ORZECZNICTWO

TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
ZBIOR URZEDOWY

Seria A Warszawa, dnia 20 grudnia 2023 r. Pozycja 98

POSTANOWIENIE
z dnia 29 listopada 2023 r.
Sygn. akt P 9/22

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Andrzej Zielonacki — przewodniczacy
Zbigniew Jedrzejewski

Piotr Pszczotkowski — sprawozdawca
Jakub Stelina

Jarostaw Wyrembak,

po rozpoznaniu, na posiedzeniu niejawnym w dniu 29 listopada 2023 r., pytania prawnego
Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie:
czy art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2351, ze zm.) w zwiazku z art. 61 tej ustawy w zakresie, w jakim dotyczy
,,zarzadcy obiektu budowlanego”, bez jednoznacznego doprecyzowania znamie-
nia okreslajagcego podmiot przestgpstwa indywidualnego, jest zgodny z art. 2
i art. 42 ust. 1 Konstytucji,

postanawia:
umorzy¢ postepowanie.
Orzeczenie zapadlo jednoglo$nie.
UZASADNIENIE
I

1. Postanowieniem z 16 sierpnia 2022 r. (sygn. akt 1l K 358/14) Sad Rejonowy dla
Warszawy-Srédmiescia w Warszawie — I1 Wydziat Karny (dalej tez: sad pytajacy) przedsta-
wit Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, ze zm.; obecnie: Dz. U. z 2023 r. poz. 682,
ze zm.; dalej: prawo budowlane) w zwigzku z art. 61 tej ustawy w zakresie, w jakim dotyczy
»zarzadcy obiektu budowlanego”, bez jednoznacznego doprecyzowania znamienia okreslaja-
cego podmiot przestepstwa indywidualnego, jest zgodny z art. 2 1 art. 42 ust. 1 Konstytucji.

1.1. Pytanie prawne zostalo przedstawione w zwigzku z toczacym si¢ przed sagdem py-
tajacym postgpowaniem karnym w sprawie popelnienia czynu opisanego w art. 91a prawa
budowlanego. Oskarzonemu zarzuca si¢, iz W okresie od grudnia 2007 r. do czerwca 2012 r.,
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sprawujac jednoosobowy zarzad nieruchomoscia wsp6lng, nie dopetnit obowigzku utrzyma-
nia obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym oraz nie zapewnil wlasciwego
bezpieczenstwa uzytkowania tego obiektu (m.in. bezpieczenstwa przeciwpozarowego).

Postanowieniem z 14 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w War-
szawie umorzy! postepowanie karne, uznajac, ze zarzucany czyn nie wypetniat znamion czy-
nu zabronionego. Zdaniem sadu, skoro ustawodawca nie zdefiniowat pojecia ,,zarzadca obiek-
tu budowlanego”, to — zgodnie z zasada nullum crimen sine lege stricta — niec mozna byto
wykazac¢, iz oskarzony, bedac czlonkiem zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, byt zarzadca
obiektu budowlanego. Funkcji zarzadcy obiektu budowlanego nie mozna bowiem utozsamiac
z funkcjg cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;.

Postanowieniem z 26 pazdziernika 2015 r. Sad Okr¢gowy w Warszawie, po rozpa-
trzeniu zazalen wniesionych przez oskarzycieli positkowych oraz prokuratora, uchylit posta-
nowienie z 14 lipca 2015 r. i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania, wskazujac m.in.
na koniecznos$¢ przeprowadzenia kompleksowej analizy tego, czy cztonek zarzadu moze po-
nosi¢ odpowiedzialnos$¢ za czyn opisany w art. 91a prawa budowlanego.

1.2. Sad pytajacy wskazatl, ze art. 91a prawa budowlanego — stanowigcy podstawg za-
rzutow karnych w sprawie bedacej kanwa przedstawienia pytania prawnego — przewiduje
odpowiedzialno$¢ karng za naruszenie okreslonych w art. 61 prawa budowlanego obowigz-
kéw utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym oraz zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania takiego obiektu. Wymienione obowiazki cigza — w mysl art. 61
prawa budowlanego — na wtaécicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego. Zaden z tych przepi-
sOW nie okresla jednak, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,zarzadcy obiektu budowlanego”.

Sad pytajacy, rozwazajac zgodno$¢ art. 91a prawa budowlanego (w kwestionowanym
zakresie) z zasada poprawnej legislacji wywodzong z art. 2 Konstytucji oraz z zasadg nullum
crimen sine lege certa wynikajacg z art. 42 ust. 1 Konstytucji, stwierdzit, ze ustawodawca nie
sprecyzowat, kto ma podlega¢ odpowiedzialno$ci karnej. Czyn karalny zostat opisany przez
uzycie odestan, co samo w sobie nie jest niedozwolone, o ile nie prowadzi do powstania nie-
dajacych si¢ usung¢ watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem wiasnie uzycie podczas kon-
struowania opisu czynu zabronionego odestania do art. 61 prawa budowlanego skutkuje po-
wstaniem znaczgcych trudnosci podczas wyktadni przepisu karnego. Ani przepisy prawa bu-
dowlanego (w tym art. 3, w ktorym ujete zostaty rozne definicje legalne), ani przepisy innych
ustaw nie definiuja pojecia ,,zarzadcy obiektu budowlanego”, nie postuguja si¢ tez innymi
pojeciami, ktore moglyby si¢ pokrywaé zakresowo z tym pojeciem i stuzy¢ jako wskazowki
interpretacyjne. W efekcie nie jest jasne in casu, czy osoba sprawujaca ,,jednoosobowy zarzad
nieruchomos$cig wspolng” moze by¢ uznana za ,,zarzadce obiektu budowlanego” w znaczeniu
art. 61 prawa budowlanego. Zdaniem sadu pytajacego, nie bylo przeszkod ku temu, aby usta-
wodawca — na potrzeby prawa budowlanego — zdefiniowat wprost, kto jest ,,zarzadca obiektu
budowlanego™.

1.3. Sad pytajacy wyjasnil, Ze od rozstrzygnigcia przez Trybunal kwestii zgodnosci
art. 91a prawa budowlanego ze wskazanymi wzorcami kontroli zalezy wynik sprawy toczacej
si¢ przed tym sagdem. W razie bowiem stwierdzenia niekonstytucyjnosci tego przepisu (w za-
kresie wskazanym w pytaniu prawnym) nie bedzie podstaw do pociggniecia oskarzonego do
odpowiedzialno$ci karnej za zarzucany mu czyn.

2. W pismie z 28 wrzesnia 2022 r. Rzecznik Praw Obywatelskich poinformowat Try-
bunat Konstytucyjny, ze nie zgtasza udziatu w postgpowaniu.
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3. W pismie z 17 kwietnia 2023 r. Prokurator Generalny (dalej: Prokurator) zajat sta-
nowisko, ze postepowanie w niniejszej sprawie powinno zosta¢ umorzone ze wzgledu na nie-
dopuszczalno$¢ wydania wyroku. Zdaniem Prokuratora, przedstawione pytanie prawne nie
spetnia przestanki funkcjonalnej, warunkujacej jego merytoryczne rozpoznanie.

Prokurator stwierdzil, ze cho¢ mozna zgodzi¢ si¢ z argumentem sadu pytajacego, iz
pojecie ,,zarzadcy obiektu budowlanego™ nie jest w petni jednoznaczne, to jednak interpreta-
cja tego pojecia nie budzi w literaturze prawniczej wigkszych trudnosci. Przyjmuje sie, ze
przez ,zarzadzanie” w rozumieniu art. 61 prawa budowlanego nalezy rozumie¢ ,trwaty
zarzad” w znaczeniu art. 43-60 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, ze zm.; dalej: u.g.n.), ,,zarzad” wykonywany zgodnie
z art. 184a-186a u.g.n. oraz ,,zarzad rzeczg wspdlng”, o ktérym mowa w art. 200 i art. 201
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, ze zm.).
Podobne stanowisko na temat sposobu wyktadni pojecia ,,zarzadca obiektu budowlanego”
prezentowane jest w orzecznictwie sagdowym (Prokurator wskazal m.in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 21 marca 2012 r., sygn. akt Il OSK 2596/10).

Wobec powyzszych ustalen Prokurator stwierdzil, ze sad pytajacy ma mozliwos¢ —
wykorzystujac dorobek doktryny prawa i judykatury — samodzielnie rozstrzygna¢ watpliwosci
interpretacyjne na potrzeby toczacej si¢ przed nim sprawy, bez konieczno$ci uzyskania wyro-
ku Trybunatu co do konstytucyjnosci art. 91a prawa budowlanego (w kwestionowanym za-
kresie). Znaczenie uzytego w art. 61 prawa budowlanego pojecia ,,zarzadcy obiektu budowla-
nego” nalezy ustala¢, uwzgledniajac otoczenie normatywne, w jakim ten przepis funkcjonuje.
Nie jest wiec uzasadniony zarzut, jakoby norma karna rekonstruowana na podstawie tych
przepisOw nie spetniata wymagan wynikajacych z wzorcow kontroli powotanych przez sad

pytajacy.

4. W pismie z 27 kwietnia 2023 r. Marszatek Sejmu (dalej: Marszatek) zajat w imieniu
Sejmu stanowisko, ze postepowanie w niniejszej sprawie powinno zosta¢ umorzone ze
wzgledu na niedopuszczalno§¢ wydania wyroku. Zdaniem Marszalka, podstawowgq przyczyna
umorzenia jest brak przestanki funkcjonalnej pytania prawnego.

Marszatek zauwazyl, po pierwsze, ze przedstawiony w pytaniu prawnym problem
konstytucyjnosci podstawy prawnej oskarzenia w sprawie toczacej si¢ przed sadem pytajgcym
zostal ujety zbyt szeroko. Zdaniem Marszatka, rozstrzygnigcie kwestii konstytucyjnosci
art. 91a prawa budowlanego moze mie¢ znaczenie dla tej sprawy jedynie w zakresie, w jakim
przepis ten moze dotyczy¢ osob sprawujacych jednoosobowy zarzad nieruchomoscia wspolng
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1048), traktowanych jako ,,zarzadcy obiektu budowlanego”. Tymczasem kategoria ,,za-
rzadcy obiektu budowlanego” jest znacznie szersza.

Po drugie, sad pytajacy nie przeprowadzit wykladni jezykowej kwestionowanego
przepisu karnego, a wyktadni¢ systemowa ograniczyt do twierdzenia, ze w przepisach prawa
budowlanego nie zawarto definicji legalnej ,,zarzadcy obiektu budowlanego”; definicja taka
nie wystepuje tez w innych ustawach. Marszalek zwrocil jednak uwage, ze analizowane poje-
cie uzyte zostato przez ustawodawce w licznych przepisach prawa budowlanego. W ich kon-
teks$cie nalezalo zatem interpretowac jego znaczenie. Rowniez w doktrynie i orzecznictwie
formutuje si¢ dos$¢ precyzyjne definicje tego pojecia. Przedstawiciele nauki prawa i sady wy-
powiadali si¢ tez na temat mozliwos$ci uznania cztonkdéw zarzadu wspolnoty mieszkaniowej
za ,,zarzadcoéw obiektu budowlanego”. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym prezento-
wany jest poglad, zgodnie z ktorym obowiazki wynikajace z art. 61 i art. 66 prawa budowla-
nego obcigzajg wspolnote mieszkaniowa, a nie zarzad wspodlnoty (tak np. wyrok NSA z 25 li-
pca 2008 r., sygn. akt 1l OSK 1214/07). Zdaniem Marszatka, z uwagi na ustalenia sagdow ad-
ministracyjnych oraz przedstawicieli nauki prawa, nalezy uzna¢ za spelnione — wynikajace
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z orzecznictwa Trybunalu — wymaganie, aby przepisy karne formutowane byty na tyle jasno
| precyzyjnie, ze podczas ich wyktadni istnieje mozliwos$¢ odrdznienia w sposob niebudzacy
watpliwosci zachowania przez prawo zakazanego od dziatania lub zaniechania prawnie do-
puszczalnego (indyferentnego). Sad pytajacy nie powotat przy tym dowodow z orzecznictwa,
ktore moglyby §wiadczy¢ o tym, ze watpliwosci interpretacyjne, jakie moga powstawac na tle
art. 91a prawa budowlanego, skutkuja powstaniem rozbiezno$ci w stosowaniu ujetej W nim
normy karnej.

Zdaniem Marszatka, dokonanie interpretacji pojecia ,,zarzgdcy obiektu budowlanego”
z uwzglednieniem m.in. stanowiska sagdéw administracyjnych umozliwitoby rozstrzygnigcie,
czy oskarzony w sprawie toczacej si¢ przed sadem pytajacym moze ponies¢ odpowiedzial-
no$¢ karng na podstawie art. 91a prawa budowlanego — bez koniecznosci wydania przez Try-
bunal wyroku co do konstytucyjnosci tego przepisu (w kwestionowanym zakresie).

Po trzecie, sposob ujecia petitum pytania prawnego budzi — w ocenie Marszatka — po-
wazne watpliwosci co do rzeczywistego przedmiotu kontroli. Skoro zarzuty sformutowane
przez sad pytajacy dotyczy¢ maja pewnej ,,luki” w regulacji prawnej (tj. braku definicji legal-
nej pojecia ,,zarzadcy obiektu budowlanego™), nalezy rozwazy¢, czy rzeczywistym przedmio-
tem kontroli nie jest tzw. zaniechanie ustawodawcze, ktore znajduje si¢ poza zakresem kogni-
cji Trybunatu. Sad pytajacy zupetie pomingt ten problem w swoich rozwazaniach. Tymcza-
sem w sytuacji, w ktorej podmiot inicjujacy postepowanie przed Trybunalem nie wykazat, iz
zarzut dotyczy pominigcia prawodawczego, przyjac nalezy, ze chodzi o zaniechanie ustawo-
dawcze.

I
Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie (dalej: sad pytajacy), na
mocy postanowienia z 16 sierpnia 2022 r. (sygn. akt II K 358/14), przedstawil Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 91a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budow-
lane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, ze zm.; obecnie: Dz. U. z 2023 r. poz. 682, ze zm.; dalej:
prawo budowlane) w zwigzku z art. 61 tej ustawy w zakresie, w jakim dotyczy ,,zarzadcy
obiektu budowlanego”, bez jednoznacznego doprecyzowania znamienia okreslajagcego pod-
miot przestgpstwa indywidualnego, jest zgodny z art. 2 i art. 42 ust. 1 Konstytucji.

1.1. Art. 91a prawa budowlanego stanowi element regulacji prawnokarnej ujetej
W rozdziale 9 prawa budowlanego, zatytutowanym ,,Przepisy karne”. Zostal dodany do prawa
budowlanego na mocy art. 1 pkt 11 ustawy z dnia 10 maja 2007 r. 0 zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665). Kwestionowany przepis
uzyskal wowczas brzmienie: ,,[K]to nie spetnia, okreslonego w art. 61 [prawa budowlanego],
obowigzku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, uzytkuje
obiekt w sposob niezgodny z przepisami lub nie zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania
obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych, karze ogra-
niczenia wolnosci albo pozbawienia wolno$ci do roku”. Jego tres¢ nie byta pozniej zmieniana
przez ustawodawce.

Art. 91a prawa budowlanego w zakresie obejmujacym zwrot ,,uzytkuje obiekt w spo-
sob niezgodny z przepisami’ utracit moc obowigzujacg 12 lutego 2021 r. w nastepstwie ogto-
szenia w ,,Dzienniku Ustaw” wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego 2021 r., sygn.
P 15/17 (OTK ZU A/2021, poz. 6).
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Z kolei art. 61 prawa budowlanego, do ktdrego odsyta kwestionowany przepis karny,
okresla obowiazki wlasciciela lub zarzadcy w zakresie utrzymania obiektow budowlanych.
Zgodnie z jego brzmieniem, ,,[w]tasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2
[prawa budowlanego];

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w ra-
zie wystgpienia czynnikow zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziata-
niem czlowieka lub sit natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne,
silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach
I morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktorych na-
stepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem,
mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodo-
wiska”.

1.2. Sad pytajacy, rozpoznajac sprawe karng dotyczaca popelnienia czynu opisanego
w art. 91a prawa budowlanego, nabrat watpliwosci co do tego, czy sposob okreslenia adresata
ujetej w tym przepisie normy karnej przez odestanie do art. 61 prawa budowlanego — w za-
kresie dotyczacym ,,zarzadcy obiektu budowlanego” — czyni zado$¢ standardom prawidtowej
(przyzwoitej) legislacji wywodzonym z art. 2 Konstytucji oraz nie narusza zasady nullum
crimen sine lege certa wystowionej w art. 42 ust. 1 Konstytucji. Pytanie prawne miato zatem
charakter zakresowy i1 odnosito si¢ do kwestii dostatecznej precyzyjnosci pojecia ,,zarzadcy
obiektu budowlanego™.

1.3. Prokurator Generalny oraz Marszatek Sejmu w imieniu Sejmu w pisemnych sta-
nowiskach przedstawili wnioski o umorzenie niniejszego postepowania na podstawie art. 59
ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postepowania przed Try-
bunatem Konstytucyjnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 2393; dalej: u.0.t.p.TK) ze wzgledu na
niedopuszczalno$¢ wydania wyroku przez Trybunal. Zdaniem uczestnikow postgpowania,
podstawowa przyczyng koniecznosci umorzenia postgpowania ma by¢ brak tzw. przestanki
funkcjonalnej pytania prawnego, warunkujacej jego merytoryczne rozpoznanie.

Kwestie te Trybunal musial rozwazy¢ w pierwszej kolejnosci.

2. Zgodnie z art. 193 Konstytucji, kazdy sad moze przedstawi¢ Trybunalowi pytanie
prawne co do zgodnosci aktu normatywnego z Konstytucja, ratyfikowanymi umowami mig-
dzynarodowymi lub ustawa, jezeli od odpowiedzi na pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie
sprawy toczacej si¢ przed sagdem.

Z powolanego przepisu wynikajg trzy konstytucyjne przestanki dopuszczalno$ci roz-
poznania pytan prawnych, mianowicie przestanka podmiotowa (pytanie prawne moze przed-
stawi¢ tylko organ panstwa bedacy ,,sadem” w znaczeniu konstytucyjnym), przestanka
przedmiotowa (pytanie prawne moze dotyczy¢ kwestii zgodnosci z Konstytucja, ratyfikowang
umowa mi¢dzynarodowa lub ustawa aktu normatywnego majacego zastosowanie w sprawie,
na kanwie ktorej sad skierowal pytanie prawne) oraz przestanka funkcjonalna (dopuszczal-
no$¢ merytorycznego rozpoznania pytania prawnego uwarunkowana jest tym, czy rozstrzy-
gnigcie sprawy zawistej przed sadem pytajacym zalezy od rozstrzygnigcia przez Trybunat
kwestii zgodnosci zakwestionowanego aktu normatywnego).

Niespelnienie ktorejkolwiek z tych trzech przestanek stanowi przeszkod¢ formalna,
uniemozliwiajagcg merytoryczna ocen¢ zarzutow przedstawionych w pytaniu prawnym.
W takim wypadku zachodzi konieczno$¢ umorzenia postepowania z uwagi na niedopuszczal-
no$¢ wydania wyroku przez Trybunat.



OTK ZU A/2023 P 9/22 poz. 98

Cigzar wykazania w sprawie wystgpienia wszystkich trzech przestanek dopuszczalno-
$ci pytania prawnego spoczywa kazdorazowo na sadzie pytajacym.

2.1. W niniejszym postepowaniu nie byto watpliwosci co do tego, ze pytanie prawne
zostalo przedstawione przez sad w znaczeniu konstytucyjnym (sad powszechny), a wigc zo-
stala spelniona przestanka podmiotowa. Spetniona zostata rowniez przestanka przedmiotowa
w tym sensie, ze sad pytajacy uczynil przedmiotem zaskarzenia przepis karny — mianowicie
art. 91a prawa budowlanego — bedacy podstawa prawng zarzutéw stawianych oskarzonemu
w sprawie, na kanwie ktérej pytanie prawne zostalo przedstawione. Watpliwosci dotyczyty
natomiast spetnienia przestanki funkcjonalne;j.

2.2. Trybunat Konstytucyjny konsekwentnie przyjmuje w swoim orzecznictwie, ze
przestanka funkcjonalna oznacza wymaganie, aby ,,rozstrzygniecie sprawy toczacej si¢ przed
sadem pytajacym bylo zalezne od odpowiedzi, jakg udzieli Trybunat Konstytucyjny. Musi
zatem istnie¢ $Scisty zwigzek migdzy indywidualng sprawg rozpoznawang przez sad pytajacy
a watpliwos$cia co do konstytucyjnosci aktu normatywnego, ktora pojawita si¢ witasnie na
kanwie tej sprawy. Zwigzek ten powinien przejawia¢ si¢ w zalezno$ci miedzy odpowiedzig na
pytanie prawne a rozstrzygnigeciem konkretnej sprawy toczacej si¢ przed sadem pytajacym.
Inaczej moéwiac, przestanka funkcjonalng pytania prawnego jest jego relewancja” (postano-
wienie petnego sktadu TK z 11 marca 2015 r., sygn. P 4/14, OTK ZU nr 3/A/2015, poz. 30).

Trybunal zwraca réwniez uwage na to, ze pytanie prawne ma charakter subsydiarny
wzgledem rozstrzygnigcia sprawy toczacej si¢ przed sadem, w zwiazku z ktéra sad skierowat
pytanie prawne. Pytanie prawne ma charakter srodka subsydiarnego w tym sensie, ze jest ono
dopuszczalne dopiero po wyczerpaniu przez sad innych mozliwosci usunigcia watpliwosci co
do konstytucyjnos$ci regulacji, jaka ma by¢ zastosowana w sprawie sagdowej. W szczegdlnosci
»ha sadach cigzy obowiazek prokonstytucyjnej wyktadni tre$ci normy prawnej, a dopiero
niemozno$¢ nadania jej takiego znaczenia moze by¢ podstawa do uznania normy za niezgod-
na z Konstytucja” (postanowienie z 21 lutego 2023 r., sygn. P 8/22, OTK ZU A/2023,
poz. 30). Z tego tez wzgledu ,,[s]ad majacy watpliwos¢ co do zgodnosci aktu normatywnego
(przepisu prawnego) z Konstytucja powinien przede wszystkim we wlasnym zakresie zmie-
rza¢ do jej wyjasnienia, biorgc pod uwage w szczegolnosci zasadg niesprzecznos$ci systemu
prawa, zasad¢ nadrzednosci oraz dyrektywe nadawania przepisom i normom prawnym takie-
g0 znaczenia, ktoére w sposob optymalny realizowaloby wartosci konstytucyjne” (postanowie-
nie z 14 grudnia 2022 r., sygn. P 6/20, OTK ZU A/2022, poz. 80). Jezeli watpliwosci sadu co
do zgodnos$ci danego aktu normatywnego z Konstytucjag moga by¢ usuni¢te w drodze wy-
ktadni, pytanie prawne nie jest dopuszczalne (zob. np. postanowienie z 30 marca 2022 r.,
sygn. P 12/19, OTK ZU A/2022, poz. 21).

Ponadto Trybunat podkresla, ze pytanie prawne moze stuzy¢ jedynie usuwaniu real-
nych watpliwosci co do konstytucyjnosci kwestionowanych norm prawnych, a nie rozstrzy-
ganiu watpliwosci co do interpretacji przepisow prawa. Srodek ten nie moze zatem stuzyé
sagdowi pytajacemu tylko do tego, aby uzyskac¢ od Trybunatu stanowisko w kwestii prawidto-
wej wyktadni przepisOw, ktore majg sta¢ si¢ podstawg rozstrzygnigcia sgdowego. Nie miesci
si¢ w kognicji Trybunatu dokonywanie wigzacej sagdy wyktadni przepisow. Dlatego tez na
przestanke funkcjonalng sktada si¢ réwniez obowigzek wykazania przez sad pytajacy, ze ,,za-
strzezenia zgloszone wobec kwestionowanego przepisu sg obiektywnie uzasadnione oraz na
tyle istotne, ze zachodzi potrzeba ich wyjasnienia w ramach procedury pytan prawnych do
[Trybunatu]. Instytucja pytania prawnego opiera si¢ (...) na obiektywnie istniejacej potrzebie
stwierdzenia, czy przepis, ktory podlega zastosowaniu w toczacej si¢ przed sagdem sprawie,
jest zgodny z aktem normatywnym wyzszego rzedu” (postanowienie z 19 lipca 2016 r., sygn.
P 112/15, OTK ZU A/2016, poz. 61).
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Wskazane wymagania stawiane pytaniom prawnym skladaja si¢ na — wynikajacy
z art. 52 ust. 2 pkt 4 u.0.t.p.TK — obowigzek sadu pytajacego przedstawienia nie tylko zarzutu
niezgodnosci, lecz takze jego uzasadnienia, z powotaniem argumentéw lub dowodow na jego
poparcie. Trybunatu wielokrotnie podkreslat juz — takze w konteks$cie pytan prawnych — role
uzasadnienia pisma procesowego inicjujacego postgpowanie. Przyjmuje, ze skoro kontrola
hierarchicznej zgodnosci norm opiera si¢ na domniemaniu ich konstytucyjnosci, to podmiot
inicjujacy postepowanie jest zobowigzany dostarczy¢ argumentow pozwalajacych obali¢ to
domniemanie. ,,Dopdki pytajacy sad nie powola przekonujacych motywow majacych swiad-
czy¢ o niezgodnosci kwestionowanego przepisu ze wskazanymi wzorcami kontroli, Trybunat
musi uznawac je za zgodne z wzorcem kontroli. Pytanie prawne, w ktorym sad ograniczylby
si¢ do wyrazenia ogdlnego przekonania o niezgodnos$ci przepisu z Konstytucja badz wskaza-
nia istniejacych w tej kwestii watpliwosci, nie moze podlega¢ rozpoznaniu przez Trybunat
(...). Spetnienie powyzszych wymagan w sposob szczegdlny ciazy na sadzie przedstawiaja-
cym pytanie prawne. Jest on bowiem podmiotem profesjonalnym i nalezy zaktada¢, ze sg mu
znane zasady inicjowania postepowania przed Trybunalem Konstytucyjnym” (postanowienie
z 16 lipca 2020 r., sygn. P 107/15, OTK ZU A/2020, poz. 34). ,,[P]rzestanka odpowiedniego
uzasadnienia zarzutdw nie powinna by¢ traktowana powierzchownie i instrumentalnie. Przy-
taczane w pisSmie procesowym argumenty moga by¢ mniej lub bardziej przekonujace (w wy-
padku wnioskéw podmiotdw o legitymacji szczegdlnej oraz skarg konstytucyjnych oczywista
bezzasadno$¢ moze by¢ powodem odmowy nadania im biegu w procedurze wstepnej kontroli
(...), aw wypadku pozostalych spraw jest to oceniane na etapie merytorycznej kontroli), lecz
zawsze muszg by¢ argumentami «nadajacymi si¢» do rozpoznania przez Trybunal Konstytu-
cyjny” (wyrok z 19 pazdziernika 2010 r., sygn. P 10/10, OTK ZU nr 8/A/2010, poz. 78; teza
powtdrzona w powotanym juz postanowieniu o sygn. P 8/22).

2.3. Niewatpliwie powyzsze ustalenia orzecznicze zachowujg aktualno$¢ na gruncie
niniejszej sprawy.

3. W niniejszym postepowaniu Trybunatl podzielit stanowisko Prokuratora Generalne-
go oraz Sejmu dotyczace niedopuszczalnos$ci wydania wyroku. W ocenie Trybunatu, sad py-
tajacy nie przedstawil przekonujacych argumentow, ktore wskazywalyby na to, ze nie jest
W stanie samodzielnie usunaé watpliwosci interpretacyjnych co do zakresu podmiotowego
odpowiedzialnosci za czyn opisany w art. 91a prawa budowlanego, a ocena przez Trybunat
konstytucyjnos$ci tego przepisu jest rzeczywiscie niezbedna. W szczeg6lnosci, sad pytajacy
w ogole nie odniost si¢ do — dokonanych na gruncie prawa budowlanego — ustalen judykaty-
wy 1 doktryny prawa dotyczacych znaczenia pojecia ,,zarzadca obiektu budowlanego”, nie
wykazal rowniez, ze w ramach tych ustalen zachodza takie rozbieznosci, ktore uniemozliwia-
ja ustalenie kregu podmiotow moggacych ponosi¢ odpowiedzialno$¢ karng na podstawie
art. 91a prawa budowlanego. Zdaniem Trybunatu, analiza orzecznictwa i literatury prowadzi
do wniosku, iz sad pytajacy mial narzedzia, zeby rozstrzygnaé toczacg si¢ przed nim sprawe
bez interwencji Trybunatu.

3.1. Trybunal zwrécil uwage, Ze pojecie ,,zarzadcy obiektu budowlanego” — choé
wprost nie zostato zdefiniowane ani w art. 3, ani w zadnym innym przepisie prawa budowla-
nego — jest pojeciem uzytym W licznych przepisach tej ustawy. Zarzadca obiektu budowlane-
go staje si¢ adresatem uprawnien i obowigzkow wynikajacych z prawa budowlanego (najcze-
Sciej alternatywnie w stosunku do wiasciciela). Przyktadowo, inwestor, oddajac do uzytko-
wania obiekt budowlany, przekazuje dokumentacj¢ budowy i dokumentacje powykonawczg
wilasdcicielowi albo zarzadcy obiektu budowlanego (zob. art. 60 ust. 1), ktorzy nastepnie prze-
chowuja ja przez okres istnienia obiektu (zob. art. 63). Na wiascicielu lub zarzadcy obiektu
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budowlanego cigzy obowiazek zatozenia ksigzki obiektu budowlanego oraz wskazania osoby
fizycznej odpowiedzialnej za jej prowadzenie (zob. art. 60c i art. 60d). To wiasciciel lub za-
rzadca obiektu budowlanego sg adresatami wynikajacych z przepisow prawa budowlanego
obowiazkow w zakresie utrzymania obiektow budowlanych (zob. np. art. 61, art. 62 ust. 1,
art. 70 ust. 1). Jezeli nieuzytkowany lub niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje si¢ do
remontu, odbudowy lub wykonczenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje nakazuja-
cg wilascicielowi lub zarzadcy rozbiorke tego obiektu i uporzadkowanie terenu oraz okreslaja-
cg terminy przystgpienia do tych robot i ich zakonczenia (zob. art. 67 ust. 1). W razie nato-
miast stwierdzenia potrzeby oprdéznienia w catosci lub w czesci budynku przeznaczonego na
pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, organ nadzoru budowlanego nakazuje,
w drodze decyzji, wlascicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego opréznienie badz wylta-
czenie w okreslonym terminie catosci lub czes$ci budynku z uzytkowania (zob. art. 68 pkt 1).
Zarzadca obiektu budowlanego moze ztozy¢ wniosek o legalizacj¢ (zob. art. 48a ust. 1) lub
wniosek o przeprowadzenie uproszczonego postepowania legalizacyjnego (zob. art. 53a
ust. 2) na tych samych zasadach, co wlasciciel.

Analizy znaczenia pojecia ,,zarzadcy obiektu budowlanego” nalezalo wigc dokonac
z uwzglednieniem catoksztattu rozwigzan prawnych zawartych w prawie budowlanym, ktore
wyznaczajg uprawnienia i obowiazki zarzadcy obiektu budowlanego. Pomocne w tym zakre-
sie mogg by¢ takze rozwigzania funkcjonujace na gruncie innych ustaw.

Problematyke¢ zarzadzania nieruchomosciami reguluja przepisy zawarte w rozdziale 3
dziatu V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, ze zm.; dalej: u.g.n. lub ustawa o gospodarce nieruchomosciami). W mysl art. 184b
u.g.n., zarzadzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno-
$ci majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczego6lnosci
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, bezpieczenstwa uzytkowania
1 wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu
przepisObw prawa energetycznego, biezace administrowanie nieruchomoscig, utrzymanie nie-
ruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, a takze uzasadnione in-
westowanie w nieruchomos$¢. Zarzadcg nieruchomosci jest przedsigbiorca prowadzacy dzia-
talnos$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania nieruchomosciami (tak art. 184a u.g.n.; art. 184a
i art. 184b u.g.n. zostaly dodane na mocy art. 1 pkt 38 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw; Dz. U. poz. 1509).
Zakres zarzadzania nieruchomoscig okresla a casu ad casum umowa o zarzadzanie nierucho-
moscig zawarta z jej whascicielem, wspolnota mieszkaniowg albo inng osoba lub jednostka
organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposred-
nio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej (zob. art. 185 ust. 2 u.g.n., w brzmieniu ustalo-
nym na mocy art. 8 pkt 12 lit. b ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw reguluja-
cych wykonywanie niektorych zawoddéw; Dz. U. poz. 829; dalej: ustawa z 2013 r.). W pier-
wotnej wersji u.g.n. pod poje¢ciem ,,zarzadzanie nieruchomos$ciami” rozumiano dziatalno$é
zawodowa wykonywang przez zarzadcow na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami, przy czym zarzadca nieruchomosci mogla by¢ osoba fizyczna posiadajaca
licencje zawodowg; podmioty gospodarcze mogly prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie zarza-
dzania nieruchomos$ciami, jezeli zarzadzanie bylo wykonywane przez osoby fizyczne
posiadajace licencje zawodowe (tak art. 184 u.g.n., uchylony na mocy art. 8 pkt 11 ustawy
z2013r.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje rOwniez instytucj¢ trwatego zarzadu
(zob. rozdzial 5 dziatu II u.g.n.). Zgodnie z art. 43 ust. 1 u.g.n., trwaty zarzad jest forma
prawng wiladania przez panstwowg albo samorzadowa jednostke organizacyjng nieposiadajgca
osobowos$ci prawnej nieruchomoscig stanowigca wilasnos¢ Skarbu Panstwu albo jednostki
samorzadu terytorialnego. Trwaly zarzad na rzecz jednostki organizacyjnej ustanawia, w dro-
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dze decyzji, wlasciwy organ (zob. art. 45 ust. 1 u.g.n.). Jednostka organizacyjna ma prawo
korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, a w szczegdlnosci do: korzystania
Z nieruchomosci w celu prowadzenia dzialalnosci nalezacej do zakresu jej dziatania; wyko-
nywania rob6t budowlanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego, za zgoda organu nad-
zorujacego; oddania nieruchomosci lub jej czesci w najem, dzierzawe albo uzyczenie na czas
nie dtuzszy niz czas, na ktory zostal ustanowiony trwaly zarzad, z rGwnoczesnym zawiado-
mieniem wlasciwego organu i organu nadzorujacego, jezeli umowa jest zawierana na czas
oznaczony do 3 lat, albo za zgoda tych organéw, jezeli umowa jest zawierana na czas ozna-
czony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, jednak na okres nie dtuzszy niz czas, na ktory
zostal ustanowiony trwatly zarzad (zob. art. 43 ust. 2 u.g.n.). Z dniem wydania decyzji o odda-
niu nieruchomos$ci w trwaty zarzad jednostka organizacyjna staje si¢ gospodarzem nierucho-
mosci, odcigzajgc wilasciciela w obowigzkach utrzymywania i inwestowania w nieruchomos¢
oddang w trwaty zarzad, takze w zakresie prawidtowego utrzymania obiektéw budowlanych
w rozumieniu art. 61 prawa budowlanego (zob. wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyj-
nego we Wroctawiu z 25 stycznia 2018 r., sygn. akt I SA/Wr 720/17, Lex nr 2506888).

Z kolei zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, ze zm.; dalej: u.w.l.)., wlasciciele lokali mogg w umowie 0 usta-
nowieniu odrebnej wilasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarial-
nego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a W szczegdlnosci moga powierzy¢
zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Stosownie za$ do art. 18 ust. 3 u.w.l, jezeli sposobu
zarzadu nie okre§lono w umowie lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza, obowia-
zuja zasady okreslone w przepisach rozdzialu 4 u.w.l. I tak, jezeli liczba lokali wyodrebnio-
nych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wtasciciela, nie jest
wieksza niz trzy, do zarzadu nieruchomos$cia wspolng maja odpowiednie zastosowanie prze-
pisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci (art. 19 u.w.l.).
Natomiast jezeli liczba lokali wyodrgbnionych i lokali niewyodrgbnionych jest wigksza niz
trzy, wlasciciele lokali s3 obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuo-
sobowego zarzadu, przy czym czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna (art. 20
ust. 1 u.w.l.). Wéwczas zarzad samodzielnie podejmuje czynnosci zwyktego zarzadu, lecz do
podjecia czynnosci przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu potrzebuje uchwaty wiascicieli
lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci (zob. art. 22 ust. 112 u.w.L.).

3.2. Pojecie ,,zarzadcy obiektu budowlanego”, uzyte w przepisach prawa budowlane-
go, bylo przedmiotem wypowiedzi orzeczniczych (w szczeg6lnosci sadoéw administracyj-
nych) oraz przedstawicieli nauki prawa.

Sady administracyjne, podejmujac probe zdefiniowania tego pojecia, zwracaja uwage,
ze ,,|z]godnie z Stownikiem Jezyka Polskiego PWN (...) zarzadca to ten kto zarzadza czyms,
za$ synonimy tego okreslenia to gestor, dysponent administrator. Zarzadzanie czyms, to ina-
czej sprawowanie nad tym zarzadu, zawiadywanie tym, gospodarowanie. W $wietle powyz-
szego uznac nalezy, 1z cho¢ sama wykladnia jezykowa nie pozwala na jednoznaczne okresle-
nie tre$ci pojecia zarzadcy obiektu budowlanego to jednocze$nie wyraznie wskazuje, ze bycie
zarzadcg to co$ wiecej niz samo uprawnienie do korzystania z tego obiektu. Stad tez na grun-
cie ustawy [p]rawo budowlane koniecznym jest dokonanie wyktadni pojecia zarzadcy obiektu
z uwzglednieniem zaréwno dorobku orzecznictwa, jak 1 uwarunkowan systemowych. (...)
[W] wydanym juz na gruncie art. 61 [p]rawa budowlanego wyroku Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 3 lutego 2011 r., sygn. I OSK 245/10, stwierdzono, ze zarzadca w rozu-
mieniu art. 61 [p]rawa budowlanego jest taki podmiot, ktoremu przystuguja uprawnienia wta-
scicielskie zmierzajace do utrzymania nieruchomosci we wilasciwym stanie technicznym.
Naczelny Sad Administracyjny [w] orzeczeniu tym wskazal, ze relacja pomiedzy zarzadca
a wlascicielem nieruchomosci opiera si¢ na konstrukcji upowaznienia do dziatania w cudzej
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sferze prawnej, przy czym ustanowienie zarzadcy upowaznia go do wykonywania uprawnien
1 obowigzkow w zakresie wlasnosci 1 zarazem wytacza taka kompetencje wtasciciela. Zarzad-
ca dziala zatem w miejsce wlasciciela i w jego sferze prawnej, wykonujac w granicach udzie-
lonej kompetencji jego uprawnienia i obowigzki. Dziatanie zarzadcy cudzej nieruchomosci
nie jest dziataniem w imieniu wspotwlascicieli nieruchomosci. Zarzadca dokonuje czynnosci
prawnych, ktorych skutki realizujg si¢ w sferze prawnej wiascicieli nieruchomosci, ale nie
wilasciciel, lecz zarzadca staje si¢ strong tych czynnosci prawnych. Odwotujac si¢ do wyktad-
ni systemowej zauwazy¢ nalezy, iz kwestie zarzadzania nieruchomos$ciami uregulowane sg
miedzy innymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (...),
ktora w aktualnym brzmieniu stanowi w art. 185 ust. 2, ze zarzadca nieruchomosci dziata na
podstawie umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlascicielem, wspodlnota
mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nie-
ruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;j.
Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Kwestie zarzadu nieruchomoscia
wspolng reguluje natomiast ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wprowadza-
jac instytucje zarzadu nieruchomosci wspdlnej 1 zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej. Niezalez-
nie od powyzszego ustanowienie zarzadcy nieruchomosci przewidujg przepisy art. 203 1 269
§ 1 Kodeksu cywilnego jak i przepisy dotyczace egzekucji z nieruchomosci (art. 931-941 Ko-
deksu postepowania cywilnego). Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt art. 61 ust. 1
[p]rawa budowlanego uzna¢ nalezy, ze zarzadca obiektu budowlanego w rozumieniu regulacji
[p]Jrawa budowlanego jest podmiot, ktory uzyskuje prawo zarzadzania tym obiektem, beda-
cym cudza wlasno$cia w imieniu wlasnym i1 Z wylaczeniem wilasciciela. Zdarzeniem praw-
nym skutkujagcym powstaniem zarzadu moze by¢ przy tym zar6wno umowa cywilnoprawna
(np. umowa ustanawiajaca zarzad nieruchomos$cia, umowa ustanawiajgca zarzad nieruchomo-
$cig wspolna), jak i wladczy akt administracyjny (np. oddanie nieruchomos$ci w trwaty za-
rzad), czy tez orzeczenie sadu powszechnego (np. wszelkie przypadki ustanowienia zarzadu
przymusowego, wzglednie ustanowienia syndyka, gdy masa upadiosci obejmuje nierucho-
mos¢)” (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 29 stycznia 2019 r.,
sygn. akt VII SA/Wa 1256/18, Lex nr 2627180).

Naczelny Sad Administracyjny, interpretujac art. 61 prawa budowlanego, przyznaje,
ze ,,[0] ile przy tym ustalenie wtasciciela nieruchomosci nie nastrgcza wigkszych probleméw,
o tyle przyjecie kto, w danym przypadku jest zarzadca obiektu, czestokro¢ moze by¢ ktopo-
tliwe. Wynika to zasadniczo z braku jednolitej definicji «zarzadcy obiektu» oraz z szerokiego
spektrum przypadkow powstajacych na kanwie analizowanego przepisu”. Wskazuje jedno-
czesnie jednak pewne kryteria definicyjne, mianowicie ,,[p]Jomocne w ustaleniu pojecia
«zarzadcy obiektu budowlanego» jest odwotanie si¢ do takiej cechy, jak wtadanie tg nieru-
chomoscig. Przymiot ten oznacza kazdorazowo okreslony zakres wladztwa danego podmiotu,
a przez to 1 uprawnien przyshugujacych wzgledem konkretnego obiektu budowlanego, zwig-
zanych z jego funkcjonowaniem” (wyrok NSA z 18 grudnia 2019 r., sygn. akt 1l OSK
3437/18, Lex nr 2799518). Zatem ,,cho¢ sama wyktadnia jezykowa nie pozwala na jedno-
znaczne zdefiniowanie poj¢cia zarzadcy obiektu budowlanego, to wyraznie wskazuje, Zze by-
cie zarzadcg nie sprowadza si¢ tylko do samego uprawnienia do korzystania z obiektu, ale
oznacza co$ wigcej. Tym samym, na gruncie ustawy [p]rawo budowlane koniecznym jest
dokonanie wyktadni poj¢cia zarzadcy obiektu przy uwzglednieniu orzecznictwa oraz uwarun-
kowan systemowych. (...) Odwolujac si¢ do wykladni systemowej Sad zauwazyl, iz kwesti¢
zarzadzania nieruchomos$ciami reguluje m.in. ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami (...), ktéra w art. 185 ust. 2 stanowi, ze zarzadca nieruchomosci dziala na
podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlascicielem, wspdlnota
mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nie-
ruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;.
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Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Kwesti¢ zarzadu nieruchomoscia
wspolng reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali wprowadzajac instytu-
cj¢ zarzadu nieruchomosci wspdlnej i zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej. Ustanowienie za-
rzadcy nieruchomosci przewidujg tez art. 203 1 269 S 1 Kodeksu cywilnego jak i1 przepisy
dotyczace egzekucji z nieruchomosci (art. 931-941 Kodeksu postgpowania cywilnego). Nale-
zy zatem przyjac, ze na gruncie [p]rawa budowlanego zarzadca obiektu budowlanego bedzie
podmiot, ktéry uzyskuje prawo zarzadzania tym obiektem, bedacym cudza wiasnoscia
W imieniu wlasnym i Z wylaczeniem wiasciciela. Zdarzeniem prawnym powodujacym po-
wstanie zarzadu moze by¢ umowa cywilnoprawna (np. umowa ustanawiajgca zarzad nieru-
chomoscig, umowa ustanawiajgca zarzad nieruchomos$cig wspolng), wladczy akt administra-
cyjny (np. oddanie nieruchomosci w trwaty zarzad), jak i orzeczenie sadu powszechnego
(np. ustanowienie zarzadu przymusowego, wzglednie ustanowienie syndyka, gdy masa upa-
dlosci obejmuje nieruchomos¢)” (wyrok NSA z 15 stycznia 2021 r., sygn. akt II OSK
2169/20, Lex nr 3156907). Innymi stowy, ,,na gruncie [pJrawa budowlanego, w tym art. 61
W zw. z art. 66 ust. 1, zarzad (zarzadce obiektu budowlanego) nalezy interpretowac szeroko.
Chodzi bowiem o ustalenie istnienia uprawnienia lub jego utraty do wtadania obiektem bu-
dowlanym. Zarzadca obiektu budowlanego bedzie zaréwno podmiot wiadajacy nieruchomo-
$cig, na rzecz ktoérego ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe, jak i podmiot posiadajacy
szczegolne prawo do zarzadzania nieruchomoscia definiowane jako prawo trwatego zarzadu
lub podmiot, ktory wiada obiektem budowlanym z tytutu wynikajacego z zawartej umowy
cywilnoprawnej (w tej sprawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego). Nie
jest to zatem pojecie tozsame tylko z «trwalym zarzadem», o jakim mowa w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami lub ze wskazywanym w argumentacji skarzacych zarzadem w rozu-
mieniu ustawy o wlasnosci lokali” (wyrok NSA z 15 grudnia 2021 r., sygn. akt II OSK
1612/21, Lex nr 3304661).

Podobne stanowisko zajmuja przedstawiciele nauki prawa. A. Kosicki stwierdza, ze
»zarzadca obiektu moze by¢ osoba fizyczna dziatajagca na zasadach okreslonych w art. 185-
186a u.g.n. (...) Zarzadca obiektu to rowniez podmiot sprawujacy trwaly zarzad na mocy
art. 43-50 u.g.n., w imieniu ktorego dziataja osoby reprezentujace ten podmiot jako organy
lub na podstawie udzielonych pelnomocnictw” (uwaga 18 do art. 28, [w:] Prawo budowlane.
Komentarz aktualizowany, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, Lex/el. 2023).
Z kolei zdaniem D. Sypniewskiego, ,,zarzadca obiektu budowlanego” w rozumieniu art. 61
prawa budowlanego jest ,,podmiot posiadajacy wynikajacy z ustawy, umowy lub decyzji ad-
ministracyjnej tytut prawny do wiladania nieruchomoscia, np. uzytkownik wieczysty, uzyt-
kownik, podmiot sprawujacy trwaly zarzad, wspdlnota mieszkaniowa sprawujaca zarzad nad
nieruchomoscig wspolng czy tez spotdzielnia mieszkaniowa sprawujaca zarzad nad mieniem
spotdzielni. Za zarzadce obiektu budowlanego moze by¢ rowniez uznany syndyk masy upa-
dtosciowej lub likwidator” (uwaga 5 do art. 61, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red.
D. Sypniewski, Lex/el, Warszawa 2022). Natomiast C. Wozniak, nawigzujac do wcze$niej-
szego orzecznictwa, przyjmuje, ze ,,zarzadcg nieruchomosci ogodlnie jest ten podmiot, ktory
wykonuje w stosunku do nieruchomosci czynnosci wlascicielskie, przede wszystkim utrzy-
muje nieruchomo$¢ we wlasciwym stanie technicznym, przeciwdziata nieuzasadnionemu po-
gorszaniu si¢ tego stanu oraz dokonuje innych, niezbednych, czynnosci dotyczacych nieru-
chomosci (tak tez orzekt Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 7 lutego 1985 r., SA/Gd
1221/84, LexPolonica nr 299219; zob. takze wyrok NSA z 1 marca 1985 r., II SA 29/85, Le-
xPolonica nr 299419). Orzeczenia te zostaty wydane pod rzagdami nieobowigzujacej juz usta-
wy z 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane, ale zachowuja swoja aktualno$¢ w obec-
nym stanie prawnym). Polskie prawo zna trzy rodzaje zarzadu nad nieruchomoscig - zarzad
dokonywany przez wspotwilasciciela w trybie art. 200 i n. k.c, zarzad zawodowy regulowany
w art. 184-190 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. (...) oraz tzw. trwaly zarzad.
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Lege non distinguente nalezy uznaé, ze w gre wchodzg tutaj wszystkie trzy mozliwosci”
(uwaga 4 do art. 61, [w:] Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci inwestycyjnej. Komen-
tarz (wyd. 1), red. H. Kisilowska, Warszawa 2010).

3.3. Przywolane wypowiedzi orzecznicze i doktrynalne na temat znaczenia pojecia
»zarzadca obiektu budowlanego” nie staly si¢ przedmiotem analizy sadu pytajacego. Trybunat
przyjmuje, ze sa one znane sagdowi pytajgcemu. Niemniej, jesli chodzi o kwesti¢ formalne;
poprawnosci pytania prawnego, Trybunat stwierdza, ze sad pytajacy nie podjal nawet proby
wykazania, iz na tle kwestionowanej regulacji zachodza rozbieznosci co do wyktadni pojecia
»zarzadca obiektu budowlanego”, ktére uniemozliwiajg ustalenie kregu podmiotéw podlega-
jacych odpowiedzialnosci karnej na podstawie art. 91a prawa budowlanego.

W uzasadnieniu pytania prawnego sad pytajacy, przytoczywszy tresci kwestionowanej
regulacji i wzorcéw kontroli oraz sformutowawszy zarzuty niezgodnosci, ograniczyt si¢ do
wskazania, ze nie bylo przeszkod, aby ustawodawca doprecyzowal podmiot przestepstwa
chociazby przez zdefiniowanie, kto jest ,,zarzadca obiektu budowlanego” (pytanie prawne,
s. 4). Jednak brak legalnej definicji pojecia uzytego na potrzeby konstrukcji normy karnej nie
jest jeszcze — zdaniem Trybunatu — argumentem w dostateczny sposob uprawdopodobniajg-
cym niekonstytucyjno$¢ przepisu karnego. Za wystarczajace uzasadnienie zarzutu niekonsty-
tucyjno$ci nie moze tez by¢ uznane przywotanie dwéch wypowiedzi doktrynalnych,
majacych $wiadczy¢ o tym, iz ,,skomplikowany sposob sformutowania regulacji zawartej
w art. 91a [p]rawa budowlanego i zwigzana z tym niejasnos¢ przepisu karnego moze powo-
dowac¢ okreslone komplikacje 1 zarzuty [braku dostatecznej konkretno$ci i jasnosci przepisu
karnego]” (pytanie prawne, s. 5).

W uzasadnieniu pytania prawnego sad pytajacy stwierdzit, ze ,,[w] stanie faktycznym
sprawy, ktéra leglta u podstaw wystosowania pytania prawnego istniejg watpliwosci, czy
oskarzony «sprawujac jednoosobowy zarzad nieruchomos$cia wspdlng potozona w W. przy
Al (...)», winien by¢ traktowany jako «zarzadca obiektu budowlanego» do jakiego to pojecia
odsylta art. 61 [pJrawa budowlanego” (pytanie prawne, s. 4). Tak ujeta watpliwos¢ sadu pyta-
jacego nie moze jednak by¢ przedmiotem wypowiedzi Trybunatu w trybie opisanym
w art. 193 Konstytucji. Jak juz zostato to zaznaczone, pytanie prawne nie moze bowiem stu-
zy¢ do uzyskania od Trybunatu stanowiska w kwestii interpretacji okreslonego pojecia lub
subsumpcji stanu faktycznego pod dang norm¢ prawng na potrzeby konkretnej sprawy rozpo-
znawanej przez sad. Rowniez w ramach kontroli inicjowanej w trybie art. 193 Konstytucji
rola Trybunatu jest jedynie rozstrzygnigcie — w sposob abstrakcyjny i z moca powszechnie
obowiazujaca — kwestii zgodnosci kwestionowanej normy prawnej Z normg 0 wyzszej mocy
prawne;j.

3.4. Biorac pod uwage powyzsze, w niniejszym postepowaniu Trybunat stwierdzit, ze
sad pytajacy nie dopelnit — cigzacego na nim na mocy art. 52 ust. 2 pkt 4 u.o.t.p.TK — obo-
wigzku uzasadnienia zarzutu niekonstytucyjnosci, z powotaniem argumentéw lub dowodow
na jego poparcie. W konsekwencji postepowanie to ulega umorzeniu na podstawie art. 59
ust. 1 pkt 2 u.o.t.p.TK ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku przez Trybunat.

Zwazywszy na powyzsze okolicznos$ci, Trybunat Konstytucyjny postanowit jak w sen-
tencji.
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