EUGENIUSZ OCHENDOWSKI

PODSTAWOWE ZAGADNIENIA JUGOSELOWIANSKIEGO
PRAWA MIESZKANIOWEGO

Korzystanie z lokali mieszkalnych w Jugostawii reguluje wustawa
z 1959 r. o stosunkach mieszkaniowych, kilkakrotnie nowelizowana,
ostatnio w r. 1962 '. Ustawa ta normuje zaré6wno szeroka problematyke
zwigzang z korzystaniem z lokali mieszkalnych (w tym przydziat lokali,
umowe¢ najmu mieszkania, obowigzki i prawa najemcy i oséb z nim
wspolnie zamieszkalych, podnajem i stosunki mig¢dzy wspoéinajemcami),
jak i spoteczny zarzad domami mieszkalnymi (w tym sprawy utrzyma-
nia, remontow, przerobek i nadbudowy budynkow mieszkalnych), zarzad
jednorodzinnymi domami mieszkalnymi stanowiacymi wlasno§¢ osobista
oraz zagadnienie czynszow.

Z tej obszernej problematyki pragng omoéwi¢ podstawowe zagadnie-
nia jugostowianskiej regulacji, do ktorych zaliczam sprawy przydzialu
lokali, umowe¢ najmu mieszkan, podnajem, regulacj¢ stosunkow miedzy
wspolnajemcami, czynszow oraz remontéw 1 nadbudowy budynkow,
a zwlaszcza organizacji spotecznego zarzagdu domoéw mieszkalnych. Wy-
mieniong problematyka bede¢ zajmowac si¢ tylko co do domow, w kto-
rych mieszkania przydzielaja gminy. Wylaczam natomiast problema-
tyke dotyczaca korzystania z lokali w domach okreslonych w ustawie ka-
tegorii zaktadow pracy, jak i lokali przydzielanych w zwiazku z pel-
nieniem okreslonych funkcji w budynku, w ktorym potozone jest miesz-
kanie, oraz problematyke¢ korzystania z lokali w domach jednorodzin-
nych. Przedstawienie instytucji jugostowianskich pozwoli przeprowa-
dzi¢ pordwnanie z analogicznymi instytucjami polskimi.

PRZYDZIAY MIESZKANIA I JEGO SKUTKI PRAWNE

Prawo przydzielania mieszkan przystuguje gminie. Gmina moze to
prawo przenie$¢ na instytucje i organizacje, z ktéorych srodkow wybudo-
wano budynek lub mieszkanie. Poza tym instytucje i organizacje moga

! Zakon o stambenim odnosima (preciééeni tekst) — Sluzbeni List FNRJ br.
17/1962. Juz po oddaniu artykutu do druku ustawa z 1959 r. zostala zastgpiona
ustawg z 28 II 1966 r. — Sluzbeni List br. 11/1966. Autor nie mial mozliwosci

uwzglednienia postanowien tej ustawy w niniejszym artykule.
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by¢ uprawnione do przydzielania mieszkan na podstawie odrgbnych prze-
pisOw niz przepisy ustawy o stosunkach mieszkaniowych.

Prawo gminy do przydzielania mieszkan realizuje organ administra-
cyjny gminnego komitetu ludowego, wtasciwy do spraw mieszkaniowych
(organ mieszkaniowy). Organ ten przydziela mieszkania kolejno wedtug
pilnosci i zasadnos$ci potrzeb poszczegdlnych oséb. Decyzje o przydzie-
leniu mieszkania, ktoére nie zostalo wybudowane na potrzeby okreslonego
krggu osob, organ mieszkaniowy wywiesza w swoim budynku. W miejsce
decyzji moze by¢ wywieszona lista osob, ktorym przydzielono mieszka-
nia z zaznaczeniem glownej treSci decyzji i daty wywieszenia listy.
Decyzje¢ o przydziale, jak i1 decyzj¢ odmawiajaca przydziatu mieszkania
w okreslonym budynku mozna zaskarzy¢ do komisji powotanej przez
rad¢ gminnego komitetu ludowego, wtasciwa dla, spraw mieszkaniowych.
Skarge w tej sprawie wnosi si¢ w terminie 8 dni od dnia dorgczenia
decyzji albo od dnia jej wywieszenia, je§li skarge wnosi osoba, ktorej de-
cyzji nie dorgczono. Decyzja o zatatwieniu skargi jest ostateczna i prze-
ciw niej nie moze by¢é wywiedziony spdér administracyjny.

Zaznaczy¢ nalezy, ze ustawodawca jugostowianski zerwal z wyda-
waniem decyzji o przydziale cz¢sci mieszkania i to nawet wowczas, gdy
mieszkanie jest niedostatecznie zaludnione. W tym ostatnim przypadku
mozna jedynie wezwacC osob¢ zajmujaca takie mieszkanie do oddania
jego czesci w podnajem lub racjonalnego jego wykorzystania w inny
sposob, a gdy to nie nastapi, zobowigza¢ do optacania za nadwyzke¢ po-
wierzchni czynszu wedtug odr¢gbnej, podwyzszonej taryfy. Ustawa chroni
najemc¢ przed taka sytuacja, kiedy wbrew jego woli moze by¢ ktokol-
wiek wprowadzony do jego mieszkania’.

Samoistne uprawnienie do lokalu stuzy w danym mieszkaniu tylko
jednej osobie. Jedynie gdy mieszkanie zajmuja malzonkowie, ktorzy
zyja we wspolnym gospodarstwie domowym, samoistne uprawnienie
stuzy obojgu matzonkom, jes§li oni nie umoéwili si¢ inaczej i jesli ustawa
nie zawiera innego postanowienia. Inne osoby maja tylko prawa po-
chodne od prawa osoby, ktora otrzymata przydziat i zawarta umowe
najmu.

To samoistne uprawnienie moze dotyczy¢ tylko jednego mieszkania.
Od tej zasady przewidziane s3a wyjatki co do osob, ktére potrzebuja
mieszkan w roznych miejscowos$ciach w zwigzku z wykonywaniem czyn-
no$ci zawodowych oraz co do lokali wykorzystywanych sezonowo lub
czasowo dla wypoczynku.

Uprawnienie do lokalu upowaznia do statego i niezakldconego korzy-
stania z mieszkania wedlug zasad okreslonych w ustawie oraz do uczest-
niczenia w zarzadzaniu budynkiem, je$li znajduje si¢ on w spolecznym
zarzadzie. Uprawnienie do lokalu wygasa tylko w przypadkach i w spo-

> I. Krbek, Pravo jugoslavenske javne uprave, t. 1II, Zagreb 1962, s. 194.
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sob przewidziany ustawa. Bez zgody osoby uprawnionej nikt nie moze
si¢ wprowadzi¢ do mieszkania, z ktéorego ona korzysta. Osoba uprawniona
moze za$ z uzasadnionych przyczyn wypowiedzie¢ dalsze korzystanie
z mieszkania kazdej osobie, procz matoletnich dzieci i matzonka. Termin
do wyprowadzenia nie moze by¢ krotszy niz 30 dni. Spory w tym przed-
miocie rozpoznaja komisje rozjemcze gminy, a w drugiej instancji —
powiatowe komisje rozjemcze. Wywiedzenie sporu administracyjnego
w tym przypadku nie jest dopuszczalne. Komisje rozjemcze moga unie-
wazni¢ dokonane wypowiedzenie.

Osoba posiadajaca samoistne prawo do lokalu jest uprawniona do
dokonania zamiany, jesli nie wypowiedziano jej umowy najmu mieszka-
nia i je$li uzyska zgode¢ osoby, ktéora dokonata przydziatu mieszkania.
Odmowa udzielenia zgody na zamian¢ mieszkania moze mie¢ miejsce
tylko z przyczyn podanych w ustawie. Decyzja odmawiajaca udziele-
nia zgody na zamian¢ mieszkania musi by¢ umotywowana. Osoba, ktorej
odmoéwiono zgody na zamian¢, moze zglosi¢ wniosek do sadu; ustali on
w postgpowaniu niespornym, czy osoba ta ma prawo do zamiany lokalu.

Podstawowym obowiagzkiem osoby uprawnionej do zajmowania lokalu
jest regularne optacanie czynszu oraz korzystanie z pomieszczen miesz-
kalnych i wspolnych urzadzen z troska dobrego gospodarza w ramach
porzadku domowego, ponoszenie kosztow biezacego utrzymania mieszka-
nia i czg¢$ci kosztow uzywania wspolnych urzadzen oraz wykonywania
obowiazkow, ktore wynikaja z jego udziatu w zarzadzie budynkiem.

UMOWA NAJMU MIESZKAN

Decyzja o przydziale mieszkania nie zastepuje bynajmniej umowy
o najem mieszkania. Osoba uprawniona na podstawie takiej decyzji
zawiera na pi$mie umowe¢ najmu mieszkania z rada domowa, jako przed-
stawicielem domu mieszkalnego, jako osoby prawnej. Dopiero zawarcie
umowy najmu uprawnia do zajecia lokalu. Od tej zasady przewidziane
sa wyjatki, Gdy z winy rady domowej umowa najmu z osobg uprawniong
nie zostanie zawarta w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia decyzji o przy-
dziale, organ mieszkaniowy moze wyda¢ na zadanie osoby uprawnionej
decyzje zastepujaca umowe¢ najmu mieszkania. Ta ostatnia decyzja zaste-
puje umowe¢ najmu dopodty, dopdki taka umowa nie zostanie zawarta.

Wypowiedzenie umowy najmu mieszkania przez wynajmujacego do-
puszczalne jest tylko w przypadkach wyliczonych taksatywnie w usta-
wie’. Wypowiedzenie umowy najmu mozna zaskarzy¢ do sadu powia-

* 1 tak wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu, gdy najemca korzysta
z mieszkania w sposob sprzeczny z umowa lub powoduje zawinione szkody w mie-
szkaniu albo we wspolnych pomieszczeniach i urzadzeniach, przeszkadza w spo-
kojnym korzystaniu z mieszkania innym mieszkancom, zalega z zaplata czynszu
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towego. W takim przypadku opréznienie mieszkania nastgpuje w 15—30
dni od dnia dorgczenia stronom wyroku akceptujacego wypowiedzenie.
Usunigcie najemcy nastepuje, w zaleznosci od postanowien ustawy, albo
do odpowiedniego mieszkania, albo do niezbednego pomieszczenia *.

Osoba uprawniona do zajmowania lokalu moze wypowiedzie¢ umowe
najmu bez podawania przyczyny. Termin wypowiedzenia umowy wynosi
30 dni, jesli nie umdéwiono si¢ inaczej.

PODNAJEM

Stosunek podnajmu powstaje w drodze umowy mig¢dzy osobg upraw-
niong do zajmowania lokalu a podnajemca. Umowa podnajmu moze by¢
zawarta na czas okre§lony, jak i na czas nieokreslony. Gdy wedtug
umowy podnajmu prawa i obowiazki stron maja si¢ ksztaltowaé inaczej
niz wedlug postanowien ustawy, umowa podnajmu musi by¢ zawarta
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosSci.

Podnajemcy stuzy czynne i bierne prawo wyborcze do organéw spo-
tecznego zarzadu budynkiem. Podnajemca nie ma natomiast prawa od-
dawania do korzystania osobie trzeciej w calo$ci lub czg¢$ci pomieszcze-
nia mieszkalnego, z ktorego korzysta na podstawie umowy podnajmu,
jesli umowa nie zawiera innych postanowien.

Organy lokalne wydaja przepisy prawne okre§lajace wysoko$¢ czyn-
szu za podnajem, jak i maksymalne stawki wynagrodzenia za ustugi
$§wiadczone na rzecz podnajemcy i za uzywanie mebli wynajmujacego.

Umowa podnajmu zawarta na czas nieokreSlony wygasa na skutek
wypowiedzenia dokonanego przez ktorgkolwiek ze stron bez podawania
przyczyny. Nalezy jednak dochowaé¢ terminu wypowiedzenia okreslo-
nego ustawa lub umowa. Termin ustawowy wynosi tutaj 30 dni,
a umowa okres wypowiedzenia mozna tylko przedtuzy¢é. Umowa pod-
najmu zawarta na czas okre$lony wygasa z uplywem tego czasokresu.
Jesli po uptywie okresu, na ktéry umowa byta zawarta, podnajemca na-
dal korzysta z podnajetego lokalu mieszkalnego, a najemca temu si¢

za okres co najmniej trzech kolejnych miesigcy, nie ptaci za korzystanie ze wspol-
nych urzadzen nie pokrywa kosztow za zarzad, utrzymanie i remonty budynkow.
Umowe¢ najmu mozna wypowiedzie¢ roéwniez wowczas, gdy najemca przestat ko-
rzysta¢ z lokalu mieszkalnego przez okres diluzszy niz sze$¢ miesigcy — jesli prze-
bywa w kraju, albo przez jeden rok — je$li przebywa za granica, majac tam stale
zatrudnienie lub bg¢dac na utrzymaniu oséb spoza kraju. Prawo zajmowania miesz-
kania pod ich nieobecno$¢ zachowuja jednak osoby odbywajace stuzb¢ wojskowa,
osoby uprawnione do korzystania z dwoéch mieszkan, osoby delegowane w kraju
lub za granice w celach stuzbowych, szkoleniowych, leczenia, specjalizacji itp.

* Oproznienie mieszkania moze nastapi¢ réwniez bez wypowiedzenia umowy
najmu, gdy organ mieszkaniowy wyda stosowna decyzje¢ w zwiazku z rozbiorka
budynku lub uznaniem mieszkania za nie odpowiadajace warunkom higienicznym.
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nie sprzeciwia, umowe¢ podnajmu uwaza si¢ za milczaco przedluzong
na czas nieokreslony. Ustawa taksatywnie wylicza przypadki, w kto-
rych umowa podnajmu zawarta na czas okre§lony moze by¢ wypowie-
dziana czy to przez najemce¢, czy tez przez podnajemce¢ przed uptywem
umdéwionego okresu czasu.

Prawo podnajemcy do korzystania z pomieszczenia mieszkalnego wy-
gasa z chwila wygasnigcia uprawnien najemcy do korzystania z miesz-
kania, w ktéorym znajduje si¢ podnajmowane pomieszczenie.

STOSUNKI MIEDZY WSPOLNAJEMCAMI

W zwiazku z tym, Ze ustawa nie przewiduje przymusowego dokwate-
rowywania, nie moga obecnie powstawac¢ takie sytuacje, ze w jednym
mieszkaniu zamieszka dwoéch lub wigcej najemcow. Jednakze sytuacje
takie powstawaly na podstawie poprzednio obowigzujacych przepisow
i dlatego w postanowieniach przejsciowych i koncowych ustawy uregulo-
wano stosunki migdzy wspoinajemcami. Zalozeniem ustawy jest bowiem
ochrona praw nabytych przez wspodinajemcow, a z drugiej strony stwo-
rzenie warunkow do likwidacji mieszkan zajmowanych przez kilku na-
jemcow (mieszkan ,,wspoélnych"). Dlatego ustawa wyraznie stwierdza,
ze po jej wejsciu w zycie wolne mieszkanie moze by¢é oddane do korzy-
stania tylko jednemu najemcy. Je$li natomiast jeden ze wspodinajemcow
wyprowadzi si¢, to pomieszczenie przez niego oproéznione nie moze byc¢
oddane do korzystania nowemu wspoélnajemcy. W tym przypadku oproz-
nione pomieszczenie otrzymuje drugi wspoinajemca. Gdyby jednak
w zwiazku z tym cate mieszkanie nie bylo racjonalnie wykorzystane,
wtedy wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu wspoinajemcy,
jesli zabezpieczy dla niego inne mieszkanie, ktéore odpowiada czg¢$ci mie-
szkania, z ktorej wspodinajemca dotad korzystal. Gdy po wyprowadzeniu
si¢ wspolnajemcy w mieszkaniu pozostaje jeszcze dwoch lub wigcej
wspoinajemcoéw, woOwczas maja oni prawo porozumiec¢ si¢ co do tego,
ktory z nich bedzie korzystat z oproznionej czg¢s$ci mieszkania. Je$li nie
dojdzie do takiego porozumienia, to o przydziale ewentualnie o podziale
opréznionych pomieszczen decyduje organ mieszkaniowy.

Wspoétnajemcy stuzy prawo zamiany zajmowanych pomieszczen mie-
szkalnych, z tym, Ze umowa zamiany wymaga zgody organu mieszka-
niowego. Przed udzieleniem zgody organ ten ma obowiazek wysltuchac
pozostatych wspodinajemcow. Zgoda moze nie by¢ udzielona, gdy inny
wspoéinajemca sprzeciwia si¢ zamianie, poniewaz wskutek tego uleglyby
znacznemu pogorszeniu jego warunki mieszkaniowe — ze wzgledu na
liczbg osob, ktéore mialyby si¢ wprowadzi¢ — lub z innych powodow.
Tak samo postgpuje sig, jesli wprowadzi¢ miataby si¢ osoba chora na
zakazna chroniczna chorobeg.
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Wspoétnajemca nie moze bez zgody innych wspdinajemcow oddawac
swej cze$ci mieszkania w podnajem albo wprowadzaé¢ do niej inne osoby,
procz swego matzonka i osob, ktore jest ustawowo zobowigzany utrzy-
mywacé. Wspdinajemca moze domagaé si¢, aby z mieszkania zostal usu-
nigty inny wspotnajemca, ktory przeszkadza w spokojnym korzystaniu
z mieszkania. Spory miedzy wspolnajemcami rozstrzyga organ mieszka-
niowy gminnego komitetu ludowego, z wyjatkiem sporu wyniklego na
skutek zadania usunigcia wspodinajemcy; ten spor rozstrzyga sad powia-
towy.

CZYNSZE 1 FUNDUSZE

W zasadzie ustawa o stosunkach mieszkaniowych wprowadzita czynsz
ekonomicznie uzasadniony’. Najlepiej o tym $wiadczy przepis ustawy,
ktory stanowi, ze czynsz okresla si¢ w kwocie rekompensujacej amorty-
zacj¢ wartoSci budynku mieszkalnego albo mieszkania, koszty zarzadu,
utrzymania oraz ulepszen budynku czy mieszkania, jak i1 przepis mo-
wiacy, ze wysoko$¢ czynszu zalezy od warto$ci budynku mieszkalnego
lub mieszkania, jego przydatnosci uzytkowej i innych cech. Wysokos$¢
czynszu za poszczegédlne mieszkania okresla si¢ wedtug wszystkich ele-
mentéw warto$ci mieszkania, wyrazonych w kwocie pienig¢znej za 1 m?
powierzchni mieszkalnej.

Wysoko$¢ czynszu za najem mieszkania, czg¢$ci czynszu przeznaczone
na amortyzacj¢ i zarzad, utrzymanie i remonty budynku okresla decyzja
organiu mieszkaniowego. Decyzj¢ t¢ dorgcza si¢ najemcy, radzie do-
mowej, wtascicielowi domu jednorodzinnego lub innej osobie wynajmu-
jacej mieszkanie. Osoba, ktora nie zgadza si¢ z ustaleniem czynszu przez
organ administracyjny, moze zglosi¢ do sadu powszechnego zadanie usta-
lenia wysoko$ci czynszu w postgpowaniu niespornym. Dopiero od orze-
czenia sagdu powiatowego stuzy skarga do sadu okrggowego. Prawomocne
orzeczenie sadowe o ustaleniu wysokosci czynszu zastgpuje decyzje, ktora
wydat organ mieszkaniowy.

W kazdym domu mieszkalnym pod spolecznym zarzadem tworzy si¢
fundusz domowy, ktory stuzy na pokrycie kosztow zarzadu, utrzymania
i remontow budynkow®. Gdy jednak $rodki funduszu domowego nie

S 1. Krbek, op. cit.,, s. 200; M. Jani#ijevic pisze natomiast, ze czynsze ,,wciaz
jeszcze nie sa w pelnej mierze oparte na zasadzie ekonomicznej rentownosci”
(Samorzqd mieszkaniowy w Jugostawii, Rada Narodowa 1963, nr 42, s. 17.

® Do kosztéw zarzadu budynkami zalicza si¢ wydatki ogdlne, jak i ptace
dozorcy domu i administratora. Za koszty utrzymania budynku uwaza si¢ koszty
biezacego utrzymania pomieszczen i urzadzen budynku, z ktérych korzystaja wspol-
nie wszyscy lub niektorzy najemcy, jak i koszty biezacego utrzymywania mie-
szkan, ktore ponosi dom mieszkalny jako osoba prawna.
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wystarczaja na pokrycie wymienionych kosztéow, to nadwyzke tych ko-
sztow, zatwierdzong przez zebranie lokatoréw, pokrywaja najemcy sto-
sownie do wysokos$ci oplacanego przez nich czynszu. Najemca niezado-
wolony z rozdzialu wymienionych kosztow moze zadaé, aby decyzje¢
okres$lajaca obowigzki najemcéw w tym zakresie wydatl organ mieszka-
niowy.

Czgs¢ czynszu przypadajaca na amortyzacj¢ wartoSci budynku mie-
szkalnego nalezy si¢ osobom, ktoére budynek lub mieszkanie wybudo-
waty, jako inwestorom, czy nabyly na innej podstawie. Dlatego ta czgs¢
czynszu nie zasila funduszu domowego i stad duze znaczenie ma po-
dziat czynszu na czg$¢ przypadajaca na amortyzacj¢ i druga czes¢ —
przypadajaca na pokrycie kosztow zarzadu, utrzymania i remontow
budynku.

UTRZYMANIE, REMONTY I NADBUDOWA BUDYNKOW

Najemca ponosi te koszty biezacego utrzymania mieszkania, ktore
wedtug postanowien ustawy nie sa pokrywane z funduszu domowego.
Decyzja o tym, jakie koszty biezacego utrzymania mieszkania nie obcia-
zaja najemcy, lecz fundusz domowy, nalezy do komitetu ludowego.

Dom mieszkalny, jako osoba prawna, ponosi koszty biezacego utrzy-
mania budynku i wspélnych pomieszczen, jak i koszty utrzymania mie-
szkan, ktore nie obcigzaja najemcy. W takim samym zakresie dom mie-
szkalny ponosi koszty remontéw. O przeprowadzeniu remontéw decyduje
rada domowa, z tym, ze co do wigkszych remontéw — po uprzednim
zasiggnigciu opinii zebrania lokatorow.

Koszty przerébek i nadbudowy ponosi dom mieszkalny. Rada domowa
obowigzana jest decyzj¢ o przerobkach i nadbudowie wywiesi¢ w domu
na widocznym miejscu. Na zadanie najemcy decyzje w tej sprawie wy-
daje rada gminnego komitetu ludowego, a w przypadku wniesienia
skargi — rada powiatowego komitetu ludowego.

Rada domowa moze zacigga¢ pozyczki na pokrycie kosztow nadbu-
dowy (pozyczka inwestycyjna) oraz remontdéw i przerobek. Pozyczki te
sa sptacane ze $rodkow odpowiednich funduszy, z tym, ze na sptate
pozyczki inwestycyjnej wydziela si¢ specjalny fundusz.

SPOLECZNY ZARZAD DOMAMI MIESZKALNYMI

Zarzad domami mieszkalnymi regulowany byt najpierw rozporzadze-
niami z 1953 i 1954 r., a obecnie ten problem reguluje ustawa o stosun-
kach mieszkaniowych .

7 1. Krbek, op. cit., t. II, s. 246.



90 Eugeniusz Ochendowski

O tym(, czy budynek uwazany jest za dom mieszkalny, decyduje jego
przeznaczenie. Za dom mieszkalny uwaza si¢ bowiem taki budynek, ktory
w catosci lub w przewazajacej czg¢Sci przeznaczony jest na mieszkania.
W przypadkach watpliwych o uznaniu budynku za dom mieszkalny
decyduje organ mieszkaniowy, wydajac stosowna decyzj¢. Przeciw de-
cyzji organu drugiej instancji w tej sprawie moze by¢ wywiedziony spor
administracyjny®. Kwestia uznania budynku za dom mieszkalny jest
wazna z tego powodu, ze zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o stosunkach
mieszkaniowych dom mieszkalny pod spolecznym zarzadem ma wtasci-
wosci osoby prawnej w zakresie praw i obowigzkow, ktore powstaja
w zwiazku z korzystaniem z domu.

Podstawowa zasada wynikajaca z ustawy co do zarzadu domami mie-
szkalnymi jest to, ze domami zarzadzaja bezpos$rednio ich mieszkancy,
dziatajac przez organy spolecznego zarzagdu — zebranie lokatorow’
i rad¢ domowa. Od tej zasady przewidziany jest wyjatek, polegajacy na
tym, ze rada komitetu ludowego wlasciwa dla spraw mieszkaniowych
moze postanowi¢, iz w matych domach, stanowiacych wlasno$¢ spoteczna,
nie beda tworzone organy spolecznego zarzadu. W takim przypadku bez-
posredni zarzad sprawuja wyznaczeni przez organ mieszkaniowy mie-
szkancy.

Zebranie lokatorow stanowia wszyscy pelnoletni mieszkancy domu.
Do kompetencji zebrania lokatoréw nalezy wybodr rady domowej, jak
i poszczegbdlnych jej czlonkéw, odwolywanie cztonkéw rady domowej,
ktérzy nie wypetniaja lub niedbale wypeiniaja swoje obowiagzki, wyda-
wanie szczegdétowych postanowien co do przestrzegania porzadku do-
mowego, ustalanie rocznego preliminarza dochodéw i wydatkéw domu,
rozpatrywanie ogélnych sprawozdan z dziatalnosci rady domowej, po-
dejmowanie uchwal i wydawanie opinii w sprawach, ktore przedstawia
zebraniu rada domowa. Te kompetencje $§wiadcza, ze zebranie lokato-
réw jest organem nakre$lajacym ogélny kierunek rozwigzywania pro-
bleméw danego domu. Zebranie lokatorow zwotuje rada domowa z wta-
snej inicjatywy albo gdy zazada tego co najmniej jedna trzecia peino-
letnich mieszkancow domu.

Rada domowa jest natomiast organem operatywnym, wykonawczym
domu jako osoby prawnej. Organ ten dziala w imieniu domu i repre-
zentuje go wobec o0sob trzecich'’. Kazdy dom mieszkalny pod spotecz-
nym zarzadem posiada z reguly odrebng rade domowa. Jednakze moga
by¢ tworzone rady domowe dla wigcej niz jednego domu mieszkalnego.

 S. Popovi#, Upravino pravo, Opsti deo, Beograd 1962, s. 277.

? Uzywam terminu zebranie lokatordéw, a nie zebranie najemcow,
gdyz organ ten tworza nie tylko najemcy, ale wszyscy petnoletni mieszkancy
domu.

1S Popovi#, op. cit., s. 278.
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W takim przypadku réwniez zebranie lokatorow jest wspolne dla wigcej
niz jednego domu mieszkalnego. Ustawa dopuszcza bowiem tworzenie
wspolnych organdéw spotecznego zarzadu dla sgsiadujacych ze soba mniej-
szych doméw mieszkalnych. Mozna tez tworzy¢ wspdlne organy dla
jednego wigkszego 1 jednego lub wigcej mniejszych domoéw mieszkal-
nych polozonych w sasiedztwie. Utworzenie wspdlnych organdéw spolecz-
nego zarzagdu domoéw mieszkalnych moze nastapi¢, gdy domaga si¢ tego
wickszo§¢ mieszkancow kazdego z domoéow, a gdy takiego zadania nie
zgloszono, po uzyskaniu opinii mieszkancow kazdego domu. Decyzje
o utworzeniu wspdlnych organéw (zebrania lokatoréw i rady domowej)
wydaje rada komitetu ludowego wtasciwa dla spraw mieszkaniowych.

Rada domowa sktada si¢ z 3 do 7 cztonkéw. Zebranie lokatoréw moze
uchwali¢, ze rada domowa sklada¢ ma si¢ z wigcej niz 7 czlonkow.
Cztonkiem rady domowej moze by¢ wybrany kazdy pelnoletni mieszka-
niec. Popovi# podkres§la, ze w ten sposdb ustawa rozszerzyla demokra-
tyczne zalozenia rady domowej, poniewaz poprzednio do rady domowej
mogli byé wybierani tylko najemcy''. W sktad rady domowej wchodza
na prawach cztonka przedstawiciele panstwowych organdéw, instytucji
lub organizacji gospodarczych, jesli te organy, instytucje i organizacje
przyczyniaja si¢ do utrzymania domu mieszkalnego.

Mandat cztonka rady domowej trwa jeden rok. Wyboru cztonkow
rady domowej dokonuje si¢ z poczatkiem kazdego roku. Czlonkowie rady
domowej odpowiadaja wobec domu jako osoby prawnej za szkody, ktore
przy wykonywaniu obowiazkéw cztonka rady domowej wyrzadzili umysl-
nie albo z powodu skrajnej nieuwagi. Czlonkowie rady domowej wybie-
rajag ze swego grona przewodniczacego rady i jego zastgpcg. Przewodni-
czacy rady reprezentuje rad¢ domowa wobec innych os6b fizycznych
i prawnych.

Do wazniejszych kompetencji rady domowej nalezy: dbanie o bie-
zace utrzymanie domu i wspolnych urzadzen, jak i poszczegdlnych mie-
szkan w nalezytym stanie, decydowanie w ramach planu rocznego
w przedmiocie remontéw i przerobek domu, dbanie o regularne wplaca-
nie i rozdziat czynszu zgodnie z obowiazujacymi przepisami, decydowa-
nie o uzyciu S$rodkéw funduszu domowego, ustalanie rocznego prelimi-
narza dochodéw i wydatkéw oraz koncowego rozliczenia domu i1 przed-
stawienie ich do zatwierdzenia zebraniu lokatorow, zawieranie i rozwig-
zywanie umoOw najmu mieszkan, zawieranie 1 rozwigzywanie umow
o prac¢ z dozorca domu i administratorem domu itd. Na poczatku nowego
roku kalendarzowego rada domowa jest obowiazana zlozy¢ zebraniu lo-
katorow ogoélne sprawozdanie z swej dzialalnosci w minionym roku.

Rada domowa wigkszego domu mieszkalnego moze przyja¢ admini-
stratora domu, jesli uzna to za potrzebne i je§li pozwalaja na to zwykte

' Ibidem.
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dochody domu. Do administratora domu nalezy dbanie o utrzymanie
domu, o regularne ptacenie czynszu najmu i dzierzawy oraz ich roz-
dzial, jak réwniez nadzo6r nad praca dozorcy domu. Okreslenie praw
i obowigzkéw dozorcy domu oraz wyznaczenie doméw, ktore musza
zatrudnia¢ dozorce, nalezy do gminnego komitetu ludowego.

Nadzor nad legalnoscia dzialania rad domowych wykonuje organ
mieszkaniowy gminnego komitetu ludowego. W tym celu organ ten moze
utworzy¢ odrebna inspekcje. Z tytulu sprawowania nadzoru organowi
mieszkaniowemu stuzy prawo zawieszania uchwat rad domowych z po-
wodu ich sprzeczno$ci z obowiazujacymi przepisami. Od decyzji organu
mieszkaniowego o zawieszeniu wykonania uchwaty rady domowej stuzy
w terminie 15 dni prawo wniesienia skargi do organu mieszkaniowego
powiatowego komitetu ludowego. Jezeli w terminie 30 dni od dnia wnie-
sienia skargi organ mieszkaniowy powiatowego komitetu ludowego nie
zatwierdzi uchwaly organu mieszkaniowego gminnego komitetu ludo-
wego, to rada domowa moze wykona¢ uchwalg, ktérej wykonanie zo-
stalo zawieszone "°.

Dzigki przedstawionemu uregulowaniu zarzadu domami ,,obywatele
Jugostawii juz od kilku lat samodzielnie i coraz skuteczniej zarzadzaja
olbrzymim bogactwem narodowym, jakim jest zaséb domoéw mieszkal-
nych bedacych wlasnoscia spoteczenstwa"'’.

POROWNANIE Z INSTYTUCJAMI POLSKIMI

Przedstawiona w zarysie regulacja dotyczy korzystania z mieszkan
przydzielanych przez organy mieszkaniowe komitetow ludowych gmin '
Te¢ regulacj¢ mozna by porownaé¢ z nasza instytucja publicznej gospo-

20 organach samorzadu spolecznego w domach mieszkalnych pisze S. Kaw-
czicz w artykule pt. Prawa i obowigzki organéw samorzgdu spolecznego (Rada
Narodowa 1963, nr 35, s. 16—17). Autor omawia zebranie lokatoréw i rad¢ domowa,
a nadto role i zadania nowych organéw samorzadu spolecznego: zjednoczen mie-
szkaniowych tworzonych ,w osiedlach, stanowiacych okre$long cato$¢ (blok mie-
szkalny, rejon) na terytorium gminy". Zjednoczenia te tworzy si¢ ,,w celu urze-
czywistnienia bezposredniego zarzadzania i wspotdziatania obywateli w sprawach
komunalnej i socjalnej polityki gminy, a takze w celu porzadkowania osiedli
i stalego podnoszenia materialnego poziomu zycia spoleczenstwa". Do zadan tych
zjednoczen nalezy m. in. troska o rozwoj gospodarki mieszkaniowej i okazywanie
niezbednej pomocy radom domowym i obywatelom w zakresie zarzadzania domami
mieszkalnymi i ich funduszami, a takze w zakresie biezacego utrzymania doméw
w porzadku.

3 M. Jani#ijevic, op. cit., s. 17.

' Z innych regulacji wymieni¢ nalezy regulacje¢ korzystania z mieszkah w do-
mach okre$lonych instytucji i jednostek organizacyjnych oraz regulacj¢ korzy-
stania z mieszkan w domach jednorodzinnych (dwa do trzech mieszkan w zalez-
no$ci od wielko$ci) i mieszkan stanowigcych wlasno$¢ osobista.
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darki lokalami, z tym, ze ta ostatnia jest regulacja — w przeciwienstwie
do jugostowianskiej — ograniczong nie tylko pod wzgledem rzeczowym,
ale rowniez pod wzglgdem terytorialnym; obowigzuje tylko w niektérych
miejscowosciach. Poréwnujac te dwie regulacje podstawowych rdznic
mozna dopatrzy¢ si¢ w zakresie:

a) przedmiotu przydzialu (cate czy czes¢ mieszkania),

b) roli * cywilnoprawnych form dziatania,

c) czynszow,

d) ochrony praw mieszkaniowych obywateli,

e) zarzagdu budynkami mieszkalnymi.

Ad a) Calkowite wyeliminowanie przydziatu czg¢$ci mieszkan wska-
zuje, ze prawodawca jugostowianski w peini ujemnie ocenit spoteczne
skutki przymusowych dokwaterowan do mieszkan wigkszych czy tez
przydziatow cze¢$ci mieszkan dla osoéb przypadkowo dobranych. Roz-
wigzanie jugostowianskie si¢ga jednak dalej. Przewiduje ono rowniez
stopniowa likwidacje mieszkan zajmowanych przez kilku najemcow, Te
rozwigzania wydaja si¢ bardziej skuteczne niz nasze rozwigzania przewi-
dziane w art. 35 1 49 prawa lokalowego, ktore przeciez nie zabezpieczaja
w pelni lezacej u ich podstaw zasady jednorodzinnego zakwaterowania.

Ad b) Znaczenie cywilnoprawnych form dziatania w zakresie korzy-
stania z mieszkan jest w Jugostawii znacznie wigksze niz u nas co do
mieszkan objetych publiczng gospodarka lokalami. Przede wszystkim
przydziat mieszkan nie upowaznia do zajgcia mieszkania bez zawarcia
uprzednio umowy najmu. Rozwiazanie za$§ stosunku najmu mieszkania
nastgpuje z reguty wlasnie przez wypowiedzenie umowy najmu, ktore
jednak na skutek zadania najemcy podlega kontroli sadowej. Sadze, ze
przyznanie wigkszej roli cywilnoprawnym formom dziatania wiaze si¢
z nacjonalizacja doméw czynszowych i wprowadzeniem spotecznego za-
rzagdu tymi domami. Podkresli¢ jednak nalezy, ze nacjonalizacja domow
i szerokie uprawnienia samorzadu mieszkancéw nie pozwolity na rezy-
gnacj¢ ze S$rodkoéw administracyjnoprawnych, przynajmniej je$li chodzi
o rozdzial lokali. Widzimy wiec, ze administracyjnoprawne formy roz-
dziatu mieszkan nie sa zwigzane tylko z systemem, w ktorym domy
czynszowe nie stanowiag wlasno$ci spolecznej.

Ad c¢) W zakresie polityki czynszowej rozwiazania jugostowianskie
zmierzajag do oparcia czynszOw na zasadzie ekonomicznej rentownoS$ci.
Dla ustalenia wysokosci czynszo6w ma tutaj znaczenie przede wszystkim
warto§¢ mieszkania. Rozwigzanie jugostowianskie roéznito si¢ wigc za-
sadniczo od rozwigzania polskiego, w ktéorym do 1 X 1965 r. o wyso-
kos$ci czynszu nie decydowata warto§¢ mieszkania, lecz zrdédto utrzyma-
nia najemcy i os6b wspoélnie z nim zamieszkalych. Ujemne skutki spo-
leczne naszego systemu czynszéw s3g powszechnie znane.

Ad d) W zakresie ochrony praw mieszkaniowych obywateli ustawo-
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dawstwo jugostowianskie przewiduje mozliwo$¢ poddania kontroli sg-
dowej decyzji administracyjnych odmawiajacych zgody na zamian¢ mie-
szkan oraz decyzji ustalajagcych wysoko$¢ czynszu za najem mieszkania.
W Polsce obywatele nie majg takich mozliwos$ci poddania decyzji admi-
nistracyjnych w sprawach lokalowych kontroli sgdowej, co tez odbija
si¢ niekorzystnie w porownaniu z regulacja jugostowianska.

Ad e) Najbardziej zasadnicze roéznice odnotowujemy w zakresie za-
rzadu domami mieszkalnymi, co wynika z odmiennie uregulowanej pro-
blematyki wtasno$ci domoéw czynszowych w obu krajach.

Wydaje si¢ jednak, ze rozwigzania jugostowianskie moga stanowié
pewne wzorce dla przyszlego uregulowania pozycji prawnej samorzadu
mieszkancow, szczegoélnie gdyby ten samorzad miat uzyska¢ uprawnie-
nia co do dysponowania funduszami przeznaczonymi na zarzad, utrzy-
manie i remonty budynkow mieszkalnych.

Oceniajac regulacje jugostowianska stwierdzi¢ nalezy, ze zawiera
ona wiele ciekawych, cho¢ niekiedy zbyt kazuistycznych rozwigzan,
ktore mimo iz wyksztalcone zostalty w swoistych warunkach jugostowian-
skich, zastuguja na poswigcenie im uwagi.

ESSENTIELS PROBLEMES DES LOIS D'HABITAT EN JUGOSLAVIE
Résumé

L'auteur étudie les essentiels problémes du droit d'habitat en Jugoslavie,
spécialement les questions liées a l'affectation de logements aux contrats concernant
le louage, le sous-louage, les loyers, la restauration des batiments d'habitation
et l'organisation sociale de l'administration des immeubles.

Aprés avoir présenté les réglements en Jugoslavie, l'auteur les compare a ceux
de Pologne, en ce qui concerne les habitations gérées par l'administration publique.
Cette comparaison démontre, qu'en Jugoslavie on a réalisé plus systématiquement
qu'en Pologne le principe de l'affectation des logements a une famille unique, qu'en
Jugoslavie les décisions législatives attachent plus d'importance au contrat de lou-
age au point de vue du droit civil et du contrdle législatif appuyé sur des décisions
administratives dans les questions d'habitat, et qu'en plus en Jugoslavie 1'admini-
stration publique des immeubles peut former un matétiel sur lequel le futur
réglement législatif polonais concernant l'institution d'auto-gestion des locataires
pourrait prendre appui.



