Sygn. akt Il CZP 106/16

UCHWALA

Dnia 9 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S.
przeciwko B. M.

o zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 9 lutego 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 19 wrzesnia 2016 r., sygn. akt 11 Cz (...),

"Czy osoba, ktorej powierzono zarzad nieruchomoscig wspolng w
trybie okreslonym w art. 18 ust. 1 lub art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r., poz. 1892) jest z
mocy art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 33 tejze ustawy poprzez sam fakt
powierzenia zarzgdu umocowana do reprezentowania wspdlnoty
mieszkaniowej w postepowaniach sgdowych?

ewentualnie, w przypadku negatywnej odpowiedzi na powyzsze
zagadnienie:

"Czy uchwata wiascicieli lokali udzielajgca petnomocnictwa do
reprezentowania wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach
sgdowych osobie, ktérej powierzono zarzagd nieruchomoscig wspdélng
w trybie okreslonym w art. 18 ust. 1 lub art. 18 ust. 2a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r., poz. 1892),
wymaga zaprotokotowania przez notariusza?"

podjat uchwate:

W braku odmiennego zastrzezenia osoba, ktérej witasciciele
lokali w umowie lub w uchwale (art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy z

dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U.



2015.1892) powierzyli zarzad nieruchomoscia wspding, jest w
granicach tego zarzadu umocowana do reprezentowania

wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sadowych.

UZASADNIENIE

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w S. wniosta pozew przeciwko B. M. o zaptate
11.464,82 zt - kwoty zalegtych naleznosci tytutem kosztow zarzgdu nieruchomoscig
wspolng. Pozew w imieniu Wspodlnoty ztozyta ,Administracja (...)", spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w S.; a dokfadniej, osoba reprezentujgca te spotke
jako zarzadce nieruchomosci wspolnej. Wspdlnota uchwatg nr (...) z dnia 11
czerwca 2001 r. powierzyta w trybie okreslonym w art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o witasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U.2015.1892 ze zm. - dalej:
L,UW.L.”) zarzad nieruchomoscig wspoélng Spéice. Uchwata ta nie zawierata
postanowienia w przedmiocie upowaznienia Spotki do reprezentowania Wspdlnoty
przed sgdami. Przewodniczgcy wezwat petnomocnika procesowego, ktory podpisat
pozew, aby w zakreslonym terminie przedtozyt petnomocnictwo udzielone zarzadcy,
tj. Spoétce, przez Wspdlnote do jej reprezentowania w sprawie. Termin uptynagt

bezskutecznie. Przewodniczacy nie nadat sprawie biegu. Zwrécit pozew.

Wspdlnota ztozylta zazalenie na zarzadzenie przewodniczgcego
o zwrocie pozwu. W uzasadnieniu zazalenia odwotata sie m.in. do pogladu,
ze osoba sprawujgca zarzgd powierzony nieruchomoscig wspolng jest z mocy
samego powierzenia zarzgdu umocowana do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej w postepowaniach sgdowych w sprawach wchodzgcych w zakres

powierzonego zarzadu.

Sad Okregowy rozpoznajgc zazalenie dostrzegt rozbieznos$¢ w orzecznictwie
co do zakresu kompetencji osoby sprawujgcej zarzad powierzony do
reprezentowania wspolnoty w postepowaniach sgdowych. Wedtug postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2005 r., Il CZP 62/05, osoba sprawujgca
zarzad powierzony nieruchomoscig wspolng jest z samego tylko tego tytutu
umocowana do reprezentowania wspolnoty przed sgdami. Wniosek taki zostat

w uzasadnieniu tego postanowienia wywiedziony z art. 33 u.w.l., z przewidzianego



w nim odestania do stosowania do zarzgdu powierzonego w trybie okreslonym w
art. 18 u.w.l. przepisdw o zarzgdzie nieruchomoscig wspolng zawartych w rozdziale
4 tej ustawy. Inne stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 stycznia
2009 r., Il CZP 129/08. Przyjat w niej, ze reprezentowanie wspolnoty
mieszkaniowej przed sgdem przez zarzgdce wymaga umocowania w umowie
0 okresleniu sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng lub w uchwale o zmianie tej
umowy, poniewaz nie ma podstaw do stosowania art. 21 ust. 1 u.w.l. do okreslenia

kompetenciji zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18 tej ustawy.

Dostrzezona przez Sad Okregowy w orzecznictwie, a wystepujgca takze
w piSmiennictwie, rozbieznos¢ poglagdow co od zakresu kompetencji osoby
sprawujgcej zarzad powierzony do reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej
w postepowaniach sgdowych stata sie zrédtem powaznych watpliwosci tego Sadu,

ktérym dat on wyraz w przedstawionym zagadnieniu prawnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa pozostawia w bardzo szerokim zakresie samym wiascicielom lokali

okreslenie sposobu zarzgdzania nieruchomoscig wspolna.

Wedtug art. 18 wust. 1 uw.l, wihasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w
formie aktu notarialnego okreslic sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlng,
w szczegolno$ci mogg powierzy¢é zarzgd osobie fizycznej albo prawnej.
Zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l., zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspodlng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wiascicieli lokali
zaprotokotowanej przez notariusza; uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi
wieczyste]. Dopiero wtedy gdy sposobu zarzadu nie okreslono tak, jak wyzej
wskazano, w umowie lub uchwale, majg, w mysl art. 18 ust. 3 u.w.l., zastosowanie
zasady okresSlone w przepisach rozdziatu ustawy o zarzgdzie nieruchomoscig

wspolng (rozdziat 4, art. 18-33).

Wynikajgca z art. 18 u.w.l. swoboda wiascicieli lokali w okresleniu w umowie
lub uchwale sposobu zarzgdu nieruchomoscia wspolng dotyczy zaréwno
oznaczenia, kto ma sprawowaC zarzad, jak i ustalenia zasad zarzgdzania.

W umowie lub uchwale podjetej na podstawie art. 18 u.w.l. wiasciciele lokali



moga w szczegolnosci postanowi¢, ze sami bedg bezposrednio zarzgdzac
nieruchomoscig wspodlng lub ze zarzadza¢ nieruchomoscig wspolng bedzie
wybrany przez nich zarzad (zarzgd wspolnoty) albo - jak wyraznie przewiduje
art. 18 ust. 1 in fine u.w.l. - okreslona osoba fizyczna lub prawna, zwana zarzadca;
zarzgdzanie nieruchomoscig wspodlng przez okreslong osobe fizyczna lub prawng

nazywane bywa czesto, w uproszczeniu, zarzgdem powierzonym.

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej moze oczywiscie postugiwac sie przy
wykonywaniu czynnosci zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig wspolng
innymi osobami, zawierajgc z nimi odpowiednie umowy. Jednak przypadkow
postugiwania sie innymi osobami przez zarzgd wspodlnoty mieszkaniowej przy
wykonywaniu czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng nie
mozna utozsamiaC z powierzeniem przez wiascicieli lokali zarzadzania
nieruchomoscig wspolng zarzadcy, czyli z zarzgdem powierzonym. We wspaolnocie
mieszkaniowej nie moze jednoczesnie funkcjonowaé zarzgdzanie nieruchomoscig
wspolng przez zarzadce iprzez zarzad wspolnoty (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 r., Il CZP 62/05, oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 2010 r., V CSK 52/10).

Zgodnie z art. 33 u.w.l., w razie powierzenia zarzgdu osobie fizycznej lub
prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1 - tj. na podstawie umowy,
stosownie do art. 18 ust. 1, lub na podstawie uchwaty, stosownie do art. 18 ust. 2a -
- w braku odmiennych postanowien umowy lub, rzecz jasna, uchwaty (cho¢ o tym
w art. 33 nie ma wyraznej wzmianki) - stosuje sie odpowiednio przepisy rozdziatu
4 ustawy. Chodzi o znajdujgce sie w tym rozdziale przepisy normujgce zarzgdzanie
nieruchomos$cig wspolng na uzytek przypadkéw, w ktérych - tak jak wskazuje art.
18 ust. 3 u.w.l. - sposdb zarzgdu nieruchomoscig wspolng nie zostat okreslony

przez wiascicieli lokali w umowie lub uchwale.

Z punktu widzenia zagadnienia prawnego przedstawionego do
rozstrzygniecia przez Sad Okregowy, zasadnicze znaczenie ma odpowiedz na
pytanie o mozliwos$¢ stosowania na podstawie odestania przewidzianego w art. 33
do zarzadcy w rozumieniu art. 18 u.w.l. przepisow art. 21 i 22, regulujgcych

prowadzenie spraw wspolnoty mieszkaniowej i reprezentowanie jej przez zarzad



wspolnoty. Artykut 21 ust. 1 stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty
mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspodlnotg
a poszczegdlnymi wtascicielami lokali, zas art. 22 przewiduje, w ust. 1,
ze czynnosci zwyktego zarzgdu podejmuje zarzad samodzielnie, a w ust. 2, Zze do
podjecia przez zarzgd czynnosci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania uméw
stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem
przewidzianej; z kolei ust. 3 wymienia przyktadowo czynnos$ci przekraczajgce

zakres zwyktego zarzadu.

Nie ulega watpliwosci, ze w Swietle przytoczonych przepiséw zarzad
wspolnoty jest w ramach zarzgdzania nieruchomoscig wspolng z tytutu samej tylko
przystugujgcej] mu do tego kompetencji i w jej granicach umocowany do
reprezentowania wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sgdowych.
Mozliwo$¢ samodzielnego podejmowania czynnosci zwyktego zarzadu obejmuje
zatem takze dziatania zwigzane z reprezentowaniem wspolnoty przed sgdem
w sprawach dotyczgcych takich czynnosci. W przypadku natomiast spraw
dotyczgcych czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu, podejmowanie
przez zarzgd wspolnoty dziatan zwigzanych z jej reprezentowaniem przed sgdem
jest uzaleznione od spetnienia wymagan okreslonych w art. 22 ust. 2 u.w.l
(wzwigzku z tym zob. np. art. 22 ust. 3 pkt 7). Dochodzenie - roéwniez
w postepowaniu sgdowym - naleznosci z tytutu kosztéw zarzgdu nieruchomoscig
wspoélng (art. 14 i 15 u.w.l.), ktérych dotyczy niniejsza sprawa, jest w praktyce
sgdowej kwalifikowane jako czynnos¢ zwykiego zarzadu (por. uchwata Sagdu
Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2013 r., lll CZP 42/13).

Wyrazony w uchwale z dnia 21 stycznia 2009 r., Il CZP 129/08, poglad
sprzeciwiajgcy sie stosowaniu w ramach odestania przewidzianego w art. 33 u.w.l.
do zarzadcy przepiséw regulujgcych zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng przez
zarzad wspolnoty - przyjecie, ze wykluczone jest okreslenie kompetencji zarzadcy z
odwotaniem sie do art. 21 ust. 1 u.w.l., wobec czego reprezentowanie wspoélnoty
mieszkaniowej przed sgdem przez zarzgdce wymaga umocowania w umowie

0 okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdélng lub w uchwale o zmianie tej



umowy - poparto trzema argumentami. Powotano sie, po pierwsze, na rozny status
prawny zarzgdu wspolnoty i zarzadcy; wskazano, ze uprawnienie zarzadu
w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania wspoélnoty ptynie z samej uchwaty
powotujgcej ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii organdw osoby prawnej
(art. 38 w zwigzku z art. 33* k.c.), a zarzadca w rozumieniu art. 18 u.w.l. jest
tylko przedstawicielem wspdlnoty i do umocowania do dziatania w jej imieniu
potrzebuje petnomocnictwa (art. 96 k.c.). Po drugie, powotano sie na ograniczenie
odestania w art. 33 u.w.l., w zakresie dotyczgcym reprezentacji wspolnoty, jedynie
do czynnosci materialnoprawnych - nieobjecie zatem nim przedstawicielstwa
procesowego. Po trzecie, powotano sie na wynikajgce z ustawy ograniczenie
zakresu reprezentacji wspolnoty przez zarzgd do czynnosci zwyktego zarzgdu
I wigzgcg sie z tym niemoznos¢ okreslenia petnego zakresu umocowania zarzgdcy

bez stosownych postanowieh umowy lub uchwaty.

Argumentacja ta nie przekonuje. Niewatpliwie wediug ugruntowanego
w orzecznictwie stanowiska (zob. w szczegdlnosci uchwata sktadu siedmiu sedziow
Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., [l CZP 65/07), wspdlnota
mieszkaniowa jest utomng osobg prawng (art. 6 u.w.l. w zwigzku z art. 33%),
a zarzagd wybrany przez witascicieli lokali, tworzgcych wspdlnote, organem
wspolnoty (odpowiednikiem organu osoby prawnej w rozumieniu art. 38 k.c.).
Mozna tez rozpatrywaé, tak jak to uczynit Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
21 stycznia 2009 r., lll CZP 129/08, powierzenie zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng osobie fizycznej lub prawnej w kategoriach przedstawicielstwa (art. 95 k.c.).
Za uznaniem tej osoby za petnomocnika, ktérego umocowanie wynika z umowy
lub uchwaty, moze przemawia¢ to, ze jest ona osobg trzecia w stosunku do
wspolnoty mieszkaniowej. Jednoczesnie jednak jej pozycja prawna wykazuje
istotne roznice w poréwnaniu z pozycjg prawng petnomocnika w modelowym
ksztatcie instytucji petnomocnictwa. Dziatanie petnomocnika dotyczy sfery
zewnetrznej mocodawcy. Istotg dziatania przedstawiciela jest dokonywanie
czynnosci prawnych w imieniu reprezentowanego, a osoba, ktorej powierzono
zarzad nieruchomoscig wspoélng, dziata niewatpliwie takze w sferze wewnetrznej,
dotyczagcej prowadzenia spraw wspolnoty mieszkaniowej (przyktadem moga

by¢ czynnosci wymienione w art. 29-32 u.w.l.), co istotnie upodabnia pozycje



prawng takiego zarzadcy do pozycji prawnej zarzgdu wspolnoty; zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg (art. 21 ust. 1). Ze wzgledu
wiasnie na to istotne podobienstwo =zarzadcy i zarzgdu, we wspdlnocie
mieszkaniowej nie moze jednoczesnie funkcjonowaé zarzgdzanie nieruchomoscig
wspolng przez zarzadce i przez zarzad. Jezeli wiec nawet zarzgdce uznaje sie nie -
jak w niektérych wypowiedziach pismiennictwa - za ,quasi organ” wspdlnoty
mieszkaniowej ,lecz - jak przyjeto w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2007 r., Il CZP 65/07 - za jej przedstawiciela, to takze przy tym zatozeniu
wskazane podobienstwo przemawia za stosowaniem na podstawie odestania
przewidzianego w art. 33 do zarzadcy w catej rozciggtosci przepisow art. 21
i 22 regulujgcych prowadzenie spraw wspolnoty mieszkaniowej i reprezentowanie
jej przez zarzad wspolnoty. Skoro zarzad w zakresie spraw wspolnoty, ktére
prowadzi lub ktérymi, innymi stowy, kieruje, jest umocowany do reprezentowania
wspolnoty na okreslonych w tych przepisach zasadach takze przed sgdami,
to wobec tego podobienstwa nie byloby zasadne wytgczenie takiej mozliwosci
w odniesieniu do zarzadcy. W konsekwencji rowniez zarzgdca w zakresie spraw
wspolnoty, ktore prowadzi w ramach powierzonego mu zarzadu, jest umocowany,
chocby postanowienia umowy lub uchwaty w przedmiocie powierzenia zarzgdu
tego nie przewidywaty, do reprezentowania wspolnoty przed sgdami na zasadach
okreslonych w przepisach art. 21 i 22 u.w.l., stosowanych na podstawie odestania
zawartego w art. 33 tej ustawy. Reprezentowanie wspoélnoty w postepowaniach
sgdowych w sprawach dotyczgcych czynnosci zwykitego zarzgdu wchodzi w zakres
wynikajgcej z art. 22 ust. 1 w zwigzku z art. 33 u.w.l. kompetencji zarzadcy
do samodzielnego dziatania w tych sprawach. W sprawach dotyczgcych czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgadu reprezentowanie  wspolnoty
mieszkaniowej przez zarzadce w postepowaniach sgdowych jest uzaleznione od

spetnienia wymagan wynikajgcych z art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 33 u.w.l.

Nie ma tez uzasadnionych podstaw drugi argument. Artykut art. 33 u.w.l.
nie zastrzega wyraznie ograniczenia przewidzianego w nim odestania w zakresie
dotyczgcym reprezentacji wspolnoty jedynie do czynnosci materialnoprawnych, a

jak wynika z wczesniejszych wyjasnien wszelkie inne racje przemawiajg za



mozliwie jednakowym ksztaltem pozycji prawnej zarzgdu wspolnoty i zarzadcy ze

wzgledu na podobienstwo petnionych funkgiji.

Podobnie brak podstaw do przyjecia, Zze ustawa ogranicza zakres
reprezentacji wspolnoty przez zarzgd do czynnosci zwyktego zarzadu. Z art. 21 i 22
u.w.l. wynika, ze do zarzadu nalezy prowadzenie wszelkich spraw wspolnoty
i odpowiednio do tego reprezentowania jej we wszelkich sprawach. Inne sg tylko
zasady prowadzenia spraw i reprezentacji wspolnoty przez zarzgd w zaleznosci od
tego, czy sprawa dotyczy czynnosci zwykiego zarzgdu, czy tez czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu; w pierwszych zarzad dziata
samodzielnie, w drugich jego dziatanie jest uzaleznione od spetnienia wymagan
okreslonych w art. 22 ust. 2 u.w.l. Tym samym nietrafny okazat sie punkt wyjscia

trzeciego argumentu i w konsekwencji sam ten argument.

Z przedstawionych przyczyn w odpowiedzi na pierwsze pytanie podjeto na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. uchwate jak w sentencji. Tres¢ tej uchwaty czynita

zbyteczng odpowiedz na drugie pytanie.

r.g.



