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POSTANOWIENIE

Dnia 7 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

Protokolant lwona Budzik

w sprawie z powodztwa Macieja N., Barbary P., Ewy U.-B. i Celiny R.
przeciwko Henrykowi K. i Jozefie K.

o eksmisje,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 7 maja 2009 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w L.

postanowieniem z dnia 8 grudnia 2008 r.,

,Czy zarzadca nieruchomosci, stanowigcej wspotwtasnos¢ osob
fizycznych, ktoremu wspotwiasciciele przekazali zarzad w drodze
umowy, a ktéry nie jest wspodtwtascicielem tej nieruchomos$ci ma
legitymacje procesowg czynng w procesie O eksmisje bytych
najemcow lokalu mieszkalnego?”

Odmawia podjecia uchwalty.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w t. rozpoznajgc apelacje wniesiong przez powoda Macieja N.
od wyroku Sadu Rejonowego w t. z dnia 12 czerwca 2008 r. powzigt istotne
watpliwosci i na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne sformutowane w sentencji swojego
postanowienia z dnia 8 grudnia 2008 r. Zagadnienie to powstato na tle

nastepujgcego stanu faktycznego.

Wspodtwtasciciele nieruchomosci potozonej w L. przy ul. K. [...] - Celina R., Ewa
U. — B., Alina G., Barbara P. i Irena S. zawarli z powodem Maciejem N. umowe,
mocg ktorej oddali opisang powyzej nieruchomos$¢ w zarzad. Powod - Maciej N.
pozwem z dnia 31 stycznia 2008 roku wystgpit przeciwko pozwanym Henrykowi K.
oraz Jozefie K. o oprdznienie lokalu mieszkalnego nr 30 znajdujgcego sie w
budynku oznaczonym numerem [...] potozonym przy ul. K. w £. Sgd Rejonowy
wyrokiem zaocznym z dnia 12 czerwca 2008 r. powddztwo oddalit. Wedtug Sadu |
instancji osoba sprawujgca zarzgd nieruchomoscig na podstawie umowy zawartej
ze wspotwiascicielami nie posiada legitymacji procesowej czynnej w niniejszej
sprawie. W ocenie Sadu Rejonowego w razie wiadania rzeczg przez osobe
nieuprawniong roszczenia okreslone w art. 222 k.c. przystugujg jedynie
wiascicielowi. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy i niemozliwa

jest jego modyfikacja.

Rozpoznajgcy sprawe skutek apelacji powoda Sad Okregowy powzigt istotne,
W jego ocenie, watpliwosci czy zarzgdca, ktéry nie jest wspotwiascicielem
zarzagdzanej nieruchomo$ci ma legitymacje procesowg czynng w procesie
0 eksmisje bytych najemcéw lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad tej
nieruchomosci. Jak podkreslit Sgd Okregowy legitymacja procesowa to uprawnienie
okreslonego podmiotu do wystepowania z roszczeniem przeciwko innemu
podmiotowi, ktére znajduje oparcie badz w okreslonym  stosunku
materialnoprawnym, tgczgcym owe strony, bgdz w ustawie. O ile w pierwszej
sytuacji strona, ktéra zgda ochrony prawnej, jest réwniez strong stosunku
prawnego, jest zatem legitymowana materialnie, o tyle w sytuacji ustawowego

upowaznienia osoba ta nie jest strong stosunku prawnego, ktéry stanowi podstawe



faktyczng powodztwa, stad tez legitymacja ta okreslana jest mianem formailnej.
Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze w przypadku zarzgdcy nieruchomosci wspolnej
mozemy mie¢ do czynienia zarébwno z zarzadca, ktdérego sytuacja prawna jest
uregulowana ustawowo (zarzagdca sgdowy) jak i z tzw. zarzgdcg umownym, gdy
zostaje on upowazniony do zarzgdu rzeczg wspolng na podstawie umowy

wspotwiascicieli.

W ocenie Sgdu Okregowego dla rozstrzygniecia zagadnienia prawnego
sformutowanego w jego postanowieniu istotna jest analiza pozycji prawnej zarzadcy
nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwlasnosci w  przypadku zarzadu

sgdowego (jako wyraznie i kompleksowo uregulowanego) oraz umownego.

Sad Okregowy zwrécit uwage, ze ustanowienie zarzgdcy sadowego
nieruchomosci nastepuje w przypadkach wskazanych w art. 203 k.c. i art. 269 § 1
k.c., przy zastosowaniu regut zawartych w art. 611 - 616 k.p.c., przy czym w razie
ustanowienia zarzgdu sgdowego do sprawowania zarzgdu stosuje sie odpowiednio
przepisy o zarzgdzie w toku egzekucji z nieruchomosci (art. 615 k.p.c.). Zgodnie
za$ z art. 935 k.p.c. zarzadca zajetej nieruchomosci obowigzany jest wykonywac
czynnosci potrzebne do prowadzenia prawidiowej gospodarki. Ma on prawo
pobiera¢ zamiast dtuznika wszelkie pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je
w granicach zwyklego zarzgdu oraz prowadzi¢ sprawy, ktoére przy wykonywaniu
takiego zarzadu okazg sie potrzebne. W sprawach wynikajgcych z zarzadu
nieruchomoscig taki zarzadca moze pozywac i byé pozywany. Zdaniem Sadu
Okregowego oznacza to, ze zarzagdca ustawowy, w sprawach wynikajgcych
z zarzadu, posiada zdolno$¢ sgdowg i procesowq. Jest on osobg, ktéra sprawuje
we wlasnym imieniu zarzad zajetg nieruchomoscig, stanowigcg mienie dtuznika,
jednakze dziata na rachunek masy majatkowej dituznika. Dtuznik przez fakt
ustanowienia zarzagdcy nie traci zdolnosci procesowej, ale jego dziatania sg
bezskuteczne wobec zarzadcy i ewentualnie uczestnikow spraw sgdowych
zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig i jej uzytkowaniem (orzeczenie SN z dnia
13 kwietnia 1966 r., Il CR 24/66). Stanowisko to zachowuje aktualnos¢ takze na

gruncie zarzgdu ustawowego.



Sad Okregowy zwrécit uwage, ze zarzad sgdowy jest rozwigzaniem
wkraczajgcym w sfere uprawnien wiascicielskich na mocy postanowienia sgdu
w przypadku zaistnienia jednej z przestanek ustawowych, natomiast zakres
uprawnien i osoba zarzgdcy umownego zalezy od woli samych wspotwiascicieli.
Wspotwtasciciele w drodze umowy mogg okresli¢ sposdb zarzadu rzeczg wspolng.
Trzeba przy tym pamietac, ze co do zasady czynnosci zarzgdu obejmujg: czynnosci
prawne, czynnoéci faktyczne oraz czynnosci polegajgce na zatatwianiu spraw
urzedowych przed sgdami, wtadzami i urzedami. Jednak przepisy art. 199 - 201 k.c.
nie majg charakteru norm bezwzglednie obowigzujgcych, wspotwiasciciele mogag
zatem postanowi¢, iz zarzad rzeczg wspolng bedzie sprawowat w imieniu
wszystkich jeden z nich albo osoba trzecia, mogg okreslic rodzaj czynnosci
prawnych lub faktycznych, do ktérych dokonania potrzebna bedzie zgoda
wszystkich albo tylko wiekszosci wspoétwtascicieli. W drodze umowy o zarzad
nieruchomoscig wspolng wspotwiasciciele rezygnujg z czesci przystugujgcych im
z tytutu prawa wiasnosci prerogatyw, o ktorych mowa w art. 140 k.c., na rzecz
jednego z nich lub wybranej osoby trzeciej. Umowa ta wymaga zgody wszystkich
wspoétwiascicieli (jest czynnoscig przekraczajgcg zakres zwykiego zarzadu rzeczg

wspolng).

Problem sformutowany w przedstawionym Sagdowi Najwyzszemu pytaniu
prawnym dotyczy sytuacji zarzadcy nieruchomosci, stanowigcej wspotwtasnosc,
ktéremu wspotwtasciciele przekazali zarzad w drodze umowy, a ktory nie jest
wspoétwiascicielem nieruchomosci. Innymi stowy jest to osoba trzecia, pozostajgca
poza stosunkiem wspoétwtasnosci. Istothng watpliwosé budzi, czy podmiot taki moze
wystepowac jedynie jako petnomocnik procesowy wspotwtascicieli w procesie
o eksmisje, czy tez posiada legitymacije procesowg czynng w takim procesie.

Zdaniem Sadu Okregowego za uznaniem, ze zarzgdca umowny, ktéry nie ma
statusu wspodtwiasciciela nieruchomosci, posiada legitymacje procesowg
w sprawach o eksmisje przemawia podobienstwo instytucji zarzgdcy sadowego

(ustawowego) oraz umownego.

Zakres uprawnien zarzgadcy sgdowego ogranicza sie jedynie do czynno$ci

wynikajgcych ze zwyktego zarzadu przedmiotem wspotwtasnosci. W przypadku



zarzagdcy umownego, bez wzgledu na fakt czy jest to jeden ze wspétwiascicieli czy
tez osoba trzecia, zakres uprawnien wynika przede wszystkim z umowy o zarzad.
W  zakresie sprawowanego zarzgadu zarzgdca wylgcza kompetencje
wspotwiascicieli - w przypadku zarzgdu sgdowego o zakresie tego wylgczenia
zadecydowat ustawodawca, w przypadku zarzgdcy umownego - decydujgcy gtos
majg sami wspotwiasciciele. Do osoby zarzgdcy nie bedgcego wspétwiascicielem
winny znalez¢ w drodze analogicznego zastosowania przepisy art. 931 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 615 k.p.c. Przyjecie stanowiska przeciwnego prowadzi do wniosku, ze
zarzadca umowny miatby kompetencie do dokonywania  czynnosci
materialnoprawnych dotyczgcych przedmiotu zarzadu, np. bytby wtadny do poboru
czynszu od najemcow lokali, ale nie do wystgpienia z powddztwem o zaptate za
zalegty czynsz przeciwko najemcy. Bytby wladny do wypowiedzenia umowy najmu
lokalu mieszkalnego, ktorej nie byt strong, ale bytby pozbawiony prawa do
wystepowania we wilasnym imieniu o opréznienie lokalu mieszkalnego. Odmowa
legitymacji czynnej zarzadcy tylko ze wzgledu na sposéb ustanowienia zarzadu,
wydaje sie sztuczne. Skoro bowiem zarzgdca na mocy umowy o zarzgd
nieruchomoscia nabywa pewne prawa i obowigzki dotyczgce przedmiotu
wspotwtasnosci, ktorych zakres okresla umowa, winien réwniez mie¢ mozliwosc

obrony tych praw i realizacji obowigzkéw, a drogg tg jest rowniez droga sgdowa.

Sad Okregowy podkreslit, ze chodzi tu o prawa i obowigzki, z ktérych wczesniej
na mocy umowy o zarzad zrezygnowali wspotwiasciciele nieruchomosci wtasnie na
rzecz zarzadcy, ktéry w powyzszym zakresie wytgczyt dziatanie samych
wspotwiascicieli. Pominiecie przez ustawodawce kwestii legitymacji procesowe;j
zarzgdcy umownego stanowi wyrazng luke, ktéra moze by¢ wypetniona w drodze
analogii legis. Za stosowaniem per analogiam art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615
K.p.c. przemawia po pierwsze, zblizony zakres dziatania obu podmiotow
ograniczony  wykonywaniem czynno$ci dotyczacych zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspdlng po drugie zas analogiczne  usytuowanie zarzadcy
sgdowego oraz umownego wzgledem wspotwtascicieli, tj. podmiotu, ktory dziata
nie jako petnomocnik, ale w imieniu wlasnym, ze skutkiem na rzecz
wspotwiascicieli. Analogia zas - zgodnie z maksymg ubi eadem legis ratio, ibi

eadem legis dispositio - opiera sie na zasadzie, ze stosunki, ktore wykazujg te



same cechy, powinny by¢ poddane tej samej regule. Wymaganie w takiej sytuaciji
od wspotwtascicieli odrebnego petnomocnictwa procesowego dla zarzadcy

pozostawatoby w sprzecznosci z istotg zarzgdu.

Sad Okregowy zwrécit takze uwage na to, ze z art. 185 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wynika, iz zarzadca ustanowiony na podstawie
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig, zawartej z jej wiascicielem, dziata ze
skutkiem prawnym bezposrednio dla tej wiasciciela. Ustawodawca nie byt
precyzyjny i nie okreslit, czy czynnosci zarzagdu powinny by¢ dokonywane we
wiasnym imieniu, czy tez - w imieniu wiasciciela nieruchomosci. Zdaniem Sadu nie
ma przeszkod, aby obie te mozliwosci uznaé¢ za dopuszczalne. Zarzgdca mogiby

by¢ zatem albo petnomocnikiem, albo zastepcg posrednim.

Z drugiej strony Sgd Okregowy wskazat na wazkie argumenty przemawiajgce
przeciwko mozliwosci analogicznego stosowania przepiséw o zarzgdzie sgdowym
do zarzadu umownego. Po pierwsze, nalezy zwréci¢ uwage na tres¢ art. 87 k.p.c.,
zgodnie z ktorym petnomocnikiem procesowym strony moze by¢ osoba sprawujgca
zarzad majgtkiem lub interesami strony. Z przepisu tego mozna by wywodzi¢, iz
intencjg ustawodawcy byto, aby zarzgdca majgtku, a zatem réwniez zarzadca
nieruchomosci byt jedynie petnomocnikiem. Na marginesie trzeba jednak
podkresli¢, ze nowelizacja art. 87 k.p.c. nastgpita na mocy ustawy z dnia 2 lipca
2004 r., na mocy ktorej poszerzono krgg uprawnionych do reprezentowania strony
w procesie. Wczesniej przez kilka lat w polskiej procedurze cywilnej nie byto normy,
ktéra pozwalata osobie wykonujgcej zarzad majgtkiem  wystepowaé
w postepowaniu cywilnym jako petnomocnik. Pojecia ,zarzad majatkiem" oraz
zarzgdzanie nieruchomoscig wspoélng nie sg tozsame. Zarzgadzanie majgtkiem
rozciggaC sie moze na rozne sktadniki majgtku strony. Poza tym nie mozna
wykluczy¢, ze zakres umownego umocowania zarzgdcy bedzie w poszczegdlnych
wypadkach rézny. Sama nowelizacja art. 87 k.p.c. nie wyklucza zatem przyznania
zarzgdcy umownemu ograniczonej zdolnosci sgdowej. Podnosi sie réwniez, ze
w przypadku, gdy strong umowy najmu nie jest zarzgdca dziatajagcy jako zastepca
posredni, roszczenie o opréznienie lokalu mieszkalnego bedzie przystugiwato
wspotwiascicielowi, gdyz to jemu stuzg roszczenia z art. 222 i n. k.c. Wskazuje sie

przy tym na brak mozliwosci zbycia przez wynajmujgcego na rzecz zarzadcy



roszczenia o wydanie lokalu wynikajgcego z art. 680 k.c. w zw. z art. 675 k.c.,
a takie postanowienie umowne nalezatoby uznac za nieskuteczne. Do przyjecia, iz
konkretna wierzytelnos¢ Ilub roszczenie moze by¢ przedmiotem przelewu,
wymagane jest bowiem stwierdzenie, iz wierzytelnosc ta lub roszczenie ma ceche
samodzielnosci w obrocie, czego nie sposob powiedzieC o roszczeniu, ktére

dotyczy zwrotu rzeczy wynajete;.

Przeciwko uznaniu czynnej legitymacji procesowej zarzadcy nieruchomosci
ustanowionemu w umowie, ktéry nie jest wspotwtascicielem nieruchomosci,
przemawia zas$ przede wszystkim fakt, ze brak jest wyraznej normy prawnej, na
wzor art. 931 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., ktdra przyznawataby ograniczong
zdolno$¢ sgdowg zarzadcy umownemu, a skoro to ustawodawca decyduje
0 przyznaniu takiej zdolnosci, dokonywanie wyktadni rozszerzajgcej nie jest
dopuszczalne. Przeciwko stosowaniu argumentu z analogii przemawia takze ratio
legis zarzadu sgdowego, ktorego ustanowienie nastepuje z uwagi na konflikt
interesow pomiedzy wspotwiascicielami, dla skutecznego wykonywania zarzgdu
niezbednym byto zatem wyposazenie zarzgdcy w ograniczong zdolnos¢ sgdowa.
W przypadku zarzgdu umownego, ktdry opiera sie przeciez na zgodnych
oswiadczeniach woli stron, nieskonfliktowani wspotwlasciciele zawsze moga
udzieli¢ petnomocnictwa procesowego, przy czym do dokonania czynnoSci
zachowawczej uprawniony jest kazdy ze wspotwtascicieli (art. 209 k.c.), réowniez
petnomocnictwa procesowego w zakresie takiej czynnosci moze udzieli¢ jeden

Z nich.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z materialu dowodowego zebranego w rozpoznawanej sprawie wynika, ze nie
budzi zadnych watpliwosci, iz wspotwtasciciele nieruchomosci potozonej w L. przy
ul. K. [...] powierzyli zarzad tg nieruchomoscig Maciejowi N., ktéry wystgpit z
pozwem. Powierzenie zarzgdu nastgpito w umowie z dnia 6 sierpnia 2004 r. a to,
ze wolg stron tej umowy byto aby do zakresu zarzgdu nalezato uprawienie do
wystepowania zarzgdcy z powodztwem eksmisyjnym we wilasnym imieniu i
podejmowanie innych czynnosci zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c.,

potwierdzili wspotwtasciciele w pisemnym oswiadczeniu z dnia 15 kwietnia 2008 r.



W tej sytuacji zagadnienie prawne przedstawione przez Sgd Okregowy jawi sie
jako pozorne. Ma racje ten Sad gdy wskazuje, ze brak podstaw, aby dla
uzasadnienia tego iz =zarzadcy nieruchomosci ustanowionemu w umowie
przystuguje czynna legitymacja procesowa, siegaC po analogie do przepisow
0 zarzagdzie sgdowym. To, ze zarzadcy nieruchomos$ci przystuguje prawo do
wytoczenia powddztwa o eksmisje z lokalu, ktory znajduje sie w zarzgdzanej przez
niego nieruchomosci nie wymaga jednak w zadnym razie siegania po takg

analogie, skoro w umowie takie uprawnienie zostato mu przyznane.

W rozpoznawanej sprawie mamy wobec tego do czynienia z sytuacja, gdy ze
stosunku prawnego tgczgcego wspotwiascicieli i zarzgdce wynika, Zze ma on prawo
do wytoczenia powddztwa eksmisyjnego w swoim imieniu. Dla przyznania mu
czynnej legitymacji procesowej nie potrzeba specjalnego przepisu ustawy, gdyz
legitymacja ta ma swoje oparcie w stosunku materialnoprawnym powstatym na
podstawie umowy pomiedzy wspotwiascicielami a zarzgdcg. Oceny wymaga wobec
tego tylko to, czy zakres swobody stron umowy o zarzgd nieruchomoscig obejmuje
takze takie uksztattowanie sytuacji prawnej zarzadcy, ze nie bedzie on tylko
petnomocnikiem  wspétwtascicieli, ale bedzie mogt wykonywa¢ zarzad
nieruchomoscig w imieniu wtasnym na rzecz wspotwiascicieli. Jest to zagadnienie
zupetnie inne niz to, ktére przedstawit Sad Okregowy i jego rozstrzygniecie

pozostaje w jego kompetenciji.

Tylko na marginesie nalezy zwrdcié uwage, ze zgodnie z art. 353" k.c. aby
uznac, ze swoboda stron (wspétwtascicieli i zarzadcy) w zakresie ksztattowania ich
stosunku prawnego jest ograniczona, trzeba by wskaza¢ przepis prawa, ktéry
wytgczatby mozliwosC przyznania zarzadcy pozycji zastepcy posredniego, czyli
dziatania w imieniu wtasnym w tym takze w sprawach sgdowych. Trudno takze
takiego ograniczenia poszukiwa¢ w naturze zarzgdu. To wrecz odwrotnie jak trafnie
przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie zarzad nieruchomoscig obejmuje
dokonywanie czynnosci prawnych i faktycznych, a takze w niezbednym dla jego
witasciwego sprawowania zakresie, czynnosci zachowawczych w tym sgdowych.
Wreszcie nie wida¢ zadnych racjonalnych powodow, aby zakazywaé
wspotwiascicielom takiego uksztattowania zarzgdu, aby zarzadca bez zwracania sie

do nich mogt we wtasnym imieniu wystepowacC z powodztwem o eksmisje osdéb,



ktore utracity tytut prawny do zajmowania lokalu znajdujgcego sie w zarzgdzane;j
przez niego nieruchomosci. Dla przyznania zarzgdcy takiego uprawnienie nie
trzeba tez przenosi¢ na niego roszczenia windykacyjnego lub roszczenia o ktérym
mowa w art. art. 675 k.c. w zwigzku z art. 680 k.c. lecz wystarczy upowazni¢ go do
wykonywania takiego roszczenia w jego wtasnym imieniu na rzecz uprawnionego.
Zakazu takiego upowaznienie nie sposdb zas doszukiwa¢ sie w naturze

wspomnianych roszczen.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390
k.p.c. i art. 61 § 1 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz. U.
Nr 240, poz. 2052), orzekt jak w sentencji.



