Uchwata z dnia 21 stycznia 2009 r., lll CZP 129/08

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Grzegorz Misiurek

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa wspolnoty mieszkaniowej
nieruchomosci potozonej przy ul. B.S. nr 20 w S. przeciwko Rozalii R. i Marianowi
R. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 21
stycznia 2009 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
Szczecinie postanowieniem z dnia 15 wrzesnia 2008 r.:

,1. Czy w sytuacji, gdy w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wtasnosci lokali zarzad nieruchomoscig wspolng sprawowata komunalna
jednostka organizacyjna-powierzenie zarzgdu osobie fizycznej lub prawnej moze
nastgpi¢ na podstawie uchwaty wiascicieli (art. 18 ust. 2a ustawy o wiasnosci lokali)
czy tez jedynie w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali)?

2. Czy reprezentacja wspolnoty przez zarzadce nieruchomosci wspolnej w
postepowaniu przed sgdem wymaga szczegdlnego umocowania czy tez
uprawnienie do reprezentacji wynika z samego faktu powierzenia zarzgdu?”

podjat uchwate:

1. Komunalna jednostka organizacyjna, sprawujaca zarzad
nieruchomosciag wspdélng w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.),
moze po tym dniu nadal zarzgdza¢ nieruchomoscia. Zmiana zarzadcy wymaga
podjecia uchwaty wtascicieli lokali, zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18
ust. 2a).

2. Reprezentowanie wspoélnoty mieszkaniowej przed sadem przez
zarzadce wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu

nieruchomoscia wspoélng badz w uchwale o zmianie tej umowy.



Uzasadnienie

W sprawie z powddztwa wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci potozonej
przy ul. B.S. nr 20 w S. przeciwko Rozalii R. i Marianowi R. o zaptate Sad Rejonowy
w Szczecinie zawiesit postepowanie i odmowit dopuszczenia do udziatu w sprawie
w charakterze petnomocnika powoda radcy prawnego Hanny D. Petnomocnik
ustanowiony zostat przez prezesa zarzadu "S.T.B.S.", sp. z 0.0. w S., ktéremu — na
podstawie uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza — powierzony zostat zarzad
nieruchomoscig wspoélng. Sad Rejonowy uznat, ze powierzenie tej spotce zarzgdu
nastgpito w niewtasciwej formie, z naruszeniem art.18 ust. 1 ustawy 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."), wymagato bowiem zawarcia przez witascicieli lokali umowy, a
nie podjecia uchwaty. W konsekwenciji powierzenie zarzgdu uchwatg stanowito
czynno$¢ prawng niewazng, co sprawia, ze wspolnota nie ma osoby upowaznionej
do jej reprezentowania i tym samym nie ma zdolno$ci procesowe;.

Przy rozpoznawaniu zazalenia Sgd Okregowy w Szczecinie powzigt powazne
watpliwosci, przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

Zwrocit uwage, ze w dniu wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali zarzad
nieruchomos$cig wspdlng sprawowata komunalna jednostka organizacyjna, ktora,
zgodnie z przepisami tej ustawy, utracita status zarzadcy. Ze wzgledu na tres¢ art.
40 ust.1 u.w.l. nie jest jednak jasne, czy skutek ten nastgpit w dniu wejscia ustawy
w zycie, czy w dniu jej ogtoszenia, a od rozstrzygniecia tej kwestii zalezy, czy
ustanowienie nowego zarzgdcy nastepuje na podstawie art. 18 ust. 1, czy tez ust. 2
u.w.l. Przyjecie, ze w dniu wejscia w zycie ustawy zarzadcy nie byto, a komunalna
jednostka organizacyjna mogta wykonywac tylko powierzone ustawg czynnosci,
nakazywatoby okreslenie sposobu zarzgdu w drodze umowy (art. 18 u.w.l);
przyjecie koncepcji przeciwnej oznacza, ze zastosowanie ma art. 18 ust. 2a u.w.l.
Zdaniem Sadu, poglad, ze komunalna jednostka organizacyjna sprawowata w dniu
wejscia w zycie ustawy zarzad powierzony, pozostaje w sprzecznosci z art. 18 ust.
1, dopuszcza bowiem rozszerzenie kregu podmiotéw, ktérym zarzad taki moze byc¢
powierzony.

Jezeli okaze sie, ze powodowa wspolnota w nalezytym trybie powierzyta
zarzad nieruchomoscig "S.T.B.S.", sp. z 0.0., pojawia sie problem, czy uprawnienie

do reprezentowania wspolnoty w postepowaniu przed sgdem wymaga



szczegolnego umocowania, czy tez wynika z samego faktu powierzenia zarzadu.
Sad Okregowy przytoczyt postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia
2005 r., Il CZP 62/05 ("Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2006, nr 6, s.
35), z ktérego wynika, ze gdy w umowie lub uchwale wtascicieli pominieto kwestie
reprezentacji, zastosowanie ma art. 33 w zwigzku z art. 21 ust. 1 u.w.l,,
przesagdzajgcy istnienie takiego uprawnienia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odrebna wtasno$é lokali w nieruchomosci przy ul. B.S. nr 20 w S. zostata
ustanowiona przed dniem wejscia w zycie ustawy o wtasnosci lokali (1 stycznia
1995 r.), nastgpito to zatem na podstawie art. 135-137 k.c., uchylonych z tym
dniem. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali wymagato zawarcia umowy
notarialnej, ktéra — jak wynikato z art. 137 § 2 pkt 3 k.c. — powinna okresla¢ sposob
zarzadu nieruchomoscig wspolng, a postanowienia w tym zakresie podlegaty
wpisowi do ksiegi wieczystej. Takie umowy zostaty zawarte, a zarzad
nieruchomoscig wspdlng powierzono nich komunalnej jednostce organizacyjnej.

Z ustawy o wiasnosci lokali wynika, ze zarzgd moze by¢ powierzony osobie
fizycznej lub prawnej, ktéra nie jest niemajgcg osobowosci prawnej komunalng
jednostkg organizacyjna.

Zgodnie z art. 41, ustawa o wiasnosci lokali weszta w zycie z dniem 1 stycznia
1995 r., z wyjatkiem art. 40 ust. 1, ktory wszedt w zycie z dniem ogtoszenia, tj. z
dniem 27 lipca 1994 r. Artykut 40 ust. 1 stanowi, ze panstwowe lub komunalne
jednostki organizacyjne, sprawujgce na podstawie przepiséw dotychczasowych
zarzad nieruchomosciami wspoélnymi, byly obowigzane zapewnic dla kazdej z
zarzgdzanych nieruchomosci wspoélnych ewidencje umozliwiajgcg najpozniej od
dnia 1 pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztow i przychodow dla kazdej wspolnej
nieruchomosci oraz powiadomi¢ wspoétwtascicieli, nie pozniej niz do dnia 30
listopada 1994 r., o zmianach, jakie wprowadza ustawa co do sposobu zarzgdzania
nieruchomoscig wspdlng oraz co do ponoszenia jego kosztéw. Z art. 40 ust. 2
wynika, ze do czasu uregulowania tych spraw przez wtascicieli do zarzadu, o
ktérym mowa w ust. 1, stosowano odpowiednio przepisy ustawy dotyczgce zarzadu
Zleconego przez wiascicieli osobie fizycznej lub prawne;.

Powstaje pytanie, co oznacza zwrot ,do czasu uregulowania tych spraw”, o
ktorym mowa w art. 40 ust. 2 u.w.l. i czy w okresie przejsciowym pomiedzy dniem

ogtoszenia a dniem wejscia w zycie ustawy kompetencje zarzadcy, ktérym byta



komunalna jednostka organizacyjna ograniczaty sie tylko do tych wskazanych w
ust. 1. Nie mozna uznac, ze zwrot ,do czasu” odnosi sie do dat okreslonych w ust. 1
tego przepisu, a wiec odpowiednio do dnia 1 pazdziernika 1994 r. oraz do dnia 30
listopada 1994 r., takie bowiem rozumienie przepisu oznaczatoby, ze pomiedzy
dniem 1 grudnia a dniem 31 grudnia 1994 r. wspodlnota byta pozbawiona zarzadu.
Trudno przyjgc¢, ze celem ustawodawcy byto pozostawienie wspolnot bez zarzadcy,
a zatem moze chodzi¢ jedynie o czas, w ktorym witasciciele lokalu uregulujg — po
wejsciu w zycie ustawy — kwestie zarzgdu nieruchomoscig zgodnie z regutami w
niej wskazanymi. Nie mozna tez przyja¢, aby kompetencje takiej jednostki
ograniczaty sie tylko do opracowania ewidencji i powiadomienia wspotwiascicieli o
zmianach wprowadzonych ustawg, gdyz oznaczatoby to, ze az do czasu wyboru
zarzadu albo powierzenia zarzgdu osobie fizycznej lub prawnej biezgce
zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng nie bytoby w zaden sposob uregulowane.
Nalezy zatem przyjac, ze jezeli w dniu wejscia w zycie ustawy zarzad
nieruchomoscig wspdlng sprawowata komunalna jednostka organizacyjna, to po jej
wejsciu w zycie zachowata status zarzgadcy, a konsekwencjg braku zdolnosci
prawnej takiej jednostki jest jedynie to, ze umowa o zarzad nieruchomoscig wspding
powinna by¢ — zarbwno przed wejsciem w zycie ustawy, jak i po tym zdarzeniu —
zawarta z gming, ktorg taka jednostka moze reprezentowac. Wniosek ten wynika
takze z art. 26 ust. 2 u.w.l., ktory nie dotyczy takich wspadlnot, w ktérych przed
wejsciem w zycie ustawy wszystkie lokale zostaty juz wyodrebnione. W takich
zatem wspolnotach zarzad moze sprawowac dotychczasowy zarzgdca i nie ma
podstaw do zgdania ustanowienia przymusowego zarzgdcy przez sad.

Prezentowany poglad wspierajg takze reguty prawa intertemporalnego.
Wyrdznia sie dwa generalne sposoby rozwigzania kolizji przepisow: zasade
bezposredniego dziatania ustawy nowej do skutkdédw prawnych zwigzanych ze
stosunkiem prawnym powstatym pod rzgdem dawnej ustawy oraz zasade dalszego
stosowania ustawy dawnej. Odpowiedzi na pytanie dotyczgce zastosowania jednej
z tych dwéch zasad nalezy szukaé w przepisach miedzyczasowych zawartych w
przepisach wprowadzajgcych kodeks cywilny. (...)

Zgodnie z reguig zawartg w art. XLIX § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 — dalej: "p.w.k.c."),
do zobowigzan, ktére powstaty przed dniem wejscia w zycie kodeksu cywilnego,
stosuje sie przepisy tego kodeksu, jezeli chodzi o skutki prawne zdarzen, ktore



nastgpity po dniu wejscia kodeksu w zycie, a ktore nie sg zwigzane z istotg
stosunku prawnego. W art. L p.w.k.c. ustawodawca wymienit umowy, do ktérych
stosuje sie przepisy kodeksu, czyli przepisy ustawy nowej. Biorgc to pod uwage
nalezy stwierdzi¢, ze w razie kolizji ustaw dotyczgcych stosunkéw obligacyjnych
powstatych przed wejsciem kodeksu cywilnego w zycie, regutg jest stosowanie
ustawy dawnej; ustawa nowa jest stosowana wowczas, gdy zdarzenia prawne nie
Sg zwigzane z istotg stosunku prawnego.

Rozwazania te mozna réwniez odnies¢ do wszelkich uméw, w ktérych
powierzono zarzad komunalnym jednostkom organizacyjnym przed dniem 1
stycznia 1995 r., tym bardziej ze stosunek prawny pomiedzy komunalng jednostkg
organizacyjng a wiascicielami lokali powstaty przed dniem 1 stycznia 1995 r. nalezy
zaliczy¢ do grupy stosunkow, ktore powinny cechowac sie trwatoscia.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, konsekwentnie przyjmuje sie, ze ustawa
o wiasnosci lokali postuguje sie pojeciem ,zarzad” w dwéch znaczeniach, tj. w
znaczeniu funkcjonalnym i w znaczeniu podmiotowym (por. np. wyrok z dnia 14
stycznia 2004 r., | CK 108/03, nie publ., uchwata z dnia 27 listopada 2003 r., |Il CZP
74/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 6 lub postanowienie z dnia 14 wrzesnia 2005 r., Il
CZP 62/05). W pierwszym znaczeniu chodzi o zarzgdzanie nieruchomoscig
wspdlng, czyli o podejmowanie czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych dla
jej utrzymania. Podmiotem podejmujgcym takie czynnosci jest zarzgdca bedgcy
osobg trzecig w stosunku do wspaolnoty, ktéremu wiasciciele lokali zarzad
powierzyli. W drugim znaczeniu chodzi o organ wspdélnoty wchodzgcy w sktad jej
struktury organizacyjnej, a dziatanie tego organy jest dziataniem samej wspaolnoty.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wiasciciele lokali mogg w umowie o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie
aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, a w
szczegolnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Umowa w
formie aktu notarialnego zawierana jest pomiedzy wtascicielami lokali, a nie
pomiedzy nimi i zarzadcg. Okreslenie sposobu zarzgdu moze polegac¢ na tym, ze
wtasciciele bedg sprawowac zarzad bezposrednio, mogg powierzy¢ sprawowanie
zarzadu zarzadcy albo ustanowig organ w postaci zarzgdu, ktoéry bedzie zarzgdzat
nieruchomoscig lub zleci to wybranemu zarzadcy. Jezeli zatem wtadciciele w
umowie postanowili, ze powierzg zarzad zarzadcy, to tak wtasnie okreslili sposéb

zarzadu.



Przy ustanawianiu odrebnej wiasnosci poszczegolnych lokali w
nieruchomosci, ktorej dotyczy sprawa, w umowach zawartych w formie aktu
notarialnego postanowiono, ze zarzad zostanie powierzony komunalnej jednostce
organizacyjnej. Sposéb zarzgdu nieruchomoscig wspolng zostat juz zatem
okreslony, nie ma wiec potrzeby dokonywania tego ponownie po wejsciu w zycie
ustawy. Wiasciciele lokali mogg oczywiscie zmieni¢ sposob ustalonego zarzgdu, co
wymaga podjecia uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a).
Zmiana osoby zarzadcy nie jest okresleniem sposobu zarzgdu, nie wymaga zatem
umowy wiascicieli zawartej w formie aktu notarialnego (art.18 ust. 1). Niezaleznie
od tego, koniecznos¢ zawierania takiej umowy przy kazdej zmianie podmiotu
zarzgdzajgcego, zwiaszcza w duzych wspaolnotach, liczgcych wielu wtascicieli,
bytaby bardzo ucigzliwa, a nierzadko zawarcie takiej umowy bytoby w ogdle
niemozliwe. Zmiana osoby zarzadcy nie jest co prawda zmiang sposobu zarzgdu,
biorgc jednak pod uwage, ze podmiot zarzgdzajgcy podlega wpisowi do ksiegi
wieczystej w dziale I, trzeba uzna¢, iz wymaga podjecia uchwaty zaprotokotowane;j
przez notariusza i w tym wypadku znajduje zastosowanie art. 18 ust. 2a.

W konsekwencji nalezy uznac¢, ze komunalna jednostka organizacyjna,
sprawujgca zarzad nieruchomos$cig wspdlng w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, moze po tym dniu nadal zarzgdzaé¢
nieruchomoscia. Zmiana zarzgdcy wymaga podjecia uchwaty wtascicieli lokali
zaprotokotowanej przez notariusza.

W orzecznictwie wyrazano zréznicowane poglady odnosnie do tego, czy
zarzadca, ktéremu powierzono zarzad wspdlnoty, z mocy prawa moze
reprezentowac wspolnote przed sgdem. W uzasadnieniu wyroku z dnia 7 lutego
2002 r., | CKN 489/00 (OSNC 2002, nr 12, poz. 157) Sad Najwyzszy przyjat poglad,
nie uzasadniajgc go szerzej, ze powierzenie zarzgdu osobie prawnej nie jest
réwnoznaczne z udzieleniem petnomocnictwa w rozumieniu art. 86 k.p.c., wobec
czego wystepujgcy w procesie radca prawny powinien legitymowac sie
petnomocnictwem udzielonym przez wspdlnote, a nie przez zarzgdce. Odmienne
stanowisko Sgd Najwyzszy zajat w uzasadnieniu postanowienia z dnia 14 wrzesnia
2005 r., lll CZP 62/05, w mysl ktérego, jezeli ustanowiono zarzgdce na podstawie
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 1994 r., to zagadnienie dziatania zarzgdcy (osoby
prawnej lub fizycznej) w imieniu wiascicieli lokali i zakresu takiego upowaznienia

sprowadza sie w istocie do tresci postanowienn umowy lub uchwaty wtasciciel,



przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy. W razie braku stosownych
postanowien zawartych w umowie lub uchwale wiascicieli lokali, nalezy odwotac sie
do art. 33 u.w.l., a w konsekwencji nie ma przeszkdd do stosowania do
ustanowionego na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. zarzadcy przepisu art. 21 ust. 1
u.w.l., ktéry wskazuje na kompetencje zarzgdu do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej. Poglad ten nie znalazt akceptacji w doktrynie, w ktérej zgodnie
prezentowane jest stanowisko, ze zarzgdca ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1
moze wystepowac w imieniu wiascicieli tworzgcych wspolnote mieszkaniowg, jezeli
udzielili mu stosownego petnomocnictwa. Podkresla sie, ze zarzgdca nie moze
reprezentowac¢ wspolnoty przed sadem, jezeli nie legitymuje sie odpowiednim
pethomocnictwem albo tez upowaznienie nie znalazto sie w umowach, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., lub w uchwale, o jakiej mowa w art. 18 ust. 2a.

Nie podzielajgc pogladu przedstawionego w przytoczonej uchwale nalezy
stwierdzi¢, ze nie ma podstaw do stosowania art. 21 ust. 1 u.w.l. do okreslenia
kompetenciji zarzadcy, ktéremu powierzono zarzgd na podstawie art. 18 ustawy.
Uprawnienie zarzgdu w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania wspolnoty
ptynie z samej uchwaty powotujgcej ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii
organéw osoby prawnej (art. 38 w zwigzku z art. 33 k.c.), podczas gdy zarzadca w
rozumieniu art. 18 u.w.l. jest tylko przedstawicielem wspdlnoty i dla umocowania do
dziatania w jej imieniu potrzebuje petnomocnictwa (art. 96 k.c. oraz art. 86 i 87
k.p.c.). Ponadto w art. 33 u.w.l. zawierajgcym odestanie do przepiséw regulujgcych
zarzad nieruchomoscig wspdlng, w tym do art. 21 ust. 1, mowa jest o reprezentacji
wspdlnoty przy dokonywaniu czynnosci materialnoprawnych, nie dotyczy on
natomiast przedstawicielstwa procesowego. Niezaleznie od tego, z przepisu wynika
jedynie, ze zakres upowaznienia zarzgdcy do dziatania w imieniu wspolnoty
obejmuje tylko sprawy zwyktego zarzgdu, samo jednak upowaznienie musi wynikac
z umowy lub uchwaty. Oznacza to, ze w braku stosownych postanowienn umowy lub
uchwaty nie mozna przy zastosowaniu art. 21 ust. 1 i art. 33 okresli¢ zakresu
umocowania zarzagdcy. W konsekwencji nalezy zatem doj$¢ do wniosku, ze
reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej przed sgdem przez zarzgdce wymaga
umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspdélng lub
w uchwale o zmianie tej umowy.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).






