Warszawa, kwieciedi 1986 r,

AP/121/4/86 DZIAL ANALIZ PRASOWYCH

SPOR O CZYNSZE CZY O PRAWO?

Na mocy ustawy z 29 kwietnia 1985 r, o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci Rada Ministréw 16 pazZdziernika
1985 r, wydala rozporzgdzenie o zmianie opiat za mieszkania wykue
pione od pafistwa, 2 klauzulg, Ze wchodzi ono w 2ycie z dniem 1
sierpnia 1985, Podwyzke optat wprowadzono 1 stycznia 1986 r,
8 lutego 1986 r. Prezes Rady Ministréw podpisal nowelizacje tego
rozporzgdzenia, Ustalono jednakowe stawki optat w wysokosci 100%
czynszu, Jaki przypada na dany lokal = bez wczesniej ustalonej
50% zwyzki - z mozliwoscig udzielania wtasScicielom bezzwrotnej
pomocy finansoweJ na czesclowe pokrycie opzat,

W okresie miedzy prébgq wprowadzenia nowych stawek za miesz-
kania wykupione niegdys od paristwa a czesciowym wycofaniem sie 2
przyjetych wczedniej decyzji dalo sig zaobserwowaé poruszenie
spoleczne, ktérego wyrazem byly miedzy innymi ostre polemiki na
tamach prasy1. Zderzyly s8ie w nich dwa stanowiska: plerwsze =
atakujqce rzgdowe decyzje; drugie - bronigce,

Strong ataskujgqcq byli najczesciej znani publicysci, specja-
1liéci z dziedziny prawa oraz czytelnicy, zwtaszcza emeryci i ren-
cidciy za koniecznoscig zmian opowiadali si¢ m.in, mimister spra=-
wiedliwoéci, rzecznik prasowy rzqdu oraz przedstawiciele Minister-
stwa Budownictwa, Gospodarki Przestrzenne) i KomunalneJj,.
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Publicys$ci atakowali przede wszystkim formalng i merytorycz-
ng zasadno$é decyzji podjetych przez Radg Ministréw. Ze szczegll-
nym naciskiem podkreslano, 2e jest to razgce naruszenie funkcjonu-
jacych podstawowych zasad prawnych: "Pacta sunt servanda® oraz
"lex retro non agit"z. Rozporzadzenie przekresliio ponad 100 ty=-
siecy uméw cywilnoprawnych, =zawartych miedzy pafistwem a obywate-
lami w formie aktéw notarialnych. Zwraceno uwagg, 2e w mysl zasad
prawa cywilnego do zmian warunkéw umowy w akcie notarialnym jest
upowazniony jedynie sad, nie za$ organ administracji paristwowej.
Kontrakt tego typu jest zawierany po to, by przez udziai notariu-
sza uniemozliwié w przysztos$ci wszelkie préby podwazania formy
i tredci umowy. Ztamanie tej zasady, w ocenie publicystéw, otwie=-
ratoby droge do tworzenia precedensu dla jednostronnych zabiegdw
prawnych, Podkreslano takze, Ze wspomnianym rozporzgdzeniem objgto
te domy, w ktérych lokale zostaly nabyte przed dniem wejscia w
z2ycie nowych przepisdw.

Dla wiekszosci biorgcych udziat w prasowej dyskusji, zwitaszcza
specjalistéw - prawnikéw problem ten daleko wykraczal poza poje-
dynczy fakt préby tamania przepiséw prawa3. Ich zdaniem bowiem
spierano sie o to, czy w imie racji ekonomicznych mozna, nalezy
i warto uderzaé w ponadczasowe wartosci, ktérymi dla wigkszoéciraw_
obywateli sg bezpieczeristwo, praworzgdnodé i starosé porzadkuyiiego
oraz o model kultury prawnej, wediug ktérego prawo nie moze stano-
wié jedynie instrumentu doraznego postgpowania. Nie brakowaio
stwierdzen okreslajgcych rzgdowsg decyzjg jako wrgcz beZprawiea,
ktérego nie mozna tolerowaé. Na tym tle ze szczegdlnym naciskiem
podkreilano, 2e witasnie organy administracji panstwowej sg Z0bo=
wigzane do dziaania w zgodzie z obowigzujgcymi zasadami prawa,

a nie wbrew nim. Padaty propozycje, Ze Jjedyng kompetentng w tym
sporze instytucjg Jjest Trybunai Konstytucyjny5. Jego rozstrzygnie-
cia w przypadku podobnych konfliktéw mogg decydowaé nie tylko o
modelu kultury prawnej, lecz przede wszystkim o zaufaniu do wiadzy
i jej wiarygodnosci,

< nwprawo i Zycie", nr 4/86; “"Przeglad Tygodniowy", nr 4/86.
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4 "Odrodzenie", nr 4/86.
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Zwraca uwage fakt, ze wigkszosé¢ krytykéw w zasadzie nie
podwazata merytorycznej zasadnosci podwyzszenia czynszdéw, miala
Jednak zastrzezenia co do zakresu, a zwiaszcza formy ich wprowa-
dzenia., Zwracano uwage, Ze wspomniane rozporzgdzenie w razgcy
sposéb odbiega od deklarowanej przez rzgd zasady umiarkowanego
i rozkladanego w czasie procesu podwyzszania wszelkich cen, Szcze=
gélnie ostre glosy na tym tle zarysowaly sig w lawinie listéw od
czytelnik6w6. Zawarto w nich wiele gieboko emocjonalnych okreslen
pod adresem rzgdu, Podkre$lano, Ze podwyzke czynszdéw przeprowadzo=-
no po cichu, bez wczesniejszych informacji w prasie, radiu i tele=-
wizji. Ten sposéb postepowania okreslono jako bezceremonialny,
Jako nieliczenie sie¢ z opinig publiczng, Dla wiascicieli lokali
administracyjne narzucanie optat jest bezprawiem., Czytelnicy nie
negowali potrzeby wzrostu optat, lecz w ich odczuciu zwyzka sigga-
Jjaca 500, 600, a nawet 800% byta szokujgca i trudna do uzasadnienia
w kategoriach ludzkich, spotecznych i moralnych, Wyznaczanie o
wiele wyzszych optat za mieszkania wiasnosciowe w pordéwnaniu z
opiatami pobieranymi na podstawie umowy-najmu okreslono postepo-
waniem lichwiarskim, Takie podejécie Jjest rdéwnoznaczne z trakto-
waniem wtascicieli lokali przez panstwo jako obywateli innej kate=-
gorii., W kraju, gdzie powszechnie gtosi sie zasady réwnosci spoie-
cznej, decyzje takie - w ocenie czytelnikéw = sg nie tylko niehuma-
nitarne, lecz krzywdzgce i w pelni zastugujg na potepienie,

Wymowa tych listdéw sktaniala publicystéw do wyrazenia przeko-
nania, ze potencjalne ekonomiczne zyski Jjako skutek tych decyzji
sg niewspéimierne do oczywistych spotecznych strat.

Bronigc stanowiska rzgdu, przedstawiciele administracji pari-
stwowej uwypuklili przede wszystkim argumenty o charakterze ekono=-
micznym i prdébowali obalié zarzuty o rzekomym naruszeniu procedury
prawnej. Podkreslali, Ze zaniechanie regulacji prawnej optat dopro-
wadziloby do tego, ze istniataby duza grupa wtascicieli uprzywile-
Jjowanych pod wzgledem kosztéw utrzymania, ktére dla nich byiyby
bardzo niskie, a faktycznie ponosiitby je skarb paﬁstwa7. Uprzywile-

6 ®"Odrodzenie", nr 4,5,7/86.

7 nZycie Warszawy", 1986.01.09,
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jowanie to, biorgc pod uwage, Zze prawo do lokalu jest prawem rze-
czowym przechodzgcym na nastepcéw prawnych, byloby bezterminowe.
Taka sytuacja, zdaniem rzecznikéw wprowadzonej decyzji, godziiaby
w podstawowsg zasade réwnoséci wobec prawa. Starano sig wykazad, ze
zarzuty o naruszaniu umowy notarialnej wysuwane przez przeciwnikéw
rozporzgdzenia sg bezpodstawnes, poniewaz szczegdiowe postanowie-
nia tej umowy, np. o optatach i sposobie ich obliczania, majgq cha=
rakter informacyjno-porzgqdkowy i nie wpiywajq na tresé prawa wies-
nosci do lokalu, Wskazywano, ze postanowienia informacyjno=porzgd-
kowe o optatach i kosztach eksploatacyjnych wigZgq strony umowy na
tyle, na ile sg zgodne z aktemi prawnymi obowigzujgcymi w tej
materii i ulegajq zmianom w miarg zmieniania sig owych aktéw., Powo-
tywano sig przy tym na ustawg z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, na mocy ktérej Rada Mini-
stréw zostala upowazniona do okreslania nowych zasad ustalania
czynszéw, Zadaniem tej ustawy i rozporzqdzenia miato byé usystema-
tyzowanie przepiséw dotyczacych wtasnosci lokali mieszkalnych i
ujednolicenie zasad partycypacji wiascicieli w kosztach eksploa-
tacji lokali i remontéw. Podkreélano jednoezesnie, %e w skrajnych
przypadkach istnieje mozliwosé ponownego nadania wiascicielowd
lokalu statusu najemcy, wynikajgqca z rozwigzania umowy notarialneJ.

Wspomniany spér, przynajuniej w swojeJ zasadniczej czgsci,
na skutek decyzji premiera z 8 lutego 1986 zostal rozwigzany., Bez
odpowiedzi pozostato jednak wiele pytei otwartych i wgtpliwodci.
Kto w tym sporze mial naprawde racj¢ i czyje argumenty byly praw=-
dziwe? Czy forma rozwigzania tej kontrowersji byta najbardzie]

trafna? Dlaczego, a przede wszystkim komu ulegt rzad, wycofuigc
sig:zzgéciowo z powzietych decyzji? Czyje ;gtgregxlpicrgc pod

uw status spoleczno-zawodowy nabywcéw mies w przeszio cig
byty naprawde chronione?

8 wRzeczpospolitg", 1986.01.29.

9 Prasa przypomina, e zwlaszcza w latach siedemdziesiqtych
mieszkania z tzw, puli kwaterunkowe) przydzielano przede wszystkim
grupom zawodowym i spoleczaym odgizszych dochodach, np, ministrom,
dyrektorom, naczelnikom, przewodniczgcym rad narodowych, ich za-

s

epcom itp.



-5-

Obserwacja przebiegu sporu, a zwlaszcza rodzaj uzywanych
argumentéw nasuwa tekie refleksje natury ogélniejszej. Kwestia
sprawiedliwosci spolecznej zostata potraktowana tu w sposéb wyra-
snie instrumentalny - byla ona argumentem zaréwno przeciwnikéw,
jak i obroricéw kontrowersyjnej decyzji Rady Ministréw. Hasiem spre=
wiedliwosci spolecznej szermowano zardéwno przy prébie wprowadzenia
nowego rozporzgdzenia, jak i w momencie wycofywania sig z uprzednio
podjetych decyzji. Sposéb rozwigzania sporu wywoiywatr z gruntu fai-
szywy wniosek, Ze reguly sprawiedliwosci spotecznej pelnig funkcje¢
sluzebng wobec funkcjonujgcego prawa., W rzeczywistosci Jest, a
przynajmniej powinno chyba byé odwrotnie,

Choé poJjecie sprawiedliwoici spozecznej ma charakter uniwer-
salny i dosé rozlegty, to Jjednak w tym konkretnym przypadku punktem
wyjsécia powinna byé odpowiedZ na pytanie: sprawiedliwosé dla kogo,
czy dla 100 tys, posiadaczy lokali witasnosciowych c¢zy dla kilku
milionéw przecietnych spétdzielcéw, czy wreszcie dla nie mniej licz-
nej grupy najemcéw z kwaterunku?

Podobnie jak stanowisko rzgdu dosé watpliwe wydawaio sig
stanowisko przeciwnikéw wprowadzenia wspomnianego rozporzgdzenia,
nie dopuszczajgqcych a priori* mozliwosci zmien w konkretnych prze-
pisach prawa - tym bardziej 2e potrzebe uzdrowienia sytuacji zwig-
zanej z optatami za mieszkania sami dostrzegali.

Aczkolwiek ekscytacja stron zanikla, to jednak odwrét rzgdu,
jak sie wydaje, niczego tu ostatecznie nie rozwigzax, Wobec wyco-
fania sie z uprzednich decyzji oraz faktu stalego wzrostu opiat
eksptoatacyjnych, sygnalizowanego przez administracje ciggle aktu-
alne pozostaje pytanie: kto w tej sytuacji bedzie dofinansowywai

"Swietq wiasnos$é prywatna%, czyim kosztem bedzie sig¢ to odbywato?

Odpowiedzi na te wqtpliwosci, przynajmniej w presie w zasadzie
brak, Jak dotychczas, jedynie "Odrodzenie® 2zwraca uwageg, Ze pro-
blem tak drastycznie ujawniony wspomnianym rozporzgdzeniem powinien
rozpoczgé dyskusje, ktéra w konsekwencji doprowadzi do konkretnych
i kompetentnych decyzji o celach i ksztalcie naszej polityki miesz-
xaniowej 10, Nie brakuje przy okazji siéw krytyki pod adresem Sejmu,

10 n"Odrodzenie®, nr 10/86,
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Pada;/ , pytanie: "Czy naprawde Wysokiej Izby nie staé¢ na formulo-
wanie wszystkich swoich aktéw wzajemnie sprzezonych, a jednocze=-
énie wyrazonych w sposéb prosty i zrozumiaty dla wykonawcowe®,

Ze szczegdlnym naciskiem podkresla sie, ze w tej sytuacji sposréd
wszystkich projektéw ustaw oczekujgcych na uchwalenie na priory-
tet zastuguje ustawa o tworzeniu prawa.



