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Minister Rozwoiju,
Pracy i Technologii

Pan
Tomasz Grodzki

Marszalek Senatu RP

Dotyczy: oswiadczenia! ztozonego przez Pana Senatora Andrzeja Kobiaka podczas
20. posiedzenia Senatu RP w dniu 13 stycznia 2021 roku w sprawie wylgczania
systemow klawiaturowych domofonéw w budynkach spétdzielni mieszkaniowych

w okresie pandemii COVID-19

Szanowny Panie Marszatku,

w zwigzku z ww. oswiadczeniem na wstepie nalezy zauwazy¢, iz domofon to
urzadzenie, ktére zapewnia komunikacje gtosowg oraz komfort i bezpieczenstwo
mieszkancow, ogranicza dostep na posesje i do mieszkan. Celem tego urzgdzenia jest
zatem ochrona przed niepozgdanymi gosc¢mi, kradziezami, przesiadywaniem na
klatkach schodowych obcych oso6b, czy tez pozostawianiem ulotek reklamowych.
Dodatkowo domofon moze by¢ potgczony z systemem ochrony budynku, co jest
rozwigzaniem czesto stosowanym na osiedlach zamknietych?. Z tego tez powodu
wydaje sie, iz ewentualne wylgczenie takich urzadzen powinno by¢ poprzedzone
konsultacjami z osobami najbardziej zainteresowanymi, czyli mieszkancami budynkow
wyposazonych we ww. urzgdzenia. Wyrazam zatem opinie, iz rozwigzania w tym
zakresie nie powinny by¢ wprowadzane na poziomie aktu prawnego powszechnie
obowigzujgcego. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, ze takie budynki znajdujg sie
nie tylko w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych, ale i towarzystw budownictwa
spotecznego czy wspolnot mieszkaniowych. Brak wiec uzasadnienia dla odmiennego

traktowania tylko jednego sposréd wymienionych gestorow zasobdéw mieszkaniowych.

Ponadto wskazuje, ze w przypadku budynku wchodzgcego w skiad spétdzielczego

zasobu mieszkaniowego, w ktérym wyodrebniona zostata wtasnosc¢ lokali, instalacja
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domofonowa stanowi co do zasady nieruchomo$¢é wspodlng, o ktérej mowa w art. 3 ust.
2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokalid, dalej u.w.l. Zgodnie z tym
przepisem nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Co istotne, pojecie "uzytku" w
rozumieniu tego przepisu ma szerszy zakres, ktory winien by¢ odnoszony do funkcji
jakg petni dana cze$¢ budynku badz jego urzgdzenie. W konsekwencji, kazda czes¢,
ktérej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego lokalu powinna byc¢
uznawana za nalezgcg do nieruchomosci wspolnej. Petnigc funkcje systemu kontroli
dostepu do budynku instalacja domofonowa stuzy przede wszystkim zapewnieniu
bezpieczehstwa oséb w czedciach wspdolnych budynku oraz ochronie mienia
spotdzielni, a nie majagtku poszczegolnych uzytkownikow lokali, stgd winna by¢

kwalifilkowana jako czes¢ nieruchomosci wspélne.

Informuje, iz zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych?, dalej u.s.m., zarzad nieruchomosciami wspoélnymi stanowigcymi
wspotwiasnosé spétdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony,
o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw u.w.l.
0 zarzgdzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z wyjgtkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1

i 1a, ktdre stosuje sie odpowiednio.

Z powyzszego wynika, ze do zarzgdu nieruchomos$cig wspolng stosuje sie art. 22 u.w.l.
W mysl art. 22 ust. 1 u.w.l. czynnosci zwyktego zarzgdu podejmuje zarzgd samodzielnie.
Zgodnie zas z art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajgce;j
zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata witascicieli lokali wyrazajgca zgode na
dokonanie tej czynnosci. Tym samym witasciciele lokali posiadajg uprawnienie do
wspotuczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczgcych czynnosci przekraczajgcych

zwykly zarzad.

Informuje zarazem, ze przez czynnosci zwyktego zarzadu rozumie sie zatatwianie
biezgcych spraw zwigzanych ze zwyktg eksploatacjg rzeczy i zachowaniem jej w stanie
niepogorszonym; pozostate czynnosci, ktére sie w tych granicach nie mieszczg, nalezg do
czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad. Tym samym pojecie czynnosci zwyktego
zarzadu nieruchomoscig wspolng - przypisane do kompetencji zarzagdu - tozsame jest
z administrowaniem nieruchomoscig, ktére Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia

2006 r., sygn. akt IV CK 343/05, okreslit jako czynnosci faktyczne, obejmujgce m.in.
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utrzymanie porzadku i czystosci w obrebie nieruchomosci, prowadzenie ksiegowosci oraz
windykacje naleznosci, dokonywanie biezgcej konserwacji i napraw umozliwiajgcych
wiascicielom lokali korzystanie z urzgdzen i instalacji stanowigcych wyposazenie
nieruchomosci wspolnej, zlecanie i nadzér nad wykonywaniem przeglgdow okresowych,
prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego i dokumentacji technicznej budynku, czy

organizowanie zebran wspaolnoty.

W powyzszym nie zawiera sie zatem uprawnienie zarzadu spotdzielni mieszkaniowej do
samodzielnego podejmowania decyzji rozporzgdzajgcych nieruchomoscig wspoing,
zmieniajgcych jej przeznaczenie czy — jak w poruszonej kwestii — wytgczajgcych jej czesc
(instalacje domofonowg) z czasowej eksploatacji. Wyrazam opinie, iz samodzielna decyzja
zarzgdu o wylgczeniu takiej instalacji moze mie¢ miejsce jedynie w zwigzku
z prowadzonymi na niej pracami konserwacyjnymi czy jej przeglagdami; w pozostatych
przypadkach wymaga zgody wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaty podjetej

bezwzgledng wiekszoscig gtoséw.

Niezaleznie od powyzszego, pragne podkresli¢, ze opinia Ministerstwa nie jest wigzgca dla

innych podmiotéw, w tym dla organow stosujgcych prawo.

Z powazaniem
Z upowaznienia

Anna Kornecka
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]
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