POSTANOWIENIE

Dnia 24 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Kulczewska-Garcia (spr.)

Sedziowie: SSO Ryszard Marchwicki

SSO Malgorzata Wisniewska

Protokolant:

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2014 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z wniosku (...) S.A. (...) Spotki Handlowo-Uslugowsej z siedzibg w P.

przy uczestnictwie Miasta P., Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta P., Skarbu Panstwa - Prezesa Sqdu
Okregowego w P., Skarbu Panstwa - Ministra (...), Skarbu Panstwa - Dyrektora (...)w W., (...) Sp.
Z 0.0.z siedzibg w P., (...) S.A.z siedzibg w P., (...) sp. z 0.0.z siedzibg w W., Towarzystwa (...) S.A.z
siedzibq w P., A. A., J. A., L. A., (...) Sp. z 0.0.z siedzibq w P., (...) Sp. z o.0.sp.k. z siedzibqg w K.,
Wspolnoty Lokalowej (...)polozonej w P.przy ul. (...)i Wspolnoty Lokalowej (...)polozonej w P.przy
ul. (...)

o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnikéw Wspolnoty (...)polozonej w P.przy ul. (...)oraz (...) sp. z 0.0.z siedziba w P.
od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu

z dnia 1 lutego 2013 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 1650/08

uchyla zaskarzone postanowienie, znosi postepowanie poczqwszy od 14 grudnia 2011 r. oraz
przekazuje sprawe Sgdowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto w Poznaniu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania w instancji
odwolawczej.

SSOR MarchwickiSSO A. Kulczewska -GarciaSSR M. Wisniewska

UZASADNIENIE

(...) SA(...) Spétka Handlowo-Uslugowaw P.wnidst o ustanowienie dla dzialek nr (...), arkusz (...), obreb P., polozonych
przy ul. (...)w P., zapisanych w ksiegach wieczystych nr (...), ktérych jest uzytkownikiem wieczystym, stuzebnoéci drogi
koniecznej przechodu i przejazdu na dziatkach: nr (...), arkusz (...), obreb P., zlokalizowanej przy ul. (...), zapisanej

w ksiedze wieczystej KW (...), na wytyczonym obszarze okolo 65 m >, nr (...)arkusz (...), obreb P., zlokalizowanej
przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...)na wytyczonym obszarze okolo 145 m * oraz nr (...), arkusz (...),

obreb P., zlokalizowanej przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...)na wytyczonym obszarze okolo 219,5 m * oraz
zasgdzenie od uczestnikow kosztow postepowania.

W uzasadnieniu wnioskodawca wskazal, ze jest uzytkownikiem wieczystym dzialek nr (...) potozonych przy ul. (...)
w P., na ktorych zlokalizowany jest sze$ciokondygnacyjny budynek z przeznaczeniem na cele biurowo-handlowe, o

powierzchni 643,40 m?, oraz o powierzchni uzytkowej 3.174,30 m>, jak rébwniez murowana stacja transformatorowa



o powierzchni 35.20 m”*. Wedlug wnioskodawcy, dojazd do budynku dla dostawy i odbioru towaréw, wywozu $mieci
i nieczysto$ci, zabezpieczenia przeciwpozarowego, droga ewakuacyjna oraz dojazd do stacji transformatorowej od
chwili wybudowania budynku odbywa sie wylacznie od strony zaplecza, poprzez wjazd i wyjazd z ul. (...) przez
dzialki (...). Stwierdzil, ze taki stan zastalo (...) - Oddziat Artykulami Wyposazenia Mieszkan, powstaly 1 lipca 1976
r., ktéorego kontynuatorem w wyniku reorganizacji bylo Przedsiebiorstwo Handlu (...) ( (...)), a na bazie (...) w
ramach prywatyzacji w dniu 30 sierpnia 1991 r. powstala Spolka (...) SA. Wnioskodawca podnibst, ze podejmowat
z wla$cicielami i uzytkownikami wieczystymi dzialek sgsiednich proby umownego ustanowienia stuzebnosci, ktore
jednak nie daly pozytywnego rezultatu. Wyjasénil, ze wytyczyl przewidywana droge konieczna poprzez dzialki (...)

na szerokoéci 5 m, przy czym na dzialce (...) zajmuje ona okolo 145 m®, na dzialce (...) zajmuje okolo 65 m®
a na dzialce (...) okolo 219,5 m®. Poza tym dla celéw niniejszej sprawy wnioskodawca przyjat kwote odplatnoéci

za | m® uzytkowania drogi 1 z}, ktora zostala ustalona dla najmu drogi z Zarzadem (...) Zasobéw Lokalowych,
jako obowiagzujaca w P.. Dodatkowo podniosl, ze na dzialce (...) oraz dziakce (...), planowana jest budowa budynku
biurowego z dwupoziomowym parkingiem, ktéry w obecnym ksztaltcie uniemozliwi wnioskodawcey dojazd do posesji.
Taki budynek oznacza brak mozliwo$ci transportu towardéw, uniemozliwienie wywozu $mieci i innych nieczystosci,
brak drogi ewakuacyjnej i zabezpieczenia przeciwpozarowego oraz brak dojazdu do obstugi stacji transformatorowe;j.
Jednocze$nie wnioskodawca wskazal, ze obstuga budynku od strony ul (...) jest niemozliwa ze wzgledu na torowisko
tramwajowe, jak rowniez trwale barierki zabezpieczajace chodnik dla pieszych.

Uczestnik Miasto P. (wlaSciciel dzialki nr (...)) wniést o oddalenie wniosku oraz zasadzenie od wnioskodawcy na
swoja rzecz kosztow postepowania. Zdaniem uczestnika, ocena aktualnego stanu faktycznego na gruncie zdaje sie
uzasadniaé roszczenie wnioskodawcy w zakresie objetym wnioskiem odnoszacym sie do dzialki oznaczonej jako
dzialka (...), stanowiacej wlasno$c¢ uczestnika, ale wnioskodawca sam pozbawil swa nieruchomo$¢ dostepu do drogi
publicznej poprzez zabudowanie w przeszloSci przejazdu przez brame budynku posadowionego na dzialce, do ktorej
dostepu sie domaga, od strony ul. (...). W zwigzku z tym sad powinien dokona¢ oceny, czy uzytek z roszczenia o
ustanowienie drogi koniecznej przez nieruchomo$¢ sasiednig przez wnioskodawce, nie narusza dobrych obyczajow
(art. 5 k.c.), a tym samym, czy to roszczenie zasluguje na uwzglednienie. Poza tym, zdaniem uczestnika, okre$lenie
zakresu i przebiegu shuzebno$ci oraz sposobu jej wykonywania powinno nastgpic¢ w sposob jak najmniej utrudniajacy
korzystanie z nieruchomosci obcigzone;j.

Uczestnik Skarb Panhstwa - Prezydent Miasta P.(wlaSciciel dzialek nr (...)), wni6st o oddalenie wnioski oraz zasgdzenie
od wnioskodawcy na swoja rzecz kosztow postepowania. Zdaniem uczestnika, wnioskodawca nie wykazal spelnienia
przestanek z art. 145 k.c. warunkujgcych ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej. Kwestia podstaw do zadania
ustanowienia na rzecz wnioskodawcy stuzebnoéci przechodu i przejazdu na dz. nr (...),(...), (...)budzi watpliwosci,
gdyz - wedlug uczestnika - wnioskodawca posiada dojazd do dz. nr (...), (...) od strony zaplecza, dojazd jest réwniez
zapewniony od ul. (...), a nadto istnieje dostep do drogi publicznej, skoro wejScie do budynku jest od ul. (...).
Zdaniem uczestnika, w opisywanych okoliczno$ciach nalezy rozwazy¢, czy istnieje koniecznoé¢ ustanowienia zadanej
shluzebno$ci i ewentualnie za jakie wynagrodzenie, przy czym opinie na ten temat winien wyrazi¢ opinie biegly sadowy,
z uwzglednieniem przestanek zawartych w tym zakresie w art. 145 k. c.

(...) sp.zo.0.zw P. (wspdluzytkownik wieczysty dzialek nr (...) potozonych przy ul. (...) i wlasciciel niewyodrebnionych
lokali w budynku posadowionym na tej nieruchomosci, wezwany do udzialu w sprawie w miejsce (...) sp. z o.o.
w likwidacji z siedziba w P.), wniost o oddalenie wniosku w calo$ci oraz zasadzenie od wnioskodawcy na swoja
rzecz kosztow postepowania. Zdaniem uczestnika, w niniejszej sprawie nie mozna przyjac, iz wystapila podstawowa
przeslanka ustanowienia shuzebnos$ci drogi koniecznej, tj. brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej dla dzialek
nr (...). Jednoczes$nie tez nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem wnioskodawcy, iz jedyna mozliwa droga dojazdowa
do nieruchomosci jest dojazd od ul. (...). Zdaniem uczestnika, nieruchomos$é¢ posiada dostep do drogi publicznej
od ul. (...), przez ktéra mozliwy jest w szczegdlnoéci wywoz Smieci oraz dostawa towardéw. W zwigzku z tym, w
ocenie uczestnika ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej dla nieruchomosci prowadziloby nie tyle do uzyskania
przez nieruchomo$¢ odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, ale do ulatwienia takiego dostepu i zwiekszenia
atrakcyjno$ci nieruchomoéci. Nadto uczestnik podniosl, ze w przeszlosci wnioskodawca pozbawil sie dostepu do drogi



publicznej, zabudowujac przejazd przez brame budynku polozonego na dzialce nr (...), dla ktérych ustanowienia
przedmiotowej stuzebnos$ci obecnie sie domaga, a okoliczno$¢ ta powinna zosta¢ rozwazona przez sad w kontekscie
art. 5 k.c. Dodatkowo uczestnik podniosl, ze w opinii bieglego z 4 lutego 2011 r. okoliczno$¢ zabudowania przez
wnioskodawce dostepu do drogi publicznej nie zostala wzieta pod uwage, mimo iz zgodnie ma ona znaczenie dla
stwierdzenia koniecznoSci ustanowienia shuzebnosci drogi konieczne;.

(...) sp. z 0.0.w P.(wspotuzytkownik wieczysty dzialek nr (...)oraz wilasciciel wyodrebnionego w tej nieruchomosci
- przy ul. (...)lokalu nr (...)), wni6st o oddalenie wniosku w caloéci oraz zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz
uczestnika zwrotu kosztow. Uczestnik wskazal, ze nieruchomosé, z ktbrej korzysta wnioskodawca, ma dostep do
drogi publicznej, tj. do ul. (...), a okoliczno$é, iz w chwili obecnej obstuga budynku od tej strony jest utrudniona
nie moze przesadzaé o zasadnosci zlozonego wniosku. Zdaniem uczestnika, wnioskodawca nie przedstawil zadnego
dowodu na okolicznosé choé¢by podjecia staran do usprawnienia obstugi budynku od ul. (...)- nie wystapit z zapytaniem
np. do Zarzadu (...), czy barierki dla pieszych utrudniajace dostep do budynku moglyby zosta¢ zdemontowane. W
ocenie uczestnika bezspornym jest, ze ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej dla wnioskodawcy z pewnos$cig
usprawnitoby korzystanie z budynku znajdujacego sie na dzialkach (...), jednak samo usprawnienie nie jest w Swietle
art. 145 k.c. przestanka wystarczajaca do obcigzenia nieruchomo$ci sasiednich - instruktywne w tym zakresie jest
postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 wrze$nia 2000 r., II CKN 336/00, LEX nr 52611. Zdaniem uczestnika,
ugruntowane jest rowniez stanowisko, zgodnie z ktérym w przypadku nieodpowiedniego dostepu do drogi publicznej
regula powinno by¢ przystosowanie go do uzytku, a nie ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej innym szlakiem,
chyba ze przystosowanie takie byloby niemozliwe lub wymagaloby niewspdlmiernych i nieoptacalnych naktadow.
Tymczasem, wnioskodawca w zaden sposéb nie wykazal, aby przystosowanie budynku do obslugi od strony ul.
(...)bylo niemozliwe. Sam komfort wnioskodawcy wynikajacy z mozliwo$ci dojazdu do budynku od strony ul. (...)nie
moze usprawiedliwiaé ograniczenia praw wlaScicieli gruntéw sgsiednich czy tez uzytkownikéow wieczystych. W
ocenie uczestnika, uwzglednienie wniosku spowodowaloby, ze grunty na ktérych ustanowiona zostalaby stluzebno$¢
wykorzystane moglyby zostaé przez uczestnikow tylko i wylacznie jako parking lub wewnetrzna droga dojazdowa,
co stoi w sprzeczno$ci z postanowieniem Sadu Najwyzszego z 8 marca 2002 r., III CKN 564/00, LEX nr 54480.
Zdaniem uczestnika, wniosek jest nieuzasadniony, skoro wnioskodawca posiada dostep do drogi publicznej a jego
subiektywne przekonanie o jego nieodpowiednio$ci nie moze zmienié faktu, ze dostep ten moze zosta¢ usprawniony
i wykorzystany do przejazdu i przechodu bez przekroczenia nakladéw finansowych przekraczajacych mozliwosci
wieczystego uzytkownika dzialek nr (...).

Uczestnik L. A. (wspoluzytkownik wieczysty dzialek (...) oraz wlasciciel wyodrebnionego w tej nieruchomosci —
przy ul. (...) lokalu nr (...)) wnibst o oddalenie wniosku w calo$ci oraz zasadzenie od wnioskodawcy na swoja rzecz
zwrotu kosztow postepowania. Uczestnik wskazal, ze kupujac w 2004 r. od Skarbu Panstwa nieruchomo$é przy ul.
(...) nie zostal poinformowany o jakichkolwiek zobowiazaniach z tytulu koniecznoSci ustanowienia stuzebno$ci drogi
koniecznej, co obnizyloby znacznie warto$¢ jego nieruchomosci. Zdaniem uczestnika, wnioskodawca jest wlascicielem
dzialki i nieruchomoS$ci posiadajgcej bezposredni dostep do ul. (...), a w zwigzku z tym kwestia stuzebnos$ci drogi
koniecznej przychodu i przejazdu jest bezprzedmiotowa. W ocenie uczestnika, wnioskodawca moze tak zorganizowac
sobie obsluge swojej nieruchomosci, ze bedzie ona obslugiwana bezposrednio z ulicy do ktérej przylega.

Postanowieniem z 16 listopada 2012 r. Sad Rejonowy wezwal do udzialu w sprawie (...) Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa
z siedzibg w K. (wspotuzytkownik wieczysty dzialek nr (...) polozonych przy ul. (...) i wlaSciciel wyodrebnionego lokalu
nr (...) w budynku posadowionym na tej nieruchomosci, ktéry nabyt od M. Z.). Uczestnik ten nie zajal stanowiska w
sprawie.

Postanowieniem z 24 maja 2011 r. Sad Rejonowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow
postepowania wspotuzytkownikow wieczystych dzialki nr (...)oraz wlascicieli wyodrebnionych w tej nieruchomosci
(polozonej przy ul. (...)) lokali: (...) S.A.w P.(wlasciciel lokali nr (...)), Towarzystwo (...) S.A.w P.(wlaSciciel lokali nr
(...)), A. A.i J. A.(wladciciele lokali nr (...)) oraz zawiadomil o toczacym sie postepowaniu Prezesa Sadu Okregowego
w P., Ministra (...)oraz Prokuratura Okregowego w P.(lokale nr (...Joddano w trwaly zarzad: Sadowi Okregowemu w
P., Prokuraturze Okregowej w P.oraz Ministerstwu (...)). Z uwagi na to, ze trwaly zarzad przystugujacy Prokuraturze



Okregowej w P. wygast Sad Rejonowy zwolnil ten podmiot od dalszego udzialu w sprawie i postanowieniem z 14
grudnia 2011 r. zawiadomil o postepowaniu jako kolejne statio fisci Dyrektora (...)w W..

Wezwany do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika postepowania (...) SA w P. (wspotuzytkownik wieczysty
dzialki (...) polozonej przy ul. (...) oraz wlasciciel wyodrebnionych w tej nieruchomosci lokali nr (...)) zglosil zarzuty
do opinii bieglego sadowego. Podniosl, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci winno uwzglednia¢ roczna
oplate, podatek od nieruchomosci i koszty utrzymania czesci dziatki (...) (sprzatanie, odéniezanie). Dodatkowo
uczestnik nie wyrazil zgody na przyznanie wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnoéci drogi koniecznej platnego
jednorazowo. Wskazal, ze art. 145 k.c. nie przewiduje roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w
sytuacji, gdy trudnoSci drogowe wynikaja jedynie z niekorzystnego usytuowania budynkéw na nieruchomoéci, ze
wzgledu na ktéra stuzebnos§é miataby by¢ ustanowiona. W tym wypadku chodzi bowiem nie o dostep do drogi
publicznej, lecz o latwiejsze korzystanie z budynkéw. Jezeli to korzystanie jest utrudnione rzecza wiasciciela jest
takie zorganizowanie eksploatacji nieruchomosci aby stalo sie to latwiejsze. Uczestnik wskazal, ze wnioskodawca w
latach 9o-tych dobrowolnie zrezygnowal z dostepu do swego budynku od strony ul. 27 grudnia likwidujac, poprzez
zamurowanie, istniejacej od lat bramy wjazdowej umozliwiajacej przejazd przez budynek. Powolujac sie na powyzsza
argumentacje, uczestnik wniost o oddalenie wniosku.

Uczestnik postepowania (...) sp. z o.0. w L. wyrazil zgode na odplatne ustanowienie na rzecz wnioskodawcy
shuzebno$ci na dzialce (...), Kwnr (...) zlokalizowanej w P., ktorej jest wspotuzytkownikiem (jednoczesnie wlascicielem
wyodrebnionych w tej nieruchomosci — polozonej przy ul. (...) lokali nr (...)).

Uczestnik postepowania Skarb Panstwa — Dyrektor (...) w W.nie wyrazit zgody na ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej w ksztalcie przedstawionym przez wnioskodawce.

Towarzystwo (...) S.AwP., A. A, J. A., Prezes Sadu Okregowego w P.oraz Minister (...)nie zajeli zadnego stanowiska
W sprawie.

Sad Rejonowy kierujac sie orzecznictwem Sadu Najwyzszego (postanowienie z 4 lutego 2011 r., III CSK 110/10) uznal,
Ze zainteresowanymi w sprawie sg rowniez Wspoélnota (...)polozonej w P.przy ul. (...)oraz Wspoélnota (...)polozonej w
P.przy ul. (...)i wezwal je do udzialu w sprawie.

Uczestnik postepowania Wspolnota Lokalowa (...)polozonej w P.przy ul. (...)zglosil zarzuty do opinii bieglego
sadowego. Wskazal, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci winno uwzgledniaé roczna oplate, podatek od
nieruchomoéci i koszty utrzymania czesci dzialki (...)(sprzatanie, od$niezanie). Uczestnik nie wyrazil rowniez zgody
na przyznanie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnoSci drogi koniecznej platnego jednorazowo. Wskazal, ze laczna
roczna oplata za ustanowienie drogi koniecznej nalezna Wspoélnocie Sw. M.(...)w P.winna wynie$¢ nie mniej niz 705
z} netto, platna z gory do 10 stycznia kazdego roku, z zastrzezeniem automatycznej waloryzacji w przypadku wzrostu
oplat bedacych podstawa kalkulacji tej nalezno$ci. Ponadto poczawszy od 1 stycznia 2012 r. roczne wynagrodzenie
za ustanowienie drogi koniecznej winno by¢ waloryzowane jeden raz do roku w dniu 1 stycznia, kazdorazowo o
Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych, oglaszany przez Prezesa GUS dotyczacy
roku poprzedniego. Uczestnik wniosl tez o zasadzenie na swojg rzecz tytulem odszkodowania lacznej kwoty 2.115
z} netto za bezumowne korzystanie przez wnioskodawce z czeSci dzialki (...)za okres ostatnich 3 lat, czyli za lata:
2008, 2009 i 2011. Uczestnik powolal sie rowniez na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, z ktdrego wynika Ze art.
145 k.c. nie przewiduje roszczenia o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej w sytuacji, gdy trudno$ci drogowe
wynikaja jedynie z niekorzystnego usytuowania budynkéw na nieruchomosci, ze wzgledu na ktéra stluzebnosé
mialaby by¢ ustanowiona. W tym wypadku chodzi bowiem nie o dostep do drogi publicznej, lecz o latwiejsze
korzystanie z budynkoéw. Jezeli to korzystanie jest utrudnione rzecza wlasciciela jest takie zorganizowanie eksploatacji
nieruchomosci aby stalo sie to latwiejsze. Uczestnik wskazal, Ze wnioskodawca w latach 9o-tych dobrowolnie
zrezygnowal z dostepu do swego budynku od strony ul. 27 grudnia likwidujac, poprzez zamurowanie, istniejacej od
lat bramy wjazdowej umozliwiajacej przejazd przez budynek.



Wspdlnota (...)polozonej w P.przy ul. (...)nie zajela Zadnego stanowiska w sprawie. Uczestnikami postepowania do
konica pozostali czlonkowie tej Wspodlnoty (wlaSciciele lokali wchodzacych w sklad tej nieruchomosci) tj. (...) sp. z
o.0owP., (...) sp.zo.0.wP., (...) sp.zo.o.sp.k. wK..

Postanowieniem z 1 lutego 2013 r., sygn. akt I Ns (...)Sad Rejonowy (...)w P.:

(1) ustanowil na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)oraz na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad
Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), shuzebno$¢ drogi koniecznej, obcigzajaca:

a) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej
Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),

b) prawo wlasno$ci nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktoérej Sad Rejonowy
(...)w P.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),

¢) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej
Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczystga KW nr (...),

szlakiem o powierzchni 320 m”® oznaczonym na mapie sporzadzonej przez bieglego geodete S. S. kratka w kolorze
pomaranczowym, bedacej zalacznikiem do pisemnej opinii tego bieglego z dnia 4 lutego 2011 r. i stanowiacej
integralng czescia tego postanowienia,

(2) tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci zasadzil od wnioskodawcy:

a) na rzecz uczestnika postepowania Wspélnoty (...)polozonej w P.przy ul. (...)kwote 67.508 zl,
b) na rzecz uczestnika postepowania Miasta P. kwote 89.536 zl,

¢) na rzecz uczestnika postepowania Wspolnoty (...)potozonej w P.przy ul. (...)kwote 2.344 zl,

(3) kosztami postepowania obciazyl wnioskodawce i uczestnikow postepowania w zakresie przez nich poniesionym,
z tym ze nieuiszczone koszty Skarbu Panstwa rozdzielil w czeSciach réwnych miedzy wnioskodawce a uczestnikoéw
postepowania: Miasto P., Wspolnote (...)polozonej w P.przy ul. (...Joraz Wspoélnote (...)polozonej w P.przy ul. (...),
przy czym ich szczegblowe wyliczenie pozostawil referendarzowi sadowemu.

Apelacje od tego postanowienia wniesli uczestnicy Wspolnota (...)przy ul. (...)w P.(k. 1409 t. VIII) oraz (...) sp. z 0.0.w
P.(k. 1419 t. VIII).

Uczestnik Wspolnota (...)przy ul. (...)w P.zaskarzyl postanowienie w cze$ci dotyczacej zasadzenia od wnioskodawcy
na rzecz uczestnika tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stluzebno$ci kwoty 2.344 zt i co do kosztéw. Skarzacy
zarzucit:

1) naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczego6lnoSci art. 145
k.c. przez przyznanie wynagrodzenia jednorazowego zamiast okresowego, mimo wystapienia w sprawie szczegdlnych
przeslanek i okoliczno$ci, potwierdzonych opiniami bieglego sadowego,

2) naruszenie prawa procesowego przez bledna jego wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, w szczeg6lnoéci art. 105
§ 1 k.p.c. przez rozdzielenie nieuiszczonych kosztow Skarbu Panistwa w cze$ciach rownych miedzy wnioskodawce a
uczestnikéw postepowania,

3) naruszenie art. 325 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. przez:



a) brak okreSlenia w tresci sentencji zaskarzonego postanowienia terminu zaplaty zasadzonego wynagrodzenia
oraz jego charakteru (jednorazowe czy okresowe), cho¢ tres¢ uzasadnienia wskazuje, ze chodzi o wynagrodzenie
jednorazowe,

b) niewla$ciwe okreélenie w postanowieniu uczestnika postepowania Wspdlnoty (...)

2) sprzeczno$c¢ istotnych ustalen z treScig zebranego w sprawie materialu majaca wplyw na tre$é orzeczenia przez
uznanie, ze w niniejszym postepowaniu zasadne jest ustanowienie sluzebnoSci za wynagrodzeniem jednorazowym
gdy tymczasem jest to niezgodne z wnioskiem apelujacego oraz (...) SA i innych uczestnikdw postepowania, ale
przede wszystkim z opinia bieglego sadowego - w tym zakresie Sad pierwszej instancji dokonal sprzecznych ustalen
faktycznych, gdyz na str. 19 uzasadnienia postanowienia uwzglednia okoliczno$ci podane przez skarzaca (...) SA,
iz naleza sie im od beneficjenta stuzebno$ci zmienne koszty utrzymania obciazonej nieruchomosci, w szczeg6lnoéci
z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i podatku od nieruchomosci, podczas gdy to stanowisko Sadu nie
znalazlo odzwierciedlenia w tresci sentencji zaskarzonego postanowienia

3) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. przez:

a) brak odniesienia sie do wniosku skarzacej Wspolnoty dotyczacego waloryzacji rocznego wynagrodzenia za
ustanowienie shuzebnoSci,

b) brak wskazania w uzasadnieniu postanowienia przyczyn, dla ktérych Sad Rejonowy nie polecil bieglemu S. S.
uzupehienia opinii w pkt. 3.3 ,Ustalenia stanu faktycznego” w spos6b wnioskowany przez skarzaca Wspolnote oraz
(...) SA, czyli rzez uwzglednienie dzialki (...), ktéra ma by¢ nieruchomoécia obcigzona,

¢) brak uwzglednienia ani odniesienia sie do wniosku skarzgcej (...) SA o ustalenie, czy dokumentacja projektowa
budynku garazowego zostala juz zatwierdzona w zwiazku z zastrzezeniem bieglego zawartym pkt. 7 opinii, Ze jest to
okoliczno$¢ majaca wplyw na wyliczenie wynagrodzenia objetego niniejszym postepowaniem,

4) naruszenie ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug przez odmowe doliczenia do przyznanego na
rzecz skarzacej Wspdlnoty wynagrodzenia podatku VAT.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane postanowienia w zaskarzonym zakresie przez zasadzenie od
wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania Wspdlnoty (...) tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej kwoty 705 zt rocznie, powiekszonej o podatek VAT w obowigzujacej wysokoSci, platnej z gory do
10 stycznia kazdego roku, z automatyczng waloryzacja kwoty w przypadku wzrostu oplaty za uzytkowanie wieczyste
i/lub podatku od nieruchomosci i/lub kosztoéw sprzatania i od$niezania a ponadto zastrzezenie, ze poczawszy od
1 stycznia 2014 r. roczne wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej bedzie waloryzowane jeden raz do
roku w dniu 1 stycznia kazdorazowo o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych,
oglaszany przez Prezesa GUS, dotyczacy roku poprzedniego. Nadto wnio6sl o zasadzenie na swoja rzecz kosztow
postepowania za obie instancje i rozdzielenie nieuiszczonych kosztéw Skarbu Panstwa odpowiednio do udzialu
kazdego ze wspoluczestnikoéw, proporcjonalnie do wysokoéci zasadzonego na ich rzecz wynagrodzenia. Jako wniosek
ewentualny skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy w
tym zakresie Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

(...) sp. z 0.0. w P. zaskarzyl postanowienie w calosci i zarzucit:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 145 § 1 k.c. przez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, ze nieruchomos$¢ wnioskodawcy nie posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej;

2) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na sprzeczno$ci ustalen faktycznych z zebranym
w sprawie materialem dowodowym, albowiem pomiedzy treScig opinii i opinii uzupelniajacej bieglego S. S. a trescia
uzasadnienia postanowienia wystepuje niezgodno$c;



3) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 i art. 278 k.p.c., polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny
dowodow oraz zastgpieniu ustalen i wnioskéw bieglego S. S. wlasnymi ocenami i ustaleniami Sadu i zasadzeniu
wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej niezgodnie z zasadami jego obliczania wskazanymi przez
powolanego w sprawie bieglego S. S.;

4) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 145 § 1 k.c., polegajace na jego blednej wykladni i niewlasciwym
zastosowaniu, poprzez nieuwzglednienie w wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
oplaty za uzytkowanie wieczyste i podatku od nieruchomoéci.

Wskazujac na powyzsze zarzuty uczestnik wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia przez oddalenie wniosku i
zasgdzenie na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje uczestnikow okazaly sie celowe o tyle, ze skutkowaly uchyleniem zaskarzonego postanowienia z powodu
niewazno$ci postepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.) i przekazaniem sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

Zgodnie z art. 379 pkt 2 k.p.c. niewazno$¢ postepowania zachodzi m.in., jezeli strona nie miala organu powolanego
do jej reprezentowania albo gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie umocowany. W niniejszej sprawie pelnomocnik
uczestnika Wspolnoty (...)przy ul. (...)w P.r. pr. E. T.nie byla nalezycie umocowana, poniewaz pelnomocnictwa w
imieniu Wspo6lnoty udzielil jej (...) SAz siedziba w P.powolujac sie na powierzong mu funkeje zarzadcy nieruchomoéci
(protokot rozprawy k. 1032 t. VI), podczas gdy spotka ta do reprezentowania Wspoélnoty przed sadem w niniejszym
postepowaniu nie zostala umocowana w umowie o okresSleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, ani w
uchwale o zmianie tej umowy podjetej w wymaganej formie (tj. zaprotokolowanej przez notariusza). Nie miata zatem
umocowania do udzielenia pelnomocnictwa procesowego w imieniu Wspoélnoty ani do dzialania w jej imieniu w
postepowaniu sagdowym.

Rozstrzygniecie, czy (...) SAjest umocowany do wystepowania w imieniu Wspélnoty (...)w P.w postepowaniu sgdowym
w sprawie dotyczacej ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej oraz czy jest uprawniony do udzielenia w jej
imieniu pelnomocnictwa procesowego wymaga analizy formy i tre$ci dokumentéw zlozonych przez tego uczestnika
w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji i postepowaniu apelacyjnym dla wykazania prawidlowosci
reprezentacji, tj. umoéw o okreéleniu sposobu zarzadzania, uméw o zarzadzanie i uchwal o wyborze zarzadcy.
Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze skoro od oceny waznosci i skutecznos$ci tych czynno$ci prawnych zalezy waznoséc
postepowania przed Sadem pierwszej instancji, to rozstrzygniecie zagadnienia istnienia organu albo podmiotu
powolanego do reprezentowania Wspoélnoty nie moglo nastapic na etapie badania formalnych przestanek apelacji. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z 27 lutego 2009 r., IT Cz 4/09, LEX nr 494006, w takim wypadku w fazie
badania dopuszczalnoSci apelacji nalezy przyja¢ domniemanie istnienia tej przestanki procesowej. Innymi slowy, na
tym etapie postepowania apelacyjnego nalezalo zalozy¢ istnienie organu Wspolnoty (...)przy ul. (...)w P.albo podmiotu
zdolnego do dzialania za tego uczestnika. Nie bylo zatem podstaw do odrzucenia przez Sad Okregowy apelacji tego
uczestnika a kwestie prawidlowoSci jego reprezentacji nalezalo rozwazy¢ na rozprawie.

Przechodzac do analizy dokumentéw zlozonych przez Wspdlnote (...) przy ul. (...)w P.w celu wykazania prawidlowosci
reprezentacji nalezy zwazy¢, co nastepuje:

Wspblnota (...) nieruchomoéci przy ul. (...)w P.zostala wezwana do udzialu w sprawie postanowieniem z 28 wrze$nia
2011 1. (k. 971 t. V akt). Nie ulega watpliwosci, ze wspolnota mieszkaniowa jest zainteresowanym w rozumieniu art.
510 k.p.c. w sprawie o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej przechodu i przejazdu na nieruchomosci objetej
udzialami wlascicieli wyodrebnionych lokali w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na tej nieruchomosci oraz
stanowigcej nieruchomos$é wspélna (por. postanowienie SN z 4 lutego 2011 r., III CSK 110/10, LEX nr 785275).



Wezwanie jej do udzialu w sprawie bylo zatem uzasadnione. Postanowieniem z 28 wrzeénia 2011 r. Sad Rejonowy
zobowigzal rownocze$nie te¢ Wspolnote do przedstawienia uchwaly wlascicieli wyrazajacej zgode na dokonywanie
czynno$ci w niniejszym postepowaniu przez zarzad, ewentualnie zarzadce w terminie do konica pazdziernika 2011 r.
pod rygorem zawieszenia postepowania.

W wykonaniu tego zobowiazania (...) SAz siedziba w P.jako zarzadca tej wspolnoty mieszkaniowej przedstawil
pozbawiona daty uchwale nr (...)wlascicieli lokali, na podstawie ktorej witasciciele - powolujac sie na § 6 umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lng wraz z aneksami - wyrazili zgode na dokonywanie czynno$ci w niniejszym
postepowaniu przez Wspoélnote (...)reprezentowana przez (...) SAw P.jako zarzadce, upowazniajac go rownoczes$nie do
odbioru i podpisywania wszelkich pism oraz korespondencji w ramach tego postepowania. Uchwala ta zostala podjeta
wiekszo$cia 91,6% udzialow w zwyklej formie pisemnej. Sad Rejonowy uznal ten dokument za nalezycie wykazujacy
umocowanie (...) SAdo dzialania w imieniu Wspoélnoty (...)nieruchomoéci przy ul. (...)w P., w tym do udzielenia w
jej imieniu pelnomocnictwa procesowego. W konsekwencji, Sad pierwszej instancji od posiedzenia wyznaczonego na
rozprawe w dniu 14 grudnia 2011 r. (k. 1032 t. VI) prowadzil postepowanie z udzialem radcy prawnego E. T.jako
pelnomocnika uczestnika Wspoélnoty (...)przy ul. (...)w P.i akceptowal czynnoSci procesowe podejmowane przez tego
uczestnika.

Na rozprawie w dniu 16 listopada 2012 r. (k. 1278 t. VII) Sad Rejonowy zobowiazat nadto (...) SAw P.do przedlozenia
dokumentu, z ktorego bedzie wynikalo, ze jest zarzadca Wspoélnoty (...). W wykonaniu tego zobowigzania uczestnik
przedlozyl umowe o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna z 3 pazdziernika 2005 r. zawarta przez wlascicieli lokali
uzytkowych zlokalizowanych w budynku przy ul. (...)w P.. (k. 1303-1313 t. VII). Na jej podstawie wlaéciciele lokali -
powolujac sie na postanowienia umowy o sposobie zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna z 11 lutego 1999 r., akt notarialny
rep. A (...)oraz uchwate wspotwlascicieli nr (...)z 29 wrzeénia 2005 r. - powierzyli zarzad nieruchomoscia wspo6lng
wspoétwlascicielowi (...) SA. Powolang uchwala nr (...)z 29 wrze$nia 2005 r. wlaSciciele lokali postanowili powierzy¢é (...)
SAzarzad nieruchomos$cig wsp6lng na okres 3 lat (k. 1302 t. VII). Przedlozona przez uczestnika umowa z 3 pazdziernika
2005 r. przewidywala, ze zarzadca bedzie wykonywal czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia samodzielnie (§ 5
ust. 1) a do podjecia czynnoSci przekraczajgcej ten zakres wymagana byta zgoda wlascicieli wyrazona w formie uchwaty
podjetej wiekszosécia 60% wielkosSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej (§ 6). Umowa ta nie zawierala umocowania
zarzadcy do wystepowania w imieniu wspoélnoty przed sadem. Umowa ta zostala zawarta na 3 lata (§ 18). Kolejnymi
uchwalami nr (...)z 15 grudnia 2008 r. (k. 1301 t. VII), nr (...)z 22 marca 2010 r. (k. 1300 t. VII) i z 22 marca 2011 1.
(k. 1299 t. VII) wlaéciciele lokali postanawiali przedtuzy¢ obowigzywanie umowy o zarzgdzanie odpowiednio: do 31
marca 2010 r., 31 marca 2011 r. i do 31 marca 2014 r.

Z uwagi na stwierdzenie w postepowaniu apelacyjnym wadliwej reprezentacji uczestnika Wspélnoty (...)przy ul. (... )w
P.(z przyczyn szczegblowo opisanych nizej) Sad Okregowy na rozprawie w dniu 3 wrze$nia 2013 r. (k. 1628 t. IX,
e-protokoét k. 1629 t. IX) wezwal pelnomocnika tego uczestnika do wykazania prawidlowej reprezentacji Wspolnoty
(...)przez przedlozenie umowy o sposobie zarzadu nieruchomoscia wspoélna z 11 lutego 1999 r., zawartej w formie
aktu notarialnego rep. A (...)oraz wszystkich innych dokumentéw dotyczacych powolania zarzadu przedmiotowe;j
wspoélnoty w terminie 7 dni pod rygorem uznania braku wykazania prawidlowej reprezentacji Wspoélnoty.

W wykonaniu tego zobowigzania uczestnik postepowania przedlozyl umowe o sposobie zarzadu nieruchomos$cia
wsp6lna z 11 lutego 1999 r., zawarta w formie aktu notarialnego (rep. A (...)notariusza Z. G.) miedzy wlascicielami
odrebnych lokali w budynku przy ul. (...)w P.i wspdluzytkownikami nieruchomosci wspolnej (k. 1647-1667, t. IX).
Zgodnie z § 3 ust. 1 tej umowy, wlasciciele lokali postanowili powierzy¢ wykonanie zarzadu nieruchomo$cia wspolng
zarzadcy, z ktérym bedzie zawarta umowa o zarzadzanie. Stosownie do § 3 ust. 2 umowy, zarzadca mogla by¢ osoba
fizyczna lub prawna, wybrana w drodze uchwaly wilascicieli na czas okreslony, wlasciciele mogli tez podja¢ uchwale o
wyborze kilkuosobowego zarzadu. Zgodnie z § 4 umowy, zarzadca mial wykonywacé zarzad nieruchomos$cia wsp6lng w
zakresie i na zasadach okre§lonych w tej umowie oraz osobnej umowie o zarzadzanie. W § 7 umowy wlasciciele okreslili
zakres czynnoS$ci zwyklego zarzadu, ktére zarzadca byl uprawniony podejmowaé samodzielnie, wymieniajac jako
zasadniczy obowiazek biezace administrowanie nieruchomos$cig wspo6lng. Postanowienie to nie wskazywalo wérod
uprawnien zarzadcy w ramach zwyklego zarzadu reprezentowania wspo6lnoty w postepowaniu sadowym. Z kolei § 8



umowy zastrzegal, ze do podjecia przez zarzadce czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
zgoda wlaécicieli wyrazona w formie uchwaty podjetej wiekszoScia 60% glosow liczonag wedlug wielko$ci udziatow
w nieruchomosci wspolnej. Jak wynika ze zlozonej umowy o zarzadzanie z 30 lipca 1999 r. (k. 1673-1682, t. IX)
wlasciciele powierzyli poczatkowo zarzad Zakladom (...)z siedziba w P.. Nastepnie natomiast, umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia wspo6lna z 3 pazdziernika 2005 r. wlasciciele powierzyli zarzad nieruchomoscia wspdélna (...) SAw P.,
ktéry administruje nieruchomoscig do dzis.

W ocenie Sagdu Okregowego, przedstawione przez uczestnika dokumenty nie wykazujg, aby reprezentujacy w tym
postepowaniu wspdlnote zarzadca (...) SAw P.oraz ustanowiony przez niego pelnomocnik, r. pr. E. T.byli nalezycie
umocowani do wystepowania w imieniu Wspo6lnoty (...)przy ul. (...)w P..

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), powolywana
ponizej jako ,u.w.l.” postuguje sie pojeciem ,zarzad” w dwoch znaczeniach, tj. w znaczeniu funkcjonalnym i w
znaczeniu podmiotowym (por. uchwata SN z 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, OSNC 2009/12/158; wyrok SN z 14
stycznia 2004 r.,1 CK108/03, LEX nr 508810; uchwata SN z 27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005/1/6 oraz
postanowienie SN z 14 wrzeénia 2005 r., III CZP 62/05, LEX nr 171751). W pierwszym znaczeniu chodzi o zarzadzanie
nieruchomoécia wspoélng, czyli o podejmowanie czynnoéci faktycznych i prawnych koniecznych dla jej utrzymania.
Podmiotem podejmujacym takie czynno$ci jest zarzadca bedacy osoba trzeciag w stosunku do wspoélnoty, ktéremu
wlaéciciele lokali zarzad powierzyli. W drugim znaczeniu chodzi o organ wspo6lnoty wchodzacy w sklad jej struktury
organizacyjnej, a dzialanie tego organu jest dzialaniem samej wspoélnoty.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo
w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspélna, a w
szczegoblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Umowa w formie aktu notarialnego zawierana
jest pomiedzy wlaScicielami lokali, a nie pomiedzy nimi i zarzadca. Okre$lenie sposobu zarzadu moze polegac na tym,
ze wladciciele beda sprawowac zarzad bezposrednio, moga powierzy¢ sprawowanie zarzadu zarzadcy albo ustanowia
organ w postaci zarzadu, ktoéry bedzie zarzadzal nieruchomoscia lub zleci to wybranemu zarzadcy. Jezeli zatem
wlasciciele w umowie postanowili, Ze powierza zarzad zarzadcy, to tak wlaénie okreslili sposob zarzadu.

W niniejszej sprawie wlasciciele lokali w umowie z 11 lutego 1999 r., zawartej w formie aktu notarialnego (rep. A
(...)not. Z. G.) ustalili sposéb zarzadu przez powierzenie tego zarzadu zarzadcy, z ktérym bedzie zawarta osobna
umowa o zarzadzanie. Jak juz byta o tym mowa wyzej, wspomniana umowa nie zawiera pelnomocnictwa dla zarzadcy
do reprezentowana wspolnoty przed sadem w postepowaniu sagdowym (za wyjatkiem wytoczenia powddztwa z art. 16
u.w.l.). Nie mogla ona zatem samodzielnie stanowi¢ umocowania dla zarzadcy (...) SAdo reprezentowania wspolnoty
W niniejszym postepowaniu.

W orzecznictwie utrwalil sie poglad, reprezentowany réwniez przez Sad Okregowy, iz zarzadca, ktéremu
powierzono zarzad wspoélnoty mieszkaniowej, nie posiada - z mocy samej powierzonej mu funkcji administrowania
nieruchomoscia wspélna - prawa do reprezentowania wspdlnoty przed sadem. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w
uchwale z 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, OSNC 2009/12/158, reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej
przed sadem przez zarzadce wymaga umocowania w umowie o okreéleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
badz w uchwale o zmianie tej umowy. Tozsamy poglad wyrazit rowniez Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku
z 5 kwietnia 2013 r., I ACa 824/12, LEX nr 1307406. Zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l,, zarzad kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspodlnota a poszczegdlnymi
wlascicielami lokali. W ocenie Sadu, nie ma jednak podstaw do stosowania art. 21 ust. 1 u.w.l. do okreslenia
kompetencji zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18 u.w.l. Uprawnienie zarzagdu w znaczeniu
podmiotowym do reprezentowania wspolnoty plynie z samej uchwaly powotujacej ten organ i znajduje uzasadnienie
w teorii organéw osoby prawnej (art. 38 w zw. z art. 331 k.c.), podczas gdy zarzadca w rozumieniu art. 18 u.w.l.
jest tylko przedstawicielem wspdlnoty i dla umocowania do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa (art.
96 k.c. oraz art. 86 i 87 k.p.c.). Ponadto w art. 33 u.w.l. zawierajacym odeslanie do przepiséw regulujacych zarzad
nieruchomoscia wspélng, w tym do art. 21 ust. 1 u.w.l., mowa jest o reprezentacji wspoélnoty przy dokonywaniu



czynno$ci materialnoprawnych, nie dotyczy on natomiast przedstawicielstwa procesowego. Niezaleznie od tego,
z przepisu wynika jedynie, ze zakres upowaznienia zarzadcy do dzialania w imieniu wspélnoty obejmuje tylko
sprawy zwyklego zarzadu, samo jednak upowaznienie musi wynika¢ z umowy lub uchwaly. Oznacza to, ze w braku
stosownych postanowienn umowy lub uchwaly nie mozna przy zastosowaniu art. 21 ust. 1i art. 33 u.w.l. okresli¢ zakresu
umocowania zarzadcy. W konsekwencji nalezy zatem doj$¢ do wniosku, ze reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej
przed sadem przez zarzadce wymaga umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng
lub w uchwale o zmianie tej umowy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze taka uchwala o zmianie umowy wymaga
zaprotokolowania przez notariusza, zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. Jak bowiem slusznie wskazal Sad Najwyzszy w
powolanej uchwale z 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, wlasciciele lokali moga zmienié spos6b ustalonego zarzadu,
co wymaga podjecia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a u.w.l.). Zmiana osoby zarzadcy nie
jest co prawda zmiang sposobu zarzadu, biorac jednak pod uwage, ze podmiot zarzadzajacy podlega wpisowi do ksiegi
wieczystej w dziale III, trzeba uznad¢, iz zmiana taka wymaga podjecia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza i w
tym wypadku znajduje zastosowanie art. 18 ust. 2a u.w.l.

Uczestnik nie przedlozyl uchwaly odpowiadajacej powyzszym wymaganiom. Przedlozona uchwata nr (...)(k. 989, t.
V), zktérej mialoby wynikaé pelnomocnictwo dla zarzadcy do reprezentowania wspolnoty, nie spetnia tych wymogow.

Po pierwsze, uchwala ta nie odnosi bezposrednio do umowy o okresleniu sposobu zarzadu z 11 lutego 1999 r. i
nie stanowi zmiany tej umowy. Co wiecej, pod wzgledem jezykowym obejmuje nie tyle udzielenie pelnomocnictwa
procesowego zarzadcy, co wyrazenie zgody na ,,dokonywanie czynnoSci w postepowaniu sgdowym przez Wspolnote
(...)reprezentowang przez (...) SA”.

Po drugie, uchwala ta zostala podjeta w zwyklej formie pisemnej, a nie zaprotokolowana przez notariusza, co
dyskwalifikuje ja takze z przyczyn formalnych.

Tym samym przyjaé nalezy, iz zarzadca (...) SAnie legitymuje sie umocowaniem do reprezentowania Wspolnoty
(...)nieruchomosci przy ul. (...)w P.w niniejszym postepowaniu. Jako zarzadca, sprawujacy zarzad powierzony
na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l, nie jest z mocy samego prawa umocowany do reprezentowania wspdlnoty w
postepowaniu przed sadem. Takie umocowanie dla zarzadcy nie zostalo rowniez przewidziane przez wlascicieli w
umowie z 11 lutego 1999 r. o sposobie zarzadu nieruchomoécig wspdlna, rep. A (...)notariusza Z. G.. Nie zostalo rowniez
przewidziane w zadnej pozniejszej uchwale wlascicieli lokali, ktéra, jak juz byla mowa, musialaby odnosi¢ sie do
umowy o sposobie zarzadzania (stanowi¢ zmiane tej umowy) a ponadto zosta¢ zaprotokolowana przez notariusza.

W konsekwencji takze i ustanowiony przez (...) SApelnomocnik procesowy — radca prawny E. T.nie legitymuje sie
pelnomocnictwem do reprezentowania Wspoélnoty (...)w P.przed sadem.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylil zaskarzone
postanowienie, zni6st postepowanie w zakresie dotknietym niewaznoscia, tj. poczawszy od rozprawy w dniu 14
grudnia 2011 r. (pierwszego posiedzenia na ktérym Wspdlnota Lokalowa przy ul. (...)w P.byla reprezentowana przez
radce prawnego E. T., ktorej pelnomocnictwa udzielil (...) SA) oraz przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu Poznan-
Stare Miasto w Poznaniu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi, stosownie do art. 108 § 2 k.p.c.,
rozstrzygniecie o kosztach postepowania w instancji odwolawcze;j.

Z uwagi na powyzsze analiza merytorycznych zarzutéw podniesionych w apelacji byta przedwczesna.
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