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I. UwAGI WSTEPNE

Rozwazania dotycza tak nieruchomosci objetej wspotwiasnoscia
utamkowgq jak i nieruchomosci wspolnej, o ktoérej mowa w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'. Celem artykutu jest od-
powiedz na watpliwosci dotyczace legitymacji procesowej zarzad-
cy tak jednej jak i drugiej nieruchomosci, ktory zostal ustanowiony
w umowie wspotwlascicieli. Zagadnienie powyzsze wzbudza kontro-
wersje tak w doktrynie jak i w orzecznictwie. W szczegolnosci nalezy
zwrdci¢ uwage na rozbieznosci w orzecznictwie dotyczace legitymacji
procesowej zarzadcy nieruchomoscia objeta wspotwlasnoscia utamko-
wa W procesie eksmisyjnym.

Artykut sklada sig z trzech czesci. Pierwsza z nich zawiera zwigzlte
rozwazania dotyczace pojecia legitymacji, wyrozniajac legitymacje
materialng oraz procesowa. Nastgpnie omowiono problem legityma-
cji procesowej zarzadey, ktory zostal ustanowiony w umowie przez
wspotwilascicieli nieruchomosci wspolnej (art. 199-202 k.c.). O ile
w przypadku zarzadcy sadowego nie budzi watpliwosci przystugujaca
jemu legitymacja procesowa w sprawach dotyczacych nieruchomosci
objetej wspotwlasnosci utamkowa (art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615

! Tekst jednolity Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.
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k.p.c.), o tyle w przypadku zarzadu umownego brak jest przepisu, kto-
ry przyznawaltby legitymacj¢ zarzadcy?.

Kolejne zagadnienie dotyczy legitymacji procesowej zarzadcy nie-
ruchomosci wspolnej, o ktorej mowa w ustawie o wlasnosci lokali.

W artykule nie chodzi o tzw. legitymacj¢ materialnoprawna ale o le-
gitymacj¢ procesowa, tzn. iz zarzadca nie pozostaje w stosunku ma-
terialnoprawnym z pozwanym. Watpliwosci nie budzi legitymacja
zarzadcy w sprawach dotyczacych nieruchomosci jezeli zawart on
umoweg z pozwanym, a tym samym pozostaje w stosunku materialno-
prawnym?®.

2 Nalezy podkresli¢, ze przepisy z zakresu postgpowania cywilnego nie moga
w drodze analogii by¢ stosowane do umowy materialnoprawnej, w ktorej powierzono
zarzadey zarzad rzecza wspélna. Rozna jest przede wszystkim podstawa prawna
zarzadu; tj. odpowiednio orzeczenie sadu oraz umowa cywilnoprawna.

3 Przyktadowo jezeli zarzadca jest strong umowy najmu legitymacja materialna
czynna zarzadcy w procesie eksmisyjnym nie budzi watpliwosci. por. P. SEMPER,
Legitymacja materialna czynna zarzqdcow nieruchomosciw sporach o zaptate czynszu,
odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez umowy oraz o eksmisje, «Przeglad Sadowy»
17.10/2007, s. 73. W przypadku najmu lokalu podstawg¢ materialno prawna powodztwa
eksmisyjnego stanowia przepisy Kodeksu cywilnego (art. 680 w zw. z art. 675 k.c.) jak
i ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (np. art. 11 ust. 9 ustawy). Nalezy podkresli¢,
ze legitymacja materialna czynna przystuguje witascicielowi. Zgodnie z art. 2 ust. 1
pkt 2 przez wlasciciela w rozumieniu ustawy nalezy rozumie¢ wynajmujacego lub
inng osobg, z ktora wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania
lokalu. A zatem w przypadku, jezeli zarzadca zawarl umowe¢ najmu, przystuguje
jemu legitymacja materialna czynna, o ktéorej mowa w art. 11 ust. 10 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nalezy podkresli¢, ze przepisy w/w ustawy stosuje
si¢ w zasadzie do wszystkich stosunkéw prawnych uprawniajacych lokatora do
uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreslonymi w ustawie (art.
la i 3). Por. uzasadnienie wyroku z dnia 19 pazdziernika 2007 r., I CNP 66/07. Nie
mozna zatem wykluczy¢, iz zarzadca nieruchomosci bedzie dysponowat legitymacja
materialnoprawna w procesie eksmisyjnym. W artykule chodzi jednak o sytuacjg,
kiedy taka legitymacja nie wystepuje.
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II. POJECIE LEGITYMACII PROCESOWEJ

Legitymacja procesowa definiowana jest jako ,,materialnopraw-
ne uprawnienie do wystgpowania w konkretnym procesie cywilnym
w charakterze strony procesowej™. PodkreSla sie, iz nie jest to po-
jecie prawa procesowego, albowiem to przepisy prawa materialne-
go decyduja o tym, czy istnieje, czy tez nie legitymacja procesowa’.
A zatem ,,powdd i pozwany musza by¢ zwigzani prawnomaterialnie
z przedmiotem procesu”®. Wyrdznia si¢ przy tym legitymacjg czynna,
czyli zdolnos¢ do wystgpowania w konkretnym procesie w charakte-
rze powoda, oraz legitymacje bierna, czyli zdolno$¢ do wystepowania
w konkretnym procesie w charakterze pozwanego’.

Niektorzy z przedstawicieli doktryny odchodza od ,,jednolitej” kon-
cepcji legitymacji procesowej wyrozniajac legitymacje materialng oraz
legitymacj¢ procesowa®. Pierwsza z nich ,,0znacza posiadanie przez
dany podmiot prawa podmiotowego lub interesu prawnego mogacego
podlegaé¢ ochronie w drodze sadowej”, a druga oznacza ,,uprawnienie
do wytoczenia powddztwa i popieranie go w celu uzyskania ochrony
praw podmiotowych wiasnych lub cudzych™. Legitymacja procesowa
moze powsta¢ jedynie na podstawie przepisu ustawy. Podkresla sig, ze
,»Ww niektorych wypadkach legitymacja procesowa moze by¢ zwykle
przejsciowo — odjgta podmiotowi, ktéremu stuzy legitymacja material-
na i przeniesiona na inny podmiot™'°. Przyktad ilustrujacy powyzsza

4 W. SIEDLECKI, Z. SWIEBODA, Postepowanie cywilne. Zarys wykladu, Warszawa
2003, s. 121.

5 'W. SIEDLECKI, Z. SWIEBODA, op. cit., s. 121. Zgodnie z teza wyroku SN z dnia
6 kwietnia 2004 r. (I CK 628/03): ,,0d zdolnosci sadowej i procesowej nalezy
odrézni¢ legitymacje procesowa, ktora okresla si¢ na podstawie przepisOw prawa
materialnego”.

¢ A. ZiELiNsk1, Postepowanie cywilne. Kompendium, Warszawa 2008, s. 64.

7 W. SIEDLECKI, Z. SWIEBODA, op. cit.,s. 121.

8 J. Joprowski, [w:] J. Joprowski, Z. ResicH, J. LAPIERRE, T. MISIUK-JODLOWSKA,
K. WErtz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2005, s. 203.

° Tamze, s. 203 i n.
10 Tamze, s. 204.
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sytuacje stanowi m.in. ustanowienie zarzadcy egzekucyjnego z nieru-
chomosci na podstawie art. 935 k.p.c.'’. Skutkiem braku legitymacji,
tak czynnej jak i biernej, jest oddalenie powodztwa'?.

III. ZARZAD UMOWNY NIERUCHOMOSCIA OBJETA WSPOLNOSCIA
W CZESCIACH ULAMKOWYCH

a. Doktryna

W doktrynie podkresla si¢, ze brak jest definicji legalnej zarzadu
nieruchomoscia wspolna'®. Tak w orzecznictwie jak 1 pismiennictwie
przez zarzad nieruchomoscia wspolng rozumie si¢ ,,podejmowa-
nie wszelkich decyzji i wykonywanie wszelkich czynnosci faktycz-
nych, prawnych i procesowych (urzgdowych) dotyczacych przedmio-
tu wspolnego prawa”'.

Pojecie zarzadu definiowane jest przez doktryng rowniez w od-
niesieniu do zarzadu majatku wspolnego matzonkow oraz zarzadu
w prawie spotek. Przez zarzad majatkiem wspolnym matzonkéw rozu-
mie si¢ wszelkie czynnosci dotyczace mienia podlegajacego zarzado-
wi, sposrod ktorych wyrdznia si¢ czynnosci: a) faktyczne, b) prawne,
¢) czynnos$ci polegajace na zalatwieniu spraw przed sadem i innymi or-

' Tamze. W przypadku zarzadcy sadowego czynna legitymacja procesowa jest
utozsamiana z dokonywaniem czynnos$ci procesowych w postaci wniesienia pozwu.
Zgodniezart. 935 § 1 zd. 3 k.p.c.,,W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia
wspodlng zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany”. Ustawodawca nie postuzyt si¢
sformutowaniem ,,moze by¢ strona w procesie dotyczacym nieruchomosci wspolne;j”.
A zatem w uproszczeniu legitymacja procesowa czynna wystepuje wowczas, gdy dana
osoba ,,moze pozywac”. Bez znaczenia jest wystgpowanie lub nie stosunku prawnego
z osoba, ktdra zostanie pozwana, czyli osoba, ktorej przystuguje legitymacja procesowa
bierna.

12 A. ZIELINSKI, Postepowanie cywilne, cit., s. 66.

13 Por. J. PisuLiNski, [w:] System Prawa Prywatnego, IV, Prawo rzeczowe, pod red.
E. GniEwka, Warszawa 2007, s. 317.

4 Por. J. PISULINSKI, op. cit., s. 317. Tam tez wykaz literatury i orzecznictwa.
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ganami panstwowymi'>. W prawie spotek, w przypadku spotek osobo-
wych, wyrdznia si¢ tradycyjnie prowadzenie i reprezentowanie spotki.
To pierwsze oznacza dokonywanie czynnosci faktycznych, a to drugie
czynnosci prawnych, wywotujacych skutki ,,na zewnatrz”. W spotkach
kapitatowych zarzad sprawuje organ osoby prawne;j.

Zarzad rzecza wspolna moze przybraé posta¢ zarzadu a) umowne-
go, b) ustawowego, c) sadowego'®. Zarzad ustawowy uregulowany jest
w art. 199-202 k.c. Doktryna zgodna jest do tego, ze: przepisy k.c.
regulujace zarzad ustawowy majq charakter wzglednie obowiazujacy,
czyli moga zosta¢ zmienione przez wolg stron; ustanowienie zarzad-
cy wylacza nie powotanych wspotwlascicieli od sprawowania zarza-
du'’. Podkresla sie, ze wspotwlasciciele ,,moga ustala¢ zasady zarzadu
w sposob zupetnie inny anizeli przewiduje to kodeks lub tylko mody-
fikowac zarzad ustawowy's.

S. Rudnicki zwraca uwagg, iz umowny zarzad rzecza wspolng jest
rozwiazaniem ,,optymalnym”'’. Wedtug Autora: ,,Umowa wspotwia-
scicieli lub odpowiednie postanowienie sadu, wyznaczajace zarzadce
sposroéd wspodtwlasceicieli lub nawet oséb trzecich ma przede wszyst-

15 Por. szerzej, F. ZebLer, Dochodzenie roszczeh majatkowych od matzonkow,
Warszawa 1976, s. 57 i n. Por. takze A. ZIELINsKI, Zarzqd majqtkiem wspolnym
matzonkow (wybrane zagadnienia), «Pal.» 39.9-10/1994, s. 28. Definicj¢ zarzadu
w postepowaniu egzekucyjnym zaproponowat J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu
w polskiej procedurze cywilnej, Sopot 2002, s. 13. Wedtug autora przez taki zarzad
nalezy rozumie¢: ,,podejmowanie przez dtuznika, lub na podstawie postanowienia
sadu przez osobg trzecia, wszelkich decyzji oraz czynnosci prawnych, faktycznych
i polegajacych na zatatwianiu spraw urzedowych, dotyczacych bezposrednio lub
posrednio poprzez osiagnigty skutek gospodarczy nieruchomosci stanowiacej
przedmiot zarzadu, koniecznych zardwno w toku normalnej eksploatacji, jak i za
zgoda stron, a w jej braku, za zezwoleniem sadu, w sytuacjach nietypowych”.

16 Por. A. Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. GNIEwkA, Warszawa
2006, s. 336.

'7 Por. E. SkowroNska-BociaN, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1 — 449",
pod red. K. PiETRZYKOWSKIEGO, Warszawa 2008, s. 661 i n.

18 J. IoNaTowicz, K. STEFANIUK, Prawo rzeczowe, Warszawa 2004, s. 120.

19 Por. S. Rupnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga wilasnosé
i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1999, s. 232.
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kim takie znaczenie, ze wspotwiasciciele zarzadu w tej drodze nie po-
wolani, sa od tego zarzadu wytaczeni”?®. Popierajac stanowisko zaje-
te w uchwale sktadu 7 sedzidéw z dnia 14 czerwca 1965 r., 111 Co 20/66
(«OSPiKA» 1966 nr 12, poz. 272) S. Rudnicki stwierdza, Ze pobiera-
nie wierzytelnosci z tytutu czynszu nalezy do ,,0s0b, ktore ten zarzad
wykonuja, bez wzgledu na to, czy jest to zarzad okreslony w umowie,
czy w postanowieniu sadu, czy wreszcie jest to zarzad wykonywany
wprost na podstawie przepiséw ustawy’?!.

b. Orzecznictwo

Dla prowadzonych rozwazan istotne znaczenie ma rozumienie pojg-
cia zarzad nieruchomoscia wspolna.

Zgodnie z teza wyroku SN z dnia 19 stycznia 2006 . (IV CK 343/05):
,Przez zarzad, administracje czy tez prowadzenie cudzych spraw nale-
zy rozumie¢ kierowanie sprawami majatkowymi w taki sposob, w jaki
czyni to sam uprawniony”.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 4 pazdziernika 2006 r. (I CSK
218/06) SN stwierdzil, iz: ,,wskazany w kodeksie cywilnym sposob
wykonywania zarzadu rzecza wspolna przez wspotwlascicieli nie ma
charakteru wytacznego, bowiem regulujace go przepisy nie stanowia
norm o charakterze iuris cogentis. Wspotwlasciciele moga okresli¢ ina-
czej, niz przepisy kodeksu cywilnego sposob wykonywania zarzadu,
przyktadowo powierzy¢ go jednemu ze wspotwilascicieli, a skutecz-
no$¢ umowy ustanawiajacej okreslony sposob sprawowania zarzadu
nie wymaga zachowania zadnej szczeg6lnej formy dla tej czynnosci”.

Zgodnie z teza wymienionego wyzej orzeczenia: ,,Umowa powie-
rzajaca wykonywanie zarzadu jednemu ze wspotwtascicieli wytacza
uprawnienia pozostatych wspotwtascicieli do sprawowania zarzadu,
okreslone w art. 199-202 k.c.”. Takie tez stanowisko zajat SN w uza-
sadnieniu wyroku z dnia 28 kwietnia 2005 r. (III CK 504/04).

W uchwale sktadu 7 sedziow wpisanej do ksiggi zasad prawnych
z dnia 14 czerwca 1965 r., III Co 20/66 («OSPiKA» 1966 nr 12, poz.
272) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze w razie braku porozumienia mie-

20 Tamze.
2l Tamze, s. 234, s. 240.
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dzy wspotwiascicielami, badz tez w razie braku postanowienia sadu
w przedmiocie zarzadu, zarzad ten via facti moze sprawowac tylko
jeden ze wspotwlascicieli. W takim przypadku istota sprawowanego
przez niego zarzadu skupia wszystkie te cechy, ktére charakteryzu-
ja zarzad wykonywany na podstawie decyzji sadu, wzglednie na pod-
stawie umowy wspdtwlascicieli (Tak tez SN w postanowieniu z dnia
12 czerwca 2003 r., IV CKN 222/01).

c. Koncepcja, zgodnie z ktorag w sprawach dotyczacych
nieruchomosci czynna legitymacja procesowa nie przystuguje
zarzadey

Za powyzsza koncepcja przemawia pojgcie legitymacji procesowe.
Brak jest przepisu ustawy, ktory wskazywalby, iz legitymacja proce-
sowa w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolnej przystuguje
zarzadcy ustanowionemu przez wspotwilascicieli w umowie. W przy-
padku zarzadcy sadowego (art. 203 k.c.) przepis taki stanowi art. 935
§ 1 k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c.

Ponadto brzmienie art. 87 k.p.c. moze wskazywac, iz intencjq usta-
wodawcy bylo, aby zarzadca majatku, a zatem rowniez zarzadca nie-
ruchomosci byt jedynie petnomocnikiem.

Nie ma jednak przeszkod do uznania, iz art. 87 k.p.c. znajdzie zasto-
sowanie wowczas, gdy w umowie wspotwlasciciele nie upowaznia za-
rzadcy do dochodzenia roszczen przed sadem.

Na uwage zasluguje koncepcja wyrazona w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 8 pazdziernika 2002 r (I ACa 754/02,
«Lex» nr 142152), zgodnie z ktora zarzadca umowny jest zastgpca po-
srednim, tzn. dokonuje czynnosci prawnych w swoim wlasnym imie-
niu, ale ze skutkami dla sfery prawnej wspotwilascicieli. Koncepcja
zastgpstwa posredniego moze budzi¢ powazne watpliwosci. W dok-
trynie podkresla si¢ np. iz cecha charakterystyczna zastgpstwa posred-
niego, odrozniajaca od przedstawicielstwa, jest nie ujawnianie przez
zastgpeg swojemu kontrahentowi osoby, w ktorej interesie dziata?.
W przypadku zarzadu nieruchomoscia czesto stosunek prawny pomig-

22 Por. M. PazpaN, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogdlna,
pod red. Z. RapwaxskieGo, Warszawa 2002, s. 466.
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dzy wspotwlascicielami a osobg trzecia, np. na podstawie umowy naj-
mu, zostaje nawigzany przed powierzeniem zarzadu osobie trzecie;j.

Za nieprzekonywujaca nalezy uzna¢ koncepcje, zgodnie z ktora
w razie ustanowienia zarzadu umownego wspotwilasciciele przenosza
na zarzadce¢ roszczenie windykacyjne. Zgodnie z przewazajacym po-
gladem doktryny roszczenie to ma charakter niezbywalny®. W przy-
padku eksmisji z lokalu nalezaloby mowi¢ o przeniesieniu na zarzadce
roszczenia o wydanie lokalu (art. 680 w zw. z art. 675 k.c.)**. Wedtug
P. Sempera takie postanowienie zawarte w umowie o ustanowienie za-
rzadu jest bezskuteczne, albowiem roszczenie o zwrot rzeczy wynajg-
tej nie ma charakteru samodzielnego®.

Podobnie nalezy oceni¢ koncepcje ,,przeniesienia legitymacji pro-
cesowej” na zarzadce. Legitymacja procesowa jest cecha ustawowa,
ktora nie moze by¢ przedmiotem obrotu?®. Podobnie zreszta nie mozna

Z 9%

»przenie$¢” zdolnosci sadowe;j.
a. Proponowane stanowisko

Nie budzi watpliwosci, ze zarzadca rzeczy wspodlnej ustanowiony
na podstawie umowy posiada legitymacje do wystgpowania w spra-
wach dotyczacych rzeczy wspoélnej, jezeli wspotwiasciciele zawarli
takie upowaznienie w umowie. Do obrony jest jednak takze poglad,
iz brak w umowie upowaznienia do dokonywania czynnosci proceso-
wych nie pozbawia zarzadcy umownego czynnej legitymacji proceso-
wej w sprawach dotyczacych nieruchomosci.

2 Por. J. IoNatowicz, K. STEFANIUK, op. cit., s. 157.

24 Por. P. SEMPER, op. cit, s. 73.

25 Tamze.

26 Zaréwno doktryna jak i orzecznictwo zgodne sa co do tego, ze przepisy regulujace

zarzad rzecza wspolna maja charakter wzglgdnie obowiazujacy. Nie budzi watpliwosci, ze
wspotwlasciciele moga okresli¢ swobodnie zakres zarzadu. Okreslenie ,,zakresu zarzadu”
nie jest rOwnoznaczne z jego pozbyciem sig, czy tez przeniesieniem poszczegoélnych
uprawnien na zarzadcg. W doktrynie nie budzi watpliwosci, ze umowa okres$lajaca zarzad
nieruchomos$cia moze by¢ zmieniona lub tez rozwiazana. Wilasciciele nie moga zatem
przenie$¢ prawa do wykonywania zarzadu na osobg trzecia, ktora jest zarzadca, a tym
samym nie moga przenie$¢ legitymacji do dochodzenia roszczen zwiazanych z rzecza
wspo6lna. Zarzadca na podstawie umowy ,,wykonuje” jedynie czynnos$ci zarzadu.
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Przez czynnosci ,,zwyktego zarzadu”, o ktérych mowa w art. 201
k.c. nalezy rowniez rozumie¢ czynno$ci procesowe, w ,,zwyklych”
sprawach dotyczacych rzeczy wspolnej. W przypadku zarzadu spra-
wowanego przez wspotwlascicieli, zgodnie z art. 201 k.c., wigkszo$¢
rozstrzyga o dokonaniu czynno$ci procesowej, czyli np. wniesieniu
pozwu. Nie budzi watpliwosci, ze w przypadku zarzadu umownego to
zarzadca bedzie decydowal, czy wnie$¢ powodztwo, czy tez nie.

Nie do przyjecia jest konstrukcja zgodnie, z ktora zarzadca umow-
ny bedzie decydowal, czy wnies$¢ pozew, a legitymacja czynna bedzie
przystugiwata wszystkim wspotwlascicielom. Jezeli zarzadca moze de-
cydowac, czy dokona¢ czynno$ci procesowej, np. czy wnies¢ pozew,
to tym samym winien mie¢ mozliwos¢ dokonania takiej czynnosci, np.
whniesienia pozwu, a zatem posiadac¢ legitymacj¢ procesowa czynna.

Celem ustanowienia zarzadcy w drodze umowy, ktéorym jest osoba
trzecia, jest zwolnienie si¢ przez witascicieli z obowiazku sprawowa-
nia zarzadu nad rzecza wspdlna®’. Wspotwlasciciele, moéwiac w jezyku
potocznym, chca mie¢ ,,$wigty spokdj”. W przypadku przyjecia sta-
nowiska, iz zarzadcy umownemu nie przystuguje legitymacja czynna
w sprawach dotyczacych rzeczy wspolnej, roszczen beda musieli do-
chodzi¢ sami wspotwlasciciele osobiscie lub tez wyznaczy¢ pelnomoc-
nika, ktorym moze by¢ zarzadca. Postgpowanie cywilne oparte jest na
zasadzie dyspozytywnosci, ktora oznacza, ze zarzadca nie moze zmu-
si¢ wspotwiascicieli do dochodzenia roszczen.

Za przyjetym stanowiskiem przemawia réwniez wyktadnia syste-
mowa przepisow regulujacych zarzad rzecza wspolna objeta wspolno-
$cig utamkowa. Tak w przypadku zarzadu ustawowego jak i sadowego
legitymacja procesowa przyshuguje odpowiednio wspotwilascicielom
i zarzadcy przymusowemu. Brak jest podstaw do odmiennego potrak-
towania zarzadcy umownego, skoro jak przyjmuje orzecznictwo SN,
zakres jego zarzadu pokrywa si¢ z zakresem zarzadu wspotwiascicieli.
Nie budzi przy tym watpliwosci, ze zarzad umowny jest bardziej po-

27 Powierzenie zarzadu zarzadcy jest rdwnoznaczne z ,odjeciem” zarzadu
wspotwiascicielom. Dochodzenie przez nich roszczen stanowi czynno$¢ zarzadu.
A zatem mamy ,,podwojny” zarzad: pierwszy z nich sprawuje zarzadca, a drugi,
o ograniczonym zakresie do czynno$ci procesowych, pozostali wspotwlasciciele.
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zadanym przez ustawodawce sposobem sprawowania zarzadu niz za-
rzad sadowy.

W doktrynie jak i orzecznictwie przewaza koncepcja, zgodnie z kto-
ra pojecie zarzadu, miesci w sobie dochodzenie roszczen zwiazanych
z zarzadzanym mieniem przed sadem. Brak jest podstaw do odejscia
0 Wyzej rozumianego poj¢cia zarzadu w przypadku zarzadu umowne-
go dotyczacego rzeczy wspodlnej. Rozwiazanie takie jest mozliwe, ale
wymagaloby interwencji ustawodawcy, ktory by wyraznie stwierdzit,
ze niedopuszczalne jest dochodzenie przed sadem roszczen zwiaza-
nych z rzecza wspolna przez zarzadcg umownego.

Argumentu za przyjetym stanowiskiem dostarcza rowniez brzmie-
nie art. 87 § 1 k.p.c., ktore wskazuje, iz wspotwtasciciele nie musza ob-
ciazy¢ zarzadcy uprawnieniem do dochodzenia roszczen przed sadem
w swoim wilasnym imieniu. Zgodnie z art. 87 § 1 k.p.c. pelnomocni-
kiem ,,moze” by¢ zarzadca. Zarzadca nie jest bowiem przedstawicie-
lem ustawowym wspotwlascicieli rzeczy. Pelnomocnictwo procesowe
moze, ale nie musi zosta¢ udzielone. Jezeli wspotwlasciciele nie udzie-
lili pelnomocnictwa to powstaje pytanie, kto dokonuje czynnosci pro-
cesowych dotyczacych rzeczy wspolnej w przypadku umownego
powierzenia zarzadu osobie trzeciej? Nalezy uznac, ze zarzadca, skoro
zarzad umowny ,,zastgpuje” zarzad ustawowy. A zatem czynnosci pro-
cesowe bedzie w przypadku zarzadu umownego dokonywat zarzadca.
Mozna zatem przyjaé, ze w przypadku zarzadu umownego dotycza-
cego rzeczy objetej wspdtwlasnoscia utamkowa, czynnosci proceso-
wych, z wyjatkiem czynnosci zachowawczych okreslonych w art. 209
k.c., nie moga dokonywac¢ wspotwlasciciele.

IV. LEGITYMACJA PROCESOWA ZARZADCY NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]

a. Pojecie zarzadu i zarzadcy nieruchomos$cia wspdlna w ustawie
o wiasnosci lokali

Pojecie zarzadu w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali wystepuje w dwoch réoznych znaczeniach, mianowicie w zna-
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czeniu funkcjonalnym (art. 18 ust. 1 u.w.l.) oraz w znaczeniu podmio-
towym (art. 20 u.w.l.). SN przyjmuje, iz zarzadca, o ktorym mowa
w art. 18 ust. 1 u.w.l. jest osobg trzecig, a wigc podmiotem odrgbnym
od samej wspolnoty, natomiast zarzad, ktory jest wybierany w trybie
art. 20 ust. 1 u.w.lok., nie jest podmiotem odrgbnym od wspoélnoty, lecz
organem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dziala-
nie tego zarzadu jest w istocie dziataniem samej wspdlnoty (Por. wy-
rok SN z dnia 14 stycznia 2004 r., [ CK 108/03, niepubl.; uchwata SN
z dnia 27 listopada 2003 r., IIl CZP 74/03, «OSNC» 2005 z. 1, poz 6;
postanowienie SN z dnia 14 wrze$nia 2005 r., [II CZP 62/05).

W uzasadnieniu wyroku z dnia 14 stycznia 2004 r. (I CK 108/03,
niepubl.) SN stwierdzit m.in.:

»Analiza tresci ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka-
li (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) prowadzi do
wniosku, ze pojgcie zarzadu, ktorym postuzyt si¢ w niej ustawodaw-
ca, wystepuje w dwoch réznych znaczeniach, mianowicie w znaczeniu
funkcjonalnym oraz w znaczeniu podmiotowym.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.lok., witasciciele lokali moga w umo-
wie o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej
p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nierucho-
moscia wspolna, a w szczegodlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fi-
zycznej albo prawnej, ktora ustawodawca w innym miejscu nazywa
zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy
art. 32a u.w.lok.). W przepisie tym jest mowa o zarzadzie w znacze-
niu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomo-
$cig wspolna, czyli podejmowanie czynnosci faktycznych i prawnych
koniecznych dla utrzymania tej nieruchomos$ci. Zarzadca jest przy
tym osoba trzecia, a wigc podmiotem odrgbnym od samej wspolnoty.
Pojecie zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym wystegpuje w licznych in-
nych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15, art. 22,
art. 27, art. 30 ust. 2 pkt 1 czy w art. 33 u.w.lok.

Wedtug art. 20 u.w.lok., jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z loka-
lami nie wyodrgbnionymi, jest wigcej niz siedem, wiasciciele lokali
sa obowiazani podja¢ uchwatg o wyborze jednoosobowego lub kilku-
osobowego zarzadu ... Zarzad, ktéry jest wybierany w trybie art. 20
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ust. 1 u.w.lok., nie jest podmiotem odrgbnym od wspdlnoty, lecz or-
ganem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dziatanie
tego zarzadu jest w istocie dziataniem samej wspodlnoty. Pojecie zarza-
du w znaczeniu podmiotowym wystepuje w licznych innych przepi-
sach ustawy, w tym w art. 13 ust. 2, art. 22, art. 23 ust. 1, art. 24, art. 26,
art. 28, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy w art. 32a u.w.lok.”.

Podobnie co do réznic pomigedzy zarzadem ustanowionym na pod-
stawie art. 20 ust. 1 u.w.l. oraz art. 18 ust. 1 u.w.l. wypowiedzial si¢ SN
w uzasadnieniu uchwaly z dnia 27 listopada 2003 r., (Il CZP 74/03,
«OSNC» 2005 z. 1, poz 6), w uzasadnieniu postanowienia z dnia
14 wrzesnia 2005 r. (IIT CZP 62/05), oraz w uzasadnieniu uchwatly
z dnia 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07).

Doktryna wyro6znia trzy rodzaje reprezentacji wspolnoty: reprezen-
tacje bezposrednio (art. 19 u.w.l.) — organem ma by¢ w takim przypad-
ku ogot wszystkich wilascicieli lokali, reprezentacje przez organ (art.
20 u.w.l.) oraz reprezentacje powierzona (art. 18 u.w.l1.)?®. Podkresla
sig, ze dzialanie zarzadu, o ktorym mowa w art. 20 u.w. 1 wywotu-
je ,,bezposrednio skutki prawne dla wspdlnoty”, albowiem ,,wola za-
rzadu jest w sensie normatywnym, wola wspolnoty mieszkaniowej””.
W przypadku reprezentacji powierniczej podstawe reprezentacji sta-
nowi instytucja pelnomocnictwa, a w konsekwencji ,,w odréznieniu od
reprezentacji przez organ, w omawianym przypadku zarzadca nie dzia-
ta jako wspolnota mieszkaniowa™.

Przewaza stanowisko, iz ,,zamiarem ustawodawcy byto odréznie-
nie ,,zarzadu” z art. 20 ustawy o wtasnosci lokali od ,,zarzadcy” z art.
18 ustawy’!. Podkresla sig, ze ,,ustawodawca precyzyjnie wskazuje,

2 Por. M. Szewczyk, Reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej, «Radca Prawny»
52.1/2001, s. 66 i n.

2 Tamze, s. 75.
30 Tamze, s. 76.

31 Por. szerzej, J. KoziNska, Status prawny zarzqdu wspolnoty mieszkaniowej —
zagadnienia wybrane, «Rejent» 13.12/2003, s. 115 in.
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czy chodzi o zarzad jako organ wspolnoty, czy tez o zarzadce (zarzad
powierzony)*2,

b. Reprezentacja wspolnoty przed sadem przez zarzadce, ktoremu
powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l.

b.1.Stanowisko orzecznictwa i doktryny

W orzecznictwie zostato sformutowanych kilka pogladow dotycza-
cych odpowiedzi na pytanie, czy zarzadca, ktoremu powierzono za-
rzad wspolnoty z mocy prawa moze reprezentowaé wspolnotg przed
sadem.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 7 lutego 2002 r. (I CKN 489/00, cho-
dzi o wersj¢ nicopublikowana) SN przyjat poglad, zgodnie z ktérym
powierzenie zarzadu osobie prawnej nie jest rownoznaczne z udzie-
leniem pelnomocnictwa w rozumieniu art. 86 k.p.c. Brak jest jednak
uzasadnienia powyzszego pogladu.

Obszerne rozwazania dotyczace reprezentacji przed sadem wspol-
noty przez podmiot, ktoremu powierzony zostal zarzad, zawarte sa
w uzasadnieniu postanowienia SN z dnia 14 wrzesnia 2005 r. (IIl CZP
62/05).

SN uznal, ze ,,Jezeli ustanowiono zarzadcg na podstawie art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 1994 r. (ewentualnie takze — na podstawie art. 18 ust.
2a ustawy), to zagadnienie dziatania zarzadcy (osoby prawnej lub fi-
zycznej) w imieniu wihascicieli lokali i zakresu takiego upowaznienia
sprowadza si¢ w istocie do tresci postanowien umowy lub uchwaty
wiascicieli, przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy”.

W razie braku stosownych postanowien zawartych w umowie, czy tez
uchwale wtascicieli lokali nalezy zdaniem SN odwota¢ si¢ do brzmie-
nia art. 33 u.w. 1, zgodnie z ktérym ,,W razie powierzenia zarzadu oso-
bie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1,
w braku odmiennych postanowien umowy, stosuje si¢ odpowiednio
przepisy niniejszego rozdzialu”. W konsekwencji nie ma zdaniem SN
przeszkod do stosowania art. 21 ust. 2 u.w.l., ktory wskazuje na kom-

32 P. SKIBINSKI, Reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy
o wlasnosci lokali, «Przeglad Sadowy» 17.5/2007, s. 90.



216 GRZEGORZ JEDREJEK [14]

petencje zarzadu do reprezentowania wspdlnoty mieszkaniowej, do za-
rzadcy ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1.

Z powyzszym pogladem nie do konca zgadza si¢ T. Bielska-
Sobkowicz, ktérej zdaniem: ,,tez¢ omawianego postanowienia naleza-
toby uzupehi¢ i uznaé, ze zarzadca ustanowiony na podstawie art. 18
ust. 1 moze wystgpowaé w imieniu wilascicieli tworzacych wspdlnote
mieszkaniowa, jezeli udzielili mu stosownego petnomocnictwa’™.

Powyzsze stanowisko zajmuja rowniez P. Skibinski** oraz Z. Krze-
minski®, ktoérych zdaniem zarzadca nie moze reprezentowaé wspolnoty
przed sadem jezeli nie legitymuje si¢ odpowiednim pelnomocnictwem
albo tez upowaznienie nie znalazto si¢ w umowach, o ktdérych mowa
wart. 18 ust. 1 u.w. 1.

Poglady doktryny, jak si¢ wydaje podzielit SN w uchwale z dnia
21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, ktorej teza ma brzmienie:
»~Reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej przed sadem przez za-
rzadcg wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspolng badz w uchwale o zmianie tej umowy”.

b.2. Proponowane stanowisko

Wydaje sig, ze do koncepcji przedstawionej w uzasadnieniu posta-
nowienia SN z dnia 14 wrzes$nia 2005 r. (III CZP 62/05) mozna zglosi¢
zastrzezenia. Po pierwsze, art. 33 u.w.l. zawiera odestanie do przepi-
sow ustawowych regulujacych zarzad nieruchomoscia wspdlna, ale
w art. 21 ust. 1 u.w.l. jest mowa o reprezentacji wspdlnoty przez ktora
nalezy rozumie¢ dokonywanie czynno$ci materialnoprawnych. W art.
21 ust. 1 nie ma mowy o przedstawicielstwie procesowym.

Dopuszczalno$¢ reprezentacji przed sadem wspdlnoty przez zarzad
ustanowiony na podstawie art. 20 u.w.l. wynika z uznania, iz do za-
rzadu, zgodnie z odestaniem zawartym w art. 33! k.c. stosuje si¢ od-
powiednio przepisy dotyczace organdw osoby prawnej. Zgodnie z art.

3 T. BIELSKA-SoBKOWICZ, Wspdlnota mieszkaniowa w orzecznictwie SN, «Przeglad
Sadowy» 16.11-12/2006, s. 249.
3 Por. P. SKIBINSKI, op. cit.,, s. 94 in.

3 Z. Krzemiski, Glosa do uchwaly SN z dnia 21 maja 1991 v, IIl CZP 41/91,
«Palestra» 37.5-5/1992 , s. 119.
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67 § 1 k.p.c. ,,Osoby prawne, inne jednostki organizacyjne oraz orga-
nizacje spoleczne majace zdolnos¢ sadowa dokonuja czynnos$ci proce-
sowych przez swoje organy albo przez osoby ujawnione do dziatania
w ich imieniu”.

Wydaje sig, ze przepisy u.w.l. nie daja podstaw do obrony stanowi-
ska, zgodnie z ktorym zarzadca, o ktérym mowa w art.18 ust. 1 u.w.l.
lokali moze ex lege, jako przedstawiciel ustawowy, reprezentowac
wspolnote przed sadem.

Mozna jednak wyrdzni¢ dwie sytuacje w oparciu o art. 18 u.w.l. Po
pierwsze, zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.1 u.w.l,,
ktorego podstawg jest umowa o ustanowieniu odregbnej wlasnosci lo-
kali albo umowa zawarta pdzniej w formie aktu notarialnego. Po dru-
gie, zarzadca powolany zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. na podstawie
»~uchwaty wtascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza”.

W artykule przyjeto stanowisko, iz zarzadca powotany na podsta-
wie art. 18 ust. 2a u.w.l. jest legitymowany do reprezentowania wspol-
noty przed sadem niezaleznie od tego, czy umocowanie znalazto si¢
w uchwale powotlujacej zarzadce.

Za powyzsza koncepcja przemawiaja nastgpujace argumenty:

Po pierwsze, brak jest podstaw do roznicowania kompetencji za-
rzadu, o ktorym mowa w art. 20 ust. 1 u.w.l oraz zarzadcy, o ktorym
mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l. W obu przypadkach podstawe powotania
stanowi bowiem uchwata wtascicieli lokali.

Po drugie, w orzecznictwie dominuje poglad, iz wspolnota miesz-
kaniowa jest jednostka organizacyjna, o ktorej mowa w art. 33' k.c. Do
takich jednostek stosuje si¢ na podstawie art. 33' § 1 k.c. odpowied-
nio przepisy o osobach prawnych, w tym takze przepisy dotyczace or-
ganow (art. 38 k.c.). Wydaje sig, ze nie mozna stwierdzié, ze zarzad
wspolnoty jest jej organem. Nalezy raczej uznaé, ze jest traktowany
tak jak organ. Nie ma przeszkod do uznania, iz zarzadca, ktéremu po-
wierzono zarzad nieruchomos$cia wsp6lna na podstawie art. 18 ust. 2a
u.w.l. bedzie traktowany ,,tak jak organ” osoby prawnej. Nalezy pod-
kresli¢, ze brak jest podstaw do ,,uprzywilejowania” zarzadu wspdlno-
ty powotanego w trybie art. 20 u.w.l., poprzez uznanie, iz jedynie on
traktowany jest jak organ osoby prawne;.
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V. WiiIosk1

— Odpowiedz na pytanie dotyczace legitymacji procesowej za-
rzadcy nieruchomoscia objeta wspotwiasnoscia utamkowa zalezy po
pierwsze, od tego, czy dokonywanie czynno$ci procesowych wchodzi
w sktad czynno$ci zwyklego zarzady rzecza wspdlng oraz od charak-
teru umowy o powierzenie zarzadu przez wspotwlascicieli osobie trze-
ciej. Nie budzi watpliwosci, ze zarzad, czy to rzecza wspolna, czy tez
majatkiem wspolnym (np. matzonkoéw) obejmuje rowniez dokonywa-
nie czynno$ci procesowych. Najczgstsza czynnoscia procesowa jest
whniesienie pozwu. Wykonywanie czynnosci procesowych mozliwe
jest w dwoch przypadkach; samodzielnie jako strona lub jako pelno-
mocnik. Wspotwiasciciele wykonuja czynnosci procesowe jako stro-
na. Zakres zarzadu wspotwlascicieli pokrywa si¢ z zakresem zarzadu
zarzadcey. Skoro tak w konsekwencji zarzadca moze samodzielnie do-
chodzi¢ roszczen zwiazanych z rzecza wspodlna. Przystuguje zatem
jemu czynna legitymacja procesowa, ktorej podstawe prawna stano-
wi art. 201 k.c.

— Przeciwnicy powyzszej koncepcji moga argumentowac, iz brak
jest przepisu na wzor art. 935 § 1 zd. 3 k.p.c., ktory wprost przyzna-
watby legitymacje procesowa zarzadcy. Brak takiego przepisu wynika
z faktu, iz ustawodawca w przepisach k.c. nie zawart zadnego przepi-
su dotyczacego zarzadu ustanowionego w drodze umowy. Skoro tak to
ustalenie zakresu zarzadu takiego zarzadcy winno nastapi¢ w drodze
wyktadni przepisow k.c. regulujacych zarzad ustawowy. Odpowiedz
na pytanie, czy zarzadca rzeczy wspolnej ma legitymacje procesowa
czynng w sprawach dotyczacych tej rzeczy zalezy od tego, czy moze
pozywa¢ w tych sprawach. Konstrukcja legitymacji procesowej roz-
ni si¢ od legitymacji materialnej tym, ze ustawodawca nie wskazu-
je wprost, ze dany podmiot moze by¢ strona w procesie, ale ze ,,moze
pozywac”. Skoro ,,moze pozywac” to tym samym przystuguje mu le-
gitymacja procesowa czynna. Jezeli nie moze pozywac to powstaje py-
tanie, kto winien dochodzi¢ roszczen zwiazanych z rzecza wspdlna.
W przypadku zarzadu umownego przyjmuje si¢, ze dochodzi do odje-
cia wspotwlascicielom zarzadu, w sktad ktorego wehodzi dokonywanie
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czynnosci procesowych. Skoro tak to czynnosci procesowych dokonu-
je zarzadca, a tym samym przystuguje jemu czynna legitymacja pro-
cesowa w sprawach dotyczacych rzeczy wspolnej. Wspotwiasciciele
moga jednak ustanowi¢ pelnomocnika procesowego, ktorym moze ale
nie musi by¢ zarzadca nieruchomosci (art. 87 § 1 k.p.c.).

— Umowa o powierzenie zarzadu nie pozbawia wspotwlascicie-
li uprawnien, w tym roszczen sktadajacych si¢ na prawo wlasnosci.
Wspotwiascicieli pozwalaja na czasowe powierzenie osobie trzeciej
wykonywania uprawnien zwiazanych z zarzadem rzecza wspolna.

— Powyzsze rozwiazanie zgodne jest z wyktadnia celowosciowa
oraz systemowa przepisoOw regulujacych zarzad nieruchomos$cia ob-
jeta wspotwiasnoscia utamkowa. Celem tych przepisow jest zapew-
nienie sprawnego zarzadu. Skoro wspotwlasciciele decyduja si¢ na
powierzenie zarzadu osobie trzeciej, tym samym czasowo rezygnujac
z wykonywania zarzadu, to nalezy przyjac, iz ,,zakres” zarzadu zarzad-
cy winien odpowiadac ,,zakresowi” zarzadu samych wspotwiascicie-
li. Konstrukcja zgodnie, z ktora zarzadca posiada legitymacja jedynie
wowecezas, kiedy wiaze go stosunek prawny ze strona pozwana prowa-
dzi do komplikacji w nalezytym wykonywaniu zarzadu.

— Nalezy uzna¢, ze w przypadku zarzadu powierzonego, dotycza-
cego nieruchomosci wspolnej wspdlnoty mieszkaniowej, umocowanie
do reprezentowania wspoélnoty przed sadem winno wynika¢ z umowy,
o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Ustawodawca w art. 33 u.w.l. za-
warl odestanie do odpowiedniego stosowania przepiséw dotyczacych
zarzadu. Pojecie ,,zarzadu” jest jednak ograniczone do dokonywa-
nia czynnos$ci materialnoprawnych, a nie reprezentowania wspolno-
ty przed sadem. Nalezy zatem uzna¢, ze w umowie, o ktorej mowa
w art. 18 ust. 1 u.w.l. winno znalez¢ si¢ umocowanie do reprezento-
wania przez zarzadcg¢ wspolnoty przed sadem. Inna sytuacja wystapi
w przypadku powierzenia zarzadu na podstawie uchwaty, o ktorej
mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l. Nie ma przeszkod, azeby do takiego za-
rzadcy stosowaé odpowiednio przepisy o organie osoby prawnej, tak
jak w przypadku powotania zarzadu wspolnoty w trybie art. 20 u.w.1.
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JubiciAL TickeT oF A CONTRACTUAL REAL EsTATE MANAGER
Summary

The aim of this article is to explain all doubts referring to a judicial
ticket of a contractual real estate manager, which has been legislated in
a co-owners contract. The issue mentioned above arouses controversy in
doctrine but also in judicature. One has adopted a stance in the article,
that the real estate manager has got the title to bring the action before
the court, which is based on the article 201 of the civil code. A contract
connected with entrusting management does not deprive the owners of
the rights, including claims consisting of property law. Co-owners allow
third parties to carry out entitlements connected with management of
acommon property. The article consists of three parts. The first one contains
concise deliberations about the notion of legitimization. The problem of
ajudicial ticket of a manager, who was legislated in a contract by co-owners of
a common property (article 199-202 of the civil code) was discussed in the
second part. The third part of the article is connected with a judicial ticket
of a real estate manager, which was mentioned in an act of proprietorship
of premises.



