Uchwata z dnia 26 listopada 2008 r., lll CZP 100/08

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Miedzyzaktadowej Spétdzielni
Mieszkaniowe] Lokatorsko-Wtasnosciowej "N.C." w S. przeciwko Radostawowi M. o
zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 26
listopada 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
todzi postanowieniem z dnia 4 lipca 2008 r.:

"Czy w sytuaciji, kiedy nie zostaty wyodrebnione lokale mieszkalne, a zarzad
nieruchomoscig wspdlng, w odniesieniu do lokali wyodrebnionych, powierzony
zostat okreslonemu podmiotowi na podstawie umowy zawartej na czas okreslony w
trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (jedn.
tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), to czy po wygasnieciu tej umowy o
sprawowaniu zarzgdu (wobec uptywu czasu na jaki zostata zawarta) do zarzadu
nieruchomoscig wspoélng stosuje sie przepis art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.) o zarzadzie powierzonym?"

podjat uchwate:

W przypadku wygasniecia stosunku prawnego powstatego na podstawie
umowy powierzajacej zarzad nieruchomoscia wspoélna, stanowigca
wspotwitasnosé spétdzielni mieszkaniowej, osobie fizycznej lub prawnej, do
zarzadu nieruchomosciag wspolng stosuje sie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 .
Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Uzasadnienie



W dniu 4 grudnia 2003 r. powodowa Spétdzielnia Mieszkaniowa zawarta z
pozwanymi umowe o ustanowieniu i przeniesieniu odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. W
umowie postanowiono, ze zarzad nieruchomoscig wspoélng bedzie wykonywany na
podstawie przepisow rozdziatu 3 i 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l."), do czasu
okreslenia sposobu sprawowania zarzgdu nieruchomoscig wspolng w osobnej
umowie sporzgdzonej do 31 grudnia 2004 r. Od dnia 1 grudnia 2005 r. na
podstawie uchwaty wiascicieli lokali zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng przejat
"Z.ZNW.", spotka z 0.0. w W. Ustalono, ze ostatnie lokale w tym budynku zostaty
wyodrebnione w 2006 r. W okresie od stycznia do listopada 2005 r., tj. w okresie po
wygasnieciu umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng, a przed zawarciem
nowej umowy o zarzgdzanie w dniu 1 grudnia 2005 r., czynnosci zwigzane z
zarzadzaniem nieruchomoscig wspoling wykonywata powodowa Spotdzielnia, ktora
wystgpita 0 zasgdzenie od pozwanych kwoty 1608,40 zt z tytutu zwrotu kosztéw
tego zarzgdu. Jako podstawe prawng roszczenia wskazano przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu.

Sad Rejonowy powodztwo oddalit. Uznat, Ze powodowa Spétdzielnia byta
zobowigzana na podstawie art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm. — dalej: "u.s.m.") wykonywa¢ zarzgd nieruchomoscig wspolng jako zarzad
powierzony, co najmniej do dnia 1 grudnia 2005 r., kiedy zarzgd powierzono innemu
podmiotowi. Rozpoznajgc apelacje Sgd Okregowy przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. do rozstrzygniecia zagadnienia
prawne o tresci sformutowanej na wstepie uchwaty.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Udzielenie odpowiedzi na przedstawienie zagadnienie prawne wymaga
zarysowania zasad zarzgdzania nieruchomoscig wspoélng, gdy spoétdzielnia
mieszkaniowa pozostaje jej wspotwtascicielem. Na tle przepisow ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych mogg zachodzi¢ istotne réznice w sytuacji prawnej
zaréwno lokali potozonych w tym samym budynku jak i oséb uprawnionych do
zajmowania tych lokali. W szczegdlnosci lokale mogg by¢ przedmiotem praw
spotdzielczych lub przedmiotem odrebnej wtasnosci przystugujgcej spoétdzielni albo
podmiotom bedgcym jej cztonkami lub niebedgcym cztonkami spotdzielni. Taki stan



rzeczy stwarza koniecznosc¢ rozstrzygniecia, jakie sg zasady zarzadu
nieruchomoscig wspolng w razie przystugiwania odrebnej wtasnosci lokali
podmiotom bedgcym lub niebedgcych cztonkami spdtdzielni, a w pozostatym
zakresie — przystugiwania praw do lokali niewyodrebnionych spotdzielni
mieszkaniowej.

W potencjalnej kolizji mogty tu wystepowac dwie ustawy, okreslajgce swoiste
rezimy zarzgdu nieruchomoscig wspolng: ustawa o wlasnosci lokali i ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych. Ustawodawca w art. 27 u.s.m. rozstrzygnat o
wyborze spoétdzielczego rezimu zarzgdu nieruchomoscig wspolng, w ktorym
spotdzielnia sprawuje taki zarzgd z mocy ustawy, tak jak zarzadza
nieruchomosciami stanowigcymi jej wytgczng wtasnos¢. Wprawdzie stosownie do
art. 27 ust. 1, w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wtasnosci
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wtasnosci lokali, z zastrzezeniem
ust. 2i 3, co prima facie mogtoby sugerowaé poddanie omawianej sfery stosunkéw
unormowaniom ustawy o wiasnosci lokali, jednak zakres stosowania przepiséw o
zarzadzie nieruchomoscig wspoélng okresla nie ust. 1, lecz ust. 2 tego artykutu,
rozstrzygajacy o bardzo ograniczonym stosowaniu odpowiednich przepiséw ustawy
o wiasnosci lokali.

Oznacza to, ze w spétdzielniach mieszkaniowych w zasadzie nie majg
zastosowania te przepisy ustawy o wiasnosci lokali, ktére dotyczg zarzadu
nieruchomoscig wspolng, a w tym te ktére regulujg funkcjonowanie wspoélnoty
mieszkaniowej, powotanej gtéwnie po to, aby wtasciciele lokali mogli sprawnie
zarzgdzac nieruchomoscig wspdlng. Wytgczenie stosowania tych przepisow ustawy
o witasnosci lokali jest w spotdzielniach mieszkaniowych zrozumiate, gdyz w innym
przypadku dochodzitoby do stosowania dwdch procedur dotyczgcych zarzgdzania
tg samg nieruchomoscig — procedur wtasciwych dla spétdzielni i wkasciwych dla
wspolnoty mieszkaniowej. (...)

Zgodnie z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., przepisdw ustawy o wkasnosci
lokali o zarzgdzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z wyjgtkiem art. 18 ust. 1
oraz art. 29 ust. 1 i ust. 1a, ktére stosuje sie odpowiednio. Podstawowe znaczenie
w budowaniu systemu zarzgdu nieruchomoscig wspolna, ktérej wspotwiascicielkg
jest spétdzielnia mieszkaniowa, ma art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze, rozstrzygajacy,
ze zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwtasnosc spotdzielni

jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art.



18 ust. 1 u.w.l., choc¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z
zastrzezeniem art. 24* i art. 26. Odwotanie do art. 18 ust. 1 u.w.l. oznacza, ze
wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w
umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspodlng, a w szczegdlnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie
fizycznej albo prawnej.

W zwigzku z trescig art. 27 ust. 2 warto zwrdci¢ uwage, ze w nauce prawa
podkresla sie, iz sformutowanie tego przepisu wskazujgcego na wykonywanie
zarzadu "jak zarzgdu powierzonego" jest wadliwe, gdyz powierzenie zarzgdu
nastepuje na podstawie umowy, tymczasem spétdzielnia mieszkaniowa jest
uprawniona i zobowigzana do sprawowania zarzgdu ex lege. Ustawowe zrodto
wykonywania zarzgdu nieruchomoscig wspolng powoduje, Zze nie zachodzi potrzeba
zawierania umowy w przedmiocie zarzgdzania nieruchomoscia.

W literaturze dostrzega sie dwie mozliwosci rozumienia odestania do
stosowania art. 18 ust. 1 u.w.l. Wedtug jednej, odwotanie do tego przepisu jedynie
nawigzuje do sprawowania przez spoétdzielnie zarzadu takiego jak zarzad
powierzony, natomiast nie pozwala na umowne powierzanie zarzgdu osobie
fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1 in fine). Wedtug drugiej, ktérg nalezy uznac za
prawidtowg, wspotwiasciciele mogg zawrze¢ umowy okreslajgce sposdb zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng.

Wykonywanie zarzgadu przez spétdzielnie staje sie aktualne po wyodrebnieniu
i przeniesieniu na cztonka spotdzielni wtasnosci pierwszego lokalu w budynku,
natomiast zakonczenie wykonywania takiego zarzgdu moze nastgpic¢ z kilku
przyczyn. Zachodzi ono po wyodrebnieniu i przeniesieniu wtasnosci wszystkich
lokali, gdy jednoczes$nie zaden z wiascicieli nie jest cztonkiem spétdzielni; po
ustaniu cztonkostwa ostatniego wtasciciela do zarzgdu nieruchomoscig wspolng
stosuje sie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 26 ust. 1). Skutek stosowania
przepiséw ustawy o wtasnosci lokali moze by¢ takze osiggniety w sytuacii
uregulowanej w art. 24" ust. 1 u.w.l., obowigzujgcym od dnia 22 lipca 2005 r., czyli
w czasie wykonywania przez powodowg Spétdzielnie czynnosci zarzgdzania
nieruchomoscig wspdélng. Stosownie do tego przepisu, wiekszo$¢ wiascicieli lokali
obliczana wedtug wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjgc
uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzgdu nieruchomoscig

wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali. W koncu



wykonywanie zarzgdu przez podmiot inny niz spétdzielnia moze mie€ miejsce w
razie umownego powierzenia zarzgdu (art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust.
1 u.w.l.) osobie fizycznej lub osobie prawnej.

Przechodzac do rozwazenia skutkdw wygasniecia stosunku prawnego
powstatego na podstawie umowy w przedmiocie powierzenia zarzgdu osobie
fizycznej lub prawnej, nalezy zauwazyc¢, ze art. 27 ust. 2 u.s.m. wyraza generalng
zasade wykonywania zarzgdu na podstawie ustawy, po ustanowieniu odrebnej
wtasnosci pierwszego lokalu w budynku, nalezgcym dotychczas w catosci do
spotdzielni mieszkaniowej; sytuacjami wyjgtkowymi sg przypadki, w ktérych
spétdzielnia pozostaje wspotwtascicielkg nieruchomosci wspolnej, lecz nie sprawuje
czynno$ci zarzadu. W art. 27 ust. 2 mozna zatem upatrywac istotnego znaczenia
systemowego, poniewaz zestawienie przepisow ujetych w zdaniach 1 i 2 tego
artykutu pozwala wnioskowac, ze zasadg jest wykonywanie zarzgdu przez
spoétdzielnie, a wyjatkiem sprawowanie go przez inny podmiot na podstawie umowy,
o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Takie uksztattowanie normatywnych regut
zarzadu uzasadnia teze, ze w braku podstaw do przyjecia, iz zachodzi wazne
powierzenie wykonywania zarzgdu przez podmiot inny niz spotdzielnia, trzeba
poprzestac na zasadzie, zgodnie z ktérg zarzad nieruchomoscig wspolng wykonuje
spotdzielnia.

Stwierdzenie to dotyczy nie tylko chwili wyodrebniania lokali, lecz takze
pOzniejszego ustania zwigzania umowg powierzajgcg zarzad osobie fizycznej lub
prawnej, w art. 27 ust. 2 bowiem nie zostato zawarte zadne zastrzezenie
ograniczajgce sprawowanie przez spoétdzielnie zarzgdu ex lege jedynie do czasu
zawarcia pierwszej umowy w przedmiocie powierzenia zarzgdu osobie fizycznej lub
prawnej (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Inaczej méwiac, z powotanych regulacji nie wynika, by
model wykonywania zarzgadu ex lege przez spotdzielnie mieszkaniowg definitywnie,
"bezpowrotnie" przestawat by¢ aktualny w razie zawarcia umowy powierzajgcej
zarzad nieruchomoscig wspolng podmiotom wskazanym w art. 18 ust. 1 u.w.l. Takie
rozwigzanie bytoby zresztg niepraktyczne, niedostosowane do realiow
wspotdziatania wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlne;.

W braku omawianego ograniczenia nalezy przyjac, ze w kazdym przypadku, w
ktérym zarzad nie jest sprawowany na podstawie umownego powierzenia go
podmiotowi prawa (art. 18 ust. 1 u.w.l.), zastosowanie znajduje reguta o

wykonywaniu zarzagdu przez spoétdzielnie mieszkaniowg. Za tym wnioskiem



przemawia takze tres¢ art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze, stosownie do ktérego "zarzad
(...) jest wykonywany przez spoétdzielnie". Uzycie czasu terazniejszego wskazuje na
permanentnos¢ (statosc¢) zasady zarzgdzania nieruchomoscig wspolng przez
spoétdzielnie, ktdra ustepuje jedynie w sytuacji powierzenia zarzadu osobie fizycznej
lub prawnej (art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l.) lub
w okoliczno$ciach unormowanych w art. 24" u.w.l. albo — definitywnie — w razie
wyodrebnienia wszystkich lokali, z chwilg utraty cztonkostwa spotdzielni przez
ostatniego z wiascicieli lokali. Wszystkie te wylgczenia sg wprost okreslone w art.
27 ust. 2, skoro wiec z niego nie wynika, ze zawarcie umowy w przedmiocie
powierzenia zarzgdu definitywnie wyklucza powrét do wykonywania zarzgdu przez
spoétdzielnie, trzeba przyjgc, ze w razie ustania stosunku prawnego nawigzanego
umowa, zastosowanie znajduje omawiany przepis, kreujgcy podstawe prawng
wykonywania przez spoétdzielnie ex lege zarzgdu nieruchomoscig wspolna.

Nie bez znaczenia jest takze fakt, ze z natury umownego powierzenia zarzadu
osobie fizycznej lub prawnej (art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ust. 2 u.w.l.) wynika,
iz moze to by¢ powierzenie czasowe. Sama umowa moze ustanawia¢ terminowy
stosunek prawny, a niezaleznie od tego z roznych przyczyn moze nastgpic¢ ustanie
tego stosunku (wypowiedzenie umowy, Smier¢ osoby fizycznej lub ustanie bytu
prawnego osoby prawnej, ktérym powierzono wykonywanie zarzadu itd.). Nalezy
wiec zatozy¢, ze wprowadzajgc w art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze zasade
wykonywania zarzgdu przez spotdzielnie, ustawodawca przewidywat, iz
powierzenie umowne moze nie trwa¢ az do zajécia zdarzen opisanych w art. 24" lub
art. 26. W konsekwencji, dgzgc do uksztattowania szczelnego systemu zarzgdzania
nieruchomoscig wspoélng, prawodawca musiat liczy¢ sie z perspektywg wywodzenia
z art. 27 ust. 2 wniosku, ze zarzad jest wykonywany przez spétdzielnie w kazdym
przypadku braku podstaw do sprawowania zarzgdu przez inne podmioty.

Prezentowany poglad wspierajg takze argumenty odwotujgce sie do wynikow
jezykowej i systemowej wyktadni art. 27. Stanowcze brzmienie art. 27 ust. 2
("zarzad jest wykonywany") pozwala z jednej strony wnioskowac, ze spotdzielni ex
lege powierzane jest wykonywanie zarzgadu (spotdzielnia jest uprawniona do jego
wykonywania), z drugiej za$ nakazuje wnosi¢, ze wykonywanie zarzadu
nieruchomoscig wspdlng stanowi obowigzek spétdzielni. Z tego punktu widzenia
poglad, ze w razie wygasniecia umowy w przedmiocie powierzenia zarzadu

spoétdzielnia przestaje by¢ ex lege uprawniona do jego sprawowania, oznaczatby



jednoczesnie, iz spotdzielnia staje sie wolna od obowigzku wykonywania czynnosci
zarzadu nieruchomoscig wspolng. Takiego stanowiska nie mozna zaaprobowac
m.in. z tej przyczyny, ze w sSwietle przepisow ustawy wykluczony jest taki stan
rzeczy, w ktérym po ustaniu zarzgdu nawigzanego umowg (np. wskutek uptywu
czasu lub wypowiedzenia), zaden podmiot nie bytby na podstawie art. 27 ust. 2
zobowigzany do jego wykonywania. Bytoby to nie do pogodzenia z gospodarczg
funkcjg nieruchomosci wspolnej, ktdra musi by¢ stale zdatna do uzytku w celu
zapewnienia wspotwtascicielom normalnego korzystania z lokali. (...)

Proponowana interpretacja umozliwia sprawne zarzgdzanie nieruchomoscig
wspolng, a jednoczesnie ma istotne znaczenie gwarancyjne dla wtascicieli lokali
niebedacych cztonkami spotdzielni, pozwala im bowiem oczekiwac, ze w
odniesieniu do nieruchomosci wspolnej, mimo wygasniecia umowy, bedag
podejmowane czynnosci zarzgdu pozwalajgce na gospodarcze wykorzystanie tej
nieruchomosci.

Poglad o powrocie do wynikajgcego ex lege obowigzku wykonywania zarzgdu
przez spotdzielnie pozwala takze unikng¢ przerwy w systemie zarzgdzania
nieruchomoscig wspodlng, ktdra bytaby nie do przyjecia ze wzgledu na znaczenie tej
nieruchomos$ci dla normalnego korzystania z lokali i zwigzang z tym konieczno$¢
sprawnego, nieprzerwanego wykonywania czynnosci zarzgdu nieruchomoscia.
Obserwacja praktyki wskazuje, ze wtasciciele wyodrebnionych lokali — takze wtedy,
gdy tworzg wspdlnote mieszkaniowg — niejednokrotnie nie podejmujg zadnych
czynnos$ci zwigzanych z potrzebg zarzgdu rzeczg wspoing.

Interpretacja art. 27 ust. ustawy zmierzajgcej do zbudowania konstrukciji
szczelnego systemu zarzgdzania nieruchomoscig wspolng (albo ex lege przez
spotdzielnig, albo w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1 u.w.l.) zapewnia ciggtosé
wykonywania zarzadu, takze w razie ustania umownej podstawy do zarzadzania
nieruchomoscig wspoing.

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak wyzej.



