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PYTANIA | ODPOWIEDZI PRAWNE

PYTANIE:

Czy roszczenie wymnajmujacego do lokatora, oplacajgce-
go <¢zynsz mnie podwyziszony, o zwrot $wiadczen wubocz-
mych, np. za wode, $miecie, kominiarza, wynagriodzenie
dozorcy i administratora itp, o ktérych mowa réwniez
w § 3 rozp. Min. Adm. Publiczne€¢j z dmia 23. III. 1949 r.
Oz U Nr 28 poz 204) jako o kosztach eksploatacyjnyich oraz
biezacego remwontu, przedawniajg sie w terminie 5  lat
art. 282 pkt 2 kuz), czy ftez w terminie 10letnim?

ODPOWIEDZ

Artykul 282 ust. 1 k.z. przewiduje przedawnienie 5-letnie md. dla wierzytelnosci
z tybulu czynszu najmu. Przepisy prawa leckalcewego odroézniajg czymsz od innych
-oplat zwigzanych z najmem lckalu, jek te wynika z art. 5 i 84 prawa lckalowego
oraz z art. 11 i 12 dekretu o majmie dcikali (tekst jeldnolity: Dz. U. z 1958 r.
Nr 50, poz. 243). Podniesicne wiec w pyteémniu zzgadnienie nie moze byé rozwia-
‘zane mna podstawie pkt 1 art. 282 kz., albowiem przep's calego tego artykulu
stanowi wyjatek od normy art. 105 p.o.p.c. i nie podlega wyklacni rozszerzajgeej.
Powstaje wige pytanie, czy wierzytelnosé wynajmujgcego do mnajemey z tytutu
Aidziadu w kosztach eksploatacji nieruchcmo$ei oraz biezgcego remontu stanowi
wierzytelnos¢ z dytulu $wiadozenia okresowego powstalego z mocy umowy lub
ustzwy, gdyz wtedy wierzytelno$¢ ta ulegataby przedawnieniu S5-letniemu.

Aby odpowiedzieé na to pytanie, nalezy przede wszystkim wyjasnié scbie pod-
stzewy prawne uprawnigjgce wynajmujacego ido zgdamia od mnafjemcy $wiadezen
z tytulu kosztéw eksploatacji i biezgcego remontu nieruchomosci.

Kwestia jest do$é zawila. Artykut 84 prawa lckalowego w ust. 2 pkt 2 sta-
nowi, ze majemcy lokali mieszkalnych copizecsjgey czynsz w dotychozasowej wy-
solkos$ci ponosza optaty ma koszty utrzymania budynku wediug przepisow dotych-
‘czascwych. Przepisy dotychczescwe stanowia [przeide wszystkim, ze wynzjmujgcy
pokrywa koszty eksploatacji i biezgcego remcmtu ‘tylko w 159% tzw. czynszu
podwyzszonego {art. 11 dekretu o najmie lokali). Praktycznie, sa to kwoty bez
wiekszego znaczenia (patrz na ten temat artykut Jana Gwiazidomorskie-
g o: Najem ‘iokali jako problem kodyfikacyjny, ,Panstwo i Prawo” nr 4 z 1956 r.,
s. 652 i. nast.). Brak natomiast wyraznego przepisu, kto ma ponosi¢ reszte kosz-
t6w, a praktycznie rzecz bicrgc — riemal ich calo$é. Rozporzgdzenie Rady Min.
z 29.9.1948 r. (Dz. U. Nr 49, poz. 375) w § 2 dopuszcza jedynie umowne zobo-
wigzanie sie najemcy do udzialu w koszatach eksploatacjj i biezgcego remcentu. Je-
zeli tego rodzaju umowne zobcwigzsmie istnieje (,zgoda najemcy”, jak sie wy-
raza iprzepds), to oczywiscie wiszystko w porzadku. Jezeli jecmak tej zgody mnie
ma, to trudmo dopstrzyé sie wyraznej podstawy prawnej dla tego rodzaju udezia-
tu n3jemey. Rezporzadzenie Min. Adm. Publ. i Ocbudowy z 23.3.1949 r. (Dz. U.
Nr 28, pcz. 204) ckresla tylko pojecie kosztéw eksploatacji i biezgcego remontu
oOraz mormuje nadzér nad wykcnaniem przez wynajmujgcego jego obowigzkow
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wynikajacych z art. 11 delkretu o najmie dckali, natomiast nie wklada zadnych
w tym zakresie obowigzkéw ma majemcow. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego uzna-
1o jednak prawny obowigzek majemcédw do ponoszenia kosztéw eksploatacji i bie-
zgcego remontu w granicach przewyzszajgcoych obowigzek pokrywamnia tych kosz-
tow przez wynajmujacego (orzecz. S.N. z 15.11.1951 r. C 1450/51, NP nr 1 z 1953 r.,
5. 109). W powolanej wyzej pracy Gwiazdomorski trafnie, wydaje sig, krytykuje
powolane w tym orzeczeniu podstawy prawne i podnosi, Ze obowigzek najemcow
opiera sie ma powstalym w itej dziedzinie prawie zwyczajowym, wywolanym
zyciowsg komniecznoécia pokrywania tych wydatkéw, Nalezy podnie§é, ze wustawa
z 6.6.1958 r. o $cigganiu nalezno$ci Pahstwa z tytutu najmu lokali (Dz. U. Nr 35,
poz 156; zm.: Dz. U. z 1961 r. Nr 32, poz. 159) posrednio sankcjonufje temn zwyczaj.
obejmujgc pojeciem naleznodoi z tytulu majmu lokali réwniez oplaty z tytulu
udzialu najemcy w ponoszeniu kosztéw eksploatadji. Warto tez wskazaé tutaj
na orzeczenie S.N. z 10.6.1955 r. II CR 125/55 (NP mr 10/55, s. 107), ktore wchwaly
prezydiéow rad narodowych, ustalajace wysckos$é optat dodatkowych z tytutu zwro-
tu kosztow eksploatacji i biezgcego remontu, uznaje za stanowigce domniemamnie
faktyczne przemawiajgce za shuszno$cig dochodzemia w tej wlasnie wysokosci
naleznioéci z powyzszegd tytutu.

Koszty eksploatacji wymienione w § 3 rozp. Ministra Adm. Publiczn. § Odbu-
dowy z 23.3.1949 r. sa ponoszcnz okresowo, co wynika z dch:charakteru (pensje,
sktadici i cplaty). Kosziy biezzcego remontu okreSlone w § 4 powolanego rozpo-
rzadzenia nie mastepuja w $cisle okreslonych odstepach czasu, niemniej jednak
w oxresie diuzszym, mianowicie moku, kazda nieruchomo$¢ wymaga pewnych
biezacych mapraw i z tego wzgledu mozna przyjaé, Ze najemcy obowigzani sa
§wialdczy¢é okresown na pokrycie tych kosatéw, przy czym okres z § 4 jest z re-
guly inny (diuzszy) anizeli okres z § 3 powolanego rozporzadzenia. Dlatego tez
awyczajowo przyjeto sie, ze majemcy zaliczkowo $wiadcza — na pokrycie kosz-
tow eksploatacji i biezgcych remontéw — co miesigc stala kwiote, a ostateczne
rozliczenie mastepuje w okresie rocznym. Z tych tez wzgledow Sad Najwyzszy
w powolanym orzeczeniu z 15.11.1951 r. nakazuje obliczaé udzial najemcéw w
kosztach eksploatacji i biezgcego remontu przy odliczeniu rocznego czynszu,
z ktorego przede wozystkim wynajmujgcy ma te koszty pokrywaé, a wige przyj-
muje réwniez roczny okres $wiadczenia.

Uznaé wiec malezy, ze wyzhaczone w pytaniu $wiadezenia najemcow sg Swiad-
czeniami ckresowymi w rozumitniu art. 282 pkt 2 k.z. i dlatego przedawniajg sig
z uplywem lat 5 do konica danego okresu rocznego, przy czym dotyczy to nie tyl-
ko majemcéw oplacajacych lczynsz nie podwyzszony, ale réwniez najemcow placa-
cych czynsz wediug art. 2 dekretu o najmie lokali.

(opracowal adw. Stanistaw Garlick?)



