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Szanowny Panie Ministrze

Kwestia, ktorg chciatbym podda¢ uwadze Pana Ministra, pozostaje w kregu
zainteresowan Rzecznika Praw Obywatelskich od 2000r. Od tego tez czasu, a wigc juz od
20 lat, mimo wielu wystapien moich poprzednikoéw, sprawa braku uregulowan prawnych
w zakresie zasad eksploatacji i koszOw utrzymania schronow, znajdujacych si¢ w
budynkach mieszkalnych, bedacych wlasnoscia wspolnot mieszkaniowych, wcigz
pozostaje nieuregulowana.

Poczawszy od pierwszego wystapienia w tej kwestii, na przestrzeni lat kolejni
Rzecznicy Praw Obywatelskich wskazywali na konieczno$¢ prawnego uregulowania tej
problematyki i wnioskowali o podjecie okreslonych dziatan, w celu wyeliminowania luki
prawnej w omawianym zakresie. W odpowiedzi za$ urzedujacy ministrowie informowali o
trwajacych pracach legislacyjnych, Zzaden jednak z projektéw, nad ktérymi pracowat
parlament, nie stat si¢ obowigzujacym prawem.

Nie ulega dla mnie watpliwosci, ze tak dlugi okres byl wystarczajacy, aby stworzy¢
dobre i potrzebne obywatelom w tym zakresie prawo.

Do dnia 1 lipca 2004r. jednym aktem prawnym, regulujagcym wowczas zagadnienia
zwigzane z uzytkowaniem schrondw bylo rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28
wrzesnia 1993r. w sprawie obrony cywilnej (Dz.U. Nr 93, poz.429), stanowigce jedynie
ogolnie o celu, w jakim przygotowuje si¢ budowle ochronne. Nie normowato ono natomiast
regut ich biezacej eksploatacji, oraz przede wszystkim nie okreslato, jaki podmiot jest
uznawany za wilasciciela opisywanych obiektow, jesli znajduja si¢ one w budynkach
zarzadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe. Powstawala zatem uzasadniona watpliwos¢,
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na kim spoczywaja obowigzki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie schrondw 1
budowali ochronnych. Stan taki - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich — spowodowany
byl lukg prawna 1 wymagat podjecia stosownych dziatan legislacyjnych.

Adresaci wystgpien Rzecznika przyznajac, ze wspomniane rozporzadzenie z dnia 28
wrzesnia 1993 r. w sprawie obrony cywilnej nie moze by¢ uznane za akt prawny regulujacy
w sposOb wyczerpujacy omawiang problematyke, uznawali jednoczesnie, 1z stosownie do
zapisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2020r., poz. 532),
schrony, podobnie jak i inne pomieszczenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali mieszkalnych, stanowi¢ mogg nieruchomo$¢ wspolng badz pozostawac wilasnoscia
dotychczasowego wlasciciela (na ogot gminy).

Na problemy praktyczne, jakie zatozenie to stwarzato, 1 wcigz stwarza dla cztonkow
wspolnot mieszkaniowych, Rzecznik Praw Obywatelskich zwracal uwage od poczatku
prowadzonej w tej materii korespondencji. Rzecznik akcentowat przy tym, ze jesli przyjac,
ze schrony moga stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci wspolnej, powstaje uzasadniona
watpliwos¢, dlaczego tylko cztonkowie okreslonej wspdlnoty mieszkaniowej sa obowigzani
do ponoszenia ci¢zarow zwigzanych z konieczno$cig utrzymywania tych budowli
ochronnych, skoro wiadomo, Ze s3a one przeznaczone dla szerszego kregu ludnosci.
Wowczas bowiem nalezatoby uznaé, ze osoby nabywajgce prawo wilasnosci nieruchomosci
(mieszkania) w takim budynku, nabywajg rowniez utamkowy udziat w nieruchomosci
wspolnej, do ktorej wlicza si¢ réwniez powierzchni¢ schronu. Innymi stowy, wraz z
uzyskaniem prawa wilasnosci nieruchomosci, nabywca stawalby si¢ rowniez
wspotwlascicielem utamkowej czgsci schronu. Nie méglby on jednak swobodnie korzystac
z przedmiotu swojej wlasnosci, z uwagi na charakter pomieszczenia, jakim jest schron i
jego przeznaczenie.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich twierdzenie, iz koszty zwigzane z
utrzymywaniem schronéw w nalezytym stanie (w przypadku, gdy pomieszczenia takie
znajdujg si¢ w budynkach mieszkalnych, w ktorych istniejg wspolnoty mieszkaniowe),
powinny by¢ ponoszone wylacznie przez cztonkéw takich wspdlnot, nalezaloby uznac¢ za
nieuprawnione przenoszenie ci¢zaru obowigzkow publicznych na poszczegdlne grupy
obywateli. Z uwagi bowiem na przeznaczenie budowli ochronnych wydaje si¢, ze
obowigzki w zakresie ich utrzymania, powinny by¢ ponoszone przez terenowe jednostki
obrony cywilnej, gdyz to wlasnie do zadah obrony cywilnej nalezy przygotowanie
wspomnianych budowli.

Przedluzajacy si¢ stan nieuregulowania zasad eksploatacji, w tym kosztow
utrzymania schronéw powodowatl, Zze czlonkowie wspdlnot mieszkaniowych skarzyli si¢ na
konieczno$¢ ponoszenia tych kosztow. Mimo uptywu lat, sytuacja prawna w tej materii nie
ulegta zmianie.



W przygotowanym przez Ministra Spraw Wewng¢trznych 1 Administracji w ubieglym
roku projekcie z dnia 2 lipca 2019r. ustawy o ochronie ludno$ci 1 obronie cywilnej (druk
UD24), ktory nie zostal nawet skierowany do prac sejmowych, znajdowat si¢ zapis, iz ,,za
biezagce utrzymanie budowli ochronnych, a w przypadku ich braku, za dorazne
przygotowanie miejsc ukrycia, odpowiada wiasciciel, zarzadca budowli ochronnej lub
obiektu budowlanego przeznaczonego na pobyt ludzi”. Mozna zatem domniemywac, ze
intencja projektodawcy byto, aby w przypadku schrondéw znajdujacych si¢ w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, obowigzek biezacego ich utrzymania spoczywal na
wlascicielach lokali — cztonkach wspolnot mieszkaniowych.

Z punktu widzenia organu stojacego na strazy praw obywatelskich, w tym rowniez
praw majatkowych obywateli, ten kierunek uregulowania tej kwestii przez ustawodawce nie
znajduje uzasadnienia w sposobie wykorzystania i przeznaczenia tych budowli, 1 nie jest do
zaakceptowania. Dla wiascicieli lokali - czlonkéw wspdlnot mieszkaniowych oznaczatby w
istocie ustawowe natozenie na nich obowigzku pokrywania kosztoéw biezacego utrzymania
budowli ochronnych, ktéore — co warto ponownie podkresli¢ — nie sg przeznaczone do ich
wylacznego wykorzystania. W mojej ocenie rozwigzanie naktadajagce obowiazki finansowe
zwigzane z utrzymaniem schronéw wylacznie na wilascicieli wyodrebnionych lokali
oznacza¢ bedzie niedopuszczalne przerzucenie na obywateli cigzarow finansowych, ktore
spoczywac¢ powinny na wladzy publiczne;.

Zwazywszy na wieloletni charakter tej sprawy, dzialajac na podstawie art. 13 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020r., poz.
627), zwracam si¢ do Pana Ministra o przedstawienie stanowiska w tej sprawie, a przede
wszystkim o zainicjowanie prac legislacyjnych, ktére w sposodb niebudzacy watpliwosci
uregulujg zasady eksploatacji 1 koszty utrzymania schrondéw, znajdujacych si¢ w budynkach
wspolnot mieszkaniowych.

Z wyrazami szacunku

Adam Bodnar

Rzecznik Praw Obywatelskich
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