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Streszczenie: Europa w trakcie i po | wojnie Swiatowej borykata sie z problemem zbyt duzego obcigzenia bu-
dzetéw lokatoréw kosztami najmu. Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy szukac¢ w zniszczeniach wojennych,
ktore objety takze budynki mieszkalne, oraz w checi wigkszego zysku wiascicieli niezniszczonych mieszkan,
osigganego poprzez podwyzszanie czynszéw. W publikacji zaprezentowano najwazniejsze cechy polskiego
ustawodawstwa regulujacego wysokos¢ czynszéw po 1918 r. Ustalenie wysokosci czynszéw na poziomie
z czerwca 1914 r. byto daleko idacym ograniczeniem swobody dziatalnosci wtascicieli budynkéw w celu za-
pewnienia osobom gorzej sytuowanym wiekszej dostepnosci lokali. Przy przedstawianiu skutkéw wprowadzo-
nych rozwiazan szczegélng uwage zwrdcono na inne dotykajace éwczesng Polske problemy - przeludnienia
mieszkan oraz ich niskiego standardu. Problem braku mieszkan byt bowiem wyzwaniem stojacym przed kolej-
nymi wtadzami kraju od samego poczatku istnienia odrodzonej Rzeczypospolitej. Publikacja zostata podzielo-
na na trzy czesci: przedstawienie sytuacji na rynku mieszkaniowym w pierwszych latach istnienia Il Rzeczypo-
spolitej; omdwienie ustawodawstwa majacego na celu ochrone lokatoréw oraz analize jego skutkow. Okazuje
sie, ze zbyt daleko posunieta ochrona lokatoréw przed skutkami wzrostu popytu na mieszkania spowodowata
nasilenie problemu w postaci zmniejszenia liczby budéw, remontéw oraz zwiekszania podazy mieszkan. Tym
samym ochrona lokatoréw nie przyniosta oczekiwanego rezultatu, a wrecz pogorszyta sytuacje najubozszych
najemcoéw. Polskie regulacje poréwnano do analogicznych ustaw w innych panstwach - przede wszystkim
Republice Austriackiej.

Stowa kluczowe: prawa lokatoréw, regulacja czynszoéw, Il Rzeczpospolita Polska (1918-1939), mieszkalnictwo,
najem lokali mieszkalnych

Summary: Europe during and after the First World War struggled with tenants being overburdened by rental
costs. This can be explained by the war damage, which also included residential buildings, and the desire of the
landlords of undamaged flats to increase rents to make more profit. This paper presents the most important
elements of Polish legislation regulating rents after 1918. Fixing rents at the June 1914 rates was a far-reach-
ing restriction on landlords’ freedom to make housing more accessible to the less well-off. In presenting the
effects of the measures introduced, particular attention was paid to other problems affecting Poland at the
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time - housing overcrowding and its poor standards. Indeed, the housing shortage was a challenge successive
governments faced from the beginning of the reborn Polish Republic. This paper is divided into three parts:
a presentation of the situation in the housing market in the first years of the Second Polish Republic, a discus-
sion of legislation aimed at protecting tenants, and an analysis of its effects. It appears that overprotecting
tenants from the effects of increased housing demand has exacerbated the problem through reduced con-
struction, refurbishment, and increased housing supply. Thus, tenant protection has not had the desired effect
and has even aggravated the situation of the poorest tenants. Polish regulations were compared to analogous
laws in other countries, primarily the First Austrian Republic.

Key words: tenants’ rights, rent regulation, Second Polish Republic (1918-1939), housing, residential tenancy

Pestome: EBpona Bo Bpems v nocne epBoii MUPOBOI BOWHbI CTONKHYNAach C NPobneMol Ype3MepHoii Ha-
rpy3kn Ha OlofpKeTbl apeHAaTOPOB M3-3a PAacXOAOB Ha apeHAy. MpUUMHbI TaKoro MONIOXKEHNA Aen KPOoKTCA
B BOEHHbIX Pa3pyLUeHUAX, KOTOPbIM NOABEPrasuCh 1 XUmble JOMa, @ TaKXe B CTPeMSIeH BajenbLeB He-
paspyLUeHHbIX KBapTUP MOAYUnTb 6OMbLLYI0 NPUOLIIb, AOCTUraeMylo 3a CUET MOBbILEHVA apeHAHON MiaTbl.
B ctatbe npepcTaBneHbl Hambonee BaKHble OCOBEHHOCTM MOMbCKOrO 3aKOHOAATENbCTBA, PErynupyloLero
apeHaHyto nnaty nocne 1918 rofa. YctaHOBNeHWe apeHAHOM nnaTbl Ha ypoBHe nioHA 1914 rofa 6bino faneko
NIyLWMM orpaHuyeHnem cBoboabl JOMOBNaAesNbLEB C LeNblo CAenaTh Xuibe bonee AOCTYMHbIM ANs MeHee
obecneyeHHbIX crioeB HaceneHus. lMpeacTaBnAs NOCNeACTBUA BHeOPEHHbIX pelleHuil, 0coboe BHUMaHue
6bin0 06paLUeHo Ha Apyrue nNpobnembl Monbluy TOro BPeMeHU — MepeHaceneHHOCTb XUbA U ero HU3KUI
YPOBeHb. ITO CBA3aHO C TeM, UTO NMPoGsemMa HEXBATKY XUJbsl CTOANA Nepes CMEHABLLUUMU APYr ApYyra BlacTa-
MU CTPaHbl C CaMOro Havana CyLecTBOBaHUA BO3pOXKAeHHOW Peun Mocnonutoi. [laHHaa cTtaTbA COCTOUT 13
Tpex YacTei: UNOXKEHMEe CUTYaLUK Ha PbIHKE XUMbA B Nepsble roabl Bropon Peun Mocnonntoin, ob6cyxaeHne
3aKOHOZaTeNIbCTBa, HAaNPaBIEHHOTO Ha 3allWTy apeHAaToOPOB, U aHanv3 NOCNeACTBUIA ero NpuMeHeHus. Kak
BbIAACHAETCA, Upe3mMepHas 3aly1Ta apeHLaTOPOB OT NOCAeACTBUIA POCTa CPOCa Ha Xube ycyrybuna npobne-
My B BUAE CHVXKEHNA 00beMOB CTPOUTENbCTBA, PEKOHCTPYKLMM 1 YBEIMUYEHNA NPeAnoKeHnA Xunba. Takum
06pa3om, 3alKTa apeHLAaTOPOB He MPUHECTA OXMAAEMOro pe3ynibTaTa U Aaxe YXYALUWIA NMOJIOXKEHNE CaMbIX
ManouMyLLMX KubLOB. MoNbcKMe HOPMbI bl CPaBHEHbI C aHANOTMYHbBIMU 3aKOHaMU APYTUX CTPaH — B nep-
BYI0 ouepefib C 3aKkoHammn ABCTpUIACKoW Pecny6nnku.

KnioueBble cnoBa: npaBa apeHAaTopoB, perynnpoBaHve apeHaHoN nnatbl, Bropas Peub Mocnonwutas (1918-1939),
XKunuiHaa cdepa, apeHaa Xuiblx NoMeLLeHNI

AHorTauis: Mig yac i nicna MNepLwoi cBiTOBOI BilHM EBpoNa 6oponaca 3 HaranbHOW NPOGIEMOIO NEPEOOTAKEHHS
6lo[KeTiB OpeHAAPIB BUTPaTaMu Ha opeHAy XuTna. MpuumHmM Takoro ctTaHy peyet Chif WyKaTh y BOEHHUX pyii-
HyBaHHSAX, AKi TOPKHYJICA | XXUTNOBMX OYIMHKIB, a TAKOX y 6axkaHHi BNaCHUKIB HE3pYNHOBaHNX KBapTUP OTPU-
MaTy GinbLuMil NPMBYTOK 3a paxyHOK NiABULLEHHA OpeHAHOI NnaTty. Y nybnikauii npeacTaBneHo HanBaxXMBiLi
0Cco6MBOCTI MONbCbKOrO 3aKOHOAABCTBA, AKE PEerynoBano opeHAHy nnaty nicna 1918 poky. BctaHoBneHHA
OpeHAHOI NNaTh Ha PiBHI YepBHA 1914 poky 6yno HaAaToO BENMKUM OOMEXEHHSIM CBOOOANW BNACHUKIB OyauH-
KiB 3 MeTO 3po6unTH XKNTNO 6iNblL AOCTYNHUM ANA MeHL 3abe3neveHnx BepcTB HaceneHHs. [Npeactaenaoumn
pesynbTaTn BNPOBafKeHNX pilleHb, 0cobNMBY yBary 6yno NpuAiNeHo iHWKM npobnemam, Wo CToANN nepeq
ToroyacHoto Mosnblueto — nepeHaceneHoCTi XUT/a Ta oro HU3bKOMY piBHIO. Lie nos’a3aHo 3 TMm, Lo npobnema
HecTaui )utna Gyna BUKMKOM, 3 AKMM CTUKANNCA Pi3HI ypAaM KpaiHW Bif caMoro novatky icHyBaHHA Bigpo-
IpKeHol Pecny6nikum Monbua. My6nikauia cknafaeTbca 3 TPbOX YaCTUH: Mpe3eHTaLia cuTyalii Ha PUHKY XUTna
B nepwi poku Jpyroi Peui Mocnonutoi, 06roBopeHHs 3aKOHOLABCTBa, CNPAMOBAHOIO Ha 3axMCT OpeHAapiB,
Ta aHani3 Moro Hacnigkie. BUABNAETbCA, WO HAAMIPHUIA 3aXMCT OpeHAdapiB Bif HAacniaKiB 36inblueHHA nonu-
Ty Ha XMTJO 3arocTpvB Npobnemy y BUrNAAI 3MEHLLEHHs 06cAriB OyRiBHULTBA, PEKOHCTPYKLT Ta 36iNbLUeHHA
npono3nuii Xntna. Taknm YMHOM, 3aX1CT OpeHAapiB He JOCATHYB OYiKyBaHOro pesynbraTy i HaBiTb NoripLumns
CTaHOBWLE HabigHiWMx opeHaapiB. MoNbCcbke 3aKOHOAABCTBO MOPIBHIOBANOCA 3 aHANOMYHVMUN 3aKOHaMK
B iHLWMX KpaiHax — Hacamnepep, B Pecnybniui ABcTpia.

KntouvoBi cnoBa: npaBa opeHpaapiB, peryntoBaHHA openaHoi nnaty, Apyra Piy MNMocnonuta (1918-1939), xutno,
opeHfa XnTna
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1. Wstep
1.1. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce po odzyskaniu niepodlegtosci

Palgcym problemem w Polsce, ktdry podnoszony jest przez dzialaczy i politykow
i ktory byt réwniez jednym z waznych tematéw kampanii wyborczej przed wybo-
rami parlamentarnymi w 2023 r., jest problem niedostatecznej liczby mieszkan.
Oszacowanie liczby lokali, ktérych brakuje, sprawia pewne trudnosci', niemniej
bazujac jedynie na danych Eurostatu za rok 2022, mozna zorientowac si¢ w skali
problemu - ponad 35% Polakéw mieszka w przeludnionych mieszkaniach, co z takim
wskaznikiem plasuje Polske na czwartym miejscu w Unii Europejskiej®. Trzeba zda-
wac sobie sprawe z tego, ze z kwestig glodu mieszkaniowego Rzeczpospolita zmaga
si¢ od dawna, a przeludnienie lokali towarzyszy jej od pierwszych lat po odzyskaniu
niepodleglosci. Kazdy kolejny rzad musial stana¢ wobec tego wyzwania i prébowac
sie z nim upora¢. Warto przesledzi¢ skutki dziatan politykow sprzed wieku, by na
ich bledach uczy¢ si¢ sposobow rozwigzywania problemu ,,nedzy mieszkaniowe;j”
Jednym z takich sposobdw jest kwestia uksztaltowania ochrony lokatoréw.

W listopadzie 1918 r. nowe panstwo polskie musiato uporac si¢ z szeregiem pro-
blemodw, ktore wydawaly sie bardziej palgce niz kwestie ,,pobudzania” budownictwa
mieszkaniowego. Walka o granice czy ksztaltowanie ustroju politycznego w dobie
niepokojacych wydarzen w Europie - jak chocby trwajacej wojny domowej w Rosji,
nieudanej rewolucji w Niemczech czy rozpadu Austro-Wegier — kazaly odsuna¢ na
dalszy plan kwestie mieszkaniowe. Nie mogac ich jednak catkiem porzuci¢, by nie
wzbudza¢ niepokojow spotecznych swojg bezczynnoscig, juz od pierwszych dni nie-
podlegtosci podejmowano dzialania majace na celu nie tyle rozwigzanie problemu,
co zalagodzenie jego skutkow.

Niniejszy artykut przedstawia prawne metody ochrony lokatoréw w przedwo-
jennej Polsce na tle realiéw znacznego niedoboru mieszkan. W pierwszej kolej-
nosci przyblizona zostanie sytuacja ekonomiczna mlodego panstwa, a nastepnie
zaprezentowane zostang kolejne akty prawne majace na celu roztoczenie opieki
nad najemcami lokali mieszkalnych. Prezentacja ta postuzy analizie ustawodaw-
stwa w kontekscie jego skutkow w postaci zalagodzenia lub zaostrzenia problemu

1 Raport Klubu Jagiellonskiego Lokalna alternatywa. Jak wybudowaé w Polsce brakujgce mieszkania?
(s. 13) powoluje si¢ na dane, ktdre szacuja liczbe potrzebnych mieszkan od ok. 1 mln do nawet 3 mln lo-
kali, https://klubjagiellonski.pl/publikacje/lokalna-alternatywa-jak-wybudowac-w-polsce-brakujace-
mieszkania/ [dostep: 16.09.2024 r.].

2 Eurostat, Overcrowding Rate by Age, Sex and Poverty Status - Total Population - EU-SILC Survey, https://
ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho05a/default/table?lang=en [dostep: 16.09.2024 r.].

STUDIA PRAWNICZE KUL 2(102)2025 131


https://klubjagiellonski.pl/publikacje/lokalna-alternatywa-jak-wybudowac-w-polsce-brakujace-mieszkania
https://klubjagiellonski.pl/publikacje/lokalna-alternatywa-jak-wybudowac-w-polsce-brakujace-mieszkania

Damian Kazimierski

132

»hedzy mieszkaniowej”. W ostatniej cze$ci tekstu metody ochrony lokatoréw w Pol-
sce zostang pordwnane z sytuacja panujacg 6wczesnie w Austrii, ktora borykala sie
z podobnym problemem.

Nad tematem prawnej ochrony lokatoréw pochylata si¢ w 2022 r. Aneta Kazmier-
czak, ktorej publikacja dos¢ szczegdtowo opisywala wybrane zagadnienia ochrony
najemcow lokali mieszkalnych?, skupita sie przede wszystkim na przegladzie usta-
wodawstwa przedwojennego celem wskazania paralel i réznic z metodami oraz
aksjologia ochrony lokatoréw wspolczesnie. Niniejsza publikacja stara sie wpisaé
rozwazania nad ustawodawstwem w perspektywe spoleczng oraz, korzystajac ze
znacznego dystansu czasowego dzielagcego nas od daty wprowadzonych ustaw, spoj-
rze¢ na skutki regulacji w kontekscie braku wystarczajacej liczby mieszkan, presji
rynkowej na wzrost czynszow z tytulu najmu oraz zastojéw w budownictwie po
I wojnie $wiatowej, w tym zastojow w budownictwie mieszkaniowym. Nie mozna
bowiem zapominac, ze wysokie ceny najmu byty tylko jednym z probleméw tra-
wigcych przedwojenny rynek nieruchomosci.

Po wojnie polsko-bolszewickiej zniszczenia wojenne na terytorium odrodzonej
Rzeczypospolitej szacowane byty na ok. 500 tysiecy budynkéw mieszkalnych®. Straty
w ludziach po I wojnie $wiatowej to juz ponad 2,5 mln mieszkancow z terendw,
ktore znalazly si¢ w granicach Polski. Skutkiem tego byla zapas¢ w budownictwie,
ktdéra utrzymywala si¢ wiele lat. W 1930 r. budowano raptem jedng piata tego, co
przed wojng’.

W Warszawie, wedtug Matego Rocznika Statystycznego 1939, w przeludnionych
mieszkaniach zylo 58,3% ludnosci. Dla poréwnania w dwczesnym Londynie wartos¢
ta wynosila niecale 10%, w Berlinie i Paryzu — mniej niz 8%. Nie powinno zatem
dziwi¢, ze ceny najmu byly wysokie, gdyz mieszkania stanowity dobro deficytowe.
Warto podkresli¢, ze zjawisko mieszkania w lokalach najmowanych bylo czyms
charakterystycznym dla miast, gdyz na wsiach dominowaly wlasne domostwa, a je-
dynym istotnym wyjatkiem byly czworaki, czyli mieszkania przeznaczone dla stuzby
folwarcznej®.

Wréd mieszkan dominowaly lokale jednoizbowe, stanowiagc w 1931 r. 36%
wszystkich lokali. W nich tez sytuacja lokatoréw byla najci¢zsza - $rednie zaludnienie

3 A. Kazmierczyk, Idea i ksztalt zinstytucjonalizowania ochrony lokatoréw w systemie prawa polskiego
(1918-1939), Studia z Dziejow Panstwa i Prawa Polskiego 2022, nr 25, s. 227-245.

4 K. Janicki, R. Kuzak, D. Kalinski, A. Zaprutko-Janicka, Przedwojenna Polska w liczbach, Warszawa
2020, s. 56.

5 L. Kalkowski, W. Stanistawska, Z historii polskiego rynku nieruchomosci, w: Polski rynek nieruchomo-
$ci - bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, red. L. Katkowski, Krakéw 2007, s. 27.

6 K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Warszawa 1939, s. 89.
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izby wynosito 3,8 osoby, a zatem niemal dwukrotnie wiecej niz granica, powyzej
ktorej nalezy méwic o przeludnieniu. W skali calego kraju bylo to 2,02 osoby na izbe,
co plasowalo II Rzeczpospolita wsrod najbardziej przeludnionych krajéow Europy’.

Nie nalezaloby poprzesta¢ jedynie na przywotaniu statystyk wskazujacych na zbyt
niska liczbe mieszkan. Problemem, kto wie, czy nie bardziej dajacym sie we znaki,
byta fatalna jakos¢ lokali. W czasie gdy w $wiecie zachodnim architekci i urbanisci
dyskutowali o modernizmie, ktéry postulowat budowe mieszkan jasnych, z dostepem
do $wiezego powietrza i polozonych w poblizu parkéw, wyposazonych w urzadzenia
sanitarne i dobra wentylacje, Polska tkwila gleboko w architektonicznych realiach
XIX w. Prawie 2/3 mieszkancow Warszawy zajmowalo lokale z oknami wychodza-
cymi na ciasne podworza-studnie, ktére utrudnialy wentylacje i pozbawiaty dostepu
do $wiatfa stonecznego®. Réwniez dostep do urzadzen sanitarnych mégt uchodzi¢
za luksus — w miastach powyzej 20 tys. mieszkancow kanalizacje posiadato 23,6%
budynkow, a w skali kraju byta to liczba niemal dwukrotnie nizsza’.

Zastawszy taki stan rzeczy, rzadzacy byli zmuszeni do podejmowania dziatan
majacych na celu rozwoj budownictwa mieszkaniowego o lepszym standardzie,
a takze zachecenie do remontéw juz istniejacych budynkéw w celu ich ulepszenia
i zapewnienia ich lokatorom niezbednych wygod. Jednoczesnie istniala powazna
potrzeba zapewnienia ochrony najemcom, ktérych niedobdér mieszkan bezposred-
nio dotykal. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze w przededniu I wojny $wiatowej
przecigtna robotnicza rodzina wydawatla na czynsz okolo % swojego budzetu',
a wojna wplyneta na znacznie obnizenie zarobkéw - pensje wrocily do stanu sprzed
1914 r. dopiero w 1928 r."!

1.2. Metody ochrony lokatoréw
Przechodzac do omdwienia narzedzi stuzacych zabezpieczeniu podstawowych po-

trzeb mieszkaniowych lokatoréw, mozna wskaza¢ dwie gléwne metody. S nimi:
ingerowanie w wysokos¢ obcigzenia ich optatami z tytutu najmu - czynszem, nazy-

7 Dane za: Gléwny Urzad Statystyczny, Maly Rocznik Statystyczny 1939, Warszawa 1939, s. 61.

8 M. Gajewski, Zabudowa miasta i urzgdzenia komunalne, w: Wielkomiejski rozwéj Warszawy do
1918 r., red. I. Pietrzak-Pawlowska, Warszawa 1973, s. 104.

9 Dane za: Maly Rocznik Statystyczny 1939, s. 57.

10 C.Klarner, Polityka mieszkaniowa w Polsce i zagranicg, Warszawa 1930, s. 167.

11 Tamze, s. 164.
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wanym czesto komornym'?, oraz ochrona przed eksmisja. Oba rozwiazania oznaczaja
pewna ingerencje panstwa i jego aparatu w sfere stosunkéw prywatnoprawnych, do
ktorej oczywiscie nalezy najem. W takiej sytuacji gtéwnie swoboda wynajmujacego
w kwestiach zwigzanych z wynajmowaniem ulega ograniczeniu, gdyz to on otrzymuje
z tytulu uzywania jego wlasnosci kwote nizszg niz moglby oczekiwaé na catkowi-
cie wolnym rynku oraz ograniczane s3 metody, ktore stuzg mu celem rozwigzania
umowy najmu i opréznienia lokalu.

Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze w niektorych sytuacjach dobro wyzszego
rzedu stanowi ochrone jednostek ekonomicznie gorzej sytuowanych, do ktérych
najczesciej bedzie nalezal najemca lokalu mieszkalnego, kosztem swobody dziatal-
nosci gospodarczej czy nawet poprzez ograniczenie mozliwosci korzystania z wla-
sno$ci. Nalezy przy tym zachowa¢ proporcjonalno$¢ ingerencji, zwazywszy na to,
ze w stosunkach prywatnoprawnych réwnouprawnienie stron powinno stanowi¢
gléwna zasade.

Ochrona lokatoréw miala na celu przede wszystkim przeciwdzialanie presji jednej
ze stron umowy na druga, ekonomicznie zalezng. Stusznie bowiem zauwazono, ze
réwnouprawnienie stron stanowi pewien postulat, ktory w rzeczywistosci czesto
ulega faktycznemu ograniczeniu ze wzgledu na nieréwnosci ekonomiczne. Stad
ochrona lokatoréw zdaje si¢ zmierza¢ do zapewnienia sytuacji bardziej zblizonej
do stanu faktycznej rownowagi, zwlaszcza w sytuacjach nadzwyczajnych, do kto-
rych z pewnoscig nalezg realia budowania organizmu panstwowego po wielkich
wojennych zniszczeniach.

Jak przekonamy si¢ w dalszej czesci niniejszego artykutu, ustawodawca stawial
sobie za cel ochrong przede wszystkim warstw najubozszych, zajmujacych najmniej-
sze mieszkania, jednoczesnie zmniejszajac ingerencje w stosunki najmu zawierane
przez instytucje i osoby majetne, majac na wzgledzie, ze kryzysy najbardziej zagra-
zajg egzystencji warstw nizszych — w miastach zazwyczaj robotnikéw lub drobnych
rzemie$lnikoéw. Nie zawsze jednak, co warto w tym miejscu zaznaczy¢, za wlasci-
cielem kamienicy stal wielki kapital, ktéry pozwalal mu na zycie wolne od trosk
o byt ekonomiczny.

12 Komorne poczatkowo oznaczalo najem domu i sprzetéw (tak w art. 1711 Kodeksu Napoleona), jed-
nak w ustawodawstwie II Rzeczypospolitej utozsamiono komorne z optatami z tytulu najmu lokalu.
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2. Regulacja czynszow
2.1. Ustawa tymczasowa o ochronie lokatoréw z dnia 4 wrzesnia 1918r.

Jeszcze przed formalnym ogloszeniem przez Polske niepodleglosci Rada Regencyjna
we wrzesniu 1918 r. wydala ustawe tymczasowa o ochronie lokatorow". Akt ten
przewidywat ustalenie normy czynszu wedlug stanu bezposrednio sprzed wybuchu
wojny - z 30 czerwca 1914 r. Norma ta byla podstawa obliczania maksymalnego
wymiaru oplat z tytutu najmu. Cztery najwieksze miasta Krélestwa Polskiego (utwo-
rzonego z ziem zaboru rosyjskiego okupowanych przez wojska niemiecko-austriac-
kie) — Warszawa, L.odz, Pabianice i Zgierz — uznano za wymagajace $cislejszej ochro-
ny, zatem dla mieszkan najmniejszych, jedno- i dwuizbowych, maksymalny czynsz
wynosil 80% stanu przedwojennego, dla mieszkan trzy- i czteroizbowych - 90%.
Dla pozostatych miejscowosci oraz mieszkan wigkszych w wymienionych miastach
ustawa przewidywala wymiar podwyzszony wzgledem stanu z 1914 r., siegajacy
140% dla mieszkan skfadajacych sie z czterech pokoi.

Ustawa przewidywala takze kilka przestanek wylaczenia lokalu spod regulacji.
Przede wszystkim przepisom ustawy nie podlegaly mieszkania ztozone z wigkszej
liczby pokoi niz cztery (art. 1). Ponadto art. 3 stanowil: ,,Cena najmu mieszkan dwu,
trzy i czteropokojowych, zajmowanych przez pojedyncze osoby, nie liczac stuzby,
jako tez mieszkania trzy i czteropokojowe, zajmowane tylko przez dwie osoby, nie
liczac stuzby, ograniczeniom nie podlega” Mimo Ze ochrong obejmowano niektore
instytucje (szkoty, ochronki, przytulki i niewielkie warsztaty rzemieslnicze), ustawa
expressis verbis odmawiala ochrony hotelom, pensjonatom, sklepom, zakladom
przemysfowym i handlowym oraz letnim mieszkaniom (art. 6).

Ustawa zawierala tez przepisy proceduralne o dos¢ doniostym znaczeniu. Sad
wyposazony byl w mozliwo$¢ zbierania dowodéw z urzedu, wzywanie stron do
osobistego stawiennictwa, a takze nakazywanie zlozenia wyjasnien i przedmiotéw
mogacych stanowi¢ dowdd (art. 8). Ponadto lokatorzy mieszkan korzystali z prawa
ubogich bez potrzeby przyznawania tego prawa przez sad.

Objecie ochrong jedynie czg¢$ci najemcow nalezy oceni¢ pozytywnie. Ratio le-
gis polegata na tym, ze w sytuacji niedoboréw na rynku mieszkaniowym nalezalo
wesprze¢ przede wszystkim osoby najgorzej sytuowane, a czyli zajmujace ciasne
i przeludnione mieszkania. Niewatpliwie sytuacja, w ktdrej na jedng osobe przypa-
daly dwie izby, byla na tle ogélnego stanu mieszkalnictwa na tyle dobra, ze stusznie
Rada Regencyjna uznata za odpowiedni brak rozciggniecia ochrony na te osoby.

13 Dz U.z 1918 r. Nr 10, poz. 21.
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W realiach zbyt niskiej podazy mieszkan wsparcia nie nalezalo udziela¢ osobom,
ktdre zajmowaly mieszkania o wielkosci przewyzszajacej niezbedne potrzeby.

Za dobre posuniecie nalezy takze uzna¢ objecie ochrong drobnych rzemiesl-
nikéw, ktorzy bardzo czesto pracowali w tym samym lokalu, w ktorym mieszkali
zrodzing - za prowizorycznym przepierzeniem lub na antresoli — przede wszystkim
szewcow, kaletnikow czy krawcow. Warto tez mie¢ na uwadze fakt, ze rzemieslnikow
parajacych si¢ tym lub podobnym fachem dos¢ mocno dotykal wzrost kosztow
najmu. Réwniez organizacje charytatywne, szkoly borykaly si¢ z tym problemem,
zatem objecie ich ochrong stanowilo niezbedne wsparcie dla instytucji stuzacych
spoleczenstwu.

Do niewatpliwych wad regulacji nalezalo wylaczenie spod ochrony wszystkich
hoteli i pensjonatow, w ktérych takze mieszkaly osoby zle sytuowane. Zjawisko to
dos¢ wiernie sportretowal Bolestaw Prus w Lalce, opisujac warszawskich studen-
tow i ich warunki mieszkaniowe w drugiej potowie XIX w. Oczywistym jest, Ze nie
wszystkie pokoje hotelowe zajmowane byty przez przedstawicieli ubozszych warstw
spolecznych, a na mapie Lodzi czy Warszawy znajdowalo si¢ wiele luksusowych
miejsc noclegowych. Nie nalezalo jednak odmawia¢ ochrony wszystkim tego ro-
dzaju instytucjom.

Trzeba takze zauwazy¢, ze ochrona lokatoréw zostata przez panstwo wpro-
wadzona calkowicie na koszt wlascicieli budynkéw, ktérym nie zaproponowano
panstwowego wsparcia, stanowigcego bonifikate utraconych zyskéw z najmu. Nie-
mniej warto mie¢ na wzgledzie fakt, ze doptaty pochodzace z budzetu Krélestwa
Polskiego, zwigzanego z panstwami, ktére dwa miesigce pozniej mialy przegrac
wojne, byly czym$ nierealnym w éwczesnej sytuacji ekonomicznej i polityczne;.
Nie ulega jednak watpliwosci, Ze ustawa realizowata cel spoteczny, jakim byla
ochrona gorzej sytuowanych oséb, ktérych budzety nadszarpneta wojna. Oczy-
wiscie ochrong byty objete indywidualne interesy owych lokatoréw, niemniej
ustawa stuzyta takze interesowi powszechnemu szerokich mas. Sad Najwyzszy
w 1919 r. wprost stwierdzil, ze interes publiczny ustawy sklania do interpretacji,
ze ,jakkolwiek ustawa ma charakter wyjatkowy, moze i nawet powinna ulega¢
szerszemu zastosowaniu co do zakresu™'.

14 Orzeczenie SN z dnia 3 kwietnia 1921 r., 34/1919, OSN 1919, nr 1, poz. 72.
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2.2. Dekret o ochronie lokatoréw i zapobieganiu brakowi mieszkan
z dnia 16 stycznia 1919.

Juz po odzyskaniu niepodleglosci, Naczelnik Panstwa Jozef Pilsudski wydat kolejny
akt prawny wplywajacy na sytuacje najemcow — Dekret o ochronie lokatoréw i za-
pobieganiu brakowi mieszkan", ktéry w duzej mierze powtarzal przepisy zastepo-
wanej regulacji, opisanej wyzej. Do najwazniejszych zmian nalezalo wprowadzenie
calkowitego zamrozenia czynszéw na poziomie sprzed Wielkiej Wojny. Dla czterech
najwiekszych miast Krolestwa Polskiego (Warszawa, £6dz, Pabianice, Zgierz) miala
by¢ to warto$¢ obnizona o0 20% lub 10% (w zaleznosci od wielkosci mieszkania)
wzgledem czynszu z czerwca 1914 r., z kolei dla pozostatych mieszkan optate mak-
symalng wyznaczal stan przedwojenny, w zadnym wypadku jej wysokos¢ nie mogta
przewyzsza¢ wysokosci oplaty z grudnia 1918 r. (art. 1). Regulacja ta obejmowala
budynki wzniesione przed wybuchem wojny, a dla pozostatych mieszkan, zgodnie
z art. 3, wysoko$¢ komornego mieli okresli¢ biegli.

Przepisy przewidywaly takze nadzwyczajne srodki stuzace zwigkszeniu liczby
mieszkan oferowanych na rynku, m.in. nakazanie wlascicielowi duzych mieszkan
podzialu ich na mniejsze, nakazanie odnajecia czesci mieszkania zajmowanego
przez osobe lub rodzine, ktora zajmowata ,liczbe pomieszczenn ponad norme”
(art. 28 lit. d), a nawet zajecie pustych lokali przez gmine i wynajecie ich na rachu-
nek wlasciciela. Dekret nadal jednak utrzymywal szkodliwy przepis wylaczajacy
ochrone wobec hoteli, pensjonatéw i pokoi umeblowanych. Nie przewidywat takze
wsparcia wynajmujacych.

2.3. Ustawa o ochronie lokatoréw z dnia 28 czerwca 1919r.
oraz zdnia 18 grudnia 1920 .

Ustawa tymczasowa z wrzesnia 1918 r. oraz Dekret ze stycznia 1919 r. zostaly za-
stapione ustawg z dnia 28 czerwca 1919 r. o ochronie lokatorow'é, ktérg nalezato
stosowa¢ w sprawach lokali potozonych w bylym zaborze rosyjskim. Zgodnie z in-
terpretacja Sadu Najwyzszego, uzyte w ustawie okreslenie nie czynilo rozréznienia na
nieruchomosci potozone w miastach i na wsi, a jedynie na ich zastosowanie'”. Mimo
drobnych zmian polegajacych na sposobie obliczania czynszu maksymalnego, akt

15 Dz Pr.P.P.z1919r. Nr 8, poz. 116.
16 Dz Pr.P.P.z1919 r. Nr 52, poz. 335.
17" Orzeczenie SN z dnia 17 stycznia 1921 r., 911/1920, OSN 1921, nr 1, poz. 8.
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ten utrzymywat zawarte w poprzednich regulacjach przepisy. W art. 2 ustanowiony
zostal zakaz umawiania si¢ na czynsz wyzszy od stanu przedwojennego za mieszka-
nia jedno- i dwupokojowe. Natomiast dla mieszkan wigkszych czynsz maksymalny
byt obliczany wedlug stanu na czerwiec 1914 r., powiekszony o 10% dla mieszkan
trzypokojowych, a kazdy dodatkowy pokoj oznaczal zwigkszenie czynszu maksy-
malnego o 5 punktéw procentowych - zasada ta miata by¢ stosowana do wszystkich
mieszkan, jednak w Zadnym wypadku, nawet w stosunku do najwiekszych mieszkan,
czynsz maksymalny nie mégl przekroczy¢ 150% czynszu z 1914 r.

Ochrona nadal przystugiwata szkolom wynajmujacym pomieszczenia na swoje
potrzeby. Miesieczny czynsz nie mogt przekroczy¢ 125% komornego ptaconego
w czerwcu 1914 r. Doprecyzowano i rozszerzono ochrone wynajmujacych inne
lokale - zgodnie z art. 8 ust. 1: ,,Za sklepy, pracownie, tudziez lokale przemystowe
i handlowe nie wolno pobiera¢ komornego, podwyzszonego wiecej niz o 50% ceny
placonej w czerwcu 1914 roku”. Z kolei niewielkie pracownie i lokale przemystowe
zrownane zostaly w ochronie z mieszkaniami.

Wazng i potrzebng zmiana bylo objecie ochrong - wylaczonych na podstawie
poprzednich regulacji - hoteli, pensjonatéw i pokojow umeblowanych. Byto to tyle
istotne, ze stanowilo pomoc dla oséb, ktére nie mogly pozwoli¢ sobie na najem
calego mieszkania, niemniej nalezaloby precyzyjniej okresli¢ krag beneficjentow
tego przepisu. Zréwnano bowiem robotnika mieszkajacego w hotelu robotniczym
i arystokrate zajmujacego apartament w ekskluzywnym pensjonacie.

Na mocy art. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 1919 r. o ochronie lokatoréw w bylej
Dzielnicy Pruskiej'® przepisy ustawy z niewielkimi zmianami stosowano takze do
mieszkan, sklepéw i pracowni na zachodnich terenach Rzeczypospolitej. Do zna-
czacych roznic nalezat fakt, ze spod ochrony wylaczono mieszkania wieksze niz
szeSciopokojowe, a takze ze czynsz moégt bardziej niz na wschodzie kraju rézni¢
sie wzgledem przedwojennego - dla najmniejszych mieszkan bylo to 130% normy.

Pewne zmiany przyniosta ustawa o ochronie lokatoréw z 1920 r.", przewidujaca
nowy sposob obliczania maksymalnego wymiaru czynszu, ktéry byt przedmiotem
umowy. Oplata za mieszkania skladajace si¢ do szesciu pokoi, a takze za lokale prze-
znaczone na szkoly i urzedy nie mogla przewyzsza¢ oplat pobieranych w czerwcu
1914 r. Mieszkania skfadajace si¢ z wigkszej liczby pokoi mogty by¢ wynajmowane
za czynsz nie wyzszy od 150% czynszu podstawowego, lokale z przeznaczeniem na
hotele i pensjonaty — 200%, a na inne lokale — handlowe i przemystowe - 300%,
o ile nie byly polaczone z czg§ciami mieszkalnymi.

18 Dz U.z 1919 1. Nr 98, poz. 516.
19 Dz U.z 1921 r. Nr 4, poz. 19.
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Byla to niewatpliwie zmiana, ktéra pozbawiala ochrony najlepiej sytuowanych
najemcow, zajmujacych najwigksze mieszkania, za ktdre czynsz mogt by¢ dos¢ znacz-
nie, bo o polowe, podwyzszony. Widoczne jest takze odejscie od tak restrykcyjnego
chronienia najemcdw, ktérzy nie wykorzystywali lokali do celéw mieszkaniowych.
Nalezy te zmiany oceni¢ pozytywnie, poniewaz w duzej mierze eliminowaty problem
zbyt niskich limitéw wysokosci komornego stosowanych wobec przedsigbiorcow,
w tym wielkich zaktadow.

2.4. Ustawa o ochronie lokatoréw z 1924 r. oraz kolejne obnizenia
maksymalnego wymiaru czynszu

Kolejne lata przyniosty dalsze obnizki maksymalnego wymiaru czynszu, ktéry mogt
by¢ pobierany z tytulu najmu lokalu.

Artykut 6 ustawy o ochronie lokatoréw z dnia 11 kwietnia 1924 r.* przewidywat
maksymalny wymiar komornego dla poszczegdlnych lokali. Miedzy innymi dla
najmniejszych, jednopokojowych mieszkan z kuchnig lub bez niej byto to 5% pod-
stawowego czynszu (czyli pobieranego w czerwcu 1914 r.), natomiast dla mieszkan
dwu- i trzypokojowych - 10%. Stan ten miat si¢ utrzymywaé w drugim kwartale
roku 1924, z kazdym kolejnym kwartalem granica ta miata by¢ podnoszona o 4%,
a poczawszy od 1925 r. - 0 6% podstawowego czynszu az do osiggniecia petnego
jego wymiaru.

Co dosy¢ istotne, zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego liczbe pokoi w lo-
kalu (na potrzeby ustalenia maksymalnego wymiaru czynszu) okreslalo sie wedlug
stanu na dzien zawarcia umowy i w tym zakresie nie miato znaczenia pézniejsze
podzielenie wiekszych izb na kilka mniejszych lub ich polaczenie®.

Dnia 14 listopada 1935 r. prezydent Ignacy Moscicki wydal Dekret Prezydenta
Rzeczypospolitej w sprawie obnizenia komornego oraz zmiany ustawy o ochronie
lokatoréw**. Obnizenie to miato wynies¢ 15% dla mieszkan jedno- i dwuizbowych,
a dla mieszkan wiekszych i lokali przemystowych i handlowych - 10%. Czas obo-
wigzywania tego aktu zostal wyznaczony do konca listopada 1937 r., a zatem nizsze
komorne mialto by¢ pobierane przez okres dwoch lat. Jednakze 1 lutego kolejnego
roku weszla w zycie ustawa przedtuzajaca ten stan rzeczy z mocg wsteczna do konca
roku 1938%.

20 Dz.U.z 1924 r. Nr 39, poz. 406.

21 Orzeczenie SN z dnia 14 pazdziernika 1938 r., I C 1524/37, OSN 1939, nr 7, poz. 297.
22 Dz.U.z1935r. Nr 82, poz. 504.

2 Dz.U.z1938 . Nr 8, poz. 45.
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Nastepnie 3 stycznia 1939 r. kolejna ustawa przedtuzyla moc obowigzywania ob-
nizenia do konca marca 1940 r., przewidujac jednoczesnie mozliwos¢ podwyzszenia
czynszu co kwartal 0 2,5% az do osiaggniecia petnej wysokosci sprzed pierwszego
obnizenia pod koniec 1935 r.?* Ostatecznie czynsze nie osiagnely jej w okresie ist-
nienia IT Rzeczypospolitej, ktora w pazdzierniku 1939 r. znalazla sie pod okupacja
niemiecka i radziecka. Tym samym czynsze w II RP nie osiagnety rynkowej wyso-
kosci od poczatku jej bytu az po jego kres.

3. Ocena skutkow

Nalezy skonstatowac, ze regulacja czynszéw nie przyniosta skutku w postaci roz-
wigzania problemu mieszkaniowego w przedwojennej Polsce. Odowlujac si¢ do
dostepnych danych, mozna nawet zaryzykowac stwierdzenie, ze mogta si¢ przyczy-
ni¢ do jego poglebienia. II Rzeczpospolita byla panstwem, w ktérym budownictwo
mieszkaniowe spoczywalo w przewazajacej mierze na podmiotach prywatnych.
Budownictwo komunalne i panstwowe niemal nie dostarczato mieszkan obywate-
lom, z wyjatkiem Zolnierzy, ktérym mieszkania z pewnym sukcesem zapewniano.
Wojskowi wraz ze swoimi rodzinami mogli liczy¢ na pomoc w zakresie potrzeb
mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia 15 lipca 1925 r. o zakwaterowaniu
wojska w czasie pokoju®. Natomiast cywile musieli w duzej mierze polega¢ na najmie
lokali u prywatnych wilascicieli.

Wihasciciele ci mieli na wzgledzie przede wszystkim cel zarobkowy i to on powo-
dowal nimi przy planowaniu remontéw i rozbudowy posiadanych budynkéw lub
podejmowaniu decyzji w kwestii nowych inwestycji. Sytuacja, kiedy szansa na zysk
z najmu mieszkan jest raczej niewielka z powodu do$¢ restrykcyjnych przepisow,
nie sklania 0s6b dysponujacych kapitatem do tego typu budéw. Oczywiscie przepisy
ustanawiajgce limit wysokosci czynszu okreslaty go dla lokali przedwojennych, a dla
mieszkan, ktére nie byly przedmiotem najmu przed 1 lipca 1919 r., jego wymiar
miala okresli¢ komisja na wniosek stron, majac na wzgledzie ,,umiarkowany dochod
dla wlasciciela” (art. 13 ust. 2 ustawy z 1919 r.). Niemniej za przewazajacg wigkszos¢
lokali mogta by¢ pobierana opfata znaczaco nizsza niz ta, ktéra gwarantowalaby

2 Dz.U.z21939r Nr 1, poz. 1.
25 Dz.U.z1925r. Nr 97, poz. 681.
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zarobek wiascicielowi. Sktanialo to zamoznych obywateli do poszukiwania innych
sposobow pomnazania kapitatu?®.

Jak stwierdza Piotr Wozny, ,wprowadzone regulacje uniemozliwily nie tylko
budowe nowych mieszkan, ale takze utrzymanie ich wartosci. W sytuacji odtwo-
rzenia realnego poziomu dawnych zarobkéw czynsze w Polsce wynosily zaledwie
50% stanu przedwojennego””. Kwoty te nie do$¢ ze uniemozliwialy zarobek, to
nawet pozbawialy mozliwosci utrzymywania budynkéw w odpowiednim stanie.
Jak szacowal Zwigzek Zrzeszen Wtascicieli Nieruchomosci, w latach 1918-1928
budowano nie tylko mniej niz przed wojnag, ale przede wszystkim zastegpowano
jedynie potowe tego, co nie nadawalo si¢ do zamieszkania z powodu zlego stanu
technicznego, zagrazajacego bezpieczenstwu?.

Problem ten zauwazany byt takze w okresie wprowadzania zmian. J. Windakie-
wicz na famach ,,Glosu Narodu’, referujac projektowane nowelizacje ustawodawstwa
dotyczacego regulacji czynszow (ktére wprowadzone zostaly w czesciowo zmienionej
formie w 1924 r.), zwrécit uwage na fakt, ze wielu wiascicieli doméw zwlekato z re-
montami od czaséw wojny. W tym zakresie pochwalat plany podwyzszenia maksy-
malnego wymiaru czynszu (co ostatecznie nie doszlo do skutku), ktére umozliwiaty
zebranie pieniedzy na niezbedne naprawy”. Juz wtedy zauwazano fatalne skutki
utrzymywania oplat z tytulu najmu na zbyt niskim poziomie. Nie liczac pomniej-
szych zarzutéw wobec regulacji, wysokos$¢ czynszéw stanowila gtéwna o$ krytyki
przedwojennego specjalisty od spraw ochrony lokatoréw.

Po IT wojnie $wiatowej w prasie krytykowano wladze sanacyjne takze pod katem
regulacji komornego. O ile, ze wzgledow politycznych, prasa kontrolowana przez
nowy rezim krytykowata przedwojenne ,burzuazyjne” wladze dos¢ czesto, o tyle
zastrzezenia do zbyt daleko posunigtej ochrony lokatoréw, a zatem w duzej mierze
warstw spofecznych, o ktérych poparcie nowe wladze zabiegaly, sa czyms godnym
odnotowania. ,,Postulat rewizji czynszéw komorniczych nasuwa sie jako nieodparta
koniecznos¢. Obowigzujace stawki przedwojenne byly bardzo niskie. Nie zachecato
to nikogo do lokowania swych kapitaléw w nowych budowlach a grozilo ruing

26 P. Wozny, Miedzywojenne i transformacyjne doswiadczenia wspierania budownictwa na wynajem
w Polsce — poszukiwanie modelu partnerstwa publiczno-prywatnego, Problemy Rozwoju Miast 2009,
nr4,s.42.

27 Tamze.

28 C. Klarner, Polityka mieszkaniowa..., s. 154.

29 J. Windakiewicz, Z powodu zamierzonej zmiany przepiséw o ochronie lokatoréw, Gtos Narodu nr 185
z 18 sierpnia 1922 r.
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starym, co w sumie stawialo pod powaznym znakiem zapytania poprawe warunkow
mieszkaniowych w Polsce” - pisano na famach ,,Naprzod” w 1948 r.*

Niewatpliwie wojna nadszarpneta budzet wielu rodzin, zwlaszcza tych gorzej
sytuowanych jeszcze w czasach przedwojennych. Jak zaznaczono wyzej, rodzina
robotnicza wydawata na najem $rednio 24% wysokosci domowego budzetu w roku
1914, podczas gdy w roku 1922 bylo to zaledwie 3,8%. Odsetek ten rdst razem
z postepujacym procesem odbudowy panstwa, jednak w roku 1928, gdy zarobki
zasadniczo wroécity do stanu przedwojennego (a w niektérych wojewodztwach je
przekroczyly), statystycznie wydawano na czynsz raptem 11% budzetu’'.

Duzym problemem, wspomnianym wyzej, byt fakt, iz beneficjenci panstwowej
regulacji czynszéw podnajmowali czes¢ lokalu innym osobom po cenach wielo-
krotnie przewyzszajacych to, co sami placili, w pewnym stopniu utrzymujac si¢
z tego. Trzeba podkredli¢, ze dobrym rozwigzaniem byt art. 13 ustawy o ochronie
lokatoréw, przewidujacy mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu z lokatorem, ktory
wykorzystujac panstwowa ochroneg, zarabia na podnajmie. Niestety zabraklo jego
odpowiedniego egzekwowania, poniewaz wynajmujagcym brakowato bodzcéw do
korzystania z tego uprawnienia, skoro i tak byli ograniczeni w kwestii podwyzszania
komornego®. Nawet po rozwiazaniu umowy z takim kontrahentem, wynajmujacy
nie méglby podwyzszy¢ komornego, a dodatkowo narazat sie na straty w postaci
braku mozliwosci pobierania tej i tak niskiej optaty w okresie poszukiwania nowego
najemcy. Ponadto rozwiazanie umowy wigzatoby si¢ prawdopodobnie z postepo-
waniem sgdowym, ktére wymagaloby czasu i pienigdzy, a nie przyniostoby niemal
zadnego zysku.

Pomoc najmniej zarabiajagcym, ktérzy dodatkowo zubozeli w toku wojny, byta
pomystem godnym pochwaly. Jednakze przedtuzanie tej ochrony bylo aktem po-
litycznym, niemajacym umocowania w sferze faktow, gdyz, jak pokazano wyzej,
zarobki 10 lat po wojnie wrécily do stanu sprzed swiatowego konfliku. Ponadto
regulacja czynszow przyniosta odwrotny skutek w kwestii przeciwdziatania glodowi
mieszkaniowemu - jedynie go poglebila, sprawiajac, ze budowano zdecydowanie
mniej niz nalezalo zburzy¢ z powodu zniszczenn w wyniku wojny i tych spowodo-
wanych eksploatacja.

Ustawodawstwo polskie regulujace wysoko$¢ czynszoéw nie bylo ewenementem
w Europie spustoszonej wojng. Z podobnymi problemami, bedgcymi nastepstwem

30 Remontujemy stare domy. Dekret o Funduszu Gospodarki Mieszkaniowej, Naprzod. Organ Polskiej
Partii Socjalistycznej nr 214 z 5 sierpnia 1948 r.

31 Tamze, s. 167.

32 B. Petz, Préby rozwigzywania kwestii mieszkaniowej w dwudziestoleciu miedzywojennym — podstawo-
we kierunki dziata#, Warszawa 1994, s. 1.
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zamrozenia czynszow, borykala sie Austria, ktora w 1917 r., pod wplywem maso-
wych protestéow spowodowanych pogarszajaca si¢ sytuacja mieszkaniowa robotni-
kow, wprowadzita regulacje podobng do pdzniejszych rozwigzan w Polsce — tzw.
Friedenszins. Dnia 26 stycznia 1917 r. przyjeto rozporzadzenie w sprawie ochrony
najemcow (Verordnung des Gesamtministeriums iiber den Schutz der Mieter™).
Rozporzadzenie to nastgpnie, juz w okresie republiki, zastgpiono ustawg o czynszach
(Mietengesetz*) z dnia 7 grudnia 1922 r. Punktem wyj$cia do okreslania wysokosci
czynszu byla sytuacja przedwojenna, z 1 sierpnia 1914 r.

Tym, co réznito do$wiadczenie polskie od austriackiego, bedac poklosiem za-
mrozenia czynszow, byla hiperinflacja, ktéra szybko sprawila, ze czynsz wyrazony
w koronach wedtug ich wartosci z 1914 r. byt absurdalnie niski, jesli poréwnac¢ site
nabywczg tej waluty z realiami lat powojennych. Sytuacje te opisywat Stefan Zweig
w swoich wspomnieniach: ,Najbardziej groteskowo przedstawiala si¢ dysproporcja
cen przy komornym, gdyz rzad, wystepujac w obronie szerokich mas lokatorow,
zabranial podwyzek, dzialajac w ten sposob na szkode wiascicieli doméw. W krot-
ce utworzyla sie w Austrii taka sytuacja, ze roczne komorne za $redniej wielkosci
mieszkanie wynosilo mniej niz cena jednego obiadu; cala Austria mieszkata wta-
$ciwie przez pie¢ czy dziesie¢ lat (gdyz i pozniej takze nie wolno bylo eksmitowaé
lokatoréw) prawie za darmo. W skutek tego szalejacego chaosu sytuacja stawata
sie z tygodnia na tydzien coraz bardziej sprzeczna z rozsadkiem i moralnoscig™.

Ochrona lokatoréw przed rozwigzaniem umowy najmu stanowila regulacje,
ktorg nalezaloby oceni¢ przychylniej, jakkolwiek byta ona spleciona ze stosowaniem
maksymalnych wymiaréw czynszu. Pewne watpliwosci moze budzi¢ rozciagnigcie
jej na lokatoréw, ktérzy zawarli umowy najmu na czas okreslony i nie mogli, mimo
nadejscia terminu zakonczenia stosunku, zosta¢ eksmitowani z lokalu. Sytuacja
powojenna, gdy wielu zolnierzy dopiero wrécilo do doméw z okopdw, ktore ode-
braly im cztery lata Zycia, wielu pozbawiajac zdrowia, w tym zdrowia psychicznego
(chocby przyczyniajac sie do rozwinigcia zespotu stresu pourazowego), byla jednak
na tyle bezprecedensowym stanem, ze wymagata réwnie nadzwyczajnych srodkow.
Warto réwniez pamietac, ze Polska wkrétce po odzyskaniu niepodleglosci znalazta
sie w stanie wojny z wiekszoécig swoich sasiadéw, a koniec Wielkiej Wojny byt za-
razem poczatkiem wojen o granice - wojen, ktére zaangazowaly polskich obywateli
na kolejne lata. Przy takim obrocie spraw panstwo musiato zadba¢ o ochrone rodzin

33 Reichsgesetzblatt Nr 34/1917.

34 Bundesgesetz vom 7. Dez. 1922 iiber die Miete von Wohnungen u. Geschiftsraumlichkeiten, Bundes-
gesetzblatt 1922, Nr 872.

35 S. Zweig, Swiat wezorajszy, Warszawa 2015, s. 279.
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zolnierzy, w czym oczywiscie mieécita si¢ kwestia ochrony przed utratg miejsca
zamieszkania.

W obu jednak przypadkach dziatan panstwa - ochrony przed eksmisjq i regulacji
czynszow — okres obowigzywania konkretnych przepiséw byt zbyt dlugi i znacza-
co przewyzszal czas, w ktérym byly one niezbedne. Przede wszystkim zabraklo
mechanizmu podwyzszania gornej granicy wysokosci komornego do poziomdéw
zblizonych do ceny rynkowej.

4. Podsumowanie
4.1. Cel spoteczny regulacji czynszéw i ochrony lokatoréw

Rzecz jasna gtéwnym powodem wprowadzenia omawianych regulacji i celem, ktory
przyswiecal ustawodawcy, byto wsparcie stabszej ekonomicznie strony stosunku
najmu - lokatoréw. Wojna nadszarpneta budzety wielu gorzej sytuowanych rodzin,
duza liczba pracownikéw zostala zmobilizowana, co bylo bezposrednig przyczyna
zastoju w niezwigzanych z prowadzeniem wojny galeziach gospodarki. We wspo-
mnieniach Europejczykéw z tamtego okresu przewijaja si¢ opisy panujacej biedy,
brakéw w zaopatrzeniu sklepéw i problemow, z jakimi borykaly sie 6wczesne rodzi-
ny. Wojna byla ponadto waznym czynnikiem w procesie emancypacji kobiet, ktore
zasilaly szeregi pracownikow fabryk i zaktadéw, by te mogty nadal dziata¢, pomimo
zwerbowania do wojska duzej czesci meskiej kadry?*.

Niewatpliwie ustawodawstwo dotyczace ochrony lokatoréw mialo na celu zata-
godzenie skutkéw tak niespokojnych czaséw, w ktorych najpierw zawalil si¢ $wiat
wielkich, monarchicznych mocarstw, a zaraz potem wykuwata sie na frontach wo-
jen z sasiadami polska panstwowo$¢. Bezposrednia przyczyna, dla ktérej wpro-
wadzono przepisy dotyczace ochrony lokatoréw, byta che¢ wsparcia klas najuboz-
szych. Zapewnienie odpowiednich warunkow egzystencji wymagalo restrykcyjnego
kontrolowania kwoty, ktéra byla od nich pobierana z tytulu uzytkowania lokalu
mieszkalnego. Wida¢ to takze w zréznicowaniu ochrony w zaleznosci od wielkosci
mieszkania — te najmniejsze zajmowane byly zazwyczaj przez najbiedniejszych,
ktorych nalezato wspiera¢ w najwigkszym stopniu. Mniejszego wsparcia udzielano

36 A. Drozdowska, Kobiety w czasie pierwszej wojny swiatowej, Bialystok 2018, s. 14.
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lokatorom wigkszych mieszkan, wychodzac z zalozenia, ze im jest ono wigksze, tym
zamozniejsza rodzina go zamieszkuje. Zasadniczo bylo to zgodne z rzeczywistoscia™.

Ustawodawstwo to mialo ponadto na celu wsparcie sprzedawcow i producentow
dobr, co posrednio przekladalo sie réwniez na wsparcie konsumentéw. Regulacja
czynszu placonego przez zaktady handlowe i przemystowe stuzyta przeciwdziataniu
przenoszenia kosztow podwyzek na nabywcdw poprzez podnoszenie cen produk-
tow. Niewatpliwie pomoc ta sama w sobie byta wsparciem dla rodzimej gospodarki
i $wiadczyla o rozwoju panstwa, wiecej, rozwdj ten rzeczywiscie wypracowywata.
Wplywanie na zmniejszenie kosztéw najmu niezbednego lokalu chronito przed
zamknieciem wielu miejsc pracy i punktéw ustugowych, co zabezpieczalo ich byt
ekonomiczny.

Aneta Kazmierczyk zwraca uwage na fakt, ze komentowane ustawy miaty na celu
takze zachecanie inwestoréw do stawiania nowych budynkoéw, ktére nie podlegaly
juz tak restrykcyjnym regulacjom czynszow?®. Warto nadmieni¢, ze mieszkania
w nowo stawianych budynkach cechowaly si¢ zdecydowanie wyzszym standardem
niz te w kamienicach budowanych w drugiej potowie XIX w., czesciej byty wypo-
sazone w urzadzenia sanitarne, nierzadko instalacje elektryczne. Jednakze praktyka
pokazata, ze tego celu nie udato sie osiagna¢, gdyz nadal budowano zbyt mato, by
zaspokoi¢ potrzeby ludnosci.

4.2. Cel polityczny regulacji czynszéw i ochrony lokatoréow

Nie sposdb chocby pokrétce nie wspomnie¢ o politycznym celu przyswiecajacym
sifom politycznym wprowadzajagcym omawiane akty prawne. Pierwsze lata po
I wojnie swiatowej byly czasami niezwykle niespokojnymi z perspektywy nie tylko
obywateli, lecz takze rzadzacych. Przetom lat 1918 i 1919 to okres wielu wystapien
o charakterze komunistycznym i socjalistycznym w Niemczech. Na wschod od Polski
szala zwycigstwa do$¢ mocno przechylita si¢ juz na strone bolszewikow, ktorzy roz-
poczeli tworzenie totalitarnego, komunistycznego ustroju w Rosji. Skierowanie uwagi
na los robotnikéw i najgorzej optacanych pracownikéw, wsréd ktérych popularne
byly lewicowe ugrupowania polityczne, bylo w pewnej mierze probg zatagodzenia
skutkow tych niespokojnych czaséw i w rezultacie proba zapobiezenia rewolucji
proletariackiej w Polsce.

37 K. Krzeczkowski, Kwesia mieszkaniowa..., s. 104.
38 A. Kazmierczyk, Idea i ksztalt zinstytucjonalizowania ochrony lokatoréw..., s. 230.
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Nie mozna takze pomingc¢ faktu, ze w latach 1919-1921 Polska prowadzita wojne
z bolszewicka Rosja, ktora dla wielu lewicowcow jawita sie jako wysnione pan-
stwo robotnikow, oaza wolnosci i oczekiwanej réwnosci wszystkich ludzi. Dos¢
powszechne byty dezercje z armii**. Ustawy ukierunkowane na ochrong lokatordéw,
a zwlaszcza lokatoréw najbiedniejszych, stanowity pewng forme tagodzenia nastro-
jow antykapitalistycznych w masach, by te nie zasilily szeregéw rewolucjonistow
i nie staly sie wewnetrznym wrogiem w walce zbrojnej z bolszewicka Rosja, ktorej
imperialistyczne aspiracje uobecnily sie w pochodzie Armii Czerwonej na zachéd
przez terytorium Rzeczypospolitej.

Podobng kartg przetargowa w relacjach z nizszymi klasami spolecznymi byta
obiecywana reforma rolna, przede wszystkim parcelacja wielkich majatkéw ziem-
skich. W lipcu 1919 r. Sejm Ustawodawczy przyjat uchwale zapowiadajaca najwaz-
niejsze postanowienia przysztych zmian. Fakt ten mial by¢ or¢zem w walce z sitami,
ktore z nadzieja spogladaly na wschodnie mocarstwo.
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