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Uchwala

Naczelnego Sadu Administracyjnego

7 sedziow NSA W-wa

z dnia 13 listopada 2012 r.

IT OPS 2/12

Zalatwianie formalnosci zwiazane z remontem budynku przez zarzad spoldzielni mieszkaniowej a

zgoda wlascicieli mieszkan.

TEZA aktualna

Wykonywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zarzad nieruchomoscia
wspolng stanowigcag wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia ja 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 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody witascicieli
lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wiasnosci, wylacznie w zakresie eksploatacji i

utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlne;.

TEZA aktualna

Zarzad spoidzielni nie musi mie¢ zgody wszystkich wiascicieli mieszkan, gdy zatatwia formalnosci

zwigzane z remontem budynku.

PUBLIKACJE

Granice samodzielnos$ci dziatalnos$ci zarzadu wspolnoty mieszkaniowej

UZASADNIENIE



Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Prezes NSA Roman Hauser.

Sedziowie NSA: Barbara Adamiak, Zofia Flasinska (wspotsprawozdawca), Wiodzimierz Ryms,

Matgorzata Stahl, Jan Pawet Tarno, Maria Wisniewska (sprawozdawca).

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny z udziatem prokuratora Prokuratury Generalnej Anity Wozniak-
Rzazewskiej, po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2012 r. na posiedzeniu jawnym w Izbie
Ogolnoadministracyjnej 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 postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z

2012 r., poz. 270) uchwaty majacej na celu wyjasnienie:

"Czy sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi
wspotwlasno$¢ spotdzielni, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), uprawniaja do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cia 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 ze zm.), bez potrzeby uzyskania przez
zarzadce zgody wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci?"

podjat nastgpujaca uchwate:

Wykonywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowg na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zarzad nieruchomoscia
wspolng stanowigca wspotwlasnos$¢ spotdzielni uprawnia jg do samodzielnego dysponowania
nieruchomos$cig wspodlna 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 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody wtascicieli
lokali mieszkalnych stanowigcych odrgbny przedmiot wlasnosci, wylacznie w zakresie eksploatacji i

utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspolne;.

Uzasadnienie faktyczne

Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego na podstawie art. 36 § 1 i 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. -
Prawo o ustroju sadow administracyjnych (Dz.U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.) oraz art. 264 § 2 w zwiazku z
art. 15 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
(Dz.U. 22012 r., Nr 270) wystgpit o wyjasnienie przez sktad siedmiu sedziow Naczelnego Sadu
Administracyjnego przepisow prawnych, ktore dotycza nastepujacego zagadnienia prawnego: "Czy
sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowg zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi

wspotwlasno$¢ spotdzielni, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
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spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), uprawniaja do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cia 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 ze zm.), bez potrzeby uzyskania przez

zarzadce¢ zgody wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci?".

W uzasadnieniu wniosku podniesiono, ze w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (a takze w doktrynie)
wystepuje rozbieznos¢ co do oceny istnienia uprawnienia spotdzielni mieszkaniowej do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, jezeli z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe wystepuje
spoldzielnia na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm., dalej: "ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych" lub "u.s.m")
jako jednostka zarzadzajaca nieruchomoscia wspdlng. Chodzi zatem o sytuacje, w ktorej spotdzielnia
mieszkaniowa sprawuje zarzad powierzony, po wyodrgbnieniu wtasnosci cze¢sci lokali zlokalizowanych w
budynku wielomieszkaniowym. Niektore bowiem sady zajmuja w tym wzgledzie stanowisko pozytywne i
przyjmuja, ze spotdzielnia mieszkaniowa w zakresie sprawowanego zarzadu uprawniona jest do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (tak np.: NSA w wyroku z 26 pazdziernika 2009 r., II
OSK 1666/08; WSA we Wroctawiu w wyroku z 31 marca 2011 r., Il SA/Wr 629/10; WSA w Olsztynie w
wyrokach z 21 czerwca 2011 r., I SA/O1295/11 1 11 SA/O1 293/11). Prezentowane jest takze stanowisko
odmienne, ze uprawnienie do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane przystuguje tylko
podmiotowi upowaznionemu do podejmowania czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu.
Zgodnie z tym stanowiskiem art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie daje spotdzielni
podstaw do sprawowania niczym nieograniczonego zarzadu nieruchomos$cig wspolng (tak np.: NSA w
wyrokach z 18 listopada 2009 r., I OSK 1683/08 1 I1 OSK 1684/08; WSA w Gliwicach w wyrokach z 30
czerwca 2008 r., II SA/G1912/07 1 I SA/G1913/07; WSA w Szczecinie w wyrokach z 14 grudnia 2011 r.,
IT SA/Sz 1163/11; z 12 stycznia 2012 r., Il SA/Sz 1151/11 1 II SA/Sz 1165/11 oraz z 18 stycznia 2012 r., II
SA/Sz 1153/11).

Uzasadniajac watpliwosci powstajace w zwigzku z zagadnieniem objetym wnioskiem, Prezes Naczelnego
Sadu Administracyjnego podkreslit, ze utrzymujace si¢ w orzecznictwie rozbieznosci wynikaja z tego, iz
art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie pozwala na ustalenie zakresu zarzadu, jaki
ustawodawca powierzyt spotdzielni mieszkaniowej. Powotany przepis bowiem nie okresla zakresu zarzadu,
ale odsyta do art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm., dalej: "ustawa o whasnosci lokali" lub "u.w.1."). Natomiast wskazany przepis stanowi, ze
wiasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej
p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomosciag wspdlng, a w szczegdlnosci
moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Przepis ten rowniez nie okresla zakresu zarzadu
powierzonego, w praktyce bowiem zakres uprawnien zarzadcy precyzuje umowa. W konsekwencji
zagadnienie dzialania zarzadcy w imieniu wilascicieli lokali 1 zakresu takiego upowaznienia sprowadza si¢

w istocie do tresci umowy lub uchwaty witascicieli, przewidzianych w art. 18 ust. 1 1 ust. 2a ustawy o
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wilasnosci lokali.

Artykut 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zawiera wyrazne wylgczenie mozliwosci
zastosowania zasad odnoszacych si¢ do sposobu zarzadu, okre§lonych w ustawie o wlasnosci lokali, co -
zdaniem Prezesa Naczelnego Sadu Administracyjnego - uzasadnia poglad uwzgledniajacy w takim
wypadku odestanie zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali do regulacji Kodeksu cywilnego.
Stosownie do tego przepisu w zakresie nieuregulowanym ustawa o wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy
Kodeksu cywilnego. Odestanie to prowadzi za§ do wniosku, ze spotdzielnia mieszkaniowa w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a wigc takze w sprawach dotyczacych dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, obowigzana jest uzyska¢ zgode wszystkich wtascicieli lokali (art. 199
K.c.), chyba ze w umowach o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w
formie aktu notarialnego inaczej zostat okreslony zakres zarzadu powierzonego spotdzielni mieszkaniowe;.
Poza tym nie ma podstaw do domniemywania zakresu uprawnien spotdzielni mieszkaniowej sprawujace;j
zarzad nieruchomoscia wspolng, a wiec tg jej czesécia, ktora stanowi wspotwilasnos¢ wiascicieli
wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Domniemanie takie, prowadzace do rozszerzenia zakresu uprawnien
spoldzielni mieszkaniowej wobec nieruchomosci wspolnej, wydaje si¢ sprzeczne z konstytucyjnymi
zasadami ochrony wlasnos$ci. Budzi zatem watpliwosci poglad, ze zarzad, o jakim mowa w art. 27 ust. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jest zarzadem nieograniczonym, uprawniajagcym takze do
podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad, chociaz przepis tej ustawy tego wprost nie

przewiduje.

We wniosku podniesiono roéwniez, ze przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z
2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.) nie dajg organom administracji publicznej uprawnien do rozstrzygania
zagadnien z zakresu prawa prywatnego. Organy te bowiem sg zobowigzane jedynie do egzekwowania
obowigzkow o charakterze publicznoprawnym. Taki wtasnie charakter ma obowigzek, o ktérym mowa w
art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego, dotyczacy ztozenia przez inwestora, pod rygorem
odpowiedzialnos$ci karnej, o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.
Inwestor, sktadajac takie oswiadczenie, musi by¢ w pelni §wiadomy zakresu swoich uprawnien w ramach

sprawowania zarzadu powierzonego.

Majac na wzgledzie wyzej opisang rozbieznos¢ w orzecznictwie, a takze doniostos¢ przedstawionego
zagadnienia prawnego oraz okoliczno$¢, ze zagadnienie to moze rodzi¢ konflikty spoteczne, Prezes

Naczelnego Sadu Administracyjnego uznat za celowe ztozenie wniosku o podjecie stosownej uchwaty.

Rzecznik Praw Obywatelskich po zgloszeniu swego udziatu w postgpowaniu opowiedziat si¢ za
przyjeciem, ze sprawowany przez spoldzielni¢ mieszkaniowa zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwlasnos$¢ spotdzielni, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, nie uprawnia jej do samodzielnego dysponowania nieruchomos$cig wspolng na cele

budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego.
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Prokurator Prokuratury Generalnej wnidst o podj¢cie uchwaty, ze sprawowany przez spotdzielni¢
mieszkaniowg zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni, o ktérym
mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, nie uprawnia jej do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cig wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego,
w zwigzku z czym potrzebne jest uzyskanie przez zarzadce zgody wiascicieli lokali mieszkalnych

stanowigcych odrgbny przedmiot whasnosci.

Uzasadnienie prawne
Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie siedmiu s¢dziow zwazyt, co nastgpuje:

Zagadnienia bedace przedmiotem uchwaty nalezy poprzedzi¢ analiza z perspektywy konstytucyjnej. Wszak
wynik wyktadni, jaki zostanie przyjety przez Naczelny Sad Administracyjny, przektada si¢ w sposob
bezposredni na poziom ochrony konstytucyjnie chronionych uprawnien wtascicieli lokali wyodrgbnionych.
Z tego powodu Naczelny Sad Administracyjny jest obowigzany do zastosowania w niniejszej sprawie tzw.
prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa. Zgodnie z ta metoda, w przypadku gdy okreslony przepis daje
kilka mozliwosci interpretacji, nalezy przyjac taki kierunek wyktadni, ktéry najpetniej odpowiada normom,
zasadom 1 warto$ciom konstytucyjnym. Jest to obowigzek sagdu wynikajacy z zasady nadrzednosci
Konstytucji (art. 8 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej; por. postanowienie Trybunatu
Konstytucyjnego z 15 maja 2007 r., P 13/06). Tak zwana prokonstytucyjna interpretacja prawa jest jednym
z rodzajow wykladni systemowej. Oznacza to, ze btedne byloby ograniczanie wyktadni systemowe;j
wylacznie do ustawy, z ktorej pochodzi interpretowany przepis, lub do innych ustaw regulujacych dang
dziedzing prawa. Koniecznym elementem tego typu wyktadni jest uwzglednienie rowniez regulacji
konstytucyjnych. Ponadto, z uwagi na zasad¢ nadrzednos$ci Konstytucji, wyktadnia prokonstytucyjna
powinna mie¢ pierwszenstwo przed wyktadnig funkcjonalng i celowosciows, a takze wyktadnig systemowa
wewngetrzng.

Jak juz wskazywano wyzej, w niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej na gruncie
przepisu prawnego - tj. art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych - istnieje mozliwos¢
odtworzenia, z uzyciem uznanych metod sagdowej wyktadni prawa, dwdoch norm o r6znych dyspozycjach.
Zgodnie z pierwszym wariantem uzyty w tym przepisie termin "zarzad" nalezy rozumie¢ w sposob
autonomiczny, co oznacza, ze spotdzielnia moze samodzielnie, tj. bez koniecznos$ci uzyskania zgody
pozostatych wspdtwlascicieli nieruchomosci wspdlnej, podja¢ decyzje o dokonaniu zarowno czynnosci
zwyktego zarzadu, jak 1 czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Natomiast zgodnie z drugim
mozliwym kierunkiem wykltadni termin ten powinien by¢ odczytywany z uwzglednieniem przepisdéw
Kodeksu cywilnego dotyczacych wspotwlasnosci, co prowadzi do wniosku, ze co do zasady do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczne jest uzyskanie zgody pozostatych wspotwilascicieli. Z
uwagi na niejednoznaczno$c¢ art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach obie normy sg rekonstruowane przez

zastosowanie pozajezykowych metod wyktadni. W takiej sytuacji rolg sadu jest dokonanie wyboru takiego
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kierunku wyktadni, ktory w sposdb mozliwie najpetniejszy bedzie uwzgledniat normy, zasady 1 wartos$ci
konstytucyjne. Jezeli sad dojdzie do przekonania, ze kazdy z wykluczajacych si¢ wariantow
interpretacyjnych stuzy ochronie okreslonych wartosci konstytucyjnych, to zadaniem sadu jest odpowiednie
wywazenie - z wykorzystaniem zasady proporcjonalnosci - wchodzacych w gre wartosci 1 udzielenie

pierwszenstwa jednej z nich.

Przechodzac do konstytucyjnej analizy norm wynikajacych z art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze jednym z uprawnien, ktore sktadaja si¢ na
tre$¢ prawa wlasnosci, jest uprawnienie kazdego z wspotwlascicieli do udziatu w podejmowaniu decyzji o
zarzadzie rzecza bedaca przedmiotem wspotwiasnosci. Mozna dodad, 1z zgodnie z orzecznictwem
Trybunatu Konstytucyjnego warunek uzyskania jednomys$lnosci wspotwtascicieli co do czynnosci
rozporzadzajacych rzeczg wspdlng jest "jedng z naczelnych zasad wladztwa nad rzeczg wspdlng" (wyrok
TK z 10 lipca 2012 r., P 12/11). Prowadzi to do wniosku, ze uprawnienie wspotwiascicieli do udziatu w
podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzecza wspolng jako istotny element tresci prawa wlasnosci podlega
ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji. Oznacza to, iz norma, zgodnie z ktorg tylko jeden ze
wspotwlascicieli moze, niezaleznie od woli pozostatych, podja¢ decyzje o dokonaniu czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolna, jest normg ograniczajaca konstytucyjnie
chronione prawo podmiotowe pozostaltych wspotwlascicieli. Z tej zatem perspektywy powinna by¢
prowadzona wyktadnia art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Prowadzi to do

nastepujacych wnioskow.

Po pierwsze, w przypadku niejednoznacznego brzmienia przepisu ograniczajacego uprawnienia wtasciciela
- a z takim przypadkiem mamy do czynienia - sad jest zobligowany do kierowania si¢ dyrektywg in dubio
pro libertate. Powinien zatem odczytywac przepis w taki sposob, aby ingerencja w tre$¢ uprawnienia

wspotwilascicieli do udziatu w zarzadzie rzeczg wspolng byla jak najmniejsza.

Po drugie, sad powinien mie¢ na uwadze, ze podmiotem upowaznionym do wprowadzania ograniczen
konstytucyjnych wolnosci lub praw jest ustawodawca (art. 31 ust. 3 Konstytucji). W przypadku prawa
wlasnos$ci zasada ta ma szczegdlne znaczenie. Zgodnie bowiem z art. 64 ust. 3 Konstytucji "wlasno$¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy". Przepis ten nie jest prostym powtdrzeniem ogolnej regulacji
wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz oznacza, ze zasada wylacznosci ustawy w ograniczaniu prawa
wlasnos$ci ma jeszcze szerszy zakres 1 powinna by¢ respektowana w jeszcze wigkszym stopniu niz w
przypadku innych wolnosci 1 praw konstytucyjnych. Wyptywa z tego wniosek, iz Zrodtem ograniczenia
wolnosci lub prawa - a w szczeg6lnosci prawa wiasnosci - moze by¢ tylko jednoznaczna decyzja
parlamentu odzwierciedlona w przepisie prawnym. Zrédtem ograniczenia nie moze wiec byé decyzja sadu
czy innego organu stosujgcego prawo. A z takg mieliby$my do czynienia, gdyby sad - majgc do dyspozycji
przepis dajacy kilka mozliwosci wyktadni - przyjal wykladni¢ rozszerzajacg zakres ograniczenia wolnosci

lub prawa konstytucyjnego. Stwierdzenie przez Naczelny Sad Administracyjny, ze w sytuacji, o ktorej
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mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dokonanie czynnos$ci przekraczajace;j
zakres zwyklego zarzadu nie wymaga uzyskania zgody wspotwiascicieli - podczas gdy ten przepis daje
takze inng mozliwo$¢ interpretacji - prowadzitoby do takiego skutku, iz Zrédtem ograniczenia ochrony
prawa wiasnosci nie bylaby jednoznaczna decyzja ustawodawcy, lecz orzeczenie sgdowe. Zabieg taki nie
miescitby si¢ w granicach sagdowej wykladni prawa, naruszatby bowiem bezwzgledng zasade wytacznosci

ustawy w ograniczaniu prawa wlasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji).

Po trzecie, nawet gdyby przyjac, ze sad moze zastosowac¢ w sprawie ten z wariantow wyktadni, ktory
prowadzi do ograniczenia wolnosci lub prawa jednostki, powinno to nastgpi¢ zgodnie z zasada
proporcjonalnosci, tj. tylko w razie konieczno$ci zapewnienia ochrony innej wartosci konstytucyjnej. W
uzasadnieniu orzeczenia nalezy wowczas wskaza¢ warto$¢ konstytucyjna, ktorej ochrona przemawia za
niezbednoscia przyjecia wyktadni ograniczajacej wolnos¢ lub prawo, oraz przestanki, jakimi kierowat si¢
sad, przyznajac silniejsza ochrong jednej z wchodzacych w gre wartosci.

W procesie wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach nie da si¢ zidentyfikowa¢ wartosci
konstytucyjnej, ktorej ochrona uzasadniataby konieczno$¢ poswigcenia jednego z uprawnien sktadajacych
si¢ na tres¢ prawa witasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali. Wartos$cig takg nie jest w szczegdlnosci
potrzeba usprawnienia dziatalnos$ci spotdzielni czy wyeliminowania ewentualnych trudnosci w zarzadzaniu
nieruchomoscig wspolng. Nie budzi watpliwosci, ze przyjecie wyktadni tego przepisu ustawy, zgodnie z
ktora spotdzielnia nie potrzebuje zgody pozostaltych wspotwlascicieli na dokonanie czynnos$ci
przekraczajacych zwykly zarzad, znacznie by upraszczato i przyspieszato procedurg zarzadzania
nieruchomoscig wspdlna. Nie jest to jednak warto$¢, ktora uzasadniataby catkowite pozbawienie
wspotwlascicieli wyodrebnionych lokali jednego z podstawowych uprawnien wilascicielskich - zwlaszcza
ze nie wynika to jednoznacznie z woli ustawodawcy. Koniecznym kompromisem, zapewniajagcym
prawidlowe wywazenie kolidujacych ze sobg interesow (sprawnos¢ zarzadzania nieruchomoscia wspdlna -
uprawnienia wspotwiascicieli), jest wynikajaca z art. 199 K.c. mozliwo$¢ wydania przez sad
rozstrzygnigcia zastepujacego zgode wspotwiascicieli, ktorzy sa przeciwni okreslonej czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Rozwigzanie to, nie pozbawiajac wspdtwiascicieli prawa do
udziatu w zarzadzie rzecza wspolna, jednoczesnie wyklucza mozliwos$¢ nieuzasadnionego paralizowania
zarzadu nieruchomos$cig wspolng przez poszczegolnych wspotwiascicieli.

Kolejnym przepisem Konstytucji, ktory powinien zosta¢ uwzgledniony w rozstrzyganiu niniejszej sprawy,
jest art. 64 ust. 2. Przepis ten stanowi, ze "Wtasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia
podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej". Oznacza to m.in. zakaz nieuzasadnionego
réznicowania sytuacji prawnej wlascicieli, chyba ze przemawia za tym konieczno$¢ ochrony okreslone;j
wartosci konstytucyjnej. Zakaz, o ktérym mowa, jest skierowany nie tylko do ustawodawcy, lecz rowniez
do organow stosujacych prawo, w tym sadow. W konsekwencji niedopuszczalne jest, aby na skutek

dokonanej przez sad wyktadni przepisu prawa dochodzito do faworyzowania czy dyskryminacji okreslone;j


#/document/16890249?unitId=art(27)ust(2)
#/document/16798613?unitId=art(64)ust(3)
#/document/16890249?unitId=art(27)ust(2)
#/document/16785996?unitId=art(199)
#/document/16798613?unitId=art(64)ust(2)

grupy wilascicieli. A taka sytuacja miataby miejsce, gdyby NSA przyjat, ze zarzad spotdzielczy nie
obejmuje koniecznos$ci uzyskania zgody wiascicieli lokali na czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu. Wyktadnia taka prowadzitaby do nieuzasadnionego uprzywilejowania spotdzielni mieszkaniowej
wzgledem pozostatych wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej. Nalezy przypomnie¢, iz w obecnych
warunkach ustrojowych Konstytucja nie daje zadnych podstaw do stosowania rozwigzan preferujgcych
ochrong wtasnosci spotdzielczej w relacji do wlasnosci prywatnej osob fizycznych (por. np. wyrok TK z 21
maja 2001 r., SK 15/00). Oznacza to, ze w razie watpliwos$ci nalezy przyja¢ taki kierunek wyktadni, ktory
zapewnia rownos¢ uprawnien wspotwiascicieli.

Ponadto przyjecie zasady, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze podejmowac bez zgody pozostatych
wspotwlascicieli czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, prowadzitoby do nieuzasadnionego
uprzywilejowania witascicieli lokali bedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej wzgledem wiascicieli,
ktorzy nie nalezg do spotdzielni. Taka interpretacja oznacza bowiem, ze ci pierwsi majg znacznie wigkszy
wplyw na gospodarowanie nieruchomoscig wspdlng (przez organy spotdzielni) niz wspotwiasciciele
niebedacy cztonkami. Uzaleznienie zakresu uprawnien wspotwlascicieli od przynaleznosci do spotdzielni
mieszkaniowej nalezy za$ uzna¢ za arbitralne 1 tym samym niedopuszczalne kryterium réznicowania (por.

wyrok TK z 30 marca 2004 r., K 32/03).

Wyrokiem z 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, Zze art. 27 ust. 2 zdanie
drugie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 64 ust. 2 1 art. 64 ust. 3 w zwigzku z art.
31 ust. 3 Konstytucji. Ten wyrok jednak nie dostarcza argumentow, ktore mogtyby by¢ bezposrednio
wykorzystane do rozstrzygnigcia niniejszej sprawy. Przedmiotem kontroli TK bowiem byta skarga
konstytucyjna, w ktérej skarzacy btednie - na skutek nieprawidtowej wyktadni przepisOw ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych - podniodst, Zze mechanizm zarzadzania nieruchomoscig przez spotdzielnig,
przewidziany w art. 27 ust. 2 tej ustawy, ma charakter bezwzgledny 1 nie mozna od niego odstapi¢ (zob. tez
postanowienia TK z 18 pazdziernika 2005 r. 1 14 lutego 2006 r., Ts 60/05). Trybunat Konstytucyjny nie
zajmowat si¢ natomiast problemem zakresu zarzadu spétdzielczego, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym
art. 27 ust. 2 u.s.m. W szczeg6lnosci w przywotanym wyroku TK nie wypowiedziat si¢ w przedmiocie
zgodnosci z Konstytucja tego wariantu wyktadni, zgodnie z ktorym przepis ten zaktada brak koniecznos$ci

uzyskania zgody wtascicieli lokali na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu.

Z przedstawionych wyzej przyczyn Naczelny Sagd Administracyjny stwierdza, ze sposrod dwoch
wchodzacych w gre wariantow wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych petiejsza
realizacj¢ norm konstytucyjnych (tj. art. 64 ust. 1 i 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3, a takze art. 64 ust. 2
Konstytucji) zapewnia takie rozumienie omawianego przepisu, zgodnie z ktérym spotdzielnia
mieszkaniowa nie jest upowazniona do dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu

bez uzyskania zgody wszystkich wspotwtascicieli nieruchomos$ci wspolne;.

Nalezy wskaza¢ kilka uwag porzadkujacych dalsze rozwazania.
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Po pierwsze, z tre$ci zagadnienia prawnego objetego wnioskiem wynika, ze dotyczy on sytuacji, w ktorej
zostaty wyodregbnione lokale mieszkalne w nieruchomosci bedacej przedmiotem wspdiwlasnosci
spoldzielni mieszkaniowej, przy czym spotdzielnia ta, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, sprawuje zarzad w odniesieniu do nieruchomos$ci wspdlnej. Przepis ten stanowi, ze
"zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé jest wykonywany przez spotdzielnie
jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, cho¢by wlasciciele
lokali nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 241§ art. 26. Przepisow ustawy o wlasnos$ci
lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspdlna nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 1
la, ktére stosuje si¢ odpowiednio". Istotg systemu zarzadu uregulowanego w art. 27 ust. 2 u.s.m. jest wiec

sprawowanie ex lege przez spotdzielni¢ zarzadu nieruchomoscia wspdlng jako zarzadu powierzonego.

W zwigzku z tym uregulowaniem podkresla si¢, ze skoro art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie wylaczyt stosowania art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, to dopuszczalne jest
ustalenie przez wiascicieli lokali innego, niz to przewiduje art. 27 ust. 2, sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng lub powierzenie zarzadu tg nieruchomoscig komus$ innemu niz spétdzielnia (innej osobie prawne;j
lub fizycznej). Wymaga to jednak spelnienia dwoch warunkow: po pierwsze, umowa taka musi by¢ zawarta
przez wszystkich wlascicieli lokali w danej nieruchomosci; po drugie, umowa wymaga formy aktu
notarialnego. Odnos$nie do tego, czy na podstawie takiej umowy mozna zarzad nieruchomoscig wspolna
powierzy¢ takze spotdzielni mieszkaniowej, jezeli nie wszystkie lokale mieszkalne zostaty wyodrgbnione,
nalezy opowiedzie¢ si¢ za pogladem, ze nie sposob wykluczy¢ takiej mozliwosci. Tym samym
wykonywataby ona wowczas zarzad nie na podstawie ustawowej (art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m.),
lecz na podstawie umowy powierzajacej jej wykonywanie zarzadu. Bylby to zatem zarzad wykonywany w

powszechnym rezimie zarzadu nieruchomos$cig wspolng.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze w art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z
art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nie przewidziano, aby podstawy wykonywania zarzadu
nieruchomoscig wspdlng mogty 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. Otoz, zgodnie z art. 2 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moga
stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. W razie wyodrgbnienia wiasnos$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokalu. Powigzanie to ma charakter
przymusowy i musi trwa¢, dopoki istnieje odrebna wiasnos¢ lokalu (art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).
Nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktoére nie shuza wylacznie do

uzytku wiascicieli lokali.

W polskim prawie wystepuja trzy ustawowe modele zarzadu nieruchomosciami wielomieszkaniowymi z

wyodrebniong wiasnoscig choc¢by jednego lokalu, nienalezacego do dotychczasowego wtasciciela
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nieruchomosci:
1) na podstawie ustawy o wlasnosci lokali (jezeli lokali wyodrebnionych wraz z lokalami
niewyodrebnionymi jest wiecej niz siedem - art. 20 i nast. ustawy o wtasnosci lokali),
2) wedlug przepisow Kodeksu cywilnego 1 Kodeksu postgpowania cywilnego (dla matych budynkow,
w ktorych liczba samodzielnych lokali - wyodrgbnionych 1 niewyodrgbnionych - nie przekracza siedmiu
- art. 19 ustawy o wtasnosci lokali),

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

Po trzecie, wyjasnienie przedstawionego zagadnienia prawnego wymaga szkicowego chociazby
scharakteryzowania wchodzacych w rachube zasad zarzadzania nieruchomos$cig wspolna, w sytuacji gdy
spotdzielnia mieszkaniowa pozostaje wspotwlascicielem tej nieruchomosci. Na gruncie przepiséw ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych moga bowiem wystepowac zasadnicze roznice w sytuacji prawnej zaroOwno
lokali potozonych w tym samym budynku, jak i 0s6b uprawnionych do zajmowania tych lokali. W
szczegolnosci lokale moga by¢ przedmiotem praw spotdzielczych lub przedmiotem odrebnej wiasnosci
przystugujacej spotdzielni albo podmiotom bedacym jej cztonkami lub niebedacym cztonkami spotdzielni.
Taki stan rzeczy stwarza konieczno$¢ zwrdcenia uwagi na zasady zarzadu nieruchomos$cig wspdlng w razie
przystugiwania odrgbnej wtasnos$ci lokali podmiotom bedacym lub niebedacym cztonkami spotdzielni, a w

pozostalym zakresie - przystugiwania spotdzielni mieszkaniowej praw do lokali niewyodrebnionych.

Jak trafnie ujat to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08 (OSNC
2009, nr 10, poz. 140), w potencjalnej kolizji moga tu wystepowaé dwie ustawy okreslajace swoiste rezimy
zarzadu nieruchomoscia wspdlng: ustawa o wtasnos$ci lokali 1 ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ustawodawca w art. 27 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych rozstrzygnat o wyborze spotdzielczego
(nie za§ powszechnego) rezimu zarzadu nieruchomos$cig wspolng, w ktorego ramach spotdzielnia sprawuje
taki zarzad z mocy ustawy, tak jak zarzadza nieruchomo$ciami stanowigcymi jej wylaczng wlasnosé.
Wprawdzie stosownie do art. 27 ust. 1 ustawy: "w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 1 3" -
co mogtoby ewentualnie wskazywa¢ na poddanie omawianej sfery stosunkéw unormowaniom ustawy o
wlasnosci lokali, jednakze zakres stosowania przepiséw o zarzadzie nieruchomos$cig wspolng okresla nie
przytoczony ust. 1 art. 27, lecz ust. 2 tego artykutu, rozstrzygajacy o bardzo waskim stosowaniu

odpowiednich dla tej materii przepisow ustawy o wilasnosci lokali.

Innymi stowy, w spétdzielniach mieszkaniowych w zasadzie nie stosuje si¢ tych przepisow ustawy o
wiasnosci lokali, ktore dotycza zarzadu nieruchomoscia wspolna, w tym takze i tych, ktore dotycza
funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej powotanej gtéwnie w tym celu, aby wtasciciele lokali mogli
sprawnie zarzadza¢ nieruchomos$cig wspolng. Wylaczenie stosowania rowniez tych przepisOw ustawy o
wlasnosci lokali jest w spotdzielniach mieszkaniowych zrozumiate, gdyz w innym przypadku dochodzitoby

do stosowania dwoch systemow dotyczacych zarzadzania tg samg nieruchomoscia - systemu wtasciwego
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dla spotdzielni i systemu wtasciwego dla wspdlnoty mieszkaniowe;j. Jest oczywiste, ze taka sytuacja
prawna bytaby zrédlem trudno$ci w zarzadzaniu wspolng nieruchomoscig. Ustawodawca zdecydowal, ze w
odniesieniu do nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej w razie pojawienia si¢ innych niz spétdzielnia
wiascicieli lokali stosuje si¢ w powyzszym zakresie przede wszystkim procedury (...) przewidziane w

przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Podstawowe znaczenie w ksztaltowaniu systemu zarzadu nieruchomoscig wspolna, ktorej
wspotwlascicielkg jest spotdzielnia mieszkaniowa, ma art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m., przesadzajacy,
ze: "Zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest wykonywany
przez spéidzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali,
choc¢by wlasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 2415 art. 26". Odestanie do
tresci art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oznacza, jak juz nadmieniono, ze wiasciciele lokali moga w
umowie o ustanowieniu odregbnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspolng, np. przez powierzenie zarzadu osobie
fizycznej albo prawnej. Ze wzglgdu na formute normatywng art. 27 ust. 2 u.s.m. nalezy wyraznie
zaakcentowac okolicznos$¢, iz realizowanie zarzadu "jak zarzadu powierzonego" naste¢puje nie na podstawie
umowy, lecz wynika z ustawy (zarzad ex lege). Ustawowe zrodto wykonywania zarzadu nieruchomoscia
wspdlng powoduje, Ze nie zachodzi potrzeba zawierania umowy w przedmiocie zarzadzania
nieruchomoscia. Oznacza to, iz omawiana formuta wyraza generalng zasade wykonywania zarzadu na
podstawie ustawy po ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w budynku nalezacym
dotychczas w catosci do spotdzielni mieszkaniowej, natomiast sytuacjami wyjatkowymi sg opisane wyzej
przypadki, w ktorych spotdzielnia pozostaje wspotwiascicielka nieruchomosci wspdélnej, lecz nie sprawuje
czynnosci zarzadu. Stanowcze brzmienie tej formuty: "zarzad (...) jest wykonywany" wskazuje, ze

wykonywanie zarzadu nieruchomoscia wspolng stanowi obowigzek spotdzielni mieszkaniowe;.

Nie ulega watpliwosci, ze pojecie zarzadu, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., wystepuje w dwdch
réznych znaczeniach, mianowicie w znaczeniu funkcjonalnym i w znaczeniu podmiotowym. Nalezy jednak
zauwazy¢, iz ustawodawca zaniechat blizszego okreslenia zakresu funkcjonalnego (przedmiotowego)
zarzadu wykonywanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa z mocy ustawy w odniesieniu do nieruchomosci
wspolnej. Chodzitoby tu o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna, czyli podejmowanie czynno$ci
faktycznych 1 prawnych (w tym takze procesowych) koniecznych do utrzymania tej nieruchomosci.

W prawie cywilnym czynnos$ci zarzadu dotyczace rzeczy wspdlnej dzielg si¢ na czynnosci zwyklego
zarzadu oraz przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Wedlug dominujacego zapatrywania czynnosci
zwyktego zarzadu to takie, ktore majg na celu zalatwianie biezacych spraw zwigzanych z eksploatacja
rzeczy 1 utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Nalezg do nich
w szczegblnosci: biezace administrowanie nieruchomos$cia wspolna, wynajmowanie lokali, pobieranie

czynszu, instalacja kanalizacji, odnowienie elewacji budynku oraz, cho¢ jest to dyskusyjne, podziat rzeczy
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quoad usum. Pozostale czynnos$ci zarzadu naleza do kategorii czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyktego

zarzadu, a ich dokonywanie jest objete szczegdlnym rezimem prawnym.

W przeciwienstwie do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, czynno$ci zwyktego zarzadu 1 czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zostaly expressis verbis uregulowane, aczkolwiek odmiennie, w
ustawie o wlasnosci lokali 1 w Kodeksie cywilnym. Jak wynika z art. 22 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali,
powotany przez wlascicieli lokali zarzad (w znaczeniu podmiotowym) samodzielnie podejmuje czynnosci
zwyktego zarzadu; "samodzielnie", tzn. bez koniecznos$ci uzyskiwania zgody wiascicieli lokali wyrazonej
w uchwale. Odnosnie do zarzadu nieruchomos$cig wspolng w ustawie o wlasnosci lokali pozostawiono
wlascicielom nieruchomosci lokalowych swobode ksztaltowania sposobu zarzadzania tg nieruchomoscia w
umowie ustanawiajacej odrebng wtasnos¢ lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu
notarialnego przez wlascicieli lokali, a w razie zmiany tak wprowadzonego systemu umownego - na
podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 1 i 2a u.w.l.). Umowa
ta jednak nie jest obligatoryjna. Jezeli jej nie zawarto, zastosowanie ma albo system zarzadzania
wynikajacy z ustawy - w przypadku nieruchomosci obejmujgcych osiem i wiecej lokali wyodrebnionych
lub niewyodrgbnionych (art. 20 1 nast. u.w.l.), albo stosuje si¢ odpowiednio zasady przewidziane dla
wspotwlasno$ci nieruchomosci w Kodeksie cywilnym i1 Kodeksie postgpowania cywilnego - w przypadku
nieruchomosci obejmujacej nie wigcej niz siedem lokali (art. 19 u.w.l.). W tej ostatniej sytuacji wspdlnota
mieszkaniowa nie dysponuje organami i zarzadzanie nig opiera si¢ na bezposrednim udziale wtascicieli
lokali w zarzadzaniu. W sprawach zwyklego zarzadu decyduje wiekszos¢ witascicieli (liczona udziatami), a
w sprawach przekraczajacych zwykty zarzad - wszyscy wiasciciele. W braku takiej zgody
wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygnigcia przez sad,
ktory orzeka, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnos$ci oraz interesy wszystkich wspotwiascicieli (art.

199 K.c.).

Inaczej kwestie zwyklego zarzagdu unormowano w Kodeksie cywilnym, gdyz wedtug art. 201 K.c. do
czynnos$ci zwyklego zarzadu rzeczg wspolng potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwlascicieli, a w braku
takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego do dokonania czynnosci. W
przypadku wspolnot mieszkaniowych wiekszych (powyzej siedmiu lokali - art. 19 u.w.1.) do dokonania
czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu wymagana jest zgoda wigkszosci wspotwiascicieli
nieruchomosci wspdlnej wyrazona w uchwale (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaty
zapadajg wigkszoscig gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow, chyba ze w umowie
lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, iz w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela
przypada jeden glos.

Z powyzszego wynika, ze podjecie uchwaty upowazniajacej zarzad wspolnoty do okreslonego dziatania w
sprawie przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nie musi by¢ zgodne z wola kazdego cztonka wspodlnoty,

a tryb podejmowania decyzji w tych sprawach rozni si¢ od tego, ktory ustalono w art. 199 K.c. dla
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czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna. (...) Wskazany w Kodeksie
cywilnym sposob wykonywania zarzadu rzecza wspolng przez wspodtwiascicieli nie ma charakteru
wylacznego, regulujace go przepisy bowiem nie stanowig norm o charakterze iuris cogentis.
Wspotwilasciciele mogg okresli¢ inaczej niz przepisy Kodeksu cywilnego sposéb wykonywania zarzadu,
np. powierzy¢ go jednemu ze wspotwlascicieli, a skutecznos¢ umowy ustanawiajacej okreslony sposob
sprawowania zarzadu nie wymaga zachowania zadnej szczegolnej formy dla tej czynnosci. Umowa
powierzajaca wykonywanie zarzadu jednemu ze wspotwlascicieli wylacza uprawnienia pozostatych
wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu, okreslone w art. 199-202 K.c. (por. wyrok SN z 4 pazdziernika

2006 r., I CSK 218/06, "LEX" nr 62702).

W ustawie o wlasnosci lokali wymieniono przyktadowo czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu
(art. 22 ust. 3 u.w.l.). Odrebng kwestig pozostaje to, ze niektore z nich w ogole nie nalezg do kategorii
czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspolng. Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sg
m.in.: zmiana przeznaczenia cze¢$ci nieruchomosci wspoélnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspdlnej, dokonanie podzialu nieruchomosci wspolnej oraz udzielenie zgody
na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem mieszkalnym i1 zwigzane z

tym zmiany udziatow w nieruchomosci wspdlne;.

Trzeba podkresli¢, ze wskazane przepisy ustawy o wlasnosci lokali maja charakter wzglednie
obowigzujacy. Stosuje si¢ je bowiem tylko wtedy, kiedy sposobu zarzadu nie okreslono w umowie o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali, w umowie zawartej pozniej 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 spétdzielniach
mieszkaniowych rozwigzanie odnoszace si¢ do zarzadu nieruchomoscig wspolng stanowiaca
wspotwlasno$¢ spotdzielni jest bardzo lakoniczne 1 enigmatyczne. Przede wszystkim brak wyraznego
unormowania zakresu zarzgdu nieruchomoscig wsp6lng wykonywanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowq -
verba legis - "jak zarzad powierzony". Dlatego tez, w zwigzku z wyjasnianym zagadnieniem prawnym,
powstaja dwa pytania: czy pojecie tego zarzadu obejmuje czynno$ci zarowno zwyktego zarzadu, jak 1
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, a w razie odpowiedzi negatywnej - czy spotdzielnia
mieszkaniowa mimo wszystko jest uprawniona do dysponowania nieruchomoscig wspolng na cele

budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego.

Powstaje tez pytanie niejako wstepne, a mianowicie czy dysponowanie nieruchomosciag wspdlng na cele
budowlane jest w ogole czynnoscia z zakresu zarzadu nieruchomoscia wspdlng, stanowigcg m.in.
wspotwlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Uprzednio podkreslono, ze w prawie cywilnym czynnosci
zarzadu dotyczace rzeczy wspolnej dzielg si¢ na czynno$ci zwyklego zarzadu i1 przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. Trzeba jednak zauwazy¢, iz w podstawowym dla prawa cywilnego akcie normatywnym,

ktorym jest Kodeks cywilny, ustawodawca nie zdefiniowat pojecia czynnosci zwyktego zarzadu i
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czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, pozostawiajac wyjasnienie tego zagadnienia

doktrynie i orzecznictwu.

Odpowiadajac na powyzsze pytanie, nalezy uwzgledni¢ okoliczno$¢, ze dysponowanie nieruchomoscig na
cele budowlane zmierza do zrealizowania na nieruchomos$ci wspolnej okreslonych robot budowlanych
(wymagajacych z reguly pozwolenia na budowe). Z drugiej strony, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz zarzad
(zarzadzanie) rzecza wspdlng obejmuje permanentny cykl zachowan i dziatan wspotwtascicieli w procesie
gospodarowania rzeczg wspolna, a istotg tego zarzadu jest podejmowanie wszelkich decyzji 1 dokonywanie
wszelkiego rodzaju czynnos$ci dotyczacych przedmiotu wspolnego prawa, koniecznych lub przydatnych w
toku gospodarowania rzeczg w warunkach zwyktych i ekstremalnych, obejmujacych sfere utrzymania,
zabezpieczenia 1 eksploatacji rzeczy. W doktrynie przyjmuje si¢, ze do czynnosci zwyktego zarzadu nalezy
zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacjg 1 utrzymaniem rzeczy w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego przeznaczenia. Inne za$ czynnosci mieszczg si¢ w kategorii
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (por. E. Gniewek, /w:/ System prawa prywatnego.
Prawo rzeczowe, t. 3, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 439-442). Czynno$ci przekraczajace
zwykly zarzad to - poza rozporzadzaniem nieruchomoscig wspélng i jej obcigzaniem - m.in. modernizacja i
wiekszy remont, nadbudowa 1 przebudowa, podziat nieruchomosci i1 faczenie lokali (R. Dziczek: Wtasno$¢
lokali. Komentarz. Wzory pozwow 1 wnioskow sadowych, Warszawa 2012, s. 25 1 nast.). Wobec takiego
stanu rzeczy jest oczywiste, ze dysponowanie nieruchomoscia wspolng na cele budowlane mozna i nalezy

zakwalifikowa¢ jako czynno$¢ taczaca si¢ Scisle z zarzadzaniem tg nieruchomoscia.

Trzeba zaznaczy¢, ze powolywanie si¢ przez spotdzielni¢ mieszkaniowa zarzadzajaca nieruchomoscia
wspodlng na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na uprawnienie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w praktyce moze realizowac si¢ przede wszystkim w
zwigzku ze zlozonym wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe lub dokonaniem zgloszenia zamiaru
wykonania robo6t budowlanych. Zgodnie bowiem z art. 4 Prawa budowlanego kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami, jezeli
wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, przy czym prawo zabudowy obejmuje
nie tylko wznoszenie nowej zabudowy, lecz takze wykonywanie robot budowlanych w istniejacej juz
zabudowie. Stosownie za$ do art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego, pozwolenie na budowe moze by¢
wydane wylacznie temu, kto ztozyl os§wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Zgodnie natomiast z art. 30 ust. 2 Prawa
budowlanego do zgloszenia nalezy dotaczy¢ o§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Definicje pojecia prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane zawiera art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego; wynika z niej, ze przez prawo to nalezy rozumie¢
tytul prawny do nieruchomosci wynikajacy z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego przewidujgcego uprawnienia do

wykonywania rob6t budowlanych. Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, rozumiane
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jako uprawnienie do wykonywania robot budowlanych wynikajace z prawa wlasnosci (uzytkowania
wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego), moze odnosic¢
si¢ do roznego rodzaju robdt budowlanych (zamierzen budowlanych), a wigc 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, ktore pozwala na
wykonanie tego zamierzenia. Oznacza to, ze gdy spotdzielnia mieszkaniowa jest wspotwiascicielem czgsci
wspolnych nieruchomosci (budynku, w ktorym wyodrgbniono lokale bedace wiasnoscig innych oséb) i gdy
spoldzielnia wykonuje zarzad takg nieruchomos$cia na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zakres prawa spotdzielni do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zalezy od
tego, czy okreslone zamierzenie budowlane wynika z obowiazkow 1 uprawnien spotdzielni sprawujace;j
zarzad nieruchomosciami wspdlnymi. Skoro na spotdzielni mieszkaniowej spoczywaja obowiazki w
zakresie eksploatacji i utrzymania oraz remontu budynku (art. 4 ust. 4 i art. 61 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych), to spétdzielnia w ramach sprawowanego zarzagdu ma prawo do dysponowania

nieruchomoscig wspolng na cele budowlane w tym zakresie.

Poniewaz 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, iz jakikolwiek zarzad uprawnia do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane. Bytby to jednak wniosek bledny. Zlokalizowanie bowiem zarzadu wsrod praw
rzeczowych, mianowicie obok prawa wtasnos$ci, uzytkowania wieczystego i ograniczonego prawa
rzeczowego, $wiadczy, ze chodzi tu o zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa
lub gminy, przeksztatcony z dniem 1 stycznia 1998 r. w trwatly zarzad unormowany w rozdziale 5 dziatu I
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.). Takie stanowisko zajal tez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 6 wrzesnia 2005 r., OSK
1914/04 ("LEX" nr 195011). Stosownie do art. 43 powyzszej ustawy trwaty zarzad jest formg prawna
wladania nieruchomoscig przez jednostke organizacyjng (ust. 1), jednostka organizacyjna za$ ma prawo, z
zastrzezeniem ust. 6, korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, a w szczegdlnosci do:
zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego na

nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za zgoda organu nadzorujgcego (ust. 2 pkt 2).

Uzupelniajaco mozna zauwazyc¢, 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, ktorym oddano w zarzad nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, wobec
tych nieruchomosci okreslaly przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127). Uprawnienia te sprecyzowane byly w
rozdziale 4 zatytutlowanym "Zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub
wlasno$¢ gminy", w szczegolnosci zas w art. 33 tej ustawy. Z 6wczesnego ujecia redakcyjnego tego

artykutu wynikato, ze panstwowe 1 komunalne jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej
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zarzadzaja wydzielonymi im i1 nabytymi gruntami, wraz z potozonymi na nich budynkami i urzgdzeniami
zwigzanymi trwale z gruntami, stanowigcymi odpowiednio wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy (
ust. 1). Panstwowe jednostki organizacyjne nieposiadajagce osobowosci prawnej uzyskuja grunty
stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa w zarzad na podstawie decyzji rejonowego organu rzgdowej
administracji og6lnej lub na podstawie zawartej, za zezwoleniem tego organu, umowy o przekazaniu
migdzy panstwowymi jednostkami organizacyjnymi nieposiadajacymi osobowosci prawnej albo umowy, o
ktorej mowa w art. 9 ust. 2. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do komunalnych jednostek
organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej (ust. 2). Natomiast panstwowe i komunalne
jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej korzystaja z nieruchomosci bedacej w ich
zarzadzie zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki. W tym zakresie moga zgodnie z przepisami

szczegOlnymi dokonywac zmian dotychczasowej zabudowy oraz wznosi¢ nowe budowle (ust. 3).

Tak wigc mimo zmiany w tym wzgledzie stanu prawnego w zakresie omawianej kwestii nalezy przyjac, ze
pojecie zarzadu, o ktorym mowa w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, w zadnym razie nie obejmuje zarzadu
sprawowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Oznacza to, iz
spotdzielnia mieszkaniowa, realizujgc prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
powinna powota¢ si¢ na tytul prawny w postaci wtasnosci danej nieruchomosci. Tym samym z catg mocag
wylania si¢ zagadnienie prawne rozpoznawane przez Naczelny Sad Administracyjny, przytoczone w czesci
wstepnej uchwaty. Jego sedno sprowadza si¢ do pytania, czy spétdzielnia mieszkaniowa w ramach
sprawowania z mocy ustawy zarzadu nieruchomoscig wspodlng jako zarzadu powierzonego (art. 27 ust. 2
u.s.m.) powinna uzyska¢ zgod¢ witascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wtasnos$ci

na podjecie robot budowlanych.

Uwzgledniajgc wszystkie wczesniejsze rozwazania, Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze
odpowiedz na tak postawione pytanie zalezy od rodzaju robot budowlanych (czynnosci dotyczace;j
nieruchomosci wspolnej), podejmowanych w konkretnej sytuacji przez spétdzielni¢ mieszkaniowa.
Poniewaz z samego sformutowania art. 27 ust. 2 u.s.m. nie wynika zakres powierzonego spotdzielni
zarzadu w odniesieniu do nieruchomos$ci wspoélnej, a jednoczesnie w przepisie tym kategorycznie
wytaczono mozliwos¢ zastosowania, nawet tylko odpowiedniego, ustawy o wiasnosci lokali poza art. 18
ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 1 1a, ktore dotyczg umownego zarzadu nieruchomoscia wspdlng, nalezy podzieli¢
poglad, Ze rozwigzania przedstawionego zagadnienia nalezy szuka¢ w Kodeksie cywilnym. Stosownie
zresztg do art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w zakresie nieuregulowanym tg ustawa do wtasnosci
lokali stosuje si¢ przepisy tego Kodeksu. Chodzitoby wigc o te przepisy Kodeksu cywilnego, ktore dotycza
instytucji wspotwlasnosci. Powotane przepisy reguluja m.in. kwesti¢ zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Z
art. 199 K.c. wynika za$, ze na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu wymagana
jest zgoda wszystkich wspotwtlascicieli, a w braku takiej zgody wspotwilasciciele, ktorych udzialy wynosza
co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel

zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwtascicieli.
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Zastosowanie powyzszego przepisu Kodeksu cywilnego w odniesieniu do zarzadu, o ktorym mowa w art.
27 ust. 2 u.s.m., wymaga uprzedniej oceny charakteru czynnosci podejmowanej przez spotdzielnie
mieszkaniowa, tzn. ustalenia, czy rodzaj robot budowlanych przekracza zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspdlna, czy tez miesci si¢ w ramach zarzadu zwyktego. Jezeli w konkretnej sytuacji
realizacja danego zamierzenia budowlanego moze by¢ zakwalifikowana jako czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, to prawo spotdzielni mieszkaniowej do dysponowania nieruchomoscia wspolng
na cele budowlane, o ktérym mowa art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, powstaje pod warunkiem uzyskania

uprzedniej zgody wszystkich wspotwlascicieli tej nieruchomosci, zgodnie z art. 199 K.c.

Jezeli natomiast realizacja zamierzenia budowlanego nie stanowi czynnosci przekraczajacej zakres
zwyktego zarzadu, to spotdzielnia mieszkaniowa posiada uprawnienie do dysponowania nieruchomoscia
wspolng na cele budowlane bez koniecznosci uzyskiwania zgody wszystkich wspotwiascicieli. Jak juz
wczesniej wskazano, przyjmuje si¢, ze do czynnosci, ktore nie przekraczaja zakresu zwyklego zarzadu,
nalezy zatatwianie biezacych spraw zawigzanych ze zwykta eksploatacjg 1 utrzymaniem rzeczy w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego przeznaczenia. Przenoszac t¢ definicje na grunt przepiséw ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, nalezy stwierdzi¢, iz chodzi o czynnosci "zwigzane z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomosci wspolnych", o ktorych to czynnosciach mowa m.in. w art. 4 ust. 2 i ust. 4 tej
ustawy. W konsekwencji, wykonujac zarzad nieruchomosciag wspolng w powyzszym zakresie - np. w razie
potrzeby dokonania remontu czy konserwacji, koniecznych dla wtasciwej eksploatacji nieruchomosci
wspolnej lub utrzymania jej w odpowiednim stanie - spotdzielnia nie ma obowigzku uzyskiwania zgody
wszystkich wspotwlascicieli w celu wykazania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele

budowlane.

Z wymienionych wzgledéw Naczelny Sad Administracyjny na podstawie art. 15 § 1 pkt 2 P.p.s.a. podjat

uchwale jak w sentencji.
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