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Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2012 r. na posiedzeniu jawnym w
Izbie Ogodlnoadministracyjnej wniosku Prezesa Naczelnego Sadu Administracyjnego o podjecie przez
sktad siedmiu sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego, na podstawie art. 264 § 2 w zwigzku z art.
15 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
(Dz. U. z 2012 r. poz. 270) uchwaty majacej na celu wyjasnienie: "Czy sprawowany przez spoétdzielnie
mieszkaniowg zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwtasnosé spotdzielni, o ktorym
mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm.), uprawnia jg do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig wspdlng na
cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z
2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pdzn. zm.), bez potrzeby uzyskania przez zarzadce zgody witascicieli lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci?" podjat nastepujaca uchwate: Wykonywany
przez spotdzielnie mieszkaniowg, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.), zarzad
nieruchomoscia wspolng stanowigcg wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia jg do samodzielnego
dysponowania nieruchomoscig wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.), bez
potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot witasnosci,
wylacznie w zakresie eksploataciji i utrzymania zarzgdzanej nieruchomosci wspdlne;.

Uzasadnienie faktyczne

1. Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego, na podstawie art. 36 § 1 i 2 ustawy z dnia 25 lipca
2002 r. - Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 z p6zn. zm.) oraz art. 264 §
2 w zwigzku z art. 15 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z 2012 r. Nr 270; poz.: zwanej dalej: p.p.s.a.), rozstrzygniecia sktadowi siedmiu
sedziow Naczelnego Sgadu Administracyjnego wystapit 0 wyjasnienie przepiséw prawnych, ktére dotyczg
zagadnienia prawnego "Czy sprawowany przez spétdzielnie mieszkaniowg zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwtasnos¢ spétdzielni, o ktéorym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.),



uprawnia jg do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig wspolng na cele budowlane w rozumieniu
art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn.
zm.), bez potrzeby uzyskania przez zarzgdce zgody witascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny
przedmiot wiasnosci?"

W uzasadnieniu wniosku podniesiono, ze w orzecznictwie sadéw administracyjnych (a takze i w
doktrynie) wystepuje rozbieznos¢ co do oceny istnienia uprawnienia spoétdzielni mieszkaniowej do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, jezeli z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe
wystepuje spoétdzielnia, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm.; zwanej dalej: ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych lub u.s.m.), jako jednostka zarzgdzajgca nieruchomoscia wspdélng. Chodzi zatem o
sytuacje, w ktorej spoétdzielnia mieszkaniowa sprawuje zarzad powierzony, po wyodrebnieniu wtasnosci
czesci lokali zlokalizowanych w budynku wielomieszkaniowym. Niektére bowiem sady zajmujg w tym
wzgledzie stanowisko pozytywne i przyjmuja, ze spétdzielnia mieszkaniowa w zakresie sprawowanego
zarzadu uprawniona jest do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (tak np. NSA w wyroku z
dnia 26 pazdziernika 2009 r., Il OSK 1666/08, WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 marca 2011 r., Il
SA/Wr 629/10; WSA w Olsztynie w wyrokach z dnia 21 czerwca 2011 r., Il SA/OI 295/11 i Il SA/OI
293/11). Prezentowane jest takze stanowisko odmienne, ze uprawnienie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane przystuguje tylko podmiotowi upowaznionemu do podejmowania
czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu. Zgodnie z tym stanowiskiem, art. 27 ust. 2 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nie daje spoétdzielni podstaw do sprawowania niczym nieograniczonego
zarzgdu nieruchomoscig wspdlng (tak np. NSA w wyrokach z dnia 18 listopada 2009 r., Il OSK 1683/08 i Il
OSK 1684/08; WSA w Gliwicach w wyrokach z dnia 30 czerwca 2008 r., [l SA/GI 912/07 i Il SA/GI
913/07;WSA w Szczecinie w wyrokach z dnia 14 grudnia 2011 r., Il SA/Sz 1163/11, z dnia 12 stycznia
2012 r., Il SA/Sz 1151/11 i Il SA/Sz 1165/11 oraz z dnia 18 stycznia 2012 r., Il SA/Sz 1153/11).

Uzasadniajgc watpliwosci powstajagce w zwigzku z zagadnieniem objetym wnioskiem, Prezes
Naczelnego Sadu Administracyjnego podkreslit, ze utrzymujace sie w orzecznictwie rozbieznosci wynikajg
z tego, ze art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie pozwala na ustalenie zakresu
zarzadu, jaki ustawodawca powierzyt spotdzielni mieszkaniowej. Powotany przepis nie okresla bowiem
zakresu zarzadu, ale odsyta do art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdézn. zm.; zwang dalej: ustawg o wtasnosci lokali lub u.w.l.). Natomiast
wskazany przepis stanowi, ze wtasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscig
wspolng, a w szczegdlnosci moga powierzy¢é zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Przepis ten réwniez
nie okresla zakresu zarzgdu powierzonego, bowiem w praktyce zakres uprawnien zarzadcy precyzuje
umowa. W konsekwencji, zagadnienie dziatania zarzadcy w imieniu wiascicieli lokali i zakresu takiego
upowaznienia sprowadza sie w istocie do tresci umowy lub uchwaty wiascicieli, przewidzianych w art. 18
ust. 1 i ust. 2a ustawy o wtasnosci lokali.

Art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zawiera wyrazne wytgczenie mozliwosci
zastosowania zasad odnoszacych sie do sposobu zarzadu okreslonych w ustawie o wtasnosci lokali, co -
zdaniem Prezesa Naczelnego Sadu Administracyjnego - uzasadnia poglad, uwzgledniajacy w takim
wypadku zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali odestanie do regulacji Kodeksu cywilnego.
Stosownie do tego przepisu, w zakresie nieuregulowanym ustawag o wtasnosci lokali stosuje sie przepisy
Kodeksu cywilnego. Odestanie to prowadzi zas do wniosku, ze spétdzielnia mieszkaniowa w sprawach
przekraczajacych zakres zwykiego zarzadu, a wiec takze w sprawach dotyczacych dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, obowigzana jest uzyska¢ zgode wszystkich wiascicieli lokali (art. 199
k.c.), chyba ze w umowach o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w
formie aktu notarialnego inaczej zostat okresSlony zakres =zarzadu powierzonego spoétdzielni
mieszkaniowej. Poza tym nie ma podstaw do domniemywania zakresu uprawnien spétdzielni
mieszkaniowej sprawujacej zarzad nieruchomo$cia wspdlng, a wiec tg jej czescig, ktoéra stanowi
wspotwlasnos¢ wiadcicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Domniemanie takie, prowadzace do
rozszerzenia zakresu uprawnien spotdzielni mieszkaniowej wobec nieruchomosci wspdlnej, wydaje sie
by¢ sprzeczne z konstytucyjnymi zasadami ochrony wtasnosci. Budzi zatem watpliwosci poglad, ze
zarzad, o jakim mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, jest zarzadem
nieograniczonym, uprawniajgcym takze do podejmowania czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad,
chociaz przepis tej ustawy tego wprost nie przewiduje.

We wniosku podniesiono réwniez, ze przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst



jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.; zwanej dalej: Prawem budowlanym) nie dajg
organom administracji publicznej uprawnien do rozstrzygania zagadnien z zakresu prawa prywatnego.
Organy te bowiem sg zobowigzane jedynie do egzekwowania obowigzkéw o charakterze
publicznoprawnym. Taki wlasnie charakter ma obowigzek, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa
budowlanego, dotyczacy ztozenia przez inwestora, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, oswiadczenia
o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Inwestor, sktadajgc takie oswiadczenie,
musi by¢ w petni Swiadomy zakresu swoich uprawnieh w ramach sprawowania zarzadu powierzonego.

Majac na wzgledzie opisang wyzej rozbiezno$¢ w orzecznictwie, a takze doniosto$¢ przedstawionego
zagadnienia prawnego oraz okolicznos¢, ze zagadnienie to moze rodzi¢ konflikty spoteczne, Prezes
Naczelnego Sadu Administracyjnego uznat za celowe ztozenie wniosku o podjecie stosownej uchwaty.

2. Rzecznik Praw Obywatelskich, po zgtoszeniu swojego udziatu w postepowaniu, opowiedziat sie za
przyjeciem, ze sprawowany przez spoétdzielnie mieszkaniowa zarzad nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwitasnosé spoétdzielni, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych, nie uprawnia jej do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig
wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Prokurator Prokuratury Generalnej wniost o podjecie uchwaty, ze sprawowany przez spétdzielnie
mieszkaniowg zarzad nieruchomosciami wspdélnymi stanowigcymi wspotwiasnosé spotdzielni, o ktorym
mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, nie uprawnia jej do samodzielnego
dysponowania nieruchomoscig wspdélng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo
budowlane, w zwigzku z czym potrzebne jest uzyskanie przez zarzadce zgody wtascicieli lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wiasnosci.

Uzasadnienie prawne

Naczelny Sad Administracyjny w skifadzie siedmiu sedzidéw zwazyt, co nastepuje:

3. Zagadnienia bedace przedmiotem uchwaly nalezy poprzedzi¢ analizg 2z perspektywy
konstytucyjnej. Wszak wynik wyktadni, jaki zostanie przyjety przez Naczelny Sad Administracyjny,
przekfada sie bowiem w sposdb bezposredni na poziom ochrony konstytucyjnie chronionych uprawnien
wiascicieli lokali wyodrebnionych. Z tego powodu Naczelny Sad Administracyjny jest obowigzany do
zastosowania w niniejszej sprawie tzw. prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa. Zgodnie z tg metodg w
przypadku, gdy okreslony przepis daje kilka mozliwosci interpretacji nalezy przyja¢ taki kierunek wyktadni,
ktéry najpetniej odpowiada normom, zasadom i wartosciom konstytucyjnym. Jest to obowigzek sadu,
wynikajacy z zasady nadrzednosci Konstytucji (art. 8 ust. 1 Konstytucji; por. postanowienie TK z dnia 15
maja 2007 r., sygn. akt P 13/06). Tzw. prokonstytucyjna interpretacja prawa jest jednym z rodzajow
wykfadni systemowej. Oznacza to, ze btedne bytoby ograniczanie wyktadni systemowej wytgcznie do
ustawy, z ktérej pochodzi interpretowany przepis, lub do innych ustaw regulujgcych dang dziedzine prawa.
Koniecznym elementem tego typu wyktadni jest uwzglednienie réwniez regulacji konstytucyjnych.
Ponadto, z uwagi na zasade nadrzednosci Konstytucji, wykfadnia prokonstytucyjna powinna mieé
pierwszenstwo przed wyktadnig funkcjonalng i celowosciowa, jak rowniez wykfadnig systemowag
wewnetrznag.

Jak juz wskazywano wyzej, w niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, w ktérej na gruncie
przepisu prawnego - tj. art. 27 ust. 2 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych - istnieje mozliwos¢
odtworzenia, przy uzyciu uznanych metod sagdowej wykfadni prawa, dwéch norm o réznych dyspozycjach.
Zgodnie z pierwszym z wariantdw uzyty w tym przepisie termin "zarzad" nalezy rozumie¢ w sposob
autonomiczny, co oznacza, ze spoétdzielnia moze samodzielnie, tj. bez koniecznosci uzyskania zgody
pozostatych wspotwtascicieli nieruchomosci wspdlnej, podja¢ decyzje o dokonaniu zaréwno czynnosci
zwyklego zarzadu, jak tez czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Natomiast zgodnie z
drugim mozliwym kierunkiem wyktadni termin ten powinien by¢é odczytywany z uwzglednieniem przepiséw
Kodeksu cywilnego dotyczgcych wspétwtasnosci, co prowadzi do wniosku, ze co do zasady do czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu konieczne jest uzyskanie zgody pozostatych wspoétwitascicieli.

Z uwagi na niejednoznaczno$¢ art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach, obie normy sg rekonstruowane
w wyniku zastosowania pozajezykowych metod wykfadni. W takiej sytuacji rolg sadu jest dokonanie
wyboru takiego kierunku wyktadni, ktéry w sposdb mozliwie najpetniejszy bedzie uwzgledniat normy,
zasady i wartosci konstytucyjne. Jezeli sad dojdzie do przekonania, ze kazdy z wykluczajgcych sie
wariantéw interpretacyjnych stuzy ochronie okreslonych wartosci konstytucyjnych, to zadaniem sadu jest
dokonanie - przy wykorzystaniu zasady proporcjonalnosci - odpowiedniego wywazenia wchodzacych w
gre wartosci i udzielenie pierwszenstwa jednej z nich.



Przechodzac do analizy konstytucyjnej norm wynikajacych z art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze jednym z uprawnien, ktére sktadajg sie na
tres¢ prawa wtasnosci, jest uprawnienie kazdego z wspétwiascicieli do udziatu w podejmowaniu decyzji o
zarzadzie rzecza bedaca przedmiotem wspodtwtasnosci. Mozna dodaé, ze zgodnie z orzecznictwem
Trybunatu Konstytucyjnego, wymdg uzyskania jednomys$inosci wspotwiascicieli co do czynnosci
rozporzadzajacych rzeczg wspodlng jest "jednag z naczelnych zasad wiladztwa nad rzeczg wspoéling" (wyrok
TK z dnia 10 lipca 2012 r., sygn. akt P 12/11). Prowadzi to do wniosku, ze uprawnienie wspdtwtascicieli do
udziatu w podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzeczg wspolng, jako istotny element tresci prawa wtasnosci,
podlega ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji. Oznacza to, ze norma, zgodnie z ktérg tylko
jeden ze wspodtwtascicieli moze, niezaleznie od woli pozostatych, podja¢ decyzje o dokonaniu czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzeczg wspdlna, jest normg ograniczajacg konstytucyjnie
chronione prawo podmiotowe pozostatych wspétwiascicieli. Z tej perspektywy powinna byé prowadzona
wyktadnia art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Prowadzi to do nastepujacych
wnioskow:

Po pierwsze, w przypadku niejednoznacznego brzmienia przepisu ograniczajgcego uprawnienia
wtasciciela - a z takim przypadkiem mamy do czynienia - sad jest zobligowany do kierowania sie
dyrektywa in dubio pro libertate. Powinien zatem odczytywaé przepis w taki sposob, aby ingerencja w
tre$¢ uprawnienia wspotwiascicieli do udziatu w zarzadzie rzeczg wspdlng byta jak najmniejsza.

Po drugie, sad powinien mie¢ na uwadze to, ze podmiotem upowaznionym do wprowadzania
ograniczen konstytucyjnych wolnosci lub praw jest ustawodawca (art. 31 ust. 3 Konstytucji). W przypadku
prawa wiasnosci zasada ta ma szczegodlne znaczenie. Zgodnie bowiem z art. 64 ust. 3 Konstytuc;ji
"wtasno$¢ moze byé ograniczona tylko w drodze ustawy". Przepis ten nie jest prostym powtdrzeniem
ogolnej regulacji, wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz oznacza, ze zasada wytacznosci ustawy w
ograniczaniu prawa wiasnosci ma jeszcze szerszy zakres i powinna by¢ respektowana w jeszcze
wiekszym stopniu niz w przypadku innych wolnosci i praw konstytucyjnych. Ptynie z tego wniosek, ze
zrédtem ograniczenia wolnosci lub prawa - a w szczegoélnosci prawa wiasnosci - moze byc¢ tylko
jednoznaczna decyzja parlamentu, odzwierciedlona w przepisie prawnym. Zrédtem ograniczenia nie moze
by¢ wiec decyzja sadu czy innego organu stosujgcego prawo. A z takg sytuacjg mielibySmy do czynienia,
jezeli sad - majac do dyspozycji przepis dajacy kilka mozliwosci wyktadni - przyjatby wykfadnie
rozszerzajaca zakres ograniczenia wolnosci lub prawa konstytucyjnego. Stwierdzenie przez NSA, ze w
sytuacji, o ktérej mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu nie wymaga uzyskania zgody wspétwiascicieli - podczas gdy
ten przepis daje takze inng mozliwos¢ interpretacji - prowadzitoby do takiego skutku, ze Zzrodtem
ograniczenia ochrony prawa wiasnosci nie bylaby jednoznaczna decyzja ustawodawcy, lecz orzeczenie
sgdowe. Zabieg taki nie miescitby sie w granicach sgdowej wyktadni prawa, albowiem naruszatby
bezwzgledng zasade wylgcznosci ustawy w ograniczaniu prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytuciji).

Po trzecie, nawet gdyby przyjaé, ze sad moze zastosowaé w sprawie ten z wariantow wyktadni, ktory
prowadzi do ograniczenia wolnosci lub prawa jednostki, powinno to nastgpi¢ zgodnie z zasadg
proporcjonalnoéci, tj. tylko w razie koniecznosci zapewnienia ochrony innej wartosci konstytucyjnej. W
uzasadnieniu orzeczenia nalezy wowczas wskaza¢ wartos¢ konstytucyjna, ktoérej ochrona przemawia za
niezbednoscig przyjecia wyktadni ograniczajacej dang wolnos¢ lub prawo oraz przestanki, jakimi kierowat
sie sad przyznajac silniejszg ochrone jednej z wchodzacych w gre wartosci.

Dokonujac wykfadni art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach nie da sie zidentyfikowaé wartosci
konstytucyjnej, ktoérej ochrona uzasadniataby koniecznos¢ poswiecenia jednego z uprawnien skfadajacych
sie na tres¢ prawa wiasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali. Wartoscig takg nie jest w szczegolnosci
potrzeba usprawnienia dziatalnosci spétdzielni czy wyeliminowania ewentualnych trudnosci w zarzgadzaniu
nieruchomoscig wspélna. Nie budzi watpliwosci, ze przyjecie wyktadni tego przepisu ustawy, zgodnie z
ktéra spotdzielnia nie potrzebuje zgody pozostatych wspétwtascicieli na dokonanie czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad, znacznie by upraszczato i przyspieszato procedure zarzgdzania
nieruchomoscig wspdlng. Nie jest to jednak wartosé, ktéra uzasadniatyby catkowite pozbawienie
wspotwiascicieli wyodrebnionych lokali jednego z podstawowych uprawnien wtascicielskich - zwtaszcza
zawazywszy na fakt, ze nie wynika to jednoznacznie z woli ustawodawcy. Koniecznym kompromisem,
zapewniajacym prawidiowe wywazenie kolidujacych ze sobag intereséw (sprawno$é¢ zarzadzania
nieruchomoscig wspodlng - uprawnienia wspoétwiascicieli), jest wynikajaca z art. 199 k.c. mozliwos¢
wydania przez sad rozstrzygniecia zastepujagcego zgode wspotwtascicieli, ktdérzy sq przeciwni okreslonej
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu. Rozwigzanie to - nie pozbawiajgc wspétwiascicieli



prawa do udzialu w zarzadzie rzeczg wspoélng - jednoczesnie wyklucza mozliwos¢ nieuzasadnionego
paralizowania zarzadu nieruchomoscig wspolng przez poszczegolnych wspotwiascicieli.

Kolejnym przepisem Konstytucji, ktéry powinien zosta¢ uwzgledniony w rozstrzygnieciu niniejszej
sprawy, jest art. 64 ust. 2. Przepis ten stanowi, ze "Wtasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie prawnej". Oznacza to m.in. zakaz
nieuzasadnionego roznicowania sytuacji prawnej witascicieli, chyba ze przemawia za tym koniecznosc¢
ochrony okreslonej wartosci konstytucyjnej. Zakaz, o ktérym mowa, jest skierowany nie tylko do
ustawodawcy, lecz réwniez do organéw stosujgcych prawo, w tym sadow. W konsekwenc;ji
niedopuszczalne jest, aby na skutek dokonanej przez sad wykfadni przepisu prawnego dochodzito do
faworyzowania czy dyskryminacji okreslonej grupy wiascicieli. A taka sytuacja miataby miejsce, gdyby
NSA przyjal, iz zarzad spotdzielczy nie obejmuje koniecznosci uzyskania zgody wiascicieli lokali na
czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu. Wyktadnia taka prowadzitaby do nieuzasadnionego
uprzywilejowania spétdzielni mieszkaniowej wzgledem pozostatych wspétwiascicieli nieruchomosci
wspolnej. Nalezy przypomnie¢, ze w obecnych warunkach ustrojowych Konstytucja nie daje zadnych
podstaw dla stosowania rozwigzan preferujacych ochrone wtasnosci spoétdzielczej w relacji z wtasnoscia
prywatng osob fizycznych (zob. np. wyrok TK z dnia 21 maja 2001 r., sygn. akt SK 15/00). Oznacza to, ze
w razie watpliwosci nalezy przyja¢ taki kierunek wyktadni, ktéry zapewnia réwnos¢ uprawnien
wspoétwiascicieli.

Ponadto przyjecie zasady, ze spétdzielnia mieszkaniowa moze podejmowaé bez zgody pozostatych
wspotwiascicieli czynnosci przekraczajace zakres zwykiego zarzadu prowadzitoby do nieuzasadnionego
uprzywilejowania wiascicieli lokali, bedacych cztonkami spétdzielni mieszkaniowej, wzgledem witascicieli,
ktérzy nie nalezg do spotdzielni. Taka interpretacja oznacza bowiem, ze ci pierwsi majg znacznie wiekszy
wptyw na gospodarowanie nieruchomoscig wspoélng (poprzez organy spotdzielni) niz wspétwiasciciele
niebedacy cztonkami. Uzaleznienie zakresu uprawnien wspoétwiascicieli od przynaleznosci do spotdzielni
mieszkaniowej nalezy za$ uznac¢ za arbitralne i tym samym niedopuszczalne kryterium réznicowania (por.
wyrok TK z dnia 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03).

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2010 r., sygn. akt SK 19/09, Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze
art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 64
ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ten wyrok TK nie dostarcza jednak argumentdw, ktére
mogtyby by¢ bezposrednio wykorzystane dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Przedmiotem kontroli TK
byta bowiem skarga konstytucyjna, w ktérej skarzacy btednie - na skutek nieprawidtowej wyktadni
przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych - podniést, Zze mechanizm zarzadzania
nieruchomoscia przez spotdzielnie, przewidziany w art. 27 ust. 2 ww. ustawy, ma charakter bezwzgledny i
nie mozna od niego odstgpi¢ (zob. tez postanowienia TK z dnia 18 pazdziernika 2005 r. i z dnia 14 lutego
2006 r., sygn. akt Ts 60/05). Trybunat Konstytucyjny nie zajmowat sie natomiast problemem zakresu
zarzadu spotdzielczego, o ktérym mowi zdanie pierwsze art. 27 ust. 2. W szczegdlnosci w przywotanym
wyroku TK nie wypowiedziat sie w przedmiocie zgodnosci z Konstytucjg tego wariantu wyktadni, zgodnie z
ktérym ww. przepis zaktada brak koniecznosci uzyskania zgody wtascicieli lokali na dokonanie czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu.

Z przedstawionych wyzej przyczyn Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze sposréd dwéch
wchodzacych w gre wariantow wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych petniejsza
realizacje norm konstytucyjnych (tekst jedn.: art. 64 ust. 1i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3, a takze art. 64 ust.
2 Konstytucji) zapewnia takie rozumienie ww. przepisu, zgodnie z ktérym spétdzielnia mieszkaniowa nie
jest upowazniona do dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwykiego zarzadu bez uzyskania
zgody wszystkich wspotwiascicieli nieruchomosci wspdline;j.

4. Nalezy wskazac kilka uwag porzadkujacych dalsze rozwazania.

Po pierwsze, z tresci zagadnienia prawnego objetego wnioskiem wynika, ze dotyczy on sytuacji, w
ktérej zostaty wyodrebnione lokale mieszkalne w nieruchomosci bedacej przedmiotem wspdtwtasnosci
spotdzielni mieszkaniowej, przy czym spotdzielnia ta na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych sprawuje zarzad w odniesieniu do nieruchomosci wspélnej.
Przepis ten stanowi, ze "zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspoétwtasno$¢ jest
wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o
wtasnosci lokali, cho¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24" art. 26;
przepisow ustawy o wtasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem
art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio". Istotg systemu zarzadu
uregulowanego w art. 27 ust. 2 u.s.m. jest wiec sprawowanie ex lege przez spétdzielnie zarzadu



nieruchomoscig wspolng jako zarzadu powierzonego.

W zwigzku z tym uregulowaniem podkresla sie, ze skoro art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie wytgczyt stosowania art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, to dopuszczalne jest
ustalenie przez wtascicieli lokali innego, niz to przewiduje art. 27 ust. 2, sposobu zarzadu nieruchomoscig
wspolng lub powierzenie zarzgdu tg nieruchomoscig komus innemu niz spétdzielnia (innej osobie prawne;j
lub fizycznej). Wymaga to jednak spetnienia dwoch warunkéw: po pierwsze, umowa taka musi by¢
zawarta przez wszystkich wtascicieli lokali w danej nieruchomo$ci; po drugie, umowa wymaga formy aktu
notarialnego. Odnosnie do tego, czy na podstawie takiej umowy mozna zarzad nieruchomoscig wspdlng
powierzy¢ takze spotdzielni mieszkaniowej, jezeli nie wszystkie lokale mieszkalne zostaty wyodrebnione,
nalezy opowiedzie¢ sie za pogladem, ze nie sposob wykluczy¢ takiej mozliwosci. Tym samym
wykonywataby ona wéwczas zarzad nie na podstawie ustawowej (art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m.),
lecz na podstawie umowy powierzajacej jej wykonywanie zarzadu. Bytby to zatem zarzad wykonywany w
powszechnym rezimie zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

Marginesowo nalezy zauwazy¢, ze w art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w
zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali nie przewidziano, azeby podstawy wykonywania
zarzadu nieruchomoscig wspolng mogly mie¢ charakter "mieszany" tj. umowno-ustawowy, czyli w
odniesieniu do lokali wyodrebnionych - umowny, a do lokali niewyodrebnionych - ustawowy.

Po drugie, niezbedne jest wyjasnienie samego pojecia nieruchomosci wspdlnej. Otéz zgodnie z art. 2
ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali witascicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wtasno$cig lokali. Powigzanie to ma
charakter przymusowy i musi trwac, dopoki istnieje odrebna witasnos$¢ lokalu (art. 3 ust. 1 ustawy o
wiasnosci lokali). Nieruchomos$¢ wspdling stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

W polskim prawie wystepujg trzy ustawowe modele zarzadu nieruchomosciami wielomieszkaniowymi
z wyodrebniong wtasnoscig chocby jednego lokalu, nienalezacego do dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci:

1) na podstawie ustawy o wiasnosci lokali (jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami
niewyodrebnionymi jest wiecej niz siedem - art. 20 i n. ustawy o wiasnosci lokali),

2) wedtug przepisow Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego (dla matych budynkéw, w
ktorych liczba samodzielnych lokali - wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie przekracza siedmiu -
art. 19 ustawy o wiasnosci lokali),

3) na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych).

Po trzecie, wyjasnienie przedstawionego zagadnienia prawnego wymaga szkicowego chociazby
scharakteryzowania wchodzacych w rachube zasad zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng w sytuacji, gdy
spotdzielnia mieszkaniowa pozostaje wspotwtascicielem tej nieruchomo$ci. Na gruncie przepiséw ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych mogg bowiem wystepowaé zasadnicze réznice w sytuacji prawnej
zaréwno lokali potozonych w tym samym budynku, jak i oséb uprawnionych do zajmowania tych lokali. W
szczegdlnosci lokale moga byé przedmiotem praw spoétdzielczych lub przedmiotem odrebnej wtasnosci
przystugujacej spotdzielni albo podmiotom bedacym jej cztonkami lub niebedacym cztonkami spétdzielni.
Taki stan rzeczy stwarza konieczno$¢ zwrdcenia uwagi na zasady zarzadu nieruchomoscig wspdlng w
razie przystugiwania odrebnej wiasnosci lokali podmiotom bedacym Ilub niebedacych czionkami
spotdzielni, a w pozostatym zakresie - przystugiwania spotdzielni mieszkaniowej praw do lokali
niewyodrebnionych.

Jak trafnie to ujat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 26 listopada 2008 r., 11l CZP 100/08
(OSNC 2009, Nr 10, poz. 140), w potencjalnej "kolizji" moga tu wystepowac dwie ustawy, okreslajace
swoiste rezimy zarzadu nieruchomoscig wspdlng: ustawa o wtasno$ci lokali i ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych. Ustawodawca w art. 27 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych rozstrzygnat o wyborze
spoétdzielczego (nie za$ powszechnego) rezimu zarzadu nieruchomoscig wspdlng, w ramach ktérego
spotdzielnia sprawuje zarzad taki z mocy ustawy, tak jak zarzadza nieruchomosciami stanowigcymi jej
wylaczng wiasnos¢é. Wprawdzie stosownie do art. 27 ust. 1 ustawy, "w zakresie nieuregulowanym w
ustawie do prawa odrebnej wtasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wtasnosci lokali, z
zastrzezeniem ust. 2 i 3" - co mogtoby ewentualne wskazywa¢ na poddanie omawianej sfery stosunkéw
unormowaniom ustawy o wilasnosci lokali, jednak zakres stosowania przepisbw o zarzadzie
nieruchomoscig wspdlng okresla nie przytoczony ustep 1 art. 27, lecz ust. 2 tego artykutu, rozstrzygajacy



0 bardzo waskim stosowaniu odpowiednich dla tej materii przepiséw ustawy o wtasnosci lokali.

Innymi stowy, w spétdzielniach mieszkaniowych w zasadzie nie stosuje sie tych przepisow ustawy o
wtasnosci lokali, ktére dotyczg zarzadu nieruchomoscig wspodlng, a w tym takze i tych, ktére dotyczg
funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej, powotanej gtéwnie w tym celu, aby wiasciciele lokali mogli
sprawnie zarzadza¢ nieruchomoscia wspoélng. Wytgczenie stosowania takze tych przepiséow ustawy o
wtasnosci lokali jest w spotdzielniach mieszkaniowych zrozumiate, gdyz w innym wypadku dochodzitoby
do stosowania dwoch systemow dotyczacych zarzadzania tg samag nieruchomoscia - systemu wtasciwego
dla spétdzielni i systemu wiasciwego dla wspdlnoty mieszkaniowej. Jest oczywiste, ze taka sytuacja
prawna bytaby zrédtem trudnosci w zarzadzaniu wspolng nieruchomoscia. Ustawodawca zdecydowat, ze
w odniesieniu do nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej, w razie pojawienia sie innych, niz spoétdzielnia
wiascicieli lokali, stosuje sie w powyzszym zakresie przede wszystkim procedury spétdzielcze, a zatem
przewidziane w przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

5. Podstawowe znaczenie w ksztattowaniu systemu zarzadu nieruchomoscig wspodlng, ktorej
wspotwiascicielkg jest spoétdzielnia mieszkaniowa, ma art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m. przesgdzajacy,
ze "Zarzad nieruchomosciami wspoélnymi stanowigcymi wspotwtasnosé spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, cho¢by
wtasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26". Odestanie do tresci art.
18 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali oznacza, jak juz nadmieniono, ze wtasciciele lokali mogg w umowie o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspodlng, na przyktad przez powierzenie zarzadu osobie
fizycznej albo prawnej. Ze wzgledu na formute normatywng art. 27 ust. 2 u.s.m. nalezy wyraznie
zaakcentowaC okolicznosé, ze realizowanie zarzgadu "jak zarzadu powierzonego" nastepuje nie na
podstawie umowy, lecz wynika z ustawy (zarzad ex lege). Ustawowe zrédio wykonywania zarzadu
nieruchomoscia wspoélng powoduje, ze nie zachodzi potrzeba zawierania umowy w przedmiocie
zarzadzania nieruchomoscia. Oznacza to, ze omawiana formuta wyraza generalng zasade wykonywania
zarzadu na podstawie ustawy, po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu w budynku,
nalezacym dotychczas w catosci do spétdzielni mieszkaniowej, natomiast sytuacjami wyjgtkowymi sg
opisane wyzej wypadki, w ktérych spétdzielnia pozostaje wspotwiascicielkg nieruchomoéci wspdlnej, lecz
nie sprawuje czynnosci zarzadu. Stanowcze brzmienie tej formuty "zarzad (...) jest wykonywany"
wskazuje, ze wykonywanie zarzadu nieruchomoscia wspdlng stanowi obowigzek spoétdzielni
mieszkaniowe;.

Nie ulega watpliwosci, ze pojecie zarzadu, o ktérym mowa jest w art. 27 ust. 2 u.s.m., wystepuje w
dwédch réznych znaczeniach, mianowicie w znaczeniu funkcjonalnym oraz w znaczeniu podmiotowym.
Zauwazy¢ jednak nalezy, ze ustawodawca zaniechat blizszego okreslenia zakresu funkcjonalnego
(przedmiotowego) zarzadu wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowa z mocy ustawy w odniesieniu
do nieruchomosci wspdlnej. Chodzitoby tu o zarzadzanie nieruchomoscig wspdélng, czyli podejmowanie
czynnosci faktycznych i prawnych (w tym takze procesowych) koniecznych dla utrzymania tej
nieruchomosci.

W prawie cywilnym czynnosci zarzadu dotyczace rzeczy wspodlnej dzielg sie na czynnoéci zwyktego
zarzadu oraz przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu. Wedtug dominujgcego zapatrywania, czynnosci
zwyklego zarzadu to takie, ktére majg na celu zatatwienie biezacych spraw zwigzanych z eksploatacjg
rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Nalezg do
nich w szczegolnosci: biezace administrowanie nieruchomoscig wspdlng, wynajmowanie lokali, pobieranie
czynszu, instalacja kanalizacji, odnowienie elewacji budynku oraz, cho¢ jest to dyskusyjne, podziat rzeczy
quoad usum. Pozostate czynnosci zarzadu nalezg do kategorii czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyklego zarzadu, a ich dokonanie jest objete szczegdlnym rezimem prawnym.

W przeciwienstwie do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych czynnosci zwykfego zarzadu i
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu zostaty expressis verbis uregulowane, aczkolwiek
odmiennie, w ustawie o wtasno$ci lokali i w Kodeksie cywilnym. Jak wynika z art. 22 ust. 1 ustawy o
wiasnosci lokali, powotany przez witascicieli lokali zarzad (w znaczeniu podmiotowym) samodzielnie
podejmuje czynnosci zwyktego zarzadu; "samodzielnie", tzn. bez koniecznosci uzyskiwania zgody
wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale. Odnosnie do zarzadu nieruchomoscig wspdélng w ustawie o
wtasnosci lokali pozostawiono witascicielom nieruchomosci lokalowych swobode ksztattowania sposobu
zarzadzania tg nieruchomoscig w drodze umowy ustanawiajacej odrebng wtasnosc¢ lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego przez wiascicieli lokali, a w zakresie zmiany tak
wprowadzonego systemu umownego - na podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez



notariusza (art. 18 ust. 1 i 2a ustawy o wlasnosci lokali). Umowa ta nie jest jednak obligatoryjna. Jezeli jej
nie zawarto, zastosowanie ma system zarzadzania wynikajacy z ustawy - w wypadku nieruchomosci
obejmujacych osiem i wiecej lokali wyodrebnionych lub niewyodrebnionych (art. 20 i n. ustawy o wlasnosci
lokali) albo stosuje sie odpowiednio zasady przewidziane dla wspotwlasnosci nieruchomosci w Kodeksie
cywilnym i Kodeksie postepowania cywilnego - w wypadku nieruchomosci obejmujacej nie wiecej niz
siedem lokali (art. 19 ustawy o wiasnosci lokali). W tej ostatniej sytuacji wspolnota mieszkaniowa nie
dysponuje organami i zarzgdzanie nig opiera sie na bezposrednim udziale wtascicieli lokali w zarzadzaniu.
W sprawach zwyktego zarzadu decyduje wiekszo$¢ wiadcicieli (liczona udziatami), a w sprawach
przekraczajacych zwykty zarzad - wszyscy wiasciciele. W braku takiej zgody wspotwiasciciele, ktorych
udziaty wynoszg co najmniej potowe, moga zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktéry rozstrzyga majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspétwiascicieli (art. 199 k.c.).

Inaczej kwestie zwyktego zarzadu unormowano w Kodeksie cywilnym, albowiem wedtug art. 201, do
czynnosci zwyktego zarzadu rzeczg wspolng potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwiascicieli, a w braku
takiej zgody kazdy ze wspotwiascicieli moze zgdaé upowaznienia sgdowego do dokonania czynnosci. W
wypadku wspolnot mieszkaniowych wiekszych (powyzej siedmiu lokali; art. 19 u.w.l.), do dokonania
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu wymagana jest zgoda wiekszosci wspotwtascicieli
nieruchomosci wspolnej wyrazona w uchwale (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaty
zapadajg wiekszoscig glosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada
jeden gtos.

Z powyzszego wynika, ze podjecie uchwaly upowazniajgcej zarzad wspodlnoty do okreslonego
dziatania w sprawie przekraczajacej zakres zwyktego zarzgadu nie musi by¢ zgodne z wolg kazdego
cztonka wspdlnoty, a tryb podejmowania decyzji w tych sprawach rézni sie od tego, ktéry ustalony zostat
w art. 199 k.c. dla czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspélng. W mysl
bowiem art. 199 zdanie pierwsze k.c., kitéry ma zastosowanie réwniez do tzw. matych wspdinot
mieszkaniowych (art. 19 u.w.l.), na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
wymagana jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli, a w braku takiej zgody wspétwiasciciele, ktorych
udziaty wynoszg co najmniej potowe, moga zadacé rozstrzygniecia przez sad, ktory rozstrzyga, majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwiascicieli. Wskazany w kodeksie
cywilnym sposOb wykonywania zarzgdu rzeczg wspolng przez wspoétwiascicieli nie ma charakteru
wylacznego, bowiem regulujagce go przepisy nie stanowig norm o charakterze iuris cogentis.
Wspotwitasciciele mogg okresli¢ inaczej, niz przepisy Kodeksu cywilnego sposéb wykonywania zarzadu,
przyktadowo powierzy¢ go jednemu ze wspotwtascicieli, a skutecznos¢ umowy ustanawiajacej okreslony
sposOb sprawowania zarzgdu nie wymaga zachowania zadnej szczegdlnej formy dla tej czynnosci.
Umowa powierzajagca wykonywanie zarzadu jednemu ze wspétwtascicieli wylgcza uprawnienia
pozostatych wspoétwiascicieli do sprawowania zarzadu, okreslone w art. 199-202 k.c. (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2006 r., sygn. akt Il CSK 218/06, LEX nr 62702).

W ustawie o wiasnosci lokali wymieniono przyktadowo czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu (art. 22 ust. 3 u.w.l.). Odrebng kwestig pozostaje, ze niektére z nich w ogdle nie nalezg do
kategorii czynnosci zarzadu nieruchomoscig wspdélng. Czynnosciami przekraczajgcymi zakres zwyktego
zarzgdu sg m.in. zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej, udzielenie zgody na nadbudowe
lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej oraz udzielenie
zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i
zwigzane z tym zmiany udziatdw w nieruchomosci wspoline;.

Trzeba podkresli¢, ze wskazane przepisy ustawy o wilasnosci lokali majg charakter wzglednie
obowigzujacy. Stosuje sie je bowiem tylko wtedy, gdy sposobu zarzgdu nie okreslono w umowie o
ustanowieniu odrebnej wtasnoéci lokali, w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego albo w
uchwale zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3 w zwigzku z ust. 1 u.w.l.).

Tymczasem, jak to zilustrowano wyzej, przewidziane w art. 27 ust. 2 ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych rozwigzanie odnoszace sie do zarzadu nieruchomoscig wspdlng stanowigca
wspotwlasnos¢ spotdzielni jest bardzo lakoniczne i enigmatyczne. Przede wszystkim brak wyraznego
unormowania zakresu zarzadu nieruchomoscig wspoélng wykonywanego przez spétdzielnie mieszkaniowg
- verba legis- "jak zarzad powierzony". Dlatego tez w zwigzku z wyjasnianym zagadnieniem prawnym
powstajg dwa pytania: czy pojecie tego zarzadu obejmuje zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu, jak i
przekraczajace zakres zwyktego zarzadu, a w razie odpowiedzi negatywnej - czy spétdzielnia
mieszkaniowa mimo wszystko jest uprawniona do dysponowania nieruchomosciag wspolng na cele



budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Powstaje tez pytanie niejako wstepne, a mianowicie, czy dysponowanie nieruchomoscia wspolng na
cele budowlane jest w ogdle czynnoscig z zakresu zarzadu nieruchomoscig wspolng stanowigcg m.in.
wspotwtasnosé spotdzielni mieszkaniowej. Uprzednio podkreslono, ze w prawie cywilnym czynnosci
zarzadu dotyczace rzeczy wspolnej dzielg sie na czynnosci zwyklego zarzadu oraz przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu. Trzeba jednak zauwazy¢, ze w podstawowym dla prawa cywilnego akcie
normatywnym, ktérym jest Kodeks cywilny, ustawodawca nie zdefiniowat pojecia czynnosci zwyktego
zarzgdu i czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, pozostawiajgc wyjasnienie tego
zagadnienia doktrynie i orzecznictwu.

Odpowiadajagc na powyzsze pytanie, nalezy uwzgledni¢ okolicznosé, ze dysponowanie
nieruchomoscig na cele budowlane zmierza do zrealizowania na nieruchomosci wspélnej okreslonych
rob6t budowlanych (wymagajacych z reguty pozwolenia na budowe). Z drugiej strony nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze zarzad (zarzadzanie) rzeczg wspoélng, obejmuje permanentny cykl zachowan i dziatan
wspotwiascicieli w procesie gospodarczym rzeczg wspoélng, a istotg tego zarzadu jest podejmowanie
wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych przedmiotu wspdlnego prawa,
koniecznych lub przydatnych w toku gospodarowania rzecza w warunkach zwyktych i ekstremalnych,
obejmujacych sfere utrzymania, zabezpieczenia i eksploatacji rzeczy. W doktrynie przyjmuje sie, ze do
czynnosci zwyktego zarzadu nalezy zatatwianie biezacych spraw zawigzanych ze zwykig eksploatacjq i
utrzymaniem rzeczy w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego przeznaczenia. Inne za$ czynnosci
mieszczg sie w kategorii przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu (zob. E. Gniewek, w: System Prawa
Prywatnego. Prawo rzeczowe, tom 3, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 439-442). Czynnosci
przekraczajace zwykty zarzad, to - poza rozporzgdzaniem nieruchomoscia wspolng i jej obcigzaniem -
m.in. modernizacja i wiekszy remont, nadbudowa i przebudowa, podziat nieruchomosci i tagczenie lokali
(R. Dziczek Wiasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych, Warszawa 2012, s. 25 i
n.). Wobec takiego stanu rzeczy, jest oczywiste, ze dysponowanie nieruchomoscia wspodlng na cele
budowlane mozna i nalezy zakwalifikowa¢ jako czynno$¢ taczaca sie $ciSle z zarzadzaniem tg
nieruchomoscia.

6. Trzeba zaznaczyé, ze powotywanie sie przez spéitdzielnie mieszkaniowg zarzadzajgca
nieruchomoscig wspdlng na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, na
uprawnienie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w praktyce moze realizowa¢ sie przede
wszystkim w zwigzku ze zlozonym wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe lub dokonaniem
zgtoszenia zamiaru wykonania robét budowlanych. Zgodnie bowiem z art. 4 Prawa budowlanego, kazdy
ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z
przepisami, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, przy czym prawo
zabudowy obejmuje nie tylko wznoszenie nowej zabudowy, ale takze wykonywanie rob6t budowlanych w
istniejacej juz zabudowie. Stosownie za$ do art. 32 ust. 4 pkt 2 tego Prawa, pozwolenie na budowe moze
by¢ wydane wytacznie temu, kto ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane. Zgodnie natomiast z art. 30
ust. 2 Prawa budowlanego do zgtoszenia nalezy dotgczy¢ oswiadczanie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Definicje pojecia prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane zawiera art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego i wynika z niej, ze przez
prawo to nalezy rozumieC tytut prawny do nieruchomosci wynikajacy z prawa wtasnosci, uzytkowania
wieczystego, =zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot budowlanych. Prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, rozumiane jako uprawnienie do wykonywania robét budowlanych
wynikajace z prawa wiasnosci (uzytkowania wieczystego, zarzgdu, ograniczonego prawa rzeczowego
albo stosunku zobowigzaniowego) moze odnosi¢ sie do réznego rodzaju robét budowlanych (zamierzen
budowlanych), a wiec w kazdym przypadku, gdy inwestor zamierza podja¢ okreslone roboty budowlane,
konieczne jest dokonanie oceny, czy z uwagi na rodzaj zamierzenia budowlanego, inwestor dysponuje
takim prawem do nieruchomosci, ktére pozwala na wykonanie tego zamierzenia. Oznacza to, ze w
sytuacji, gdy spétdzielnia mieszkaniowa jest wspotwiascicielem czesci wspdlnych nieruchomosci
(budynku, w ktérym wyodrebniono lokale bedace wtasnoscig innych osdb) i gdy spétdzielnia wykonuje
zarzad takag nieruchomoscig na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zakres
prawa spoétdzielni do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane zalezy od tego, czy okreslone
zamierzenie budowlane wynika z obowigzkéw i uprawnien spoétdzielni sprawujgcej zarzad
nieruchomosciami wspdélnymi. Skoro na spotdzielni mieszkaniowej spoczywajg obowigzki w zakresie



eksploatacji i utrzymania oraz remontu budynku (art. 4 ust. 4 i art. 6' ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych), to spoidzielnia w ramach sprawowanego zarzadu ma prawo do dysponowania
nieruchomoscia wspolng na cele budowlane w tym zakresie.

7. W zwiazku z tym, ze w przepisie art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego mowa jest m.in. o tytule
prawnym w postaci zarzadu, konieczne jest wyjasnienie tego terminu. Jezykowa wyktadnia wskazanego
sformutowania mogtaby prowadzi¢ do przekonania, ze jakikolwiek zarzad uprawia do dysponowania
nieruchomosciag na cele budowlane. Bytby to jednak wniosek btedny. Zlokalizowanie zarzgdu wérdd praw
rzeczowych, mianowicie obok prawa wifasnosci, uzytkowania wieczystego i ograniczonego prawa
rzeczowego $wiadczy bowiem, ze chodzi tu o zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu
Panstwa lub gminy, przeksztatcony z dniem 1 stycznia 1998 r. w trwaty zarzad unormowany w rozdziale 5
dziatu | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 z p6zn. zm.). Takie stanowisko zajat tez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 6
wrzesnia 2005 r., OSK 1914/04, LEX nr 195011). Stosownie do art. 43 powyzszej ustawy, trwaty zarzad
jest formg prawna wiladania nieruchomoscia przez jednostke organizacyjng (ust. 1), a jednostka
organizacyjna ma prawo, z zastrzezeniem ust. 6, korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, a
w szczegolnosci do: zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu
budowlanego na nieruchomos$ci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za zgoda organu
nadzorujacego (ust. 2 pkt 2).

Uzupetniajgco mozna zauwazy¢, ze tres¢ art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego pozostaje niezmieniona
od chwili wejscia w zycie tego aktu prawnego, tj. od dnia 1 stycznia 1995 r. W tej dacie zakres uprawnien
jednostek, ktéorym oddano w zarzad nieruchomosci stanowigce witasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy,
wobec tych nieruchomosci okreslaty przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127). Uprawnienia te
sprecyzowane byty w Rozdziale 4 zatytutowanym: "Zarzad nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé
Skarbu Panstwa lub witasnosé gminy", w szczegoélnosci zas w art. 33 tej ustawy. Z dwczesnego ujecia
redakcyjnego tego artykutu wynikato, ze pahstwowe i komunalne jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowos$ci prawnej zarzadzajg wydzielonymi im i nabytymi gruntami, wraz z potozonymi na nich
budynkami i urzadzeniami zwigzanymi trwale z gruntami, stanowigcymi odpowiednio wtasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wtasno$é gminy (ust. 1). Panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci
prawnej uzyskujg grunty stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa w zarzad na podstawie decyzji
rejonowego organu rzadowej administracji ogdlnej lub na podstawie zawartej, za zezwoleniem tego
organu, umowy o przekazaniu miedzy panstwowymi jednostkami organizacyjnymi nie posiadajacymi
osobowosci prawnej albo umowy, o ktérej mowa w art. 9 ust. 2. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do
komunalnych jednostek organizacyjnych nie posiadajagcych osobowosci prawnej (ust. 2). Natomiast
panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowo$ci prawnej korzystajg z
nieruchomosci bedacej w ich zarzadzie zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki. W tym zakresie
mogq zgodnie z przepisami szczegdélnymi dokonywaé zmian dotychczasowej zabudowy oraz wznosi¢
nowe budowle (ust. 3).

Mimo wiec zmiany w tym wzgledzie stanu prawnego w zakresie omawianej kwestii, nalezy przyjaé,
ze pojecie zarzadu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, w Zadnym razie nie obejmuje
zarzadu sprawowanego przez spofdzielnie mieszkaniowe na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Oznacza to,
ze spotdzielnia mieszkaniowa realizujgc prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
powinna powofac¢ sie na tytut prawny w postaci wtasnosci danej nieruchomosci. Tym samym z catg mocg
wytania sie zagadnienie prawne rozpoznawane przez Naczelny Sad Administracyjny, a przytoczone w
czesci wstepnej uchwaty. Jego sedno sprowadza sie do pytania, czy spotdzielnia mieszkaniowa w ramach
sprawowania z mocy ustawy zarzadu nieruchomoscig wspoélng jako zarzadu powierzonego (art. 27 ust. 2
u.s.m.) powinna uzyska¢ zgode wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot
wiasnosci, na podjecie robo6t budowlanych.

8. Uwzgledniajgc wszystkie wczesniej poczynione rozwazania Naczelny Sad Administracyjny
stwierdza, ze odpowiedZ na tak postawione pytanie zalezy od rodzaju robét budowlanych (czynnosci
dotyczacej nieruchomosci wspdlnej), podejmowanych w konkretnej sytuacji przez spoétdzielnie
mieszkaniowq. Poniewaz z samego sformutowania art. 27 ust. 2 u.s.m. nie wynika zakres powierzonego
spofdzielni zarzadu w odniesieniu do nieruchomosci wspodlnej, a jednoczesnie w przepisie tym
kategoryczne wytgczono mozliwos$¢ zastosowania, nawet tylko odpowiedniego, ustawy o wiasnosci lokali,
poza art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktére dotyczg umownego zarzadu nieruchomoscig wspodlna,
nalezy podzieli¢ poglad, ze rozwigzania przedstawionego zagadnienia nalezy szuka¢ w Kodeksie



cywilnym. Stosownie zresztg do art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, w zakresie nie uregulowanym tg
ustawg do wilasnosci lokali stosuje sie przepisy tego Kodeksu. Chodzitoby wiec o te przepisy Kodeksu
cywilnego, ktére dotyczg instytucji wspotwtasnosci. Powotane przepisy regulujg m.in. kwestie zarzadu
nieruchomosciag wspélng. Z art. 199 Kodeksu cywilnego wynika zas, ze na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwykiego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspétwiascicieli, a w braku
takiej zgody wspotwiasciciele, ktorych udziaty wynosza co najmniej potowe, mogq zadac rozstrzygniecia
przez sad, ktéry orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwiascicieli.

Zastosowanie powyzszego przepisu Kodeksu cywilnego w odniesieniu do zarzadu, o ktérym mowa w
art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, wymaga uprzedniej oceny charakteru czynnosci
podejmowanej przez spotdzielnie mieszkaniowa, to znaczy ustalenia, czy rodzaj robdt budowlanych
przekracza zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspodlng, czy tez miesci sie w ramach zarzadu
zwyktego. Jezeli w konkretnej sytuacji realizacja danego zamierzenia budowlanego moze by¢
zakwalifikowana jako czynno$¢ przekraczajgca zakres zwykiego zarzadu, to prawo spoétdzielni
mieszkaniowej do dysponowania nieruchomoscig wspolng na cele budowlane, o ktérym mowa art. 3 pkt
11 Prawa budowlanego, powstaje pod warunkiem uzyskania uprzedniej zgody wszystkich wspoétwtascicieli
tej nieruchomosci, zgodnie z art. 199 k.c.

Natomiast jezeli realizacja zamierzenia budowlanego nie stanowi czynnosci przekraczajacej zakres
zwyktego zarzadu, to spoétdzielnia mieszkaniowa posiada uprawnienie do dysponowania nieruchomoscig
wspolng na cele budowlane bez koniecznosci uzyskiwania zgody wszystkich wsp&twiascicieli. Jak juz
wskazano wczesniej, przyjmuje sie, ze do czynnosci, ktdre nie przekraczajg zakresu zwyktego zarzadu,
nalezy zatatwianie biezacych spraw zawigzanych ze zwykig eksploatacjg i utrzymaniem rzeczy w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego przeznaczenia. Przenoszac te definicje na grunt przepiséw ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nalezy stwierdzi¢, ze chodzi o czynnosci "zwigzane z eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomosci wspolnych", o ktérych to czynnosciach mowa m.in. w art. 4 ust. 2 i ust. 4 ww.
ustawy. W konsekwencji, wykonujac zarzad nieruchomosciag wspoélng w powyzszym zakresie - np. w razie
potrzeby dokonania remontu czy konserwacji, koniecznych dla wiasciwej eksploatacji nieruchomosci
wspélnej lub utrzymania jej w odpowiednim stanie - spotdzielnia nie ma obowigzku uzyskiwania zgody
wszystkich wspoétwiascicieli celem wykazania prawa do dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowlane.

9. Z wymienionych wzgledoéw Naczelny Sad Administracyjny, na podstawie art. 15 § 1 pkt 2 p.p.s.a,,
podjat uchwate jak w sentenciji.



