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PYTANIA 1 ODPOWIEDZI PRAWNE

PYTANIE:

Czy ustawa z dn. 221IV.1959 r. 0o remontach (Dz U.Nr 27,
poz. 166) oraz rozporzgdzemie Mimistra Gospodarki
Komumnalmej z dn. 24.V.1959 r. w sprawie napraw (Dz. U.
Nr 30, poz 179) obowigzujg w calej pelni obecnie,
gdy nie zostalo jeszcze wydane rozporzadzenie
Rady Ministrow o czynszach przewidziane w art. 3
prawa lokalowego i gdy madal obowigzuje art 84
prawa lokalowego?

ODPOWIEDZ:

Przed sformulowaniem odpowiedzi na wyzej postawione pytanie na-
lezy wstepnie wyjasni¢, ktére przepisy ustawy z dn. 22.I1V.1959 r. (Dz. U.
Nr 27, poz. 166) budza u pytajacego watpliwosé¢ co do zakresu lub terminu
ich obowigzywania.

Powolana ustawa reguluje dwa odrebne zagadnienia gospodarki mie-
szkanjowej, a mianowicie:

a) w rozdziale 2 — przeprowadzanie ,remontéw kapitalnych i za-
bezpieczajgcych budynkéw mieszkalnych, ulepszen w wyposaze-
niu technicznym tych budynkéw, ich odbudowy lub przebudowy
(art. 2 ustawy)”

b) oraz w rozdziale 3 — ,;wykanczanie budowy i nadbudowe budyn-
kow mieszkalnych”.

Nalezy jednoczesnie mie¢ na uwadze, ze przepisy omawianej ustawy
stosuje sie tylko do budynkéw mieszkalnych stanowigcych wlasnogé
os6b fizycznych i o0s6b prawmnych mnie bedacych
jednostkami gospodarki wuspoteczmionej — z wy-
laczeniem spod ‘jej dzialania doméw jednorodzinnych i matych doméw
mieszkalnych w rozumieniu ustawy z dn.. 28.V.1957 r. o wylgczeniu
spod publicznej gospodarki lokalami (..) (Dz. U. Nr 31, poz. 131), jak
rowniez budynkéw gospodarstw rolnych lub spétdzielni produkeyjnych,
potozonych ma terenie gromad, jesli nie podlegaja podatkowi od mieru-
chomosci. :
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Z calego tekstu pytania naleizy wnioskowaé, ze chodzi o ustalenie,
czy obowigzki nakladane przez przepisy powolanej ustawy z dn,
22.1V.1959 r. w zakresie przeprowadzania remontéw kapitalnych i za-
bezpieczajacych budynkow mieszkalnych moga by¢ biezgco stosowane
- w sybuacji, kiedy wysokosé czynszu najmu lokali nie zostala w calej
pelni jeszcze ustalona przez Rade Ministrow na poziomie odpowiadaja-
eym kosztom eksploatacji i amortyzacji budynkow.

Trzeba stwierdzi¢, ze kalkulacja ekonomiczna stawek czynszowych
zamieszczonych w tabeli Nr 1, stanowigcej zatgcznik do dekretu o naj-
mie lokali, uwzglednia juz w zasadzie koszty eksploatacji i amortyzacji
budynku. Temu postulatowi odpowiadaja réwniez stawki czynszowe za
lokale uzytkowe (poczawszy od 1.1.1960 r.). Natomiast stawki czynszu
za lakale mieszkalne zajmowane przez osoby, o ktérych mowa w art. 4
dekretu o najmie lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 1958 r. Nr 50, poz. 243),
sg niewatpliwie — méwigc jezykiem potocznym — deficytowe dla gos-
podarki mieszkaniowej zaréwno panstwowej, jak i prywatnej.

Czy zatem w tych warunkach, kiedy ustawodawca w jednych przepi-
sach petryfikuje podziat obwigdkéw i ciezaréw finansowych miedzy wy-
najmujacego i najemce w zakresie najmu lokali (art. 11 dekretu o naj-
mie lokali, art. 7 ust. 2 prawa lokalowego lgcznie z rozporzgdzeniem
Ministra Gospodarki Komunalnej z dn. 4.V.1959 r. oraz art{. 84 prawa
lokalowego), tenze ustawodawca moze statuowaé w innych aktach praw-
nych, tj. w ustawie z dnda 22.1V.1959 r. i w rozporzadzeniu Ministra Gos-
podarki Komunalnej z dn. 25.VI.1959 r. (Dz. U. Nr 37, poz. 230), dalej
idgcy obowigzek, obcigzajaey tylko wymajmujgcego, a mianowicie obo-
wigzek ponoszenia kosztéw remontéow kapitalnych i zabezpieczajacych?

Na tak postawione pytanie nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. _

Podstawg do zajecia takiego stanowiska jest przede wszystkim prze-
pis ustrojowy zawarty w art. 12 Konstytucji lipcowej (,,Polska Rzecz-
pospolita Ludowa uznaje i ochrania na podstawie obowigzu-
jacych ustaw indywidualng wlasnos$é (...)”°). Domy wie-
lomieszkaniowe stanowigce wlasnos¢ osob fizycznych nalezg do grupy
»indywidualnej wtasnosci”, chronionej w granicach obowigzujgcego usta-
wodawstwa. A wiec ustawodawca moze co do tego rodzaju mienia nie-
ruchomego w drodze zwyklej ustawy ustala¢ sytuacje prawng jego wilas-
ciciela.

PoniewsZ z drugiej strony ochrona substancji majgtkowej prywat-
nych zasob6w mieszkaniowych musi byé przeprowadzona w tinteresie
catej gospodarki narodowej i ludnoéci, ustawodawca przyjal nastepujace
zalozenia w ustawie z dn. 22.IV.1959 r.:
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primo: Gdy panstwowy organ gospodarki mieszkaniowej uzna na
podstawie dokonanych ogledzin budynku potrzebe przeprowadzenia robéot
remontowych, zawiadamia wlasciciela (zarzgdce) budynku o rodzaju
i rozmiarze robét niezbednych do przeprowadzenia.

Wiasciciel moze w takim wypadku oswiadczy¢, ze wykona niezbedne
roboty we wlasnym zakresie. Pokrycie kosztow tych robdt w czesci re-
guluje art. 4 ustawy, pokrycie za$§ tych kosztow w pozostatej (wigkszej!)
czeSci bedzie obcigzato wylgcznie wlasciciela budynku czy to w grani-
cach posiadanych przez niego wlasnych zasobow pienieznych, czy tez
z pomocg kredytu bankowego.

secundo: Gdy wlasciciel budynku nie rozpocznie lub mie zakonczy
rob6t w wyznaczonym terminie, wykonanie robdét nastgpi ze Srodkow
panstwowych na mocy decyzji organu do spraw mieszkaniowych. Pan-
stwowe S$rodki finansowe, wydatkowane na takie roboty, stanowig wie-
rzytelno$¢ Panstwa i podlegajg wpisowi do ksiegi wieczystej nierucho-
mosci (rozdziat 4 ustawy). Wierzytelnos¢ fa podlega umorzeniu z wptat
na FGM, uiszczonych po wydaniu orzeczenia ustalajacego wysokoé¢ kosz-
tow wykonanych robét. Kiedy na podstawie art. 3 prawa lokalowego zo-
stanie wydane w przysztosci rozporzgdzenie Rady Ministrow w sprawie
zasad przeznaczenia czesci czynszu majmu na remonty — sposéb zuzyt-
kowania tej czesci i ewentualnego umorzenia w jej ciezar pozostatej wie-:
rzytelnoéci Panstwa bedzie na nowo wuregulowane, jak to zapowiada
art. 14 powolanej ustawy. .

Omawiajgc temat, nie mozna poming¢ przy tym réwniez przepisu
art. 68 prawa lokalowego, przewidujgcego mozliwos¢ objecia zarzadem
panstwowym budynku nie stanowigcego wlasno$¢ Panstwa, m.i. wtedy,
gdy wlasciciel nie sprawuje zarzadu w spos6b mnalezyty, co pociaga za
sobg zagrozenie budynku (patrz réwniez rozp. Ministra Gospodarki Ko-
munalnej z dn. 9.VI.1959 r. — Dz. U. Nr 38, poz. 237).

W konkluzji ma postawione pytanie odpowiedZ brzmi nastepujgco:

Ustawa z dnia 22.1V.1959 r. (Dz. U. Nr 27, poz. 166) obowiazuje obec-
nie w calej pelni, wobec czego wszelkie roboty remontowe budynku
mieszkalnego (i znajdujacych si¢ w nim lokali mieszkalnych), sta-
nowigcego wlasnosé oséb fizycznych i prawnych nie bedacych jednost-
kami gospodarki uspolecznionej, pozostajacego w ich zarzadzie, jezeli
roboty te nie maja charakteru ,,drobnych napraw” w rozumieniu prze-
piséw rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dn. 4.V.1959 r.
(Dz. U. Nr 30, poz. 179), nalezg do obowigzkéw wlasciciela budynku.
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Niewydanie dotychczas przez Rade Ministréw rozporzadzenia prze-
widzianego w art. 3 prawa lokalowego (Dz. U. Nr 10, poz. 59) oraz
obecne brzmienie art. 84 prawa lokalowego mie zawiesily terminu wej-
§cia w zycie ustawy z dnia 22.IV.1959 r., a tre$¢ art. 14 powolanej usta-
wy nie zmienia obowigzku wlozonego w tej ustawie na wiasciciela bu-
dynku mieszkalnego. Co najwyzej — wustalenie w przysztoSei nowych
zasad finansowych gospodarki mieszkaniowej umozliwi wlascicielowi
pokrywanie kosztéw miezbednych remontéw z przychodéw pochodza-
cych z urealnionych oplat za mieszkania.

Brak u wtlasciciela budynku $rodkéw na finansowanie kosztéw robot
remontowych pocigga za sobg konsekwencje przewidziane w ustawie
i daje podstawe do zastepczego wykonania tych robot przez panstwowy
organ do spraw mieszkaniowych, a w wypadkach tzw. mapraw koniecz-
nych, o ktérych mowa w art. 6 prawa lokalowego i w § 3 rozporzqdze—
nia z dnia 4 maja 1959 r., przez najemce lokalu.

opracowal Stefan Mizera



