III Ca 1983/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 18 czerwca 2018 r., wydanym w sprawie z wniosku (...) Spo6tki Akcyjnej w B. z udzialem
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) o wpis stuzebnosci przesytu do dziatu III ksiegi
wieczystej Nr (...), Sad Rejonowy w Zgierzu oddalil wniosek.

Sad I instancji stwierdzil, ze zlozony zostal wniosek o dokonanie wpisu stuzebno$ci przesylu do przedmiotowe;j
ksiegi wieczystej w oparciu o zawarta w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia tej stuzebno$ci z dnia 29
grudnia 2017 r. Ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona jest dla nieruchomoéci gruntowej polozonej w Z. przy ul. (...)
0 pow. 0,1816 ha, oznaczonej jako dzialki ewidencyjne Nr (...), w dziale I-O tej ksiegi ujawniono dwa budynki, w
ktorych wyodrebniono samodzielne lokale mieszkalne, a w jej dziale II jako wspdlwlasciciele ujawnieni sa: Gmina
M. Z. oraz wlasciciele wyodrebnionych lokali. Ustalono tez, ze w dniu 29 grudnia 2017 r. przed notariuszem zawarta
zostala umowa ustanowienia na rzecz wnioskodawcy stuzebnosci przesytu obcigzajacej te nieruchomo$é, przy czym
o$wiadczenie o ustanowieniu sluzebnosci zlozyli M. L. i M. M. jako czlonkowie zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;j
nieruchomoéci, dzialajacy na podstawie uchwaly tworzacych wspolnote wlascicieli lokali w sprawie wyrazenia zgody
na ustanowienie stuzebno$ci przesytu oraz udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do dokonania wszelkich czynno$ci
z tym zwigzanych.

Sad meriti przywolal dalej art. 6268 § 1 k.p.c., z ktorych wynika, ze wpis do ksiegi wieczystej dokonywany jest co do
zasady na wniosek, a przy jego rozpoznawaniu Sad bada jedynie tre$é oraz forme wniosku i dolagczonych do niego
dokumentow oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Przytoczyl tez art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.) stwierdzajacy, ze sprawami wspolnoty kieruje zarzad, ktéry reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspo6lnota i wlascicielami lokali. Wskazal, ze w my$l art. 22 ust. 2 powolanej
ustawy w sprawach czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu zarzad musi uzyskaé zgode wlascicieli lokali
wyrazong w formie uchwaly oraz pelnomocnictwo do zawarcia umoéw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu udzielone w takiej samej formie, jakiej wymaga zawarcie umowy, jednak zwrécil rowniez uwage na
treéc¢ art. 21 ust. 3 ustawy zawierajacego taksatywne wyliczenie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
co w ocenie Sadu oznacza, ze w trybie przewidzianym w tym przepisie nie moze zosta¢ udzielone pelnomocnictwo do
zlozenia przez zarzad o$wiadczenia w celu wykonania innych uchwal niz te, ktére tam wymieniono. Z powolaniem
sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego podniesiono, Ze zlozenie materialnoprawnego o$wiadczenia o obcigzeniu
nieruchomos$ci wspoélnej shuzebnos$cia nalezy do czynnoéci, do dokonania ktorych zarzad wspdlnoty mieszkaniowej
nie jest w ogole uprawniony, nawet na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez wspdélnote, za$ obciazenie
nieruchomosci wspoélnej z konieczno$ci musi odbywac sie w trybie wynikajacym z art. 199 k.c., zatem wymaga zgody
wlascicieli wszystkich lokali, a w razie jej braku — rozstrzygniecia przez Sad. Skoro wiec w realiach sprawy niniejszej
o$wiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci nie zostalo zlozone w takim trybie, uniemozliwia to dokonanie wpisu, a

wniosek musi zosta¢ oddalony na podstawie art. 626° k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl wnioskodawca, zaskarzajac je w calo$ci, domagajac sie jego zmiany poprzez
dokonanie zadanego wpisu i zarzucajac naruszenie:

+ art. 199 k.c. poprzez jego zastosowanie w sytuacji, gdy do zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, w ktorej
wspolwlasno$ci udzialy przyshuguja wladcicielom wyodrebnionych samodzielnych lokali mieszkalnych maja
zastosowanie przepisy rozdzialu 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
716 ze zm.);

« art. 95 § 1 k.c. poprzez uznanie, ze zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej nie mozna udzieli¢ pelnomocnictwa do
obcigzenia nieruchomosci wspoélnej stuzebnoscia przesyhu;



« art. 22 ust. 2 wzwiazku z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
716 ze zm.) poprzez uznanie, ze pelnomocnictwo, o ktérym mowa w pierwszym z tych przepiséw nie moze zostac
udzielone celem zlozenia przez zarzad wspdlnoty o§wiadczenia majgcego na celu wykonanie innych uchwal niz
taksatywnie wymienionych w drugim z tych przepisow;

art. 626° k.p.c. poprzez uznanie, ze nie zachodza podstawy do dokonania wnioskowanego wpisu.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacje trzeba uznaé za zasadna.

W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia powolano na poparcie zajetego w sprawie stanowiska na poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09, OSNC-ZD Nr C z 2010 r., poz. 96 oraz w
podjetym w tej samej sprawie postanowieniu z dnia 7 pazdziernika 2011 r., II CSK 23/11, niepubl., przy wydawaniu
ktorego Sad ten — jak sam wskazal w treéci uzasadnienia — zwigzany byl z mocy art. 390 § 2 k.p.c. rozstrzygnieciem
przedmiotowego zagadnienia prawnego we wcze$niej wydanej uchwale. Sagd Rejonowy nie pokusil sie jednak
o jakakolwiek krytyczng analize argumentacji podniesionej przez Sad Najwyzszy na poparcie zaprezentowanego
pogladu, ktory nie tylko w ocenie Sadu odwolawczego, ale takze znacznej czeSci przedstawicieli doktryny jawi sie jako
co najmniej kontrowersyjny. Przypomnie¢ nalezy, ze stanowisko Sadu Najwyzszego w przedmiotowej kwestii oparte
zostalo na dokonaniu okre$lonej wykladni art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U.
72018 1., poz. 716 ze zm.), zwanej dalej u.w.l., gdzie wskazano, ze na podstawie udzielonego uchwalg wtascicieli lokali
pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzad sklada
o$wiadczenia w celu wykonania uchwal w enumeratywnie wymienionych sprawach przekraczajacych zwykly zarzad
(udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem, na zmiane wysokoSci
udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, udzielenie zgody
na zmiane wysokoSci udzialow we wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej oraz dokonanie podzialu nieruchomoéci
wspo6lnej) ze skutkiem dla wlaScicieli wszystkich lokali. W cytowanej wyzej uchwale Sad Najwyzszy zinterpretowat te
norme w powigzaniu z treécia art. 22 ust. 2 u.w.l. w ten sposéb, ze wywiodl, iz co prawda z tego ostatniego przepisu
wynika kompetencja zarzadu do podejmowania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolna, jesli whasciciele lokali podejma uchwale wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych takie czynno$ci w formie prawem przewidzianej, ale
jednoczeénie uznal, ze w art. 21 ust. 3 u.w.l. ustawodawca zezwolil zarzadowi (po uzyskaniu stosownych kompetencji
od wtadcicieli lokali w opisanym powyzej trybie) na podejmowanie — poprzez zlozenie stosownych o§wiadczen —
tylko tych czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt. 5, 521 6 u.w.L;
ustanowienie stuzebnoS$ci natomiast do takich czynnosci nie nalezy. Rozwijajac te tezy w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 7 pazdziernika 2011 r., II CSK 23/11, niepubl., Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wspolnota moze wprawdzie podjaé
uchwale zezwalajaca na obcigzenie nieruchomosci wspolnej shuzebnoécia, ale uchwata taka stanowi jedynie ,,(...) wyraz
woli wiekszoéci czlonkéw wspolnoty (...)”, natomiast wlaciciele lokali nie moga w trybie podjecia uchwaly udzieli¢
zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczen woli w celu jej zrealizowania. W konsekwencji Sad ten zmuszony
byl przyjaé, ze jedyna droga skutecznego przeprowadzenia przez wspolnote czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspdlnym, innej niz wymieniona w art. 22 ust. 3 pkt. 5, 5a i 6 u.w.l. jest dokonanie jej zgodnie
z art. 199 k.c.

Tego rodzaju wykladnia powolanych przepiséw spotkala sie z polemika w wielu jej aspektach — przede wszystkim ze
strony przedstawicieli doktryny prawa, ale takze w orzecznictwie daje sie odnotowaé sygnaly $wiadczace o krytycznym
podejéciu do zajetego przez Sad Najwyzszy stanowiska. Wskazuje sie, ze przewidziane w art. 22 ust. 3 u.w.l. ustawowe
wyliczenie czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu jest tylko przykladowe, wobec czego wynikajacy
z art. 22 ust. 2 u.w.l. obowigzek udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa nalezy odnie$¢ do wszelkich czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktore wymagaja zlozenia przez zarzad o$wiadczenia woli. Trafnie podnosi



sie, ze z punktu widzenia racjonalnosci ustawodawcy trudno byloby uzasadnic, dlaczego w przypadku niektorych
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, zarzad moze wystepowaé w danej sprawie jako pelnomocnik,
a w innej (nieraz bardzo podobnej) jest to niemozliwe. Przykladowo, na gruncie takiej interpretacji zarzad mogltby
podejmowaé czynno$ci w sprawie o nabycie nieruchomosci przyleglej (art. 32a u.w.l., ktéry rowniez przewiduje
udzielenie zarzadowi przez wspdlnote pelnomocnictwa do dokonania czynno$ci prawnych zmierzajacych do takiego
nabycia), natomiast nie moglby ich podejmowaé w sprawie o nabycie innej nieruchomoéci (art. 22 ust. 3 pkt 6a
u.w.l.). Moglby on podejmowac czynnosci prowadzace do zmiany wysoko$ci udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej
wynikajgce z powstania nowej nieruchomosci lokalowej w rezultacie dokonanej nadbudowy lub przebudowy (art.
22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.), ale nie méglby ich podejmowac, jezeli konieczno§é zmiany wysoko$ci udzialdbw wynika z
podjetej przez wspdlnote decyzji o zmianie przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspoélnej — np. adaptacji strychu w
celu powiekszenia powierzchni jednego z wyodrebnionych lokali (art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l.) (Berek [w:] , Ustawa
o wlasnos$ci lokali. Komentarz” pod red. K. Osajdy, 2019, teza 24 do art. 22). Inni przedstawiciele doktryny
stusznie podnosza, Ze nieracjonalne byloby rozwiazanie ustawowe, w ktérym z jednej strony ustawodawca nakazuje
udzielaé¢ pelnomocnictwa do kazdej czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 2 uw.l.), a z
drugiej strony jego skuteczno$¢ wobec wszystkich wlascicieli lokali uzalezniona bylaby od istnienia dodatkowego
przepisu (takiego jak art. 21 ust. 3 u.w.l, ktéry jednak de lege lata odnosi sie jedynie do wasko okre§lonej grupy
sytuacji). Poglad Sadu Najwyzszego oznaczalby, ze w przypadkach niewymienionych w art. 21 ust. 3 uw.l. — a
wiec w zdecydowanej wiekszoSci sytuacji — pelnomocnictwu temu odmawialoby sie de facto skuteczno$ci prawne;j.
Na jego podstawie pelnomocnik (zarzad) nie moglby bowiem skutecznie dziala¢ w imieniu swoich mocodawcow
(wlhascicieli lokali) pomimo skutecznego powziecia uchwaly, gdyz rodzaj czynnoSci prawnej, jakiej mialby dokonaé
(np. zlozy¢ o$wiadczenie woli o ustanowieniu stuzebno$ci), powodowalby, ze jego o$wiadczenie nie odnosiloby
skutku wobec wszystkich wlascicieli lokali, co przeczy istocie takiego oswiadczenia, niepodzielnie wplywajacego na
prawo wspolwlasno$ci wszystkich wlascicieli lokali. Nie mozna tez odmoéwié stusznoéci podnoszonym watpliwo$ciom
co do mozliwo$ci proponowanego przez Sad Najwyzszy zastosowania art. 199 k.c. do podejmowania czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoécia wspolng przez jej wspotwlascicieli tworzacych tzw. duza wspoélnote,
skoro art. 19 u.w.l. przewiduje odpowiednie zastosowanie przepiséw Kodeksu cywilnego o wspdtwlasnoéci tylko do
zarzadu taka nieruchomoscia wspolng, gdzie liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych
nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem. W przypadku wspélnot, gdzie liczba lokali jest
wieksza od siedmiu, ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2018 1., poz. 716 ze zm.) przewiduje
model zarzadu opisany w art. 20-32a u.w.l., o ile sposobu zarzadu nie okreslono w umowie wspo6lwlascicieli lub w
ich uchwale zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3 u.w.l.) (por. glosa do uchwaly SN z 5 lutego 2010 r.,
Katarzyna Krupa-Lipiiska w: Lex). W orzecznictwie sadow powszechnych tego rodzaju stanowisko przedstawiono w
wyroku SO w Poznaniu z dnia 23 maja 2014 r., II Ca 1268/13, niepubl.

W ocenie Sadu II instancji rozpoznajgcego niniejsza sprawe dla dokonania nalezytej wykladni spornych przepiséw
warto positkowa¢ sie tymi glosami w toczacej sie dyskusji, ktore sygnalizuja potrzebe dokonania analizy
przedmiotowych unormowan z uwzglednieniem aspektu historycznego, co moze pozwoli¢ na prawidlowe odczytanie
intencji ustawodawcy. Warto zwroci¢ uwage, ze sprawiajacy najwiecej probleméw w interpretacji art. 21 ust. 3
u.w.l. zostal wprowadzony do treSci ustawy nowelizacja dokonang ustawa z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie
ustawy o wlasnoséci lokali (Dz. U. Nr 106 z 1997 r., poz. 682 ze zm.) i p6zniej przeszed! juz tylko zmiane czysto
~kosmetyczna”, zwigzang z przeniesieniem treéci art. 22 ust. 3 pkt. 8 u.w.l. do art. 22 ust. 2 u.w.l. w ramach kolejnej
nowelizacji. Tg sama ustawa wprowadzono do art. 22 ust. 3 ustawy punkt 5a, dodajac do wymienionych w nim dotad
przykladowo czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspoélna takze udzielenie zgody
na zmiane wysokoSci udzialow we wspotwlasnoéci tej nieruchomosci. Wedlug stanu prawnego na chwile dokonania
przedmiotowej nowelizacji, art. 22 ust. 3 wymienial wiec trzy rodzaje czynnoSci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu przedmiotem wspotwlasnosci, ktére wprost wywieraly wplyw na zakres praw wspotwlascicieli do rzeczy
wspoélnej — udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na
zmiane wysokoSci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego
(pkt. 5), udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udzialdow we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej (pkt. 5a) oraz



dokonanie podzialu nieruchomosci wspdlnej (pkt. 6). Poniewaz z przepisébw normujacych zarzad nieruchomoscig
wsp6lna wynika, ze wspdlnota podejmuje uchwaly wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona — co do zasady —
wedtug wielko$ci udzialéw, mogly potencjalnie powstaé watpliwo$ci, jaki skutek prawny odniesie realizacja uchwaly
o przeprowadzeniu czynno$ci prawnej modyfikujacej zakres praw rzeczowych zwigzanych z nieruchomoécia wsp6lng
w odniesieniu do tych wspotwlascicieli, ktérzy takiej uchwale sie sprzeciwili w glosowaniu lub nie glosowali w
ogoble, w szczegblnosci czy nabyte ewentualnie w ten sposéb prawa przynaleze¢ beda do majatku wspoélnoty czy
tez wywra skutek w sferze praw wlasno$ciowych wszystkich wspoétwlascicieli. W ocenie Sadu odwolawczego, celem
wprowadzenia do ustawy art. 21 ust. 3 u.w.l., w ktérej treSci wymienione sa czynnosci wlaénie z punktéw 5, 5ai 6
art. 22 ust. 3 u.w.l,, bylo wyjasnienie tych watpliwoéci poprzez wyrazne przesadzenie, ze powziecie uchwaly w trybie
art. 22 ust. 2 u.w.l., wyrazajacej zgode na dokonanie czynnosci i udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa, powoduje,
ze o$wiadczenie woli zlozone na podstawie takiego pelnomocnictwa w kwestiach modyfikujacych dotychczasowe
stosunki prawnorzeczowe odnosi skutek w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali, takze i tych, ktoérzy nie
glosowali lub glosowali przeciwko takiej uchwale. Takie konsekwencje prawne wynikaja z istoty mechanizmu
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych, ustanowionego przez prawodawce
w powolywanej ustawie, a prawa przeglosowanego wspotwtasciciela chronione sa przez mozliwoé¢ zaskarzenia
uchwaly do sadu z powodu naruszenia jego intereséw (art. 25 u.w.l.) — niemniej jednak zrozumialy wydaje sie
zamiar ustawodawcy zrealizowany poprzez wprowadzenie do ustawy normy prawnej okreslajacej te skutki w sposéb
jednoznaczny i niewymagajacy uciekania sie do wykladni systemowej. Podobne stanowisko wyrazono w powolywanej
juz wyzej glosie do uchwaly SN z 5 lutego 2010 r. autorstwa K. L.; tak réwniez A. T. [w:] R. S., A. T. ,Wlasnoé¢ lokali.
Komentarz”, W. 2015, teza 9 do art. 21, ktéry opowiada sie — z powolaniem sie na krytyczny glos G. B. (,,Ustawa
o wlasnoéci lokali”, s. 179 i n.) — za pogladem, ze art. 21 ust. 3 u.w.l. nie zawiera zamknietego katalogu czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do dokonania ktérych zarzad wspolnoty potrzebuje uchwaly wyrazajacej
zgode i udzielajacej mu pelnomocnictwa, poniewaz celem tego przepisu bylo jedynie rozstrzygniecie watpliwosci
dotyczacych przynaleznos$ci przedmiotéw majatkowych nabytych w wyniku wymienionych w nim czynnos$ci prawnych
do majatkow osobistych wlascicieli lokali

W rezultacie powyzszych rozwazan Sad II instancji rozpoznajacy niniejsza sprawe nie podziela pogladu, ktoéry
zaprezentowano w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia w §lad za powolanymi tam orzeczeniami Sadu Najwyzszego
i ktory postulowal trafno$é zinterpretowania art. 21 ust. 3 u.w.l. jako normy zawezajacej mozno$é skutecznego
udzielenia zarzadowi wspoélnoty przez wlascicieli lokali pelnomocnictwa w zakresie wykonania uchwat dotyczacych
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolng w trybie przewidzianym w art. 22 ust. 2
i 3 u.w.l. jedynie do udzielania upowaznienia do skladania o§wiadczen zwigzanych z czynno$ciami wymienionymi w
art. 22 ust. 3 pkt. 5, 52 6 u.w.l. Uznanie takiej wykladni za wlaSciwa nieodzownie musialoby laczy¢ sie z konieczno$cia
przyjecia, ze intencjg ustawodawcy (mimo okre$lonego sformulowania art. 22 ust. 2 u.w.l. oraz wyczerpujacego
okreélenia sposobu zarzadu tzw. duza wspolnota w rozdziale 4 tej ustawy, bez odestania do odpowiedniego chocby
stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego) bylo nakazanie wspolnocie podejmowania uchwal co do pozostalych
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w trybie przewidzianym w art. 23 u.w.l., a wiec wiekszo$cig
gloséw, przy jednoczesnym umozliwieniu jej realizacji tych uchwal w drodze zlozenia o$wiadczen woli jedynie w
trybie art. 199 k.c., a wiec jednomyslnie. Nie sposéb doszukaé sie w tym logiki, jak powinna cechowaé racjonalnego
ustawodawce. W przekonaniu Sagdu odwolawczego art. 21 ust. 3 u.w.l. nalezy odczytywaé w ten sposob, ze jesli zarzad
wspoélnoty na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu uchwalg wlascicieli lokali bedzie skltadat o§wiadczenia woli
w celu realizacji jednej z czynno$ci wymienionych w art. 22 ust. 3 pkt. 5, 5a i 6, a wiec majacych wplyw na zakres
praw rzeczowych do nieruchomosci wspoélnej (hipoteza normy) — to oswiadczenia te wywra skutek w sferze prawnej
wlaécicieli wszystkich lokali (dyspozycja normy).

W konsekwencji zajecia takiego stanowiska przez Sad II instancji wniesiona apelacja musiala wywrzeé¢ zamierzony
przez skarzacego skutek. Chybiony jest, co prawda, zarzut naruszenia art. 95 § 1 k.c., gdyz w ocenie Sagdu odwolawczego
zarzad wspélnoty nie dziala w jej imieniu, ale — bedac jej organem wykonawczym, co wynika z art. 21 ust. 1 u.w.L
— sklada o$wiadczenia woli za wspoélnote, a dzialanie zarzadu stanowi w rzeczywisto$ci dzialanie samej wspoélnoty.
Nie wydaje sie zatem, by pelnomocnictwo, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l., mozna bylo postrzega¢ w ramach



instytucji przedstawicielstwa jednego podmiotu prawa przez drugi, unormowanej w art. 95 i n. k.c., bo skoro
zarzad wchodzi w sklad struktury organizacyjnej wspolnoty, to nie jest oczywiscie odrebnym podmiotem prawa.
Mozna zgodzi¢ sie z pogladem, ze ,pelnomocnictwa” w rozumieniu art. 22 ust. 2 ustawy nie nalezy traktowac jako
upowaznienia udzielonego przez jeden podmiot prawa drugiemu, lecz jako zlecenie dane nizszemu organowi quasi-
osoby prawnej przez organ wyzszy — jak wywodzil juz J. 1., ,Komentarz do ustawy o wlasnoéci lokali”, W. 1995,
S. 84. Art. 95 k.c. nie byl wiec w niniejszej sprawie stosowany, a tym bardziej naruszony. Natomiast trafne sg
pozostale zarzuty naruszenia prawa materialnego, gdyz Sad meriti rzeczywiécie dokonal blednej wykladni art. 22
ust. 2 u.w.l. w zwigzku z art. 21 ust. 3 uw.w.l., uznajac, ze w tym ostatnim przepisie przewidziano enumeratywny
katalog o$wiadczen woli, przy skladaniu ktorych zarzad moze korzysta¢ z owego upowaznienia udzielonego mu
uchwalg wlascicieli lokali i ktéry tym samym wylacza korzystanie z niego w celu wykonania innych uchwatl wspdlnoty
odnoszacych sie do czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Mylit sie tez Sad Rejonowy, wywodzac w
§lad za Sadem Najwyzszym, ze dla skutecznego zlozenia oS§wiadczenia woli o obciazeniu nieruchomoéci wspolnej
ograniczonym prawem rzeczowym konieczna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci wymagana przez
art. 199 k.c., gdyz przepis ten w ocenie Sadu II instancji nie znajduje zastosowania do zarzadu tzw. duza wspolnotg
mieszkaniowa. W rezultacie uznaé trzeba, ze jeSli oSwiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci przesylu zlozyto — co
zostato wykazane dokumentem sporzadzonym w wymaganej przez prawo formie (art. 245 § 2 zd. IT k.c.) i zalaczonym
do wniosku — dwoje czlonkow (art. 21 ust. 2 u.w.l.) zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Nr (...), legitymujacych sie uprzednio podjeta przez wlascicieli lokali
oraz zaprotokolowana przez notariusza uchwala w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnosci przesylu
i udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do dokonania wszelkich czynnoéci z tym ustanowieniem zwigzanych, jak
wymaga tego art. 22 ust. 2 u.w.l,, to tym samym spelione zostaly warunki wymagane przez art. 32 ust. 11i art. 34
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm.). W tej sytuacji
zachodza podstawy do dokonania zagdanego wpisu przy jednoczesnym braku przeszkod ku temu, zatem zgodzié sie

nalezy ze skarzacym, ze Sad I instancji bezpodstawnie zastosowal w realiach rozpoznawanej sprawy art. 626° k.p.c.

Wobec stwierdzenia, ze zaskarzone orzeczenie nie odpowiada prawu, konieczne jest postuzenie sie art. 386 § 4 k.p.c. w
zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uchylenie orzeczenia Sagdu meriti i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w Zgierzu celem wydania prawidlowego rozstrzygniecia.



