. 11 par. 2 pkt. g).

Z obu powyzej podanych sposobéw drugi jest
znacznie prostszy i znacznie predzej prowadzag-
cy do celu. Szescioletni czynsz, nawet w okre-
sie najwiekszej haussy mieszkaniowej odpowia-
dat mniej wiecej ,odstepnemu”, ptaconemu w
obopélnem wuzgodnieniu. Jezeli tak, to suma ta
napewno nie jest za niska, raczej za wysoka, a
nawet na dzisiejsze czasy baissy mieszkaniowej jest
bardzo wysoka. Za$ lokator, ktéry, otrzyma szescio-
letnie komorne, bedzie moégt zupetnie tatwo zabez-
pieczy¢ sobie mieszkanie znacznie lepsze niz posia-
dat dotychczas, a nawet nieraz kupi¢ sobie na witas-
no$¢ mieszkanie w spoétdzielni lub domek.

Ustawowe okreé$lenie ,odszkodowania", na-
wet wysokie, jest jednak bezporéwnania lepsze
od stanu obecnego, gdy jeden wyzyskiwacz moze
uniemozliwi¢ budowe, ktora niejednokrotnie ma



ruszenia z miejsca, do zwiekszenia ruchu budo-
wlanego, do przezwyciezenia kryzysu. Wyzysk
powinien by¢ potepiony i ukrocony zawsze, tem-
bardziej, jezeli przynosi szkode nie jednostce, ale
spoteczenstwu. W interesie zwiekszenia ruchu
budowlanego, w interesie wszystkich dazen do
wybrniecia z obecnego potozenia gospodarczego,
a takze w interesie moralnosci publicznej jest ko-
nieczne, by zostata przeprowadzona ustawa, czy
dekret, ktoryby zto obecne usunat. Sadze, ze naj-
tatwiej jest ujg¢ te nowelizacje w sposob naste-
pujacy:

Art. 11 ust. 2 pkt. g ustawy otrzymuje brzmienie
nastepujace:

~Wtasciciel, ktoéry pragnie istniejgcy dom

zburzy¢, by na jego miejscu wznie$s¢ nowy budy-
nek, o wartosci wiekszej niz istniejagcy, ma pra-
wo wymowié lokatorowi-zajmowane przezen ubi-
kacje, pod warunkiem zaptacenia mu odszkodo-
wania w wysokosci szescioletniego ustawowego ko-
mornego. Budynek istniejgcy i oprézniony w ten
sposéb powinien ulec rozbiérce w okresie naj-
pézniej trzymiesiecznym od chwili opréznienia
go. O ile witasciciel domu w przeciggu tego czasu
budynku nie rozbierze, musi na zadanie lokatora
odda¢ mu z powrotem wymoéwione mieszkanie, za
zwrotem wyptaconego odszkodowania, z ktdrego
jednak lokator ma prawo potraci¢ sobie koszty
przeprowadzki i wszystkie wskutek przepro-
wadzki poniesione szkody".
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