Postanowienie z dnia 22 lipca 2003 r.
[l RN 45/03

Uchwata zarzadu gminy (miasta) w przedmiocie wypowiedzenia zarzadu
nieruchomosciami wspoélnymi w budynkach nalezacych do wspélnot mieszka-
niowych ma charakter cywilnoprawny (art. 20 ust. 3 w zwigzku z art. 16 ust. 1
pkt 6 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym,
Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.), a tym samym nie moze by¢ zaskarzona do Na-
czelnego Sadu Administracyjnego na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (jednolity tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142,

poz. 1591 ze zm. - w brzmieniu obowigzujacym w dniu 8 stycznia 2002 r.).

Przewodniczgcy SSN Jerzy Kwasniewski, Sedziowie SN: Andrzej Wasilewski

(sprawozdawca), Andrzej Wrébel.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 lipca
2003 r. sprawy ze skargi Bronistawa T., Bozeny Z., Wojciecha Z., Renaty t.., Moniki
K., Haliny K., Barttomieja K., Krystyny G., Zbigniewa G. na uchwate Zarzgdu Miasta
W. z dnia 8 stycznia 2002 r. [...] w przedmiocie wypowiedzenia przez Gmine W. za-
rzadu nieruchomosciami wspolnymi w budynkach nalezgcych do wspdlnot mieszka-
niowych, na skutek rewizji nadzwyczajnej Prezesa Naczelnego Sgdu Administracyj-
nego [...] od postanowienia Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka Zamiej-

scowego we Wroctawiu z dnia 21 pazdziernika 2002 r. [...]

oddalit rewizje nadzwyczajna.

Uzasadnienie

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy we Wroctawiu postano-
wieniem z dnia 21 pazdziernika 2002 r. [...] odrzucit skarge Bozeny i Wojciecha Z.,
Renaty L., Moniki, Haliny i Barttomieja K., Bronistawa T. oraz Krystyny i Zbigniewa G.
na uchwate Zarzadu Miasta W. z dnia 8 stycznia 2002 r. [...] w przedmiocie wypowie-

dzenia przez Gmine W. zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi w budynkach nalezg-



cych do wspolnot mieszkaniowych. W uzasadnieniu tego postanowienia Naczelny
Sad Administracyjny stwierdzit, ze ,zdaniem Sgdu szczegdtowo opisana wyzej
uchwata ma charakter cywilnoprawnego oswiadczenia woli, zmierzajgcego do wypo-
wiedzenia umowy zarzgdu nieruchomoscig wspolng, dokonanego przez organ kole-
gialny, zatem nie podlega zaskarzeniu do Naczelnego Sgdu Administracyjnego. (...)
nie jest uchwatg podjetg przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji pu-
blicznej, a do takich uchwat ma zastosowanie art. 101 ustawy o samorzadzie gmin-
nym”.

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego [...] wniost rewizje nadzwyczajng
od powyzszego postanowienia Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka Za-
miejscowego we Wroctawiu z dnia 21 pazdziernika 2002 r. [...], zarzucajgc temu po-
stanowieniu razgce naruszenie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samo-
rzgdzie gminnym (jednolity tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 20
ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U.
Nr 74, poz. 368 ze zm.) oraz art. 2, art. 7 i art. 45 Konstytucji Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483), a w konsekwencji ha podsta-
wie art. 57 ust. 2 ustawy o NSA wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiej-
scowemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu rewizji nad-
zwyczajnej Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego podniost w szczegdlnosci,
ze - wbrew poglgdowi prawnemu wyrazonemu przez Naczelny Sgd Administracyjny
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia - nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowa
uchwata Zarzgdu Miasta W. ,jest to uchwata z zakresu administracji publicznej, skoro
zostata podjeta w trybie ustawy o samorzgdzie gminnym i takze w ramach witadztwa
gminy. Adresatami tej uchwaty sg wszystkie wspolnoty mieszkaniowe na terenie
Gminy W. oraz wtasciciele lokali wyodrebnionych, zainteresowani utworzeniem ta-
kich wspdlnot. W takich zatem okolicznosciach uchwata ta podlega kognicji NSA bez
wzgledu na to, ze zostata podjeta takze w celu wywotania okreslonych skutkow cy-
wilnych. Uchwata taka moze zatem by¢ zaskarzona do sgdu administracyjnego w
trybie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym i na podstawie art. 16 ust. 1 pkt
5 w zwigzku z art. 20 ust. 1 - 3 ustawy o NSA. Naczelny Sgd Administracyjny odrzu-
cajgc skarge na uchwate Zarzgdu Miasta W. pominat tres¢ art. 20 ust. 3 ustawy z
dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sagdzie Administracyjnym. Przepis ten podaje de-



finicje pojecia ,sprawy z zakresu administracji publicznej’. Zaskarzona uchwata Za-

rzgdu Miasta W. miesci sie w omawianym okresleniu”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Art. 20 ust. 3 ustawy o NSA stanowi, ze ilekro¢ w ustawie tej mowa jest ,0 de-
cyzjach, postanowieniach, innych aktach lub czynnosciach oraz o sprawach z zakre-
su administracji publicznej”, nalezy przez to rozumieé wszystkie zatatwiane przez
organy administracji publicznej (art. 20 ust. 2 ustawy o NSA), a wiec takze organy
samorzadu terytorialnego ,akty, czynnosci, dziatania i sprawy, ktére nie majg cha-
rakteru cywilnoprawnego”, co oznacza, ze te ostatnie nie podlegajg kognicji Naczel-
nego Sgdu Administracyjnego.

W rozpoznawanej sprawie przedmiotem skargi do Naczelnego Sgdu Admini-
stracyjnego jest podjeta na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (jednolity tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm. - w
brzmieniu obowigzujgcym w dniu 8 stycznia 2002 r.) uchwata Zarzgdu Miasta W. [...]
z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie wypowiedzenia przez Gmine W. zarzgdu nieru-
chomosciami wspdlnymi w budynkach nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych,
majgca nastepujgce brzmienie: ,§ 1. Gmina W. wypowiada wspoélnotom mieszkanio-
wym zarzgdzanie nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych jest zarzgdcg w oparciu o
zapisy w umowach sprzedazy i wyodrebnienia wiasnosci poszczegdinych lokali. § 2.
Zobowigzuje sie Pana Andrzeja K., Dyrektora Centrum Gospodarowania Komunal-
nym Zasobem Mieszkaniowym do zawiadomienia wspolnot mieszkaniowych o tresci
przedmiotowej uchwaty w terminie do 28 lutego 2002 r. i zaproponowania wspolno-
tom mieszkaniowym terminu podpisania aktu notarialnego, zmieniajgcego zarzad
wspdlnoty. § 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.” Potrzeba podjecia po-
wyzszej uchwaty zostata uzasadniona tym, ze: po pierwsze - ,do chwili wej$cia w
zycie ustawy o wiasnosci lokali obowigzywat przepis art. 137 k.c., ktory stanowit, ze
umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali powinna okresla¢ sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspdélng. W zwigzku z trescig art. 137 k.c. umowy ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokalu zawarte do dnia 31.12. 1994 r. zawieraty postanowienia, ze
zarzad nieruchomoscig wspolng bedzie sprawowany przez dotychczasowego wia-
Sciciela tzn. wlasciwg jednostke organizacyjng gminy lub panstwowg osobe prawna.

Przepis ten zostat uchylony. Ustawa o wiasnosci lokali nie zawiera przepisow przej-



Sciowych i nie odnosi sie do sytuacji, w ktérej wyodrebnienie lokalu nastgpito przed
wejsciem jej w zycie. Oznacza to, ze postanowienia zawarte w umowie 0 ustano-
wieniu odrebnej wtasnosci lokali wpisane do ksiegi wieczystej, zachowujg waznos¢
do czasu podjecia stosownej uchwaty z udziatem notariusza. W konsekwencji po-
wyzszego zarzgdcg wielu wspolnot mieszkaniowych jest Gmina W., co nie jest ade-
kwatne do stanu faktycznego, skoro zarzad nimi sprawujg prywatne spotki zarzg-
dzajgce. Realizacje tego uregulowania wprowadza przepis art. 18 ustawy o wtasno-
Sci lokali, ktory daje wspolnocie mieszkaniowej mozliwos¢ okreslenia sposobu zarza-
du nieruchomoscig wspolna, w szczegdlnosci powierzenie zarzgdu wyspecjalizowa-
nej jednostce organizacyjnej, bgdz wyboru zarzadu sposrod osob fizycznych.”; po
drugie - ,w mys$l art. 184 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zarzgdzanie
nieruchomosciami jest dziatalnoscig zarobkowg wykonywana przez zarzgdcow.”; po
trzecie - ,poza sferg uzytecznosci publicznej Gmina moze tworzy¢ spotki prawa
handlowego i przystepowac do nich, jezeli tgcznie spetnione sg nastepujgce warunki:
- istniejg nie zaspokojone potrzeby wspolnoty samorzgdowej na rynku lokalnym, -
wystepujgce w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa ujemnie na poziom
zycia wspolnoty samorzgdowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikajgcych z
obowigzujgcych przepiséw srodkéw prawnych nie doprowadzito do aktywizacji go-
spodarczej, a w szczegolnosci do znacznego ozywienia rynku lokalnego lub trwatego
ograniczenia bezrobocia. W zwigzku z tym, ze gmina moze wykonywac tylko swoje
zadania wiasne, do ktorych nie nalezy zarzgdzanie nieruchomosciami, a w/w
przestanki, brak jest podstaw do prowadzenia tej dziatalnosci. Stgd koniecznos¢ wy-
powiedzenia przez Gmine W. zarzagdzania, gdyz dalsze jego sprawowanie jest nie-
zgodne z obecnie obowigzujgcym stanem prawnym i uniemozliwia wspaolnocie wybor
Zarzadu.”

Otédz, zaréwno tresé zaskarzonej uchwaty Zarzgdu Miasta W. [...] z dnia 8
stycznia 2002 r. w sprawie wypowiedzenia przez Gmine W. zarzgdu nieruchomo-
Sciami wspoélnymi w budynkach nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych, jak i jej
prawne uzasadnienie (zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasno-
Sci lokali - jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. ,1. Witasciciele lokali
mogg w umowie o ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej
podzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzgdu nieruchomoscig wspdlng,
a w szczegolnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. 2a. Zmiana

ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng moze nastgpi¢



na podstawie uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Uchwata
ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej”; a z kolei zgodnie z art. 184 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - jednolity tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. 1. Zarzgdzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscig
zawodowg wykonywang przez zarzgdcow na zasadach okreslonych w niniejszej
ustawie. 2. Zarzgdcg nieruchomosci jest osoba fizyczna posiadajgca licencje zawo-
dowg nadang w trybie przepisow rozdziatu 4 niniejszego dziatu oraz, z zastrzeze-
niem art. 232 ust. 3, osoba fizyczna prowadzgca bez posiadania licencji zawodowe]
dziatalnos¢ zawodowg w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami. 3. Przedsigbiorcy
mogqg prowadzic¢ dziatalno$¢ w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, jezeli zarza-
dzanie bedzie wykonywane przez zarzgdcéw nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust.
2”) wskazujg jednoznacznie na to, ze:

po pierwsze - w danym wypadku zarzad Gminy nie podejmowat zaskarzonej
uchwaty w zakresie sprawowanej przezen administracji publicznej (imperium), ale
wylgcznie jako wiasciwy organ gminy bedgcej rownoczesnie osobg prawng prawa
cywilnego (art. 11a pkt 2 w zwigzku z art. 2 ust. 2 oraz art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - jednolity tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 - w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 8 stycznia 2002 r.), w celu wypowiedzenia
zawartej przez nig notarialnej ,umowy cywilnoprawnej” i to tylko w zakresie, w jakim
na jej podstawie Gmina W. zobowigzywata sie do tego, ze ,zarzgd domem wielo-
mieszkaniowym sprawowac bedzie wiasciwa administracja domow mieszkalnych”
(por. § 5 umowy cywilnoprawnej zawartej w formie notarialnej [...]);

po drugie - zaskarzona uchwata zarzgdu Miasta W. [...] z dnia 8 stycznia 2002
r. w sprawie wypowiedzenia przez Gmine W. zarzadu nieruchomosciami wspolnymi
w budynkach nalezgcych do wspolnot mieszkaniowych miata charakter czynnosci, na
mocy ktérej organ kolegialny osoby prawnej (Gminy W.) ustalit tre$¢ oswiadczenia
woli, jakie w jego imieniu powinny nastepnie ztozy¢é w obrocie cywilnoprawnym upo-
waznione osoby w celu wywotania zamierzonej zmiany dotychczasowych zobowig-
zan umownych; wynika stad, ze zaskarzona uchwata Zarzgdu Miasta W. sama przez
sie nie wywofata jeszcze skutku prawnego, bowiem skutek taki mogg wywotac dopie-
ro stosowne oswiadczenia oséb upowaznionych dziatajgcych w imieniu Zarzgadu
Gminy: albo w wyniku zawarcia w formie aktu notarialnego stosownej umowy przez

wszystkich wtascicieli lokali (art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali), albo w wyniku



podjecia stosownej uchwaty przez wtascicieli lokali, ktéra zostanie zaprotokotowana
przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy o wtasnosci lokali);

po trzecie - w konsekwencji, powstate w tym zakresie ewentualne spory nale-
zg do kognicji sgdow powszechnych (art. 1 w zwigzku z art. 24 - 26 ustawy o wia-
snosci lokali oraz art. 177 Konstytucji RP).

Oznacza to, ze zaskarzona uchwata Zarzadu Miasta W. [...] z dnia 8 stycznia
2002 r. w sprawie wypowiedzenia przez Gmine W. zarzgdu nieruchomos$ciami
wspolnymi w budynkach nalezgcych do wspaolnot mieszkaniowych nie dotyczy
,Spraw z zakresu administracji publicznej” w rozumieniu art. 20 ust. 3 ustawy o NSA
(uchwata siedmiu sedziéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 6 listopada
2000 r., OPS 11/00 - ONSA 2001 nr 2, poz. 52) i dlatego nie moze by¢ ona zaskar-
zona do Naczelnego Sadu Administracyjnego na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy o
samorzadzie gminnym, co tez trafnie orzekt ten Sgd w zaskarzonym postanowieniu.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 236 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz.
483) oraz art. 393 k.p.c. w zwigzku z art.10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie
Kodeksu postepowania cywilnego, rozporzadzeh Prezydenta Rzeczypospolitej -
Prawo upadtosciowe i Prawo o postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania

oraz orzekt jak w sentencji wyroku.



