Sygn. akt Il CSK 23/11

POSTANOWIENIE

Dnia 7 pazdziernika 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSA Agnieszka Piotrowska

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej
przy uczestnictwie Gminy Miasto S.

0 wpis stuzebnosci gruntowe;,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 7 pazdziernika 2011 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania
od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 28 maja 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng.

Uzasadnienie



Postanowieniem z 6 maja 2009 r. Sagd Rejonowy oddalit wniosek Wspdlnoty
Mieszkaniowej budynku nr 30 przy ulicy S. o wpis w ksiedze wieczystej stuzebnosci
drogowej na rzecz kazdoczesnego witasciciela i uzytkownika wieczystego
nieruchomosci stanowigcych dziatki nr 4/49, nr 4/53, nr 4/54, uprawniajgcej do
przechodu i przejazdu przez przeswit bramowy na gruncie wchodzgcym w sktad
nieruchomosci wspolnej. Do wniosku zawartego w akcie notarialnym zawierajgcym
oSwiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci wnioskodawca dotgczyt protokot
notarialny z zebrania wspolnoty mieszkaniowej zawierajgcy uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na ustanowienie tej stuzebnosci oraz petnomocnictwo dla zarzgdu
do zlozenia oswiadczenia o jej ustanowieniu.

Postanowieniem z 28 maja 2010 r. Sad Okregowy oddalit apelacje
uczestnika Gminy Miasto S. od postanowienia z 6 maja 2009 r.

W skardze kasacyjnej na postanowienie z 28 maja 2010 r. uczestnik zarzucit,
ze rozstrzygniecie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego przez: - btedng
wyktadnie art. 21 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej — u.w.l.) i przyjecie, ze przepis ten
ma zastosowanie w przypadku dokonywania obcigzenia stuzebnoscig
nieruchomos$ci wspodlnej oraz ze wyklucza on zastosowanie art. 22 ust. 2 u.w.l.
w przypadku ustanowienia przez wspolnote mieszkaniowg stuzebnosci gruntowej; -
niewtasciwe zastosowanie art. 22 ust. 2 u.w.l. w zwigzku z przyjeciem, ze przepis
ten nie jest podstawg podjecia przez wspdlnote uchwaly o obcigzeniu
nieruchomosci wspolnej stuzebnoscig oraz umocowania zarzadu wspodlnoty do
ztozenia oswiadczenia w celu wykonania takiej uchwaly; - niewtasciwe
zastosowanie art. 199 k.c. i w zwigzku z uznaniem, ze stanowi on podstawe do
ustanowienia przez wspolnote mieszkaniowg stuzebnosci gruntowe;j.

Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rozwigzania odnoszgce sie do zarzadu nieruchomos$cia wspolng
przewidziane w ustawie o wtasnosci lokali znajdujg zastosowanie wtedy, gdy

wiasciciele lokali wchodzgcych w sktad wspdlnoty nie uregulowali tych kwestii



w umowie, a liczba samodzielnych lokali w nieruchomosci wspdlnej jest wieksza
niz siedem (art. 19 i 20 u.w.l.). Prowadzenie zarzgdu nieruchomoscig wspolng
nalezy do zarzadu, ktéry kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje jg na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspélnotg a wtascicielami lokali (art. 21 ust. 1 u.w.l.).
Oswiadczenia woli za wspodlnote sktada zarzad jednoosobowy badz przynajmniej
dwaj jego cztonkowie przy zarzgdzie wieloosobowym (art. 21 ust. 2 u.w.l.).

Czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzagd samodzielnie (art. 22 ust. 1
u.w.l.). W tych ramach zarzgd wspolnoty moze udzieli¢ petnomocnictwa, jak tez
zawrze¢ umowe o administrowanie z osobg trzecig (art. 22 ust. 1 u.w.l.).
W sprawach czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu - zgodnie z art.
22 ust. 2 u.w.l. - zarzad wspdlnoty musi uzyska¢ zgode wtascicieli lokali wyrazong
w formie uchwaty oraz petnomocnictwo do zawarcia uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, przy czym petnomocnictwo powinno by¢
udzielone w takiej samej formie, jakiej wymaga umowa dla dokonania czynnosci.
Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu ustawodawca wymienit
przyktadowo w art. 22 ust. 3 u.w.l.,, ale nie ma watpliwosci co do tego, ze taki
charakter ma takze obcigzenie nieruchomosci wspodlnej stuzebnoscig.

Stosownie do art. 21 ust. 3 u.w.l. zarzgd na podstawie petnomocnictwa,
o ktérym stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l., sklada oswiadczenia w celu wykonania
uchwat w sprawach wymienionych w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l., ze skutkiem
w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali. Chodzi o wykonanie uchwat
w sprawach udzielenia zgody na nadbudowe Ilub przebudowe nieruchomosci
wspdlnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy Ilub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysokosci udziatbw w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.), a takze udzielenia
zgody na zmiane wysokosci udziatbw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej
(art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.) i dokonania podziatu nieruchomosci wspdlnej (art. 22
ust. 3 pkt 6 u.w.l.). Uregulowanie takie umozliwia zatatwienie wyliczonych spraw
bez konieczno$ci udziatu wszystkich wtascicieli lokali w kolejnych wymaganych
prawem etapach decyzyjnych. Wystarczy, ze na zebraniu witasciciele lokali

podejmg w tych sprawach uchwate i udzielg zarzadowi petnomocnictwo do jej



wykonania, by zarzgd sam, reprezentujgc catg wspolnote, ztozyt stosowne
oswiadczenie w celu jej wykonania.

W art. 21 ust. 3 u.w.l. nie zostata wymieniona czynnos¢ polegajgca na
obcigzeniu stuzebnoscig nieruchomosci wspdlnej, a i Sady obu instancji nie
przyjety, zeby przepis ten miat zastosowanie w przypadku dokonania takiego
obcigzenia. Nie sposob zatem przyjg¢, zeby w sprawie doszto do naruszenia prawa
materialnego przez btedng wykfadnie art. 21 ust. 3 u.w.l., sprowadzajgcg sie do
przyjecia, ze ma on zastosowanie w sprawie. Problem ten byt juz zresztg
wyjasniony w niniejszej sprawie w zwigzku z pytaniem prawnym Sgdu Okregowego
w Szczecinie, zadanym na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. w toku postepowania
wywotanego apelacjg uczestnika od postanowienia z 6 maja 2009 r. W uchwale
z5Ilutego 2010 r., Il CZP 127/09, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze wspdlnota
mieszkaniowa na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.l. nie moze udzieli¢ zarzgdowi
petnomocnictwa do ztozenia oSwiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;.
Zgodnie z art. 390 § 2 k.p.c. uchwata Sgdu Najwyzszego rozstrzygajgca
zagadnienie prawne wigze w danej sprawie.

Artykut 22 ust. 2 u.w.l. ma zastosowanie w kazdym przypadku, gdy zarzad
wspdlnoty chce uzyskac legitymacje do podjecia czynnos¢ przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng. Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaty
zapadajg wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow,
chyba Zze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos.
Z powyzszego wynika, ze podjecie uchwaty upowazniajgcej zarzad wspolnoty
do okreslonego dziatania w sprawie przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu nie
musi by¢ zgodne z wolg kazdego cztonka wspdlnoty, a tryb podejmowania decyzji
w tych sprawach rdzni sie od tego, ktéry ustalony zostat w art. 199 k.c. dla
czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu nieruchomoscig wspding.
Z art. 199 zd. 1 k.c. wynika, ze do rozporzgdzania rzeczg wspolng oraz do innych
czynnos$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspoétwiascicieli. W razie braku takiej zgody wspotwiasciciele, ktorych
udziaty wynoszg co najmniej potowe, mogg zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktory

orzeknie majgc na uwadze cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich



wspoétwtascicieli. Z powotaniem sie na art. 22 ust. 2 u.w.l. wspdlnota moze wprawdzie
podjg¢ uchwate zezwalajgcg na obcigzenie nieruchomosci wspolnej stuzebnoscig
drogi koniecznej na rzecz innej nieruchomosci, ale uchwata taka stanowi jedynie
wyraz woli wiekszosci cztonkdw wspolnoty. Podjecie takiej uchwaty, w trybie i na
zasadach okresSlonych w art. 23 u.w.l, oczywiscie nie prowadzi do powstania
ograniczonego prawa rzeczowego na hieruchomos$ci wspolnej i nie oznacza,
ze prawo takie powstanie na skutek dziatan podjetych przez zarzad wspoéinoty.

Skoro art. 21 ust. 3 u.w.l. zawiera enumeratywne wyliczenie czynnosci
z zakresu zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ktére zarzad wspolnoty na podstawie
udzielonego mu petnomocnictwa, o ktérym stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l., podejmuje
sktadajgc oswiadczenia w celu wykonania uchwaty wspdlnoty, ze skutkiem
w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali, to oznacza to, ze w trybie przewidzianym
w art. 21 ust. 3 uw.l. nie moze by¢ udzielone petnomocnictwo do ztozenia
przez zarzad oswiadczenia w celu wykonania innych uchwat niz w nim wymienione.
Ztozenie oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej na
nieruchomosci wspodlnej nalezy niewatpliwe do czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu. Czynnos¢ ta, prowadzgca do obcigzenia nieruchomosci
wspolnej stuzebnoscig, nie zostata wymieniona w katalogu zawartym w art. 21 ust. 3
uw.l. Oznacza to, ze na podstawie tego przepisu wspodlnota mieszkaniowa
nie moze udzieli¢ zarzadowi petnomocnictwa do zlozenia oswiadczenia
o ustanowieniu stuzebnosci drogowej. O ile zatem czynno$¢ polegajgca
na dokonaniu obcigzenia nieruchomosci wspdlnej ma by¢ podjeta i skutecznie
przeprowadzona, to — po wykluczeniu trybu okreslonego w art. 21 ust. 3 u.w.l. w zw.
z art. 22 ust. 2 uw.l. — pozostaje dokonanie jej zgodnie z art. 199 k.c.
Takie stanowisko w sprawie zajgt tez Sgd rozpoznajgcy apelacje uczestnika
od postanowienia oddalajgcego wniosek o wpisanie obcigzenia w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspadlne;j.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.



