sygn. akt
POSTANOWIENIE
Dnia 16 sierpnia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie - [T Wydziat Karny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR Jakub Kaminski
Protokolant: Joanna Piotrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 sierpnia 2022 roku

sprawy W D

oskarzonego o czyn z art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane

z urzedu

w przedmiocie przedstawienia Trybunalowi Konstytucyjnemu pytania prawnego

postanawia:

na podstawie art. 193 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, art. 33 ust. 3 i art. 52 ustawy z
dnia 30 listopada 2016 roku o organizacji i trybie postgpowania przed Trybunalem
Konstytucyjnym (tekst jednolity Dz.U. z 2019 roku, poz. 2393) przedstawi¢ Trybunatowi
Konstytucyjnemu nast¢pujace pytanie prawne:

czy art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2021
nr 2351 ze zm.) w ramach odestania do art. 61 powotanej ustawy, w zakresie w jakim dotyczy
»zarzadcy obiektu budowlanego”, bez jednoznacznego doprecyzowania owego znamienia
okreslajacego podmiot przestgpstwa indywidualnego, jest zgodny z art. 2 i 42 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej?

UZASADNIENIE
Prokurator Prokuratury Rejonowej w W oskarzyt
% D o to, ze w okresie od dnia grudnia 2007 roku do dnia  czerwca 2012
roku w W , sprawujac jednoosobowy zarzad nieruchomoscig wspolng potozong w
% przy Al. , nie dopelnit cigzacego na nim z mocy art. 61 w zw. z art. 5

ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane w zw. z art. 22 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali, obowigzku utrzymania ww. obiektu budowlanego w
nalezytym stanie technicznym oraz nie zapewnil wlasciwego bezpieczenstwa uzytkowania
obiektu m.in. bezpieczenstwa przeciwpozarowego

tj. o czyn z art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (dalej: Prawo
Budowlane).

Postanowieniem z dnia  lipca 2015 roku Sad Rejonowy

w W umorzyt postepowanie karne w sprawie przeciwko W D na
podstawie art. 17 § 1 pkt 2 k.p.k. uznajac, ze zarzucony czyn nie zawiera znamion czynu
zabronionego z uwagi na to, ze skoro ustawodawca nie zdefiniowal pojecia ,,zarzadcy obiektu
budowlanego”, to zgodnie z zasada nullum crimen sine lege stricta nie mozna wskaza¢, aby
oskarzony byl zarzadca obiektu budowlanego, w sytuacji gdy byl on czlonkiem zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej (k. 2228-2231 akt sprawy). Sad Rejonowy wskazat ponadto, ze
podmiotami, do ktérych adresowana jest dyspozycja art. 61 Prawa budowlanego sa: wlasciciel
lub zarzadca obiektu budowlanego, przy czym w przedmiotowej sprawie poje¢cie ,,wlasciciel”
obejmuje ogol wilascicieli lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomosci, tj.
wspdlnote mieszkaniowg. Natomiast funkcji zarzadcy obiektu budowlanego nie mozna
utozsamia¢ z funkcjg cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;.

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzili si¢ oskarzyciele positkowi oraz prokurator.



W swoich zazaleniach oskarzyciele positkowi wywiedli, ze czyn z art. 91a Prawa
budowlanego stanowi przestepstwo powszechne z uwagi na zwrot ,.kto”, zas odestanie do art.
61 tej ustawy odnosi si¢ wylacznie do aspektu przedmiotowego czynu zabronionego (k. 2284-
2288, 2303-2308 akt sprawy). Podniesli rowniez, ze nawet w przypadku uznania, ze jest to
przestepstwo indywidualne, to W D jako czlonek zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej moze by¢ podmiotem przestgpstwa z art. 91a Prawa budowlanego.

Prokurator we wniesionym srodku odwotawczym stanat na stanowisku, ze czyn z art.
9la Prawa budowalnego nie jest przestgpstwem powszechnym, ale czlonek zarzadu
wspdlnoty mieszkaniowej posiada cechy indywidualne z art. 61 tej ustawy, ktdrymi musi si¢
charakteryzowa¢ sprawca wystepku z art. 91a Prawa budowalnego (k. 2260-2263 akt
sprawy). W ocenie prokuratora oskarzony byl zarzadca obiektu budowalnego w zwiagzku z
samym faktem bycia cztonkiem zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowe;.

Ustosunkowujac si¢ do zazalen obronca oskarzonego podkreslita, ze zarzadca jest
podmiot, ktéry wykonuje w stosunku do nieruchomosci czynnosci wlascicielskie, a zarzad
wspdllnoty mieszkaniowej nie stanowi zarzadzania obiektem budowlanym w rozumieniu
Prawa budowlanego (k. 2339-2344, 2346-2351 akt sprawy).

Postanowieniem z dnia  pazdziernika 2015 roku Sad Okregowy w W w
sprawie o sygn. akt uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu (k. 2371-2372 akt sprawy). Sad odwotawczy
uzasadniajgc decyzje wskazal, ze z pewnoscig czyn z art. 91a Prawa budowlanego jest
przestepstwem indywidualnym, ale konieczna jest kompleksowa analiza czy cztonek zarzadu
moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ karng, a wigc czy spelnia kryteria podmiotu okreslone
przepisem karnym.

W zwigzku z ponownym rozpoznaniem sprawy Sad Rejonowy skierowal sprawe na
rozprawe, na ktdrej przeprowadzono cate postepowanie dowodowe. Jednoczesnie w zwiagzku
z powzieciem watpliwosci co do konstytucyjnosci art. 91a Prawa budowlanego w dniu 18
wrzesnia 2017 roku Sad Rejonowy zawiesil postgpowanie, powzigwszy informacj¢ o toczacej
si¢ przed Trybunalem Konstytucyjnym sprawie o sygn. akt P 15/17 dotyczacej zbadania
konstytucyjnosci wskazanego przepisu (k. 2822-2823 akt postepowania).

W dniu 9 lutego 2021 roku Trybunat Konstytucyjny wydatl wyrok w sprawie P 15/17 i
orzekl, ze 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane w zakresie obejmujgcym
zwrot ,,uzytkuje obiekt w sposob niezgodny z przepisami”, jest niezgodny z art. 2 i art. 42 ust.
1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (Dz. U z 2021 roku, poz. 282).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie rozpoznajac sprawe powziat
watpliwo$¢ czy art. 91a Prawa budowlanego, ktérego naruszenie oskarzyciel publiczny
zarzucit W D , w ramach odestania do art. 61 tej ustawy, w zakresie w jakim
dotyczy ,zarzadcy obiektu budowlanego”, bez doprecyzowania owego znamienia
okreslajagcego podmiot przestepstwa indywidualnego, jest zgodny z art. 2 i 42 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.



Odpowiedzialnosci karnej za czyn z art. 91a Prawa budowlanego, uwzgledniajac
rozstrzygnigcie zawarte w wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2021 roku w
sprawie P 15/17 podlega ten kto nie spelnia, okreslonego w art. 61, obowigzku utrzymania
obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, lub nie zapewnia bezpieczenstwa
uzytkowania obiektu budowlanego. Natomiast art. 61 Prawa budowalnego stanowi, ze
wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1. utrzymywaé i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2;

2. zapewnié, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystgpienia czynnikéw zewne¢trznych odzialtywujacych na obiekt, zwigzanych z
dzialaniem czlowieka lub sit natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska
lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub
powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub
bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowacé zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Mimo takiej techniki legislacyjnej, zapisy Prawa budowlanego, w tym art. 3,
zawierajacy definicje legalne poj¢¢, ktdrymi operuje powyzsza ustawa, nie obejmuja
przedmiotem regulacji definicji legalnej ,,zarzadcy obiektu budowlanego”.

Przechodzac do wzorca kontroli konstytucyjnej, w mys$l art. 2 Konstytucji
Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwosci spolecznej. Przepis ten wyraza trzy zasady konstytucyjne, tj. zasad¢
panstwa demokratycznego, zasade panstwa prawnego i zasade¢ sprawiedliwosci spolecznej,
ktére sa ze soba powigzane funkcjonalnie i materialnie. Zasady te sg Zrédlem innych zasad
ustrojowych (...) [M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
wyd. 11, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021, art. 2.].

Z zasady demokratycznego panstwa prawnego wywodzona jest m.in. zasada
prawidlowe]j (przyzwoitej) legislacji, ktéra nakazuje, aby przepisy formutowane byly w
sposéb poprawny, jasny i precyzyjny, zwlaszcza wowczas, gdy dotycza praw i wolnosci
jednostki. Powyzsze potwierdzil Trybunatl Konstytucyjny w wyroku z dnia 11 stycznia 2000
roku w sprawie o sygn. akt K 7/99. W momencie, gdy przepis jest niejasny i nieprecyzyjny
skutkuje on: po pierwsze w przypadku adresatow niepewnos$cig co do zakresu ich praw i
obowiazkow, a po drugie daje zbyt duza swobod¢ organom, ktére go stosuja. Wymég
prawidlowe] legislacji rodzi konieczno$¢ stanowienia przepiséw jasnych, klarownych i
zrozumialych dla adreséw. W szczegdlnosci, gdy chodzi o przepisy karne niezbedne jest, aby
podmiot miatl jasnos$¢ co do tego czy jego dziatania, tudziez zaniechania, a takze jego cechy
lub warunki osobiste uzasadniajg przypisanie mu odpowiedzialnosci karne;j.

Z kolei art. 42 ust. 1 Konstytucji wyraza zasad¢ nullum crimen sine lege. Zgodnie z
tym przepisem odpowiedzialnosci kamej podlega ten tylko, kto dopuscit si¢ czynu
zabronionego pod grozba kary przez ustawe obowigzujacg w czasie jego popelnienia. Zasada
wyrazona we wskazanym przepisie Konstytucji z punktu widzenia prawa karnego ma
podstawowe i gwarancyjne znaczenie. Wskazana zasada obejmuje nakaz typizacji czynow
zabronionych w drodze ustawy (lege scripta), nakaz maksymalnej okreslonosci tworzonych
typow (lege certa) oraz zakaz stosowania analogii i wykladni rozszerzajacej na niekorzysé
potencjalnego sprawcy czynu zabronionego (lege stricta). Powolana zasada skutkuje
koniecznos$cig typizacji czynéw zabronionych w ustawie i znajduje oparcie w fakcie, ze
ustawa powinna zapewnia¢ roéwne i sprawiedliwe traktowanie wszystkich podmiotéw prawa,



chronigc przed arbitralnoscia karania (M. Wiacek, S. Zottek, Skutki wyrokéw TK o
niekonstytucyjnosci przepisow prawa karnego materialnego [w:] Skutki wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego w sferze stosowania prawa, (red.) M. Bernatt, J. Krolikowski, M.
Ziotkowski, Warszawa 2013).

Majac wigc na uwadze tres¢ sformutowanego w sentencji pytania prawnego, jako
najistotniejszg nalezy wskazaé zasade nullum crimen sine lege certa, a niejako wtérnie na
potrzeby rozstrzygnigcia niniejszej sprawy zasade¢ nullum crimen sine lege stricta. W art. 91a
Prawa budowlanego znajduja si¢ liczne odestania, ktére w przypadku zwrotu ,,zarzadca
obiektu budowlanego” mogg prowadzi¢ do niejednoznacznych rezultatéw interpretacyjnych.
Jak wskazano nie ma definicji legalnej ,,zarzadcy obiektu budowlanego”, a przez to
ustawodawca nie doprecyzowat jaki podmiot moze podlega¢ odpowiedzialnosci karne;.

W innych ustawach odnoszacych si¢ do nieruchomosci nie ma pojecia, ktére bez
zadnych watpliwosci mogloby si¢ pokrywaé zakresowo ze wskazanym podmiotem czynu
zabronionego. Nakaz maksymalnej okreslonosci typéw czyndw zabronionych nie znajduje,
wiec odzwierciedlenia w przypadku art. 91a Prawa budowlanego, bowiem art. 61 stanowi o
zarzadcy, a nie o zarzadzie, co powoduje znaczace trudnosci w wyktadni tego znamienia.

Przy uwzglednieniu obowiazywania zasady nullum crimen sine lege certa nie moze
dochodzi¢ do sytuacji, ktére umozliwialyby daleko idaca swobode interpretacji co do
znamion czynu zabronionego pod grozba kary (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26
listopada 2003 roku w sprawie SK 22/02). Natomiast na gruncie nullum crimen sine lege
stricta zakaz wykladni rozszerzajacej, czy tez zakaz analogii na niekorzy$¢ sprawcy
powoduje, ze nie mozna luk, czy niejasnosci intepretowaé na niekorzys¢ sprawcy ani w
drodze wnioskowania z podobnych przepisow (analogia legis), ani przez odwotanie si¢ do
ogolnych zasad systemu prawa (analogia iuris).

Art. 91a Prawa budowlanego zawiera odestanie do art. 61 tej ustawy i choé¢ taki zabieg
legislacyjny nie oznacza automatycznie niezgodnosci ze standardami konstytucyjnymi, to nie
jest dopuszczalne, aby w wyniku jego zastosowania doszto do watpliwosci, co do spetniania
przez adresata znamion czynu zabronionego, a tym bardziej watpliwosci kim wiasciwie jest
6w adresat.

W stanie faktycznym sprawy, ktora legla u podstaw wystosowania pytania prawnego
istniejg watpliwosci, czy oskarzony ,sprawujac jednoosobowy zarzad nieruchomoscia
wspolng potozong w W przy Al ”, winien by¢ traktowany jako
,,zarzadca obiektu budowlanego” do jakiego to pojecia odsyta art. 61 Prawa budowlanego.

Tres¢ i1 technika legislacyjna zastosowana w przypadku art. 91a Prawa budowlanego
budzg zasadnicze zastrzezenia co do zgodnosci tej regulacji z art. 2 1 42 ust. 1 Konstytucji. O
powyzszym $wiadczg uchybienia na jakie powotat si¢ Trybunat Konstytucyjny w sprawie o
sygn. akt P 15/17, przy czym z uwagi na ograniczony zakres wyroku wydanego w tym
postepowaniu wskazane orzeczenie nie moze by¢ podstawa rozstrzygnigcia w sprawie
toczacej si¢ przeciwko W D

Zdaniem Sadu Rejonowego penalizowanie naruszenia obowigzkéw wskazanych w
tresci art. 91a Prawa budowlanego ma uzasadnienie aksjologiczne. Jednak nie bylo przeszkaod,
aby dla osiggniecia celu regulacji postuzy¢ si¢ doprecyzowaniem podmiotu przestgpstwa,
chociazby poprzez zdefiniowane kto jest ,zarzadca obiektu budowlanego”, tak aby



odpowiedzialno$¢ karng ponosily osoby, ktére majac na uwadze tresé przepisu karnego beda
swoja S$wiadomos$cia obejmowaé¢ wszystkie znamiona precyzyjnie opisanego czynu
zabronionego. W doktrynie podniesiono, iz skomplikowany sposob sformutowania regulacji
zawartej w art. 91a Prawa budowlanego i zwigzana z tym niejasno$¢ przepisu karnego moze
powodowa¢ okreslone komplikacje i zarzuty zwigzane z tym, ze zwlaszcza w przypadku
formutowania przepisow karnych wymagany jest wysoki stopien konkretnosci i jasnosci (K.
Bulinski [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. Plucinska Filipowicz, M.
Wierzbowski, LEX/el. 2021, art. 91a). Podobnie uznal W. Radecki wskazujac, ze przepis ten
narusza wszystkie mozliwe reguly odpowiedzialnosci karnej za przestgpstwa, zas
szczegotowa analiza znamion przestgpstwa mija si¢ z celem, gdyz jest nie do
przeprowadzenia [W. Radecki [w:] Prawo budowlane, Art. 91a, T. 11, (red.) Bojarski 2018].

W ustawodawstwie znajduja si¢ unormowania dotyczace ,,zarzadcy”. Jednak nie mogg
mie¢ one rozstrzygajacego charakteru w zakresie tego pojecia na gruncie Prawa
budowlanego. Nalezy przykladowo wskazaé, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2021 roku, poz. 1048)
wilasciciele lokali mogag w umowie o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokali albo w umowie
zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okreslic sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspdlng, a w szczegdlnosci moga powierzy¢é zarzad osobie fizycznej albo prawnej.
Dodatkowo, art. tej ustawy 20 stanowi, ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy, wiasciciele lokali s3 obowigzani podja¢ uchwale o
wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzgdu. Czlonkiem zarzadu moze by¢é
wylacznie osoba fizyczna. W kolejnych przepisach m.in. w art. 29 jest juz mowa o zarzadzie
lub zarzadcy, ktéoremu powierzono zarzad nieruchomos$cig wspolna.

Réwniez ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2021 roku, poz. 1899) operuje pojeciem zarzadcy nieruchomosci,
stanowigc w art. 184a, ze zarzadca nieruchomosci to przedsigbiorca prowadzacy dziatalnosé
gospodarcza z zakresu zarzadzania nieruchomoS$ciami. Zas§ w mys$l art. 185 tego aktu
prawnego zakres zarzadzania nieruchomoscig okresla umowa o zarzadzanie nieruchomoscia,
zawarta z jej wladcicielem, wspdlnota mieszkaniowa albo inng osoba lub jednostkg
organizacyjng, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym
bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. W przypadku wspolnoty
mieszkaniowej, ktora posiada zarzad bedacy jej organem, umowe z zarzadca zawiera jego
czlonek, czy tez czlonkowie dziatajagc w imieniu wspdlnoty. Zarzad kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspolnota
a poszczegolnymi wiascicielami lokali.

Z uwagi na powyzsze watpliwosci, udzielenie przez Trybunal Konstytucyjny
odpowiedzi na postawione niniejszym postanowieniem pytanie prawne ma znaczenie dla
rozstrzygnigcia sprawy toczacej sie w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Srodmiescia w

Warszawie pod sygn. W przypadku bowiem stwierdzenia niezgodnosci z
Konstytucja kwestionowanego uregulowania, brak bedzie podstaw do przypisania
oskarzonemu W D odpowiedzialnodci karnej za zarzucony mu czyn.
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