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Uzaleznienie udzielenia tak elementarnej informacji z zakresu prawa rodzinnego,
jak przyczyny rozwodu w prawie polskim, od wykazania przez strony obywatel-
stwa polskiego — jest chyba nieporozumieniem. Informacja ta bowiem jest udzie-
lana mie strorom, lecz sadowi panstwa obcego i powinna byé przeslana, choéby
sad ten blednie przyjal, ze w rozpoznawanej sprawie ma zastosowanie prawo pol-
skie. Zachowanie sie stron nie moze wplywa¢ na odmowe udzielenia takiej infor-
macji. Okazuje sie, ze Tryburatl francuski costatby Zadarg informacje o rrawie pol-
skim, gdyby zwrocit sie w trybie art. 6 cyt. Ukladu miedzyrzgdowego do fran-
cuskiego Ministerstwa Sprawiedliwo$ci, zamiast korzystaé¢ z drogi (ktéra wydawala
sie prostsza), zwro6cenia sie do konsulatu polskiego. Wtedy tez zapewne nie wy-
niklaby sprawa statusu pozwanego.

STEFAN MIZERA

Podstawy prawne i warunki przejmowania
w zarzad paAsiwowy
prywatnych doméw czynszowych

W artykule omdéwiono podstawy prawne i warunki przejmowunia w zarzqd
panstwowy prywatnych domoéw czynszowych., Wskazano mna ratio legis tej
instytucji prawnej t poddano analizie przepisy o zasadach gospodarki eksplo-
atacyjnej prywatnych czynszowych zasobow mieszkaniowych.

1. Spoéréd licznych ustaw szczegblnych, zwlaszeza nalezgecych do dziedziny ma-
terialnego prawa administracyjnego, za akt ustawowy zawierajacy znamienne
ograniczenia prawa wilasnos$ci trzeba uznaé¢ w ustawodawstwie PRL prawo 1o-
kalowe. Przez t¢ nazwe rozumie sie takie akty prawne o historycznym juz zna-
czeniu, jak nie obowigzujgce juz obecnie: dekret z dnia 21 grudnia 1945 r. o pu-
blicznej gospodarce lokalami! dekret z dnia 28 lipca 1948 r. o najmie lokali?
i ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe,? czy tez obowigzujaca
obecnie ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe.4

W S$wietle powolanych aktéw prawnych mozna jednoznacznie stwierdzié, ze
gospodarka mieszkaniowa byla i jest ta ,newralgicznag dziedzing”, w ktérej do-
konane w naszym kraju przemiany ustrojowe wycisnely szczegdlnie wyraznie swoje
pietno. Przeobrazenia w systemie gospodarki mieszkaniowej zaznaczyly sie za-
rowno w istotnej zmianie struktury wilasno§ciowej zasobéw mieszkaniowych, jak
i w kierunkach oraz $rodkach reglamentacji stosunkéw mieszkaniowych, zwlaszcza
w zakresie dysponowania lokalami mieszkalnymi i ustawowego okre$lenia poziomu
oplat za mieszkania. Szczegblne $rodki reglamentacyjne zostaly ustanowione w po-

1 Dz. U. z 1950 r. Nr 36, poz. 343.
2Dz, U. z 1958 r. Nr 50, poz. 243.
3 Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227.
4 Dz. U. Nr 14, poz. 83.
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wojennym ustawodawstwie mieszkaniowym w odniesieniu do nieruchomo$ci (sta-
nowigcych — wedlug obecnej terminologii prawnej — wlasnoéé indywidualng) za-
budowanych domami czynszowymi, bedgcymi reliktami kapitalistycznego systemu
gospodarki mieszkaniowej. Motywem budowy tego rodzaju budynkéw w tym syste-
mie bylo uzyskiwanie z eksploatacji takich obiektéow budowlanych mozliwie wy-
sokiego zysku w warunkach gospodarki wolnorynkowej (pewne ograniczenia w tym
wzgledzie stwarzata instytucja tzw. ochrony lokatoréw).

W nowych warunkach ustrojowych zmienila sie radykalnie sytuacja prawna
i ekonomiczna wilascicieli nieruchomo$ci z czynszowymi domami mieszkalny-
mi. 58 Klasowe ostrze powojennej polityki mieszkaniowej ograniczylo m.in. prawo
wlasnoSei tej kategorii wiascicieli tak w zakresie swobody korzystania z przed-
miotu wiasno$ci jak i w zakresie pobierania pozytkéw z rzeczy. Z triady przystu-
gujgcych wilascicielom prywatnych doméw czynszowych uprawnien wyplywajacych
z wlasno$ci rzeczy pozostala im jedynie mozliwo$é wzglednie swobodnego rozporzg-
dzania tymi domami (zbycia, darowizny, rozrzadzenia na wypadek §mierci).
W o wiele lepszej sytuacji znalezli sie wiasciciele doméw jednorodzinnych lub
lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebne nieruchomo$ci, ktére zostaly zaliczone
do przedmiotéw wlasno$ci osobistej, pozostajacej pod szczegblng ochrong konsty-
tucyjng (art. 18 Konstytucji PRL).

Gospodarka eksploatacyjna prywatnymi domami czynszowymi moze byé wyko-
nywana ,,w granicach okre$§lonych przez ustawy i zasady wspblzycia spolecznego”
(art. 140 k.c.).

2. Wprowadzenie w stosunku do wiladcicieli przedwojennych doméw czynszo-
wych i ich nastepcéw prawnych réznych ustawowych ograniczen nie zwolnito
ich w zasadzie od prawnego obowiazku utrzymywania takich doméw w nalezytym
stanie. Zakres tego obowiazku okres$laja aktualnie z jednej strony przepisy prawa
budowlanego,” a z drugiej — przepisy prawa lokalowego.? Zarzad budynkéw wie-
lomieszkaniowych, stanowigcych wtasno$é osdb fizycznych lub o0s6b prawnych nie
bedacyeh jednostkami gospcdarki uspolecznionej, zostat poddany szczeg6lmemu re-
zimowi prawnemu, okreslonemu w przepisach rozporzadzenia Ministrow Gospasdar-
ki Komunalnej i Finanséw z dnia 5 sierpnia 1965 r. w sprawie zarzgdu budynkéw
sprawowanego przez wynajmujgcych nie bedacych jednostkami gospodarki uspo-
lecznionej,? jak rowniez w przepisach rozporzadzcnia Ministra Gospcdarki Komu-
nalnej z dnia 5 sierpnia 1965 r. w sprawie okre§lenia kosztow eksploatacji i bie-
zacych remontéw oraz drobnych napraw obcigzajacych najemce, zasad odnawiania
lokali i wykonywania przez najemce koniecznych napraw.l0

Obowigzek utrzymywania czynszowych doméw mieszkalnych ,w nalezytym
stanie” oznacza powinno$§é podejmowania ustawicznie przez zarzadcé4w budynkéw
dzialan chronigcych takie obiekty budowlzne przed powstaniem zagrozenia bez-
pieczenstwa ludzi i mienia (0os6b trzecich) oraz przed zniszczeniem lub przed-
wezesnym zuzyciem, jak réwniez przed oszpeceniem otoczenia. W istniejacych sto-
sunkach najmu lokali wyraza sie ten obowigzek w spelnianiu przez wynajmujgcych
8zeregu powinnosci, a w szczegélnosci:

5 Zbigniew Radwanski: Najem mieszkan w $wietle publicznej gospodarki lokalami,
PWN, Warszawa 1561.

6 Witold Nieciufhski: O systemach socjalistycznej gospodarki mieszkaniowe]j, Ksigzka
i Wiedza, Warszawa 1974.

7 Art. 43—49 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38,
poz. 229).

8 Art. 10 ustawy powolanej w przypisie 4.

9 Dz, U. z 1969 r, Nr 35, poz. 226, Nr 17, poz. 126 oraz z 1973 r. Nr 40, poz. 239.

10 Dz. U. Nr 35, poz. 227.
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a) zapewnienia sprawnego dzialania urzadzen technicznych w budynku, tmczliwia-
jacych najemcom korzystanie z o$wieltenia i ogrzewania lokali, cieplej wody,
dzwigbw (jezeli te urzgdzenia istniejg w budynku) i innych urzadzej,
utrzymywania w nalezyfym porzadku i czystoSci pomieszezen i urzidzen bu-
dynku, przeznaczonych do ogoélnego uzytku, oraz otoczenia budynku,.

¢) dokonywania biezgcych napraw budynku oraz jego urzadzen i pomieszczen,

przeznaczonych do ogélnego uzytku,

wykonywania remontéw i przywrécenia poprzedniege stanu budynku uszkodzo-

nego, niezaleznie od przyczyn uszkodzenia, z tym zastrzezeniem, ze w takich

sytuacjach najemcéw obcigzajg obowigzki pokrycia szkdéd, jezeli powstely one

z ich winy,

e) stosowania przewidzianych $§rodkéw prawnych wobec administratoréw, dozor-
c6w i innych 0s6b zaniedbujgcych swe obowigzki dbaloSci o utrzymanie budyn-
ku i jego otoczenia w nalezytlym stanie.

Wedlug obowigzujgcych przepiséw, nad zarzadem budynké4w stanowigcych wia-
sno$¢ indywidualng (prywatng), nad utrzymywaniem takich budynkéw w nalezy-
tym stanie oraz nad wydatkowaniem na ich eksploatacje i biezgce remonty wply-
wéw uzyskanych z czynszu najmu lokali sprawuja nadzoér i kontrole spileczng
wlasciwe ogniwa organizacyjne samorzgdu mieszkancéw (komitety blokowe, komi-
tety domowe). Ingerencja ogniw tego samorzadu w zakresie sposobu zarzgdu bu-
dynkami prywatnymi zostala szeroko okre$lona, co przejawia sie m.in. w obowigz-
ku wynajmujgcego zasiegania ich opinii przed dokonaniem zmian w pomieszcze-
niach ogblnego uzytku, w urzgdzeniach budynku i jego otoczeniu, w obowigzku
skladania organom samorzgdu mieszkancoéw rozliczenia wydatkéw z czynszéw
najmu na eksploatacje i biezgce remonty wraz z rachunkami i innymi dowodami.
Aby kontrole tego obowiazku uczynié w pelni efektywna, wynajmujacy sg obo-
wigzani otworzyé w powszechnych kasach oszczedno$ci lub w miejscowych ban-
kach spéldzielczych wlasne odrebne rachunki bankowe, na ktére majg byé wpla-
cane czynsze najmu lub kwoty z nich pochcodzgce po pokryciu wydatkéw na eks-
ploatacje i remonty biezgce.

Nadz6r i kontrola spoleczna ogniw samorzgdu mieszkancé4w nad zarzagdem i go-
spodarksg eksploatacyjng w prywatnych domach czynszowych sg sprawowane nie-
zaleznie od nadzoru i kontroli wykonywanej przez terenowe organy administra-
cji panstwowej stopnia podstawowego, tj. przez urzedy miejskie, dzielnicowe lub
gminne,

b

~

d

~

3. Nalozony na wtlaécicieli (zarzadcow) prywatnych doméw czynszowych obo-
wigzek utrzymywania takich budynkéw w nalezytym stanie jest obwarowany ry-
gorami i sankcjami o charakterze profilaktycznym badZ represyjnym. Pozostawia-
jac na uboczu takie rygory i sankcje, ktére zostaly jui okreSlone przez przepisy
prawa budowlanego, a zwlaszcza przez przepisy o nadzorze urbanistyczno-budowla-
nym,1 warto zwréci¢ uwage na niektére przepisy ustawodawstwa mieszkaniowego
dotyczace form nadzoru i kontroli gospodarki eksploatacyjnej w prywatnych do-
mach czynszowych (liczba mieszkan w takich budynkach wynosilta na poczatku
lat siedemdziesiatych jedna sz6stg ogélnej liczby mieszkan w miastach).

Do $rodkéw prawnych przystugujacych terenowym organom administracji pafi-
stwowej stopnia podstawowego w celu utrzymania prywatnych domdéw czynszo-
wych w nalezytym stanie technicznym i porzadkowo-sanitarnym nalezy dopusz-

czalno$é:

11 Dz. U, z 1975 r, Nr 8, poz. 48 i z 1976 r. Nr 1, poz. 9.
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a) czynienia przez te organy nakladéw (wydatké4w pienieznych) na remonty kapi-
talne budynk6w oraz ulepszen w ich wywposazeniu technicznym w drodze przy-
musowe] w zastepstwie wtasciciela,

b) objecia przgz te organy lub podporzadkowane im jednostki organizacyjne gos-
podarki mieszkaniowej budynkéw czynszowych w zarzgd panstwowy.
Wspomniany w pkt b) §rodek prawny zastuguje na blizsza analize¢ prawng. Pod-

stawg prawng do przejmowania w zarzad panstwowy prywatnych budynkéw czyn-

szowych (tj. budynkéw nie stanowigcych wlasno$ci jednostek gospodarki uspo-
tecznionej oraz nie bedgcych domami jednorodzinnymi, matymi domami mieszkal-
nymi lub mieszkalno-pensjonatowymi) stanowig przepisy art. 18 i 19 prawa lo-
kalowego oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Sro-
dowiska z dnia 5 paZdziernika 1974 r.!2 Przepisy te w swoich rozwigzaniach praw-
nych nawigzujg do regulacji ustalonych przez art. 70 dawnego prawa lokalowego

(z 1959 r.) oraz rozporzadzenia z dnia 9 czerwca 1959 r. w sprawie przejmowania

budynkéw w zarzad panstwowy.13
Przejecie w zarzad panstwowy prywatnego budynku czynszowego jest dopusz-

czalne w zasadzie w trzech wypadkach:

1) gdy =zarzad budynkiem nie jest przez wilasciciela w ogoéle sprawowany ani
osobiscie, ani przez ustanowionego przez niego zarzadce (pelnomocnika),

2) gdy wiasciciel (lub ustanowiony przez niego zarzadca) nie sprawuje zarzadu
w SsposO6b zapewniajgcy utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym
i porzgdkowo-sanitarnym,

3) na wniosek wtasciciela budynku.

Rozpatrzmy powyzsze stany faktyczne, zaczynajac od sytuacji, gdy z wnioskiem
o objecie budynku w zarzad panstwowy wystepuje sam wiasciciel, a wiec gdy jest
to dobrowolne. Przejecie budynku w zarzgd panstwowy na wniosek wtasciciela
nie odbywa sieg, je§li mozna sie tak wyrazié¢, automatycznie, lecz moze ono nastg-
pié dopiero po rozpatrzeniu przez wlasciwy organ administracyjny zasadnoseci zlo-
zonego wniosku. Moze sie zdarzyé, ze wtaSciciel budynku umotywuje swdj wnio-
sek istnieniem niedoboru Srodkéw pienieznych z wplywéw z tytulu czynszéw naj-
mu lokali i konieczno$cia pokrywania kosztow eksploatacji i remontow biezgcych
budynku z innych przychodéw osobistych (np. z wynagrodzenia za prace). Taka
motywacja moze sie okazaé niewystarczajgca, jezeli stan techniczny budynku jest
nalezyty, a niedobér $rodkéw pienieznych nie ma cech chronicznych. Nalezy przy
tym zauwazy¢, Ze z osobistym zarzagdem budynku przez wtlasciciela 1gczy sie pe-
wien szczegblny przywilej. Mianowicie stosownie do przepisu art. 27 prawa lo-
kalowego wta$ciciel budynku wielomieszkaniowego, ktéry sprawuje zarzgd tym
domem, ma niewzruszalne prawo po wejsciu w zycie wspomnianej ustawy (1 sier-
rnia 1974 r.) zajmowania w nim na cele mieszkalne jednego samodzielnego lokalu,
a w razie oprdéznienia sie w takim domu jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego przy-
stuguje mu prawo do zamieszkania w opréznionym lokalu (ma on prawo uzyska-
nia decyzji o przydziale, jeieli w danej miejscowosci obowigzuje szczegdlny tiryb
najmu lokali i budynkéw). W tym ostatnim wypadku wystarczy, Ze zobowigze
sie do sprawowania zarzadu tym domem.

Przy ocenie skutkéw prawnych wniosku wtlasciciela o przejecie wskazanego bu-
dynku w zarzad panstwowy nalezy mieé¢ na uwadze, ze wniosek taki jest w swej istocie
inng rodzajowo czynnoScia prawng anizeli wyzbydie sie witasnoSci nieruchomosci
przez wlasciciela w drodze zrzeczenia sig jej na rzecz Skarbu Panstwa (art. 179 k.c.).

12 Dz. U. Nr 37, poz. 222.
13 Dz. U. z 1959 r. Nr 38, poz. 237 i z 1968 r. Nr 48, poz. 345,

4 — Palestra
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4. Przejeciec budynku czynszowego w zarzad panstwowy z przyczyn wska:zan;ch
wyzej w ust. 3 w pkt 1 (lub 2) jest dopuszeczalne — w drodze przymusu panstwo-
wego — w razie odpowiednio udokumentowanego stwierdzenia, ze wtlasciciel rie-
ruchomos$ci (budynku) pomimo uprzedniego wezwania (mozna to rozumiec jiko
ostrzezenie) nie wykonuje czynno$ci zwigzanych =z zakresem zarzadu budynku
osobiscie lub przez ustanowionego zarzadce albo zaniedbuje utrzymanie budyrku
w nalezytym stanie. Aby nie bylo watpliwo$ci czy iez rdéznicy zdan cc do oceny
stopnia zaniedban po stronie wtlasciciela, wiasciwy organ administracyjny »>o-
winien, w razie stwierdzenia nienalezytego stanu budynku, wskazaé, na czym ten
stan polega oraz wezwaé wilasciciela dc — jak to zostalo w odpowiednim - przepi-
sie sformulowane — usuniecia nieprawidlowo$ci w terminie uzasadnicnym zakre-
sem prac, jakie nalezy podjaé. Dopiero jezeli pomimo wezwania wlasciciel nie usu-
nie w wyznaczonym terminie stwierdzonych przez organ administracyjny niepra-
widlowosci, organ ten moze alternatywnie wydaé jedng z dwoch decyzji wynixa-
jacych z réznych przy tym podstaw prawnych:

a) albo decyzje o zastosowaniu przepisé6w ustawy z dnia 22 kwietnia 1959 r. o re-

montach i odbudowie oraz o wykonczeniu budowy i nadbudowie hudynkéw, 14
b) albo tez decyzjé o przejeciu budynku w zarzad panstwowy.

W sytuacji pod pkt b) nastgpi wydanie aktu administracyjnnego o przymuso-
wym ograniczeniu prawa wilasno$ci nieruchomo$ci na czas nie oznaczony. Wszcze-
cie postepowania administracyjnego w tym wzgledzie nastepuje z urzedu, choé
bywa ono czesto inspirowane przez organ samorzadu mieszkancéw. Wydana decyzja
administracyjna powinna odpowiada¢ wymaganiom art. 99 kodeksu postepowania
administracyjnego, przy czym moze jej by¢ nadany w uzasadnionych wypadkach
rygor natychmiastowej wykonalno$ci (art. 100 k.p.a). Od decyzji takiej przystugu-
je stronie odwotanie w zwyklym toku instancji. Przed wydaniem decyzji o prze-
jeciu budynku w zarzgd panstwowy wilasciwy organ administracyjny stopnia pod-
stawowego jest obowiazany zasiegngé opinii odpowiedniego ogniwa samorzgdu
mieszkancow.

Decyzja ostateczna o objeciu budynku w zarzad panstwowy pozbawia wiasciciela
prawa wykonywania zarzadu nieruchomo$cig, a kwota znajdujaca sie dotychczas
na odrebnym rachunku bankowym wlasciciela budynku przechodzi do dyspozy-
¢ji organu administracji, ktéry wydal wspomniang decyzje. Rachunek wtasciciela
nieruchomosei ulega likwidacji. Pozostale na rachunku $rodki finansowe sa od tej
chwili przeznaczone na cele eksploatacji i remontu budynku i podlegajg rozlicze-
niu po zakonczeniu sprawcwania zarzgdu (§ 10a ust. 2 rozporzadzenia powolanego
w przypisie 9). Interesujace jest, ze skutki prawne przejecia budynku czynszowego
w zarzad panstwowy w odniesieniu do prawa dyspozycji saldem pienieznym na
odrebnym rachurnku bankowym sg dalej idgce niz ,w sytuacji, gdy zmiana wtasci-
ciela budynku nastepuje w wyniku przewidzianej w art. 6 ustawy z dnia 12 marca
1958 r. o zasadach i trybie wywtlaszezania nieruchomos$ci (jedn. tekst: Dz. U.
z 1974 r. Nr 10, poz. 64) umowy nabycia nieruchomos$ci w celu dokonania rozbiorki
znajdujgcego sie na niej budynku, z ktérym zwiazany jest odrebny rachunek ban-
kowy.” Taka wlasnie jest teza orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 1976 r.
ITI CR 492/75,5 ktorej stusznosé trzeba w pelni pndzielié. W uzasadnieniu wspomnia-
nego wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,wplywy z czynsz6w najmu odprowa-
dzane (obligatoryjnie) na odrebny rachunek bankowy stanowig fundusz celowy,

14 Dz. U. z 1968 r. Nr 36, poz. 249.
15 OSNCP z 1977 r. nr 2, poz. 2y.
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przeznaczony przede wszystkim na pokrywanie kosztéw eksploatacji i biezgcych
remonté6w budynku (..). Celowy charakter funduszu zgromadzonego na odrebnym
rachunku bankowym wynika takze z postanowienia, Ze w razie dokonania rozbiérki
jego wtasciciel moze podjaé — po przekazaniu podatku od nieruchomo$ci — po-
zostajaeg na jego rachunku kwote w calo§ci i odrebny rachunek zlikwidowaé.”

5. Zarzad panstwowy przejetym budynkiem powinien hyé sprawowany (w okre-
sie jego trwania) z jednej strony w sposOb zapewniajgcy usuniecie nieprawidlowo$-
ci bedacych przestankg do wydania decyzji o jego ustanowieniu, a z drugiej —
w spos6b zapewniajacy dalsze utrzymanie budynku w nalezytym stanie. Przez od-
sunigcie wiasciciela od sprawowania zarzgdu jednostka  organizacyjna zarzadu
panstwowego wchodzi w uprawnienia i obowigzki wynajmujgcego. Jednostka orga-
nizacyjna administrujgca domem czynszowym w okresie objecia go zarzadem pan-
stwowym prowadzi gospodarke elzsploatacyjng i podejmuje wykonywanie w nim
remontéw biezacych wedlug zasad gospodarki finansowej obowigzujgcych w przod-
sigbiorstwach panstwowych, ktére noszg nazwe: zarzgdy budynkdéw mieszkalnych. 1%

Zarzgdca panstwowy prowadzi dla kazdego budynku przejetego odrebna ewiden-
cje rachunkowa stosownie do wytycznych okre§lonych dla prowadzenia tzw. admi-
nistracji zleconej. W tej odrebnej ewidencji majg byé wpisane wszelkie wydatki
eksploatacyjne i1 koszty napraw biezacych, poniesione w okresie pozostawania
budynku w zarzadzie panstwowym. W okresie ftym moze wystapié potrzebha
dokonania nakladéw polegajacych na wykonaniu remontu kapitalnego lub moder-
nizacji budynku przejetego w zarzad panstwowy. W sytuacji takiej tego rodzaju
naprawy badZ roboty modernizacyjne beda przeprowadzane wediug zasad okreslo--
nych w przepisach ustawy powolanej w przypisie 14. W krahcowyc'h wypadkach,
gdy koszty tych napraw badZz modernizacji przekroczg jednorazowo lub sukce-
sywnie 50°%, wartosci technicznej budynku, budynelkk poddany remontowi kapital-
nemu wraz z gruntém, na ktérym jest polozony, moze by¢ przejelty w drodze
orzeczenia administracyjnego na wlasnoi¢ Pafnstwa za odszkedowaniem, wyptaco-
nym w sposéb przewidziany w razie wywlaszczenia nieruchomoscei.

W okresie pozostawania budynku czynszowego w zarzadzie panstwowym jego
zarzagdca jest obowigzany przedstawié wlaécicielowi — na jego wniosek — po
uplywie kazdego roku kalendarzowego informacje dotyczacy budyn-
ku objetego zarzadem panstwowym, Przepisy wlasciwe nie wyjasniajg jednak
blizej, na czym ma polegaé¢ ten wglad wlasciciela budynku czynszowego w gospo-
darke eksploatacyjng wykonywana przez zarzadce panstwowego. Nalezy zatem
przyjaé, ze ksiegowo$é tego zarzadcy powinna w kazdym razie umozliwi¢ wiascicie-
lowi w sposéb rzetelny zaznajomienie sie¢ z wynikami finansowymi gospodarki
eksploatacyjnej.

Zastrzezenia badZz zarzuty wilasciciela budynku czynszowego co do sposobu pro-
wadzenia tej gospodarki moga byé¢ rozpatrzone w trybie przepisow o ogélnym
postepowaniu administracyjunym, natomiast nie przystuguje wtascicielowi droga
sgdowa do zgloszenia roszczen w zwigzku z nieprawidlowym sprawowaniem zarzg-
du panstwowego. Na potwierdzenie tego stanowiska mozna sie powola¢ na posta-
nowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1970 r. II CZ 44/70, w ktérym stwier-
dzono, ze kontrola merytoryczna rachunkéw za wylkonane remonty w trybie usta-
wy z dnia 22 kwietnia 1959 r. ¢ remontach (.. moze nastapi¢ tylko w drodze
érodk6w prawnych przewidzianych w k.p.a. Mutatis mutandis teza tego postano-
wienia Sadu Najwyzszego odnosi sie rowniez do kontroli wydatk6w na remonty
wykonane w okresie pozostawania budynku czynszowego w zarzgdzie panstwowym.

16 M.P. z 1973 r. Nr 14, poz. 86.
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6. Na wniosek wla$ciciela ~nieruchomos$ci wlasciwy terenowy organ admini-
stracji panstwowej stopnia podstawowego moze podjg¢ decyzje o przywrodceniu
mu prawa zarzadu budynkiem. Moze to nastapi¢, jezeli ustaly przyczyny, ktore
spowodowaly przejecie budynku w zarzad panstwowy. Ustalenie tego rodzaju
okoliczno$ci nalezy wylacznie do kompetencji organu administracyjnego w ramach
swobodnego uznania.

Przywroécenie wilascicielowi zarzgdu budynkiem nastapi po dokonaniu rozlicze-
nia poniesionych — w okresie objecia budynku zarzgdem panstwowym — kosztow
napraw i1 modernizacji oraz naliczonych podatkéw od nieruchomo$ci i od lokali.
Inne niz wymienione koszty, jakie zostaly poniesione w zwigzku ze sprawowaniem
zarzadu, nie podlegajg rozliczeniu (obcigzajg one rachunek kosztéw dzialalno§ci
jednostki gospodarczej, ktéra administrowala budynkiem). Przywrdcenie wlascicie-
lowi zarzgdu bydynkiem powinno nastgpi¢ na koniec miesigca w terminie umozli-
wiajacym przeprowadzenie rozliczenia. -

‘ 1. Problematyka prawna zastepczego sprawowania zarzgdu prywatnymi domami

czynszowymi przez jednostki panstwowe zawiera w sobie do§é liczne kwestie,
ktére prima facie nie dajg sie jednoznacznie rozstrzygnaé. Niewatpliwie brak
publikacji orzecznictwa administracyjnego uniemozliwja zapoznanie sie z roz-
strzygnigeiami i wykladnig stosowang w praktyce. Z przepisdbw o zarzadzie pan-
" stwowym w gospodarce mieszkaniowej nie wynika, czy np. w razie przywrdcenia
wlascicielowi nieruchomos$ci zarzgdu budynkiem rozliczenie z zarzadea panstwo-
wym pocigga za sobg konieczno§é efektywnej zaplaty roznicy (salda) miedzy po-
niesionymi wydatkami i kosztami a uzyskanymi w okresie zarzadu panstwowego
wplywami z czynszo6w najmu lokali, czy tez jest rzeczg mozliwa, zZeby wydatkowa-
ne na eksploatacje i remonty panstwowe $rodki finansowe stanowily wierzytel-
no$é Panstwa, podlegajacg hipotecznemu zabezpieczeniu na nieruchomos$ci i spla-
calng z przyszlych przychodéw czynszowych. Przepisy powolanej w przypisie 14
ustawy zdajg sie przemawiaé za ich stosowaniem per analogiam réwniez do wie-
rzytelno$ci wynikajacych z zarzadu panstwowego. Za taki tez kierunek wykladni
mozna by przyjgé postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1972 r.
III CRN 270/72 wyrazajace stanowisko, ze ostateczna decyzja administracyjna
ustalajgca wysoko§é kosztoéw wykonanych robot w okre$lonym budynku, wydana
na podstawie art. 13 wspomnianej ustawy z dnia 22 kwietnia 1959 r. o remontach,
jest podstawa do wpisu hipcteki przymusowej w ksiedze wieczystej obcigzajace]
nieruchomos$ci. Trzeba tu jednocze$nie wskaza¢ na brzmienie § 8 rozporzadzenia
z dnia 5 sierpnia 1965 r.!? z tekstem znowelizowanym przez rozporzadzenie z dnia
28 wrze$nia 1973 r.18 Wedlug tego przepisu (zdanie koncowe § 8) cze§¢ Srodkéw
pozostajagcych na odrebnym rachunku bankowym wlasciciela budynku moze byé
rowniez przeznaczona na zmniejszenie obcigzenia hipotecznego z tytulu wykona-
nych na koszt Panstwa rob6t wymienionych w ustawie z dnia 22 kwietnia 1959 r.
o remontach. Stosowanie przepisow tej ustawy do napraw gruntowych (remontéw
kapitalnych) poczynionych w budynkach w okresie pozostawania ich w zarzadzie
panstwowym nie moze budzi¢ watpliwoSci w $wietle przepisu § 4 ust. 1 rozporza-
dzenia z dnia 5 pazdziernika 1974 r. o zarzadzie panstwowym prywatnych budyn-
kéw czynszowych.

Nalezy w koncu odpowiedzie¢ na pytanie, czy dopuszczalne jest przejecie bu-
dynku czynszowego w zarzad panstwowy, jezeli dotychczas zarzad tym budynkiem

17 Patrz: przypis 9.
18 Dz. U. Nr 40, poz. 239,
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byl sprawowany w imieniu wilaSciciela przez miejscowe zrzeszenie prywatnych
wladcicieli domoéw. Zrzeszenia takie dzialajg na podstawie przepiséw rozporzgdze-
nia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 23 grudnia 1963 r.1° utrzymanego
w mocy przez art. 60 ust. 3 prawa lokalowego z 1974 r. Wykladnia celowoS$ciowa
wskazuje na to, ze jezeli wystapily przyczyny uzasadniajgce przejecie budynku
w zarzgd panstwowy, to sprawowanie zarzadu tym budynkiem przez miejscowe
zrzeszenie wilasScicieli domoéw nie stoi temu na przeszkodzie. Do usuniecia stwier-
dzonych zaniedbahh w zarzadzie budynkiem czynszowym organ administracyjny
powinien wezwaé¢ w takiej sytuacji wiladciciela nieruchomoseci i zarazem to miejsco-
we zrzeszenie.

Okre$lone racje panstwowe powstrzymaly naszego ustawodawce od upanstwo-
wienia prywatnych doméw czynszowych jako reliktéw systemu gospodarki wolno-
rynkowej. Socjalistyczne cele gospodarki mieszkaniowej mogly byé zrealizowane
innymi $rodkami prawnymi, m.in. przez wprowadzenie publicznej gospodarki lo-
kalami (obecnie: szczegblnego trybu najmu lokali i budynkéw) i reglamentacje
czynszu najmu lokali. Gospodarka eksploatacyjna prywatnych doméw czynszowych
jest w duzej cze$ci deficytowa. Dopuszczalno$é przejecia takich budynkéow w za-
rzgd panstwowy ma zapobiec pogorszeniu warunkéw mieszkaniowych tych mie-
szkancéw, ktérzy zamieszkujg takie domy, wykazujace wiele cech substandardo-
wych (niedostatecznie wyposazonych) w urzgdzenia komunalne. Ten wzglad spo-
leczny stal sie jedyna ratio legis przepisdéw o zarzadzie panstwowym prywatnych
doméw czynszowych.

19 Dz. U. z 1964 r. Nr 1, poz. 2 i z 1965 r. Nr 13, poz. 96.

LEStAW MYCZKOWSKI

Wynajmowanie mieszkan spétdzielczych
(uwagi na marginesie uchwaty SN z dnia 8.1V.1976 r.)

Artykut omawia zasady wynajmowania mieszkan spotdzielczych przez czton-
kow na tle postanowien statutéow i art. 147 § 5 ustawy spoldzielczej. Ponadto
przedstawiono blizej zasade prawng uchwalong przez SN w dniu 6 kwiet-
nia 1976 T., na marginesie ktdérej autor czynt pewne Kkrytyczne uwagi.

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spodldzielniach i ich zwigzkach! normuje w
sposob szczegdlny prawa i obowigzki czlonkéw dotyczgce lokali w domach spot-
dzielni budownictwa mieszkaniowego. Ustawa — jak powszechnie wiadomo — prze-
widuje dwa zasadnicze prawa do lokalu: takic mianowicie, jak w spoétdzielni miesz-

1 Dz. U. z 1961 r. Nr 12, poz 61; zm.: Dz. U. z 1974 r. Nr 47, poz. 28l1. Ustaweg tg bedg na-
zywac dalej ,,ustawg spotdzielcza” luh wprost ,ustawg”.



