Uchwata z dnia 16 lutego 2012 r., lll CZP 96/11

Sedzia SN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
Sedzia SN Iwona Koper (sprawozdawca)

Sedzia SN Dariusz Zawistowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. N. nr 43 w G. przeciwko Stanistawowi O. o zaptate, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16 lutego 2012 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Szczecinie

postanowieniem z dnia 2 grudnia 2011 r.:

"Czy wazny jest wybor na cztonka zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej
nieruchomosci osoby nie bedgcej wiascicielem lokalu nalezgcego do tej wspdinoty,
jesli nie legitymuje sie ona tytutem licencjonowanego zarzgdcy w rozumieniu art.
184 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651)?"

podjat uchwate:

Wynikajace z art. 184 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651)
wymaganie posiadania licencji zarzadcy nie dotyczy czionka zarzadu

wspolnoty mieszkaniowej wybranego spoza grona wiascicieli lokali.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne

powstato przy rozpoznawaniu przez Sgd Okregowy w Szczecinie apelacji



pozwanego Stanistawa O. od wyroku Sgdu Rejonowego w Gryficach z dnia 14
kwietnia 2011 r., zasgdzajgcego od niego na rzecz wspolnoty mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. N. nr 43 w G. kwoty 1219,84 zt z tytutu optat za uzytkowanie
lokalu. Pozwany, ktory jest cztonkiem powodowej wspdlnoty, liczgcej wiecej niz
siedem lokali, bronit sie w sprawie zarzutem niewaznosci postepowania z powodu
braku po stronie powodowej organu powotanego do jej reprezentowania (art. 379
pkt 2 k.p.c.). W zwigzku z tym zarzutem Sady orzekajgce w sprawie ustality, ze ogoét
wtascicieli lokali powodowej wspolnoty uchwatg dokonat wyboru zarzadu, w sktad
ktérego weszli m.in. reprezentujgcy powddke w niniejszym postepowaniu Apolinary
S.iZenon S. Osoby te wchodzity w sktad jej zarzadu juz wcze$niej na podstawie
uchwaty z 1998 r. Zenon S. nie jest wiascicielem lokalu wchodzgcego w sktad
powodowej wspolnoty i nie posiada licencji zawodowej zarzgdcy nieruchomosci.
Wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2008 r. Sad Rejonowy w Gryficach uznat Zenona S. za
winnego czynu okreslonego w art. 198 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm. — dalej: "u.g.n."), polegajgcego na prowadzeniu w okresie od wrzesnia 2004 r.
do stycznia 2008 r. dziatalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
nalezgcymi do powodowej wspdélnoty bez wymagane;j licencji zawodowej i odstgpit

od wymierzenia mu za to wykroczenie kary.

W tym stanie rzeczy Sgd Okregowy powzigt watpliwos¢ co do tego, czy wazny
jest wybor w sktad zarzadu wspdélnoty mieszkaniowej osoby niebedgcej
wtascicielem lokalu nalezgcego do tej wspaolnoty, jesli nie legitymuje sie ona tytutem
licencjonowanego zarzgdcy w rozumieniu art. 184 i nast. u.g.n. Watpliwosc ta
dotyczy w istocie waznosci wyboru jako czynnosci prawnej, ktorg jest uchwata
wiascicieli powotujgca na cztonka zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej osobe
niebedgcg wiascicielem lokalu nalezgcego do wspdinoty, nielegitymujgca sie
tytutem licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci i niebedgcg cztonkiem zarzadu
w innych wspdlnotach. Sgd Okregowy wskazat, ze w piSmiennictwie dominuje
poglad o konieczno$ci posiadania przez takiego cztonka zarzadu licencji. Tego
pogladu nie podzielit Sgd Rejonowy, jednak rygoryzm jego stanowiska moze budzi¢

zastrzezenia jako zbyt daleko idgcy i nieuzasadniony.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Punktem wyjscia dla rozstrzygniecia przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu
zagadnienia prawnego jest kwestia, czy wynikajgce z art. 184 -190 u.g.n.
wymaganie posiadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci dotyczy takze
cztonkéw zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej niebedgcych wtascicielami lokalu
wchodzgcego w sktad wspdlnoty, dopiero bowiem w razie pozytywnej odpowiedzi
na to pytanie moze powsta¢ watpliwosc¢, czy niedopetnienie obowigzku
dysponowania licencjg przez takg osobe, wybrang w sktad zarzgdu wspoinoty
mieszkaniowej, rzutuje na waznos¢ samej uchwaty o powotaniu zarzgdu wspoélnoty

mieszkaniowej.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie ma wypowiedzi
odnoszgcych sie bezposrednio do obu wskazanych kwestii. Odnotowa¢ mozna
tylko poglad wyrazony przez Naczelny Sagd Administracyjny w wyroku z dnia 13
pazdziernika 2010 r., Il GSK 917/09 (nie publ.), opowiadajgcy sie za koniecznoscig
posiadania licencji zawodowej zarzadcy przez wtasciciela lokalu powotanego do

zarzgdu wspolnoty i wykonujgcego w jego ramach czynnosci zarzgdu.

Zasady prowadzenia dziatalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
okres$la ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 184 u.g.n.,
zarzadzanie cudzg nieruchomoscig jest dziatalnoscig zawodowa, ktdrg mogg
wykonywac¢ jedynie osoby fizyczne posiadajgce licencje zawodowg zarzadcy
nieruchomosci albo przedsiebiorcy zatrudniajgcy licencjonowanych zarzgdcow
nieruchomosci. Czynnosci zarzgdu nieruchomosciami mogg by¢ prowadzone na
terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby posiadajgce stosowng licencje
zawodowa. Przepis art. 186 ust. 1 u.g.n. zobowigzuje zarzgdce nieruchomosci do
wykonywania czynno$ci zarzgdzania nieruchomoscig zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi ze szczegoing
starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami
etyki zawodowej. Zarzagdca jest zobowigzany do statego doskonalenia zawodowego
oraz podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody

wyrzgdzone w zwigzku wykonywaniem dziatalno$ci zawodowej (art. 186 ust. 3

u.g.n.).

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami, stosownie do art. 1 ust. 1 pkt 1,

okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu



Panstwa oraz wlasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego. W tym zakresie jej
stosowanie jest ograniczone do nieruchomosci wymienionych podmiotow
publicznych. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 17 lipca 2007 r., Il CZP
69/07 (OSNC 2008, nr 9, poz. 99), kwestia zarzgdzania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasnosc¢ innych podmiotow jest objeta dziataniem ustawy jedynie
posrednio w zwigzku z unormowaniem dziatalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem
jest gospodarowanie nieruchomosciami. Przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie dajg podstaw do przyjecia, ze takze wtasciciele innych
nieruchomosci, niestanowigcych zasobu Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego w ujeciu art. 20 tej ustawy, majg obowigzek powierzenia zarzgdzania
nieruchomoscig licencjonowanemu zarzgdcy. Wiasciciel takiej nieruchomosci, ktéry
nie zarzgdza nig bezposrednio moze wiec kwestie gospodarowania swojg
nieruchomoscig uregulowa¢ wedtug swojego wyboru, np. udzielajgc
petnomocnictwa do czynnosci prawnych, a w zakresie czynnosci faktycznych
zawierajgc umowe podobng do umowy zlecenia. Jezeli jednak powierza
wykonywanie zarzgdu nieruchomoscig ze skutkami, jakie wynikajg z art. 185 i nast.

u.g.n., musi zawrze¢ umowe z licencjonowanym zarzgdcg nieruchomosci.

Przepis art. 190 u.g.n. zwalnia wtascicieli nieruchomosci zarzgdzajgcych
bezposrednio swoimi nieruchomosciami i podmioty dziatajgce w stosunku do
nieruchomos$ci jak wiasciciele z obowigzku posiadania licencji zarzadcy. Obowigzku
takiego nie majg wiec wtasciciele lokali sprawujgcy bezposrednio zarzad
nieruchomoscig wspdlng w tzw. matej wspolnocie mieszkaniowej, a takze wybrani
do zarzgdu wspodlnoty zgodnie z art. 20 u.g.n. wtasciciele lokali wchodzgcych w jej
sktad.

Prezentowany w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13
pazdziernika 2010 r. , Il GSK 917/09, odmienny poglad odnosnie do wyktadni tego
przepisu, sformutowany wytgcznie na podstawie argumentéw wykfadni jezykowej,
nalezy oceni¢ jako zbyt daleko idgcy. Trudne do zaakceptowania z punktu widzenia
uprawnien wiasciciela okreslonych w art. 140 k.c. i przy braku jednoznacznego ich
ograniczenia w ustawie jest wynikajgce z niego znaczgce zréznicowanie uprawnien
wiascicieli do zarzgdzania swoimi nieruchomosciami w zaleznosci od wielkosci
wspolnoty mieszkaniowej jakg tworzg, o ile bowiem w Swietle stanowiska tego

wyroku w matych wspdlnotach mieszkaniowych wtasciciele mogg dokonywac



czynnosci zarzgdu nieruchomosciami bez posiadania licencji zawodowej zarzadcy,
o tyle w przypadku duzych wspdlnot, gdzie w sytuacji okreslonej w art. 20 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") istnieje obowigzek prawny powotania zarzgdu
wspolnoty mieszkaniowej, wtasciciele chcgc samodzielnie zarzgdzacé
nieruchomos$ciami wchodzgcymi w skfad wspolnoty zobligowani byliby do jej
uzyskania. Powotanie wtasciciela lokalu do zarzadu wspolnoty i dokonywanie w
ramach dziatalnosci organu czynnosci zarzgdu nad nieruchomosciami powoduje —
w nietrafnej ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego — ze zarzad traci ceche

bezposredniosci w znaczeniu uzytym w art. 190 u.g.n.

Nalezy podzieli¢ poglad, ze tak samo jak wybranych do zarzagdu wspdélnoty
wiascicieli lokali, ktérych nie obcigza obowigzek legitymowania sig licencjg
profesjonalnego zarzadcy nieruchomosci, traktowaé trzeba osoby wybrane do
zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej spoza grona wiascicieli lokali, sprawujgce te
funkcje w zastepstwie wtascicieli lokali, tak jakby sami wtasciciele zarzadzali swojg

nieruchomoscia.

Ustawa o wiasnosci lokali uzywa pojecia ,zarzadu” w znaczeniu
funkcjonalnym (art. 18 u.w.l.) oraz w znaczeniu podmiotowym (art. 20 u.g.n.), z
ktérym wigze sie przedstawione do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu
zagadnienie. W rozpoznawanym przypadku chodzi o zarzad jako organ wspdinoty,
powotywany na podstawie uchwaty o jego wyborze, podjetej przez wtascicieli lokali
tworzacych tzw. duzg wspolnote, w ktorej liczba lokali — wyodrebnionych i
niewyodrebnionych — jest wieksza niz siedem, przy czym wspdlnota ta nie obejmuje
lokali wymienionych w art. 20 u.g.n. nalezgcych do zasobu. W ustawowym modelu
zarzgdzania w tzw. duzej wspodlnocie powotanie zarzgdu — jednoosobowego lub
wieloosobowego — jest obowigzkowe, jezeli wtasciciele lokali na podstawie art. 18
ust. 1 i ust. 2a u.g.n. nie okreslili odmiennie sposobu zarzgdu w umowie o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w pdzniej zawartej umowie w formie
aktu notarialnego lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza. Cztonkiem
zarzagdu moze by¢ tylko osoba fizyczna, wybrana sposréd wiascicieli lokali
nalezgcych do wspdlnoty lub spoza ich grona. Zarzagd powotany uchwatg wtascicieli
lokali na podstawie art. 20 u.g.n. jest organem wewnetrznym wspolnoty, do ktérego

stosuje sie odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 33" k.c.). Jego



dziatanie, oparte na uprawnieniu wynikajgcym wprost z przepiséw art. 21 i 22 u.g.n.
— odmiennie niz dziatanie zarzgdcy — jest dziataniem samej wspdlnoty, a nie osoby
trzeciej w stosunku do niej. W takiej sytuacji zarzgd nieruchomoscig wspolng w
imieniu wspolnoty sprawowany jest przez zarzad, ktory — jesli jest wieloosobowy —
dziata kolegialnie. Cztonek zarzgdu wspdélny wykonujgcy czynnosci zarzgadu
nieruchomoscig wspdlng jako piastun organu wspdlnoty, w nastepstwie wigczenia
do jej struktury organizacyjnej nie wystepuje jako odrebny, zewnetrzny w stosunku

do niej podmiot.

Prawo decydowania przez wtasciciela nieruchomosci w kwestiach zwigzanych
ze sposobem zarzgdzania nieruchomoscig nalezy do podstawowych atrybutow
prawa witasnosci. Przepisy art. 18 ust. 11 3 u.w.l. pozastawiajg wybér co do
sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng wtascicielom lokali, przyznajgc ich woli w
tym zakresie pierwszenstwo przed postanowieniami ustawy, z tym jednak, ze
ustanowienie zarzgdcy w znaczeniu funkcjonalnym na podstawie art. 18 u.w.l.
wytgcza mozliwos¢ utworzenia zarzgdu w znaczeniu podmiotowym na podstawie
art. 20 u.w.l. (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2005 r., Il CZP

62/05, "Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2006, nr 6, s. 35).

Mozliwos¢ okreslenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng nie stanowi
obowigzku, lecz prawo wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra moze zarzgdzac
nieruchomoscig wspdlng samodzielnie lub zleci¢ go innej osobie, w zaleznosci od
tego, ktérg z form zarzgdzania uzna za korzystniejsza, takze ze wzgledu na
odpowiedzialnos¢ ponoszong przez cztonkdw wspolny za jej zobowigzania.
Pozostawiony do decyzji wtascicieli lokali w duzej wspolnocie mieszkaniowej wybor
miedzy mozliwosciami, jakie dajg przepisy art. 18 ust. 1 i art. 20 u.g.n., odnosi sie
nie tylko do oséb zarzgdzajgcych, ale i posrednio do zasad odpowiedzialnosci za
szkody wyrzgdzone wspdlnocie przy sprawowaniu zarzgdu. Osoby sprawujgce
zarzad nieruchomoscig wspodlng na podstawie umowy o powierzeniu zarzadu
osobie fizycznej lub prawnej (art. 18 ust. 1 lub ust. 2a u.w.l.) ponoszg
odpowiedzialno$¢ za szkode wyniktg z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z trescig tgczacej strony umowy o
zarzadzanie nieruchomoscig wspolng, przy czym zarzgdca profesjonalny
odpowiada za niezachowanie nalezytej starannosci wtasciwej dla zawodowego

charakteru jego dziatalnosci. Wybrany przez witascicieli lokali zarzgd wspadlnoty lub



jego poszczegolni cztonkowie odpowiadajg wobec wspolnoty za szkode
wyrzgdzong swoim dziataniem lub zaniechaniem na podstawie art. 415 k.c. Jezeli
natomiast cztonka zarzadu wspdlnoty niebedgcego wiascicielem lokalu tgczy ze
wspolnotg stosunek pracy, odpowiada on wobec wspdlnoty za wyrzgdzong jej
szkode na podstawie przepiséw kodeksu pracy. W razie zawarcia przez zarzad
wspolnoty, wybrany na podstawie art. 20 u.w.l., umowy o wykonywanie czynnosci
zwigzanych z wykonywaniem zarzgdu z okreslonym zarzadcg, za szkody
wyrzgdzone wspdlnocie dziataniem lub zaniechaniem takiego zarzadcy, zarzad
wspolnoty ponosi odpowiedzialnos¢ na podstawie art. 429 k.c., sam za$ zarzgdca
na podstawie zasad odpowiedzialnosci kontraktowej, zgodnie z postanowieniami i

charakterem zawartej ze wspolnotg umowy.

Wprowadzenie ustawg o gospodarce nieruchomosciami wymagania
posiadania stosownych kwalifikacji zawodowych, poswiadczonych uzyskang
licencjg i wpisem do rejestru zarzagdcow nieruchomosci, stanowi wyraz dgzenia
ustawodawcy do tego, aby czynno$ci zarzagdu nieruchomosciami byty prowadzone
przez wykwalifilkowane podmioty, zawodowo prowadzgce dziatalnos¢ w tym
zakresie, co ma szczegdlng doniostos¢ w przypadku nieruchomosci publicznych
stanowigcych zasoby w rozumieniu art. 20 u.g.n. Wzgledy te, uzasadniajgce
ograniczenie kregu osob, ktérym moze by¢ powierzone zarzgdzanie zasobami (art.
189 u.g.n.), nie stanowig jednak dostatecznej podstawy do ograniczania — takze w
drodze wyktadni przepiséw ustawy — uprawnien wtascicieli nieruchomosci
prywatnych do podejmowania czynnosci w tym zakresie, w stosunku do przedmiotu
swojej wiasnosci. Na gruncie przytoczonych obowigzujgcych rozwigzan prawnych
wiasciciele lokali tworzgcych wspolnote mieszkaniowg majg mozliwosc¢ — bez
potrzeby szerokiego ingerowania przez ustawe w sfere ich praw — zapewnienia
sobie wykonywania zarzgdu nieruchomoscig wspdélng na najwyzszym
profesjonalnym poziomie w drodze swobodnego wyboru osoby zarzadcy i
powierzenia zarzgdu podmiotowi wykonujgcemu zawodowo dziatalno$¢ w zakresie

zarzgdzania nieruchomosciami.

Z tych przyczyn podjeto uchwate, jak na wstepie.



