Sygn. akt Il CZP 62/05

POSTANOWIENIE

Dnia 14 wrzesnia 2005 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Bgczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Elzbieta Skowroriska-Bocian

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. P. w S.
przeciwko E. K. i P. N.

o zaptate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 14 wrzesnia 2005 r.,
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w S. postanowieniem z

dnia 6 maja 2005 r., sygn. akt Il Cz (...),:

"1. Czy zarzadca nieruchomosci, ustanowiony przez wspoélnote mieszkaniowg na
podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnos$ci lokali, do dnia 5 lutego 2005 r. mégt
reprezentowac wspolnote na zewnatrz, w tym udziela¢ petnomocnictw procesowych, a

w przypadku odpowiedzi negatywnej

2. czy z dniem wejscia w zycie zmiany przepisu art. 87 § 1 k.p.c. dokonanej mocg
art. 1 pkt 12 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r., o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw, czynno$¢é wniesienia pozwu przez zarzgdce
jako osobe sprawujgcg zarzgd majgtkiem wspolnoty mieszkaniowej nabiera
skutecznosci, wobec uzyskania w dniu wejscia w zycie znowelizowanego przepisu art.
87 § 1 k.p.c. podstawy prawnej umocowania do dziatania w jej imieniu i ewentualnie z
jakim dniem nastepuje materialnoprawny skutek wniesienia pozwu, tj. z dniem jego
faktycznego ztozenia, czy tez z dniem wejscia w zycie zmiany ustawy Kodeks

postepowania cywilnego (...) z dnia 2 lipca 2004 r.?"



odmawia podjecia uchwaty.

Uzasadnienie

Przedstawione Sagdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne pojawito sie na tle
nastepujgcego stanu faktycznego.

Wspodlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. P. wS. wystgpita z
powoddztwem o zaptate wobec dwoch osob fizycznych. Do pozwu dotgczono
petnomocnictwo procesowe udzielone radcy prawnemu, E. B. przez zarzadce tej
nieruchomosci, tj. (...) Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o0.0. (TBM). Sad
Rejonowy wezwat radce prawnego do wykazania, ze osoba podpisana na dokumencie
petnomocnictwa jest umocowana do reprezentowania Wspdlnoty, a poniewaz radca
prawny nie uzupetnita braku w tym zakresie, Sgd zarzagdzit zwrot pozwu. W ocenie
Sadu, w danej sprawie petnomocnictwo procesowe powinno by¢ bowiem udzielone
przez Wspolnote. Sgd Rejonowy nie podzielit stanowiska radcy prawnego, ze zarzadcy
(TBS) przystuguje uprawnienie do wystepowania przed sgdami w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej. Poglad Sadu pierwszej instancji byt kwestionowany w zazaleniu
petnomocnika powddki. W tym obszernym $rodku odwotawczym starano sie
umotywowac poglad, ze zarzgdca wspdlnoty, ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, (tj.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm., cyt. dalej jako” ustawa z 1994 r.”), jest uprawniony do wystepowania w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej jako jej przedstawiciel ustawowy.

Rozpoznajgc wspomniane zazalenie, Sgd Okregowy powzigt watpliwosci prawne
sprecyzowane w przedstawionym Sagdowi Najwyzszemu zagadnieniu prawnym.
Zakwestionowat niektére argumenty prawne skarzgcego ,ktére miatyby sSwiadczyé o
mozliwosci reprezentowania wspolnoty przez zarzgdce. Analizowat szeroko pojecie
zarzgdu w znaczeniu podmiotowym i funkcjonalnym. W konsekwencji stwierdzit, ze w
rozpatrywanej sprawie nie zostato wykazane to, aby powodowa Wspdlnota upowaznita
zarzadce (STBS) do wystepowania w jej imieniu przed sgdami. Takiego upowaznienie
nie mozna tez wyprowadzi¢ z tresci art. 33 ustawy z 1994 r. Jednoczesnie Sad drugiej
instancji wskazat na niejednolite wypowiedzi w literaturze, dotyczace m.in. relacji
instytucji zarzgdu wspolnoty w znaczeniu podmiotowym i funkcjonalnym, w ktérych
dopuszcza sie lub neguje (zré6zng motywacjg prawng) mozliwos¢ reprezentowania

wspolnoty mieszkaniowej przez zarzgdce ustanowionego na podstawie art. 18 ust. 1



ustawy z 1994 r. Prezentujgc obowigzujgcy stan prawny i wypowiedzi doktrynalne, Sad
Okregowy doszedt do wniosku, ze mozliwa jest inna interpretacja przepiséw rozdziatu
4 ustawy z 1994 r. niz wskazana przez Sad Rejonowy. Zarzad jako organ wspodlnoty nie
ma charakteru obligatoryjnego i w zwigzku z tym moze reprezentowac¢ wspolnote oraz
udziela¢ w jej imieniu petnomocnictwa procesowego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zasadnicze znaczenie w danej sprawie ma kwestia, czy ustanowiony na
podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z 1994 r. zarzad (zarzgdca) dla nieruchomosci wspélne;j
moze wystepowaé w imieniu wtascicieli lokali. Z akt sprawy wynika to, ze doszto do
ustanowienia zarzadcy w akcie notarialnym (§ 10 umowy). Stwierdzit to takze Sad
Okregowy w uzasadnieniu pytania prawnego. Wiasciciele lokali nie powotali zatem
zarzadu na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 1994 r. Chodzi tu, oczywiscie, o
zagadnienie reprezentacji w znaczeniu materialno - prawnym. Czym innym pozostaje
juz sama kwestia upowaznienia zarzgdcy nieruchomosci wspolnej do wniesienia
powodztwa w imieniu wiascicieli lokali, w tym — ustanowienie przez zarzgdce dalszego
petnomocnika procesowego (radcy prawnego).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego i literaturze wskazywano w sposob
przekonywajgcy na zasadnicze roznice w zakresie okres$lenia statusu prawnego zarzadu
ustanowionego na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy 1994 r. i na podstawie art. 18 ust. 1
tej ustawy (por. przede wszystkim uzasadnienie uchwaty z dnia 27 listopada 2003 r., Il
CZP 74/03, OSNC 2005, z. 1, poz. 6; uzasadnienie wyroku z dnia 14 stycznia 2004 r., |
CK 108/03, niepubl; zarzad w znaczeniu podmiotowym izarzgd w znaczeniu
funkcjonalnym). Nie ma potrzeby powtarzania zawartej tam szczegdtowej i trafnej
argumentacji prawnej. Nalezatoby tylko zaznaczy¢, ze samg organizacje i sposob
wykonywania zarzgdu nieruchomoscig wspolng ustawodawca powierza przede
wszystkim wiascicielom lokali tworzgcych wspodlnote mieszkaniowg (w odpowiedniej
umowie w formie aktu notarialnego lub w uchwale witascicieli lokali zaprotokotowanej
przez notariusza; art. 18 ust. 1 i art. 18 ust. 2a ustawy z 1994 r.). Jezeli wiasciciele nie
skorzystali z takiego uprawnienia (nie ustanowili zarzgdcy w znaczeniu funkcjonalnym),
majg wowczas zastosowanie odpowiednie zasady organizacji i wykonywania zarzgdu
przewidziane w art.19-33 ustawy z 1994 r. W tzw. duzych wspodlnotach mieszkaniowych
wiasciciele lokali sg zobowigzani podjg¢é uchwate o wyborze zarzgdu (art. 20 ust. 1
ustawy), natomiast w tzw. wspolnotach matych do zarzgdu nieruchomoscig wspoing

majg odpowiednie zastosowanie przepisy k.c. i k.p.c. (art. 19). Przewidziano takze



mozliwos¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad w sytuacji, w ktorej m.in.
nie powotano w ogole zarzadu (art. 26 ust. 1 ustawy). Taka regulacja prawna oznacza
to, ze ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 ust. 1
ustawy wyklucza mozliwos¢ tworzenia zarzgdu (w znaczeniu podmiotowym) wediug
postanowien art. 20 ustawy. Za takg wylgcznoscig okreslonej, przyjetej juz raz formuty
prawnej zarzgdu nieruchomoscig wspdlng przemawiajg takze istotne wzgledy natury
organizacyjno - gospodarczej (brak potrzeby mnozenia struktur zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, problem ewentualnego rozktadu uprawnien pomiedzy takie struktury iin.).

Jezeli ustanowiono zarzgdce na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z 1994 r.
(ewentualnie takze - na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy), to zagadnienie dziatania
zarzadcy (osoby prawnej lub fizycznej) w imieniu wtascicieli lokali i zakresu takiego
upowaznienia sprowadza sie w istocie do tresci postanowien umowy lub uchwaty
wiascicieli ,przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy. Kwestig wtorng pozostaje
wowczas kwalifikacja prawna stosunku obligacyjnego lezgcego u podstaw
wspomnianego upowaznienia (reprezentacji) zarzgdcy. Nalezatoby przy tym zaznaczy¢,
ze w obrocie prawnym nie wytworzyt sie jeszcze okreslony standard tresci ,umowy o
zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng”, pozwalajgcy na odpowiednie uogolnienia w tym
zakresie.

W literaturze trafnie wskazano na to ,ze dla rozstrzygniecia zagadnienia istnienia i
zakresu upowaznienia zarzgdcy do dziatania w imieniu wtascicieli lokali pomocny
mogtby okazac sie przepis art. 33 ustawy z 1994 r. wowczas, gdyby w ,umowie o
zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng”, zawartg z zarzadcg (art. 18 ust. 1 ustawy),
pominieto w ogole sprawe reprezentacji. Otéz zgodnie z tym przepisem, w razie
powierzenia zarzgdu osobie fizycznej lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust.
1 ustawy, w braku odmiennych postanowien umowy stosuje sie przepisy niniejszego
rozdziatu. Oznacza to mozliwos¢ odestania m.in. takze do art. 21 ust. 2 ustawy z 1994
r., wskazujgcego na kompetencje =zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) do
reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej. Mozliwosci odpowiedniego stosowania art.
21 ust. 2 ustawy dla okreslenia kompetenciji zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) nie
stoi na przeszkodzie jednak inny - wskazywany juz - status prawny zarzgdu w znaczeniu
podmiotowym i zarzgdu w znaczeniu funkcjonalnym. Przewidziane w art. 33 ustawy
odestanie m. in. do art. 21 ust. 2 ustawy ma bowiem na celu przesgdzenie jedynie
kwestii uprawnien zarzgadu (funkcjonalnego) do wystepowania w imieniu wiascicieli

lokali, jezeli zagadnienie reprezentacji pominiete zostato w ,umowie zarzadu



nieruchomoscig wspdélng”, zawartg pomiedzy wtascicielami lokali i zarzgdcg na
podstawie art. 18 ust. 1 ustawy.

Prezentowane wywody prowadzg do wniosku, ze istniejg wystarczajgce,
jurydyczne argumenty, moggce stuzyC dla przyjecia stanowiska, zgodnie z ktorym
zarzgdca nieruchomosci wspolnej, ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
21994 r., moze wystepowa¢ w imieniu wiascicieli lokali tworzgcych wspolnote
mieszkaniowg (art. 6 ustawy). W zwigzku z tym w istniejgcym stanie prawnym nie byto
zasadniczej potrzeby udzielania przez Sad Najwyzszy odpowiedzi na przedstawione

przez Sgd Okregowy zagadnienie prawne i dlatego orzeczono jak w postanowieniu.



