RZECZPOSPOLITA POLSKA Warsza\x-ag*..f.. .20009r.
Rzecznik Praw Obywatelskich

Janusz KOCHANOWSK]

RPO-428774-V-SK/03 Pan
Donald Tusk

00-090 Warszawa  Tel. centr. 0-22 551 77 00 i@ z
Prezes Rady Ministrow

Al Solidarnosei 77 Fax 0-22 B27 64 53

A/a_ L—-—od(] 7a,sule MA—.‘_(’.

W wystapieniach z dnia 17 marca 2008r. oraz 11 czerwca 2008r. (znak: RPO-
428774-V-SK/03) zwrécitem sie do Pana Premiera w sprawie dotyczacej dziatalnosci
zrzeszen wilascicieli domdéw utworzonych w przesztosci na podstawie przepisow Prawa
lokalowego. Sygnalizujac watpliwosci, co do sytuacji prawnej ww. zrzeszen, podniostem
m.in., iz dotychczasowa moja korespondencja z Ministrem Sprawiedliwosci oraz Ministrem
Infrastruktury (a wczesniej rowniez z Ministrem Budownictwa) wyraznie wskazuje, iz w
omawianym zakresie doszto do swoistego ,,sporu kompetencyjnego” pomi¢dzy naczelnymi
organami administracji publicznej. Adresaci wystapien Rzecznika Praw Obywatelskich
dostrzegali potrzebe uregulowania w powszechnie obowiazujacym prawie dziatalnosci
takich zrzeszen witascicieli i zarzadcow domow. Jednakze zaden z nich, uznajac swoja
niewlasciwo$¢, nie zamierzat podjaé dziatan w tym zakresie.

W wyniku interwencji Pana Premiera, pismem z dnia 29 wrzesnia 2008r. zostatem
poinformowany, iz podmiotem wlasciwym do zajecia si¢ sprawa i podjecia stosownych
czynnosci jest Minister Infrastruktury. Niezaleznie od wskazania, iz przedmiotowa kwestia
powinna by¢ rozstrzygnicta w ramach kompetencji przystugujacych Ministrowi
Infrastruktury, z wystapienia Pana Premiera skierowanego do Ministra Infrastruktury
wynikato, iz rowniez Pan Premier dostrzega potrzebe podjecia dziatan w celu uregulowania
sytuacji prawnej zrzeszen wlascicieli i zarzadcow domdéw powstatych w oparciu o
nieobowiazujace juz przepisy Prawa lokalowego. Jak zostalo stwierdzone przez Pana
Premiera, brak jest bowiem normy prawnej, ktora nakazywalaby stosowanie przepisow o
stowarzyszeniach do przedmiotowych zrzeszen wiascicieli nieruchomosci. Ponadto, z
obowiazujacych regulacji nie mozna réwniez wywieS¢ obowiazku rejestracji ww. zrzeszen
w Krajowym Rejestrze Sadowym. W rezultacie, w obrocie prawnym funkcjonuja
zrzeszenia, ktore nie sa zobowiazane do ujawniania danych dotyczacych zmian organéw
czy statutu w powszechnie funkcjonujacych rejestrach (pismo z dnia 24 czerwca 2008r.,
znak: RCL 1603-2/08).



Majac na wzgledzie, iz Pan Premier wyjasnit, ze Minister Infrastruktury jest podmiotem
wiasciwym do podjecia czynnos$ci w zakresie zwiazanym z brakiem uregulowania w
powszechnie obowiazujacym prawie dziatalnosci ww. zrzeszen wiascicieli i zarzadcodw
domoéw, w wystapieniach z dnia 6 pazdziernika 2008r. i 8 stycznia 2009r. (znak: RPO-
428774-V-SK/03) zwrécitem sie do Ministra Infrastruktury o wskazanie, czy i jakie
dziatania w zwiazku z zasygnalizowanym problemem sytuacji prawnej zrzeszen wiascicieli
domoéw, utworzonych w przesztosci na podstawie przepisow Prawa lokalowego, zostaty
dotychczas podjete.

W odpowiedzi na powyzsze wystapienia Minister Infrastruktury podniost, iz w jego
ocenic nie ma potrzeby podejmowania prac legislacyjnych regulujacych zagadnienie
zrzeszen wiascicieli nieruchomo$ci. Minister Infrastruktury wskazat réwniez, iz
najpetniejsze uzasadnienie obecnie zajetego stanowiska znajduje sie w jego odpowiedzi
udzielonej Rzecznikowi pismem z dnia 4 lutego 2008r. (znak: ML2j-0723-1/08). Jest to o
tyle dla mnie zaskakujace, ze Minister dokonujac analizy przedmiotowego zagadnienia
przyznal wowczas, iz gldwnym problem jest witasnie ,brak przepiséw szczegdlnych,
regulujacych dziatanie zrzeszen witascicieli nieruchomosci”. Jednoczesnie jednak Minister
wskazat, iz ,raczej nie w przepisach bedacych we wiasciwosci Ministra Infrastruktury
nalezy upatrywa¢ migjsca na uregulowanie obecnego statusu zrzeszen wiascicieli
nieruchomosci  (...), gdyz uregulowanie statusu zrzeszen wiascicieli nieruchomosci
powinno nastapi¢ w Prawie o stowarzyszeniach".

Majac powyzsze na uwadze, sformutowanie Ministra Infrastruktury o podtrzymaniu ,,w
calej rozciaglosci” prezentowanego dotychczas stanowiska, musze rozumie¢ w ten sposob,
iz jakkolwiek istnieje koniecznos$¢ podijecia postulowanych prac legislacyjnych, to Minister
Infrastruktury nie bedzie kompetentny w tejze sprawie. W ocenie Ministra ww. zrzeszenia
wiascicieli nieruchomosci moga w formie stowarzyszen prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza
polegajaca na zarzadzaniu nieruchomosciami, na zasadach ogdlnych wynikajacych z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, stad nie ma potrzeby wprowadzenia w aktach
normatywnych bedacych w jego wiasciwosci nowych regulacji prawnych uprawniajacych
owe zrzeszenia do zarzadzania nieruchomosciami. W tym miejscu pragne zwrdci¢ uwage, iz
zrzeszenia wiascicieli nieruchomosci faktycznie korzystaja z mozliwosci zarzadzania
nieruchomosciami i wtasnie ta okolicznos¢, przy braku regulacji prawnych okreslajacych
zasady funkcjonowania zrzeszen, byta przyczyna dla ktorej zwrocitem si¢ o podjecie
dziatan legislacyjnych. Funkcjonowanie bowiem w obrocie oséb prawnych, ktorych status
nie jest w ogdlle regulowany przez przepisy prawa, stanowi istotne zagrozenie dla
uczestnikdw owego obrotu oraz narusza prawa osob tworzacych omawiane zrzeszenia.

Reasumujac, stanowisko Ministra Infrastruktury wydaje sie¢ by¢ sprzeczne z
rozstrzygnigciem Pana Premiera w przedmiocie zaistniatego ,,sporu kompetencyjnego".
Trudno bowiem uznaé, aby pozytywne wyrazanie si¢ o zasadno$ci zmian legislacyjnych,



przy zastrzezeniu widasciwosci Ministra Sprawiedliwosci i1 jednocze$nie pdzniejsze
stwierdzenie zbednos$ci tych samych prac legislacyjnych, tylko z tego powodu, iz miatyby
by¢ prowadzone w ramach Ministerstwa Infrastruktury, bylo stanowiskiem wewng¢trznie
spojnym. Jakkolwiek bowiem Minister Infrastruktury stosownie do polecenia Pana Premiera
formalnie zajat si¢ sprawa, dotyczaca zrzeszen wiascicieli i zarzadcéw domow, to wynik
owego dziatania nie moze satysfakcjonowa¢ Rzecznika. W sytuacji, w ktorej Rzecznik Praw
Obywatelskich ma $wiadomo$¢, iz standardy konstytucyjne wymagaja okreslenia statusu
omawianych zrzeszen na poziomie ustawodawstwa zwyklego, a przy tym adresaci
poszczegdlnych wystapienn Rzecznika zdaja sie podzielaé te opini¢, nie mozna zaniechad
podjecia stosownych dziatan legislacyjnych. W obecnej bowiem sytuacji, przepisy
ustawowe nie precyzuja ani zasad sadowej rejestracji, ani trybu tej rejestracji, jak tez form
nadzoru nad tymi zrzeszeniami, co prowadzi do ograniczenia wolno$¢ zrzeszania si¢
wskazanej grupy obywateli. Jednoczes$nie jednak funkcjonowanie zrzeszenia wtascicieli
doméw w obrocie gospodarczym moze budzi¢ takze niepokdj innych uczestnikow rynku,
ktérzy z przedstawicielami owych zrzeszen musza w okreslonych okolicznosciach wchodzié¢

w relacje prawne.

Przedstawiony wyzej stan sprawy wyraznie wskazuje, iz w omawianym zakresie, mimo
rozstrzygni¢cia przez Pana Premiera zaistniatego ,,sporu kompetencyjnego” pomigdzy
naczelnymi organami administracji publicznej, nie doprowadzono do rozwiazania istoty
problemu. Adresaci wystapien Rzecznika Praw Obywatelskich dostrzegaja potrzebe
uregulowania w powszechnie obowiazujacym prawie dziatalnosci takich zrzeszen
witadcicieli i zarzadcow domow. Jednakze jednak kontestowane jest rozstrzygnigcie
negatywnego sporu kompetencyjnego w tym zakresie. Dlatego tez, dziataja na podstawie
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z
2001 r., Nr 14, poz. 147 ze zm.) zwracam si¢ do Pana Premiera o zajecie stanowiska w
sprawie i spowodowanie podjecia przez Ministra Infrastruktury, wskazanego przez Pana
Premiera jako wtasciwego w sprawie, konkretnych dziatan w celu prawnego uregulowania
problemu.

Bede wdzieczny za poinformowanie mnie o stanowisku Pana Premiera zajgtym w

zwiazku z przedstawiona sprawa.
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tego 2009r. (Nr ML2j-0731-1/09);
lutego 2008r. ( Nr ML2j-0732-1/08).

Zalgczniki:
|. kopia pisma Ministra Infrastruktury z dnia 2
2. kopia pisma Ministra Infrastruktury z dnig/



