Uchwata z dnia 17 lipca 2007 r., Ill CZP 69/07

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian

Sad Najwyzszy w sprawach z powodztwa Andrzeja B. przeciwko Krystynie M. i
Januszowi M. o zaptate, z powddztwa Andrzeja B. przeciwko Bogdanowi W.,
Mariannie W., Agnieszce W.i Urszuli W. o zaptate, z powddztwa Andrzeja B.
przeciwko Andrzejowi W., Danucie W. i Przemystawowi W. o zapfate, z powddztwa
Andrzeja B. przeciwko Edwardowi R. i Mariuszowi R. o zaptate, z powddztwa
Andrzeja B. przeciwko Andrzejowi K. i Helenie K. o zaptate, z powddztwa Andrzeja
B. przeciwko Hannie L., Franciszkowi L. i Danucie K. o zaptate, z powddztwa
Andrzeja B. przeciwko Henrykowi K., Piotrowi K., Wioletcie K., Zofii K. i Jadwidze
W. o zaptate, oraz z powddztwa Andrzeja B. przeciwko Czestawowi S., Joannie S.,
Matgorzacie S., Rafatowi S. i Teodozji S. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 17 lipca 2007 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Katowicach postanowieniem z dnia 3
kwietnia 2007 r.:

»1. Czy przed dniem 22 wrzesnia 2004 r., tj. dniem wejscia w zycie ustawy z
dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492) dopuszczalnym byto
powierzenie zarzgdzania nieruchomosciami niewchodzgcymi do zasobow, o jakich
mowa w art. 20 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) osobie nieposiadajgcej licenc;ji
zawodowej zarzadcy nieruchomosci?

2. Czy w aktualnie obowigzujgcym stanie prawnym dopuszczalnym jest
powierzenie zarzgdzania nieruchomosciami nie wchodzgcymi do zasobow, o jakich
mowa w art. 20 u.g.n. osobie nieposiadajgcej licencji zawodowej zarzadcy
nieruchomosci?

3. W razie negatywnej odpowiedzi na pytania. 1. i 2. — czy umowa o

zarzadzanie nieruchomosciami nie wchodzgcymi do zasobow o jakich mowa w art.



20 u.g.n., mocg ktdrej powierzono zarzgdzanie osobie nieposiadajgcej licencji
zawodowej zarzgdcy nieruchomosci jest niewazna?

4. W razie pozytywnej odpowiedzi na pytanie 1. i jednoczesnie negatywne;j
odpowiedzi na pytanie 2. — czy dopuszczalnym jest zarzgdzanie nieruchomosciami
wchodzgcymi do zasobdw o jakich mowa w art. 20 u.g.n. przez osobe
nieposiadajgca licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci, w sytuacji gdy
powierzenie zarzgdzania takiej osobie nastgpito na podstawie umowy zawartej
przed dniem 22 wrzesnia 2004 r., tj. przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 28
listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw?"

podjat uchwate:

Zawarta po dniu 31 grudnia 2001 r. umowa o zarzadzanie
nieruchomoscig — w rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.) — przez osobe nieposiadajgcq licencji zawodowej zarzadcy

nieruchomosci jest niewazna.

Uzasadnienie

Umowag zawartg w dniu 3 wrzesnia 2002 r. wtasciciel budynkdéw, w ktorym
znajdujg sie lokale zajmowane przez pozwanych, powierzyt powodowi
administrowanie zasobami mieszkalnymi w tych budynkach. Zgodnie z umowag
wszelkie wptywy zwigzane z najmem lokali sg wptywami wtasnymi powoda, ktory
ponosi tez koszty dotyczgce przedmiotu umowy. W chwili zawarcia umowy powdd
nie miat licencji zawodowej zarzgdcy nieruchomosci i nie ma jej rowniez obecnie.
Wykonujgc postanowienia umowy, wielokrotnie dokonywat wypowiedzenia
(podwyzszenia) wysokos$ci czynszu za najem lokali mieszkalnych. Pozwani,
kwestionujgc te zmiany, ptacili czynsz w dotychczasowej wysoko$ci, zgdanie
powoda obejmowato wiec réznice w kwotach miedzy czynszem naleznym a
uiszczanym przez pozwanych.

Sad pierwszej instancji uznat zgdanie powoda za usprawiedliwione co do

zasady, przyjmujgc w szczegoélnosci, ze powodd jako zarzadca nieruchomosci byt



uprawniony do wypowiedzenia wysokosci czynszu. Wskazat, ze przepisy ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: "u.g.n.") — ani w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia umowy z powodem o administrowanie zasobami mieszkalnymi,
ani w brzmieniu obecnie obowigzujgcym — nie naktadajg na wtasciciela
nieruchomosci innych niz skarbowe i samorzgdowe obowigzku zawarcia umowy o
zarzad nieruchomoscig wytgcznie z osobg majgcg licencje zarzadcy lub z
przedsiebiorca, ktory takie osoby zatrudnia.

Rozpoznajgc apelacje pozwanych, Sgd Okregowy przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne o tresci sformutowanej na
wstepie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podejmujgc rozwazania dotyczgce przedstawionego zagadnienia prawnego
nalezy dokonac kilku zastrzezen.

Po pierwsze, przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne dotyczy
wyktadni art. 189 i 190 u.g.n. Pierwotna tresc tych przepisow zostata zmieniona
ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70), ktéra weszta w zycie z dniem 15 lutego
2000 r. Kolejnej zmiany dokonano ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 141, poz. 1492), ktéra weszta w zycie z dniem 22 wrze$nia 2004 r. i ten
stan prawny obowigzuje obecnie. Umowa bedgca przedmiotem oceny prawnej w
niniejszej sprawie zostata zawarta w dniu 3 wrzesnia 2002 r., czyli pod rzgdem art.
189 i 190 u.g.n. w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. i ten stan
prawny jest wiasciwy dla oceny prawnej spornej umowy oraz dla rozstrzygniecia
przedstawionego zagadnienia prawnego.

Po drugie, rozstrzygniecie zagadnienia prawnego przedstawionego w pkt 2 nie
jest niezbedne do rozstrzygniecia sprawy zawistej przed Sgdem Okregowym.
Wprawdzie ma racje ten Sad, ze rowniez w obecnym stanie prawnym istnieje
watpliwos¢, czy strong umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig niewchodzgcg w
sktad zasobéw musi by¢ licencjonowany zarzgdca, to jednak rozstrzygniecie w tym
przedmiocie nie ma wptywu na rozpoznanie sprawy przez Sgd Okregowy.

Po trzecie, niezbedne jest sprecyzowanie pojecia ,powierzenie zarzgdzania

nieruchomosciami” uzytego przez Sad Okregowy w przedstawionym zagadnieniu



prawnym. Chodzi o to, ze w zaleznosci od tego, jakie znaczenie zostanie
przypisane temu pojeciu, roznie moze by¢ oceniona sprawa dopuszczalnosSci
powierzenia zarzgdzania osobie nieposiadajgcej licencji zawodowej zarzgdcy
nieruchomosci. Sygnalizowane przez Sgd Okregowy watpliwosci powstajg bowiem
tylko wéwczas, gdy przez ,powierzenie zarzgdzania nieruchomoscig” rozumie sie
umowe odpowiadajgcg swojg trescig umowie o zarzgdzanie nieruchomoscig, o
ktorej stanowi art. 185 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 u.g.n. (...)

Po czwarte, tres¢ uzasadnienia postanowienia, w ktérym przedstawiono
zagadnienie prawne, pozwala stwierdzi¢, ze Sgd Okregowy uznat, iz powierzenie
zarzgdzania nastgpito na podstawie umowy odpowiadajgcej swg trescig umowie o
zarzgdzanie nieruchomoscig w rozumieniu art. 185 ust. 1i 2 u.g.n. Weryfikacja tego
zatozenia wymaga jednak rozstrzygniecia kwestii, czy umowa o zarzgdzanie
nieruchomoscig w rozumieniu wskazanych przepiséw jest umowg stypizowang
(nazwang). Dopiero odpowiedz w tym przedmiocie pozwoli okresli¢ skutki umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia, ktora nie spetnia wymagan ustawy (art. 185 ust. 1 2
u.g.n.).

Sporne jest zagadnienie, czy umowa 0 zarzgdzanie nieruchomoscig
uregulowana w art. 185 ust. 112 u.g.n. jest umowg nazwang. Mimo ogdlnikowe;j
regulacji tej umowy, mozna wskazac kilka argumentow przemawiajgcych za
udzieleniem odpowiedzi pozytywne;.

Po pierwsze, wprawdzie przedmiot umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig nie
zostat okreslony wprost, ale mozna o nim posrednio wnosi¢ z tresci pojecia
,Zarzgdzanie nieruchomoscig”, ktore zostato zdefiniowane w art. 185 ust. 1 u.g.n.
Zgodnie z tym przepisem, zarzgdzanie nieruchomoscig, w rozumieniu ustawy,
polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci
zmierzajgcych do utrzymywania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie
Z jej przeznaczeniem, jak réwniez do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomos$é. Nalezy zauwazyc¢, ze zarzgdzanie nieruchomoscig wymaga
podejmowania dziatah o roznym charakterze, zakresie i naturze prawnej, dlatego tej
réznorodnosci odpowiada ogolne zarysowanie czynnosci sktadajgcych sie na
zarzagdzanie nieruchomoscig. Charakterystyczne dla tej umowy jest to, ze o ile
elementy przedmiotowo istotne dla danej czynnosci prawnej stanowig z reguty
pewne minimum niezbedne do przyjecia, ze doszto do zawarcia okreslonej umowy

nazwanej, o tyle formuta umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig jest bardzo



szeroka, obliczona ma maksymalne okreslenie praw i obowigzkéw stron umowy. Na
tym tle powstaje problem oceny umowy, w ktorej strony pomijajg niektore
uprawnienia i obowigzki z katalogu ,wszelkich decyzji i czynnosci”. Powstaje
pytanie, czy kazde odjecie praw i obowigzkéw nalezy traktowac jako odejscie od
normatywnego wzorca umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig. Takie skrajne
stanowisko trzeba odrzuci¢, gdyz nie uwzglednia ono potrzeb praktyki wymagajgce;j
dopasowania praw i obowigzkoéw zarzgdcy do rozmaitego charakteru i potrzeb
nieruchomosci. Nalezy takze odrzucic¢ stanowisko przeciwne, ze zarzgdzaniem
nieruchomoscig jest juz wykonywanie wzgledem nieruchomosci chocby jednej
czynnos$ci wywotujgcej skutki w sferze praw i obowigzkow jej wtasciciela.

Po drugie, art. 185 ust. 3 u.g.n. rozstrzyga, ze zakres uprawnien i obowigzkdéw
zarzadcy wynika z przepisow ustawy, przepisow odrebnych ustaw oraz z umowy o
zarzgdzanie nieruchomoscig. Mimo, ze odstgpiono tu od przyjetej w kodeksie
cywilnym koncepcji regulowania uméw nazwanych przez wyrazne okreslenie
obowigzkdw stron, to jednak takze umowe o zarzgdzanie nieruchomoscig nalezy
uznac¢ za umowe nazwang, gdyz jej zawarcie powoduje powstanie uprawnien i
obowigzkdéw zarzgdcy wynikajgcych z przepisow ustawy, z przepiséw odrebnych
ustaw oraz z umowy 0 zarzgdzanie nieruchomoscia.

Po trzecie, umowa jest sprecyzowana podmiotowo. Jedng strong umowy jest
— stosownie do art. 185 ust. 2 u.g.n. — zarzadca nieruchomosci w rozumieniu art.
184 ust. 2 u.g.n. lub przedsiebiorca, o ktorym stanowi art. 184 ust. 3 u.g.n., a drugg
strong — wtasciciel nieruchomosci, wspolnota mieszkaniowa lub inna jednostka
organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci.

Po czwarte, o stypizowanym charakterze umowy o zarzgdzanie
nieruchomoscig swiadczy tres¢ art. 186 ust. 3 u.g.n., stanowigca, ze w umowie o
zarzadzanie nieruchomoscig zarzadca sktada oswiadczenie o posiadanym
ubezpieczeniu (chodzi o obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej).

Po piate, ustawodawca okresla forme umowy o zarzadzanie nieruchomoscig
jako forme pisemng pod rygorem niewaznosci. Uwzgledniajgc zastrzezenie formy
pisemnej z sankcjg niewaznosci, nie sposob twierdzi¢, ze umowa o zarzgdzanie
nieruchomoscig nie jest umowg nazwana.

Po szbste, nie bez znaczenia jest konsekwentne powotywanie w ustawie
omawianej umowy jako ,umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig” bgdz skrotowo

,umowy o zarzgdzanie” (art. 185 ust. 2, 3 i 4, art. 185 ust. 5 oraz art. 186 ust. 3).



Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig, o
ktorej stanowi art. 185 ust. 1i 2 u.g.n., jest umowg nazwang. Zawarcie w formie
pisemnej umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig miedzy podmiotami, o ktorych
mowa w art. 184 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 185 ust. 2, powoduje skutki okreslone w
art. 185 ust. 1i 3 u.g.n.

Przechodzac do rozwazenia istoty przedstawionego zagadnienia prawnego
nalezy przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie, czy wiasciciel nieruchomosci
jest zobowigzany zawrze¢ umowe 0 zarzgdzanie nieruchomoscig w tych
przypadkach, w ktorych bezposrednio nie zarzgdza nieruchomoscia. Takie
zatozenie przyjeli pozwani, wywodzac, ze zona powoda mogta zarzgdzanie
nieruchomoscig powierzyc¢ jedynie licencjonowanemu zarzadcy. Nalezy zauwazyc,
ze art. 184 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu przewidywat zarzgdzanie
nieruchomosciami wytgcznie przez zarzgdcow licencjonowanych, natomiast art. 232
u.g.n. stanowit, ze osoby, ktdére w dniu wejscia w zycie ustawy prowadzity na
podstawie obowigzujgcych przed tym dniem przepiséw dziatalnos¢ zawodowg w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzgdzania
nieruchomosciami, mogg prowadzi¢ te dziatalnos¢ bez posiadania licenc;ji
zawodowych przez dwa lata od dnia wejscia w zycie ustawy, czyli do dnia 1
stycznia 2000 r. Zmiang ustawy, wprowadzong z dniem 15 lutego 2000 r.,
dokonano rozszerzenia katalogu zarzgdcéw nieruchomosci, dodajgc — obok
zarzadcow licencjonowanych — osoby fizyczne prowadzgce bez posiadania licencji
zawodowej dziatalnos¢ zarobkowg w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, z
zastrzezeniem art. 232 ust. 3, z ograniczeniem mozliwosci wykonywania takiej
dziatalnosci do dnia 31 grudnia 2001 r. W tym czasie, stosownie do art. 189 ust. 1,
nieruchomosci bedace przedmiotem wtasnosci Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego (okreslane od dnia 15 lutego 2000 r. mianem
»hieruchomosci stanowigcych zasoby, o ktérych mowa w art. 20 ustawy") mogty by¢
zarzgdzane wytgcznie przez osoby posiadajgce licencje zawodowg w zakresie
zarzgdzania nieruchomosciami (od dnia 15 lutego 2000 r. — wytgcznie przez
zarzgdcow licencjonowanych),

Zestawienie art. 184 i art. 189 u.g.n. prowadzi do wniosku, ze wyraz
~wytacznie” wykluczat zarzgdzanie nieruchomosciami publicznymi przez te osoby,

ktore mogty wykonywac czynnosci zarzgdzania nieruchomosciami, ale nie



posiadaty licencji, czyli przez zarzgdcéw ,nielicencjonowanych”, dziatajgcych do
dnia 31 grudnia 2001 r.

Powstaje pytanie, czy po ustaniu mozliwosci zarzgdzania nieruchomosciami
przez zarzgdcéw ,nielicencjonowanych” ustawodawca przez niedopatrzenie nie
zmienit tresci art. 189 u.g.n., czy tez — zachowujgc dotychczasowe brzmienie —
celowo zatozyt, ze bedzie on petnit swa funkcje takze w nowym otoczeniu prawnym.

Nalezy przyjac, ze jezeli ustawodawca dziata racjonalnie, to — pozostawiajgc
art. 189 u.g.n. w dotychczasowym brzmieniu — zamierzat, aby zarzad
niewykonywany przez samego witasciciela nieruchomosci wchodzgcych w sktad
zasobow byt sprawowany przez zarzadce w rozumieniu art. 184 ust. 2 u.g.n., czyli
zarzadce licencjonowanego. Skoro art. 189 ust. 1 stanowi, ze ,nieruchomosci
stanowigce zasoby (...) moga by¢ zarzgdzane", to nalezy wnosi¢, iz zarzad
licencjonowanego zarzadcy nie jest obowigzkowy, wiasciciel moze bowiem sam
gospodarowaé swg nieruchomoscia. Jesli jednak wtasciciel decyduje sie na
powierzenie zarzadu, musi on by¢ sprawowany przez zarzgdce licencjonowanego.
Oznacza to, ze zarzgdzanie nieruchomoscig nalezgcg do zasobow (art. 20 u.g.n.)
musi nastepowac na podstawie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig i by¢
wykonywane przez podmiot, o ktérego kwalifikacjach zawodowych swiadczy
uzyskanie licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci. Wynika z tego, ze w
przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa, powiatéw, wojewddztw i gmin czynnosci
odpowiadajgce tresci umowy o zarzgdzanie nie mogty by¢ wykonywane na
podstawie innej umowy, np. umowy zlecenia, umowy 0 wykonywanie czynnosci
faktycznych, do ktorych stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.),
oraz przez osoby nieposiadajgce odpowiedniego przygotowania zawodowego,
potwierdzonego licencjg zawodowg zarzgdcy nieruchomosci.

Podejmujgc kolejne zagadnienie dotyczace wykfadni art. 190 u.g.n. nalezy
wskazaé, ze w pierwotnym brzmieniu (do dnia 15 lutego 2006 r.) przepis ten
wytgczat stosowanie ,przepisdw niniejszego rozdziatu”, czyli rozdziatu ,Zarzgdzanie
nieruchomosciami” do gospodarowania nieruchomosciami przez Agencje Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych), Wojskowg
Agencje Mieszkaniowg i Agencje Mienia Wojskowego, a takze do gospodarowania
nieruchomos$ciami przez wtasciwe organy lub bezposrednio przez wiascicieli
nieruchomosci. Od dnia 15 lutego 2000 r. wytgczenie to dotyczyto jedynie
stosowania art. 189 u.g.n., powstata zatem Scista wiez miedzy art. 189 i 190 u.g.n.,



wynikajgca z wytgczenia stosowania art. 189 w przypadku okreslonym w art. 190.
Do pierwotnej formuty o niestosowaniu przepiséw rozdziatu 3 ustawodawca
powrdcit zmiang ustawy, ktéra weszta w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.

Ze wzgledu na tres¢ zagadnienia prawnego podstawowe znaczenie ma jednak
ocena, jakie skutki wywotato wytgczenie stosowania art. 189 u.g.n. bezposrednio
przez wtascicieli, poniewaz w czasie zawarcia przez powoda umowy z zong art. 190
u.g.n. stanowit o wytgczeniu stosowania art. 189 u.g.n., a nie przepisow catego
rozdziatu 3.

Rozwazajgc problem wzajemnej relacji art. 190 i 189 u.g.n. nalezy zauwazyc,
ze art. 189 reguluje kwestie zarzadzania nieruchomosciami nalezgcymi do zasobow
(art. 20 u.g.n.). W zwigzku z tym takze interpretacja art. 190, wytgczajgcego
stosowanie art. 189, powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem tego ograniczenia
podmiotowego. Nalezy wiec wzig¢ pod uwage, ze pojecie ,wtasciciel
nieruchomos$ci” w rozumieniu art. 190 u.g.n. okresla wtasciciela nieruchomosci
wchodzgcej w sktad zasobow, czyli Skarbu Panstwa, gminy, powiatu i
wojewddztwa. Wnioskowanie a contrario mogtoby w tym wypadku rozstrzygna¢
wylgcznie o sytuacji prawnej wskazanej kategorii wiascicieli i prowadzi¢ do wniosku,
ze te podmioty publicznoprawne mogg albo bezposrednio zarzgdzaé
nieruchomos$cig, albo zawrze¢ umowe o zarzgdzanie nieruchomoscig z zarzgdcag
lub przedsiebiorcg, o ktérym mowa w art. 184 ust. 3 u.g.n.

Jesli wiec nie bytoby podstaw do tego, aby stosownie do art. 190 wytgczy¢
dziatanie art. 189 u.g.n., poniewaz wiasciciel nie zarzagdza swg nieruchomoscig
bezposrednio, to nadal znajdowatby zastosowanie art. 189, co — zgodnie z jego
trescig — oznaczatoby jedynie tyle, Zze zarzgdzanie nieruchomosciami nalezgcymi do
zasobow mogtoby by¢ wykonywane wytgcznie przez zarzgdcdw w rozumieniu art.
184 ust. 2, czyli ,zarzgdcow licencjonowanych”. Nie bytoby natomiast podstaw do
twierdzenia, ze wnioskowanie a contrario do art. 190 u.g.n. jest rbwnoznaczne z
narzuceniem kazdemu wiascicielowi — takze wiascicielom nieruchomosci
niestanowigcych zasobow — koniecznosci powierzenia zarzgdzania nieruchomoscig
zarzadcy, o ktérym mowa w art. 184 ust. 2. Artykut 190 u.g.n. wprowadza
wytgczenia w stosowaniu art. 189, wobec czego powinien miescic¢ sie w zakresie
dziatania art. 189, zwezonego do zarzgdzania nieruchomosciami wchodzgcymi do
zasobdéw. Wnioskowaniem a contrario z przepisu wprowadzajgcego wyjatek (art.

190 u.g.n.) nie mozna bowiem doprowadzac¢ do kreowania zasady szerszej niz



zakres stosowania regulacji podstawowej (art. 189 u.g.n.). W okolicznosciach
niniejszej sprawy wnioskowanie z przeciwienstwa nie pozwalatoby zatem
wyprowadzi¢ wniosku, ze jesli zona powoda nie chciata lub nie mogta bezposrednio
zarzgdzac swg nieruchomoscig, to byta zobligowana do zawarcia umowy z
zarzadcg nieruchomosci.

Wynika z tego, ze art. 190 u.g.n. dotyczy jedynie nieruchomosci stanowigcych
zasoby, o ktérych mowa w art. 20. Do zarzgdzania innymi nieruchomosciami
bezposrednio przez wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych tych nieruchomosci
nie znajdujg wiec zastosowania przepisy o zarzgdzaniu wylgcznie przez zarzgdcow
licencjonowanych albo przez przedsiebiorcéw zatrudniajgcych takich zarzgdcow do
wykonywania czynnosci zarzgdzania (art. 184 ust. 3 u.g.n.). Wynikatoby z tego, ze
wskazana w art. 189 ust. 1 u.g.n. ,wytgcznos¢” zarzgdzania nieruchomoscia przez
zarzgdcow licencjonowanych dotyczy tylko sytuacji, w ktorych wtasciciel
nieruchomosci nalezgcej do zasobu nie wykonuje bezposrednio zarzgdzania
nieruchomos$ciami. Jak wspomniano, z punktu widzenia wtascicieli tych
nieruchomosci istniatyby zatem dwie mozliwosci zarzgdzania nieruchomosciami —
albo bezposrednie zarzgdzanie wykonywane przez wiasciciela, albo zarzgdzanie
przez licencjonowanego zarzgdce nieruchomosci, wytonionego na podstawie
przetargu publicznego. Taka wyktadnia odpowiada zatozeniu, ze zarzgdzanie
nieruchomosciami publicznymi musi by¢ wykonywane w sposob fachowy, ze
szczegolng starannoscig (art. 186 ust. 1 u.g.n.) i z odpowiednim zabezpieczeniem
podmiotu korzystajgcego z ustug zarzgdcy nieruchomosci, uzyskiwanym dzieki
obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy (art. 186 ust.
3 u.g.n.).

Ponadto nalezy wskaza¢ na argumenty, ktére przemawiajg przeciwko
pogladowi, ze uzyte w art. 190 u.g.n. ,okreslenie bezposrednio przez wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci” dotyczy takze wtascicieli nieruchomosci
innych niz publiczne, a w konsekwenciji, ze takze pozostali wiasciciele poddani sg
koniecznosci wyboru miedzy dwoma formami zarzgdzania nieruchomosciami —
bezposrednio albo przez licencjonowanego zarzgdce nieruchomosci.

Po pierwsze, takie rozwigzanie sprawy zarzadu nieruchomoscig nadmiernie
ograniczatoby wtasciciela nieruchomosci w podejmowaniu czynnosci wzgledem
przedmiotu swojej wiasnosci. Zakres uprawnien wiasciciela jest okreslony w art.

140 k.c. i w braku jednoznacznego, wyraznego ograniczenia nie moze by¢ zwezany



przez narzucenie wtascicielowi sposobu gospodarowania swa rzeczg innego niz
wybrany przez wtasciciela. (...)

Po drugie, gdyby art. 190 u.g.n. dotyczyt takze nieruchomosci ,prywatnych”, to
trzeba bytoby przyjac, ze w razie niewykonywania zarzgdzania nieruchomoscia
bezposrednio przez wiasciciela stosuje sie art. 189 u.g.n., co pozostaje w
oczywistej sprzecznosci z trescig tego artykutu; znajduje on zastosowanie do
Lhieruchomosci stanowigcych zasoby”, a nieruchomosci prywatne oczywiscie nie
nalezg do zasobow nieruchomosci w ujeciu art. 20, wiec art. 189 w ogdle nie moze
mie¢ do nich zastosowania. Ponadto przyjecie, ze jednak znajduje on
zastosowanie, stawiajgc wymaganie zarzgdzania wytgcznie przez zarzgdcédw
licencjonowanych, nakazywatoby stwierdzenie, iz zgodnie z art. 189 ust. 2 u.g.n.
zarzgdca powinien by¢ wytoniony z zachowaniem przepisow o zamoéwieniach
publicznych. Takie rozwigzanie naruszatoby podmiotowy i przedmiotowy zakres
dziatania tych przepiséw, ktére majg na celu wprowadzenie szczegolnych zasad w
wydatkowaniu srodkow publicznych, a nie prywatnych,

Po trzecie, stosownie do art. 1 ust. 1 pkt 1, ustawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wtasno$¢ jednostek samorzgdu
terytorialnego. W kwestii gospodarowania nieruchomos$ciami ogranicza wiec
podmiotowo sfere swojego oddziatywania do nieruchomosci bedgcych wtasnoscig
wymienionych podmiotow publicznoprawnych. W przepisie tym wskazano, ze
ustawa okresla zasady ,dziatalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomosciami” (art. 1 ust. 1 pkt 8). Sprawa zarzgdzania
nieruchomosciami stanowigcymi wkasnos¢ innych podmiotéw nie jest wiec wprost
przedmiotem regulacji art. 1 ust. 1 pkt 1, nie moze by¢ bowiem objeta pojeciem
»,gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé Skarbu Panstwa oraz
wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego”. Kwestia zarzgdzania
nieruchomosciami podmiotow niepublicznoprawnych jest objeta dziataniem ustawy
jedynie posrednio, w zwigzku z unormowaniem ,dziatalnosci zawodowej, ktorej
przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomosciami”. Skoro wiec w art. 190 mowa
0 zarzgdzaniu nieruchomosciami bezposrednio przez wiascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci, a sfera ta dotyczy ,gospodarowania nieruchomosciami”

(pkt 1), nie za$ ,dziatalnosci zawodowej” (pkt 8), mozna twierdzi¢, ze art. 190



odnosi sie do wtascicieli nieruchomosci, stanowigcych zasoby, o ktérych mowa w
art. 20, a nie do innych podmiotow prawa.

Podsumowujgc te rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze art. 190 u.g.n. wprowadzat
(w chwili zawarcia spornej umowy) wytgczenie w stosowaniu art. 189 u.g.n., co
oznacza, ze dotyczyt nieruchomosci nalezgcych do zasobow i jedynie w odniesieniu
do wiascicieli tych nieruchomosci stawiat wymaganie wykonywania zarzadu
nieruchomos$ciami przez licencjonowanego zarzgdce, w razie gdy czynnosci tych
nie wykonuje bezposrednio wiasciciel nieruchomosci. Wtasciciele innych
nieruchomosci nie sg ograniczani dziataniem art. 189 i 190, poniewaz przepisy tych
artykutow nie znajdujg do nich zastosowania. Jesli wiec wtasciciel nieruchomosci
innej niz wchodzgca do zasobdw nie zarzgdza bezposrednio swg nieruchomoscia,
nie musi zawiera¢ umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig, lecz moze w kazdy
aprobowany przez siebie i dopuszczalny prawem sposéb uregulowac kwestie
gospodarowania swg nieruchomoscig (np. w zakresie tych dziatan, ktére wymagajg
dokonywania czynnosci prawnych moze udzieli¢ petnomocnictwa, a w zakresie
czynnosci faktycznych moze zawrze¢ umowe podobng do umowy zlecenia itd.).
Jesli natomiast powierza zarzgdzanie nieruchomoscig ze skutkami, jakie wynikajg z
art. 185 i nast. u.g.n., musi zawrze¢ umowe o zarzgdzanie nieruchomoscig z
zarzadcg posiadajgcym licencje zawodowg zarzgdcy nieruchomosci. Nie jest wiec
zobligowany do korzystania z ustug takiego zarzadcy, ale wszystkie skutki zwigzane
Z zarzgdzaniem nieruchomoscig w zakresie unormowanym w ustawie moze
osiggnac¢ tylko drogg zawarcia takiej umowy.

Umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig w rozumieniu przyjetym w art. 185
u.g.n. moze by¢ zawarta jedynie miedzy podmiotami wskazanymi w art. 185 ust. 2
u.g.n. Jesli wiec strony ztozg zgodne oswiadczenia woli sktadajgce sie na te
umowe, to skutki prawne okreslone przepisami ustawy wystepujg jedynie wtedy,
gdy stronami tymi sg, z jednej strony — przedsiebiorca (art. 184 ust. 3 u.g.n.) lub
zarzgdca nieruchomosci w rozumieniu art. 184 ust. 3 u.g.n., a z drugiej — wtasciciel
nieruchomosci, wspdélnota mieszkaniowa albo inna osoba lub jednostka
organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci.

Tylko w razie zawarcia umowy miedzy tymi podmiotami samo ztozenie
oswiadczen woli 0 zarzgdzaniu nieruchomos$ciami stwarza po stronie zarzadcy
uprawnienia i obowigzki w zakresie ,podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania

wszelkich czynnosci zmierzajgcych do utrzymywania nieruchomosci w stanie



niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego
inwestowania w nieruchomos¢” (art. 185 ust 1 u.g.n.), daje podstawe do dziatania
zarzgdcy w charakterze petnomocnika, powoduje wzgledne (,chyba ze umowa o
zarzadzanie stanowi inaczej”) ograniczenia zarzadcy w czerpaniu korzysci z
zarzgdzania nieruchomoscig, naktada na zarzgdce nieruchomosci wobec drugigj
strony umowy ,obowigzek stosowania przepisow prawa i standardéw zawodowych,
kierowania sie zasadami etyki zawodowej”, wykonywania czynnosci zarzgdzania ze
szczegolng starannoscig, wtasciwg dla zawodowego charakteru dziatalnosci (art.
186 ust 1 u.g.n.) oraz rodzi ryzyko odpowiedzialnosci zawodowej zarzgdcy, o ktorej
mowa w art. 188 u.g.n.

Przechodzac do oceny skutkdéw prawnych zawarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomoscig przez podmiot, ktdry nie miat licencji zawodowej zarzgdcy
nieruchomosci, nalezy stwierdzic, ze na potrzeby rozstrzygniecia sprawy zawistej
przed Sgdem Okregowym wystarczajgce jest zajecie stanowiska, iz zawarcie takiej
umowy nie byto prawnie skuteczne w tym sensie, ze nie wywotato skutkow
okreslonych w art. 187 i nast. u.g.n. Powstaje jednak pytanie, czy w takim wypadku
umowa o zarzgdzaniu nieruchomoscig jest niewazna.

Niewaznos¢ czynnosci prawnej zachodzi wéwczas, gdy wskazana jest wprost
w przepisie (np. art. 387 § 1 k.c.) badz wynika z naruszenia przepisu o charakterze
iuris cogentis (art. 58 § 1 k.c.). Taka sytuacja nie wystepuje w odniesieniu do
umowy o zarzgdzaniu nieruchomoscig, gdyz art. 185 u.g.n. przewiduje wprawdzie
rygor niewaznosci, ale wigze go z niezachowaniem formy pisemnej. Artykuty 189 i
190 u.g.n. — jak wykazano — nie znajdujg zastosowania do wiasciciela
nieruchomosci nienalezgcej do zasobow, nie mozna wiec méwié o naruszeniu tych
przepisow.

Za przyjeciem bezwzglednej niewaznos$ci umowy moze jednak przemawiaé
fakt, ze w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewidziano sankcje karng za
prowadzenie bez licencji dziatalnosci zawodowej w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami. W czasie zawarcia spornej umowy obowigzywat art. 198 u.g.n.,
zgodnie z ktérym ,kto prowadzi dziatalnos¢ zawodowg w zakresie rzeczoznawstwa
majgtkowego bez uprawnien lub w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami oraz zarzgdzania nieruchomosciami bez licencji, podlega
grzywnie do 5000 zt.” Od dnia 22 wrzesnia 2004 r. w zakresie istotnym dla

zarzadzania nieruchomosciami art. 198 ust. 1 pkt 3 ustawy uzyskat brzmienie: ,Kto



prowadzi: (...) bez licencji zawodowej dziatalno$¢ zawodowg w zakresie
zarzagdzania nieruchomosciami, polegajgcg na wykonywaniu czynnosci
zmierzajgcych do utrzymywania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie
Z jej przeznaczeniem, oraz do uzasadnionego inwestowania w nieruchomos¢, a
takze innych czynnosci okreslonych w art. 185 ust. 1 — podlega karze aresztu,
ograniczenia wolnosci albo grzywny”. Stosownie natomiast do art. 198 ust. 2
ustawy, ,tej samej karze podlega przedsiebiorca, ktory powierza wykonywanie
czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1, osobie nieposiadajgcej odpowiednio uprawnien
lub licencji zawodowych wymienionych w ust. 1”. Nastgpito zatem sprecyzowanie —
przez sciste odwotanie sie do art. 185 ust. 1 — jakie czynnosci osoby
nieposiadajgcej licencji zawodowej zarzgdcy nieruchomosci powodujg
odpowiedzialnos¢ karng.

Wprawdzie podstawy do stosowania sankcji karnoprawnych nie powinny w
kazdym przypadku rzutowac¢ na cywilnoprawng ocene zdarzen prawnych, jednak
skoro ustawa przewiduje sankcje za samo prowadzenie bez licencji dziatalnosci
zawodowej w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, nie mozna przyjac, ze
umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig jest wazna. Odpowiedzialnos¢ karna
przewidywana jest tu bez wzgledu na to, czy zarzgdzanie nieruchomoscig
nastepuje w zwigzku z zawarciem umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia, jesli
jednak doszto do zawarcia umowy, ktére moze swiadczy¢ o podjeciu wykonywania
dziatalnos$ci zawodowej w rozumieniu art. 198 u.g.n., nalezy przyjgc¢, ze umowa jest
dotknieta niewaznoscig bezwzgledng. W ramach dgzenia do uzyskania systemowej
spojnosci trzeba bowiem zatozy¢, ze ustawodawca zsynchronizowat srodki ochrony
prawnokarnej z cywilnoprawnymi instrumentami ksztattowania profesjonalnej
obstugi w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami w rozumieniu zdefiniowanym w
art. 185 ust. 1. Sankcji prawnokarnej powinno zatem towarzyszyc¢ przyjecie, ze
umowa, stanowigca zwykle element wykonywania zabronionej dziatalnosci, jest
takze dotknieta sankcjg cywilnoprawng w postaci niewaznosci bezwzglednej.
Systemowa spojnosc jest tu wymagana tym bardziej, ze przepisy cywilnoprawne i
karnoprawne zamieszczone sg w tej samej ustawie i powinny tworzy¢ jednolity
system dopuszczalnosci wykonywania zarzgdzania nieruchomoscia przez
licencjonowanych zarzgdcow oraz konsekwencji naruszenia stawianych w tym

zakresie wymagan przepisami ustawy. (...)



Nalezy zatem stwierdzi¢, ze naruszenie przepisow ustawy okreslajgcych
normatywny typ umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig (art. 185 ust. 11 2 w zwigzku
z art. 184 u.g.n.) w tej czesci, w ktorej stawiajg one wymaganie wykonywania
czynnosci zarzgdzania nieruchomoscig przez licencjonowanego zarzadce,
powoduje bezwzgledng niewaznos¢ tej czynnosci prawnej. Sama jej
nieskutecznosc¢, wywodzona z podmiotowego ,niedopasowania” do normatywnego
wzorca umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia, nie wspotgra z prawnokarnymi
konsekwencjami zawarcia umowy przez osobe nieposiadajgcg licencji zarzadcy
nieruchomosci.

Podsumowujac nalezy przyjac, ze po dniu 31 grudnia 2001 r., kiedy ustata
mozliwos¢ zarzgdzania nieruchomos$ciami przez osoby niemajgce licencji
zawodowej w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, nie byto dopuszczalne
zawarcie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig w rozumieniu art. 185 ust. 11i 2
u.g.n. przez osobe niemajgcg licencji zawodowej zarzgdcy nieruchomosci.
Dotyczyto to zarowno sytuacji, w ktorej zgodnie z art. 189 u.g.n. istniat taki
obowigzek w odniesieniu do wtascicieli nieruchomosci nalezgcych do zasobu, jak i
wowczas, gdy witasciciel nieruchomosci nienalezgcej do zasobu, nie majgc
wprawdzie obowigzku zawarcia takiej umowy, chciat powierzy¢ zarzgdzanie
nieruchomoscia z takimi skutkami, jakie wynikajg z art. 185 i nast. u.g.n. Zawarcie
umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig z osobg nieposiadajgcg licencji zawodowej w
tym przedmiocie powodowato jej bezwzgledng niewaznos¢. Poglad ten zachowat
aktualnosc¢ takze w obecnym stanie prawnym, tj. po wejsciu w zycie ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492).

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak na wstepie.



