24 lutego 1993 r.

98276/93/11/MB

Sad Najwyzszy
Izba Karna

W Warszawie

Wndiosek

Rzecznika Praw Obywatelskich

Na podstawie art. 13 pkt 3 w zw. =z art. 16 ust. 2
ustawy z dnia 20 wrzeénia 1984 r. o Sadzie Najwyzszym /tekst
jednolity Dz. U. Nr 26 z 1990 r. poz. 153, =z pdzn. zmian. /
oraz art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.

o Rzeczniku Praw Obywatelskich /tekst jednolity Dz.U. Nr 109

z 1991 r., poz. 471/
Wnosze

o podjecie uchwaly wyjaéniajgcej budzgce watpliwoéci zastoso-
wanie przepisu art. 40 §8 1 kpk, a zawierajgcej odpowiedz na
pytanie czy wtaéciciel lokalu w budynku wielomieszkaniowym,
administrowanym przez przedsiebiorstwo gospodarki mieszkanio-
wej uzyskuje status pokrzywdzonego, Jjezelili zostaly zawyzone

w drodze przestepnego dziatania koszty remontu budynku.

Uzasadnilienie

Potrzeba uzyskania odpowiedzi na postawione wyzej py-

tanie wytonita sie w zwigzku z niedopuszczeniem przez organy



prowadzgace postepowanlie przygotowawcze witasciciela lokalu
mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym, administrowanym
przez przedsiebiorstwo gospodarki mieszkaniowej, do udziatu

w charakterze pokrzywdzonego, w postepowaniu karnym w sprawie
naduzy¢ przy remoncie budynku, przeprowadzonym na zlecenie wy-
mienionego przedsiebiorstwa, a odmowa ta znalazla poparcie
Departamentu Prokuratury w stanowisku wyrazonym w piémie z

dnia 29 wrzeénia 1992 r. L.dz. PR I Dsn 532/90/Ka motywujac
je tym, ze:

a/ zleceniodawca remontu budynku bylo administrujgce je przed-
sliebliorstwo, ewentualne wiec naduzycila naruszaly bezposred-
nio jego dobro,

b/ z rozporzadzenia Rady Ministrdéw z dnia 16 wrzeénia 1985 r.
w sprawle szczegdiowych zasad 1 trybu oddawania w uzytkowa-
nie wieczyste gruntdw 1 sprzedazy nieruchomoécl panstwo-
wych, kosztdw 1 rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania
sprzedanymi nieruchomoéciami /tekst jednolity Dz.U. Nr 14
z 1989 r., poz. 75/, obecnie juz uchylonego rozporzagdzeniem
Rady Ministrdéw z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania
niektdérych przepisdw o gospodarce gruntami 1 wywiaszczeniu
nieruchomoéci /Dz.U. Nr 72, poz. 311/ jak tez z treéci
art. 136 kodeksu cywilnego nie wynika, aby w sprawie,

w ktdérej przedmiotem ochrony prawnej jest milenie przedsle-
biorstwa gospodarkl mieszkaniowej, jako bezpoérednio zagro-
zone nielegalnym dzialaniem zleceniobiorcy prac remonto-
wych, mdégl w postepowaniu karnym korzystad z praw pokrzyw-
dzonego wtaéciciela lokalu w budynku wielomieszkaniowym,

w ktdrym remontu dokonywano;

¢/ udzial w kosztach eksploatacji 1 remontach jako wspdiwtas-
ciclela budynku ma charakter wtdrny, nilezalezny bezpoéred-
nio od poniesionych kosztdw, a ustalany jest wediug witas-
ciwoéci dla lokall w domach wielomilieszkaniowych stawek
czynszu najmu, okreélanych na podstawie art. 15 ust. 5
prawa lokalowego z 1974 r. /Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz.l65,



z pdzn.zmian./,

d/ na poéredni, oderwany od konkretnych naktaddw udzial wspdi-
wtaséciciela budynku w kosztach jego eksploatacji, wskazuje
przekazanie spordw dotyczgcych wysokoécli i1ich udzialu w
kosztach ponoszonych przez zarzadzajacego budynkiem - do
postepowania administracyjnego, stosownie do rozporzadzenia
Rady Ministrdw z dnia 14 grudnia 1987 r. w sprawie czynszdw

najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe,

- a zatem, ze warunek, wynikajagcy z art. 40 kpk, nadajacy sta-
tus pokrzywdzonego, spelnia jedynie przedsiebiorstwo zarzadza-
jgce budynkiem, gdyz ono zlecilo wykonanie robdt remontowych

i bezpoérednio Jje finansowato, =zaé witaédciciel lokalu mdgiby
uzyskad status pokrzywdzonego, gdvby wylaczyl - w trybie § 28
cyt. na wsteple rozporzagdzenia Rady Ministrdéw - przedsiebior-
stwo gospodarki mieszkaniowe]j od sprawowania zarzadu, W prze-
ciwnym razle moze dochodzié¢ swych roszczen w postepowanliu cy-

wilnym.

Powyzsze stanowlsko nasuwa watpliwoécl zwlaszcza co do
prawidtowoécl stosowania kryteridw owe] bezposrednioécl naru-
szenla lub zagrozenia ddbr pozostajgcych pod ochrong prawng.
Mato przekonywajgce jest odwolywanie sie do cytowanych wyze]
aktdw wykonawczych lub kodeksu cywilnego, ktdére to przeplsy
wprawdzile mogg situzy¢ do ustalania stosunku prawnego, w Jjakim
pozostaje wtaéciciel lokalu mieszkalnego oraz zarzadzajgce
budynkiem przedsiebiorstwo, ale nie sg decydujgce w kwestii
okreélenia statusu pokrzywdzonego w rozumilieniu art. 40 § 1
kpk. 7Z samego bowiem faktu, =ze zarzadzajgce budynkiem przed-
slieblorstwo jest zleceniodawcg robdt remontowych, ktdérych ko-
szty zostaly zawyzone 1 ze ono roboty te finansuje, nie wyni-
ka, 1z jest ono wylacznie pokrzywdzonym w postepowaniu karnym.
Istota bowiem zagadnienia sprowadza sie do pytania czyje fak-

tycznie dobro zostalo bezpoérednio naruszone lub zagrozone.



Nie moze chyba ulegad¢ watpliwoécili, =ze osobg tag jest wtasciciel
budynku. W wypadku budynkdéw zarzadzanych przez przedsiebior-
stwa gospodarki mieszkaniowej wtadcicielem jest albo Skarb
Panstwa albo gmina, za$ wspomniane przedsiebiorstwo speilnia
jedynie funkcje usliugowe w zakresie zarzagdzania nieruchomoé$cig
1 moze z mocy art. 42 § 1 kpk dokonywadé okre$lonych czynnoéci
procesowych jako pelnomocnik wilaéciciela, Jezelli ten nie jest
osobg fizyczng. Natomiast nabywca lokalu w tego rodzaju budyn-
ku jest niewatpliwie jego wspdiwlaécicielem /budynku/ 1 z tego
tytutu wszelkie niekorzystne, a majgce przestepny charakter
dziatania wyrzadzajace szkody materialne w stanowligcej wspdi-
wlasnoéé nieruchomoéci, naruszaja jednoczeénie 1lub =zagrazaja
bezpoérednio takze dobru prawnemu wtasciciela lokalu.

I nie wydaje sie, aby warunkiem uzyskania statusu pokrzywdzo-
nego w rozumieniu art. 40 § 1 kpk byito wylaczenie przedsie-
biorstwa gospodarki mieszkaniowej od sprawowania zarzadu, bo-
wiem brak takiego wylacznie nie moze uszczupladé praw wspdwlas-
ciciela, Jjako osoby fizycznej upowaznionej 2z mocy kpk do samo-
dzielnego reprezentowania swoich interesdw w postepowaniu
karnym.

Takiego zresztg wylaczenia nie przewiduje juz wymienione na
wsteple rozporzadzenie Rady Ministrdédw z dnia 16 lipca 1991 r.
w sprawle wykonania niektdérych przepisdw ustawy o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomoéci /Dz.U. Nr 72, poz.
311/, ktdre w § 35 przewiduje uregulowanie sposobu zarzagdzania
budynkiem przez wspditwlaécicieli w drodze umowy cywilno-praw-
nej. W uzyskaniu przez wiltaéciciela lokalu statusu pokrzywdzo-
nego - w rozumieniu przepisdw kodeksu postepowania karnego -
nie moze stad na przeszkodzie fakt ustalania miesiecznego
udziatu w kosztach eksploatacji 1 remontdw tych domdw w wyso-
koéci ustalonej wedlug stawek czynszu najmu za lokale miesz-
kalne, okreélonych na podstawie art. 15 ust. 4 ustawy z dnia
10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe /Dz.U. =z 1987 r. Nr 30,
poz. 165, z pdzn.zmian./ Jest to bowiem wkilad finansowy wspdl-
wtaéciciela nieruchomoéci, ktdrego niezaprzeczalnym prawem

jest mozliwoé¢ kontrolowania rzetelnoéci wykorzystania stwo-



rzonych w ten sposdb zasobdw finansowych. Jednym za$ ze sposo-
bdw kontroll jest status pokrzywdzonego w wypadku, gdyby zaso-
by te byly naruszane np. w wyniku przestepnego zawyzania kosz-
tdw remontu budynku, gdyz tego rodzaju dzlalanie godzili jedno-
czeénie bezpodrednio w dobro prawne kazdego ze wspdiwiadcicie-
1i. Za takim rozwigzaniem przemawia takze poczucie sprawie-
dliwoécl 1 potrzeba przywrdcenia wiaédciwe] rangl witasnoéci
prywatnej 1 konlecznoécl ochrony interesdw wspdiwtadcicieli
lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowych, adminis-

trowanych przez przedsieblorstwa panstwowe lub komunalne.

W tej zatem sytuacjli podjecie przez Sad Najwyzszy
uchwaly wyjaéniajgce] te kwestle jest nieodzowne, zwilaszcza
ze wyrazone przez zwierzchni organ Prokuratury stanowisko mo-
ze prowadzi¢ do wadliwej w tym wzgledzie praktykl, naruszajg-

cej podstawowe prawa obywateli.

Prof. dr Tadeusz Zielinski
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