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UCHWALA

Dnia 6 czerwca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Wojciech Katner

SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci Wspolnej przy
ulicy O. [..]wR.

przeciwko ,E.” sp. z0.0. wW.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 6 czerwca 2012 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy

postanowieniem z dnia 14 lutego 2012 r.,

,Czy w Swietle art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 6 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. 2000,
Nr 80, poz. 903 ze zmianami) wspodlnota mieszkaniowa ma
legitymacje czynng do dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez osobe trzecig z czesci nieruchomosci bedgcej we
wspotuzytkowaniu wieczystym cztonkéw wspolnoty mieszkaniowe;j,
niestuzgcej wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali?"

podjat uchwate:

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby
trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czesci
nieruchomosci bedacej we wspétuzytkowaniu wieczystym
wiascicieli lokali.



Uzasadnienie

Wspodlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci Wspodlnej przy ulicy O. [...] w R.
domagata sie zasgdzenia na jej rzecz od L,E.” Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. 43 488 zt tytutem wynagrodzenia za korzystanie od 2004
do 2009 r. z dziatki nr 221/6 o powierzchni 120 m? objetej ksiega wieczystg numer
[...]. Dziatka nr 221/6 stanowi czes¢ wiekszej nieruchomosci o ogolnej powierzchni
0,3887 ha sktadajgcej sie z réwniez dziatek nr 221/25, 221/24, 221/23, 221/22 i
221/21. Nieruchomo$¢ ta jest wtasnoscig Gminy Miasta R. Wraz z sukcesywnym
wyodrebnianiem wtasnosci lokali znajdujgcych sie w budynku znajdujgcym sie na
dziatce nr 221/5 grunt oddawano we wspétuzytkowanie wieczyste wiascicielom
lokali. Sagsiednia dziatka nr 48/3 o powierzchni 1 360 m? znajduje sie od 2002 r. w
uzytkowaniu wieczystym ,E.” Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. Dziafki
nr 221/6 i 48/3 bezposrednio przylegajg do siebie, znajdujg sie na skarpie. Dziatka
nr 221/6, potozona na terenie ogrodzonym betonowym murem, nie byta
przedmiotem Zzadnego stosunku zobowigzaniowego pomiedzy stronami niniejszego
procesu. Dnia 9 grudnia 2009 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
Wspdlnej przy ulicy O. [...] wyznaczyt pozwanej termin do zaptaty zalegtosci
finansowych powstatych z tytutu bezumownego korzystania w latach 2004-2009
z dziatki nr 221/6, a dnia 17 czerwca 2010 r. wezwat jg do zaptaty 43 488 zi.
W odpowiedzi na to wezwanie pozwana podata, ze zajecie stanowiska wymaga

wyjasnienia niejasnosci w stanie prawnym jej nieruchomosci.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2011 r. oddalit powddztwo.
Uznat, Zze powddka nie przedstawita dowodow sSwiadczgcych o zasadnosci
roszczenia o zaptate wynagrodzenia. Zgodnie z art. 6 k.c., powddka byta
obowigzana udowodni¢ fakt korzystania przez pozwang ze spornego pasa gruntu
od 2004 do 2009 r.

Sad Okregowy, przy rozpoznawaniu apelacji powodki od wyroku Sadu
Rejonowego, powzigt watpliwos¢ wyrazong w zagadnieniu prawnym

przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224
k.c.) jest jednym =z tzw. roszczeh uzupetniajgcych. Istota zagadnienia
przedstawionego Sagdowi Najwyzszemu sprowadza sie za$ do pytania, czy
roszczenie uzupetniajgce moze by¢é dochodzone przez zarzad wspoélnoty
mieszkaniowej w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, czy tez dochodzenie takiego roszczenia nalezy do innej kategorii

czynnosci, zatem mogliby go dochodzi¢ jedynie wtasciciele lokali.

Wedtug art. 19 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.”), jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu
nieruchomoscig wspodlng majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego oraz Kodeksu postepowania cywilnego o wspoétwtasnosci. We
wspolnotach mieszkaniowych powyzej siedmiu lokali (jak w okolicznosciach
niniejszej sprawy) majg zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali
0 zarzadzie nieruchomoscig wspolng (art. 20 i nast.). Przepisy te majg jednak
charakter wzglednie obowigzujgcy. Stosuje sie je bowiem tylko wtedy, gdy sposobu
zarzadu nie okreslono w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali,
w umowie zawartej poézniej w formie aktu notarialnego albo w uchwale

zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3 w zwigzku z ust. 1 u.w.l.).

W obydwu rodzajach wspdélnot mieszkaniowych (tzw. matej oraz wiekszej)
zarzad nieruchomoscig wspolng polega na dokonywaniu czynnos$ci faktycznych,
prawnych oraz procesowych. Dokonywanie innych czynnosci w ramach zarzadu
nieruchomoscig wspolng jest z natury rzeczy wykluczone. Nie zmienia tego art. 21
ust. 1 u.w.l., ktéry stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowe;j
I reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg
a poszczegolnymi witasdcicielami lokali. Przepis ten mogtby sugerowacé, ze
kompetencje zarzgdu wykraczajg poza czynnosci zwigzane 2z zarzgdem
nieruchomoscig wspoélng. Jednakze, po pierwsze, art. 21 ust. 1 u.w.l. znajduje sie
rozdziale IV ustawy o wiasnos$ci lokali zatytutowanym ,Zarzgd nieruchomoscig

wspoélng”. Po drugie, przepisy art. 22 ust. 1-3 u.w.l. wskazujg, ze rola zarzadu



sprowadza sie do dokonywania czynnosci zwyktego zarzgdu oraz przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu. Wskazuje to na zakres kompetencji zarzgdu -
dokonywanie tylko czynnosci dotyczgcych zarzgdu nieruchomoscig wspdélng. Po
trzecie, sprawy, ktorymi kieruje zarzad oraz w ktorych reprezentuje wspolnote
mieszkaniowg na zewnatrz, nie mogg przekracza¢ zakresu zdolnosci prawnej

wspolnoty mieszkaniowej wyznaczonej przez art. 6 zdanie 2 u.w.l.

Czynnosci zarzgdu mogg byC¢ czynnosciami faktycznymi, prawnymi oraz
procesowymi. Czynnosci zarzadu z kolei dzielg sie na czynnosci zwyktego zarzadu
oraz przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu. Wedlug dominujgcego
zapatrywania, czynnosci zwyktego zarzadu to takie, ktére majg na celu zatatwienie
biezgcych spraw zwigzanych z eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Nalezg do nich
w szczegolnosci: biezgce administrowanie nieruchomoscig wspolng,
wynajmowanie lokali, pobieranie czynszu, instalacja kanalizacji, odnowienie
elewacji budynku oraz, cho¢ jest to dyskusyjne, podziat rzeczy quoad usum.
Pozostate czynnosci zarzgdu nalezg do kategorii czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu, a ich dokonanie jest objete szczegdlnym rezimem

prawnym.

Ustawa o wiasnosci lokali i Kodeks cywilny odmiennie regulujg czynnosci
zwyktego zarzadu i czynnos$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu. Po
pierwsze, zgodnie z art. 22 ust. 1 u.w.l., zarzgd samodzielnie podejmuje czynnosci
zwyktego zarzadu; ,samodzielnie”, tzn. bez koniecznosci uzyskania zgody
wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale. Tymczasem art. 201 k.c. stanowi, ze do
czynnosci zwyktego zarzadu rzeczg wspdlng potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwitascicieli, a w braku takiej zgody kazdy ze wspotwtascicieli moze zgdac
upowaznienia sgdowego do dokonania czynnosci. Po drugie, w wypadku wspdlnot
mieszkaniowych wiekszych (powyzej siedmiu lokali), do dokonania czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu jest wymagana zgoda wiekszosSci
wspotwitadcicieli nieruchomosci wspdlnej wyrazona w uchwale (art. 22 ust. 2 u.w.l.).
Ustawa o wtasnosci lokali przyktadowo wymienia czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu (art. 22 ust. 3 u.w.l.), chociaz — jak trafnie podkresla sie

w literaturze — niektore z nich w ogole nie nalezg do kategorii czynnosci zarzgdu



nieruchomoscig wspoélng. Wedtug art. 199 zd. 1 k.c., kitéry ma zastosowanie
rowniez do tzw. matych wspdlnot mieszkaniowych, na dokonanie czynnosci
przekraczajgcej zakres zwykiego zarzgdu jest wymagana zgoda wszystkich
wspotwtascicieli, a w braku takiej zgody wspotwiasciciele, ktérych udziaty wynoszag
co najmniej potowe, mogg zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie, majgc
na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwtascicieli.
Po trzecie, w ustawie o wiasnosci lokali w ogdle nie wystepuje pojecie tzw.
czynnosci zachowawczych. Stosownie zas do art. 209 k.c., kazdy ze
wspoétwiascicieli moze wykonywa¢ wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich
roszczen, ktére zmierzajg do zachowania wspdlnego prawa. Powstajg w zwigzku
z tym dwa pytania: czy roszczenia uzupetniajgce mogg by¢é dochodzone
jako czynnosci zachowawcze z wszelkimi zwigzanymi z tym konsekwencjami,
a w razie odpowiedzi twierdzgcej — czy czynnosci zachowawcze sg czynnosciami

dotyczacymi zarzadu rzeczg (nieruchomoscig) wspolng.

Czynnos$¢ zachowawcza moze miec charakter czynnosci faktycznej, prawnej
bgdz procesowej. Roszczenia o ochrone wiasnosci, a wiec roszczenia
windykacyjne i negatoryjne, bez watpienia nalezg do czynnosci zachowawczych.
Za tym, ze do tej kategorii nalezy zaliczy¢ takze roszczenia uzupetniajgce,
przemawiajg nastepujgce argumenty. Po pierwsze, art. 224 i 225 k.c. zostaly
zamieszczone w dziale pigtym ksiegi drugiej Kodeksu cywilnego, zatytutowanym
,Ochrona wiasnosci”. Po drugie, przepisy o roszczeniach uzupetniajgcych znajdujg
sie bezposrednio po regulacji dotyczgcej roszczenia windykacyjnego oraz
negatoryjnego. Po trzecie, ich doktrynalna nazwa ,roszczenia uzupetniajgce” wigze

sie z tym, ze ich funkcjg jest uzupetnianie roszczenia windykacyjnego.

W pismiennictwie zostat wypowiedziany poglad kwestionujgcy traktowanie
roszczen uzupetniajgcych jako czynnosci zachowawczych z tego powodu, ze
czynnos¢ zachowawcza moze by¢ realizowana tylko w catodci, a wiec
niepodzielnie. Takie stanowisko zajgt tez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
7 czerwca 1960 r., Il CR 113/59 (OSNCK 1961, nr 3, poz. 80), wedtug ktdérego nie
mozna uwazac¢ za wspolne roszczenia o naleznos¢ z tytutu czynszu najmu lokalu
znajdujgcego sie we wspolnej nieruchomosci badz z tytutu dochodzonego na innej

podstawie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy stanowigcej wspotwiasnosé,



skoro tego rodzaju nalezno$¢ wyrazona w pienigdzu ze swej istoty ma charakter
Swiadczenia podzielnego, wobec czego wierzytelnos¢ dzieli sie na niezalezne od
siebie czesci. Kazdemu ze wspotwtascicieli rzeczy przypada wiec w odpowiednigj
czesci wytgczne i niezalezne od innych wspoétwiascicieli uprawnienie do korzystania
z tych cywilnych pozytkow, jakie w postaci wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
daje prawo wtasnosci. Podobny poglad, ale w zupetnie innych stanach faktycznych,
wyrazano tez w poézniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego (postanowienie
z dnia 7 listopada 1967 r., | CZ 97/67, OSNCP 1968, nr 8-9, poz. 145; wyrok z dnia
20 czerwca 1975 r., | CR 353/75, niepubl.; postanowienie z dnia 9 wrzesnia 1999 r.,
I CKN 460/98, OSNC 2000, nr 3, poz. 55; wyrok z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK
12/03, OSNC 2005, nr 3, poz. 44).

Prawidlowe w tym zakresie stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w uchwale
skfadu siedmiu sedziow z dnia 14 czerwca 1965 r., lll CO 20/65 (OSPiKA 1966,
nr 12, poz. 272), wedtug ktérej wspotwtasciciel, ktéry zarzgdza rzeczg stanowigca
przedmiot wspotwtasnosci, jest uprawniony do dochodzenia catej naleznosci
z tytutu czynszu najmu, chyba ze inny wspotwtasciciel temu sie sprzeciwia albo
wytoczy takze powodztwo o czynsz za ten sam okres. Naleznosc¢ z tytutu czynszu
najmu lokalu, znajdujgcego sie we wspodlnej nieruchomosci, nie stanowi
wierzytelnosci niezaleznej od rzeczy wspolnej. Wierzytelnos¢ ta bierze poczatek
w tej wtasnie nieruchomosci i stanowi jedng z pozycji aktywow, jakie rzecz wspodlna
przynosi. W zwigzku za$ z gospodarkg rzeczg wspolng powstajg — obok aktywow —
takze pasywa, ktére muszg by¢ w ramach prawidtowej gospodarki pokrywane
z aktywow. Wierzytelnos¢ wiec z tytutu czynszu najmu, podobnie zresztg jak i inne
przychody, jakie rzecz wspolna przynosi, stanowi sktadnik pewnej gospodarczej
catosci, ktéra niejednokrotnie — jezeli wspotwtasciciele nie korzystajg z prawa
domagania sie zniesienia wspdtwlasnosci — ma byt diugotrwaty. Wierzytelnos¢ ta
nie jest przeto wierzytelnoscig przypadkowo powstatg dla kilku osob, lecz jest
wierzytelnoscig wspodlng, przypadajgcg kilku osobom zwigzanym weztem
wspotwlasnoséci i powstalg ze wzgledu na te wspétwlasno$é. Zaden ze
wspotwiascicieli nie moze zadac, aby inny wspotwiasciciel lub wspotwiasciciele,
ktérzy zajmujg sie zarzgdzaniem rzeczg wspolng, wyptacali do jego ragk

odpowiadajgcg jego udziatowi czesC¢ kazdej wierzytelnosci, jaka powstaje



w zwigzku z eksploatacjg rzeczy wspolnej. Te bowiem wierzytelnosci wchodzg do
zasobu wspolnych dochoddw. Nie mogg do nich mieC zastosowania przepisy
0 zobowigzaniach podzielnych. Pobieranie wierzytelnosci z tytutu czynszu najmu
oraz innych wierzytelnosci, jakie przynosi rzecz wspdlna, stanowi czynnosci
zarzadu rzeczg wspolng. Nalezy ono przeto do osob, ktore ten zarzad wykonuja,
bez wzgledu na to, czy jest to zarzad okreslony w umowie, czy w postanowieniu
sgdu, czy wreszcie jest to zarzad wykonywany wprost na podstawie przepisow
ustawy. Czynnos$¢, polegajgca na dochodzeniu czynszu najmu lub innej podobnej
naleznos$ci, stanowi takze czynnos¢ zachowawczg. Wprawdzie w takim wypadku
czynnos¢ ta nie dotyczy bezposrednio prawa wiasnosci rzeczy wspolnej, ale
zmierza ona rowniez do zachowania wspolnego prawa w rozumieniu tych

przepisow.

Z powotanej uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego wynika, ze
wierzytelnosci, chocby byly ze wzgledu na istote Swiadczenia podzielne (art. 379
k.c.), mogg by¢ dochodzone tylko w catosci, jezeli sg zwigzane z zarzgdem rzeczag
wspolng, stanowig dochod, jaki wspdlna rzecz przynosi wspotwiascicielom,
pozostajg z rzeczg wspolng w pewnym zwigzku gospodarczym. W takich
okolicznosciach roszczenie zobowigzaniowe, podzielne ze swej natury, jest
roszczeniem, ktére moze by¢ dochodzone tylko niepodzielnie. Dochodzenie takiego
roszczenia moze by¢é wiec uznane za czynno$¢ zachowawczg (zob. tez
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1967 r., | CZ 97/67, OSNCP
1968, nr 8-9, poz. 145; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2005 r., Ill CK
504/04, nie publ.).

W pismiennictwie dominuje stanowisko, ze czynnosci zachowawcze sg
czynnosciami z zakresu zarzadu rzeczg wspolng. Za kwalifikacjg czynnosci
zachowawczych jako czynnosci zarzgdu przemawia to, ze sprzeciw chocby
jednego ze wspotwtascicieli czyni bezskuteczng czynnos¢ zachowawczg innego
wspotwiasciciela. Potwierdza to orzecznictwo Sadu Najwyzszego. W wyroku z dnia
20 listopada 1974 r., 1l CRN 294/74 (OSPIiKA 1975, nr 10, poz. 215) uznano, ze
wyktadnia, wedtug ktorej jeden ze wspoétwiascicieli nie moze z powotaniem sie na
art. 209 k.c. realizowaé wbrew woli innego wspotwiasciciela roszczenia

windykacyjnego, nie ma zastosowania w sytuacji, gdy jeden ze wspoétmatzonkdw



wbrew sprzeciwowi drugiego dochodzi roszczenia o wydanie nieruchomosci
wchodzgcej w sktad matzenskiej wspodlnoty majagtkowej. Z kolei w uchwale Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1985 r., Ill CZP 35/85 (OSNCP 1986, nr 4, poz. 47)
stwierdzono, ze sprzeciw wspoétwiascicieli reprezentujgcych wiekszos¢ udziatéw we
wspotwtasnosci  nieruchomosci wytgcza mozliwos¢ uznania, iz wspotwiasciciel
wystepujacy z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci drogowej wykonuje czynnosci
zmierzajgce do zachowania wspdélnego prawa (art. 209 k.c.). Jedynie w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08 (nie publ.) zostat
wyrazony poglad, ze czynnosci zachowawcze dotyczg ochrony wspolnego prawa,
nie sg to wiec czynnosci zwigzane z gospodarowaniem rzeczg wspolng, stuzg
natomiast nastepczej lub zapobiegawczej ochronie wspolnego prawa; majgc na
uwadze taki cel unormowania zawartego w art. 209 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze nie
stanowi on szczegolnej regulacji czynnosci zarzadu rzeczg wspolng, lecz
samodzielnie reguluje zagadnienia podejmowania przez kazdego wspotwiasciciela

czynnosci i dochodzenia roszczen, ktoére zmierzajg do ochrony wspolnego prawa.

W konkluzji, nie podzielajac stanowiska zajetego przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08, nalezy zatem przyjaé, ze
dochodzenie roszczenia uzupetniajgcego jest czynnoscig zachowawczg, ktéra jest
czynnoscig zarzadu, zatem dochodzenie roszczenia uzupetniajgcego jest
czynnoscig zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ktora moze by¢é dokonana przez
zarzad wspdlnoty mieszkaniowej jako nieprzekraczajgca zakresu zwyklego

zarzadu.

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy rozstrzygnagt zagadnienie

prawne, jak w sentencji uchwaty.



