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Uchwala

Naczelnego Sadu Administracyjnego

7 sedziow NSA W-wa

z dnia 19 pazdziernika 2015 r.

IT OPS 2/15

Spoldzielnia mieszkaniowa jako podmiot posiadajacy prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele

budowlane.

TEZA aktualna

Spoétdzielnia mieszkaniowa wykonujaca zarzad nieruchomoscia wspdlng stanowigcg wspotwilasnosé
spoldzielni, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. 22013 r. poz. 1222 ze zm.), posiada tytut prawny do dysponowania tg nieruchomoscia 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.), w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia NSA Jacek Chlebny.

Sedziowie NSA: Maria Czapska-Gornikiewicz, Zofia Flasinska, Matgorzata Masternak-Kubiak, Jolanta

Rudnicka (sprawozdawca), Wlodzimierz Ryms (wspotsprawozdawca), Malgorzata Stahl.

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny z udziatem prokuratora Prokuratury Generalnej Bozeny Kiecol po

rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2015 r. na posiedzeniu jawnym w Izbie Ogdélnoadministracyjnej, w



sprawie ze skargi G. Spotdzielni Mieszkaniowej na decyzj¢ Wojewody Wielkopolskiego z dnia 13
pazdziernika 2014 r. w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i1 udzielenia pozwolenia na
budowe, zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygnigcia sktadowi siedmiu sedziéw Naczelnego
Sadu Administracyjnego, na podstawie art. 269 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz.U. z 2012 r. poz. 270 ze zm.), postanowieniem

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 6 lutego 2015 r.:

"Czy 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
nieruchomoscig wspolng stanowigcg wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia ja 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 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody
wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrgbny przedmiot wiasnosci, wylacznie w zakresie
eksploatacji 1 utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspolnej?"

podjal nastgpujaca uchwale:
Spoétdzielnia mieszkaniowa wykonujaca zarzad nieruchomoscia wspdlng stanowigcg wspotwilasnosé
spotdzielni, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. 22013 r. poz. 1222 ze zm.), posiada tytut prawny do dysponowania tg nieruchomoscia 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.), w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Uzasadnienie faktyczne
(...) W uzasadnieniu postanowienia Sad I instancji przedstawil nastgpujacy stan faktyczny sprawy.

Starosta G. po rozpoznaniu wniosku G. Spotdzielni Mieszkaniowej, na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art.
34 136 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r. poz. 1409 ze zm.), decyzja z 24
czerwca 2014 r. zatwierdzit projekt budowlany i1 udzielit pozwolenia na budowe instalacji cieptej wody
uzytkowej 1 cyrkulacji w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, potozonych w G. przy ul. B., ul. R. 1
ul. P. W uzasadnieniu decyzji organ wskazat, ze przy rozstrzyganiu sprawy uwzgledniono poglad wyrazony
w uchwale Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014 r., III CZP 122/13, ktéry dopuszcza podejmowanie przez
zarzad spoldzielni mieszkaniowej samodzielnie czynnosci dotyczacych czgsci wspolnej nieruchomosei, w

zwigzku z czym spotdzielnia nie musi mie¢ zgody wszystkich wiascicieli lokali.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek odwotan Mariusza G. 1 Tomasza D. decyzjg z 13 pazdziernika 2014 r.
Wojewoda Wielkopolski uchylit zaskarzong decyzj¢ organu I instancji 1 przekazal sprawe¢ do ponownego
rozpoznania. W uzasadnieniu organ wskazal, ze inwestorem w sprawie jest G. Spotdzielnia Mieszkaniowa
(dalej: Spotdzielnia), a zgodnie z trescig art. 3 pkt 11 ustawy Prawo budowlane przez prawo do

dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa
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wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku

zobowigzaniowego przewidujgcego uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych.

Zgodnie z uchwalg sktadu siedmiu s¢dziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r., 11
OPS 2/12, wykonywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: u.s.m.),
zarzad nieruchomoscig wspolng stanowiaca wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia jg do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cia wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali - mieszkalnych
stanowigcych odrebny przedmiot wiasnos$ci, wylacznie w zakresie eksploatacji 1 utrzymania zarzadzanej
nieruchomosci wspdlnej. Organ przytoczyt fragmenty uzasadnienia tej uchwatly, w tym fragment, w ktérym
stwierdzono: "Jezeli w konkretnej sytuacji realizacja danego zamierzenia budowlanego moze by¢
zakwalifikowana jako czynnos$¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzadu, to prawo spotdzielni
mieszkaniowej do dysponowania nieruchomoscig wsp6lng na cele budowlane, o ktorym mowa w art. 3 pkt
11 Prawa budowlanego, powstaje pod warunkiem uzyskania uprzedniej zgody wszystkich wspotwlascicieli
tej nieruchomosci, zgodnie z art. 199 K.c.". Wojewoda Wielkopolski wskazat, ze Sad Najwyzszy 27 marca
2014 r. podjat uchwate o sygn. akt 111 CZP 122/13, zgodnie z ktora: "Spotdzielnia mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspdlng (
art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych)". Sad Najwyzszy w
uchwale tej stwierdzit, ze w art. 27 ust. 2 u.s.m. zostal wylaczony rezim zarzadzania przewidziany w
ustawie o wlasnosci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rezim uregulowany w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym odestania do stosowania przepisow Kodeksu
cywilnego. Wojewoda, majac na wzgledzie wyzej powotane uchwaty, stwierdzit, ze prawem do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy Prawo budowlane nie
jest "zarzad powierzony" w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, lecz wtasnos¢
(wspotwiasnos¢), i na takie prawo (o ile spotdzielni przystuguje) G. Spotdzielnia Mieszkaniowa powinna
si¢ powota¢. Zgodnie z projektem budowlanym przedmiotowa inwestycja w czg$ci przebiega przez czgsé
wspolng (tj. w cianach budynku), a w czesci przez poszczegdlne lokale mieszkalne. W ocenie Wojewody
zatem organ I instancji, ponownie przeprowadzajgc postgpowanie, powinien zbada¢ charakter wtasnosci
poszczegolnych lokali. W przypadku gdy inwestycja przechodzi przez lokal stanowiacy odrgbny przedmiot
wlasnosci, inwestor powinien uzyskac zgode wlasciciela na przeprowadzenie koniecznych prac, gdyz nie
jest juz to cze$¢ wspolna budynku. W postepowaniu bezsporny jest udziat jako strony inwestora, czyli G.
Spotdzielni Mieszkaniowej, ktora jednoczesnie, w ramach "zarzadu powierzonego", reprezentuje
pozostatych cztonkdéw Spotdzielni oraz wiascicieli lokali, przede wszystkim w sprawach dotyczacych
nieruchomosci wspdlnej. W mysl art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego stronami oprdcz inwestora sa
wilasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze

oddziatywania obiektu. Organ ustalil, ze Mariusz G., Ewa G. i Tomasz D. dysponuja tytutami w postaci
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odrgbnej wiasnosci lokali, jednakze ten fakt sam przez si¢ nie uprawnia do uznania ich za strong. Z projektu
budowlanego wynika, ze przedmiotowa instalacja bgdzie przeprowadzana w cze$ciach wspolnych budynku
(Scianach) oraz przez poszczego6lne lokale. Projektowane inwestycje dotyczg zatem nie tylko czesci
wspolnych nieruchomosci, ale takze poszczeg6lnych lokali. Istotny jest wigc zakres planowanych robot.
Jesli bedzie dotyczyl rowniez lokali stanowigcych przedmiot odrebnej whasnosci tych osob, np. bedzie
wptywal na mozliwos¢ swobodnego korzystania z lokalu czy begdzie "wymuszal" zmiany zwigzane z
funkcjonowaniem lokalu, wymogami technicznymi albo bgdzie wymagatl przebudowy czy innej ingerencji

w substancje lokalu, to uzasadniony begdzie przymiot strony w niniejszym post¢powaniu.

Wojewoda wskazal ponadto, ze organ I instancji, wydajac zaskarzong decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, nie
przeprowadzit odpowiedniego postgpowania wyjasniajagcego, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy
ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie. W konsekwencji zasadne jest zastosowanie art. 138 § 2 K.p.a. -

uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Skarge na decyzje organu odwotawczego wniosta G. Spotdzielnia Mieszkaniowa, zarzucajac naruszenie
przepisOw prawa materialnego, tj. art. 28 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, art. 199 1 206 Kodeksu
cywilnego, a takze art. 3 ust. 2, art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz.U. z 2004 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l.). Ponadto wskazano na naruszenia
przepisOw postepowania, tj. art. 7, art. 77 § 1, art. 80 1 art. 138 § 2 K.p.a., co mialo wptyw na wynik
sprawy. Zdaniem skarzace] Wojewoda blednie przyjal, ze Spotdzielnia jest zobowigzana uzyskac zgode
wiascicieli lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci, w celu podjecia robot
budowlanych, ktére beda prowadzone w zakresie dotyczacym czgsci wspolnych budynku. Zastosowanie
przepisu art. 206 K.c. w odniesieniu do cze$ci wspolnych budynku nie znajduje uzasadnienia, poniewaz
materia ta jest wystarczajaco uregulowana w odpowiednich przepisach ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie
z art. 3 ust. 1-2, art. 12 ust. 1-3 1 art. 13 ust. 1-3 u.w.l. przymiot czes$ci wspolnych nieruchomosci
przystuguje niewatpliwie istniejacym w budynku instalacjom centralnego ogrzewania, wodociggowej, w
tym instalacji cieptej wody uzytkowej, kanalizacyjnej itp. Cz¢sci wspdlne budynku nie tracg swojego
charakteru przez to, ze w catosci lub czgéci przebiegaja przez poszczegdlne lokale mieszkalne. Nie jest w
szczegodlnosci tak, ze czgsci wspolne na odcinku ich przebiegu przez poszczegdlne lokale stanowig czgsci
tych lokali, nie stanowig natomiast cze$ci wspolnych budynku. Takie bowiem ujgcie sprawy bytoby
sprzeczne z istotg funkcjonowania budynkéw wielorodzinnych, ktore z zatozenia majg stuzy¢ wszystkim
osobom z nich korzystajacym, 1 w takim tez zakresie ograniczajg prawa wlasnosci przystugujace
wlascicielom poszczegdlnych lokali. Zdaniem strony skarzacej tre$¢ przepisu art. 13 ust. 2 wyraznie
stanowi dyspozycje zezwalajaca zarzadowi do dokonywania wskazanych w tym przepisie czynnosci, w
ktorych zakres niewatpliwie wchodza prace objete trescig pozwolenia na budowe. Nie jest zatem wiasciwe
stanowisko wyrazone przez Wojewodg, zgodnie z ktérym ewentualna ingerencja w odniesieniu do
poszczegolnych lokali narusza prawo wtasnosci tych lokali 1 wymaga w zwigzku z tym zgody wiascicieli

poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Czynnos$ci te moga by¢ wykonywane w ramach zarzadu
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nieruchomoscig wspdlna. W odniesieniu do zarzadu nieruchomoscia wspolng ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych wyklucza rezim przewidziany w ustawie o wtasnosci lokali, a jednoczes$nie nie odsyta do
stosowania przepisoéw Kodeksu cywilnego. Wprowadzenie regulacji przewidzianej w art. 199 K.c. do
konstrukcji zarzadu nieruchomoscia wspdlng wykonywanego przez spotdzielni¢ wymagatoby albo
wyraznej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki prawnej. Podstawa prawna ani luka prawna w tym
zakresie nie istniejg. Brak jest wigc podstaw prawnych do przyjecia, ze zarzad powierzony odnosi si¢
wylacznie do czynnosci zwyklego zarzadu. Skarzaca powotata si¢ na uchwale Sadu Najwyzszego z 27
marca 2014 r., III CZP 122/13. Wedlug Spotdzielni wymiana instalacji gazowej - istniejagcej w budynku -
na instalacje stuzacg do doprowadzenia do mieszkan cieptej wody uzytkowej odnosi si¢ do czesci
wspolnych nieruchomosci, w zwigzku z czym ewentualna zgoda lub brak zgody wtascicieli lokali
odrgbnych nie ma zadnego znaczenia dla sprawy. Wymiana instalacji nie niesie ze sobg obowigzku
ingerowania w prywatng wlasno$¢ wiascicieli lokali mieszkalnych. Dlatego w ocenie Spotdzielni na tym
etapie postgpowania nie ma koniecznosci zajmowania si¢ stanowiskiem wyrazanym przez wtascicieli
poszczegolnych lokali mieszkalnych. Oczywiste jest bowiem, ze bez zgody wiascicieli Spotdzielnia nie
bedzie mogta dokona¢ wymiany instalacji w odniesieniu do konkretnych lokali odrebnych w takim
zakresie, w jakim ta instalacja nie stanowilaby cze$ci wspdlnych. Natomiast przedmiotowe pozwolenie
obejmuje prawo do wymiany instalacji w odniesieniu do nieruchomosci wspolnych, ktorymi zarzad
sprawuje Spotdzielnia.

W odpowiedzi na skarge Wojewoda Wielkopolski wnidst o jej oddalenie, podtrzymujac stanowisko

wyrazone w zaskarzonej decyz;ji.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w pierwszej kolejnosci wskazat, ze zakres prac
budowlanych polegajacych na budowie instalacji cieptej wody uzytkowe;j i1 cyrkulacji w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych, polozonych w G. przy ul. B, ul. R. 1 ul. P., pozwala na uznanie tych robot
za przebudowe w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego. Zaplanowane bowiem zostaly roboty
budowlane, ktore spowoduja zmiang parametréw uzytkowych budynku przez zastgpienie indywidualnych
podgrzewaczy wody w mieszkaniach instalacja dostarczajaca ciepta wodg¢ do lokali, a jednoczes$nie nie
dotycza one kubatury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci badz liczby kondygnacji
budynkdéw. Co za tym idzie, zrealizowanie instalacji cieptej wody uzytkowej 1 jej cyrkulacji w budynkach
wykracza poza biezace utrzymanie i eksploatacje nieruchomosci wspolnej 1 stanowi czynnos¢
przekraczajacy zwykty zarzad ta nieruchomoscia. Ze znajdujacych si¢ w aktach sprawy administracyjnej
dokumentoéw wynika, ze dysponujacy prawem odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 3 znajdujacego
si¢ w budynku potozonym w G. przy ul. B. Mariusz G. oraz dysponujacy prawem odrgbnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 7 znajdujacego si¢ w budynku potozonym w G. przy ul. B. Tomasz D. nie wyrazaja
zgody na prowadzenie na nieruchomosci wspolnej prac budowlanych, ktérych dotyczy wniosek Spétdzielni

0 pozwolenie na budowe.
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Rozpoznanie sprawy ze skargi Spotdzielni wymagatoby zatem zastosowania w sprawie uchwaty sktadu
siedmiu sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12, gdyz w stanie
faktycznym sprawy, gdy Spotdzielnia ubiega si¢ o uzyskanie pozwolenia na budowe obejmujacego prze
budowe nieruchomos$ci wspolnej, nie posiadajac zgody pozostatych wspotwiascicieli tej nieruchomosci
wspolnej na dysponowanie nig na cele budowlane, to rozstrzygnigcie zagadnienia dotyczacego prawa
Spotdzielni do samodzielnego (bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych
odrgbny przedmiot wiasnosci) dysponowania nieruchomosciag wspolng na cele budowlane w zakresie
wykraczajacym poza zwykty zarzad nieruchomos$cig wspolng bedzie stanowito zasadniczy aspekt sprawy,
przesadzajacy o mozliwych sposobach jej zatatwienia. Dopiero odstgpienie od zastosowania w sprawie
wskazanej uchwaty sktadu siedmiu sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego zaktualizuje konieczno$¢
ewentualnych dalszych rozwazan odnos$nie do kregu stron postegpowania w kontekscie ingerencji
planowanych prac dotyczacych nieruchomosci wspolnej w substancje lokali stanowigcych odrgbny
przedmiot wtasnosci. Ponadto, niezaleznie od innych wystepujacych w sprawie zagadnien, to wtasnie
kwestia zastosowania w sprawie tej uchwaty sktadu siedmiu s¢dziow Naczelnego Sadu Administracyjnego
bedzie miata zasadniczy wptyw na ksztatt wskazan Sadu I instancji co do dalszego postgpowania i na

rozstrzygnigcie sprawy.

Wojewodzki Sagd Administracyjny w Poznaniu stwierdzil, Ze nie podziela stanowiska zaj¢tego w uchwale
sktadu siedmiu sg¢dziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r., I OPS 2/12, lecz w
petni zgadza si¢ z uchwata Sadu Najwyzszego podjeta w sktadzie trzech sedziéw z 27 marca 2014 ., 111
CZP 122/13. Po obszernym przytoczeniu motywow uchwaly Sadu Najwyzszego zawartych w jej
uzasadnieniu Wojewodzki Sad Administracyjny podniost ponadto, ze podjgcie przez Sad Najwyzszy
powyzszej uchwaly, w ktorej sentencji wskazano, iz "Spotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie
dokonywac¢ czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspolng (art. 27 ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2013 r. poz. 1222)",
spowodowato sytuacje, w ktorej podtrzymanie przez sady administracyjne stanowiska zajetego w uchwale
sktadu siedmiu s¢dziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12 bedzie
prowadzi¢ do nieakceptowanych z punktu widzenia praworzadnosci skutkéw, polegajacych na
uniemozliwieniu spétdzielniom mieszkaniowym podejmowania w administrowanych z mocy prawa
nieruchomosciach wspolnych jakichkolwiek robdt budowlanych wykraczajacych poza zakres eksploatacji 1
utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspodlnej w przypadku, gdy cho¢ jeden z wtascicieli lub
wspotwlascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci odmowi zgody na tego
rodzaju roboty budowlane. Wobec tresci uchwaty Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014 r. spotdzielnia
mieszkaniowa nie uzyska bowiem w takiej sytuacji orzeczenia sagdu powszechnego, o jakim mowa w art.
199 K.c., 1 co za tym idzie - nie b¢dzie w stanie wykaza¢ prawa dysponowania nieruchomoscig wspdlng na

cele budowlane.

Prokurator Prokuratury Generalnej wniost o podjecie uchwaty: "Wykonywany przez spotdzielnie
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mieszkaniowa, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zarzad
nieruchomoscig wspdlng stanowigcg wspotwilasnos¢ spotdzielni uprawnia jg do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cig wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego,

bez potrzeby uzyskania zgody wlascicieli lokali stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci".

Uzasadnienie prawne
Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie siedmiu sedziow zwazyl, ¢ o nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie sktad orzekajacy Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu zwroécit
si¢ o rozstrzygniecie przez sktad siedmiu sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego zagadnienia
prawnego w sytuacji, gdy nie podziela stanowiska zajetego w uchwale podje¢tej przez sklad siedmiu
sedziow NSA. Ten tryb zwrdcenia si¢ o podjecie uchwaty znajduje uzasadnienie w tresci art. 269 § 1

P.p.s.a. 1 stanowi podstawe do rozstrzygnigcia przedstawionego zagadnienia prawnego.

Naczelny Sad Administracyjny, przyjmujac do rozpoznania przedstawione przez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Poznaniu zagadnienie prawne, bral pod uwage podnoszong przez ten Sad, istniejaca w
orzecznictwie sagdowym (Sadu Najwyzszego, Trybunatu Konstytucyjnego i Naczelnego Sadu
Administracyjnego) rozbieznos¢ pogladow prawnych dotyczacych tego, czy - a jezeli tak, to w jakim
zakresie - spotdzielnie mieszkaniowe sprawujgce zarzad nieruchomos$cig wspolng na podstawie art. 27 ust.
2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych moga dysponowac tg nieruchomoscia na cele budowlane, w
rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, bez koniecznos$ci uzyskania zgody osob niebgdacych

cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, ktorym przystuguje odrebna wiasnos¢ lokali.

Rozstrzygnigcie tego zagadnienia powinno polegac, po pierwsze, na wyjasnieniu charakteru i zakresu
zarzadu nieruchomoscia wspdlng sprawowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowg na podstawie art. 27 ust.
2 u.s.m. w konteks$cie niezbednego (zgodnie z art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego) wykazania prawa lub
stosunku obligacyjnego, z ktorego wynikatoby uprawnienie spotdzielni do prowadzenia robot budowlanych
na nieruchomosci wspodlnej, po drugie, na rozstrzygnigciu, czy powstaty z mocy art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad
jest uprawnieniem tozsamym z zarzadem, o ktorym mowa w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, a jezeli nie,
to po trzecie, jaki jest charakter prawny wzajemnych stosunkéw pomiegdzy spotdzielnig a pozostatymi
wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej, ktorzy sg wtascicielami odrgbnych lokali, nie bedac
cztonkami tej spotdzielni.

Wyrazem rozbieznosci pogladéw prawnych w tej kwestii sg: uchwata Sagdu Najwyzszego podjeta w
sktadzie trzech sedzidw z 27 marca 2014 r., [I1 CZP 122/13, wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 5 lutego
2015 r., K 60/13, jak rowniez uchwata sktadu siedmiu sedzidow Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13
listopada 2012 r., IT OPS 2/12.

Sad Najwyzszy w powotanej uchwale rozstrzygnat przedstawione przez Sad Okregowy w Krakowie

nastepujace zagadnienie prawne: "Czy sprawowany przez spotdzielni¢ zarzad nieruchomos$ciami
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wspolnymi stanowigcymi wspotwiasnos¢ spotdzielni w ramach art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) uprawnia spotdzielni¢ do
samodzielnego podejmowania decyzji odno$nie do tych nieruchomosci takze w zakresie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, czy tez potrzebne jest pozyskiwanie przez spotdzielni¢ zgody

kazdego z wspdtwlascicieli zgodnie z art. 199 K.c.?" w sposob nastepujacy:

"Spoldzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac¢ czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu nieruchomoscig wspdlng (art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach

mieszkaniowych, Dz.U. z 2013 r. poz. 1222)". Jak wynika z uzasadnienia uchwaty, Sad ten przyjat, ze:

"Zagadnienie prawne sprowadza si¢ do tego, czy »zarzad powierzony« w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m. w
zwiazku z art. 18 ust. 1 u.w.l. obejmuje wytgcznie czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
czy rowniez czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu", 1 wskazal, iz "Sad Najwyzszy dotychczas
nie wypowiadat si¢ wyraznie w tym zakresie, jedynie w wyroku z 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11
(niepubl.) przyjat, ze na podstawie art. 27 u.s.m. spétdzielnia mieszkaniowa z mocy ustawy sprawuje
nieruchomos$ciami stanowigcymi wylacznie jej wlasnos$¢. Nie przesadzil natomiast, w jakim zakresie jest
wykonywany ten zarzad." Sad Najwyzszy, powotujac si¢ na swoje orzecznictwo przytoczone w
uzasadnieniu uchwaty, stwierdzit, ze tres¢ art. 24 127 u.s.m. wskazuje wyraznie na preferowanie przez
ustawodawce zarzadu spotdzielni mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, w ktorych jest ona
wspotwlascicielem nieruchomosci wspolnej. Przytoczyt w uzasadnieniu poglad, wyrazony w uchwale NSA
z 13 listopada 2012 r. oraz w orzecznictwie sagdow administracyjnych, ze ochron¢ uprawnien
wlascicielskich nalezy postawi¢ wyzej niz potrzebe usprawnienia dziatalnos$ci spotdzielni czy tez
wyeliminowania ewentualnych trudno$ci w zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna, wskazujac jednak, iz
orzecznictwo sadow administracyjnych w tej kwestii nie jest jednolite. Sad Najwyzszy podkreslit, ze
"interes wspdlny ma podstawowe znaczenie rowniez z punktu widzenia regulacji dotyczacych sprawowania
zarzadu nieruchomoscia wspdlng przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Nie ma przy tym podstaw do
twierdzenia, ze ustawodawca nie uregulowal zakresu takiego zarzadu. W art. 27 ust. 2 u.s.m. zostat
wylaczony rezim zarzadzania przewidziany w ustawie o wlasnosci lokali, w konsekwencji czego
wprowadzono rezim uregulowany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym
odestania do stosowania przepisOw Kodeksu cywilnego, a wigc inaczej niz w art. 1 ust. 2 1 art. 19 u.w.l.", 1
stwierdzil, ze "we wszystkich powotanych przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wspomina
si¢ ogolnie o zarzadzie albo zarzadzaniu, a wigc bez rozrdznienia na czynnosci zwyklego zarzadu i
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu." Odnosnie do art. 199 K.c., na ktéry powotano si¢ w
uzasadnieniu uchwaty NSA, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze "wprowadzenie regulacji przewidzianej w art.
199 K.c. do konstrukcji zarzagdu nieruchomos$cig wspolng wykonywanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowg
wymagatoby albo wyraznej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki prawnej. Stosownej podstawy

prawnej w tym zakresie - jak juz wyjasniono - nie ma. Nie mozna tez moéwic o istnieniu luki prawnej, skoro
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nie ma podstaw prawnych do przyjecia, ze zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w

zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l., odnosi si¢ wylacznie do czynnos$ci zwyktego zarzadu".

Naczelny Sad Administracyjny zauwaza, ze ani w sentencji, ani w uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy
nie wskazuje, co w takim razie - wobec przyjetej a priori niemoznos$ci stosowania art. 199 K.c. - uprawnia,
zgodnie z sentencja uchwaty Sadu Najwyzszego, spotdzielni¢ mieszkaniowa do samodzielnego

dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Pojecie "zwykty zarzad" i pojecie "przekroczenie zwyklego zarzadu" nie sg bowiem znane ani ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych, ani ustawie - Prawo spotdzielcze (ktdra do tej instytucji odsyta wytacznie

w art. 25 § 2), wobec tego jest to instytucja prawa cywilnego (znana rowniez ustawie o wtasnosci lokali).
W wyroku z 5 lutego 2015 r., K 60/13

, Trybunat Konstytucyjny przesadzit o zgodnosci art. 27 ust. 2, 4 1 5 w zwigzku z art. 241 ust. 1 oraz z art.
26 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 1 art. 64
Konstytucji oraz art. 27 ust. 2-5 w zwiazku z art. 241 ust. 11z art. 26 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z art. 58 ust. 1 Konstytucji. W uzasadnieniu wyroku Trybunatl wskazal, iz "nalezy zwrécié
uwage na to, ze ustawodawca poszukuje mozliwosci utrzymania rOwnowagi miedzy pozostajacymi czgsto
W sprzecznosci interesami spotdzielni mieszkaniowej, reprezentujacej interesy cztonkow tej spotdzielni, a
interesami wlascicieli wyodrgbnionych lokali niebedacych jej cztonkami. W takiej sytuacji nie do
uniknigcia sg pewnego rodzaju kolizje praw wynikajace z natozenia si¢ na siebie korporacyjnego i
wlasnosciowego modelu zarzadu w spotdzielni. To w zestawieniu z nieobligatoryjnym cztonkostwem o0sob
zajmujacych lokale spotdzielcze oraz zasadg jednopodmiotowosci prawa do mieszkania spotdzielczego
(lokatorskiego) i jednopodmiotowosci cztonkostwa w ogolnosci owocuje sytuacjami: decydowania
niekiedy o sprawach dotyczacych wigkszosci przez mniejszos¢; decydowania przez cztonkow
niemieszkancoOw o sytuacji niecztonkow, lecz mieszkancoéw (wiascicieli 1 beneficjentéw spotdzielczego
prawa wilasnosciowego), a w pewnej konfiguracji moze wystapi¢ pozbawienie wlascicieli-mieszkancow
niebedacych cztonkami spotdzielni jakiegokolwiek udziatu w zarzadzie nieruchomoscia wspolng". Takie
za$ stwierdzenie implikowato, zdaniem Trybunatu, konieczno$¢ uznania, ze "zaistniala kolizja powinna by¢
rozstrzygana na gruncie art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wnioskodawca jako wzorzec kontroli art. 27 ust. 2 w
zwiazku z art. 241 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. wskazat art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji. Artykut 64
ust. 3 Konstytucji stanowi, ze » Wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci«. Jak wielokrotnie zaznaczal Trybunat w swoim
orzecznictwie, art. 64 ust. 3 Konstytucji nie wylacza stosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji co do oceny
dopuszczalnych ograniczen w zakresie korzystania z prawa wlasnosci. Przepisy te maja w stosunku do
siebie charakter komplementarny (por. wyrok TK z 16 lutego 1999 r., SK 11/98, OTK ZU 1999, nr 2, poz.
22). Dlatego kazdy przepis prawa, ktorego skutkiem jest ograniczenie wtasno$ci, winien by¢ uzasadniony

konieczno$cig realizacji jednej z wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji (por. np. wyrok TK z 29
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maja 2001 r., K 5/01, OTK ZU 2001, nr 4, poz. 87). Z art. 31 ust. 3 Konstytucji wynika, ze »Ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnos$ci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie 1 tylko
wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,
badz dla ochrony srodowiska, zdrowia 1 moralnosci publicznej, albo wolno$ci 1 praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci 1 praw«." Powyzsze, bardzo istotne stwierdzenie
uzasadniato miedzy innymi wniosek Trybunatu, iz "w niniejszej sprawie nalezy wskazac, ze uzasadnieniem
ograniczenia prawa wlasnosci jest konieczno$¢ ochrony wolnos$ci i praw innych oséb. Skomplikowany
uktad stosunkéw wiascicieli wyodrgbnionych lokali 1 stosunkow wlasnosciowych spétdzielni, w tym takze
jej cztonkéw niebedacych wiascicielami zamieszkiwanych nieruchomos$ci, wymagat stosownego

wywazenia interesoOw wskazanych podmiotow".

Istotnym dla rozwazenia kwestii zwigzanych z przedstawionym Naczelnemu Sagdowi Administracyjnemu
zagadnieniem prawnym jest nastepujace stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z 5 lutego 2015 r.: "Warto jednocze$nie zwroci¢ uwage, ze na gruncie ustawy o wlasnosci lokali
czynnosci nieprzekraczajace zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l.). Do
podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa
do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem

przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.L.).

Na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca uprawniony jest do samodzielnego podejmowania
czynno$ci mieszczacych sie¢ w granicach zwyktego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng. Jedynie w zakresie
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad wymagana jest uchwata witascicieli. Uchwaty te, zgodnie z art.
23 ust. 2 u.w.l., zapadaja wigkszoscig gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wilasciciela przypada jeden glos. W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli lokali, zarzad lub
zarzadca moze zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy wszystkich wlascicieli (art. 24 u.w.l.). Dla wtascicieli wyodrebnionych lokali
faktyczne skutki zarzadzania przez spotdzielni¢ nieruchomoscia wspdlng do czasu uzyskania przez nich
wiekszosci bedg w rzeczywistosci zblizone do tych, jakie wynikajg ze stosowania przepisOw ustawy o
wlasnosci lokali. Nawet bowiem w odniesieniu do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad decyzje
podejmowane sg wigkszos$cig gtosow liczong wedlug wielkosci udziatéw. Tak dlugo zatem, jak udziaty
spoldzielni beda stanowity wiekszos¢ w nieruchomosci wspoélnej, bedzie ona mogta wywiera¢ decydujacy
wplyw zaré6wno na czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Dopiero
gdy nastgpi wyodregbnienie odpowiedniej liczby lokali, ktorych wtasciciele beda mieli wigkszosciowy
udziat w nieruchomosci wspdlnej, 1 nastgpi zmiana rezimu prawnego wykonywania zarzadu, bedzie
mozliwy ich realny wplyw na decyzje w zakresie zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Tylko w takiej sytuac;ji

beda w stanie podejmowac decyzje odmienne od popieranych przez spotdzielnie".
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Analizujac zacytowany wyzej fragment uzasadnienia wyroku Trybunatu, Naczelny Sad Administracyjny
zauwaza, ze Trybunat Konstytucyjny wskazat wyraznie na fakt, iz czynnosci zwyktego zarzadu 1 czynnosci
zarzad ten przekraczajace sg uregulowane wytacznie w przepisach ustawy o wiasnosci lokali, ktorych
stosowanie jest wylagczone na podstawie art. 27 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ust. 3 u.s.m. w wypadku
powstania zarzadu, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 tej ustawy, w wypadku za$ zarzadzania
nieruchomosciami wspolnymi przez spotdzielni¢ "faktyczne skutki zarzgdzania przez spotdzielnie (...) beda
w rzeczywisto$ci zblizone do tych, jakie wynikajg ze stosowania przepisow ustawy o wtasnosci lokali" -
czyli, jak wynika ze stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego, nie tozsame. Trybunat uznat jednoczesnie, ze
"w wyniku rezygnacji przez ustawodawce z koncepcji zwigzania prawa do lokalu z cztonkostwem w
spoldzielni mieszkaniowej, konsekwencja braku statusu cztonka spotdzielni bedzie koniecznos¢ znoszenia

wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspolng przez organy spotdzielni".

Naczelny Sad Administracyjny w powotanej uchwale z 13 listopada 2012 r., Il OPS 2/12 orzekl, ze
"wykonywany przez spétdzielni¢ mieszkaniowa, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych, zarzad nieruchomos$cia wspolng stanowigcg wspotwlasnos¢ spotdzielni
uprawnia j3 do samodzielnego dysponowania nieruchomoscia wsp6lng na cele budowlane w rozumieniu
art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli
lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wlasnos$ci, wytacznie w zakresie eksploatacji i
utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlnej". Uzasadnienie tej uchwaty zawiera rozwazania w
zakresie prokonstytucyjnej wyktadni wskazanych przepiséw (ze szczegdlnym uwzglednieniem art. 27 ust.
2 u.s.m.), polaczone z analizg ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Prawa budowlanego, ustawy o
wiasnosci lokali, ale takze przepisow Kodeksu cywilnego w zakresie zarzadu rzeczg wspolng
(wspotwiasnosci).

Majac na uwadze stanowisko Sadu Najwyzszego 1 Trybunatu Konstytucyjnego, wyrazone w powotanych
uchwale 1 wyroku, jak réwniez tres¢ uchwaty NSA II OPS 2/12, Naczelny Sad Administracyjny widzi
potrzebe ponownego rozwazenia zagadnienia prawnego, ktore dotyczy istoty pojecia "zarzad powierzony".
Na wstepie rozwazan nalezy wyraznie podkresli¢, ze sktad orzekajacy w tej sprawie nie podziela pogladu,
1z zarzad, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., jest zarzagdem rzeczg wspodlna, o jakim mowa w art. 199
K.c., 1 rozwazania o zarzadzie zwyklym lub przekraczajacym ten zakres w odniesieniu do zarzadu
"powierzonego" z art. 27 ust. 2 u.s.m., jak to przyjeto w uchwale NSA II OPS 2/12, nie majg istotnego

znaczenia na gruncie Prawa budowlanego.

Tre$¢ zarzadu rzecza wspolng wyjasnit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziow z
10 kwietnia 1991 r. - zasady prawnej - sygn. akt I[II CZP 76/90 (LexisNexis nr 298533, OSNCP 1991, nr
10-12, poz. 117, z glosami: L. Steckiego, OSP 1992, nr 9, poz. 203, A. Szpunara, PiP 1992, z. 7, s. 114, A.
Lutkiewicz, OSP 1994, nr 2, poz. 25 1 E. Mazur, "Rzeszowskie Zeszyty Naukowe. Prawo-Ekonomia" 1993,
nr 13, s. 261, oraz z omowieniem S. Dmowskiego, PS 1992, nr 10, s. 80). Zgodnie z t3 uchwatg zarzad
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obejmuje catoksztalt czynnosci prawnych i faktycznych wspotwiascicieli, ale dotyczacych majatku im
wspolnego - wérdd nich czynnosci, ktorych trescig jest zarowno zobowigzanie si¢ do zbycia prawa
majatkowego stanowiacego sktadnik majatku wspdlnego, jak i przeniesienie tego prawa na inng osobe (tak
tez S. Rudnicki: Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga druga. Wtasno$¢ 1 inne prawa rzeczowe, Warszawa
2013, kom. do art. 199 K.c.). Zarzad obejmuje tez "catoksztalt czynnos$ci faktycznych i1 prawnych, ktore
dotycza tego majatku bezposrednio lub posrednio poprzez osiggnigty skutek gospodarczy" (uzasadnienie
uchwaly sktadu siedmiu s¢dziow SN z 25 marca 1994 r., III CZP 182/93, OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146, z
glosami: A. Dyoniaka, "Monitor Prawniczy" 1994, nr 9, s. 271 i M. Baczyka, "Prawo Bankowe" 1994, nr 3,
s. 42 oraz z oméwieniem S. Dmowskiego, PS 1997, nr 3, s. 94). Tak rozumiany zarzad jest wiec
wykonywaniem uprawnien wlascicielskich przez wspotwtascicieli, a nie uprawnien zarzadcy powotanego
wolg stron lub ustawodawcy. Zarzad w rozumieniu art. 199-205 K.c. jest emanacjg wykonywania

uprawnien wlasciciela w tej szczegodlnej sytuacji, gdy prawo to przystuguje niepodzielnie kilku osobom.

Nalezy wskazaé, ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych wytaczyta w art. 27 ust. 2 zd. 2
dopuszczalnos$¢ stosowania przyjetego w art. 22 u.w.l. rozréznienia czynnosci zwyktego zarzadu 1
czynnosci przekraczajacych ten zakres; brak jest tez w ustawie odestania w tym zakresie do odpowiedniego

stosowania art. 199-205 K.c.

W sytuacji, kiedy ustawodawca zamierza odwotac si¢ do przepiséw dotyczacych wspotwlasnosci 1 zarzadu
wspotwlascicieli, np. przez nakazanie ich odpowiedniego stosowania, to - z uwagi na zakres uprawnien
wiascicielskich i ich charakter - nie czyni tego w sposob dorozumiany, ale formutuje czytelne odestanie
(tak np. w art. 25 § 2 Prawa spotdzielczego: "Jezeli zmarly cztonek pozostawil wiecej niz jednego
spadkobierce, spadkobiercy powinni w celu wykonywania przechodzacych na nich praw majatkowych
zmarlego ustanowi¢ wspolnego petnomocnika lub wskaza¢ zarzadce ustanowionego przez sad przy
odpowiednim zastosowaniu przepisow Kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspolng"). Nie o takim wiec
zarzadzie, jak sprawowany przez wspotwilascicieli rzeczy wspdlnej w rozumieniu art. 199 1 nast. K.c.,
stanowi art. 27 ust. 2 u.s.m.; powstaly na podstawie tego przepisu zarzad nie przyznaje tez zarzadcy takich
praw, jakie majg wspotwlasciciele (do zbycia sktadnika majatku wspolnego, przeniesienia praw na inng
osobeg itp.).

W takim wypadku, zgodnie z zasadami logicznego rozumowania, nalezy uzna¢, ze powotany przepis u.s.m.
wprowadza, zastepujace zgodne o§wiadczenia woli wiascicieli odrgbnych lokali (wymagane m.in. przy
ustanawianiu zarzgdu na podstawie przepisOw ustawy o wiasnosci lokali), powstanie z mocy prawa
stosunku zarzadu nieruchomoscig wspdlng - w sytuacji, kiedy zarzad taki nie zostat uprzednio powierzony

osobie trzeciej przez tych wiascicieli.

"Powierzenie" zarzadu implikuje bowiem, po pierwsze, przej$cie uprawnienia do zarzadzania na osobe

trzecia, po drugie, nawigzanie przez strony stosunku o charakterze stricte obligacyjnym, na podstawie

1

zgodnych oswiadczen woli (jak np. w art. 18 ust. 1 u.w.l., art. 353" K.c.) albo tez na mocy ustawy. W
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innym bowiem wypadku mamy do czynienia z zarzagdem ustawowym jako uprawnieniem i obowigzkiem,
ktory nie zostaje "powierzony", ale natozony ex lege (tak np. art. 1 ust. 3 u.s.m.). - Nalezy ponadto
zauwazyc¢, ze zasadniczym sposobem powstania zarzadu zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l. jest nawigzanie
stosunku o charakterze cywilnoprawnym - umowy, w ktorej okresla si¢ sposob sprawowania zarzadu. Jezeli
wiec ustawodawca nakazuje traktowac zarzad z art. 27 ust. 2 u.s.m. "jak zarzad powierzony", to wprost
wskazuje na cechy cywilnoprawne takiego stosunku. Nalezy przy tym pamictac, ze zasady dotyczace
zwyktego zarzadu i czynnos$ci zakres ten przekraczajacych obowigzujg tylko w sytuacji, kiedy sposobu
zarzadu nie okreslono (odmiennie od wynikajacych z ustawy o wtasnos$ci lokali art. 33 u.w.l.) w umowie o
powierzeniu zarzadu lub uchwale zaprotokdtowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3 u.w.l.) 1 w zwigzku z
tym zastosowanie znajdg przepisy art. 21-32 u.w.l. Ustawowe odestanie do przepiséw Kodeksu cywilnego i
Kodeksu postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci (a wigc 1 do zwyklego, 1 do przekraczajacego ten
zakres zarzadu) dotyczy wylacznie takiego wypadku, gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych, nalezgcych nadal do dotychczasowego wtasciciela, nie jest wigksza niz siedem art. 19

uw.l.

Uzycie przez ustawodawce w art. 27 ust. 2 u.s.m. spdjnika "jak" i wprowadzanego przez ten spdjnik
wyrazenia porownawczego "zarzad powierzony" w kontekscie faktu, iz ustawa reguluje jedynie samo
powstanie zarzadu 1 wskazuje osobe zarzadcy oraz wylgcza stosowanie przepiséw ustawy o wilasnosci
lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspolng (art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.), ma swoje znaczenie prawne. Wobec
powyzszego bowiem i wobec braku przepiséw szczegdlowych w u.s.m., regulujacych taki zarzad
sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowg w imieniu wiascicieli odrebnych lokali, nalezy uzna¢, ze
racjonalny ustawodawca nadat przedmiotowi tego szczegdlnego stosunku prawnego cechy cywilnoprawne,
zobowigzaniowe ("jak zarzad powierzony"). Z mocy ustawy (art. 27 ust. 2 u.s.m.) pomiedzy wtascicielami
a spotdzielnig mieszkaniowg zostaje nawigzany specyficzny stosunek prawny zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi (stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni mieszkaniowej i wlascicieli odrgbnych lokali).
Tylko taka wyktadnia teleologiczna, funkcjonalna i systemowa art. 27 ust. 2 u.s.m. pozwala w sposob
przyjety w demokratycznym panstwie prawa uwzgledni¢ zasady sprawiedliwosci, stusznosci,
konsekwencje spoleczne i ekonomiczne 1 wybrac taka interpretacjg, ktora bedzie najkorzystniejsza i
minimalizujgca mozliwe watpliwos$ci natury prawnej, zmierzajac do osiggnigcia celu ustawowego
powstajacego zarzadu, z uwzglednieniem funkcji art. 27 ust. 2 u.s.m. Przyjecie takiej wykladni uwzglednia
interesy tak cztonkow spotdzielni, jak 1 wiascicieli lokali stanowigcych odrebng wlasnos¢, niebedacych
cztonkami spotdzielni, minimalizujgc mozliwosci sporu w zakresie interesOw cztonkow spotdzielni i os6b
niebedacych jej cztonkami. Pozwala takze w sposéb w miarg zobiektywizowany ustali¢ zakres praw i
obowiazkow zarzadczych z art. 27 ust. 2 u.s.m., jak rdwniez czyni zbednym prowadzone niekiedy
rozwazania na temat tego, czy w panstwie demokratycznym, jakim jest Rzeczpospolita Polska, mozliwe - 1
potrzebne - jest przyznawanie wigkszych uprawnien zorganizowanej grupie osob (spotdzielni

mieszkaniowej) z pokrzywdzeniem grupy mniejszej (wlascicieli odrebnych lokali).
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Wedlug zasady, wyrazonej m.in. w art. 42 § 3 Prawa spotdzielczego, spotdzielnia ma obowigzek dziatania
na korzys$¢ swych cztonkéw, zgodnego z dobrymi obyczajami, 1 dbania o interesy spotdzielni, a zarzad
nieruchomos$ciami spotdzielni jest jej ustawowym obowigzkiem (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Ustawodawca
przewidzial wigc norme prawng okreslajaca obowiagzki zarzadcy w zakresie wskazanego dzialania, cho¢ w

tym obszarze dotycza one wylacznie zarzadu mieniem spotdzielni.

W u.s.m. brak jest jednak wyraznego zdefiniowania obowiazku spotdzielni zarzadzajacej majatkiem osob
niebedacych jej cztonkami. Przyjecie wyzej wymienionych zasad wyktadni prawa oraz demokratyczny i
zgodny z Konstytucja porzadek prawny nie dopuszczajg uznania nieracjonalnosci ustawodawcy (a tym
samym uznania, ze ustawodawca przez pomini¢cie istotnych przedmiotowo elementow zarzadu,
okreslonego w art. 27 ust. 2 u.s.m., celowo, w imig¢ jakiejkolwiek idei uprzywilejowat jedna z grup
spotecznych - cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych - kosztem wiascicieli lokali, niebgdacych cztonkami
spoldzielni). Wrecz przeciwnie - nakazujg przyjmowanie a priori, ze ustawodawca jest racjonalny. Dlatego
tez nalezy uzna¢, ze brak w ustawie wyraznego okreslenia obowigzkow zarzadcy w wypadku nawigzania
zarzadu na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. wymaga wyjasnienia tresci tego zarzagdu w drodze wyktadni tego
przepisu. Ustawodawca natozyl na spotdzielni¢ mieszkaniowg ci¢zar pogodzenia interesow cztonkdéw
spotdzielni w ramach ustawowego zarzadu mieniem spotdzielni i powierzonego mu ustawg zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, stanowigcymi przedmiot wspotwlasnosci spotdzielni i wlascicieli odrebnych
lokali. Potencjalna i wymagajaca oceny ad casum rozbieznos¢ interesow obu tych grup moze by¢ uznana za
efekt pewnej niedoskonatosci uregulowan prawnych ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (na co
zreszta wskazal Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 5 lutego 2015 r.: "ustawodawca
poszukuje mozliwos$ci utrzymania rdwnowagi miedzy pozostajagcymi czesto w sprzecznos$ci interesami
spoldzielni mieszkaniowej, reprezentujacej interesy cztonkow tej spotdzielni, a interesami wiascicieli
wyodrebnionych lokali niebedacych jej cztonkami. W takiej sytuacji nie do uniknigcia sg pewnego rodzaju
kolizje praw wynikajace z natozenia si¢ na siebie korporacyjnego i wtasnosciowego modelu zarzadu w
spotdzielni"). Z jednej strony bowiem spoétdzielnia dziata jako osoba prawna (art. 11 § 1 Prawa
spotdzielczego), zobowigzana do ochrony majatku spotdzielni, bedac podmiotem tego prawa majatkowego,
pozostajacego jednakze prywatng wlasnoscig jej cztonkow (art. 3 Prawa spoldzielczego), z drugiej za$
strony dziata jak osoba prawna, ktorej wtasciciele lokali, stanowigcych odrgbng wtasnos¢, wola

ustawodawcy "powierzyli" zarzad ich okreslonym w ustawie mieniem (art. 27 ust. 2 u.s.m.).

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego istotnym problemem wymagajacym rozstrzygnigcia jest to,
w jaki sposob spotdzielnia mieszkaniowa reprezentujaca interesy swych cztonkow, ale zarazem interesy
0sOb niebedacych cztonkami spotdzielni (z mocy ustawy 1 w zakresie nieruchomos$ci wspolnych, bedacych
wspotwlasnos$cig spotdzielni) ma nalezycie wykona¢ swoje obowigzki, nie naruszajac obowigzkow
wynikajacych z powierzonego z mocy ustawy zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, stanowigcymi

wspotwlasno$¢ spotdzielni i osob trzecich. Nie bez znaczenia pozostaje zrozumienie, jaki rodzaj mienia jest
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przedmiotem zarzadu powstajacego na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Artykul ten brzmi nastepujaco:
"Zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwiasnos$¢ spotdzielni jest wykonywany przez
spoldzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1. o
wiasnosci lokali, cho¢by witasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 241§ art. 26
. Przepis6w ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspolng nie stosuje si¢, z zastrzezeniem
art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore stosuje si¢ odpowiednio". Jak wynika z dyspozycji wskazanego
przepisu, przedmiotem zarzadu sg wytacznie nieruchomosci wspdlne, stanowigce wspotwilasnosé
spotdzielni 1 wiascicieli odrebnych lokali.

Przez "nieruchomosci wspdlne" nalezy rozumie¢ grunt oraz czgsci budynku i1 urzadzenia, ktore nie stuzg
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali - art. 3 ust. 2 u.w.l. w zwigzku z art. 27 ust. 1 1 2 u.s.m.
Nieruchomos$ciami wspolnymi nie sg wigc lokale stanowigce odrebng wiasnos¢ 1 w odniesieniu do tych

lokali zarzad, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., nie jest sprawowany przez spotdzielnie.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze wskazane przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu
zagadnienie prawne, dotyczace watpliwosci odnos$nie do uprawnienia spétdzielni do samodzielnego
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w sytuacji, w ktorej spotdzielnia jest i
wspotwlascicielem nieruchomosci wspolnej, 1 zarzadca jej czgsci w udziatach przypadajacych wiascicielom
odrgbnych lokali na mocy art. 27 ust. 2 u.s.m., nie bylo przedmiotem oceny Sagdu Najwyzszego w
powotanej uchwale z 27 marca 2014 r. Uchwala ta dotyczyla bowiem szeroko rozumianej dopuszczalnosci
samodzielnego podejmowania przez spotdzielni¢ mieszkaniowa ogdlnie pojetych czynnosci i to - jak to
nazwat Sad Najwyzszy - przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Kwestii tej nie rozstrzygat rbwniez

Trybunal Konstytucyjny.

Naczelny Sad Administracyjny podkresla, ze zgodnie z ustawowg definicja, zawartag w art. 3 pkt 11 Prawa
budowlanego, przez prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut
prawny wynikajacy z prawa witasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa
rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot
budowlanych. Nalezy wiec w petni podzieli¢ poglad wyrazony w uchwale sktadu siedmiu s¢dziow NSA z
13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12, ze powotywanie si¢ przez spotdzielni¢ mieszkaniows, zarzadzajaca
nieruchomoscig wspdlng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., na uprawnienie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane w praktyce moze realizowac si¢ przede wszystkim w zwigzku ze
ztozonym wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe lub dokonaniem zgtoszenia zamiaru wykonania
robot 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 nieruchomoscia 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¢
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wydane wylacznie temu, kto ztozyt os§wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Natomiast wedtug art. 30 ust. 2 oraz art. 33
ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego do wniosku o pozwolenie na budowg lub zgloszenia nalezy dolaczy¢

oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, rozumiane jako uprawnienie do wykonywania
robot budowlanych wynikajgce z prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego
prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego), moze odnosi¢ si¢ do réznego rodzaju robot
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, ktére pozwala na wykonanie tego

zamierzenia.

Naczelny Sad Administracyjny zajat w uzasadnieniu powotanej uchwaty stanowisko, ze "gdy spotdzielnia
mieszkaniowa jest wspotwlascicielem czesci wspolnych nieruchomosci (budynku, w ktorym wyodrebniono
lokale bedace wtasnos$cig innych osob) 1 gdy spotdzielnia wykonuje zarzad takg nieruchomoscia na
podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zakres prawa spétdzielni do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane zalezy od tego, czy okreslone zamierzenie budowlane
wynika z obowigzkéw 1 uprawnien spotdzielni sprawujacej zarzad nieruchomosciami wspolnymi. Skoro na
spotdzielni mieszkaniowej spoczywaja obowigzki w zakresie eksploatacji 1 utrzymania oraz remontu
budynku (art. 4 ust. 4 i art. 61 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych), to spotdzielnia w ramach
sprawowanego zarzadu ma prawo do dysponowania nieruchomoscia wspolng na cele budowlane w tym

zakresie".

Odnoszac si¢ do poczynionych w uzasadnieniu niniejszej uchwaly uwag w zakresie charakteru prawnego
zarzadu, powstatego zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m., 1 nalezytego wykonania obowiazkow wyplywajacych z
takiego zarzadu, nalezy przyjac, ze czynno$ci dotyczace nieruchomosci wspodlnej o charakterze
eksploatacyjnym, utrzymaniowym i remontowym mieszczg si¢ ramach zadan spotdzielni. Trzeba jednak
podkresli¢, ze dotyczy to wytacznie nieruchomosci wspolnej, a nie przedmiotu odrebnej wlasnosci, gdyz w
takim zakresie ustawodawca nie przewidziat powierzenia spotdzielni mieszkaniowej zarzadu.

Poniewaz jednak w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego mowa jest m.in. o tytule prawnym w postaci zarzadu,
konieczne jest przypomnienie, ze Naczelny Sad Administracyjny w powotanej uchwale I OPS 2/12
zasadnie uznat, iz jezykowa wyktadnia wskazanego sformutowania mogtaby prowadzi¢ do btednego
przekonania, ze jakikolwiek zarzad uprawnia do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
Zlokalizowanie zarzadu wsrdd praw rzeczowych (prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego i
ograniczonego prawa rzeczowego) swiadczy, ze chodzi tu o zarzad nieruchomosciami stanowigcymi
wlasno$¢ 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 nieruchomos$ciami
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(Dz.U. 22014 r. poz. 518 ze zm.). Takie stanowisko zajal tez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 6
wrzesnia 2005 r., OSK 1914/04 (Lex nr 195011). Stosownie do art. 43 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami trwaty zarzad jest formg prawng wtadania nieruchomoscia przez jednostke
organizacyjng (ust. 1), jednostka organizacyjna za$ 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 nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa

budowlanego, za zgoda organu nadzorujgcego (ust. 2 pkt 2).

Nalezy wigc przyjac, ze pojecia zarzadu, o ktorym mowa w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, w zadnym
razie nie mozna utozsamia¢ z pojeciem zarzadu sprawowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe na

podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.

Oznacza to, ze spotdzielnia mieszkaniowa, wykazujac prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, powinna powotac si¢ na tytul prawny w postaci np. wlasnosci danej nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego calej nieruchomosci, czy tez innych tytutow, wymienionych w art. 3 pkt 11
Prawa budowlanego, lub wykaza¢, ze nalezyte wykonanie zobowigzan ze stosunku, jaki wynika z
powstania zarzadu ex lege, w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m., wymaga przeprowadzenia okreslonych robot
budowlanych w ramach starannego dziatania na rzecz i w interesie wspdiwtascicieli nieruchomosci

wspolnej, niebedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;.

W sprawie, w ktorej przedstawiono do rozstrzygnigcia zagadnienie prawne, kluczowe znaczenie ma to, czy
spoldzielnia mieszkaniowa ma prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu
art. 4 1 art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo budowlane. Tytut prawny do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane moze wynika¢ z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa
rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienie do wykonywania robot
budowlanych. W kazdym przypadku konieczne jest wigc dokonanie oceny, jakim prawem do
nieruchomosci dysponuje inwestor oraz czy z tego prawa wynika uprawnienie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane i wykonywania zamierzonych robot budowlanych na tej nieruchomosci.
O posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane inwestor sktada oswiadczenie,
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, ktore dotgcza do wniosku o pozwolenie na budowg (art. 32 ust. 4
pkt 2 Prawa budowlanego) albo do zgtoszenia budowy lub rob6t budowlanych (art. 30 ust. 2 Prawa
budowlanego). Z uwagi na powotane przepisy Prawa budowlanego wymaga wyjasnienia, jakie uprawnienia
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane przystuguja spotdzielni mieszkaniowej w sytuacji,
gdy przedsiewziecie budowlane dotyczy nieruchomosci wspolnej bedacej czgscig budynku, w ktérym sg
lokale bedace wtasnos$cia spotdzielni, a wiec w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ wspolna stanowi
wspotwlasno$¢ spotdzielni 1 spotdzielnia z mocy ustawy wykonuje zarzad nieruchomos$cia wspdlng (art. 27

ust. 2 u.s.m.).

Reasumujac, tytut prawny do dysponowania nieruchomos$cig wsp6lng obejmujacag grunt i czgs¢ budynku
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wraz z urzadzeniami budowlanymi wynika ze wspotwlasnosci. To za$, jakie sg tre$¢ i zakres tego
uprawnienia, okreslajag wzajemne prawa i obowiazki wspotwiascicieli, ktorymi sg spotdzielnia
mieszkaniowa i wtasciciele lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci, uregulowane przede wszystkim w
ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. O tym wigc, jaki jest zakres uprawnien spotdzielni w ramach
wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspolna, decyduje to, jakie sa wzajemne prawa 1 obowigzki
spoldzielni oraz wiascicieli lokali stanowigcych odrgbne nieruchomosci, zwigzane z budynkiem, w ktorym
czg$¢ budynku stanowi nieruchomo$¢ wspolng. Stosownie do art. 4 ust. 4 u.s.m. wlasciciele lokali
niebedacy cztonkami spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztoéw zwigzanych z
eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspolne;j
stuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej eksploatacjg 1 utrzymaniem, a w cz¢sci przekraczajacej te
wydatki przypadajg wilascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej (art. 5
ust. 1 u.s.m.). Wiasciciele lokali nieb¢dacy cztonkami spotdzielni majg obowiazek swiadczenia na fundusz
na remonty zasoboéw mieszkaniowych, ktory jest przeznaczony na pokrycie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi (art. 6 ust. 3 u.s.m.). W celu usuni¢cia awarii albo jezeli budynek wymaga remontu lub
przebudowy, spotdzielnia moze zada¢ od oséb korzystajacych z lokalu lub budynku jego udostepnienia w
celu wykonania koniecznych robét (art. 61 ust. 1 12 u.s.m.). Rowniez Prawo budowlane naktada na
wilasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzki w zakresie uzytkowania 1 utrzymania obiektu
budowlanego, a w szczego6lnosci utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, aby
nie dopusci¢ do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej (art. 5
ust. 2 Prawa budowlanego). Z tego wynika, ze na wlascicielu lokalu niebedacym cztonkiem spoétdzielni, ale
takze na spotdzielni spoczywaja obowigzki w zakresie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolne;.
Skoro wspotwlasciciele majg obowigzki w zakresie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnej, to w
tym zakresie spotdzielnia mieszkaniowa sprawuje ustawowy zarzad nieruchomoscig wspdlng na podstawie

art. 27 ust. 2 u.s.m.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie rdznicuje dziatan spétdzielni mieszkaniowej, sprawujace;j
zarzad nieruchomoscia wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., na czynnosci zwyktego zarzadu i
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Jest to zrozumiale, jezeli przyjmuje sig, ze zakres
zarzadu, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., dotyczy utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wspdlne;.
Nie ma podstaw do przyjecia stanowiska, ze spotdzielnia mieszkaniowa w ramach zarzadu nieruchomoscia
wspolng moze realizowac inne cele niz utrzymanie i eksploatacja nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to, ze
nalezy odstapi¢ od pogladu przyjetego w uzasadnieniu uchwaty z 13 listopada 2012 r., I OPS 2/12, iz
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie okresla zarzadu nieruchomoscia wspdlng przez spotdzielnie
mieszkaniowg i konieczne jest stosowanie przepisOw Kodeksu cywilnego o wspdtwtasnosci. Ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych bowiem okresla, ze zarzad nieruchomos$cig wspdlng stanowiaca
wspotwlasnos$¢ spotdzielni dotyczy eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspdélnej. Z punktu widzenia

Prawa budowlanego kryterium oceny, czy spotdzielnia mieszkaniowa posiada tytul prawny do
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dysponowania nieruchomos$cia wspolng na cele budowlane, wynikajacy ze wspotwlasnosci i
wykonywanego przez spotdzielni¢ z mocy ustawy zarzadu nieruchomosciag wspolna, jest to, czy
zamierzenie inwestycyjne dotyczy eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowia czesci
budynku 1 urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Nie jest wigc potrzebne na
gruncie Prawa budowlanego rozwazanie, czy zarzad wykonywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, o
ktéorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., obejmuje czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu. W
kazdym przypadku natomiast, gdy spotdzielnia zamierza podja¢ roboty budowlane dotyczace
nieruchomosci wspdlnej, regulowane przepisami Prawa budowlanego, konieczne jest ustalenie, czy roboty

te dotyczg eksploatacji i utrzymania czg¢sci budynku 1 urzagdzen stanowigcych nieruchomos$¢ wspolna.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie okresla, na czym polega eksploatacja 1 utrzymanie
nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowig czes¢ budynku 1 urzadzenia niestuzace wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali. Mozna jednak przyjaé, ze eksploatacja i utrzymanie takiej nieruchomosci wspolnej
obejmuje wszelkiego rodzaju roboty budowlane, ktore stuza prawidlowej eksploatacji i utrzymaniu
substancji budynkowej, co oznacza, iz spotdzielnia mieszkaniowa wykonujaca zarzad nieruchomoscia
wspolng ma tytut prawny do dysponowania tg nieruchomoscig na cele budowlane w zakresie robot
budowlanych, ktére stuzg eksploatacji 1 utrzymaniu czesci budynku 1 urzadzen objetych wspotwilasnoscia.
Roboty budowlane moga wigc obejmowac nie tylko remont, ale takze przebudowe w rozumieniu przepisow
Prawa budowlanego, jezeli dotycza eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej, zaréwno co do

czgsci budynku, jak i urzadzen budowlanych, o ktorych mowa w art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego.

Za takim rozumieniem art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z przepisami Prawa budowlanego przemawia takze
to, ze powierzenie zarzadu nieruchomoscig wsp6lng spotdzielni mieszkaniowej jest ograniczeniem prawa
wlasnosci pozostatych wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej, ale, jak stwierdzil Trybunat
Konstytucyjny, jest to dopuszczalne z uwagi na konieczno$¢ ochrony wolnosci i praw innych osob.
Skomplikowany uktad stosunkow wiascicieli wyodrebnionych lokali 1 stosunkéw wihasnosciowych
spoldzielni, w tym takze jej cztonké6w niebedacych wiascicielami zamieszkiwanych nieruchomosci,
wymagatl stosownego wywazenia interesoéw wskazanych podmiotow (s. 30 uzasadnienia wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 5 lutego 2015 r., K 60/13). Wywazenie tych interesow przemawia za tym, ze dzialania
spotdzielni wykonujacej zarzad nieruchomoscig wspolng na gruncie Prawa budowlanego nie moga
wykracza¢ poza eksploatacje i1 utrzymanie nieruchomosci wspolnej, bez wzgledu na to, czy dzialania te
okresli si¢ jako czynnos$ci zwyktego zarzadu, czy czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Istota
sprawy tkwi za§ w tym, jakie czynnosci dotyczace robot budowlanych stuza eksploatacji i utrzymaniu
nieruchomosci wspdlne;.

Z tych wzgledow Naczelny Sad Administracyjny podjat uchwate, ze spétdzielnia mieszkaniowa
wykonujaca zarzad nieruchomos$ciag wspolng stanowigcg wspotwiasnos¢ spotdzielni, na podstawie art. 27

ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, posiada tytut prawny do dysponowania tg nieruchomoscia
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na cele budowlane, w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, w zakresie eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci.
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