Sygn. akt | CSKP 244/21

POSTANOWIENIE

Dnia 16 listopada 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. P. [...]w W.
z udziatem R. [...] Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

0 zasiedzenie stuzebnosci gruntowej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 16 listopada 2021 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 21 sierpnia 2019 r., sygn. akt V Cz [...]

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w W. z dnia 9 listopada 2018 r. sygn. akt XVINs [...]i
sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu w W. do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 14 pazdziernika 2018 r. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul.

P.[...] wW. wniosta o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci gruntowej, ktorej



trescig jest mozliwo$¢ opisanego we wniosku korzystania przez cztonkow
Wspolnoty z nieruchomosci obcigzonej, jako ze jej cztonkowie od 30 lat korzystajg z

niej poprzez przechod i przejazd.

Postanowieniem z dnia 9 listopada 2018 roku Sad Rejonowy w W. odrzucit
wniosek na podstawie art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. uznajgc, iz wnioskodawcy co do
zgdania objetego wnioskiem nie przystuguje zdolnos¢ prawna, a co za tym idzie
takze zdolnos¢ sgdowa. W uzasadnieniu Sad Rejonowy uznat, ze przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r., poz.1048 — dalej:
u.w.l.) obwarowujg zakres zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, i mimo, iz
wspolnota, zarzgdzajgc nieruchomoscig wspdlng, moze posiada¢ majgtek wspaolny,
to w jego sktad mogg wchodzi¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z
gospodarowaniem nieruchomoscig wspoélng. Granice zdolnosci prawnej wspoélnoty

wyznaczajg jednoczesnie granice jej legitymaciji biernej w tym postepowaniu.
Powyzsze orzeczenie zaskarzyta wnioskodawczyni wnoszgc zazalenie.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2019 r. oddalit
zazalenie uznajgc, ze wnioskodawca nie posiada cech pozwalajgcych zaliczy¢ go
do podmiotu majgcego zdolnosé prawng w zakresie wystepowania z wnioskiem o
zasiedzenie stuzebnosci gruntowej. Dostrzegt, ze zagadnienie zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej budzi rozbiezne oceny zaréwno w pismiennictwie, jak i w
orzecznictwie. Sad odwotawczy podzielit stanowisko wynikajgce z uzasadnienia
uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego - zasady prawnej - z dnia 21
grudnia 2007 r., Il CZP 65/07 (OSNC z 2008, nr 7-8. poz. 69), w ktorej przyjeto
ostatecznie, ze wspolnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach przyznanej jej
zdolnosci prawnej, moze nabywac prawa i obowigzki do wtasnego majgtku. W
uchwale tej Sgd Najwyzszy stwierdzit, Ze wspodlnota mieszkaniowa jest osobg
ustawowg o zdolnosci prawnej limitowanej przez przepisy ustawy o wiasnosci lokali
i ograniczonej do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig
wspolng. W konsekwencji uznat, ze wspolnota mieszkaniowa moze posiadac
majgtek odrebny od majgtkdéw wiascicieli lokali (majatek wiasny), w skfad ktérego
mogg jednak wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem

nieruchomos$cig wspolng; przede wszystkim uiszczane przez witascicieli lokali



zaliczki w formie biezgcych optat na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomosciag
wspolng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1i art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne
dochody z nieruchomosci wspdlnej. Ponadto, w sktad majatku wspolnoty moga
wejs¢ prawa wynikajgce z umow zawieranych przez nig w ramach gospodarowania
nieruchomoscig wspolng (np. roszczenia wynikajgce z umow o remont
nieruchomosci wspaolnej, czy ocieplenie budynku), a takze wtasnos¢ nieruchomosci
nabytej za zgodg wtascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), jednak tylko nieruchomosci
potrzebnej do zarzgdzania nieruchomoscig wspolng, np. odrebna wtasnos¢ lokalu

przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspadlnoty.

Tak wyznaczony zakres zdolnosci prawnej wspolnoty implikuje zakres
zobowigzan, za ktére wspdlnota odpowiada. Zobowigzaniami dotyczgcymi
nieruchomosci wspolnej sg zobowigzania zwigzane z gospodarowaniem takg
nieruchomos$cig. Gospodarowanie nieruchomoscig wspdlng nie moze by¢ przy tym

interpretowane w sposob rozszerzajacy.

Sad Okregowy wyjasnit, ze zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspolnej
to zobowigzania wynikajgce z normalnego jej funkcjonowania, mieszczgce sie w
granicach zwyklego zarzadu (zaptata za dostawe pradu, gazu, wody, odbior
Sciekow, wywoOz nieczystosci, wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy), jak tez
czynnosci zakres ten przekraczajgce, w szczegolnosci wymienione w art. 22 ust. 3
uw.l. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykracza¢ poza granice
nieruchomos$ci wspolnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych
nieruchomosci, chocby sasiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomosciami w
jakikolwiek sposdb nie miesci sie w zdolnosci prawnej wspdlnoty jako osoby
ustawowej. Z cudzej nieruchomosci korzystaC mogg jedynie cztonkowie wspolnoty
jako wiasciciele lokali, i to na ich rzecz moze zosta¢ ustanowiona wnioskowana w
niniejszej sprawie stuzebnos¢ przechodu i przesytu w drodze zasiedzenia. Tym
samym, postepowanie zmierzajgce do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego nie dotyczy stricte nieruchomosci wspdlnej, lecz nieruchomosci cudzej,
nie stanowi zatem w tym zakresie przejawu gospodarowania nieruchomoscig
wspoblng przez wspodlnote, lecz ingerencje cztonkéw wspdlnoty w cudze prawo. W
tym zakresie Sad drugiej instancji powotat sie na wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8
pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08 (nie publ.).



Sad Okregowy w W. powotat sie na tres¢ art. 285 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
nieruchomo$s¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wiadnacej) prawem, ktérego tres¢ polega bgdz na tym, ze
wiasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z
nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, bgdz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej
przystugujg na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu witasnosci (stuzebnosc
gruntowa). Stuzebnos¢ gruntowa, co do zasady wpisywana jest do ksiegi wieczystej
nieruchomosci obcigzonej i wiadngce] jako bezterminowe ograniczone prawo
rzeczowe, przystuguje zatem kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci. Nie

moze by¢ tu mowy o przyznaniu tego prawa wspoélnocie mieszkaniowej.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy w W. uznat, iz Sad pierwszej
instancji zasadnie odrzucit wniosek W. M., bowiem w niniejszej sprawie zachodzi
brak zdolnosci sgdowej wnioskodawcy, ktérej uzupetnienie nie byto mozliwe w

zakresie zgtoszonego zadania.

Whnioskodawczyni wniosta skarge kasacyjng na postanowienie Sadu
Okregowego w W. z dnia 21 sierpnia 2019 r., w ktérej zarzucita naruszenie prawa
materialnego poprzez btedng wykfadnie oraz niewtasciwe zastosowanie art. 6 u.w.l,
art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. i art. 285 § 1 k.c. w zw. z art. 331 § 1 k.c., a takze
naruszenie prawa procesowego, tj. art. 64 § 1! k.p.c., art. 385 k.p.c. i art. 386 § 4
k.p.c.wzw. zart. 13 § 2 k.p.c., art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c., art. 397 § 2 k.p.c. i art. 506
k.p.c. przez uznanie, ze zdolnos¢ sgdowa wspodlnot mieszkaniowych jest
ograniczona, oraz przez uznanie, ze zdolnoscig sgdowg wspolnoty mieszkaniowej
nie mogg byc¢ objete inne niz wprost przewidziane przepisami czynnosci w stosunku
do nieruchomosci innych niz nieruchomos¢ wspolna, a wiec w sprawie dotyczgcej
stuzebnosci obcigzajgcej sgsiedni grunt W. nie przystuguje zdolnos¢ sgdowa
(pomimo Zze sprawa ustanowienia stuzebnosci na rzecz kazdoczesnych
wspoétwiascicieli nieruchomosci wspolnej w ramach budynku Wspdlnoty jest
czynnoscig wchodzgcg w zakres zarzgdu nieruchomoscig wspodlng i objetg

zdolnoscig sgdowg Wspaolnoty.).



W konkluzji Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz
postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 9 listopada 2018 r. i przekazanie

sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna jest uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢ zasadnos$¢ zarzutu dotyczgcego
dopuszczalnoéci drogi sgdowej, a wiec naruszenia art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c., ktéry w

niniejszej sprawie nalezy odniesc do tresci art. 6 u.w.l.

Zgodnie z art. 6 u.w.l., wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i
zaciggac zobowigzania. Wspolnota mieszkaniowa stanowi jednostke organizacyjng
niebedacg osobg prawng, ktérej ustawa przyznaje zdolnosé prawng. Stosownie
natomiast do art. 64 § 1! k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. jednostki organizacyjne
niebedgce osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng, majg
zdolno$¢ sgdowa. Z tymi przepisami koresponduje art. 6 u.w.l., stanowigcy takze, iz

wspolnota mieszkaniowa moze pozywac i by¢ pozwana.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK 312/14 (nie publ.)
wyjasnit, ze wprowadzenie do kodeksu cywilnego art. 33'oznacza - jak
powszechnie przyjmuje sie zarowno w doktrynie i orzecznictwie - przyznanie przez
ustawe okreslonej jednostce organizacyjnej zdolnosci prawnej. Zwrdcit uwage, ze
Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedzidow — zasadzie prawnej - z dnia 21
grudnia 2007 r., lll CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69) stwierdzit, ze
wspoélnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej,
moze nabywac prawa i obowigzki do wtasnego majgtku. W powotanym wyroku Sgd
Najwyzszy wyczerpujgco wyjasnit, ze posiadanie zdolnosci prawnej decyduje o tym,
ze mamy do czynienia z osobg. Aktualnie w zwigzku z tym mozemy na tle prawa
polskiego wyrozni¢ trzy osoby: fizyczng, prawng oraz jednostke organizacyjna,
ktéra nie jest osobg prawng, ale ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng. Skoro
nie jest to osoba prawna, a posiada tak jak osoba fizyczna i prawna zdolnosc¢
prawnag, to nie jest to utomna osoba prawna, lecz osoba ustawowa. Warto bowiem
zwroci¢ uwage, ze osoba fizyczna takze jest konstrukcjg prawng, a przymiotniki

"fizyczna i prawna" nie majg okreslonej tresci informacyjnej, ale stuzg


https://sip.lex.pl/#/document/16785996?unitId=art(33(1))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/520416843?cm=DOCUMENT

konwencjonalnemu odrdznieniu osoby, ktorej substratem jest cztowiek od osoby,
ktéra jest jednostkg organizacyjng. Skoro zas do osoby ustawowej nalezy
odpowiednio stosowac przepisy o osobach prawnych, czyli sg to osoby, ktérych
rezim prawny jest podobny, uzycie na ich okreslenie dwéch termindw réznigcych
sie zakresowo, ale bliskoznacznych, (osoba prawna, osoba ustawowa) dobrze
podkresla te bliskosc, a jednoczesnie pozwala na wyrazne odréznienie tych osoéb.
Zdolnos¢ prawna oznacza, ze ten kto jg posiada moze by¢ podmiotem kazdego w
zasadzie stosunku prawnego i wynikajgcego z niego prawa. Tylko wyrazny przepis
ustawy moze w okreslonej sytuacji ograniczy¢ mozliwos¢ nabycia konkretnego
prawa lub obowigzku. Stwierdzenie to w petni odnosi sie do osob fizycznych.
Natomiast zdolnos¢ prawna osob prawnych i osob ustawowych nie obejmuje
mozliwosci bycia podmiotem tych stosunkéw prawnych, ktore wigzg sie tylko z
cztowiekiem (stosunki rodzinne, czy spadkowe). Wspdlnota mieszkaniowa jako
osoba ustawowa, skoro posiada zdolnos¢ prawng moze byé co do zasady

podmiotem kazdego stosunku prawnego lub prawa.

Poglad ten kwestionuje wyktadnie przepiséw prawa, zgodnie z ktorg jej
zdolnos¢ prawna jest co do zasady ograniczona. Wprawdzie w uzasadnieniu
uchwaty, Il CZP 65/07, Sad Najwyzszy stwierdzit ostroznie, ze "nie dokonujgc
generalnej oceny takiego stanowiska nalezy jednak wskazaé, ze przepisy ustawy o
witasnosci lokali stwarzajg podstawy prawne do przyjecia, iz zdolnosS¢ prawna
wspolnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych z
zarzgdzaniem (administrowaniem) nieruchomoscig wspdélng", to stanowisko takie —
na co zwrdécono uwage w doktrynie — nie ma wyraznych podstaw prawnych.
Prowadzi ono takze do pozbawienia zdolnosci prawnej jej najwazniejszego waloru
praktycznego. W przypadku, gdy uznajemy, ze ktos ma zdolno$¢ prawng nie
musimy bada¢, czy w konkretnej sytuacji moze on by¢ podmiotem okreslonego
stosunku prawnego lub prawa, bo o tym przesgdza sam fakt posiadania zdolnosci
prawnej. Uznanie zas, ze zdolnos¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostata
ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig
wspoblng prowadzi do koniecznosci rozwazania w wielu sprawach, czy okreslony
stosunek prawny lub prawo wigzg sie z takim zarzgadem. Za przyjeciem takiej

wyktadni omawianych przepiséw przemawia takze okoliczno$¢, ze ustawodawca


https://sip.lex.pl/#/document/520416843?cm=DOCUMENT

odstgpit od specjalnej zdolnosci oséb prawnych usuwajgc z kodeksu cywilnego art.
36 k.c. Przepisy ustawy o odrebnej wiasnosci lokali, z ktérych wywodzi sie
ograniczenie zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, mozna zas rozumie¢
jako okreslenie przedmiotu jej dziatalnosci, ktory wyznacza przede wszystkim
dozwolony zakres dziatania zarzgdu wspdlnoty, a nie ogranicza jej zdolno$¢
prawng. Takie ich odczytanie pozwala unikng¢ sporéw, czy wspolnocie przystuguje
zdolnos¢ do bycia podmiotem okreslonego stosunku prawnego lub prawa, a z
drugiej strony zapobiega naduzywaniu przez jej zarzad kompetencji do
reprezentowania wspolnoty, gdyz moze on ponosi¢ wobec witascicieli lokali

odpowiedzialno$¢ za przekroczenie granic swojego umocowania.

O koniecznosci odejscia od interpretacji pojecia zdolnosci prawnej wspoélnoty
mieszkaniowej przyjetej w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia 21
grudnia 2007 r., Il CZP 65/07, swiadczy takze fakt, iz zostata ona opatrzona
zdaniem odrebnym. Dodatkowo nalezy rowniez dostrzec, ze Sad Najwyzszy w
ostatnim czasie musiat sie wielokrotnie wypowiada¢ w tym zakresie (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2013 | CSK 379/12, OSNC 2013, nr 11, poz.
130, z dnia 15 maja 2014, IV CSK 470/13, nie publ., z dnia 29 sierpnia 2013, | CSK
705/12, nie publ., oraz uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2013 r.
[l CZP 65/13, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 71 i z dnia 5 maja 2010 r., lll CZP 117/09,
nie publ., a takze uchwate sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29
stycznia 2014, 11l CZP 84/13, OSNC 20014, Nr 9, poz. 84), co réwniez przemawia

za przyjeciem innego kierunku wykfadni.

Wyktadnie odmienng od przyjetej w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu
sedzidw Sgdu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r., Ill CZP 65/07, Sad Najwyzszy
zawart takze w wyroku z 8 marca 2018 r., Il CSK 354/17 (nie publ.) przyjmujac, ze
wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa, skoro posiada zdolnosé prawng
moze by¢ co do zasady podmiotem kazdego stosunku prawnego lub prawa. Brak

podstaw do uznania, iz zdolno$¢ prawna wspolnoty jest ograniczona.

Nalezy takze zauwazyC, ze art. 6 in fine u.w.l. przyznaje wspodlnotom
mieszkaniowym nie tylko zdolnos¢ prawng (zdolnos¢ do nabywania praw), ale i

zdolnos¢ do czynnosci prawnych (ktérej istotng czescig jest zdolnos¢ do
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samodzielnego zaciggania zobowigzan) oraz zdolnos¢ sadowg (moze bycé
pozywana i moze pozywac - jest o niej mowa w art. 64 § 1 k.p.c.) i posrednio
zdolnosc¢ procesowg (art. 65 § 1 k.p.c.). Z tego wzgledu nalezy przyjaé, ze zdolnosé
prawna i sgdowa wspélnoty mieszkaniowej jest nieograniczona, jako ze nie istnieje
w polskim porzadku prawnym przepis, ktéry takie ograniczenie by wprowadzat

(lege non distinguente nec nostrum est distinguere).

Z tych wszystkich wzgledow uznacé nalezy, ze zdolnos¢ prawna i sgdowa
Wspdinoty jest nieograniczona, co oznacza, ze przystuguje jej zdolnos¢ prawna i
sgdowa w sprawie stuzebnosci obcigzajgcej sgsiedni grunt, a oparte na przeciwnej

tezie zaskarzone postanowienie jest wadliwe.

W niniejszej sprawie wprawdzie nie doszto do merytorycznego rozpoznania
sprawy w pierwszej i drugiej instancji, poniewaz pozostaje ona w ptaszczyznie
oceny dopuszczalno$ci postepowania.

Przyjmujgc przedstawiong wyktadnie art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. w zw. z art. 6
u.w.l. za trafny nalezy uznac zarzut ich naruszenia. Przesadzito to o zasadnosci

skargi kasacyjnej oraz czynito zbednym rozpatrywanie innych zarzutow

podniesionych w skardze kasacyjne;j.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,

jak w sentencji.

a.s.



