Sygn. akt Il CZ 4/09

POSTANOWIENIE

Dnia 27 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej "B." Nieruchomosci
przy ulicy M., Ci D w M.

przy uczestnictwie Wspolnoty Mieszkaniowej "M." Nieruchomosci
przy ulicy M. AiB w M.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 27 lutego 2009r.,

zazalenia wnioskodawcy

na postanowienie Sgdu Okregowego w S.

z dnia 16 wrzesnia 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie.



Uzasadnienie

Petnomocnictwo procesowe do zastepowania Wspolnoty Mieszkaniowej ,B.
w M. dla adw. P.K. przed Sagdem Rejonowym w S., w dniu 21 lipca 2003 r. udzieli
zarzadca, a podpisat je mgr M.P. Sad ten majgc watpliwos¢, czy umocowanie to
jest nalezyte, tj. czy udzielone zostato przez organ uprawniony do dziatania
imieniem Wspolnoty, zarzgdzeniem z dnia 26 kwietnia 2004 r. wezwat tego
adwokata, aby przedtozyt stosowng uchwate pod rygorem zawieszenia
postepowania (por. art. 174 § 1 pkt 2 k.p.c.). W wykonaniu zarzgdzenia do pisma z
dnia 14 maja 2004 r. dotgczony zostat przez tego petnomocnika odpis uchwaty nr
[...] z dnia 5 kwietnia 2003 r. i odpis protokotu z glosowania nad tg uchwatg oraz nie
potwierdzone kserokopie uchwat nr [...] z dnia 25 stycznia 2003 r. i nr [...] z dnia 24
kwietnia 2004 r. Sad uznat te dokumenty za niewystarczajgce i zarzgdzeniem z
dnia 25 maja 2004 r. wezwat tego adwokata do wskazania w terminie 7 dni, kto
zostat przez wiascicieli lokali tworzgcych Wspolnote wybrany w sklad zarzadu
powotujgc sie na art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., o wtasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, dalej: ,u.w.l.”). W odpowiedzi w pisSmie
z dnia 4 czerwca 2004 r. petnomocnik ten wskazat, ze przepisy rozdziatu IV ustawy
o wiasnosci lokali majg charakter wzglednie obowigzujgcy i z tego wzgledu - w
zakresie reprezentowania Wspolnoty przez zarzad  sktadajgcy sie z oso6b

fizycznych - nie znajdujg w sprawie zastosowania.

Nastepnie zarzgdzeniem z dnia 30 lipca 2004 r. Sgd wezwat petnomocnika
Wspdlnoty do dotgczenia odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego, dotyczgcego
T.B.S. sp. z 0.0. w terminie 14 dni pod rygorem zawieszenia postepowania. Po
wykonaniu tego zarzgdzenia przez wnioskodawce i stwierdzeniu, ze zarzad tej
spofki jest jednoosobowy podobnie jak jej reprezentacja i wchodzi w sktad tego

organu tylko prezes M.P. Sad Rejonowy nadat sprawie dalszy bieg.

Postanowieniem z dnia 22 grudnia 2005 r. Sad Rejonowy w S. wezwat
jednak petnomocnika wnioskodawcy — pod rygorem przyjecia braku nalezytego
umocowania i pominiecia dotychczasowych czynnosci — aby w terminie

trzydziestodniowym udokumentowat, ze jest prawidtowo umocowany do



reprezentowania wnioskodawcy, a w szczegoélnosci do wykazania, czy w dacie
udzielenia petnomocnictwa byt powotany zarzad Wspolnoty i jakie osoby wchodzity
w jego skifad, czy tez w tym terminie wnioskodawczyni nie miata zarzadu
i reprezentowana byla jedynie przez zarzadce i ewentualnie przedtozenia uchwaty
Wspolnoty zatwierdzajgcej jego czynnosci dokonane w sprawie. W wykonaniu tego
orzeczenia petnomocnik wnioskodawczyni przedtozyt odpis uchwaty nr [...] z dnia
30 stycznia 2006 r. z odpisem listy gtosowania nad tg uchwatg w drodze
indywidualnego zbierania gtosow. W takim stanie sprawy Sad Rejonowy przyjat
nalezyte umocowanie przez Wspolnote adwokata P.K. i po rozpoznaniu sprawy
postanowieniem z dnia 30 listopada 2007 r. wniosek o ustanowienie drogi

koniecznej oddalit.

Po wptywie apelacji wnioskodawczyni Sgd Okregowy w S. zarzgdzeniem z
dnia 13 lutego 2008 r. wezwat adw. P.K. do ztozenia w terminie 7 dni
pethomocnictwa, upowazniajgcego do reprezentowania Wspolnoty przed Sgadem
drugiej instancji oraz oswiadczenia strony, ze zatwierdza dokonane czynnosci, pod

rygorem przyjecia, ze nie jest nalezycie umocowany.

W piSmie z dnia 21 maja 2008 r. podpisanym, nieczytelnie i zaopatrzonym
pieczecig Zarzgd Wspolnoty Mieszkaniowej ,B.”, wnioskodawczyni oswiadczyta, ze
przedktada petnomocnictwo dla adwokata P.K. i zatwierdza dokonane przez niego
czynnosci procesowe. Petnomocnictwo dla tego adwokata pod identyczng
pieczecig podpisat M.P., a z jego tresci wynika, ze uczynit to jako zarzadca
Wspdlnoty. Na rozprawie apelacyjnej w dniu 4 lipca 2008 r. Sgd Okregowy wezwat
petnomocnika wnioskodawczyni, pod rygorem odrzucenia apelacji, aby w terminie 7
dni wykazat sie wyciggiem oryginalnych dokumentéw, ze jest umocowany do

dziatania w imieniu Wspdlnoty.

W wykonaniu wezwania petnomocnik wnioskodawczyni przedtozyt
nastepujgce dokumenty: protokét z zebrania Wspdlnoty z dnia 25 stycznia 2003 r.,
akt notarialny z dnia 25 stycznia 2003 r., [...], uchwate nr [...] z dnia 5 kwietnia 2003
r. udzielenia petnomocnictwa dla zarzadcy, uchwate nr [...] z dnia 25 stycznia 2003
r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu i uchwate nr 1/01/06 z dnia 30 stycznia 2006

r. w sprawie udzielenia pethomocnictwa i zatwierdzenia czynnosci



Postanowieniem z dnia 16 wrzesnia 2008 r. Sgd Okregowy w S. odrzucit
apelacje wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Rejonowego w S. z dnia 30
listopada 2008 r. oddalajgcego wniosek o ustanowienie drogi koniecznej. Podniost,
ze zgodnie z art. 67 § 1 k.p.c., osoby prawne i inne organizacje majgce zdolnos¢
sgdowg (np. wspolnoty mieszkaniowe) dokonujg czynnosci prawne przez organy
uprawnione do dziatania w ich imieniu. Wspdlnota dziata w procesie przez swoje
organy, tj. zarzad powotany na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l. lub przez osoby
fizyczne lub prawne — zarzgdce nieruchomosci ktéremu powierzono zarzad (art. 18

ust 1 u.w.l.).

Podmioty te mogg tez umocowac¢ do dziatania w sprawie petnomocnika,
ktéry obowigzany jest przy pierwszej czynnosci dotgczy¢ do akt sprawy
petnomocnictwo z  podpisem mocodawcy lub  uwierzytelniony  odpis
petnomocnictwa. Skoro wiec petnomocnik Wspadlnoty ,B.” nieruchomosci przy ul. M.
w M., adwokat M.. przedstawit peinomocnictwo podpisane przez M.P., to nalezato
zbada¢ czy byta to osoba uprawniona do reprezentowania tej Wspolnoty.
Powotujgc sie na uchwate nr [...] Zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia
25 stycznia 2003 r., wskazat, ze ulegt zmianie sposéb zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, gdyz na jej podstawie stat sie on bezposredni i miat by¢ petniony przez
wybranego zarzadce; tylko zatem zarzgdca moégt reprezentowac Wspodlnote na

zewnatrz i ustanowic¢ petnomocnika procesowego.

Przedtozony na wezwanie Sgdu protokdt zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej
z dnia 25 stycznia 2003 r w sprawie ustalenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig
wspdlng, sporzadzony w formie aktu notarialnego, podobnie jak inne dokumenty
stanowig jedynie, ze zarzgd ma by¢ bezposredni, natomiast zaden z tych
dokumentow nie wskazuje, kto jest zarzadca.

Sad podniést, ze wprawdzie wnioskodawczyni przedstawita uchwate nr
14/03/2003 z dnia 5 kwietnia 2003 r. witascicieli lokali Wspdlnoty ,B.” w sprawie
udzielenia petnomocnictwa dla zarzadcy, z ktorej wynika, iz petnomocnictwo takie
zostato udzielone M.P., jednakze nie mozna na tej podstawie stwierdzi¢, w jakim
charakterze ta osoba wystepuje, skoro z jednej strony przedstawia sie on jako

zarzadca, a innym razem - jako Prezes TBM sp. z 0.0. w M. Nie wiadomo zatem,



komu powierzono zarzad, czy osobie prawnej TBS sp. z 0.0., ktorej M.P. jest
prezesem, czy tez M.P., jako osobie fizycznej. Skoro zatem wnioskodawczyni nie
wykazata w dostateczny sposob, ze M.P. jest zarzgdcg, to nie mozna mowic, ze
jest on petnomocnikiem procesowym uprawnionym do udzielenia dalszych

petnomocnictw.

Sad stwierdzit wprawdzie, Zze wnioskodawczyni w toku postepowania
przedstawita takze projekt uchwaty nr [...] z dnia 30 stycznia 2006 r. ogdétu
wiascicieli nieruchomosci, podjeta w drodze indywidualnego zbierania gtosow,
upowazniajgcg P.K. do reprezentowania wspoétwtascicieli w sprawie o ustanowienie
drogi koniecznej, niemniej nie dotgczono do tego dokumentu oryginatu listy

indywidualnego zbierania gtosow.

Wyrazit poglad, ze petnomocnictwo, oprécz czynnosci prawnej jest
czynnoscig procesowg, a W procesie za osobe prawng, czy utomng osobe prawna,
ktorg jest Wspdlnota Mieszkaniowa czynnosci podejmuje jej organ, tj. jej zarzad.
Gdy wystepuje brak zarzadu, skutkuje to tym, Zze sprawa z udziatem takiego
podmiotu, ktéry nie ma organdw do reprezentacji, nie moze sie toczycC.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji, nie jest mozliwe udzielenie petnomocnictwa
w drodze uchwaty w sytuacji, w ktorej za jej podjeciem nie gtosowali wszyscy
wspoétwiasciciele tworzgcy wspdélnote mieszkaniowg. Nie jest to bowiem rodzaj
uchwaty, ktéry przewidziata ustawa. W rezultacie przyjgt, ze adwokat P.K. nie

wykazat swego nalezytego umocowania do zastepowania wnioskodawczyni.

W zazaleniu petnomocnik Wspélnoty Mieszkaniowej ,B.” wnidst o uchylenie

zaskarzonego postanowienia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze petnomocnictwo dla adwokata P.K. z dnia 1
pazdziernika 2008 r. do reprezentacji wnioskodawczyni w postepowaniu
zazaleniowym przed Sadem Najwyzszym za TBS sp. z 0.0. zostato podpisane
przez prezesa Zarzgdu M.P. i wiceprezesa D.Z., gdyz jak wynikato z aktualnego
odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego, spétka ta ma obecnie dwuosobowy

zarzad.



Pomimo odmiennych wypowiedzi piSmiennictwa, Sad Najwyzszy przyjat,
ze skutki procesowe nienalezytego umocowania petnomocnika sg przewidziane
wart. 97 § 2 k.p.c. i nie prowadzg do odrzucenia pozwu. Uzasadniajg jednak
w postepowaniu odwotawczym zarzut niewaznosci (art. 379 pkt 2 k.p.c.), ktorej
skutkiem jest uchylenie zaskarzonego orzeczenia, zniesienie postepowania
w zakresie dotknietym niewaznoscig (art. 386 § 2 k.p.c.) i przekazanie sprawy
sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 lutego 1999 r., | CKN 1108/97, Przeglad Sgdowy 2000,
nr 10, s. 89).

Jak wynika z rozwazah Sgdu Okregowego, w sprawie wystgpit jednak inny
problem, tj., czy bedgca wnioskodawczynig Wspdlnota w czasie udzielania adw.
P.K. petnomocnictwa miata zarzad, czyli organ tej utomnej osoby prawnej, ktérego
dziatania sg w zasadzie dziataniami samej wspdlnoty (art. 20 u.w.l.), czy tez byc¢
moze zarzad w znaczeniu funkcjonalnym (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
27 listopada 2003 r., Il CZP 74/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 6), czyli zarzgdce (art.
18 u.w.l.) Dalsza kwestia to, czy w razie przyjecia, ze ma zarzadce jest nim osoba
prawna TBS sp. z 0.0., czy osoba fizyczna M.P. W dodatku w razie ustalenia, ze
ma zarzadce, nalezatoby odpowiedzie¢, czy do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej przed sgdem przez zarzgdce wymagane jest dodatkowe jego
umocowanie w umowie o0 okresleniu sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng,
bgdz w uchwale wspolnoty. Brak zarzadu i zarzgdcy z kolei stanowitby przyczyne
niewaznosci postepowania, okreslong takze w art. 379 pkt 2 k.p.c. Nieusuniety ten
brak w sposéb okreSlony w art. 70 k.p.c. stanowitby podstawe do uchylenia

zaskarzonego postanowienia i odrzucenia pozwu (art. 386 § 3 k.p.c.).

Z powyzszych uwag wynika, ze problem istnienia zarzadu, albo zarzgdcy
wnioskodawczyni (por. postanowienie Sgadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia
2005 r., 1l CZP 62/05, LEX 171751) wystgpit w sprawie od nadania jej biegu, a w
aktualnym jej stadium postepowania, to przede wszystkim kwestia waznosci
postepowania pierwszoinstancyjnego. Jego niewaznos$¢ Sad drugiej instanciji bierze
pod uwage z urzedu (art. 378 § 1 k.p.c.). Dla rozwigzania wskazanych kwestii
konieczna jest uprzednia kompleksowa wyktadnia wszystkich przedtozonych przez

skarzgcego dokumentéw, w tym uchwat, wypisu aktu notarialnego z dnia



25 stycznia 2003 r., a takze umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscig

wspolng z dnia 20 sierpnia 2002 r., ktorej Sgd Okregowy nie dokonat.

Skoro od oceny waznoséci i skutecznosci tych czynnosci prawnych, zalezy
waznos¢ postepowania przed sgdem pierwszej instancji, to rozstrzygniecie
zagadnienia istnienia organu albo podmiotu powotanego do reprezentowania
Wspolnoty nie moze nastgpi¢c na etapie badania formalnych przestanek apelacji.
W takim wypadku w fazie badania dopuszczalnosci apelacji nalezy przyjgc
domniemanie istnienia tej przestanki procesowej. Innymi stowy, w okolicznosciach
sprawy trzeba zatozy¢ na tym etapie postepowania apelacyjnego istnienie organu
Wspdlnoty albo podmiotu zdolnego do dziatania za wnioskodawczynie. Juz z tego
wzgledu odrzucenie apelacji nie byto trafne i zaskarzone orzeczenie nalezato

uchylic.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l, wiasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie
aktu notarialnego ustalic sposdb  zarzadu nieruchomoscig  wspolng,
a w szczegolnosci mogg powierzy¢ zarzgd osobie fizycznej albo prawne;.
W umowie tej mogg powierzy¢ sprawowanie zarzgdu zarzgdcy, mogg ustanowic
swoj organ w postaci zarzadu, ktéry sam bedzie zarzgdzat nieruchomoscig albo
Zleci to zarzadcy, jakiego sam wybierze. Na tym wiasnie polega okreslenie

sposobu zarzadu.

Wiasciciele mogg zmieni¢ sposéb ustalonego juz zarzgdu (np. w miejsce
zarzadu powierzy¢ zarzgdzanie zarzadcy), co wymaga podjecia uchwaty wspolnoty
zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust 2a u.w.l.). Zmiana osoby zarzadcy
nie jest zmiang sposobu zarzagdu, stgd powstaje problem, czy uchwata w tym
przedmiocie wymaga zaprotokotowania przez notariusza i jaki charakter ma wpis
tego podmiotu w ksiedze wieczystej. Poza tym w wypadku wystepowania
w postepowaniu adwokata nalezy rozwazy¢, czy powinien legitymowacC sie
petnomocnictwem udzielonym przez =zarzadce, czy tez w tym zakresie
reprezentacja zarzadcy musi mie¢ zrodto w dodatkowym upowaznieniu wspéinoty,
czy tez wystarczy gdy bedzie sie legitymowat wprost petnomocnictwem udzielonym

przez wspolnote (por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2003 r.,



[l CZP 74/03, OSNC 2005 nr 1, poz. 6 i z dnia 21 stycznia 2009 r., IIl CZP 129/08,
dot. niepubl. i postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2005 r., Il CZP
62/05 LEX 171751).

Z tych wzgledéw na podstawie art. 394§ 23 k.p.c. w zw. z art. 398*° k.p.c.

orzeczono jak w sentencji.



