Sygn. akt ITI Cz 72/15
POSTANOWIENIE
Dnia 24 lutego 2015 1.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Tomasz Tatarczyk
Sedziowie SO Krystyna Hadry$
SR (del.) Roman Troll (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2015 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym sprawy
z powodztwa(...)nr (...) przy ul. (...) w B.
przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w B.
o zaplate
na skutek zazalenia powodki
na postanowienie Sagdu Rejonowego w Zabrzu
z dnia 26 sierpnia 2014 r., sygn. akt VIII C 2524/13
postanawia:
zmieni¢ zaskarzone postanowienie przez jego uchylenie.
SSR (del.) Roman Troll SSO Tomasz Tatarczyk SSO Krystyna Hadry$
Sygn. akt ITI Cz 72/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 26 sierpnia 2014 roku Sad Rejonowy w Zabrzu umorzyl postepowanie w sprawie, albowiem
pelnomocnik powo6dki — (...) — nie przedstawil nalezytego umocowania. Zdaniem Sadu Rejonowego konieczne
jest w rozpoznawanej sprawie przedstawienie umowy okres$lajacej sposéb zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz
pelnomocnictwa dla osoby, ktorej powierzono zarzad, a ktdra jest przedstawicielem wspoélnoty i dla umocowania
do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa, ktérego Zrodlem moze byé¢ wola wspdlnoty wyrazona albo w
umowie o okreSleniu sposobu zarzadu albo w zaprotokolowanej notarialnie uchwale, w ktorej nalezy $ciéle okresli¢
zakres kompetencji zarzadcy poprzez wyliczenie czynnoS$ci prawnych, ktéry moze on dokonywa¢ w imieniu i na rzecz
wspolnoty. Takich dokumentéw — zdaniem Sadu Rejonowego — nie dolgczono.

Zazalenie na to postanowienie zlozyla powo6dka zarzucajac mu naruszenie przepisow prawa materialnego, a to: art.
18 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku wlasnoéci lokali poprzez ich niewlasciwe zastosowanie, a to poprzez
stwierdzenie, ze strona powodowa nie wykazala w przedstawionym akcie notarialnym z dnia 12 kwietnia 2001 roku,
ze zarzad nieruchomoscia wsp6lng w powodowej wspodlnocie powierzono (...) Spolce Akcyjnej w B.; art. 65 § 2 k.c.
w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad
Rejonowy blednej interpretacji postanowienia § 10 zawartej w formie aktu notarialnego umowy z 12 kwietnia 2001
roku ustanawiajacej odrebna wlasnosé lokalu i jego sprzedaz poprzez uznanie, ze wskazany zapis nie okresla sposéb
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna; a takze naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to: art. 233 k.p.c. poprzez



jego niewlaéciwe zastosowanie, to jest przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i ustalenie stanu faktycznego
niezgodnego z rzeczywistym stanem rzeczy, to jest bledne przyjecie, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy musi
istnie¢ inna wezeéniejsza umowa, w ramach ktorej wlasciciele lokali okreslg sposéb zarzadu nieruchomoécia wspoélna,
poprzez wykazanie umocowania poprzedniego zarzadcy, podczas gdy w oparciu regulacje art. 18 ust. 2a ustawa o
wlasnoSci lokali na podstawie uchwaly nr 2 z dnia 4 marca 2003 roku powierzono zarzad nieruchomoscia wspdélna (...)
spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia w B.; art. 355 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 379 pkt 2 k.p.c.iart. 86 k.p.c. poprzez
ich niewladciwe zastosowanie i umorzenie postepowania w sytuacji, gdy pelnomocnik swoje umocowanie wykazat.
Przy tak postawionych zarzutach wniosla o uchylenie zaskarzonego postanowienia w calo$ci i orzeczenie zgodnie
z zadaniem powddki oraz zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, wzglednie o uchylenie
zaskarzonego postanowienie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Zabrzu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 ze zm.) wla$ciciele lokali moga okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, a w szczegoblnosci powierzyc
zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W akcie notarialnym z 12 kwietnia 2001 roku powierzono zarzad nieruchomoscia
wspolna (...) Spdlce Akeyjnej z siedziba w B. (wskazano, ze nabywca pierwszego lokalu wyraza zgode na sprawowanie
zarzadu) /k. 13 — 17/. Ten pierwszy lokal zostal wyodrebniony i jest uwidoczniony w ksiedze wieczystej na k.
108v. Nastepnie uchwala nr (...) z dnia 4 marca 2003 r. zaprotokolowang przez notariusza powierzono zarzad
nieruchomoécia wsp6lna i udzielono pelnomocnictw do reprezentowania i dzialania w imieniu wspo6lnoty (...) spotce
z ograniczona odpowiedzialno$cig w organizacji /k. 8 — 12/.

W zakresie, w jakim zarzadzanie zostalo powierzone zarzadcy, wylaczone jest bezposrednie dzialanie wspolnoty i
wlaécicieli lokali, a umowa o sprawowanie zarzadu moze wprowadza¢ odstepstwa od tej zasady. Natomiast z art. 22
ust. 1 w zwigzku z art. 33 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali wynika, ze zarzadca (tak samo,
jak wybrany przez wlascicieli zarzad) umocowany jest do samodzielnego wykonywania czynno$ci mieszczacych sie
granicach zwyklego zarzadu. Jesli na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
powierzono zarzad nieruchomo$cig wspolna osobie prawnej, to w braku odmiennych postanowien, do zarzadu i do
zarzadcy dzialajacego na podstawie tej umowy stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace zarzadu nieruchomoscia
wspoélng i majgce m.in. odniesienie do wybranego przez wilascicieli lokali zarzadu — na podstawie art. 33 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali). (Por.
E. Bonczak - Kucharczyk: Wlasnoéé lokali i wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2012 r., s. 304 - 305).

Nalezy takze zauwazy¢, ze ustanowienie zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali wyklucza mozliwo$¢ tworzenia zarzadu wg postanowien art. 20 tej ustawy. W tym zakresie Sad
Okregowy w pelni akceptuje poglad wyrazony przez Wojewddzki Sad Administracyjny w G. w uzasadnieniu wyroku z
dnia 3 grudnia 2010 roku wydanego w sprawie o sygn. akt I SA/GL 545/10 (LEX nr752868), a takze w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 roku, sygn. akt III CZP 62/05 (LEX nr 171751). Jednocze$nie z tego ostatnio
cytowanego postanowienia Sgdu Najwyzszego wyraznie wynika, ze zarzadca nieruchomos$ci wspélnej, ktéremu
powierzono zarzad na postawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, moze wystepowaé
w imieniu wla$cicieli lokali tworzgcych wspoélnote mieszkaniowq, a co za tym idzie reprezentuje ja na zewnatrz (art. 6
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali w zwigzku z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnoSci lokali). Nalezy bowiem zauwazy¢, ze gdy przy powierzaniu zarzadu pominieto w ogble sprawe reprezentacji
to, jak juz wyzej wskazano, na podstawie art. 33 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali w zwigzku z
art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie, a dopiero do podjecia czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata
wlaécicieli (art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali).

W rozpoznawanej sprawie mamy za$ do czynienia z sytuacja, gdy doszlo do powierzenia zarzadu przy pierwszej
umowie wyodrebnienia lokalu mieszkalnego, a nastepnie uchwala wspdlnoty zaprotokolowana przez notariusza
powierzono ten zarzad innej osobie przy czym udzielono jej takze pelnomocnictwa do reprezentowania i dzialania



w imieniu wspdlnoty. Ta ostatnia uchwata wskazuje wiec takze na to, jaki jest zakres powierzonego zarzadu, a co
za tym idzie w tej konkretnej sprawie wspdélnota dziala poprzez swojego zarzadce, ktéry ma umocowanie do jej
reprezentowania. Ponadto czynnos$ci zwyklego zarzadu tenze zarzadca moze wykonywaé¢ samodzielnie, zgodnie z
przedstawionymi powyzej uwagami.

CzynnoSciami z zakresu zwyklego zarzadu sa te, ktére zmierzaja do zachowania stanu lub statusu nieruchomosci
wspoélnej - sg to tzw. czynno$ci zachowawcze (E. Bonczak - Kucharczyk: op.cit., s. 448). Do tych czynnosci
zachowawczych w orzecznictwie zalicza sie: zagdanie eksmisji najemcy, wypowiedzenie umowy uzyczenia i zadanie
eksmisji jednego z rozwiedzionych malzonkéw, wytoczenie powddztwa o obalenie domniemania z art. 134 k.k.w., a
takze dochodzenie naleznosci z tytulu czynszy najmu (por. E. Skowroniska — Bocian: [w:] Kodeks cywilny. Komentarz
do artykuldow 1 — 44911, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2008, s. 671 - 672). Z powyzszego wniosek, ze
dochodzenie przez wspoélnote mieszkaniows, przez zarzadce dzialajacego w jej imieniu, naleznosSci za wywoz Smieci,
eksploatacje i koszty remontdéw, ktére sa dochodzone pozwem zlozonym w rozpoznawanej sprawie, stanowi czynno$¢
zwyklego zarzadu, albowiem zmierza do uzyskania nalezno$ci przypadajacej wspoélnocie, ktére sa konieczne do
uregulowania jej zobowigzan wobec podmiotow trzecich (zajmujacych sie odbiorem odpadéw), a takze utrzymaniem
nieruchomos$ci wspo6lnej w nalezytym stanie. Dochodzone naleznoS$ci sa wiec tymi, ktére umozliwia wspdlnocie
prawidlowe dzialanie i regulowanie zobowigzan, a co za tym idzie ich uzyskanie i dochodzenie zmierza do zachowania
wspolnego prawa, a wiec jest czynnoécig zachowawcza (por. takze uchwale Sadu Najwyzszego z z dnia 18 pazdziernika
2013 1., sygn. akt III CZP 42/13, opublik. w OSNC 2014/6/6). Inna sytuacja bylaby wowczas, gdyby wspoélnota
wytoczyla powodztwo przeciwko wlascicielowi lokalu z zadaniem sprzedazy licytacyjnej jego lokalu (por. art. 22 ust.
3 pkt 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali i art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali). Dlatego tez wystapienie przez wspélnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko jej cztonkowi w rozpoznawanej
sprawie stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali, a co za tym idzie taka czynno$¢ zarzad podejmuje samodzielnie i nie jest mu do tego potrzebna odrebna uchwata
wspoélnoty wyrazajaca na to zgode. Zarzadca za$ wspolnoty mieszkaniowej, ktory jest uprawniony do wykonywania
czynno$ci zwyklego zarzadu jest w rozpoznawanej sprawie podmiot, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, czyli(...) sp6ika z ograniczona odpowiedzialno$ciag w B.
[por. art. 12 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spolek handlowych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1030 ze zm)].

Z powyzszych wzgledéw w rozpoznawanej sprawie nie ma potrzeby zadania od wspdlnoty mieszkaniowej dodatkowej
uchwaly badz dodatkowego pelnomocnictwa upowazniajacych jej zarzadce do reprezentowania, albowiem sprawa
dotyczy czynnosci zwyklego zarzadu. W tym przypadku reprezentowanie wspolnoty odbywa sie — w tej sprawie — na
podstawie uchwaly nr(...) z dnia 4 marca 2003 roku, ktora zostala zaprotokolowana przez notariusza, i ktoéra udzielono
temu podmiotowi pelnomocnictwa do reprezentowania oraz dzialania w imieniu wspolnoty (art. 98 k.c. w zwigzku z
art. 88 k.p.c.).Wystarczajace w tym przypadku jest udzielenie pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu przez
zarzadce, gdyz sprawa nie wykracza poza czynnoS$ci zwyklego zarzadu, a wiec moze on dziala¢ w imieniu wspolnoty.

Dlatego tez zarzuty zazalenia okazaly sie sluszne, gdyz strona powodowa wykazala ustanowienie zarzadcy
nieruchomos$ci na podstawie art. 18 ust. 1i 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, a to pierwotne
powierzenie zarzadu stanowilo takze sposéb okre§lenia zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, ktéry nastepnie zostal
zmieniony uchwalg z dnia 4 marca 2003 roku zaprotokolowang przez notariusza. Doszlo wiec przy wydawaniu
zaskarzonego postanowienia do naruszenia przepiséw prawa materialnego i procesowego wskazanych w zazaleniu,
gdyz nie bylo podstaw do umorzenia postepowania.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., nalezalo zmieni¢ zaskarzone postanowienia poprzez
jego uchylenie. O kosztach postepowania zazaleniowego Sad Rejonowy rozstrzygnie, zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c., w
orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie.

SSR (del.) Roman Troll SSO Tomasz Tatarczyk SSO Krystyna Hadry$



