Sygn. akt Il CZP 127/09

UCHWALA

Dnia 5 lutego 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ulicy S. [..]w S.

przy uczestnictwie Gminy Miasta S.

0 wpis stuzebnosci gruntowe;j,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 5 lutego 2010 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2009 r., sygn. akt || Ca 549/09,:

"Czy w trybie przewidzianym przez art. 21 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903, ze zm.) wspdlnota mieszkaniowa moze udzieli¢
zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej petnomocnictwa do ziozenia
oswiadczenia o ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego
(stuzebnosci gruntowej), w celu wykonania uchwaty w sprawie nie
wymienionej w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 tej ustawy, ze skutkiem

w stosunku do wtascicieli wszystkich lokali?"

podjat uchwate:



Na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r., o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903, ze zm.) wspdlnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢
zarzadowi  pelnomocnictwa do zlozenia oswiadczenia

o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;j.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w S. postanowieniem z dnia 6 maja 2009 r. oddalit wniosek
Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku nr [...] przy ulicy S. w S. o wpis w ksiedze
wieczystej blizej okreslonej stuzebnosci drogowej majacej obcigza¢ grunt
wchodzgcy w skfad nieruchomosci wspolnej. Do wniosku doftgczono protokédt
notarialny z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej zawierajgcy uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na ustanowienie tej stuzebnosci oraz petnomocnictwo dla zarzadu
do ztozenia oswiadczenia o jej ustanowieniu. W ocenie sgdu zawarte w art. 21 ust.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. Nr 80,
poz. 903 ze zm., dalej ,u.w.L.”) wyliczenie czynnosci przekraczajgcych zwykty
zarzad jest wyczerpujgce, co oznacza, ze uchwatg wiascicieli nie moze by¢
udzielone petnomocnictwo takze w innych sprawach niz objetych art. 22 ust. 3 pkt
5, 5ai6uw.l.

Rozpoznajgc apelacje uczestnika postepowania Gminy Miasto S. na to
postanowienie, Sad Okregowy w S. powzigt powazne watpliwosci, ktérym dat
wyraz w zagadnieniu prawnym przedstawionym Sadowi Najwyzszemu do

rozstrzygniecia na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawa o wiasnosci lokali regulujgc zarzad nieruchomoscig wspolng
preferuje umowny tryb okreslenia sposobu zarzadzania (art. 18 ust. 1 u.w.l.).
Rozwigzania tej ustawy wchodzg w rachube dopiero woéwczas, gdy wiasciciele

lokali nie zawarli stosownych postanowienn w umowie, a liczba lokali jest wieksza



niz siedem (art. 19 u.w.l.). Ustawowe regulacje obejmujg m.in. rozréznienie

czynnosci zwyktego zarzadu i przekraczajgce zwykly zarzad (art. 22 u.w.l.).

Z mocy ustawy art. 21 ust. 1 u.w.l. zarzad kieruje sprawami wspolnoty
i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg a wtascicielami
lokali. Dotyczy to spraw zwyktego zarzadu. Oswiadczenia woli za wspélnote sktada
zarzad jednoosobowy badz przynajmniej dwaj jego czionkowie przy zarzadzie
wieloosobowym (art. 21 ust. 2 u.w.l.). W tych ramach zarzad wspolnoty moze
udzieli¢ pethnomocnictwa, jak tez zawrze¢ umowe o administrowanie z osobg trzecig
(art. 22 ust. 1 u.w.l.). W sprawach czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu - zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy - zarzad wspdlnoty musi uzyska¢ zgode
wiascicieli lokalu wyrazong w formie uchwaty oraz petnomocnictwo do zawarcia
umow stanowigcych czynnos$ci przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu, przy
czym petnomocnictwo powinno by¢ udzielone w takiej samej formie, jakiej wymaga
umowa. Z art. 22 ust. 2 u.w.l. wigze sie art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi,
ze zarzad na podstawie petnomocnictwa, o ktdérym stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l,,
sktada oswiadczenia w celu wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art.
22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6 u.w.l., ze skutkiem w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali.
Chodzi o wykonanie uchwat w sprawach udzielenia zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym
lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdbw 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 wspotwiasnosci
nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust 3 pkt 5a u.w.l.) i dokonania podziatu
nieruchomosci wspodlnej (art. 22 ust 3 pkt 6 u.w.l.). Uregulowanie takie umozliwia
zatatwienie wyliczonych spraw bez koniecznosci udziatu wszystkich wiascicieli
lokali w kolejnych wymaganych prawem etapach decyzyjnych. Wystarczy, ze na
zebraniu wiasciciele lokali podejmg w tych sprawach uchwate i udzielg zarzgdowi
petnomocnictwo do jej wykonania, by zarzad sam, reprezentujgc catg wspdinote,

zZtozyt stosowne oswiadczenie w celu jej wykonania.

Przepis art. 21 ust. 3 u.w.l. zawiera wyliczenie taksatywne w zakresie

udzielenia petnomocnictwa, co oznacza, ze w trybie w  tym przepisie



przewidzianym nie moze by¢ udzielone petnomocnictwo do ztozenia przez zarzad

oswiadczenia w celu wykonania innych uchwat niz w nim wymienionych.

Ztozenie oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowej (drogi
koniecznej) na nieruchomos$ci wspdlnej nalezy niewatpliwe do czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Czynno$¢ ta, prowadzgca do
obcigzenia nieruchomosci wspodlnej tg stuzebnoscig, nie zostata wymieniona w
katalogu zawartym w art. 21 ust. 3 u.w.l. Oznacza to, ze na podstawie tego
przepisu wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzagdowi petnomocnictwa do

ztozenia oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;j.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec, jak na wstepie.

Itp/






