Sygn. akt IT Ca 1227/17

POSTANOWIENIE

Dnia 8 listopada 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Sobieraj (spr.)
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk
Protokolant: sekr. sadowy Anna Gradzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 listopada 2017 roku w S.
sprawy z wniosku I. W.

z udzialem E. A., D. A.,J. A., M. B., K. B, H.C., M.C.,C. K., A. K., E. L., J. E., I. M., M. M., E. M., A.
M., M. K., M. P. (1), M. P. (2), W.J.,K.S.,M.S.,L.S., W.S.,A.S.,D. W., J. W., M. W., M. Z., A. Z.,
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng

na skutek apelacji uczestnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin -
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 8 wrze$nia 2016 roku, sygn. akt II Ns 3971/15

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od uczestnika Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz wnioskodawcy I. W. kwote
240 (dwiescie czterdziesci) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Stawomir Krajewski SSO Tomasz Sobieraj SSO Agnieszka Tarasiuk-Tkaczuk

Sygn. akt IT Ca 1227/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 08 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachdd w Szczecin w sprawie
z wniosku I. W. o wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolna:

I. ustanowil dla nieruchomoéci polozonej w S. przy ulicy (...) zarzadce przymusowego w osobie D. F., prowadzacej
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) w S. przy ulicy (...), NIP (...);

I1. powierzytzarzadcy obowigzek i nadal uprawnienie do kierowania wspdlnota mieszkaniowa w sprawach zwigzanych
z administrowaniem nieruchomoscig oraz do reprezentowania wspdlnoty na zewnatrz a takze w stosunkach miedzy
wspolnota a poszczegblnymi wlascicielami, wszystkie te czynno$ci w zakresie zwyklego zarzadu, a ponad ten zakres



jedynie za zgoda wspdlnoty wyrazona w uchwale wlascicieli lokali; nadto zarzadca przymusowy winien niezwlocznie
doprowadzi¢ do zwolania zebrania ogotu wlascicieli lokali celem podjecia zaprotokolowanej notarialnie uchwaly w
sprawie zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscia wsp6lng badz tez w sprawie zmiany osoby zarzadcy;

III. ustalit wynagrodzenie zarzadcy na kwote 0,70 zlotych za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
miesiecznie, platne przez wlascicieli poszczegblnych lokali — wyodrebnionych i niewyodrebnionych — w wysokoéci
zgodnej z zajmowana przez nich powierzchnig, w formie zaliczek platnych z géry do 10 - go dnia kazdego miesiaca;

IV. zasadzil od uczestniczki postepowania Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz wnioskodawcy kwote 257
zlotych tytulem kosztoéw postepowania;

V. ustalil, Ze pozostali uczestnicy ponosza koszty postepowania we wlasnym zakresie.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. prowadzita przedsiewziecie deweloperskie na nieruchomosci polozonej przy ulicy
(...) w S., objetej ksiega wieczysta (...). Na nieruchomosci tej wybudowala budynek wielorodzinny, podpiwniczony,
dwusegmentowy, cztero- i pieciokondygnacyjny z dwoma klatkami schodowymi, ktérymi nadano numery 75A i 75B.
W ramach prowadzonego przedsiewziecia Spoldzielnia podpisywala z osobami zainteresowanymi kupnem lokali
umowy deweloperskie. W umowach tych wskazywano, ze nabywca lokalu stworzy wraz z wlascicielami pozostatych
lokali wyodrebnionych i dotychczasowym wlascicielem lokali niewyodrebnionych polozonych w budynku, wspo6lnote
mieszkaniowa na zasadach okreslonych w ustawie o wlasnoéci lokalu. W umowach zawierano nadto zapis, ze nabywca
wyraza zgode, aby zarzad nieruchomoscia wspo6lna byt wykonywany przez Spoétdzielnie Mieszkaniows (...) do dnia
ustanowienia przez Wspoélnote nowego zarzadu zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali.

Po zawarciu umoéow deweloperskich i zakonczeniu inwestycji, Spoéldzielnia podpisywala z nabywcami umowy o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali.

W pierwszej umowie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy zawartej w dniu 28 pazdziernika 2013 roku
(rep. A nr 7167/2013) z A. M. i M. P. (2) strony ustalily, ze zarzad nieruchomos$cig wspélng bedzie wykonywany
zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Strony powierzyly pierwszy zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej (...) na
okres 5 lat liczac od dnia zawarcia umowy. Ponadto strony zgodnie oS§wiadczyly, Ze po uplywie okresu piecioletniego
zarzad sprawowany przez Spoéldzielnie ulega automatycznego przedluzeniu na okres kolejnych pieciu lat chyba, ze
Spoéldzielnia powiadomi strone kupujaca o rezygnacji ze sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wspdlng na dwa
miesigce przed uplywem pierwszego piecioletniego okresu.

W kolejnych umowach wprowadzano zapisy, w ktérych wskazywano, ze w umowie z dnia 28 pazdziernika 2013 roku
rep. A 7167/2013 ustalono, ze zarzad nieruchomos$cia wspélna bedzie wykonywany zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokalu.

Whnioskodawca zawierajagc umowy ze Spoéldzielnig byl przekonany, ze powstanie wspélnota mieszkaniowa i ze
nieruchomo$c¢ bedzie zarzadzana jako wspoélnota.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) sprawujac funkcje zarzadu nieruchomoscia nie stosuje przepisow ustawy o wlasnosci
lokali m.in. dotyczacych sprawozdawczoSci, sporzadzenia projektu planu gospodarczego, zwolywania zebran.

Wiekszo$¢ whascicieli lokali uwaza, ze zarzadzajaca nieruchomos$cia Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) nie wywigzuje
sie nalezycie za swoich obowigzkow.

D. F. bedaclicencjonowanym zarzadca nieruchomo$ci wyrazita wole podjecia sie zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng
przy ulicy (...) i objecia funkcji zarzadcy przymusowego, proponujac wynagrodzenie wedlug stawki 0,70zl/m2.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz wniosek oparty o tres$¢ art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2015 roku, poz. 1892) zastugiwal na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wskazal, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie pozostawal niesporny w zakresie tresci zawieranych
umow, choé¢ dokonana przez Sad ich wykladnia doprowadzita do rezultatéw odmiennych niz twierdzenia podnoszone
zaro6wno przez wnioskodawce jak i przez uczestniczke postepowania — Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w S.. Istota
sporu koncentrowala sie wokdl podstawy prawnej dzialania Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. jako zarzadcy
nieruchomosci objetej wnioskiem.

Po przywolaniu treéci art. 277 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku, poz.
1222 ze zm.) Sad Rejonowy wskazal, ze spéldzielnia jest swoistym quasi-zarzadca umownym i nie musi zawierac
w aktach notarialnych przewlaszczenia lokali zapisu w tym zakresie. Zarzad powierniczy spoldzielni mieszkaniowej
jest ustawowym usankcjonowaniem faktu, ze spéldzielnia mieszkaniowa jest korporacja osob, ktore zakladajac ja
lub przystepujac do niej, zawieraja umowe (statut), wedlug ktorej ksztaltuja swe prawa i obowiazki, w tym w
zakresie zarzadzania wsp6lnymi nieruchomos$ciami (a zatem takze sposob zorganizowania uprawnien poszczeg6lnych
organéw spoldzielni, obligatoryjnych i fakultatywnych).

Skoro w przepisie zawarto stwierdzenie, ze ma on zastosowanie takze do wilascicieli lokali nie bedacych czlonkami
spoldzielni, to wydaje sie, ze zamiarem ustawodawcy bylo, aby z chwila wej$cia w zycie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych regulujacej kompleksowo m.in. odrebna wlasno$c¢ lokali spoldzielczych i zarzad nieruchomos$ciami
wspoOlnymi we wszystkich nieruchomosciach stanowigcych wspotwlasnosé spotdzielni mieszkaniowych obowiazywal
zarzad spoOldzielni z mocy prawa. Taka wykladnia art. 27 ust. 2 ustawy pozwala unikngé dualizmu zasad
zarzadu nieruchomo$ciami stanowiacymi wspotwlasnosé spoéldzielni mieszkaniowych, co bez watpienia bylo
celem ustawodawcy, jak rowniez zrealizowaé drugi cel, ktorym byla ochrona intereséw czlonkoéw spoldzielni
mieszkaniowej posiadajacych spdldzielcze prawa do lokali mieszkalnych. Istnienie dwoch réznych reziméw zarzadu
nieruchomo$ciami stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni mieszkaniowych prowadziloby takze do bezpodstawnego
réznicowania sytuacji prawnej zaréwno wtascicieli lokali, jak i czlonkoéw spoéldzielni posiadajacych prawa spoldzielcze
jedynie w zaleznosci od tego, kiedy i przez kogo zostal wyodrebniony pierwszy lokal w budynku, a wiec uzaleznialby
ich sytuacje prawna od okoliczno$ci przypadkowej i niemajacej znaczenia materialnoprawnego

Sad Rejonowy nie podzielit zapatrywania prezentowanego przez wnioskodawce, jakoby odejScie od regulacji art. 27
ust. 2 ustawy uzasadnial fakt, iz Spéldzielnia prowadzila przedsiewziecie deweloperskie na rzecz osob nie bedacych
czlonkami Spoldzielni. Zaden przepis ustawy nie pozwala na przyjecie takiego réznicowania. Do zadan za$ spoldzielni
okre$lonych w art. 1 ust. 1 ustawy nalezy nie tylko budowanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkéow
odrebnej wlasnoSci lokali (pkt 3) ale takze budowa i sprzedaz lokali w ogblnoSci (pkt 5), co m.in. moze odbywa¢ sie
poprzez zawieranie umoéw deweloperskich. Nie ma podstaw prawnych do tego aby w tym wypadku odstepowac od
zasad zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna okre§lonych w art. 277 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Niemniej jednak, wprowadzenie przez ustawodawce obligatoryjnego modelu zarzadzania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wspolwlasnoé¢ spoldzielni i czlonkéw a takze oséb niebedacych czlonkami - autonomicznego rezimu
spoldzielczego - nie oznacza, ze nie jest mozliwe klasyczne zastosowanie zasady swobody umoéw z art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali do zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi powstalymi z zasobéw spoldzielni mieszkaniowych.
Wymaga to jednak spelienia dwoéch warunkéw: po pierwsze, umowa taka musi by¢ podpisana przez wszystkich
wlascicieli lokali w danej nieruchomosci; po drugie umowa wymaga formy aktu notarialnego. Takg mozliwo$é
potwierdzil takze Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 28 paZdziernika 2010 roku, SK 19/20009,
LexisNexis nr (...) (OTK-A 2010, nr 8, poz. 83).

Podzielajac w pelni przedstawione stanowisko, konsekwentnie Sad Rejonowy uznal, ze na podstawie takiej umowy
mozna zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzy¢ rowniez spdldzielni mieszkaniowej, ktéra tym samym wykonuje
g0 juz nie na podstawie ustawowej (art. 27 ust. 2 zd. 1 ustawy), lecz na podstawie tej umowy, w rezimie okre$lonym
w tej umowie i w ustawie o wlasnos$ci lokali (z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej - art. 6 i 17 ustawy, z



przej$ciem do praw i obowigzkow okre$lonych w tej ustawie - art. 12-16 oraz z odpowiednim zastosowaniem przepisow
dotyczacych ustawowych regul zarzadzania okreSlonych w ustawie o wlasno$ci lokali lub Kodeksie cywilnym i
Kodeksie postepowania cywilnego, w przypadku braku unormowan umownych - art. 33 ustawy).

Sad Rejonowy podniodsl, iz kluczowa zatem dla rozstrzygniecia zasadno$ci niniejszego wniosku byta kwestia tego czy
Spoldzielnia Mieszkaniowa wykonuje swoje obowigzki w ramach ustawowego modelu okre§lonego w art. 27 ust. 2
ustawy czy tez zarzad taki zostal jej powierzony stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. W pierwszym
wypadku, wniosek nalezaloby oddali¢ poniewaz stosowanie art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali bytoby w takiej sytuacji
wylaczone, w drugim za$ — mieliby$émy do czynienia z oczywistym nie wypelianiem przez zarzad swoich obowiazkow
wynikajacych z ustawy o wlasnoSci lokali.

Rozpoznajac niniejsza sprawe, Sad nie mial watpliwosci, iz tre$¢ sktadanych zar6wno w umowach deweloperskich jak
i umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali o§wiadczen woli wskazywala na wole powierzenia Spoéldzielni
zarzadu na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z konsekwencjami w zakresie stosowania przepisow tejze ustawy w calosci.

Po pierwsze — gdyby przyjmowac, tak jak uwazala Spoldzielnia, ze sprawowanie przez nia zarzadu oparte jest wylgcznie
na art. 27 ust. 2 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, w ogble nie dochodziloby do powstania wspélnoty do czasu
wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu (art. 27 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Powstaje zatem
pytanie, w jakim celu w umowach deweloperskich zawierano zapisy o tym, iz powstanie wspo6lnota mieszkaniowa
wladcicieli lokali oraz wlasciciela lokalu niewyodrebnionych. Nie sposéb racjonalnie wyjasnié sensu owego zapisu
przy przyjeciu, ze zamiarem stron bylo aby Spoéldzielnia sprawowala zarzad ustawowy na podstawie art. 277 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Po drugie — w pierwszej umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu wyraznie wskazano, ze zarzad
nieruchomoscia powierzany jest Spoéldzielni Mieszkaniowej na podstawie tejze umowy. Co wiecej, w kolejnych
umowach odwolywano sie do powierzenia takiego zarzadu w pierwszej umowie. Zapisy w sposéb jednoznaczny
wskazuja, ze doszlo do umownego powierzenia zarzadu Spéldzielni. Gdyby mial to by¢ obligatoryjny zarzad o jakim
mowa w art. 27 ust. 2 ustawy wprowadzanie takich zapiséw byloby zbedne a bynajmniej nalezaloby poprzestaé na
stwierdzeniu, ze zarzad taki bedzie sprawowany na podstawie ustawy, a nie ze, ,,strony powierzaja taki zarzad niniejsza
umowy”.

Po trzecie — prezentowany poglad o odejsciu od obligatoryjnego zarzadu wzmacniaja w zupelnosci dalsze zapisy umow.
W ocenie Sadu nie da sie bowiem z koncepcja zarzadu przymusowego obligatoryjnego pogodzi¢ zapisu, ze zarzad
zostal powierzony Spo6ldzielni na okres 5 lat, przed uplywem ktorych Spéldzielnia moze zrezygnowacé ze sprawowania
takiego zarzadu. Jezeli mialby to by¢ obligatoryjny zarzad powierzony, Spéldzielnia nie moglaby z niego zrezygnowac
dopdki nie wyodrebni wlasno$ci ostatniego lokalu.

Reasumujgc, w ocenie Sadu jednoznaczna wykladnia literalna zapisow umoéw pozwala na przyjecie, iz w pierwszej
umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali zawartej w formie aktu notarialnego wilasciciele powierzyli zarzad
osobie prawnej w postaci Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w S. korzystajac z mozliwoéci jaka dawata im, wskazana w
art. 27 ust. 2 zd. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, mozliwoé¢é stosowania art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Tak umowy te rozumiat wnioskodawca, ktory wyjasnil, ze byt przekonany, ze zostanie utworzona wspoélnota i
stosowane beda przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Nie ulega za$ watpliwosci Sadu, iz Spoldzielnia, bedac zobowigzana do stosowania przepisé6w ustawy o wlasnoéci
lokali, nie prowadzi ewidencji pozaksiegowej kosztéw oraz zaliczek i rozliczen z tytutu tych zaliczek, nie sklada
rocznego sprawozdania ze swojej dzialalnoSci, nie zwoluje zebran ogétu whadcicieli lokali. Powyzsze daje podstawe
do stwierdzenia, iz spelniona zostala przestanka do ustanowienia zarzadcy przymusowego bez potrzeby odnoszenie
sie do pozostalych stawianych dotychczasowemu zarzadow zarzutdéw zwigzanych z uchybieniach w utrzymywaniu
nieruchomosci wspoélne;j.



Dlatego tez Sad Rejonowy orzekl jak w punkcie I — III sentencji. Zarzadca przymusowym ustanowiona zostala osoba
wskazana we wniosku. Zaden z uczestnikéw postepowania nie wnibst zastrzezen co do wskazanej osoby. Niektorzy
uczestnicy nie zgadzali sie z wnioskiem, jednakze nie wskazywali aby wlasciwszym bylo ustanowienie zarzadca innej
osoby. Osoba ta zgodzila sie zosta¢ zarzadca przymusowym oraz zaproponowala wynagrodzenie, ktére mieSci sie w
zakresie przecietnych, powszechnie znanych, stawek rynkowych. Jest to zarzadca o ugruntowanej pozycji na rynku,
sprawujacy zarzad w kilkunastu wspoélnotach mieszkaniowych na terenie S..

W punkcie II Sad Rejonowy okredlil zakres uprawnien zarzady, ktory to zakres jest zasadniczym powtérzeniem
uprawnien zarzadu wynikajacych z przepisow ustawy o wlasnoSci lokalu. Sad wskazal, iz uczestnicy postepowania
musza mie¢ jednakze na wzgledzie, iz zarzadca przymusowy zasadniczo ustanawiany jest przejéciowo w celu
unormowania okre$lonego patologicznego stanu rzeczy, ktory stat sie podstawa jego ustanowienia. W interesie
wlascicieli lokali jest aby doszlo do niezwlocznego zwolania zebrania ogotu wlascicieli, na ktérym powinna zostac
podjeta uchwala w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna badz tez w sprawie powierzenia zarzadu
na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy innej osobie fizycznej badz prawne;.

W punkcie IIT Sad Rejonowy ustalil wynagrodzenie zarzadcy na podstawie zlozonej oferty. Wskazana stawka, biorac
pod uwage pracochlonnoé¢ samych czynnoéci zwigzanych z przejmowaniem zarzadzania nieruchomosci po innym
podmiotem miesci sie, w ocenie Sadu, w racjonalnych granicach.

W punkcie IV Sad Rejonowy zasadzil od uczestniczki postepowania koszty na rzecz wnioskodawcy na podstawie art.
510 § 1 k.p.c. uznajac, iz ich interesy byly sporne, a uwzgledniony zostat wniosek wnioskodawcy.

Apelacje od powyzszego postanowienie wywiddl uczestnik Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. i zaskarzajac
postanowienie w calo$ci wniosla o jego zmiane i oddalenie wniosku w caloéci oraz o zasadzenie od wnioskodawcy na
rzecz uczestnika Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za I instancje. Ewentualnie wniesiono o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu postanowieniu zarzucono naruszenie:

1) art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze przepis ten pozwala na umowne powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1in fine) i
odejscie przez to od okreslonego w art. 27 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ustawowego
modelu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna przez spotdzielnie mieszkaniows,

2) art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez jego niezastosowanie i bledne
przyjecie przez sad pierwszej instancji, iz zarzad Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) nie miat charakteru zarzadu ex lege,

3) art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali poprzez jego bledne zastosowanie,

4) art. 658 1i2k.c. wzw. zart. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie,
ze pomiedzy uczestniczka Spoldzielnig Mieszkaniowa (...) w S. i wnioskodawca oraz pozostalymi uczestnikami doszlo
do zawarcia umowy okreslajgcej sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolng potozona w S. przy ul. (...),

5) art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali w zw. z art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 27 ust. 3 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych poprzez ich bledna
wykladnie polegajaca na tym, ze nawet w wypadku przyjecia, ze zarzad nieruchomos$cig wspélng polozona w S. przy
ul. (...) zostal uczestniczce powierzony na podst. art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, to okoliczno$¢ ta implikuje
powstanie wspolnoty mieszkaniowej, a do zarzadu nieruchomoscia wspoélna stosuje sie przepisy ustawy o wlasnoéci
lokali



W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wnidst o jej oddalenie oraz o zasadzenie od uczestnika Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz wnioskodawcy kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéow zastepstwa
radcowskiego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji w granicach wyznaczonych wnioskami stron przeprowadzil pelne postepowanie dowodowe
konieczne dla rozstrzygniecia sprawy, dopuszczone dowody poddal ocenie mieszczacej w granicach wyznaczonych
dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. i w oparciu o tak zgromadzony i oceniony material dowodowy poczynit prawidlowe
ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy dokonatl
takze wlasciwej subsumpcji ustalonego stanu faktycznego do norm prawa materialnego stanowiacych podstawe
rozstrzygniecia w badanej sprawie.

Przeciwko prawidlowosci rozstrzygniecia zawartego w zaskarzonym wyroku nie mogg przemawiac zarzuty zawarte w
apelacji.

Na wstepie wskazaé trzeba, ze w badanej sprawie wnioskodawca wniost na podstawie art. 26 ust 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali o ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomosci polozonej w S. przy
ul. (...). W ocenie wnioskodawcy sprawujgca zarzad nieruchomo$cig wspo6lna Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S.
nie wypelnia swoich obowigzkéw oraz narusza zasady prawidlowej gospodarki. Istota sporu w niniejszej sprawie
koncentrowala sie jednakze wokot kwestii podstawy prawnej dzialania Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S., jako
zarzadcy nieruchomosci, ktérej dotyczyl przedmiotowy wniosek.

Biorac pod uwage powyzsze, wbrew zarzutom apelacji, jako prawidlowe nalezy uznac ustalenie Sadu Rejonowego,
zgodnie z ktérym zarzad sprawowany przez Spoldzielnie Mieszkaniows (...) w S. winien by¢ traktowany jako zarzad
wykonywany na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.

W pierwszej kolejnosSci wskazaé trzeba, ze po wydaniu orzeczenia przez sad pierwszej instancji doszlo do zmiany stanu
prawnego, w tym takze do brzmienia art. 277 ust. 2 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten w brzmieniu
obowiazujacym do dnia 8 wrze$nia 2017 roku stanowil, ze: Zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowigcymi
wspolwlasno$é spoldzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spéldzielni, z

zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoécia wspélna nie stosuje
sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktdre stosuje sie odpowiednio”. Obecnie przepis ten brzmi
Zarzad nieruchomo$ciami wspélnymi stanowiacymi wspotwlasnoéé spoldzielni jest wykonywany przez spoéldzielnie
jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, choéby
wlasciciele lokali nie byli cztonkami spoéldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoSci lokali o zarzadzie nieruchomo$cia wspo6lna nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art.
29 ust. 1 wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 11i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio”.

Powyzsza zmiana stanu prawnego nie moze jednak prowadzi¢ do odmiennych wnioskéw prawnych niz przyjete przez
sad pierwszej instancji.

W Swietle przywolanych wyzej przepisow nie ulega watpliwo$ci, iz ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych
wprowadza przymusowy zarzad powierniczy spoldzielni mieszkaniowej, ktéra z mocy ustawy zarzadza nieruchomosci,
w ktorej jest whascicielem lub wspolwlascicielem.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 listopada 2008 roku, III CZP 100/08 oznacza to, zZe w zasadzie nie
maja w spoldzielniach mieszkaniowych zastosowania te przepisy ustawy o wlasnosci lokali, ktére dotycza zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng, a w tym procedura funkcjonowania wspo6lnoty mieszkaniowej, powolanej gléwnie po to,



aby wlasciciele lokali mogli sprawnie zarzadza¢ nieruchomoscia wspo6lna. Wylaczenie stosowania tych przepisow
ustawy o wlasnoSci lokali jest w spéldzielniach mieszkaniowych zrozumiale, gdyz w innym przypadku mielibySmy do
czynienia ze stosowaniem dwdbch procedur dotyczacych zarzadzania tg samg nieruchomoécia -procedur wladciwych
dla spoéldzielni i procedur wlasciwych dla wspdlnoty mieszkaniowej. Prowadziloby to do sytuacji, kiedy na ten sam
temat dwa rozne ciala moglyby podjac¢ rozne decyzje, co z kolei staloby sie przyczyna chaosu i mogloby w ogdle
sparalizowaé zarzadzanie nieruchomos$cia. Aby do tego nie doszlo nalezalo wybraé, ktére procedury stosowane
beda w spoldzielni mieszkaniowej po pojawieniu sie tam innych, niz spéldzielnia wlascicieli lokali. Wybrane wiec
zostaly procedury spoldzielcze i takie przede wszystkim procedury przewiduja przepisy ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych.

Jednakze, jak slusznie wskazal Sad Rejonowy, z utrwalonego pogladu orzecznictwa i judykatury wynika, ze ten
przymusowy ustr6j ustawowy moze by¢ wolg wlascicieli zmieniony na ustrdj umowny, albowiem odwolanie w art. 277
ust. 2 zd. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych do art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali oznacza, ze wlasciciele
lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a w szczegblnoSci moga powierzyé zarzad osobie
fizycznej albo prawne;j.

Jak wskazat za$ Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 lutego 2015 roku wydanego w sprawie o sygn.
K 60/13 - art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wylacza stosowanie przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspolng w wypadkach, gdy nieruchomo$¢ ta stanowi wspotwlasnoéc
spo6ldzielni mieszkaniowej oraz wlasScicieli lokali wyodrebnionych, ktérzy niekoniecznie sg czlonkami tej spoldzielni.
Wyjatkiem w tym zakresie jest jednak odpowiednie stosowanie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, umozliwiajacego
wspotwlascicielom umowne okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a w szczegolnosci powierzenie
zarzadu osobie fizycznej albo prawnej. Skoro bowiem art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
dwukrotnie odwoluje sie do art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wedtug ktorego wlasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ spos6b
zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a w szczegblnosci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawnej, to uznaé
trzeba, ze ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢é umownej zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspélng w stosunku
do rezimu ustawowego wynikajgcego z ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Podzielajac w pelni takie stanowisko, konsekwentnie nalezy uzna¢, ze na podstawie takiej umowy mozna zarzad
nieruchomoscig wspblng powierzy¢ rowniez spdldzielni mieszkaniowej, ktéra tym samym wykonywalaby go juz nie
na podstawie ustawowej (art. 27 ust. 2 zd. 1 ustawy), lecz na podstawie tej umowy, w rezimie okreSlonym w ustawie
o whasnoéci lokali (z powstaniem wspdlnoty mieszkaniowej - art. 6 i 17 ustawy o wlasnoéci lokali z przejSciem do
praw i obowigzkéw okreslonych w tej ustawie - art. 12-16, bez jakiejkolwiek modyfikacji wynikajacej z komentowanej
ustawy oraz z odpowiednim zastosowaniem przepiséw dotyczacych ustawowych regul zarzadzania okreslonych w
ustawie o wlasno$ci lokali lub Kodeksie cywilnym i Kodeksie postepowania cywilnego, w przypadku braku unormowan
umownych - art. 33 ustawy o wlasnosci lokali

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze obecna tre$¢ art. 27 ust. 2 zd. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
nie odsyla wprost do odpowiedniego stosowania art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali i z tego wzgledu mozna
byloby mie¢ watpliwo$¢, czy w aktualnym stanie prawnym mozliwe bytoby w drodze umowy lub uchwaly wlascicieli
lokali wprowadzenie umownego sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna podlegajaca przepisom o spétdzielniach
mieszkaniowych, jednak jest oczywiste, ze przepisy te nie majg mocy wstecznej i tym samym do oceny wcze$niej
dokonanych czynno$ci prawnych zastosowanie maja przepisy obowigzujace w dacie ich dokonania.

Jak wynika za$ z prawidlowo poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen - Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S.
prowadzila przedsiewziecie deweloperskie na nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w S.. Po zawarciu umow
deweloperskich i zakonczeniu inwestycji, Spoldzielnia podpisywata z nabywcami umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokali.



W pierwszej umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy zawartej w dniu 28 pazdziernika 2013 roku
(rep. A nr 7167/2013) z A. M. i M. P. (2) strony ustalily, ze zarzad nieruchomoscia wspolna bedzie wykonywany
zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Strony powierzyly pierwszy zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej (...) na
okres 5 lat liczac od dnia zawarcia umowy. Ponadto strony zgodnie oS§wiadczyly, Ze po uplywie okresu piecioletniego
zarzad sprawowany przez Spoldzielnie ulega automatycznego przedluzeniu na okres kolejnych pieciu lat chyba, ze
Spoéldzielnia powiadomi strone kupujaca o rezygnacji ze sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspdlng na dwa
miesigce przed uplywem pierwszego piecioletniego okresu. W kolejnych umowach wprowadzano zapisy, w ktérych
wskazywano, ze w umowie z dnia 28 pazdziernika 2013 roku rep. A 7167/2013 ustalono, Ze zarzad nieruchomoécia
wsp6lna bedzie wykonywany zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.

Z powyzszych postanowien umownych jednoznacznie wynika zatem, iz w zawieranych umowach deweloperskich,
jak i umowach ustanawiajacych odrebna wlasnoéc lokali i przenoszacych prawo wlasnosci lokali strony ustalily,
iz zarzad nieruchomos$cia wsp6lna bedzie sprawowany zgodnie z wyzej wymieniong ustawg o wlasnosSci lokali.
Decydujace znaczenie ma fakt, w pierwszej umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu wskazano, ze zarzad
nieruchomoécia bedzie wykonywany zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, natomiast dopiero w zdaniu
drugim wskazano, ze pierwszy zarzad na okres pieciu lat zostanie powierzony Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w
S.. Taka tres$¢ nie pozostawia watpliwos$ci, ze wolg stron bylo uksztaltowanie zarzadu nieruchomoscig jako zarzadu
powierzonego umownie w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, przy czym pierwszy zarzad mial byc
wykonywany przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w S.. W przypadku za$ przyjecia, iz zarzad mialby mieé charakter
obligatoryjny (art. 27 ust 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych) wprowadzenie takich zapiséw byloby zbedne.
Co wiecej zarzad ten zostal powierzony Spoéldzielni na okres 5 lat, przed uplywem ktérych Spéldzielnia mogla
zrezygnowac ze sprawowania tego zarzadu. W przypadku za$ zarzadu powierzonego ex lege Spdldzielnia nie moglaby
z tej funkcji zrezygnowacé az do czasu wyodrebnienia wlasnos$ci ostatniego lokalu.

Tym samym w analizowanej sprawie nalezalo przyjac, iz skladajac o§wiadczenia w umowach deweloperskich, jak i
umowach o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali wolg bylo powierzenie spéldzielni zarzadu na podstawie art. 18
ust 1 ustawy o wlasnosci lokali ze wszystkimi wynikajacymi z tego skutkami..

W konsekwencji spoldzielnia zostala zobowiazana do stosowania przepisow wyzej ustawy, a zatem do prowadzenia
ewidencji pozaksiegowej kosztow oraz zaliczek i rozliczen z tytutu tych zaliczek, skladania rocznego sprawozdania ze
swojej dzialalnoSci oraz zwolywania zebran ogélu wlascicieli lokali, z czego jednakze sie nie wywiazuje pozostajac w
blednym przekonaniu o braku koniecznos$ci stosowania w stosunku do sprawowanego przez nig zarzadu przepisow
ustawy o wlasnoSci lokali. Powyzsze staje sie zatem podstawa do ustanowienia zarzadcy przymusowego w trybie art.
26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Tak argumentujac i nie znajdujac podstaw do zmiany zaskarzonego orzeczenia, Sad Okregowy na podstawie art. 385
k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. apelacje uczestnika jako niezasadna w catoéci oddalil, o czym orzekt w punkcie
1. postanowienia.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w punkcie 2. postanowienia, na podstawie art. 520 § 2 k.p.c.,
zgodnie z ktorym jezeli uczestnicy sa w ré6znym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania lub interesy ich sa
sprzeczne, sad moze stosunkowo rozdzieli¢ obowigzek zwrotu kosztéw lub wlozyé go na jednego z uczestnikow w
calo$ci. To samo dotyczy zwrotu kosztéw postepowania wylozonych przez uczestnikow. Wnioskodawca przed sadem
drugiej instancji byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego i z tego tytulu
ponioést wydatki w postaci jego wynagrodzenia. Wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia pelnomocnika wnioskodawcy
ustalono na kwote 240 zlotych na podstawie § 5 pkt 7 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku,
poz. 1800). Taka tez kwote Sad Okregowy zasadzil od uczestnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz
wnioskodawcy w punkcie 2. postanowienia.
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