Uchwata z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CZP 89/11

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Spétdzielni Mieszkaniowej "H." w O.S.
przeciwko Aleksandrowi P. i Stanistawie P. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 9 lutego 2012 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Kielcach postanowieniem z dnia 21

wrzesnia 2011 r.:

,Czy w przypadku istnienia w dniu wejscia w zycie art. 27 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116 ze zm.) wspolnoty mieszkaniowej wiascicieli lokali, w sktad ktorej
wchodzg wiasciciele lokali, bedgcy osobami fizycznymi oraz osoba prawna w
postaci spotdzielni mieszkaniowej zostajg wytaczone w zakresie zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi — co do zasady przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), a
zastosowanie w tym przedmiocie znajduje uregulowanie wynikajgce z art. 27
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, a zatem, czy zarzgd nieruchomosciami
wspoélnymi, stanowigcymi takze wspotwtasnosc spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnie jako zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, jezeli nie zachodzg okolicznosci wynikajgce z

art. 24* i art. 26 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych?"

podjat uchwate:

Spoétdzielnia mieszkaniowa wykonuje na podstawie art. 27 ust. 1 ustawy z

dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z



2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zarzad takze tymi nieruchomosciami
stanowigcymi jej wspolwlasnosé, w ktérych witasnos¢ lokalu zostata
wyodrebniona przed wejsciem w zycie tej ustawy i zarzad nieruchomoscia
wspoing do tego czasu podlegat przepisom ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Uzasadnienie

Przedstawione przez Sgd Okregowy w Kielcach zagadnienie prawne powstato
przy rozpoznawaniu apelacji pozwanych od wyroku Sgdu Rejonowego w Ostrowcu
Swietokrzyskim z dnia 21 stycznia 2011 r., zasgdzajgcego solidarnie od Aleksandra
P. i Stanistawy P. na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowej "H." w O.S. kwote 7647,45 zt
z ustawowymi odsetkami tytutem optat za korzystanie z lokalu mieszkalnego

znajdujgcego sie w zasobach mieszkaniowych powodowej Spétdzielni.

Sad Rejonowy ustalit m.in., ze pozwani w 1993 r. nabyli od przedsiebiorstwa
panstwowego "H.O." odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w
czesciach wspolnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Zarzad
budynkiem sprawowata "H.QO.", ktéra w dniu 6 pazdziernika 1995 r. sprzedata
Wiasnosciowej Spotdzielni Mieszkaniowej "H." prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw i prawo wtasnosci budynkdéw, w tym budynku, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny pozwanych, przekazujgc na rzecz nabywcy rowniez prawo
administrowania lokalami niestanowigcymi jej wtasnosci, potozonymi w
sprzedanych budynkach. Powodowa Spétdzielnia posiada 95% udziatéw we
wspotwtasnosci nabytych nieruchomosci, a pozostate 5% nalezy do wiascicieli
wyodrebnionych lokali. Od chwili nabycia Spétdzielnia faktycznie zarzadzata

wymienionymi nieruchomosciami.

Sad Rejonowy nie podzielit zarzutu braku legitymacji czynnej powodowej
Spétdzielni, stwierdzajgc, ze z chwilg wejscia w zycie 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.") zarzad przedmiotowg nieruchomoscig jest

wykonywany przez powodowg Spétdzielnie na podstawie art. 27 ust. 2 tej ustawy,



ktory jest przepisem szczegolnym w stosunku do przepiséw o zarzgdzie zawartych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") i ma zastosowanie takze do nieruchomosci
stanowigcych wspoétwtasnos¢ spotdzielni, w ktorej czesc lokali zostata
wyodrebniona przed jego wejsciem w zycie. W swietle art. 27 ust. 2i 3 u.s.m., z
dniem wejscia w zycie tej ustawy istniejgca wczesniej w przedmiotowej
nieruchomosci wspdélnota mieszkaniowe przestata funkcjonowac a zarzad z mocy
prawa jest wykonywany przez Spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa

w art. 18 ust. 1 u.w.l.

Sad Okregowy wskazat natomiast na mozliwos¢ innej wykfadni art. 27 u.s.m. i
przyjecia, ze ma on zastosowanie dopiero po ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokalu w budynku nalezgcym dotychczas w catosci do spotdzielni mieszkaniowe;,
nie ma natomiast zastosowania w sytuacji, w ktorej jeszcze przed jego wejsciem w
zycie w budynku powstata wspdlnota mieszkaniowa i spotdzielnia nabyta udziat we
wspotwitasnosci tego budynku. Taka wyktadnia art. 27 u.s.m. jest — zdaniem Sadu
Okregowego — wiasciwsza, gdyz pozwala unikng¢ znacznego pogorszenia sytuacji
witascicieli lokali wyodrebnionych jeszcze przed nabyciem wspotwtasnosci przez
spotdzielnie, ktorzy nie mieli zadnego zwigzku ze spétdzielnig mieszkaniowq i
umozliwia stosowanie w takich sytuacjach nadal rezimu zarzgdu przewidzianego w

ustawie o wtasnosci lokali, korzystniejszego dla tych wtascicieli.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 27 ust. 1 u.s.m., ktéry wraz ustawg wszedt w zycie z dniem 24
kwietnia 2001 r., przewiduje odpowiednie stosowanie, w zakresie nieuregulowanym
w ustawie, do prawa odrebnej wtasnosci lokalu przepiséw ustawy o wtasnosci lokali,
jednakze z zastrzezeniami wynikajgcymi z ust. 2 i 3. W ust. 2 przewidziano, ze
zarzad nieruchomosciami wspoélnymi stanowigcymi wspétwiasnosé spotdzielni jest
wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 u.w.l., cho¢by wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z
zastrzezeniem art. 24' | 26, oraz ze przepiséw ustawy o wtasnosci lokali o
zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust.1
oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Z ust. 3 omawianego

przepisu wynika za$, ze przepisow ustawy o wlasnosci lokali o wspdlnocie



mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24* oraz
art. 26.

Z tych regulacji wynika jednoznacznie, ze jezeli nieruchomos$¢ stanowi
wspotwiasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej, to chocby pozostali wspotwtasciciele, a
wiec wiasciciele wyodrebnionych lokali, nie byli cztonkami spotdzielni, zarzad
nieruchomoscig wspoélng sprawuje spotdzielnia z mocy prawa i nie stosuje sie
przepisow ustawy o wtasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng ani o
zebraniu wtascicieli. Mozliwe jest jedynie, zgodnie z art. 24 u.s.m., podjecie przez
wiekszos$¢ wiascicieli w budynku uchwaty o poddaniu kwestii zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng przepisom ustawy o wtasnosci lokali. Jezeli taka uchwata
nie zostata podjeta, zarzad sprawuje spotdzielnia wedtug zasad okreslonych w art.
27 az do chwili, gdy w budynku zostanie wyodrebniona wlasnos¢ wszystkich lokali,
CO — zgodnie z art. 26 u.s.m. — skutkuje z mocy prawa stosowaniem przepiséw

ustawy o wtasnosci lokali, w tym o wspdlnocie mieszkaniowej i zarzadzie.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 26 listopada 2008 r., lll CZP
100/08 (OSNC 2009, nr 10, poz. 140), a Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 28
pazdziernika 2010 r. SK 19/09 (OTK-A Zb.Urz. 2010, nr 8, poz. 83), rozwigzanie
przyjete w wymienionych przepisach wyraznie wskazuje na preferowanie przez
ustawodawce zarzgdu spétdzielni mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, w
ktérych jest ona wspétwiascicielem nieruchomosci wspolnej. Ma ono na celu przede
wszystkim ochrone intereséw cztonkéw spétdzielni dysponujgcych spétdzielczymi
prawami do lokali mieszkalnych oraz zapewnienie — do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu — sprawnego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng, z reguty
znacznych rozmiardéw, do czego spotdzielnia ze swojg strukturg organizacyjng jest
lepiej przygotowana niz wspdélnota mieszkaniowa. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w
powofanej uchwale, art. 27 u.s.m. zmierza do ujednolicenia zarzgdu
nieruchomosciami stanowigcymi wspoétwlasnos¢ spoétdzielni i zbudowania
konstrukcji szczelnego systemu zarzgdzania takimi nieruchomosciami oraz

ciggtosci wykonywania zarzgdu przez spotdzielnie.

Taki cel omawianego przepisu nalezy mieC na wzgledzie takze przy wykfadni
odnoszgcej sie do zakresu czasowego jego stosowania, a wiec do kwestii, czy ma

on zastosowanie rowniez wtedy, gdy przed jego wejsciem w zycie spoétdzielnia



mieszkaniowa nabyta wspotwlasnosc¢ nieruchomosci, w ktorej istniata juz
wyodrebniona wtasnos¢ choc¢by jednego lokalu, w zwigzku z czym zarzad
nieruchomoscig wspdlng odbywat sie na zasadach okreslonych w ustawie o

wiasnosci lokali.

W tym przedmiocie brak w orzecznictwie i literaturze szerzej umotywowanych
wypowiedzi. W uzasadnieniach wskazanych orzeczen Sgdu Najwyzszego i
Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzono jedynie, 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, nie przedstawiajgc jednak argumentow na poparcie
tego stanowiska, podobnie jak nie przedstawiono ich w wiekszosci wypowiedzi

dotyczgcych tej kwestii zamieszczonych w literaturze.

Trzeba na wstepie wskazac, ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, a
wiec i art. 27, weszta w zycie w czasie, gdy obowigzywaty juz zardwno przepisy
ustawy o wtasnosci lokali, jak i przepisy ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o
zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm. — dalej: ,ustawa z dnia
12 pazdziernika 1994 r.”). Na podstawie przepisow tej ustawy doszto do
przekazania na rzecz spoétdzielni mieszkaniowych znacznych zasobow
mieszkaniowych przedsiebiorstw panstwowych, przy czym nie jest znana skala tego
zjawiska, jak rowniez liczba lokali wyodrebnionych przed przekazaniem ich na rzecz
spotdzielni. W kazdym razie ustawodawca wprowadzajgc regulacje zawartg w art.
27 u.s.m. niewatpliwie musiat zdawac sobie sprawe z tego, ze w chwili wejscia w
zycie wymienionego przepisu w wielu budynkach przekazanych spétdzielniom
mieszkaniowym na podstawie przepisow ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. i
stanowigcych od tego czasu ich wspétwtasnosé wyodrebniono wczeséniej lokale
mieszkalne, co spowodowato powstanie z mocy prawa wspolnot mieszkaniowych
na podstawie przepisow ustawy o wtasnosci lokali. Nie zawart jednak w ustawie o
spétdzielniach mieszkaniowych zadnej szczegdlnej regulacji intertemporalnej
odnoszgcej sie do takich sytuacji, poprzestajgc na ogdélnym ustanowieniu w art. 27
u.s.m. ustawowego zarzgdu spétdzielni, zawsze gdy jest ona wspodtwiascicielem
nieruchomosci wspdlnej, nawet jezeli zaden z pozostatych wspotwiascicieli nie jest

cztonkiem spoétdzielni, oraz stwierdzajgc, ze w takiej sytuacji nie stosuje sie



przepiséw ustawy o witasnosci lokali 0 zarzgdzie nieruchomoscig wspolng i o
zebraniu wiascicieli, co w istocie oznacza ich uchylenie we wskazanych sytuacjach.
Przepis art. 27 u.s.m. jest nie tylko przepisem pozniejszym w stosunku do
przepiséw ustawy o wiasnosci lokali, lecz jest takze przepisem szczegdlnym w
stosunku do przepisow tej ustawy o zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng, zgodnie
wiec z zasadami lex posterior derogat legi priori oraz lex specialis derogat legi
generali, uchylajg stosowanie przepiséw o zarzgdzie nieruchomoscig wspolng
zawartych w ustawie o wtasnosci lokali w sytuaciji, w ktorej nieruchomos¢ wspolna
stanowi wspoétwitasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej, co zresztg wprost wynika z art.

27 ust. 2 zdanie drugie i ust. 3 u.s.m.

Jednoznaczna tres¢ tej regulaciji, brak przepisu intertemporalnego, ktory
uchylatby dziatanie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. w sytuacji, w ktorej w chwili jego wejscia
w zycie zarzad nieruchomoscig stanowigcg wspotwtasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej odbywat sie wedtug zasad ustawy o wiasnosci lokali, oraz wskazany
na wstepie cel tego szczegdlnego unormowania oznacza, ze zamiarem
ustawodawcy byto, aby z chwilg wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych regulujgcej kompleksowo m.in. odrebng wtasnosc lokali
spotdzielczych i zarzgd nieruchomosciami wspolnymi we wszystkich
nieruchomosciach stanowigcych wspoétwlasnosé spoétdzielni mieszkaniowych
obowigzywat zarzgd spotdzielni z mocy prawa, takze w tych, w ktérych przed
wejsciem w zycie art. 27 spotdzielnia nabyta udziat we wspotwlasnosci po
wyodrebnieniu pierwszego lokalu i zarzgd sprawowany byt na zasadach
przewidzianych w ustawie o wtasnosci lokali. Nie oznacza to retroaktywnosci art. 27
u.s.m., lecz jego retrospektywnosc¢, odpowiadajgcg zasadzie stosowania przepisow
nowej ustawy od chwili wejscia jej w zycie do stosunkéw prawnych powstatych

wczesniej, a nadal istniejgcych.

Taka wyktadnia art. 27 u.s.m. pozwala unikng¢ dualizmu zasad zarzadu
nieruchomosciami stanowigcymi wspotwtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych, co
bez watpienia byto celem ustawodawcy, jak rowniez zrealizowac¢ drugi cel, ktérym
byta ochrona intereséw cztonkow spotdzielni mieszkaniowej posiadajgcych
spoétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych. Istnienie dwoch réznych rezimow
zarzadu nieruchomosciami stanowigcymi wspotwtasnos¢ spotdzielni

mieszkaniowych prowadzitoby takze do bezpodstawnego réznicowania sytuacji



prawnej zarowno wiascicieli lokali, jak i cztonkow spotdzielni posiadajgcych prawa
spotdzielcze jedynie w zaleznosci od tego, kiedy i przez kogo zostat wyodrebniony
pierwszy lokal w budynku, a wiec uzalezniatby ich sytuacje prawng od okolicznosci

przypadkowej i niemajgcej znaczenia materialnoprawnego.

Przeciwko przyjetej wyktadni nie przemawia koniecznos¢ zapewnienia
ochrony wtascicielom lokali niebedgcym cztonkami spétdzielni ani zasada ochrony
praw stusznie nabytych. Jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 28
pazdziernika 2010 r., SK 19/09, w ktorym uznat omawiany przepis za zgodny z
Konstytucjg i nie naruszajgcy istoty prawa witasnosci. Prawa wtascicieli sg w
dostateczny sposéb chronione regulacjg zawartg art. 24* u.s.m., przewidujaca
mozliwos¢ podijecia przez nich uchwaty o poddaniu zarzgdu nieruchomoscig
wspolng zasadom przewidzianym w ustawie o wtasnosci lokali. Trzeba dodac, ze
prawa te chroni takze przewidziana w art. 24 u.s.m. mozliwos¢ zaskarzania do sgdu
uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni dotyczgcych prawa odrebnej wtasnosci
lokalu oraz przewidziana w art. 4 ust. 8 mozliwo$¢ kwestionowania na drodze
sgdowej wysokosci optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali i

nieruchomosci wspodlnych oraz innych kosztow zarzgdu tymi nieruchomosciami.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



