PAWEL CZUBIK

Wymog uzyskania zgody wspolnoty
mieszkaniowej na zmiane
sposobu uzytkowania lokalu

Dnia 16 stycznia 2008 r. Sad Najwyzszy w sprawie sygn. akt [V
CSK 393/2007! wyraznie rozgraniczyl uprawnienia wspdlnoty
mieszkancéw w przypadkach, w ktorych konieczne jest dokonanie
prac budowlanych ingerujacych w cze$s¢ wspo6lng nieruchomosci
celem zmiany sposobu uzytkowania lokalu oraz odnos$nie samej
zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego. Sad stwierdzit,
iz: ,Na czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzagdu musza
sie zgodzi¢ w uchwale wtasciciele lokali. Nalezy do nich przebu-
dowa $ciany nieruchomos$ci wspoélnej wymagajaca pozwolenia na
budowe. Wtasciciele nie mogg natomiast zakaza¢ uchwatg zmiany
sposobu uzytkowania lokalu nalezgcego do cztonka wspdlnoty”.

Jest to na tyle jednoznaczne o$wiadczenie, Ze w zasadzie w miej-
scu tym wszelka dyskusja na temat konieczno$ci uzyskania zgody
wspdlnoty mieszkancéw, ktéra powinna by¢ wymagana w przy-
padku zmiany sposobu uzytkowania, powinna sie zakonczy¢. Roz-
graniczenie to okreSlone jest przez czynnosci budowlane wyma-
gajace pozwolenia na budowe i ingerujace w strukture nierucho-
mosci wspoélnej. W tym zakresie orzeczenie to doskonale wpisuje
sie w tres¢ art. 71 ustawy prawo budowlane? i zakres$la mozliwos$¢
stawiania wymog6éw odno$nie koniecznosci uzyskiwania zgody
wspolnoty przez krajowe organy administracyjne.

1 Niepublikowane, sentencja w: Lex Polonica nr 1802613 oraz Rzeczpospoli-
ta 2008, nr 18, s. C5.
2T,j.Dz. U. 2006, nr 156, poz. 1118 ze zm.
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I. Poprawne stosowanie art. 71, w konteks$cie uprawnien
wspdlnoty mieszkancéw okreslonych w orzeczeniu Sadu Najwyz-
szego, przez urzedy administracji przyjmujgce zgtoszenia w spra-
wie zmiany sposobu uzytkowania powinno wiec polega¢ na wy-
maganiu co najwyzej ztoZenia oswiadczenia o posiadanej zgodzie
wspolnoty mieszkancéw na zmiany budowlane dokonywanie ce-
lem zmiany sposobu uzytkowania, o ile oczywiScie zmiana sposo-
bu wigze sie z robotami budowlanymi oddziatywujacymi na nie-
ruchomos$¢ wspo6lna. Jezeli zmiana sposobu uzytkowania nie wigze
sie z takimi dziataniami, podniesienie Zgdan co do zlozenia
oSwiadczenia inwestora odnos$nie posiadania zgody wspoélnoty
mieszkancéw na zmiane sposobu uzytkowania jest nieuzasadnio-
ne przepisami prawa.

Tym samym urzad administracji architektoniczno-budowlanej
przyjmujacy zgodnie z art. 71 zgloszenie o zamierzonej zmianie
sposobu uzytkowania albo wniosek o wydanie decyzji o pozwole-
niu na budowe, jezeli zmiana ta wymaga przeprowadzenia robot
adaptacyjnych objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na
budowe, nie moze zagda¢ w zadnym wypadku przedstawienia zgo-
dy wspolnoty mieszkancéw na samg zmiane sposobu uzytkowa-
nia. Nie uzasadnia tego absolutnie art. 71 ust. 2 pkt 3 w zw. z art.
32 ust. 4 pkt 2 ustawy (o$wiadczenie o prawie dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane), ktoéry nie powinien by¢, wobec
ewidentnie literalnej interpretacji SN, interpretowany rozszerza-
jaco. Jezeli natomiast zmiana wigze sie z przeprowadzeniem roboét
adaptacyjnych to zgoda wspdlnoty (jednakze nie na samg zmiane
sposobu uzytkowania lecz na roboty budowlane) moze by¢ wy-
magana (i urzad moze o$wiadczenia odnos$nie posiadania tej zgo-
dy wymagac), o ile prace adaptacyjne dotyczy¢ beda nieruchomo-
$ci wspdlnej ($ciany nos$ne, powiekszenie otworéw okiennych
i drzwiowych). Natomiast, co nalezy wyraznie podkres$li¢, sama
zmiana sposobu uzytkowania zgodnie z art. 71 prawa budowlane-
go i zgodnie z jednoznacznym orzeczeniem Sadu NajwyZszego
w sprawie IV CSK 393/2007 nie podlega jakiejkolwiek ocenie ze
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strony wspolnoty mieszkancows3. Urzad nie moze wiec wymagac
jakichkolwiek o$wiadczen, odnoszacych sie do stanowiska wspol-
noty mieszkancéw w tym zakresie, jezeli zmiana sposobu uzytko-
wania nie wigze sie z wykonywaniem prac budowlanych (i nic
odmiennego nie wynika z przepiséw szczegdlnych, ktére ewentu-
alnie odnosi¢ sie moga do dziatalnos$ci o szczeg6lnym charakterze,
ktdéra miataby by¢ podjeta w lokalu).

II. Sad Najwyzszy umies$cit, zgodnie z wszelka logika, sposob
uzytkowania lokalu i zmiane tego sposobu w zakresie czynnoSci
polegajacych na zwyktym korzystaniu z nieruchomos$ci wspoélne;j.
Innymi stowy uzytkowanie wtasnego lokalu i nieruchomosci
wspdlnej jak tez zmiana uzytkowania lokalu nie moze by¢ trakto-
wane jako zarzad nieruchomoscig wspdlng w rozumieniu kodeksu
cywilnego# i ustawy o wtasnosci lokali> - nie jest wymagane dla
tego typu czynnos$ci wiec uzyskanie w formie uchwaty zgody in-
nych wspotwiascicieli. Niezaleznie od uzytkowania i zmiany spo-
sobu uzytkowania lokalu jego wtasciciel (lub inne osoby majace
tytul prawny) korzystajac z czeSci wspoélnej nie zmienia sposobu
zarzadu ta czescig. Co wiecej korzystanie z czeSci wspdélnych jest
w zasadzie zawsze takie samo, niezaleznie od sposobu uzytkowa-
nia lokali w budynku. Moze jedynie zmienia¢ sie czestotliwos¢
korzystania z cze$ci wspolnych ale nie sposéb korzystania. Czesto-
tliwo$¢ korzystania (najczeSciej poprzez proste przechodzenie
przez czesci wspolne) zmieniac sie bedzie zresztg nie tylko wsku-
tek zmiany sposobu uzytkowania (lecz nawet wskutek czynno$ci
cywilnoprawnych zaktadajacych uzytkowanie w ten sam sposoéb -
np. wynajecie lokalu mieszkalnego osobie samotnej lub wielo-
dzietnej rodzinie z pewnoS$cig wigzac¢ sie bedzie z inng czestotli-
woSscig uzytkowania czeSci wspolnych, analogicznie osobom pro-
wadzacym skromne i au rebours bogate zycie towarzyskie) i na

3 Zob. wyraZna interpretacja art. 71 prawa budowlanego w tym zakresie:
http://www.rp.pl/artykul/96615,187346_Zmiana_sposobu_uzytkowania_lokal
u.html/.

4Dz.U.z 1964 r., nr 16, poz. 93 ze zm.

5Dz.U.z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.


http://www.rp.pl/artykul/96615,187346_Zmiana_sposobu_uzytkowania_lokalu.html
http://www.rp.pl/artykul/96615,187346_Zmiana_sposobu_uzytkowania_lokalu.html

Pawet Czubik

pewno nie ma nic wspdlnego z zarzadem tymi cze$ciami wspol-
nymi. Wyraznie zresztg odnosi sie do tego art. 206 kodeksu cywil-
nego podkreslajacy prawo kazdego ze wspotwiascicieli do wspot-
posiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzysta-
niem z rzeczy przez pozostatych wspoétwitascicieli. Wtadny okre-
$li¢ to czy zakres korzystania z cze$ci wspolnej nie daje sie pogo-
dzi¢ z korzystaniem zen przez pozostatych wspétwlascicieli jest
oczywiScie sad. WyraZnie réwniez powyzsza interpretacja Sadu
Najwyzszego zgodna jest z art. 12 ustawy o wtasnosci lokali. Art.
12 ust. 1 stanowi, iz: ,Wtasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzy-
stania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem”.
Ustawodawca wyraznie podkreslit ograniczenie prawa do korzy-
stania jedynie z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznacze-
niem, zdajgc sobie sprawe z tego, Ze sposdb uzytkowania czeSci
wspoOlnych nie ulega zmianie i nie ma nan wptywu zmiana ewen-
tualnego sposobu uzytkowania poszczegélnych lokali. Ustawa nie
gwarantuje jakichkolwiek praw wspo6lnoty mieszkancéow w zakre-
sie ograniczania zmiany sposobu uzytkowania lokalu. Natomiast,
witasnie ze wzgledu na ewentualne zwiekszenie czestotliwosci
korzystania z czeSci wspolnych w zwigzku z przechodzeniem
przez nie klientéw do lokalu uzytkowego ten sam art. 12 ust. 3
stanowi, iz: ,Uchwata wtascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcig-
zenia z tego tytutu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali”. Jest to jedyne uprawnienie
wyraznie wynikajgace z ustawy, ktére pozwala wspolnocie miesz-
kaniowej ,monitorowac¢” sposéb uzytkowania lokali. Warto za-
uwazy¢ przy okazji, ze zwiekszenie tego obcigzenia musi by¢ uza-
sadnione. Uprawnienie to nie daje wspdlnocie mieszkaniowe;j ja-
kichkolwiek praw do decydowania o zmianie sposobu uzytkowa-
nia lokali nalezacych do indywidualnych wtascicieli.

Wiasciciele poszczegolnych lokali nabywajac je staja sie czton-
kami wspdlnoty mieszkancow jak réwniez wspdtwiascicielami
czeSci wspdllnych. W stosunku do wyodrebnionego lokalu s3
oczywiScie wytacznymi wiascicielami. Ograniczenie dysponowa-
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nia ich prawem do lokalu i uzywania go zgodnie z wtasnymi za-
mierzeniami, ustanowione na rzecz oséb niemajacych w prawie
tym udziatu, wskutek stawiania przez urzad administracji lokalnej
wymogow nieprzewidzianych przepisami polskiego prawa, to
ograniczenie prawa wtasnosci - prawa jednego z ,najsSwietszych”
w demokratycznym panstwie prawa. Stawianie wiec wymogu
uzyskania zgody wspdlnoty mieszkancéw na zmiane sposobu
uzytkowania lokalu nalezgcego do jednego z cztonkéw wspolnoty
stanowitoby wiec w gruncie rzeczy naruszenie Ulpianowej zasady
nemo plus iuris transferre potest quam ipse habet®.

Oczywiscie odrebng kwestig bytaby zmiana sposobu uzytko-
wania cze$ci wspdlnej (a nie wyodrebnionego lokalu) - np. za-
miast nieuzywanej suszarni podejmowane s3 dziatania celem
urzadzenia biura do wynajecia, zamiast wspo6lnej wézkowni za-
mierza sie zrobi¢ garaz. Wéwczas to z oczywistych przyczyn
wspolnota mieszkancdw zmienia sposob uzytkowania - jest wiec
wnioskodawcg dla administracji architektoniczno-budowlane;j.
Wymaganie zgody wowczas wspotwiascicieli czesSci wspdlnych
jest wiec rzecza oczywista. Jednak jezeli zmiana sposobu uzytko-
wania dotyczy jedynie lokalu, to jego wtasciciel jest jedynym de-
cydentem tej zmiany (w zakresie prawa do dysponowania loka-
lem objetym wnioskiem w rozumieniu ustawy prawo budowlane),
korzystanie przez kazdoczesnego wtasciciela z czeSci wspo6lnych
nie uzasadnia prawa wspdlnoty mieszkaniowej do decydowania
o przeznaczeniu wyodrebnionego lokalu nie stanowigcego jej wta-
SnosSci.

Jednakze zycie w krajowej rzeczywistoSci niekiedy weryfikuje
dos¢ brutalnie nawet dalece trafne orzecznictwo Sadu Najwyzsze-
go. Pokazuje ono jednocze$nie jak dalece urzedy administracji
krajowej skazone sg sposobem my$lenia rodem z epoki, ktéra za-
konczyta sie 20 lat temu. Niezdolno$¢ do rozrézniania pomiedzy
korzystaniem a zarzadem rzeczg wspolng oraz che¢ swoistego

6 Czy raczej w brzmieniu bardziej dostosowanym do sprawy nemo sine lege
certa ad decidendum de alieno decidere potest - nikt nie moze rozstrzygac
o cudzej wlasnos$ci bez wyraznego prawa do rozstrzygania.
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rozstrzygania przez urzedy w sprawach przekraczajgcych zakres
ich kompetencji charakteryzuje niestety niektdre dziatania admi-
nistracji architektoniczno-budowlane;j.

III. Wydziat Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta w jed-
nym z istotnych miast wojewddzkich zazadat w sprawie, ktéra
stata sie ,inspiracjq” dla tegoz tekstu, o§wiadczenia co do posia-
dania zgody wspolnoty mieszkancéw na zmiane sposobu uzytko-
wania lokalu - sposobu nie wigzgcego sie z jakimikolwiek zmia-
nami architektonicznymi dotyczacymi lokalu. Argumentacja Urze-
du Miasta byta w sprawach tych co najmniej groteskowa. Urzed-
nik prowadzacy sprawe stwierdzil, iz zgoda wspdlnoty mieszka-
niowej na zmiane sposobu uzytkowania jest zawsze konieczna
poniewaz wskutek zmiany sposobu uzytkowania moze zmienic sie
liczba ludzi odwiedzajacych nieruchomo$¢ wspdélng. Stwierdzit
roéwniez, iz prawnicy urzedu z pewnoScig znaja orzeczenie Sadu
Najwyzszego i jezeli go nie biorg pod uwage to widocznie inter-
pretacja prawna dokonana przez Sad NajwyzZszy jest nietrafna.

Stawianie przez Wydziat Architektury i Urbanistyki wymogow
odnos$nie zgody wspoélnoty na zmiane sposobu uzytkowania in-
dywidualnego lokalu (a nie cze$ci wspdlnych) stanowi przekaza-
nie wspolnocie uprawnien do decydowania o cudzej wtasnosci,
ktérych nie posiada w Swietle prawa polskiego. Zmiana sposobu
uzytkowania dotyka lokalu, a nie cze$ci wspoélnych, ktére uzytko-
wane sg tak samo - co najwyzej korzystanie z ich niezmienionego
sposobu uzytkowania sie zmieni - intensywnos$¢ korzystania nie
podlega jednak ocenie wspotwtascicieli zgodnie z jednoznacznymi
regutami kodeksu cywilnego. Zadanie takie stanowi wiec naru-
szenie regut kodeksu cywilnego odnoszacych sie do prawa wta-
snosci, wyraznie potwierdzonych w tym zakresie przez Sad Naj-
WYyZSzZy W opiniowanym orzeczeniu.

Za bezprawnym zadaniem Urzedu stojg zapewne dobre inten-
cje, tj. che¢ zapobiezenia ewentualnym sporom sgsiedzkim w ra-
mach wspolnoty, ktére wynikng¢ moga na gruncie zmian sposobu
uzytkowania. Urzad nie powinien zapomina¢ o tym, Ze nie jest
sagdem powszechnym i nie jest jego zadaniem zastepowanie s3-

10
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doéw powszechnych poprzez zapobieganie czy tez rozwigzywanie
konfliktow sgsiedzkich, zwigzanych z oddzialywaniem jednego
lokalu na drugi, czy tez konfliktéw zwigzanych z zarzadem nieru-
chomoscig wspolng. Od tego s3 sady powszechne, a administra-
cyjna procedura dotyczgca zmiany sposobu uzytkowania nie od-
biera wspétwlascicielom czesci wspdlnych mozliwosci dochodze-
nia swoich praw przed sadem, jezeli wskutek jakiegokolwiek spo-
sobu (utrwalonego czy zmienianego) uzytkowania lokalu ich ko-
rzystanie z cze$ci wspdélnych obiektu ulega niekorzystnemu dla
nich przeobrazeniu czy tez z jakichkolwiek przyczyn ucigzliwe
staje sie korzystanie z pomieszczen stanowigcych ich wytaczng
wtlasnos¢. Urzad zapomina tez, Zze wydajac decyzje administracyj-
na nie rozstrzyga stanu wtasnosciowego, czy tez odnoszacego sie
do posiadania nieruchomosci (cho¢ zapewne wielu urzednikéw
chciato by mie¢ takie kompetencje). Od tak paranoicznej interpre-
tacji, jaka przyjat Urzad Miasta, jest tylko krok do ustalen typu
wprowadzenia koniecznos$ci o§wiadczenia, iz osoba, ktéra ma za-
miar uzytkowac lokal nie jest alkoholikiem, lub melomanem
uwielbiajgcym gtosno stucha¢ muzyke - przeciez fakt, ze osoba
taka zamieszka w danym lokalu (w przypadku zmiany sposobu
uzytkowania z lokalu biurowego na mieszkalny) po dokonaniu
zmiany z pewnoscig oddziatywac¢ bedzie negatywnie na sgsiadow.
Co wiecej kazde dokonanie czynnosci cywilnoprawnych (np. naj-
mu) dotyczacych lokalu ustugowego czy mieszkalnego moze
zmieni¢ nie tylko liczbe oséb odwiedzajacych nieruchomos¢
wspolng lecz rowniez liczbe osob korzystajacych ,na state” z cze-
$ci wspdlnych? - fakt, Ze pozostaje to poza kontrolg administracji
architektoniczno-budowlanej z pewnoscia dla urzednikéw doko-
nujacych powyzej przedstawionej interpretacji musi by¢ zatrwa-
zajacy. Podobnie jak szczegoélnie mocno niepokojgce musi by¢ po-
zostawanie poza kontrolg tego typu organéw zdarzen losowych

7 Oczywiscie jezeli staje sie to ucigzliwe dla uzytkujacych pozostate lokale
maja oni prawo korzystania z drogi sgdowej. Organy administracji architekto-
niczno-budowlanej drogi tej nie zastepuja ani tez nie maja prawa przeciwdzia-
ta¢ prewencyjnie i bez podstaw prawnych powstawaniu takich sytuacji.

11
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zwigzanych ze $miercig i narodzinami mieszkancéw danego
obiektu. Kontynuujac powyzsza ironie, mozna stwierdzi¢, ze za-
pewne idealnym dla organéw administracji architektoniczno-
budowlanej rozwigzaniem bytoby stworzenie komorki w Wydzia-
le Architektury rozwigzujacej spory sasiedzkie i spory wewnatrz
wspélnoty mieszkancéw, w ktorej sktad wchodziliby omnipotentni
architekci - kto wie, bioragc pod uwage rzekomy paraliz polskiego
sgdownictwa by¢ moze skuteczno$¢ ich orzekania bytaby oszota-
miajgca, co do zgodnoSci jednakze takich ,orzeczen” z prawem
polskim, biorgc pod uwage stosowang w omawianym przyktadzie
interpretacje przepisow i ,wnikliwg” analize orzecznictwa SN,
mozna juz w zasadzie z géry sie wypowiadac.

In fine finorum w sprawie stanowigcej inspiracje do powyzszej
refleksji urzad przyjat interpretacje zgodng z prawem i wynikajga-
ca z orzeczenia Sadu Najwyzszego8, Zle sie jednak dzieje w pan-
stwie, ktorego administracja nie potrafi w czas interpretowac
przepiséw prawa, definiowa¢ wspotwtasnosci i zapewnia¢ ochro-
ny prawa wiasnosci, stwarzajac tym samym nieuzasadnione wa-
runki dla ingerencji oséb nieuprawnionych we wtasnos¢ inwesto-
ra.

Z punktu widzenia obowigzujgcego prawa okres$lajacego zasa-
dy funkcjonowania wspoétwtasnosci budynkéw mieszkalnych dla
cze$ci wspdélnych nie ma zadnych réznic pomiedzy zmiang sposo-
bu uzytkowania, a zmiang intensywnosci uzytkowania wydzielo-
nego lokalu. O ile sposéb (a nie intensywno$¢) uzytkowania czesci
wspoOlnych nie ulega zmianie, wspdlnota nie posiada jakichkol-
wiek praw do decydowania w tym zakresie (w taki sam sposéb jak
,prewencyjnie” nie moze zabroni¢ odwiedzania przez osoby po-
stronne mieszkancow w ich prywatnych lokalach). W rozumieniu
prawa administracyjnego obszar objety wnioskiem w przypadku
inwestycji zmieniajgcej sposéb uzytkowania lokalu bez zmian bu-

8 Poprzez decyzje uchylajacg w trybie art. 132 kodeksu postepowania admi-
nistracyjnego w zwigzku z art. 104 kpa (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 98,
poz. 1071 ze zm.) sprzeciw do zmiany sposobu uzytkowania wyrazony w for-
mie decyzji.

12
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dowlanych w cze$ciach wspolnych to tak naprawde jedynie lokal
(a nie cze$ci wspdlne, ktorych sposéb uzytkowania sie nie zmie-
nia), ktérego wyltgcznym wiascicielem jest inwestor, a nie wspdl-
nota.

Jedyna zgoda, ktéra moze by¢ wymagana na zmiane sposobu
uzytkowania indywidualnego, wydzielonego lokalu, to zgoda wy-
lacznego wtasciciela tez lokalu. W sytuacjach watpliwych (tzn.
takich, w ktérych prowadzacy sprawe inspektor ma watpliwosci
czy nie dochodzi przypadkiem, przy okazji zmiany sposobu uzyt-
kowania lokalu do zmiany sposobu uzytkowania czesci wspol-
nych, podkre$§lam - sposobu uzytkowania a nie intensywnosci
korzystania) organy administracji architektoniczno-budowlanej
moga zazada¢ oswiadczenia strony w tym zakresie. Odrebnag
sprawg s3 zmiany architektoniczne, dokonywane przy okazji
zmiany sposobu uzytkowania lokalu, oddziatujagce na nierucho-
mos$¢ wspdlna. Co wyraznie zaznaczyt Sad Najwyzszy konieczne
jest w takiej i tylko takiej sytuacji wymaganie zgody wspdélnoty
mieszkancéw na zmiany architektoniczne. Nawet woéwczas nie
mozna jednakze wymagac zgody wspolnoty na zmiane sposobu
uzytkowania indywidualnego, wyodrebnionego lokalu mieszkal-
nego®. Nemo sibi ipse titulum adscribit - Wspolnota nie moze sobie
przypisac¢ takiego prawa, ani tez bezpodstawnie nie moze go uzy-
ska¢ od organdéw administracji architektoniczno-budowlanej. Nikt
nie moze bowiem decydowac o prawie, ktdrego nie posiada - ne-
mo plus iuris...

9 Ewidentnym btedem jest mieszanie tych poje¢ przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej, precyzyjnie i wyraznie rozgraniczyt to Sad Naj-
WYZSZy W omawianym orzeczeniu.
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Pawet Czubik

ABSTRACT

A requirement of obtaining a consent of the housing
community to change the way of using the premises

Problems discussed in the article concern difficulties which are
caused in practise and judicial decisions by an issue of a requirement to
obtain a consent of the housing community to change of a way of using
the premises.
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