POSTANOWIENIE

Dnia 29 grudnia 2023 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Malgorzata Radomska-Steplewska

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2023 r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...) oraz (...) S A z siedzibg w P.
o wpis shuzebnosci przesytu

na skutek apelacji wnioskodawcy (...) S A z siedziba w P.

od postanowienia Sgdu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w P.
z dnia 22 czerwca 2023 1.

KWar (...)

Dz. KW (...)

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ Sadowi Rejonowemu Poznan-Stare Miasto w Poznaniu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Malgorzata Radomska-Steplewska

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z 22 czerwca 2023 roku Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu w sprawie z
wniosku Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w P. oraz (...) Spétka Akcyjna z siedzibg w P. o wpis
stuzebnosci przesytu oddalil wniosek (punkt 1), a nadto kosztami postepowania obciazyt wnioskodawce w zakresie
poniesionym (punkt 2).

Apelacje od ww. postanowienia wniosla (...) Spotka Akcyjna z siedziba w P., zaskarzajac je w caloSci, zarzucajac
zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

- art. 199 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze do obcigzania nieruchomos$ci wspoélnej
shuzebnoscia przesylu w tzw. ,,duzych wspélnotach mieszkaniowych” wymagana jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli
na dokonanie czynnoS$ci przekraczajacej zwykly zarzad w sytuacji, gdy do zarzadu nieruchomos$cia wspolng, w
ktorej wspotwlasno$ci udzialy przystuguja wladcicielom wyodrebnionych samodzielnych lokali mieszkalnych maja
zastosowanie przepisy rozdzialu 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali,

- art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (dalej: ,,u.w.1”) poprzez
bledng wykladnie skutkujacg uznaniem, ze wspolnota nie moze udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia
o$wiadczenia majacego na celu wykonanie innych uchwatl niz taksatywnie wymienionych w drugim z przywolanych
przepisow (art. 22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6 u.w.l),



- art. 626° k.p.c. poprzez uznanie, ze nie zachodza podstawy do dokonania wnioskowanego wpisu.

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wniosla o zmiane ww. postanowienia poprzez dokonanie wpisu stuzebnoéci
przesylu na rzecz (...) S.A. w ksiedze wieczystej KW Nr (...) zgodnie z wnioskiem zlozonym za po$rednictwem system
teleinformatycznego przez notariusza D. F. w oparciu o umowe z dnia 28.10.2022 r., Rep. A (...) oraz uchwale Rep. A
121/2020 oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zawazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ trzeba, ze Sad Okregowy nie podzielil stanowiska Sadu I instancji opartego na
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, dotyczacego wykladni art. 22 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, z ktérego wynika, Ze na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.l. wsp6lnota mieszkaniowa
nie moze udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia o ustanowieniu stluzebno$ci gruntowej, gdyz
zlozenie o$wiadczenia o ustanowieniu stluzebnosci na nieruchomosci wspolnej nalezy niewatpliwe do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktora to czynnos$é, jako prowadzaca do obciazenia nieruchomosci wspdlnej
stuzebno$cia, nie zostala wymieniona w katalogu zawartym w art. 21 ust. 3 u.w.l, co oznacza, ze na podstawie
tego przepisu wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia o$wiadczenia o
ustanowieniu stuzebnoéci drogowej i dla skutecznego jej ustanowienia pozostaje dokonanie jej zgodnie z art. 199 k.c.
(uchwala SN w sprawie III CZP 127/09, postanowienie SN w sprawie IT CSK 23/11).

Wskaza¢ nalezy, ze ustep 3 art. 21 u.w.l. zostal dodany do tekstu ustawy na podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z 22.08.1997
r. 0 zmianie wlasnoSci lokali (Dz.U. Nr 106, poz. 682), ktéra weszla w zycie 26.09.1997 r. Nastepnie przepis ten ulegl
zmianie redakcyjnej (w zakresie przewidzianego w nim odeslania do art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.) na podstawie art. 1 pkt
8 ustawy z 16.03.2000 r. 0 zmianie ustawy o wlasnoSci lokali oraz zmieniajacej ustawe o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355), ktora weszla w zycie 19.05.2000 .

Jak wskazano w doktrynie ( por. komentarz do art. 21 Ustawy o wlasno$ci lokali pod red. K. Osajdy, Legalis) sens
wprowadzenia przepisu art. 21 ust. 3 u.w.l. nie jest zupeie jasny, gdyz dopuszczalno$é zawierania przez zarzad uméow
w wyzej wymienionych sprawach na podstawie udzielonego przez wtascicieli pelnomocnictwa wynika niezaleznie z
przepiséw art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l. W art. 21 ust. 3 u.w.l. ustawodawca powtoérzyl tylko
zamieszczona tam regulacje.

W doktrynie wiele watpliwo$ci wzbudzilo pytanie, czy rowniez inne czynnoSci, niz wymienione w art. 22 ust. 3
pkt 5, 5a i 6 w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.l. oraz art. 32a u.w.l,, moga by¢ dokonane przez zarzad po udzieleniu na
jego rzecz pelnomocnictwa, jezeli takie czynno$ci mozna by uzna¢ za przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoécia
wspoblng. Negatywna odpowiedz w tej sprawie musialaby prowadzi¢ do wniosku, ze w odniesieniu do takich czynnoSci
zarzad nie moze reprezentowaé¢ wspoélnoty jako jej pelnomocnik, w zwigzku z czym konieczne byloby przyjecie
bezposredniej reprezentacji wszystkich wlascicieli lokali przy dokonywaniu danej czynnosci, badz ustanowieniu przez
nich pelnomocnika na zasadach ogdblnych.

W orzecznictwie zagadnienie to byto analizowane w uchwale SN z 5.02.2010 r. (III CZP 127/09, OSP 2010, Nr 10, poz.
98), w ktorej Sad Najwyzszy wypowiedzial sie negatywnie co do mozliwoSci udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa
do zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnos$ci drogowej, o czy mowa byla juz powyzej. To stanowisko
zostalo rowniez wyrazone w dotyczacym bardzo podobnej sprawy postanowieniu Sadu Najwyzszego z 7.10.2011
r. (Il CSK 23/11, Legalis z glosa krytyczng R. Chorabika, KPN 2016, Nr 3, s. 123—-135), w ktérego uzasadnieniu
dodatkowo zwrocono uwage, ze podjecie uchwaly upowazniajacej zarzad wspolnoty do okre§lonego dzialania w
sprawie przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu nie musi by¢ zgodne z wola kazdego czlonka wspdlnoty, a tryb
podejmowania decyzji w tych sprawach r6zni sie od tego, ktory ustalony zostal w przepisie art. 199 k.c. Zdaniem Sadu
Najwyzszego w sytuacjach wyraznie nieprzewidzianych w ustawie nalezy wykluczy¢ tryb z art. 21 ust. 3 w zw. z art.



22 u.w.l., co sprawia, ze pozostaje tylko dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoécia wsp6lng
zgodnie z art. 199 k.c., tzn. na mocy jednomyslnej decyzji wlascicieli lokali.

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym przedmiotowa apelacje popiera jednak stanowisko przeciwne, zgodnie z
ktoérym przepisy art. 21 ust. 3 w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. nie okresSlaja zamknietej grupy czynno$ci przekraczajacych
zwykly zarzad, na dokonanie ktérych wlasciciele lokali moga udzieli¢ zarzadowi wspdélnoty pelnomocnictwa.
Przewidziane w art. 22 ust. 3 u.w.l. ustawowe wyliczenie takich czynnos$ci jest tylko przykladowe. Wynikajacy
z art. 22 ust. 2 u.w.l. obowigzek udzielenia zarzagdowi pelnomocnictwa nalezy wobec tego odnie$¢ do wszelkich
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktdre wymagaja zlozenia przez zarzad oSwiadczenia woli. Z
punktu widzenia racjonalnoS$ci ustawodawcy trudno byloby uzasadni¢, dlaczego w przypadku niektérych czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, zarzad moze wystepowaé w danej sprawie jako pelnomocnik, a w innej
(nieraz bardzo podobnej) jest to niemozliwe. Przykladowo, na gruncie takiej interpretacji zarzad moglby podejmowaé
czynno$ci prowadzace do zmiany wysokoSci udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej wynikajace z powstania nowej
nieruchomosci lokalowej w rezultacie dokonanej nadbudowy lub przebudowy (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.), ale nie
moéglby ich podejmowad, jezeli konieczno$é zmiany wysoko$ci udziatlow wynika z podjetej przez wspolnote decyzji
o zmianie przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspélnej — np. adaptacji strychu w celu powiekszenia powierzchni
jednego z wyodrebnionych lokali (art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l). Zupelnie niezrozumiale byloby rozstrzygniecie
ustawodawcy, zakladajace, ze na podstawie uchwaly z art. 22 ust. 2 u.w.l. zarzad wspdlnoty moglby dokonac zbycia
czesci nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l.), natomiast nie moglby juz dokonaé obciazenia takiej
nieruchomoéci stuzebnoscia (czynnosci o zasadniczo mniej doniostych skutkach).

Wydaje sie, ze stanowisku orzecznictwa mozna réwniez zarzuci¢ nadmierne marginalizowanie pozycji zarzadu
wspolnoty mieszkaniowe;j. Jezeli przyjac, ze w wiekszo$ci spraw, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, zarzad
nie moze dziala¢ nawet po wyrazeniu zgody przez wlascicieli lokali, pojawia sie pytanie czy rzeczywiScie zalozony
model ustawowy jest optymalny. W przepisie art. 22 u.w.l. ustawodawca przewidzial podzial na czynnosci zwyklego
zarzadu i czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad. Okreélil on rowniez zasady, na jakich czynnoéci te maja byc
wykonywane. W art. 22 ust. 2 u.w.l. ustawodawca wyraznie postanowil, ze czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad
nieruchomos$cia wspbélng moga by¢ podejmowane na podstawie uchwaly wlascicieli lokali, po czym w ustawie
zamieszczone zostalo przykladowe wyliczenie takich czynno$ci (art. 22 ust. 3 u.w.l.). Trudno jest odczytywac to w inny
sposob niz jako przyznanie zarzadowi szerokich kompetencji w zakresie reprezentacji, a jednocze$nie jako zlagodzenie
regul dokonywania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w poréwnaniu z tymi, ktére obowiazuja w
przypadku malych wspoélnot mieszkaniowych (art. 199 k.c.). Jak mozna sie spodziewac, czynnoSci przekraczajace
zwykly zarzad moga by¢ czesto przedmiotem rozbieznych ocen wlascicieli lokali. W zwigzku z tym wylaczenie w tym
zakresie wymogu jednomys$lnoSci wlaScicieli lokali i umozliwienie dokonywania ich przez zarzad nalezy ocenié jako
dazenie do usprawnienia funkcjonowania wspdlnoty.

W doktrynie stanowisko zakladajace dopuszczalno$¢ dzialania przez zarzad na podstawie umocowania udzielonego w
innych sprawach niz przewidziane w art. 21 ust. 3 u.w.l. popieraja: K. Osajda Komentarz do Ustawy o wlasno$ci lokali,
Legalis; Balwicka-Szczyrba Zarzad majatkiem wspolnym; Z. Truszkiewicz Zbycie czeéci nieruchomosci wspolnej
zarzadzanej wedlug regul ustawowych; A. Turlej, w: Strzelczyk, Turlej , Wlasno$é lokali; M. Gutowski Glosa do
uchw. SNz 5.2.2010r., [II CZP 127/09, Legalis; K. Krupa-Lipinska Glosa do uchwaly SN z 5.2.2010r., IITI CZP 127/09,
Legalis; K. Palka, J. Pisulifiski Przeglad orzecznictwa — prawo prywatne. Stanowisko takie jest rowniez spotykane w
orzecznictwie sadéw powszechnych (zob. wyr. SO w Poznaniu z 23.5.2014 r., IT Ca 1268/13, Legalis).

Sad Rejonowy, wychodzac z blednego w ocenie Sadu Okregowego zalozenia, ze wspdlnota mieszkaniowa nie
moze udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia oS§wiadczenia o ustanowieniu sluzebnoéci przesytlu i dla jej
skutecznego ustanowienia pozostaje dokonanie jej zgodnie z art. 199 k.c., oddalil wniosek, nie rozpoznajac tym samym

istoty sprawy.



Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylil zaskarzone
postanowienie i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu Poznan-Stare Miasto w Poznaniu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Malgorzata Radomska-Steplewska



