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POSTANOWIENIE

Dnia 28 paZdziernika 2016 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy SSR Anna Przytulska-Sikon

ProtokolantAlicja Winiarska

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2016 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa W. (...)nieruchomosci przy ul. (...) we W.

przeciwko T. M.

o zaplate

postanawia:

odmowié odrzucenia pozwu.

Sygn. akt VIII C 442/16

UZASADNIENIE

Powodowa W. (...)nieruchomosci przy ul. (...) we W. reprezentowana przez S. C. (...), zastepowana przez radce
prawnego T. P. wniosla o zasadzenie od pozwanego T. M. kwoty 21276,86 zt z odsetkami ustawowymi od
dnia wniesienia pozwu. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze pozwany jest wlascicielem lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. i mimo obowiazku uczestniczenia w kosztach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnej oraz remontéw (art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali) nie uiszcza nalezno$ci.

Pozwany T. M. w odpowiedzi na pozew wniosl o jego odrzucenie wniosla o odrzucenie pozwu zarzucajac, ze powod
reprezentowany jest przez administratora, ktéremu nie bylo mozliwoéci udzielenia pelnomocnictwa procesowego.
Podnidsl, ze zgodnie z przepisami ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoS$ci lokali sprawami powstalej z mocy
prawa wspoélnoty mieszkaniowej kieruje zarzad, ktéry reprezentuje ja na zewnatrz oraz w relacjach pomiedzy
wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Jak wskazal pozwany, w niniejszej sprawie uchwala nr 4/2012
powolano zarzad spoérod oséb fizycznych, co oznacza, iz wylaczenie te osoby sa umocowane do reprezentowania
wspolnoty w relacjach zewnetrznych w tym do wystepowania w procesie lub udzielania pelnomocnictwa procesowego.
Powbdztwo za$ wytoczyt administrator, ktéry nastepnie udzielil pelnomocnictwa procesowego, nie bedac do tego
uprawniony. Jak dalej wyjasnil pozwany, pomiedzy powodowa Wspélnota Mieszkaniowa reprezentowana przez
jej zarzad a administratorem w 2012 r. zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomoscia wsp6lna.
W odréznieniu od zarzadzania, administrowanie ma wezszy charakter i sprowadza sie wylacznie do czynnoSci
faktycznych w przeciwienstwie do zarzadzania, ktére uprawnia rowniez do podejmowania czynnoéci prawnych w
imieniu zarzadzanego. Co watpliwe, w Swietle art. 87 k.p.c., w umowie o administrowanie zawarto umocowanie
do reprezentacji Wspdlnoty przed sadami, lecz wytoczenie powoddztwo odbywaé sie moze wylacznie na podstawie
uprzedniej uchwaly (§ 3 ust. 4 lit. b i c), ktéra w okolicznoSciach sprawy nie zostala przez wspdlnote podjeta.
Reasumujac, pozwany zarzucil brak nalezytego umocowania pelnomocnika strony powodowe;j.



Sad zwazyl:

Zgodnie z art. 199 § 1 k.p.c. Sad odrzuci pozew jezeli droga sadowa jest niedopuszczalna; jezeli o to samo roszczenie
pomiedzy tymi samymi stronami sprawa jest w toku albo zostala juz prawomocnie osadzona; badz tez jezeli jedna ze
stron nie ma zdolnosci sadowej albo jezeli pow6d nie ma zdolnoSci procesowej, a nie dziala za niego przedstawiciel
ustawowy albo jezeli w skladzie organow jednostki organizacyjnej bedacej powodem zachodza braki uniemozliwiajace
jej dzialanie.

W ocenie Sadu, wniosek o odrzucenie pozwu nie mogt zosta¢ uwzgledniony gdyz nienalezyte umocowanie
pelnomocnika procesowego nigdy nie prowadzi do odrzucenia pozwu. Skutki procesowe nienalezytego umocowania sg
przewidziane wart. 97 § 2 k.p.c. i moga prowadzi¢ do pominiecia czynno$ci niezatwierdzonej przez strone. Uzasadniaja
tez w postepowaniu odwolawczym zarzut niewaznosci (art. 379 pkt 2 k.p.c.), powodujacej uchylenie zaskarzonego
wyroku, zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewaznoScig i przekazane sprawy sadowi pierwszej instancji
do ponownego (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 25.02.1999, I CKN 1108/97).

Nalezy takze doda¢, ze skutki nienalezytego umocowania pelnomocnika nie nastepuja automatycznie. Uchybienie
to jest usuwalne i w tym celu dopuszczalne jest wyznaczenie okre$lonego terminu, majacego charakter terminu
sadowego, do zatwierdzenia czynnoéci pelnomocnika przez strone. W judykaturze przyjmuje sie, ze takie
potwierdzenie czynno$ci moze nastgpi¢ roéwniez w postepowaniu odwolawezym i wowczas wylaczona jest mozliwosé
przyjecia niewazno$ci postepowania na tej podstawie, ze pelnomocnik nie byl nalezycie reprezentowany (por. uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1968 r. III CZP 93/68 - OSNCP 1969, z. 7-8, poz. 129 oraz uchwale z dnia 18
wrzeénia 1992 r. III CZP 112/92 - OSNCP 1993, z. 5, poz. 75).

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, wskaza¢ nalezy, iz Sad nie podzielil stanowiska pozwanego, iz w sprawie
zachodzi brak nalezytego umocowania pelnomocnika strony powodowe;j.

W pierwszej kolejnosci podniesé nalezy, iz nie ulega watpliwosci, iz na podstawie art. 6 ustawy o wlasnosci lokali
wspolnocie mieszkaniowej przyznana zostala zaréwno zdolno$¢ prawna, co oznacza, ze wsp6lnota mieszkaniowa moze
by¢ podmiotem praw i obowiazkéw, jak i zdolno$¢ sadowa, co oznacza iz moze ona pozywac i by¢ pozywana.

Przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali stwarzaja podstawy do przyjecia, iz zdolno$¢ prawna,
a w konsekwencji takze i zdolnoé¢ sadowa wspodlnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowigzkow
zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomo$cia wsp6lng. W drodze uchwal podejmowanych na
zebraniach wlascicieli lub obiegiem wspolnota mieszkaniowa naklada na czlonkéw wspdlnoty okreslone zobowiazania
majatkowe zwigzane z utrzymaniem i administracja nieruchomog$cia wspdlna, jej remontem lub modernizacja. W tym
tez zakresie moze sagdownie dochodzi¢ wykonania tych obowigzkow.

Bezspornym w sprawie bylo, iz W. (...)nieruchomoSci przy ul. (...) we W., jest tzw. duza wspodlnota, albowiem liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych wynosi wiecej niz 7, w konsekwencji czego uchwalg z 5 marca
2012 r. nr 4/2012 r. dokonano wyboru trzyosobowego zarzadu. Poza sporem pozostawala takze okoliczno$é, ze w
dniu 4.10.2012 r. W. (...) nieruchomosci przy ul. (...) we W. reprezentowana przez zarzad zawarta z S. C. (...) umowe
o administrowanie, w ktoérej upowazniono administratora S. C. zwanego dalej Zarzadcg do skladania o$wiadczen
woli w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowej w sprawach zwyklego zarzadu na podstawie umowy (§ 3 pkt 2 umowy
z 4.10.2012 1.). Co wiecej, w § 4 ust. 1 umowy wspoélnota powierzyta zarzadcy wykonanie w sposéb samodzielny
czynnoéci zwyklego zarzadu. Zgodnie natomiast z § 4 pkt 5 tej umowy wspoélnota udzielila zarzadcy pelnomocnictwa do
wystepowania z pozwami o zaplate, w przypadku, gdy zadluzenie wobec wspdlnoty bedzie réwne lub przekroczy trzy
okresy platnicze. Doda¢ niezwlocznie nalezy, iz powszechnie przyjmuje sie w orzecznictwie, iz sagdowe dochodzenie
zalegloéci wynikajacej z ciazacego na czlonkach wspdlnoty obowiazku ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomoéci
wspolnej oraz dostawy mediow jest czynno$cia zwyklego zarzadu. Do czynnoéci zwyklego zarzadu, stosownie do
art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali naleza zatem czynno$ci zwigzane z biezacym zarzadzaniem rzecza wspolna,
majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. MieSci sie w tej kategorii czynno$¢ polegajaca na wystapieniu



z roszczeniem o zaptate naleznoéci z tytutlu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng, w tym réwniez wytoczenie
powodztwa o zaplate tych kosztow, ktore funkcjonalnie jest zwigzane z ich pobieraniem (uchwata SN z 18.10.2013 r.,
III CZP 42/13, OSNC 2014/60).

W ocenie Sadu, powolanie i funkcjonowanie zarzadu wspolnoty nie wyklucza réwnoleglego funkcjonowania
administratora, na ktérego delegowano calo$¢ lub cze$é kompetencji zarzadu. Jezeli zarzad wspolnoty zlecit
administrowanie nieruchomos$cia wsp6lng innemu podmiotowi, to mdégt jemu przekazaé¢ jako administratorowi
tylko taki zakres uprawnien, jaki sam posiadal, a wiec okreSlony w art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Skoro zatem, w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, zarzad powodowej wspolnoty mieszkaniowej delegowal
w oparciu o § 4 ust 1 i 5 umowy z 4.10.2012 r. dochodzenie naleznoéci od czlonkéw wspolnoty , to uznaé
nalezalo, iz S. C. umocowany byt do podejmowania czynnos$ci procesowych takich jak wytoczenie powodztwa oraz
udzielenie pelnomocnictwa profesjonalnemu pelnomocnikowi. Jednoczeénie wobec zmiany art. 87 k.p.c., nalezy
uznaé, iz administrator (zarzadca) moze by¢ pelnomocnikiem strony. Jak bowiem wynika z treSci tego przepisu
pelnomocnikiem moze by¢ rowniez osoba sprawujaca zarzad majatkiem lub interesami strony oraz osoba pozostajaca
ze strong w stalym stosunku zlecenia, jezeli przedmiot sprawy wchodzi w zakres tego zlecenia. W okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy S. C. legitymowal sie pelnomocnictwem wspolnoty, co wynika wprost z tresci § 4 ust. 5 umowy
7 4.10.2012 r. Zgodnie za$ z art. 91 pkt 3 k.p.c. pelnomocnictwo procesowe obejmuje z samego prawa umocowanie do
udzielenia dalszego pelnomocnictwa procesowego adwokatowi lub radcy prawnemu.

Majac powyzsze na uwadze nalezato orzec jak w sentencji orzeczenia.



