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 Pan 
 Tomasz Grodzki
 Marszalek Senatu RP

Dotyczy: oświadczenia1 złożonego przez Pana Senatora Andrzeja Kobiaka podczas 
20. posiedzenia Senatu RP w dniu 13 stycznia 2021 roku w sprawie wyłączania 
systemów klawiaturowych domofonów w budynkach spółdzielni mieszkaniowych 
w okresie pandemii COVID-19 

Szanowny Panie Marszałku,

w związku z ww. oświadczeniem na wstępie należy zauważyć, iż domofon to 

urządzenie, które zapewnia komunikację głosową oraz komfort i bezpieczeństwo 

mieszkańców, ogranicza dostęp na posesję i do mieszkań. Celem tego urządzenia jest 

zatem ochrona przed niepożądanymi gośćmi, kradzieżami, przesiadywaniem na 

klatkach schodowych obcych osób, czy też pozostawianiem ulotek reklamowych. 

Dodatkowo domofon może być połączony z systemem ochrony budynku, co jest 

rozwiązaniem często stosowanym na osiedlach zamkniętych2. Z tego też powodu 

wydaje się, iż ewentualne wyłączenie takich urządzeń powinno być poprzedzone 

konsultacjami z osobami najbardziej zainteresowanymi, czyli mieszkańcami budynków 

wyposażonych we ww. urządzenia. Wyrażam zatem opinię, iż rozwiązania w tym 

zakresie nie powinny być wprowadzane na poziomie aktu prawnego powszechnie 

obowiązującego. Należy przy tym zwrócić uwagę na fakt, że takie budynki znajdują się 

nie tylko w zasobach spółdzielni mieszkaniowych, ale i towarzystw budownictwa 

społecznego czy wspólnot mieszkaniowych. Brak więc uzasadnienia dla odmiennego 

traktowania tylko jednego spośród wymienionych gestorów zasobów mieszkaniowych. 

Ponadto wskazuję, że w przypadku budynku wchodzącego w skład spółdzielczego 

zasobu mieszkaniowego, w którym wyodrębniona została własność lokali, instalacja 

1 (znak: BPS/043-20-778-MI/21)
2 zob. Administrator, nr 6, 2016 r. Sabina Augustynowicz
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domofonowa stanowi co do zasady nieruchomość wspólną, o której mowa w art. 3 ust. 

2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali3, dalej u.w.l. Zgodnie z tym 

przepisem nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, 

które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Co istotne, pojęcie "użytku" w 

rozumieniu tego przepisu ma szerszy zakres, który winien być odnoszony do funkcji 

jaką pełni dana część budynku bądź jego urządzenie. W konsekwencji, każda część, 

której znaczenie (funkcja) wykracza poza sferę odrębnego lokalu powinna być 

uznawana za należącą do nieruchomości wspólnej. Pełniąc funkcję systemu kontroli 

dostępu do budynku instalacja domofonowa służy przede wszystkim zapewnieniu 

bezpieczeństwa osób w częściach wspólnych budynku oraz ochronie mienia 

spółdzielni, a nie majątku poszczególnych użytkowników lokali, stąd winna być 

kwalifikowana jako część nieruchomości wspólnej. 

Informuję, iż zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach 

mieszkaniowych4, dalej u.s.m., zarząd nieruchomościami wspólnymi stanowiącymi 

współwłasność spółdzielni jest wykonywany przez spółdzielnię jak zarząd powierzony, 

o którym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., z zastrzeżeniem art. 241 i art. 26. Przepisów u.w.l. 

o zarządzie nieruchomością wspólną nie stosuje się, z wyjątkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 

i 1a, które stosuje się odpowiednio.

Z powyższego wynika, że do zarządu nieruchomością wspólną stosuje się art. 22 u.w.l. 

W myśl art. 22 ust. 1 u.w.l. czynności zwykłego zarządu podejmuje zarząd samodzielnie. 

Zgodnie zaś z art. 22 ust. 2  u.w.l. do podjęcia przez zarząd czynności przekraczającej 

zakres zwykłego zarządu potrzebna jest uchwała właścicieli lokali wyrażająca zgodę na 

dokonanie tej czynności. Tym samym właściciele lokali posiadają uprawnienie do 

współuczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczących czynności przekraczających 

zwykły zarząd. 

Informuję zarazem, że przez czynności zwykłego zarządu rozumie się załatwianie 

bieżących spraw związanych ze zwykłą eksploatacją rzeczy i zachowaniem jej w stanie 

niepogorszonym; pozostałe czynności, które się w tych granicach nie mieszczą, należą do 

czynności przekraczających zwykły zarząd.  Tym samym pojęcie czynności zwykłego 

zarządu nieruchomością wspólną - przypisane do kompetencji zarządu - tożsame jest 

z administrowaniem nieruchomością, które Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 19 stycznia 

2006 r., sygn. akt IV CK 343/05, określił jako czynności faktyczne, obejmujące m.in. 

3 (Dz. U. z 2020 r., poz. 1910)
4 (Dz. U. z 2020 r. poz. 1465)
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utrzymanie porządku i czystości w obrębie nieruchomości, prowadzenie księgowości oraz 

windykację należności, dokonywanie bieżącej konserwacji i napraw umożliwiających 

właścicielom lokali korzystanie z urządzeń i instalacji stanowiących wyposażenie 

nieruchomości wspólnej, zlecanie i nadzór nad wykonywaniem przeglądów okresowych, 

prowadzenie książki obiektu budowlanego i dokumentacji technicznej budynku, czy 

organizowanie zebrań wspólnoty. 

W powyższym nie zawiera się zatem uprawnienie zarządu spółdzielni mieszkaniowej do 

samodzielnego podejmowania decyzji rozporządzających nieruchomością wspólną, 

zmieniających jej przeznaczenie czy – jak w poruszonej kwestii – wyłączających jej część 

(instalację domofonową) z czasowej eksploatacji. Wyrażam opinię, iż samodzielna decyzja 

zarządu o wyłączeniu takiej instalacji może mieć miejsce jedynie w związku 

z prowadzonymi na niej pracami konserwacyjnymi czy jej przeglądami; w pozostałych 

przypadkach wymaga zgody właścicieli lokali wyrażonej w formie uchwały podjętej 

bezwzględną większością głosów.

Niezależnie od powyższego, pragnę podkreślić, że opinia Ministerstwa nie jest wiążąca dla 

innych podmiotów, w tym dla organów stosujących prawo.

Z poważaniem 

Z upoważnienia
Anna Kornecka
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]
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