Sygn. akt ITI Cz 1973/14
POSTANOWIENIE
Dnia 24 marca 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie :

Przewodniczacy - Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera

Sedziowie SO Andrzej Dyrda (spr.)

SR (del.) Ewa Buczek - Fidyka

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 24 marca 2015 r.

sprawy z powodztwa (...) nr (...) przy ulicy (...)
w B.

przeciwko Spoétce (...) Spolce Akeyjnej w B.

o zaplate

na skutek zazalenia powo6dki

na postanowienie Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 27 czerwca 2014 1., sygn. akt VIII C 2159/13

postanawia :

zmieni¢ zaskarzone postanowienie poprzez jego uchylenie.

SSR (del.) Ewa Buczek - Fidyka SSO Lucyna Morys - Magiera SSO Andrzej Dyrda

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z 27 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy w Zabrzu umorzy! postepowanie, z uwagi, ze
przedlozone przez radce prawnego pelnomocnictwo oraz pozostale dokumenty nie stanowia potwierdzenia nalezytego
umocowania pelnomocnika do dzialania w imieniu powodowej (...).

Sad Rejonowy wskazal, iz wspolnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej zdolnoSci prawnej, moze nabywac
prawa i obowigzki do swojego majatku. Stosownie do przepiséw rozdzialu czwartego art. 18 i nastepnych ustawy
o wlasnosci lokali zdolno§¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do obowiazkéw zwigzanych z
zarzadzaniem, administrowaniem nieruchomoscia wsp6lng, co przenosi sie na uznanie, ze moze by¢ podmiotem praw
i obowiazkow zwiazanych z zarzadzaniem czyli gospodarowaniem nieruchomoscia wspo6lna. Wskazujace, ze ustawa
postuguje sie pojeciem zarzadcy w znaczeniu funkcjonalnym jak i podmiotowym oraz wyjaéniajac te dystynkcje, jak
rowniez wskazujac, ze zarzad reprezentuje wspolnote na zewnatrz w stosunku do poszczegdlnych wlascicieli, sklada
o$wiadczenia woli za wspolnote w sprawach zwyklego zarzadu, moze dokonywa¢ za nig czynnoéci procesowych, Sad
uznal, ze zwykly zarzad oznacza podejmowanie czynnosci zwigzanych z biezacym administrowaniem rzecza zar6wno
o charakterze faktycznym jak i prawnym.

Sad zwrocil takze uwage, ze wlasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomo$cia wspélng, w szczegbdlnoSci moga



powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Sad uznal, ze dla okreélenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
nie jest wystarczajaca uchwala wlascicieli lokali. W ocenie Sadu, okreslenie sposobu zarzadu, a w szczegoélnosci
powierzenie go osobie fizycznej lub prawnej, moze nastapi¢ wylgcznie przez zawarcie przez wszystkich wlascicieli
lokali umowy w formie aktu notarialnego.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali sprawami wspélnoty mieszkaniowej kieruje
zarzad, ktory jednoczeénie reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegbdlnymi
wlascicielami lokali. W przypadku powoda jako tzw. duzej wspolnoty liczacej wiecej niz 77 lokali wyodrebnionych
z lokalami niewyodrebnionymi, to wlasciciele lokali sa obowiazani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu, a zarzad wspdlnoty upowazniony jest do sktadania o§wiadczen woli z zastrzezeniem, iz w
odniesieniu do spraw wymagajacych podjecia czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.
Zarzadca, ktéremu powierzono zarzad stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali jest przedstawicielem
wspdlnoty mieszkaniowej i dla umocowania do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa. Zrédlem
umocowania takiego zarzadcy moze by¢ wola wspdlnoty wyrazona w umowie o okreSleniu sposobu zarzadu
albo zaprotokolowanej pdzniej uchwale, z ktorej nadto musi wyraznie wynikaé zakres kompetencji zarzadcy i
pelnomocnictwo udzielone zarzadcy (materialnoprawne i procesowe).

Sad Rejonowy uznal, ze przedlozone przez pelnomocnika dokumenty w zadnym ze swoich postanowien nie
okreslaja sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, dlatego za
nieskuteczne uznal dokonane w dniu 17 kwietnia 2014 roku potwierdzenie przez zarzad (...) spélce z ograniczong
odpowiedzialnoS$cig i potwierdzenie czynno$ci dokonanych przez radce prawnego. Pelnomocnik powoda nie wykazal
swego umocowania do dzialania w jego imieniu, czynno$ci nie zostaly zatwierdzone przez zarzad wspolnoty, dlatego
Sad za zasadne uznal umorzenie postepowania na podstawie art. 355 k.p.c. z uwagi na niedopuszczalno$é wydania
wyroku.

Powodka w zazaleniu zarzucila naruszenie przepis6w prawa materialnego, to jest art.18 § 1, 2 ustawy z 24 czerwca
1994 roku o wlasnoSci lokali przed ich niewlaéciwe zastosowanie, to jest przez stwierdzenie iz strona powodowa
nie wykazala w przedstawionym akcie notarialnym z 12 kwietnia 2001 roku, iz zarzad nieruchomoscia wsp6lng w
powodowej wspolnocie mieszkaniowej powierzono spoélce (...) SA w B., naruszenie przepis6w prawa procesowego,
to jest art. 233 k.p.c. przez niewlaiciwe zastosowanie, to jest przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i
ustalenie stanu faktycznego niezgodnego z rzeczywistym stanem rzeczy, to jest bledne przyjecie, iz musi istnie¢ inna
wezedniejsza umowa, w ramach ktorej wlasciciele lokali okreslili sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspélna poprzez
wykazanie umocowania poprzedniego zarzadcy, podczas gdy w oparciu o regulacje art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali na podstawie uchwaly nr 2 z 10 marca 2003 roku powierzono zarzad nieruchomos$cia wspoélna (...) spolce
z ograniczong odpowiedzialnoscia, co powodka wykazala zalgczonymi dokumentami, a takze naruszenie przepiséw
prawa procesowego, to jest art. 355 § 1 k.p.c. wzwiazku z art. 379 pkt 2 i art. 86 k.p.c. przez niewlasciwe zastosowanie,
a takze naruszenie art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z o 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez niewlaéciwe zastosowanie
i dokonanie przez sad blednej interpretacji postanowienia § 10 zawartej w formie aktu notarialnego umowy z 12
kwietnia 2001 roku ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokalu i jego sprzedaz poprzez uznanie, iz wskazany zapis nie
okresla sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

Powbdka wniosla o uchylenie zaskarzonego postanowienia i zasadzenie kosztow postepowania ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy, zwazyl co nastepuje:

Zazalenie zaslugiwalo na uwzglednienie.



W niniejszej sprawie strong powodowa jest Wspolnota Mieszkaniowa nr (...) przy ulicy (...) w B. w imieniu ktorej
dziala Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w B. reprezentowana przez radce prawnego J. S..

Przedmiotem zadania pozwu sa roszczenia z tytutu wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoséci wspoélnej, w
tym pokrycie kosztéw zarzadu na podstawie art. 13 ust. 1, art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Pelnomocnik radca prawny przedstawil pelnomocnictwo udzielone przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0.
w B., sprawujacy zarzad nieruchomoécia wspblna w powodowej wspdlnocie mieszkaniowej. Ponadto do akt sprawy
dolaczyl akt notarialny z 12 kwietnia 2001 roku, na mocy ktérego ustanowiono odrebng wlasnosé lokalu numer piec
polozonego w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) i zbyto ja na rzecz oséb fizycznych. W § 10 tego aktu strona
kupujaca o$wiadczyla, ze wyraza zgode na sprawowanie zarzadu nieruchomoécia wsp6lna przez spolce (...) SA zgodnie
z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Ponadto dolgczono akt notarialny z dnia 10 marca 2003 roku zawierajacy uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, w tym
uchwale numer 1, w ktérej zebranie wspolnoty mieszkaniowej z dniem 31 marca 2003 roku zwalnia (...) sp. z o.0.
Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej z funkcji zarzadcy nieruchomogci wspdlnej oraz uchwale numer 2, na mocy ktorej
powierzono z dniem 1 kwietnia 2003 roku zarzad nieruchomoscia wspdlna Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej
Sp. z 0.0. w B. w organizacji i udzielono mu pelnomocnictw do reprezentowania i dzialania w imieniu wspolnoty, w
szczegoblnosci do dysponowania rachunkiem bankowym wspdlnoty.

Niniejsza sprawa dotyczaca zaplaty z tytulu zaliczek zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i kosztow
zarzadu nalezy do czynnoS$ci zwyklego zarzadu. Domaganie sie tego rodzaju optat wynikajacych z ustawy o wlasnoéci
lokali jest zwykla czynno$cia zachowawcza, o nie jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad, nawet jezeli
przybiera forme wytoczenia powddztwa. Powodowa wspdlnota mieszkaniowa wbrew twierdzeniu Sadu Rejonowego
na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali w umowie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali okreslila sposéb
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna, powierzajac go osobie prawnej, a nastepnie na podstawie art. 18 ust. 2a dokonala
na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia
wspoélna ten sposéb, ze zarzad powierzono innej osobie prawnej. Zgodnie z art. 33 ustawy o wlasnosci lokali w
razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1 z braku odmiennych
postanowien umowy stosuje sie odpowiednio przepisy niniejszego rozdziatu (rozdz. 4 ustawy), natomiast art. 21 ust. 1
stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz stosunkach miedzy
wspolnota a poszczegdlnymi wlasdcicielami lokali. Zarzadca nieruchomos$ci wspo6lnej ustanowiony na podstawie art.
18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali moze wystepowaé w imieniu wlasScicieli lokali tworzacych wspodlnote mieszkaniows.

W sytuacji z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie, gdy w umowie o zarzadzanie nieruchomoécia wsp6lna nie
okreslono zakresu upowaznienia zarzadcy do dzialania w imieniu wlascicieli lokali nalezy stosowac przepisy art. 18 i
nastepne ustawy o wlasnoSci lokali, co oznacza ze zastosowanie ma takze art. 21 ustawy wskazujacy na kompetencje
zarzadu do reprezentowania wspolnoty mieszkaniowej w znaczeniu podmiotowym. W sytuacji, gdy wlasciciele lokali
nie okre$lili umowie zakresu upowaznienia zarzadcy w znaczeniu funkcjonalnym, to nalezy przyjaé¢ ze uprawnienia
takiego zarzadcy wynikaja z ustawy i sg takie same jak uprawnienia zarzadcy w znaczeniu podmiotowym, co wynika
z regulacji art. 33 ustawy o wlasnosci lokali. Taki poglad, podzielany przez Sad Okregowy w niniejszym skladzie,
wyrazit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 wrze$nia 2005 roku sygn. II1 CZP 62/05 wskazujac, ze ustanowienie
zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z 1994 roku o wlasnoéci lokali wyklucza
mozliwo$¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien art. 20 ustawy. Za taka wylacznoécia
okreslonej, przyjetej juz raz formuly prawnej zarzadu nieruchomog$cia wspo6lna przemawiaja takze istotne wzgledy
natury organizacyjno-gospodarczej (brak potrzeby mnozenia struktur zarzadu nieruchomoscig wspoélng, problem
ewentualnego rozkladu uprawnien pomiedzy takie struktury i in.).

Zarzadca nieruchomos$ci wspoélnej, ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z 1994r., moze wystepowac¢ w
imieniu wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowg (art. 6 ustawy). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu tego
postanowienia podkreslil, ze ,w literaturze trafnie wskazano na to, ze dla rozstrzygniecia zagadnienia istnienia i



zakresu upowaznienia zarzadcy do dzialania w imieniu wlascicieli lokali pomocny méglby okazaé sie przepis art. 33
ustawy z 1994 r. wéwcezas, gdyby w "umowie o zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng", zawarta z zarzadca (art. 18
ust. 1 ustawy), pominieto w ogole sprawe reprezentacji. Ot6z zgodnie z tym przepisem, w razie powierzenia zarzadu
osobie fizycznej lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1 ustawy, w braku odmiennych postanowien
umowy stosuje sie przepisy niniejszego rozdzialu. Oznacza to mozliwo§¢ odeslania m.in. takze do art. 21 ust. 2
ustawy z 1994 r., wskazujacego na kompetencje zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej. Mozliwo$ci odpowiedniego stosowania art. 21 ust. 2 ustawy dla okre$lenia kompetencji zarzadcy (w
znaczeniu funkcjonalnym) nie stoi na przeszkodzie jednak inny - wskazywany juz - status prawny zarzadu w znaczeniu
podmiotowym i zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym. Przewidziane w art. 33 ustawy odeslanie m.in. do art. 21 ust.
2 ustawy ma bowiem na celu przesadzenie jedynie kwestii uprawnien zarzadu (funkcjonalnego) do wystepowania
w imieniu wlascicieli lokali, jezeli zagadnienie reprezentacji pominiete zostalo w "umowie zarzadu nieruchomoscia
wspoélng", zawarta pomiedzy whascicielami lokali i zarzadca na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy”.

Z tredci uchwaly nr 2 z dnia 10 marca 2003 roku zaprotokolowanej przez notariusza wynika, ze (...) sp. z 0.0. w B.
jest upowazniony do reprezentowania i dzialania w imieniu wspoélnoty, w szczegdlnoéci do dysponowania rachunkiem
bankowym. Tre$é tej uchwaly wskazuje, iz wspolnota mieszkaniowa udzielila zarzadcy pelnomocnictwa zaréwno
materialnego jaki procesowego. Pelnomocnictwo materialne dotyczy m.in. dysponowania rachunkiem bankowym,
natomiast upowaznienie do reprezentowania i dzialania w imieniu wspo6lnoty ma charakter zaré6wno procesowy jak
materialny. Takie umocowanie jest wystarczajace do podejmowania przez zarzad czynnosci zwyklego zarzadu. Sad
Rejonowy slusznie wskazuje, ze brak jest takiego okreélenia w akcie notarialnym o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokali, ale w tym akcie powierzono zarzad osobie prawnej, co nalezy ocenic jako okreslenie sposobu zarzadu, ktéry ma
pelni¢ wskazana osoba prawna. Nie wskazano jednocze$nie zakresu umocowania, a zatem zgodnie z przytoczonym
wyzej stanowiskiem nalezalo przyjaé, ze zarzad byl umocowany do podejmowania czynnosci zwyklego zarzadu zgodnie
z art. 33 w zw. art. 21 ustawy o wlasnosci lokali tj. takich samych jak zarzad powolany w trybie art. 20 ustawy o
wlasnoSci lokali .

Sad Okregowy, majac powyzsze na uwadze uznal, ze zarzuty podniesione przez skarzacg sa trafne i na mocy art. 386 § 1
k.p.c. zmienil zaskarzone postanowienie przez jego uchylenie, uznajgc tym samym, ze pelnomocnik strony powodowej
w sposob dostateczny wykazal swoje umocowanie do dzialania w sprawie, a przedstawione wskazane wyzej dokumenty
prawidlowo wykazuja umocowanie zarzadu ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci do wystepowania
w imieniu wspolnoty, takze w tej sprawie.

SSR (del.) Ewa Buczek — SSO Lucyna Morys — SSO Andrzej Dyrda

F. M.




