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Na tle skarg, ktére wplywaja do mojego Biura ujawnit si¢ problem dotyczacy wyktadni
art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz.
1623), ktory powoduje trudno$ci z jednoznacznym ustaleniem przez organy administracji
architektoniczno-budowtanej, czy podmiot wystepujacy w procesie inwestycyjnym o
wydanie pozwolenia na budowe posiada prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowlane.

Zgodnie z art. 4 Prawa budowlanego kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane, pod
warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami.

Stosownie za$ do art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego pozwolenie na budowe¢ moze by¢
wydane wyltacznie temu, kto ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej, o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Definicje pojecia ,,prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane" okresla
powolany na wstepie art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, ktory stanowi, ze przez prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nalezy rozumieé tytut prawny wynikajacy z
prawa wlasnos$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo

stosunku zobowiazaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robét budowlanych.
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Przepis ten, wsrdd tytutdw uprawniajacych do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, wymienia zaréwno prawa rzeczowe: wtasno$¢, ograniczone prawa rzeczowe jak tez
kazdy stosunek zobowiazaniowy, ktory przewiduje uprawnienia do wykonywania robot
budowlanych.

Na wstepie zwroci¢é nalezy uwage, ze juz sama gramatyczna wyktadnia tego przepisu
nasuwa watpliwosci, ktore moga przektadaé si¢ na wadliwe odczytywanie przez organy
administracji architektoniczno-budowlanej definicji zawartej w tym przepisie, a tym samym
wptywaé na wadliwo$¢ decyzji administracyjnych orzekajacych o pozwoleniu na budowe.

W art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego ustawodawca kolejno wymienia tytuly prawne
uprawniajace do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane tj. wlasnos$¢, uzytkowanie
wieczyste, zarzad, ograniczone prawo rzeczowe oddzielajac je przecinkami, a dalszej czedci tego
zdania po zastosowaniu spodjnika ,albo" wymienia Kkolejny tytut prawny postugujac sig
sformutowaniem: "stosunek zobowiazaniowy, przewidujacy uprawnienie do wykonywania robot
budowlanych".

O ile regulacja zawarta w tym przepisie, w zakresie, w jakim przewiduje, ze zaréwno
wtasno$¢ jak tez uzytkowanie wieczyste uprawniaja do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane jest odzwierciedleniem tresci tych praw, jaka nadano im na gruncie prawa cywilnego,
to istotne watpliwosci wzbudza wymienienie zarzadu i ograniczonego prawa rzeczowego obok
dwéch najsilniejszych i najpetniejszych praw rzeczowych, ktére z samej swej istoty uprawniaja
do zabudowy nieruchomosci.

Aktualna redakcja art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego i wyktadnia gramatyczna tego przepisu,
ktéry zawiera w swej tresci spojnik ,,albo" (alternatywna roztaczna) wskazuja ze w pierwszej
czesci tego przepisu wymieniono tytuty prawne, ktore bezwzglednie uprawniaja do zabudowy
nieruchomodci, a w drugiej czedci zdania, nastepujacej po spdjniku ,,albo" wskazano, ze prawo
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane moze wynika¢ rowniez z umowy, bedacej
zrodtem stosunku zobowiazaniowego, jezeli w tre§ci umowy uprawnienie do zabudowy

nieruchomosci zostato przewidziane.

Tre$¢ art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego wzbudza takze istotne zastrzezenia w konteksScie
zmian legislacyjnych, jakie nastapity z chwila wejécia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) w
zakresie uprawnien jednostek organizacyjnych gminy i Skarbu Panstwa do dysponowania
nieruchomos$cia na cele budowlane.

Jak juz wyzej wskazatam art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego ws$rdd tytutdéw uprawniajacych

do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane wymienia réwniez zarzad.
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Literalna wyktadnia art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego moze prowadzi¢ do wniosku, ze
kazdy zarzad uprawnia do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, jednak takiej
wyktadni nie mozna zaakceptowaé w $§wietle konstytucyjnej zasady ochrony prawa wtasnosci.

Celem budowlanym sa zwykle takie dziatania, ktére wykraczaja poza zakres biezacego
utrzymania nieruchomosci, a tym samym stanowia czynnosSci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu. Dziatania te wymagaja- co do zasady - pozwolenia na budowe, ktdre uzyskiwane jest
po uprzednim ztozeniu przez inwestora o$wiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscia na cele
budowlane. Przyjecie zatozenia, ze zarzad wymieniony w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego
obejmuje kazdy zarzad, prowadzitoby do sytuacji, w ktorej pozwolenie na budowe, uzyskiwatby
kazdy zarzadca, niezaleznie od zakresu uprawnien, jakie mu powierzono w ramach zarzadu, a
wigc takze zarzadca, ktérego upowazniono jedynie do podejmowania czynnosci zwyktego
zarzadu. Nie ulega za$ watpliwosci, ze realizacja celu budowlanego stanowi ingerencje w
substancj¢ rzeczy, a wiec czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu, do podjecia ktorej

zarzadca musi uzyskaé¢ od wtasciciela rzeczy wyrazne umocowanie.

Wyktadania historyczna art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego wskazuje, ze celem ustawodawcy
nie bylo przyznanie kazdemu zarzadcy uprawnienn do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, a przez to nadanie art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego tresci niezgodnej z
konstytucyjna ochrona prawa wlasnos$ci, tylko uwzglednienie w tym przepisie uprawnien, jakie
posiadaly w przeszto$ci jednostki organizacyjne gminy i Skarbu Panstwa wzgledem
nieruchomosci znajdujacych sie w ich zarzadzie.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, w wyzej powotanym
brzmieniu, pozostaje niezmieniony od chwili wej$cia w zycie ustawy - Prawo budowlane z 1994
I. tj. od dnia 1 stycznia 1995 r. Wéwczas zakres uprawnien jednostek, ktérym oddano w zarzad
nieruchomos$ci stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy wobec tych nieruchomosci
okredlaty przepisy ustawy z dnia z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, 127 ze zm.). Uprawnienia te okreslat
Rozdziat 4 pt.:" Zarzad nieruchomosciami stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wtasnosé
gminy", ktéry obejmowat m.in. art. 33. Przepis ten stanowit,ze panstwowe i komunalne
jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowos$ci prawnej zarzadzaja wydzielonymi im i
nabytymi gruntami, wraz z potozonymi na nich budynkami i urzadzeniami zwiazanymi trwale z
gruntami, stanowiacymi odpowiednio wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos$¢ gminy (ust. 1).
Panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej uzyskuja grunty
stanowiace wtasnos¢ Skarbu Panstwa w zarzad na podstawie decyzji rejonowego organu

rzadowej administracji ogdlnej lub na podstawie zawartej, za zezwoleniem tego organu, UMoOwy
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o przekazaniu migdzy panstwowymi jednostkami organizacyjnymi nie posiadajacymi
osobowosci prawnej albo umowy, o ktorej mowa w art. 9 ust. 2. Przepis ten stosuje sie
odpowiednio do komunalnych jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci prawnej
(ust. 2). Panstwowe jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 2 ust. la, otrzymuja w
zarzad grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa na podstawie decyzji Ministra Spraw
Wewngetrznych i Administracji (ust. 2a). Panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowosci prawnej korzystaja z nieruchomosci bedacej w ich zarzadzie zgodnie z
wymaganiami prawidtowej gospodarki. W tym zakresie moga zgodnie 2z przepisami
szczegllnymi dokonywaé¢ zmian dotychczasowej zabudowy oraz wznosi¢ nowe budowle (ust.
3).

W obowiazujacym oOwcze$nie stanie prawnym mieliémy zatem do czynienia z zarzadem
wykonywanym przez panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne uprawnione z mocy
ustawy do zabudowy oraz wznoszenia nowych budowli na nieruchomo$ciach stanowiacych
wtasnos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy. Z tredcia tego uprawnienia korespondowat art. 3 pkt 11
Prawa budowlanego, ktory wymienia zarzad jako samodzielny tytut uprawniajacy do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i wydaje si¢, ze w tym kontekScie nalezy
odczytywaé pojecie zarzadu wymienione w tym przepisie.

W dniu 1 stycznia 1998 r. zaczeta obowiazywaé ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t. pierwotny: Dz.U. Nr 115, poz. 741), ktéra uchylita ustawe o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci. Zgodnie z art. 199 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami zarzad nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa
oraz wtasno$¢ gminy, sprawowany w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy przez jednostki
organizacyjne, przeksztatca si¢ z tym dniem w trwaty zarzad tych nieruchomosci.

W mydl art. 43 ust. 2 pkt 2 powotanej ustawy jednostka organizacyjna ma prawo, z
zastrzezeniem ust. 6, korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, a w szczegdlno$ci
do zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy Iub remontu obiektu
budowlanego na nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za zgoda organu
nadzorujacego. Wymog uzyskania zgody organu nadzorujacego nie dotyczy Kancelarii Sejmu,
Kancelarii Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kancelarii Prezesa Rady
Ministréw, Trybunatu Konstytucyjnego, Rzecznika Praw Obywatelskich, Rzecznika Praw
Dziecka, Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego i innych sadéw
administracyjnych, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowej Rady Radiofonii i Telewizji, Krajowego
Biura Wyborczego, Instytutu Pamieci Narodowej - Komisji Scigania Zbrodni przeciwko

Narodowi Polskiemu oraz Panstwowej Inspekcji Pracy (art. 43 ust. 4a ustawy).



Analiza powotanych przepisow prowadzi do wniosku, ze pojecie zarzad, uregulowane w art.
3 pkt 11 Prawa budowlanego nie odpowiada regulacjom przewidzianym w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Na gruncie tej ustawy panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne
dysponuja, trwatym zarzadem do nieruchomosci, a realizacja celéw budowlanych przez te
jednostki mozliwa jest dopiero po uzyskaniu zgody organu nadzorujacego. Oznacza to, ze W
obowiazujacym stanie prawnym nie wszystkim panstwowym i komunalnym jednostkom
organizacyjnym przystuguje samodzielne prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowlane.

Natomiast zarzad wykonywany przez wymienione jednostki, w okresie obowiazywania
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, uprawniat je do samodzielnego
decydowania o przeznaczeniu nieruchomos$ci na cele budowlane, czego konsekwencja byta
regulacja zawarta w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, majaca znaczenie przy ubieganiu si¢ o
wydanie pozwolenia na budowe.

Poglad sprowadzajacy sie do uznania, ze w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego mowa jest o
zarzadzie, jaki sprawowaty panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne prezentowany jest
takze w orzecznictwie sadéw administracyjnych. W wyroku z dnia 6 wrze$nia 2005 r. (sygn. akt
OSK 1914/04) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze:" usytuowanie zarzqdu wsrod praw
rzeczowych wskazuje, iz w przepisie tym chodzi o zarzqd nieruchomosciami stanowiqcymi
wtasnosé Skarbu Pavistwa lub gminy, przeksztatcony od 111998 r. w trwaty zarzqd unormowany
w rozdziale 5 dziatu 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 VIII 1997 r. (tekst jedn. Dz.
U. Nr 46, poz. 5437 2000r. ze zm.). "

Z uwagi na pozbawienie jednostek gminy i Skarbu Panstwa samodzielnych uprawnien
w zakresie dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pozostawienie art. 3 pkt 11
Prawa budowlanego w dotychczasowym brzmieniu, ktére wsrdd tytutdw do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowane nadal wymienia zarzad, nie znajduje zadnego
uzasadnienia. Aktualna tre$¢ tego przepisu moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérych przepis
ten (w zakresie odnoszacym sie¢ do zarzadu) bedzie stosowany w sposob niezgodny z
konstytucyjnymi standardami ochrony wtasnosci, co bedzie miato miejsce woéwczas, gdy
organ administracji architektoniczno-budowlanej, opierajac sie wylacznie na gramatycznej
wyktadni art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, wyda pozwolenie na budowe podmiotowi
sprawujacemu zarzad nieruchomog$cia w sytuacji, gdy nie bedzie on posiadal na gruncie

prawa cywilnego uprawnien umozliwiajacych realizacje celow budowlanych.

Zwrocié nalezy rowniez uwage, ze nieodpowiadajaca aktualnym uprawnieniom jednostek

organizacyjnych gminy i Skarbu Panstwa, a takze rozbiezna z trescia art. 3 pkt 11 Prawa



budowlanego jest takze tre$¢ wzoru oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, stanowiacego zatacznik Nr 2 do rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzorow: wniosku o pozwolenie na budowg,
oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i
decyzji o pozwoleniu na budowe (Dz.U. Nr 120, poz. 1127). W tresci wzoru powotanego
o$wiadczenia oprocz tytutdéw uprawniajacych do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, przewidzianych w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, wymienione zostato pojecie
trwaty zarzad, za$ -jak juz wyzej wskazano - art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego postuguje si¢
pojeciem zarzad.

Podobne watpliwosci i zastrzezenia wzbudza wymienienie ograniczonego prawa
rzeczowego wsrod tytutdw prawnych uprawniajacych do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane. Na gruncie obowiazujacego prawa zadne z ograniczonych praw rzeczowych, do
ktérych naleza: uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw, spdidzielcze wlrasnosciowe prawo do lokalu
oraz hipoteka (art. 244 k.c.) nie uprawnia z samej ich istoty do dysponowania nieruchomo$cia na
cele budowlane. O ile zastaw i hipoteka z przyczyn oczywistych musza zosta¢ wylaczone z
rozwazan dotyczacych dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane,- to w przypadku
uzytkowania nieruchomo$ci oraz stuzebnodci gruntowej mozliwe jest wykorzystanie
nieruchomosci na cele budowlane tylko w przypadku, gdy umowa przewiduje takie uprawnienie
badz tez w sytuacji, gdy osoba uprawniona uzyska zgode¢ wlasciciela.

W mojej ocenie powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze regulacja art. 3 pkt 11
Prawa budowlanego, zawierajaca okres$lenie pojecia ,,prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane"”, wymaga legislacyjnego uporzadkowania poprzez wskazanie praw
rzeczowych, ktére obejmuja swym zakresem prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane. Na gruncie aktualnego stanu prawnego, ktéry nie wymaga od wnioskodawcow
wykazania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, poprzestajac na
wymogu ztozenia os$wiadczenia w tej kwestii, niezwykle istotne jest takie uksztattowanie
definicji prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, ktora po pierwsze pozwoli
na sprawna weryfikacje powotanego oswiadczenia poprzez zestawienie jego tresci z legalna
definicja tego pojecia, a po wtére pozwoli organom administracji architektoniczno-budowlane;j
rozstrzygna¢ watpliwosci w sytuacji, gdy w toku postgpowania o wydanie pozwolenia na
budowe zakwestionowane zostanie przez osobg trzecia prawo wnioskodawcy do dysponowania

nieruchomoscia na omawiane cele.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy -

Prawo budowlane oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718) wprowadzita
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istotna zmiane polegajaca na zobowiazaniu inwestora do zlozenia oswiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, rezygnujac z obowiazku
dokumentowania przez inwestora posiadania tego prawa. Ztozenie przez inwestora nieprawdziwego
os$wiadczenia w tym zakresie podlega odpowiedzialno$ci karnej przewidzianej w art. 233 k. k. O ile
samo oswiadczenie wywiera skutki w sferze prawa publicznego, stanowi bowiem podstawe do
wydania decyzji administracyjnej to juz realizacja tej decyzji dotyka sfery prawa cywilnego,
bowiem legitymuje okreslony podmiot do podjecia dziatan polegajacych na ingerencji w substancje
nieruchomosci.

Ze wzgledu na problemy, jakie na gruncie aktualnego brzmienia art. 3 pkt 11 Prawa
budowlanego wyst¢puja z ustaleniem prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, w tym takze z ustaleniem uprawnien zarzadcy do podejmowania dziatan
budowlanych konieczne wydaje si¢ zmodyfikowanie definicji zawartej w tym przepisie badz tez
dokonanie zmiany jego redakcji, w taki sposob, aby mozliwe bylo dokonanie jednoznacznej
wyktadni tego przepisu z zastosowaniem zasad logicznego rozumowania.

Chciatabym jednoczeénie zwréci¢ uwage Pana Ministra na kolejny problem, ktéry wiaze sie
z problematyka istnienia po stronie zarzadcy uprawnien do dysponowania nieruchomo$cia na
cele budowlane. Na tle skarg kierowanych w ostatnim czasie do mojego Biura ujawnit sie
problem dotyczacy ustalenia prawa do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, w
sytuacji, gdy z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe wystepuje spdidzielnia
mieszkaniowa zarzadzajaca nieruchomos$cia wspdlna 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
zra.).

Do rozstrzygniccia tej kwestii nie moze postuzy¢ art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, ktéry w
sposOb nieuzasadniony zréwnuje kazdy zarzad z prawem do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane.

Jak wskazuje orzecznictwo sadow administracyjnych w sprawach z wniosku spotdzielni
mieszkaniowej o wydanie pozwolenia na budowe, punkt wyjscia dla organdw administracji
architektoniczno-budowlanej do ustalenia tej okoliczno$ci stanowi tre$¢ art. 27 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéry przewiduje, ze zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi
stanowiacymi wspotwlasno$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spdéidzielnie jak zarzad
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, choéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24' i art. 26.
Przepisow ustawy o witasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna nie stosuje sie, z

zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktére stosuje si¢ odpowiednio. Przepisow



ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu
wladcicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24' oraz art. 26. (art. 27 ust. 3 ustawy o
sp6tdzielniach mieszkaniowych).

Analiza orzecznictwa sadoéw administracyjnych, dotyczacego tej kwestii wykazata, ze
organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz sady administracyjne we wlasnym
zakresie dokonuja wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i w rézny
sposéb interpretuja wymienione w tym przepisie pojecie ,,zarzad" na potrzeby ustalenia czy
spétdzielni sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspdlna przystuguje prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane. Kwestia ta byla dotad przedmiotem rozwazania w kilku
orzeczeniach sadéw administracyjnych, w ktérych przedstawione zostaty dwa poglady. Pierwszy
z tych pogladéw sprowadza si¢ do uznania, ze spdtdzielnia na podjecie dziatan inwestycyjnych
musi uzyska¢ zgode wszystkich witascicieli lokali (vide: wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30
czerwca 2008 r., sygn. II SA/G1 913/07 i wydany na skutek skargi kasacyjnej od tego wyroku
wyrok NSA z dnia 18 listopada 2009 r., sygn. II OSK 1683/08 oraz wyrok WSA w Gliwicach z
dnia 30 czerwca 2008 r. sygn. II SA/G1 912/07 i wydany na skutek skargi kasacyjnej od tego
wyroku wyrok NSA z dnia 18 listopada 2009 r. sygn. II OSK 1684/08).

Odmienny poglad sprowadzajacy sic do tezy, ze spdéidzielnia sprawuje zarzad obejmujacy
takze umocowanie do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad i jest w zakresie tego zarzadu
uprawniona do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zaprezentowat Wojewddzki
Sad Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 3 czerwca 2008 r., sygn. II SA/Bd 16/08,
co potwierdzit Naczelny Sad Administracyjny - po rozpoznaniu skargi kasacyjnej od tego
wyroku - w wyroku z dnia 26 pazdziernika 2009 r. sygn. II OSK 1666/08.

W mojej ocenie analiza art. 27 ust. 2 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych nie pozwala
na ustalenie zakresu zarzadu, jaki ustawodawca powierzyt spotdzielni mieszkaniowej z mocy
tego przepisu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepis ten nie okresla zakresu zarzadu, ale odsyta do
zarzadu, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali. Natomiast art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1995 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.)
stanowi, ze wtasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w
umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposodb zarzadu nieruchomoscia
wspolna, a w szczegdlnosci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Roéwniez ten przepis nie okres$la zakresu zarzadu powierzonego, bowiem w praktyce zakres
uprawnien zarzadcy precyzuje umowa. Zagadnienie dziatania zarzadcy w imieniu wtascicieli

lokali i zakresu takiego upowaznienia sprowadza sie w istocie do tre$ci postanowienn umowy lub



uchwaty wtascicieli, przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 r., sygn. III CZP 62/05).

Poniewaz art. 27 ust. 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych zawiera wyrazne
wyltaczenie mozliwosci zastosowania zasad zarzadu okreslonych w ustawie o wtasno$ci lokali,
uzasadniony wydaje si¢ poglad, ktéry wskazuje w takim przypadku na odestanie do regulacji
Kodeksu cywilnego. Stosownie do art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w zakresie nie
uregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Takie za$
odestanie prowadzi do wniosku, ze spdtdzielnia w sprawach przekraczajacych zwykty zarzad, a
wigc takze w sprawach dotyczacych dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
obowiazana jest uzyska¢ zgode wszystkich wilascicieli lokali (art. 199 k.c), chyba ze w
umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie
aktu notarialnego inaczej zostat okreSlony zakres zarzadu powierzonego spotdzielni
mieszkaniowej. W mojej ocenie poglad ten - na gruncie przedstawionego stanu prawnego i przy

zastosowaniu obowiazujacych metod wyktadni - nalezy w petni podzielié.

W mojej ocenie nie ma zadnych podstaw do tego, aby domniemywaé zakres uprawnien
spotdzielni mieszkaniowej sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspdlna a wiec ta jej czescia,
ktéra stanowi wspotwtasno$é wiladcicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Domniemanie
takie, prowadzace do rozszerzenia zakresu uprawnien spotdzielni mieszkaniowej wobec
nieruchomosci wspolnej, jako sprzeczne z konstytucyjnymi zasadami ochrony wtasnosci, musi
zosta¢ odrzucone. Btedny wydaje si¢ tym samym poglad przyjmujacy, ze zarzad o jakim mowa
w art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest zarzadem nieograniczonym,
uprawniajacym takze do podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad w sytuacji,
gdy przepis tej ustawy tego wprost nie przewiduje.

Powyzsze rozwazanie sktaniaja, do wniosku, Zze bez odniesienia sie do innych przepiséw
prawa badz tez umowy niemozliwe jest, jedynie w oparciu o art. 27 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, okre$lenie zakresu zarzadu powierzonego spotdzielni
mieszkaniowej z mocy tego przepisu.

Problemy, jakie powoduje wyktadnia art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz odmienne poglady sadéw administracyjnych prezentowane w wyzej powolanych
orzeczeniach sklaniaja do wniosku, ze niezbedne sa zmiany legislacyjne w tym zakresie. W
mojej ocenie konieczne wydaje si¢ jednoznaczne uregulowanie zakresu zarzadu, jaki powierzony
zostal spétdzielni mieszkaniowej na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spédtdzielniach

mieszkaniowych.
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Podjecie prac legislacyjnych jest rowniez konieczne z uwagi na praktyke orzecznicza organow
administracji architektoniczno-budowlanej, jaka ksztattuje sie¢ w sprawach dotyczacych wydania
pozwolenia na budowe na wniosek spotdzielni mieszkaniowych, sprawujacych zarzad na podstawie
art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Niepokojace jest, ze organy te we wlasnym
zakresie dokonuja wyktadni tego przepisu i rozstrzygaja watpliwosci co do zakresu zarzadu, o jakim
mowa w tym przepisie.

Nie ulega za$§ watpliwosci, ze przepisy Prawa budowlanego nie daja organom administracji
publicznej uprawnienn do rozstrzygania zagadnien, ktérych natura jest domena prawa prywatnego.
Przepisy te zobowiazuja organy do egzekwowania obowiazkéw o charakterze publicznoprawnym, a
takim obowiazkiem w $wietle przepiséw Prawa budowlanego jest ztozenie przez inwestora
os$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Celem za$ takiego
oswiadczenia jest bez watpienia zapewnienie na gruncie Prawa budowlanego gwarancji ochrony
prawa wlasnodci i innych praw majatkowych.

W S$wietle powyzszego wydaje sie¢ niezbedna zmiana stanu prawnego obowiazujacego w
omawianym zakresie, ktora przywrdci spojnos¢ wskazanych wyzej regulacji i umozliwi ustalenie
jednoznacznej definicji prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Podjecie dziatan
legislacyjnych w tej sprawie jest takze konieczne dla zachowania gwarancji ochrony prawa
witasnodci i innych praw majatkowych w postepowaniach administracyjnych prowadzonych przez
organy administracji architektoniczno-budowlane;j.

Dziatajac w oparciu o art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.) przedstawiam Panu Ministrowi
powyzsze uwagi z prosba o rozwazenie mozliwosci zainicjowania dziatan legislacyjnych
zmierzajacych do uporzadkowania stanu prawnego we wskazanym zakresie i uksztattowania go
w taki sposdb, ktory nie bedzie powodowat watpliwosci interpretacyjnych.

Bede wdzigczna za poinformowanie mnie o stanowisku zajetym przez Pana Ministra w tej

sprawie.
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