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Uchwala

Sadu Najwyzszego

z dnia 18 pazdziernika 2013 r.

III CZP 42/13

Wystapienie przez wspolnote przeciwko jej czlonkowi o zaplate sumy na rzecz wspolnoty jako

czynno$¢ zwyklego zarzadu.

TEZA aktualna

Wystagpienie przez wspolnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko cztonkowi tej wspdlnoty o zaptate sumy
pieni¢znej z tytutu obcigzajacych takiego cztonka kosztow na rzecz wspolnoty, stanowi czynnos¢ zwyktego
zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U.

z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

TEZA aktualna

Ztozenie pozwu o wydanie nakazu zaptaty z tytulu zaleglosci w kosztach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnej nie jest czynnos$cig przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 ustawy o

wilasnosci lokali.

PUBLIKACJE

Granice samodzielnos$ci dziatalnos$ci zarzadu wspolnoty mieszkaniowej

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Sedzia SN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)

Sedzia SN Marta Romanska



Sedzia SN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej "K. 2" w L. przeciwko Krystianowi M.
o zapflate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 18 pazdziernika 2013 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w Legnicy postanowieniem z dnia 21 marca

2013 r.:

"Czy wystapienie przez wspolnote mieszkaniowg z pozwem przeciwko cztonkowi tej wspolnoty o zaptate
sumy pieni¢znej z tytulu obcigzajacych takiego cztonka kosztoéw na rzecz wspdlnoty, wynikajacych z art.
13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze

zm.), stanowi czynno$¢ przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 2 tej ustawy?"
podjal uchwate:

Wystapienie przez wspolnote mieszkaniowg z pozwem przeciwko czlonkowi tej wspdlnoty o zaptate sumy
pienigznej z tytutu obcigzajacych takiego cztonka kosztoéw na rzecz wspolnoty, stanowi czynnos$¢ zwyktego

zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U.

z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Uzasadnienie faktyczne

Nakazem zaptaty z dnia 29 sierpnia 2012 r., wydanym w postgpowaniu upominawczym, Sad Rejonowy w
Legnicy zobowigzat pozwanego do zaplaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej "K. 2" w L. kwoty 1.444,75
zt tytutem nieuiszczonych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zwrotu wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem odrgbnego lokalu (ryczatt za dostawe wody). Powo6dztwo wytoczyt zarzadca
(administrator) nieruchomosci wspdlnej, dziatajacy na podstawie umowy o administrowanie tg
nieruchomoscia, zawartej z zarzagdem wspolnoty, upowaznionym uchwata wtascicieli lokali. Po wniesieniu
przez pozwanego sprzeciwu przewodniczacy w Sadzie Rejonowym wezwat administratora nieruchomosci
do przedtozenia uchwatly wiascicieli lokali, zezwalajacej na wytoczenie powodztwa, uznajac, ze czynnos¢
ta przekracza zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie z umowa, administrator byt uprawniony do czynnosci
zwyklego zarzadu okreslonych w zalaczniku do umowy, w ktorym wskazano "prowadzenie windykacji
zadluzen - analiza i kierowanie pozwow do sadu". Ze wzgledu na nieztozenie takiej uchwaty, Sad
Rejonowy postanowieniem z dnia 22 listopada 2012 r. umorzyt postepowanie, uznajgc wniesienie
powoddztwa w imieniu wspolnoty przeciwko jednemu z jej cztonkow za czynno$¢ przekraczajaca zakres

zwyktego zarzadu.

Sad Okregowy w Legnicy w toku rozpoznawania zazalenia powodki stwierdzil, ze wytonito si¢
zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci, dotyczace charakteru czynnosci wystapienia przez
wspolnote mieszkaniowa z pozwem przeciwko cztonkowi wspdlnoty o zaptate sum obcigzajacych go z

tytulu optat na rzecz wspdlnoty, obejmujacych zaliczki na koszty zarzadu nieruchomosciag wspdlng oraz
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zwrot wylozonych wydatkow na utrzymanie lokalu cztonka (art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: "u.w.1."), ktore przestawit

Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia. (...)

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Z wyodrebnieniem wlasnosci pierwszego lokalu, nalezacej do innej osoby niz wtasciciel nieruchomosci
lokalowej, powstaje podmiot prawa cywilnego (art. 6 u.w.l.), o jakim mowa w art. 331 ke iart 64 § !
k.p.c. Za dominujacy w orzecznictwie Sadu Najwyzszego uzna¢ nalezy poglad, ze wspdlnota
mieszkaniowa ma przymiot osoby prawnej wyposazonej w zdolno$¢ prawng (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69).
Tworzy ja ogdt wiascicieli lokali, a cztonkostwo we wspolnocie powstaje w sposdb samoczynny, z chwilg
nabycia wlasnosci lokalu. Do zadan wspolnoty nalezy sprawowanie zarzadu nieruchomoscig wsp6lng 1
utrzymanie jej w stanie niepogorszonym.

Okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng moze by¢ dokonane, zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., w
umowie o ustanowieniu odrgbnej wlasnos$ci lokali lub w umowie pdzniej zawartej pomiedzy wlascicielami
lokali w formie aktu notarialnego, a w szczego6lnos$ci przez powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo
prawnej. Jezeli wiasciciele nie okreslili sposobu zarzagdu w umowie ani w uchwale zaprotokotowanej przez

notariusza, obowiazuje regulacja ustawowa (art. 18 ust. 3).

W odniesieniu do wspolnot mniejszych, stosownie do art. 19 u.w.l., majg odpowiednie zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci. W wiekszych
wspolnotach kwestie dotyczace zarzagdu unormowane zostaly w art. 20-32 u.w.l. Przewidziana zostala takze
mozliwos$¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego, jesli zarzad nie zostat powotany lub mimo powotania

nie wypelnia obowigzkow albo narusza zasady prawidtowej gospodarki (art. 26 ust. 1 u.w.l.).

Ustawa o wtasnosci lokali postuguje si¢ pojeciem "zarzad" w dwoch znaczeniach - funkcjonalnym 1
podmiotowym (por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2003 r., II1 CZP 74/03, OSNC 2005,
nr 1, poz. 6 i z dnia 21 stycznia 2009 r., ITII CZP 129/08, OSNC 2009, nr 12, poz. 158, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03, niepubl. i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
14 wrzesnia 2005 r., I[II CZP 62/05, "Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2006, nr 6, s. 35). Zarzad
w znaczeniu funkcjonalnym to dzialanie w sferze prawnej innej osoby, podejmowane w jej interesie przez
podmiot do tego uprawniony (art. 18 ust. 1 u.w.l.), w odniesieniu do ktérego ustawodawca uzywa zwrotu
"zarzadca" rOwniez w innych przepisach (np. art. 13 ust. 1, art. 14, 15, 22, 27, 30 ust. 2 pkt 1 lub art. 33
u.w.l.). W literaturze przyjeto takze, ze jest to powierzona reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej. Zarzad
w znaczeniu podmiotowym (art. 20 ust. 1 u.w.l.) to organ wykonawczy wspolnoty mieszkaniowej, ktory
wchodzi w sklad jej struktury organizacyjnej; nie jest odrgbnym podmiotem prawa. Reprezentuje on

wspoélnote na zewnatrz 1 w stosunku do poszczegdlnych wilascicieli, sktada oswiadczenia woli za wspolnote
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w sprawach zwyktego zarzadu, a takze moze za nig dokonywac czynnosci procesowych (art. 67 § 1 k.p.c.).

Jego dziatanie jest w zasadzie dziataniem wspolnoty.

Ustawa o wtasno$ci lokali rozrdznia pojecie zarzadu i zarzadey (art. 14 pkt 5, art. 13 ust. 2, art. 22, 23, 24,
26 1 28-32a). Zarzadca nieruchomosci, zgodnie z art. 87 § 1 k.p.c., moze zosta¢ ustanowiony przez
wspolnote mieszkaniowq jej pelnomocnikiem procesowym. Wykonywanie czynnos$ci zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscig wspolng moze by¢ powierzone przez zarzad wspolnoty osobie trzeciej na
podstawie samodzielnego stosunku umownego i dotyczy¢ administrowania rzeczg wspolng, a w tym
zakresie jedynie czynno$ci zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 1 u.w.l. Taka umowa moze
zawiera¢ umocowanie do dzialania zarzadcy (administratora) w postgpowaniu cywilnym (art. 87 § 1
k.p.c.), w granicach sprawowanego zarzadu. Do tego rodzaju uméw nalezy umowa zawarta przez zarzad

powadki z Krzysztofem K. 1 Janem M.

Pojecie czynnosci zwyktego zarzadu nie zostato zdefiniowane ani w kodeksie cywilnym, ani w ustawie o
wiasnosci lokali. W art. 22 u.w.l. ustawodawca postuzyt si¢ zwrotami "czynnosci zwyktego zarzadu" i
"czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu", ale nie dokonat okreslenia ich pojgciowej zawartosci.
Poprzestat na przykladowym wyszczegdlnieniu czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (art.
22 ust. 3 u.w.l.). Wskazat na konieczno$¢ uzyskania przez zarzad uchwaty wtascicieli lokali, wyrazajace;j
zgode na podjecie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu oraz udzielajacej mu
pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych tego rodzaju czynnosci w formie prawem
przewidziane;.

W doktrynie przyje¢to, ze zwykty zarzad oznacza podejmowanie czynnosci zwigzanych z biezacym
administrowaniem rzeczg, zard6wno o charakterze faktycznym, jak i prawnym. Do zakresu tego pojecia
nalezg réwniez czynnos$ci procesowe. Za czynnos$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu uznawane sg
czynnosci o charakterze nadzwyczajnym, dotyczace glebokiej ingerencji w sam przedmiot objety zarzagdem
lub zwigzane z nim interesy (zbycie, gruntowng zmiang rzeczy objetych zarzadem). Zakwalifikowanie
czynnosci do jednej z tych grup wymaga uwzglednienia jej charakteru w konkretnych okolicznosciach

faktycznych.

Do czynnosci zwyktego zarzadu podejmowanych przez wspolnote mieszkaniowa, stosownie do art. 22 ust.
1 u.w.l., nalezg czynnosci zwigzane z biezagcym zarzadzaniem rzecza wspolng, majace na celu zachowanie
jej w stanie niepogorszonym. Chodzi o czynno$ci wyznaczone wlasciwosciami konkretnej nieruchomosci
wspolnej, potrzeba ochrony interesu wiascicieli, liczby wyodrgbnionych lokali oraz wielkosci wspdlnoty. Z
punktu widzenia sprawnosci wykonywania zarzadu przyjmowane jest, ze do tatwiejszego nawigzywania
porozumienia i podj¢cia uchwaty dochodzi w matych wspolnotach (art. 19 u.w.l.), co sktania do uznania,
ze zakres dzialan nalezacych do zwyktego zarzadu powinien by¢ ujmowany weziej niz w duzych

wspodlnotach.

Pewne rodzaje czynnosci, nieobjete art. 22 ust. 3 u.w.l., o charakterze typowym dla wspolnoty
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mieszkaniowej, podejmowane w ramach tej samej podstawy prawnej, mozna generalnie zaliczy¢ do jednej
z grup okreslonych w art. 22 u.w.l. Miesci si¢ w tej kategorii czynno$¢ polegajaca na wystapieniu z
roszczeniem o zaptate naleznos$ci z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 12
ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 14 1 15 u.w.l., w tym réwniez wytoczenie powodztwa o zaptate tych kosztow,
ktore jest funkcjonalnie zwigzane z ich pobieraniem. W art. 22 ust. 3 u.w.l. wyszczeg6lnione zostaty
przyktadowo czynnosci, ktére w kazdym wypadku traktowane by¢ muszg jako przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu. Objete nim zostaly takze czynnos$ci ustalania wysokos$ci kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna w odniesieniu do wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolnej (
art. 22 ust. 3 pkt 1 u.w.l.), optat na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.) oraz czesciowych
kosztow zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czgsci budynku, ktére stuzg do uzytku wiascicieli lokali,

jak 1 do wspdlnego uzytku co najmniej dwoch lokali (art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.L.).

Wiasciciele lokali obowigzani sg, zgodnie z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 u.w.l., uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu wynikajacych z utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czgséci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach;
wydatki te pokrywaja stosownie do wielkosci swoich udziatow. Koszty zarzagdu obejmuja wymienione
przyktadowo w art. 14 u.w.l. sktadniki, tj. wydatki na remonty 1 biezaca konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej 1 cieplnej, gazu 1 wody, w czgsci dotyczacej nieruchomosci wspolnej oraz oplaty za
anteng¢ zbiorcza i winde, ubezpieczenia podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegodlnych lokali, a takze wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci

oraz wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

Pojecie "kosztow zarzadu" uzyte w art. 14 u.w.l. ma charakter autonomiczny; obejmuje gidéwnie koszty
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej 1 korzystania z niej przez wilascicieli lokali. Nalezg do
nich zaréwno koszty zwyklego zarzadu, jak 1 koszty czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu.
Uprawnienie wspolnoty mieszkaniowej do naktadania na wiascicieli obowigzku ponoszenia optat z tytutu
tych kosztéw oraz wystgpowania z roszczeniem o ich zaptate wynika z istoty tej jednostki organizacyjnej
bedacej swoistym samorzadem wlascicieli nieruchomosci, jak tez z wykonywanego zarzadu, majacego
natur¢ wlascicielska. Zasady udziatu wtascicieli lokali w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspdlng

odpowiadaja regulacjom kodeksu cywilnego dotyczacym wspotwiasnosci (art. 205 1 207 k.c.).

Koszty zarzadu maja charakter wydatkow okresowych, najczesciej ptatnych miesigcznie, co legto u
podstaw okreslenia w art. 15 ust. 1 u.w.l. obowigzku wiascicieli lokali do ptacenia zaliczek na poczet tych
kosztéw w stosunku miesigcznym, a tym samym zblizenia ich do optat czynszowych. Celem tego
uregulowania bylo stworzenie wspolnocie mozliwosci zachowania ptynnosci platniczej bez koniecznos$ci
zaciggania kredytéw. Obowigzek ponoszenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem i korzystaniem z
nieruchomosci wspolnej nalezy do podstawowych 1 statych powinnosci wiascicieli lokali, a sposéb

wypelniania go zostat okreslony w art. 15 ust. 1 u.w.L., ktory ma charakter bezwzglednie obowigzujacy.
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Funkcjonowanie wspolnoty i mozliwo$¢ niezakldoconego sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspolng
uzaleznione zostaty od wlasciwego i1 terminowego wykonywania tego zobowigzania. Dziatania majace na
celu pozyskiwanie srodkow przeznaczonych na te koszty majg charakter powtarzajacy sig; oparte sa na
takiej samej podstawie faktycznej i prawnej, stanowiac wyraz wykonania uchwaty ogotu wiascicieli
okreslajacej wysokos¢ wymienionych ich elementow. Nalezy zaliczy¢ je do czynnosci zwyktego zarzadu
wskazanych w art. 22 ust. 1 u.w.l. jako typowych dziatan wspolnoty zwigzanych z biezacym
administrowaniem nieruchomoscig wspdlng. Dochodzenie ich na drodze sagdowej utatwione zostato
mozliwos$cig skorzystania z postgpowania upominawczego, bez wzgledu na warto$¢ przedmiotu sporu (w

art. 15 ust. 2 u.w.l.), jeszcze przed zmiang tresci art. 498 k.p.c.

Dla okreslenia charakteru czynno$ci wspolnoty obejmujacych naktadanie na wtascicieli lokali obowigzku
udzialu w kosztach zarzadu nieruchomosciag wspolna 1 egzekwowanie wykonania go nie ma znaczenia fakt,
ze dotycza one jednego z wlascicieli. Przepisy okreslajace obowigzki w tym zakresie odnoszg si¢ do
wszystkich wlascicieli lokali, na wzor obowigzkow wspotwlascicieli rzeczy, a zatem sa nieodtgcznie
powigzane z przystgpieniem do wspolnoty. Udzielenie umocowania przez zarzad wspolnoty zarzadcy
nieruchomosci (administratorowi) do dochodzenia przed sadem tych nalezno$ci na rzecz wspolnoty od
niesolidnego wtasciciela lokalu, stanowi konsekwencj¢ przyjetego modelu zarzadzania oraz form

dochodzenia naleznoSci.

Pozwanie przez wspdlnot¢ mieszkaniowg jednego z jej cztonkow o zaptate przypadajacych na niego
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng nie wymaga uchwaty wiascicieli lokali, wyrazajace;j
zgode na podjecie tej czynnos$ci. Przemawia za tym stanowiskiem charakter i przedmiot tej czynnosci. Nie
stanowig przeszkody takze wzgledy natury podmiotowej. Tego rodzaju roszczenie zawsze kierowane
bedzie w stosunku do cztonka wspdlnoty, a brak regulacji wytaczajacej dopuszczalno$¢ pozywania go bez
koniecznos$ci podejmowania uchwaly przez witascicieli. Nietrafne jest zatozenie, Ze relacje pomiedzy
wspolnotg a jej cztonkiem majg wyjatkowy charakter, nakazujacy traktowac go jako wspodlzarzadzajacego,
a zatem zasadnos$¢ pozwania go powinna by¢ poddana ocenie ogotu wiascicieli. Powddztwo dotyczace tych
powszechnych nalezno$ci nie narusza interesu zwigzanego z wlasnoscig lokalu ani z cztonkostwem we
wspolnocie mieszkaniowej. Podkreslenia wymaga, ze w art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l. przewidziano wymaganie
podjecia uchwaty zezwalajacej na wytoczenie powodztwa z zgdaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu, w
razie zaistnienia szczegdlnych warunkow przewidzianych w art. 16 u.w.1. Oznacza to, Zze w odniesieniu do
powddztwa ingerujacego w prawo wlasnosci lokalu ustawodawca uznat za wskazane poddanie zasadnosci
wytoczenia go ocenie wszystkich cztonkow wspdlnoty. Brak przekonujacych argumentow dla stanowiska,

ze odnosi si¢ to do kazdego powddztwa kierowanego przeciwko cztonkowi wspolnoty.

Zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej jest dbanie o jej interesy, a tym samym o wspdlng nieruchomos¢, jak
tez o interesy poszczegolnych wiascicieli. Zaleganie z zaptata kosztow zarzadu przez niektorych wiascicieli

lokali wywotuje niekorzystne skutki polegajace na braku srodkéw na biezacg dziatalno$¢ zarzadu, moze
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prowadzi¢ do opdznienia w realizowaniu zobowigzan zwigzanych zarzadzaniem, a nawet koniecznosci
zaciggania kredytu, co w ostatecznym rozrachunku moze wptyna¢ na podwyzszenie kosztow zarzadu. Nie
ma podstaw do uznania, ze zarzad wspolnoty powinien mie¢ na wzgledzie takze interesy wtascicieli lokali,

ktorzy nie realizujg swoich zobowigzan.

Z wytoczeniem powoddztwa potaczony zostat obowigzek zaptaty kosztow postgpowania, ktore powinny by¢
traktowane jak koszty innych czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspdlng (napraw, czy remontow);
stanowig zresztg koszty ochrony wierzytelnosci przystugujacej wspolnocie. Koniecznos¢ wydatkowania ich
nie wymaga uzyskania uchwaly wspolnoty, skoro potaczone zostaty z wystgpieniem z powoddztwem
niewymagajacym podejmowania uchwaty.

Nie ma uzasadnionych argumentdéw przemawiajacych za traktowaniem powddztwa o zaptate zaleglych
naleznosci z tytutlu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng jako czynnos$ci przekraczajace;j
zakres zwyklego zarzadu. Poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 stycznia 2009 r., III
CZP 129/08, ze reprezentowanie wspdlnoty mieszkaniowej przed sagdem przez zarzadce wymaga
umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu lub w uchwale o zmianie tej umowy nie ma

znaczenia dla wyjasnienia problemu przedstawionego w zagadnieniu prawnym.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekl, jak w uchwale.
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