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POSTANOWIENIE

5 maja 2026 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Pawltyszcze

na posiedzeniu niejawnym 5 maja 2026 r. w Warszawie

w sprawie z powoédztwa S. w K.

z udziatem M. S.A. w K.

0 wpis,

na skutek skargi kasacyjnej S. w K.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Krakowie z 27 grudnia 2023 r.,
Il Ca 2744/23,

odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

(G.G.)

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 22 sierpnia 2023 r. Sgd Rejonowy dla Krakowa -

Podgdrza w Krakowie odmowit wpisania stuzebnosci przesytu do ksiegi wieczyste;.

Postanowieniem zaskarzonym skargg kasacyjng Sgd Okregowy w Krakowie
oddalit apelacje whnioskodawcy: spotdzielni mieszkaniowej bedagcej

wspotwiascicielem nieruchomosci.

Sad drugiej instancji ustalit, ze spétdzielnia mieszkaniowa ztozyta w formie
aktu notarialnego os$wiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci przesytu na
nieruchomos$ci bedgcej wspotwtasnoscig spoétdzielni i wtascicieli wyodrebnionych

lokali. Wtasciciele lokali nie podjeli wspdlnie ze spétdzielnig uchwaty o zgodzie na
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ustanowienie stuzebnosci, a Sad uznat, ze bez takiej uchwaty ustanowienie

stuzebnosci byto nieskuteczne.

Spoétdzielnia wniosta o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania ze

wzgledu na wystgpienie w sprawie zagadnien prawnych:

1) czy ztozenie przez spoétdzielnie mieszkaniowg w imieniu wtascicieli lokali
oSwiadczenia woli o ustanowieniu stuzebnosci przesytu na nieruchomosci stanowi

czynnosc¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzagdu nad nieruchomoscig;

2) czy na uznanie, ze dana czynnos¢ jest czynnoscig przekraczajgcg zakres
zwyktego zarzadu nad nieruchomoscig, ma wptyw cel podejmowanej czynnosci

oraz jej korzystnos$¢ z punktu widzenia wtascicieli lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienie prawne, o ktérym mowa w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., tym sie
rozni od potrzeby wyktadni przepiséw prawnych (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), ze nie
sprowadza sie do rozumienia pojecia uzytego w przepisie prawnym. Zagadnienie
prawne powstaje, gdy dokonanie prawidtowej subsumcji ustalonego stanu
faktycznego wymaga uwzglednienia kilku przepiséw, niekiedy regulujgcych odrebne
kwestie. Zagadnienie prawne powstaje zazwyczaj na tle wzajemnej relacji dwoch
przepisow, tj. czy jeden nich wylgcza drugi, czy tez stosuje sie je niezaleznie.
Oczywiscie moze sie zdarzy¢, ze po dokonaniu wyktadni niejasnego przepisu
powstaje zagadnienie prawne zwigzane z wzajemng relacjg juz wylozonych
przepiséw. Skarzgcy w istocie nie przedstawit zagadnien prawnych, lecz potrzebe
wyktadni pojecia czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu w art. 22
ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali (u.w.l.).

Poniewaz granica miedzy zagadnieniem prawnym a potrzebg wyktadni
pojedynczego pojecia prawnego nie zawsze jest ostra, nie powinno mieé¢ znaczenia
niewtasciwe nazwanie danej podstawy przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania
i Sgd Najwyzszy rozpoznat wniosek o przyjecie skargi jako uzasadniony potrzebg
wyktadni. Przy trym skarzacy nie przedstawit rozbieznosci w orzecznictwie sgdow

co do rozumienia pojecia czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzadu.
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Zatem Sad Najwyzszy sprawdzit, czy pojecie to budzi powazne watpliwosci (art.
398° § 1 pkt 2 k.p.c.).

Nie budzi watpliwosci, ze ustanowienie stuzebnosci gruntowej jest
czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig, a zatem
takze ustanowienie stuzebnosci przesytu przekracza zakres zwyktego zarzadu (art.
305* k.c.). Do podijecia takiej czynnos$ci potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali
(art. 22 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 2 u.s.m.). Tre$¢ art. 22 u.w.l. i art. 199 k.c.,
postugujgcych sie tym samym pojeciem, nie daje podstaw do roznicowania
kwalifikacji ustanowienia stuzebno$ci, jako czynno$ci wykraczajgcej poza zwyktuy
zarzad, w zaleznosci od tego, czy ustanowienie stuzebno$ci jest korzystne dla

wszystkich wspoétwiascicieli.

Skarzgcy przedstawit rozbieznosci w orzecznictwie, lecz dotyczg one
zagadnienia innego niz przedstawione we wniosku, a mianowicie: czy ustanowienie
stuzebnos$ci nalezy do kompetencji wspolnoty mieszkaniowej, czy tez stosuje sie
wylgcznie art. 199 k.c. W niektorych orzeczeniach Sgd Najwyzszy uznawalt,
ze ustanowienie stuzebnosci gruntowej w ogole pozostaje poza kompetencjami
wspolnoty mieszkaniowej (np. uchwata z 5 lutego 2010 r., Il CZP 127/09). Przy
takiej wyktadni do ustanowienia stuzebnosci konieczne jest osSwiadczenie
wszystkich wtascicieli lokali o ustanowieniu stuzebnosci, a w jego braku konieczne
bytoby postanowienie sgdu wydane na wniosek wtascicieli, ktérych udziaty wynoszag
co najmniej potowe (art. 199 k.c.). Jednak w pozniejszych orzeczeniach Sad
Najwyzszy przyjat, ze art. 22 ust. 2 u.w.l. catkowicie wylgcza stosowanie art. 199
k.c. (np. uchwata z 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13). Przy takiej wyktadni srodkiem
ochrony mniejszosci jest prawo do zaskarzenia uchwaty wspdélnoty wyrazajgcej
zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu. Jednak
to zagadnienie nie wystepuje w sprawie. Wystgpitoby dopiero w przypadku podjecia
uchwaty wymaganej przez art. 22 ust. 2 u.w.l. i sporu, czy wytgcza ona potrzebe
uzyskania zgody sadu, o ktérej mowa w art. 199 k.c.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° k.p.c.

oddalit wniosek o przyjecie skargi do rozpoznania.
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Dariusz Pawtyszcze

(G.G.)

[a.4]



