Sygn. akt II Ca 226/13
POSTANOWIENIE

Dnia 5 lipca 2013 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Urszula Wynimko

Sedziowie: SSO Bogdan Laszkiewicz

SSR del. Stawomir Kuczynski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z wniosku J. M. (1), P. B., J. M. (2)

z udzialem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w B.

o ustanowienie sluzebnosci gruntowej

na skutek apelacji wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 18 grudnia 2012 r. sygn. akt IT Ns 2328/12

postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie w calosci, znies¢ postepowanie przeprowadzone przed Sadem
Rejonowym w Bialymstoku i przekazaé temu Sqdowi sprawe do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sqgdowi takze rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego._

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy J. M. (1), P. B. i J. M. (2), wspdlnicy spoiki cywilnej (...) Podstawowa (...) M. J., (...) s.c. z siedzibg w
W. we wniosku opatrzonym datg 27 stycznia 2012 r. wnie$li o ustanowienie na nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu
wieczystym przez (...) Spolke z o.0., skladajacej sie z dzialek oznaczonej numerami geodezyjnymi (...), polozonej w
B. przy ul. (...) i ul. (...), sluzebno$ci drogi koniecznej, polegajacej na niezamykaniu systemem elektronicznym oraz

samozamykaczem, w godzinach od 7(3°2do 18(3%, od poniedziatku do piatku, bramek wejsciowych na teren osiedla,
prowadzacych do uslugowego oznaczonego numerem (...), znajdujacego sie w B. przy ul. (...).

Uczestniczka postepowania Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w B., zarzadzana przez S.A. (...) sp.k. w B., wnosila
o oddalenie wniosku i zasgdzenie od wnioskodawcy kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym i
kosztow zastepstwa procesowego. Podnosila przy tym, ze nie mozna méwié o ,braku odpowiedniego dostepu" do drogi
publicznej. Wskazywala, ze zadanie wnioskodawcéw sprowadza sie w istocie do uzgodnienia sposobu korzystania z
nieruchomosci, a nie ustanowienia shuzebno$ci gruntowe;j.



Sad Rejonowy w Biatymstoku postanowieniem z dnia 18 grudnia 2012 r. wniosek oddalil. Tym
samym postanowieniem tenze Sqd wydatki w sprawie ustalil na kwote 38,10 zl i uznal je za
uiszczone przez wnioskodawcow w calosci; zwrocil P. B. ze Skarbu Panstwa kwote 261,90 zl
— tytulem niewykorzystanej zaliczki, zapisanej w ksiedze zaliczek sqdowych pod pozycjq (...);
zasqdzit od J. M. (1), P. B. i J. M. (2) kwote po 80,00 zl od kazdego z nich, na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w B., tytulem kosztéow postepowania, po czym stwierdzil, ze zainteresowani
ponoszq koszty postepowania zwiqzane ze swym udzialem w sprawie.

Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynika, ze wnioskodawcy J. M. (1), P. B. i J. M. (2) aktem
notarialnym z dnia 10 lutego 2011 r. nabyli od (...) sp. z o0.0. z siedzibg w B. prawo odrebnej wlasnosci lokalu
handlowo-ustlugowego oznaczonego numerem (...), znajdujacego sie w budynku wielomieszkaniowym w B. przy ul.
(...) wraz z udzialem w wysokoéci (...) cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego dzialek o numerach geodezyjnych
(...), i z takim samym udzialem w prawie wlasnos$ci czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali posadowionych na przedmiotowej nieruchomo$ci. Lokal ten nabyli oni do majatku sp6lki cywilnej
(...) , Podstawowa (...): M. J., M. (obecnie: B.) (...) s.c. z siedziba W. Mazowieckiem (wspdlwlasno$c laczna).

Sad pierwszej instancji ustalil réwniez, ze w toku tego postepowania wnioskodawcy wskazywali, ze lokal ustugowy,
ktory nabyli, znajduje sie na terenie osiedla, ktére funkcjonowalo jako ,osiedle otwarte", a nastepnie zarzadca
nieruchomosci podjal decyzje o jego ogrodzeniu i montazu bramek wej$ciowych zamykanym systemem elektrycznym,
co w godzinach otwarcia przychodni w sposéb znaczny utrudnia dostep do przychodni jej pacjentom oraz wjazd
karetka pogotowia ratunkowego w podworko. Zastrzezenia zwiazane z takim wlasnie ograniczeniem dostepu d
przychodni zglaszali uczestniczce postepowania, lecz bez zadnego rezultatu, na dowdd czego zalaczyli prowadzona
korespondencje, stanowiacg karty od 34 do 38 akt sprawy.

Sad Rejonowy wskazal tez, Ze uczestniczka postepowania podnosila, ze juz na etapie negocjacji umowy przedwstepne;j
wnioskodawcy byli informowani, ze osiedle bedzie mialo charakter zamkniety. Podkre§lala tez, ze ustanowienie
shuzebnosci gruntowej stuzy wlascicielowi i uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a ponadto wszystkim innym
osobom wykonujacym prawo wlasno$ci w imieniu wlasciciela nieruchomoéci wladnacej. Osobami takimi nie sa
pacjenci przychodni, gdyz nie wykonuja prawa wlasnosci. Reprezentujaca Wspoélnote Mieszkaniowa (...) S.A. (...) B.
sp.k. w B. zaznaczyla rowniez, ze maja oni mozliwo$¢ korzystania z domofonu, celem otwarcia bramy wej$ciowej na
posesje, i wobec tego nie mozna moéwic o braku odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j.

Sad pierwszej instancji skonstatowal dalej, ze z uwagi na to, ze wnioskodawcy konsekwentnie wskazywali, iz mimo
powolywania jako postawy prawnej tylko art. 285 k.c. ich wniosek dotyczy ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej,
oraz majac na wzgledzie postanowienie Sadu Okregowego w Bialymstoku z dnia 29 marca 2012 r., wydane w sprawie
o sygnaturze II Cz 246/12, Sad Rejonowy w Bialymstoku uwzglednil wniosek wnioskodawcéw o dopuszczenie dowodu
z miejscowych ogledzin z udzialem bieglego z zakresu geodezji. W opinii tego ostatniego Sadu decyzja procesowa
o dopuszczenie dowodu z miejscowych ogledzin znajdowala uzasadnienie w tresci art. 626 § 2 k.p.c. Ow Sad nie
znalazl natomiast podstawy do przeprowadzenia dowodu z przestluchania zainteresowanych w charakterze strony,
o co wnioskowal pelnomocnik wnioskodawcow, gdyz dowod ten przeprowadza sie, jezeli po wyczerpaniu §rodkow
dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 299 k.p.c.). W
ocenie Sadu pierwszej instancji przestanki z art. 299 k.p.c. nie zostaly spelnione, gdyz wszystkie fakty istotne dla
rozstrzygniecia sprawy zostaly dostatecznie bowiem wyjaénione.

Po zreferowaniu wynikow przeprowadzonego dowodu z miejscowych ogledzin i przytoczeniu brzmienia art. 145 § 1 k.c.
Sad Rejonowy w Bialymstoku wskazal, ze z tego ostatniego przepisu wynika, iz zagdanie ustanowienia drogi koniecznej
jest uzasadnione, gdy nieruchomo$¢ nie ma w ogoéle dostepu do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich,
odpowiadajacego jej przeznaczeniu lub dostep ten jest nieodpowiedni. O ile wiec stuzebno$¢ drogi koniecznej jest
rodzajem shlizebno$ci gruntowej, to ma ona specjalny charakter. Jej ustanowienie uzasadnione jest koniecznoS$cig
potaczenia nieruchomoéci z droga publiczna lub z budynkami do niej nalezacy.



Zdaniem Sadu pierwszej instancji uregulowanie dostepu poszczeg6lnych lokali do drogi publicznej nalezy do zarzadu
nieruchomo$cig wspolng, zas wlascicielom odrebnych lokali roszczenie z art. 145 k.c. nie przystuguje. Z orzecznictwa
Sadu Najwyzszego wynika bowiem, ze dopuszczalne jest obcigzenie nieruchomosci wspolnej, o ktorej mowa w art. 3
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6zn.
zm.), shuzebno$cia gruntowa ustanowiona na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu, ale dotyczy to np. prawa do
wylgcznego korzystania z ogrodka przydomowego znajdujacego sie pod oknami lokalu czy wylacznego uprawnieniu
do parkowania pojazdu w wyznaczonym miejscu.

Dla uzasadnienia poprawnos$ci tej konstatacji Sad Rejonowy w Bialymstoku przywolal postanowienia Sadu
Najwyzszego: z dnia 17 listopada 2011 r. (III CSK 15/11, LEX nr 1129113), z dnia 21 lipca 2010 r. (III CSK 9/10, LEX nr
784180), z dnia 30 czerwca 2011 r. (III CSK 272/10, LEX nr 1096041) i z dnia 30 czerwca 2011 r. III CSK 271/10, LEX
Nr 898253). Ponadto, zdaniem tego Sadu, umozliwienie swobodnego przejécia od ul. (...) do lokalu wnioskodawcow

poprzez otwarcie wskazanych bramek w godzinach od 73° do 183° nie miesci sie w dyspozycji art. 145 k.c., ktéry stanowi
o mozliwoSci ustanowienia stuzebnosci drogi konieczne;j.

Dlatego Sadu pierwszej instancji na mocy art. 145 k.c. orzekl jak w sentencji.
Jako podstawe orzeczenia o kosztach postepowania Sad pierwszej instancji powolal przepisy z art. 520 § 11 3 k.p.c.
Apelacje od wskazanego wyzej postanowienia wniesli wnioskodawcey J. M. (1), P. B. iJ. M. (2).

Zaskarzajqgc to postanowienie w czesci, tj. w punktach I, I1, IV i V, pelnomocnik wnioskodawcéow
zarzucil orzeczeniu Sqdu pierwszej instancji:

1) naruszenie art. 145 § 1 k.c. — poprzez:

a) wuznanie, ze wlascicielom odrebnych lokali nie przystuguje roszczenie z art. k.c., dotyczqce
ustanowienia shuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci wspolnej,

b) uznanie, ze umozliwienie swobodnego przejscia od ul. (...) do lokalu wnioskodawecéw poprzez

otwarcie bramek zamykanych systemem elektrycznym w godzinach od 7°° do 183° nie miesci sie w
dyspozycji art. 145 k.c. w sytuacji, gdy istniejqcy dostep nieruchomosci wnioskodawcow do drogi
publicznej jest nieodpowiedni — niewystarczajqcy na potrzeby prawidlowego korzystania z ich
lokalu;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez dokonanie oceny zebranego w sprawie materiatu
dowodowego z uchybieniem zasadzie wszechstronnosci, nakazujgcej rozwazenie materiatu
zarowno pod kqgtem okolicznosci uznanych za donioste dla rozstrzygniecia przez Sad pierwszej
instancji, jak i dalszych majacych taki sam walor a wynikajgcych z tego materialu, co
skutkowalo sprzecznym z tym materialem ustaleniem, ze nieruchomosé lokalowa wnioskodawcow
ma zapewniony odpowiedni dostep do drogi publicznej w sytuacji, gdy zebrany w sprawie
material dowodowy uzasadnia wniosek przeciwny, albowiem wzglgd na profil dzialalnosci
wnioskodawcow prowadzonej w lokalu przy ul. (...) w B. wskazuje, ze dostep do drogi publicznej
nie gwarantuje pacjentom przychodni dogodnego przejscia, co w stopniu znacznym ogranicza
gospodarczq uzytecznosé nieruchomosci wnioskodawcow;

3) naruszenie art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i w zw. z art. 299 k.p.c. — poprzez oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron w sytuacji, gdy okolicznosci, na ktoére dowod
zostal zgloszony majq istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o tak sformulowane podstawy apelacji pelnomocnik J. M. (1), P. B. i J. M. (2)
wnioésl o zmiane zaskarzonego postanowienia i ustanowienie na nieruchomosci sktadajqgcej sie



z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi: (...), polozonej w B. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczystq o numerze (...), shuzebnosci gruntowej,

polegajacej na niezamykaniu w godzinach od 7 3°’do 18(3? systemem elektrycznym bramek

wejsciowych na teren osiedla prowadzqcych do lokalu ustugowego oznaczonego numerem (...),
znajdujgcego sie w B. przy ul. (...), oraz o zasqdzenie od uczestniczki postepowania na rzecz
wnioskodawcow kosztow postepowania za pierwszq instancje, wraz z kosztami zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych; petnomocnik wnioskodawcow wnosil takze o zasqdzenie od
uczestniczki postepowania na rzecz wnioskodawcow kosztéow postepowania za druga instancje,
wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych.

Pelnomocnik J. M. (1), P. B. i J. M. (2) wnosil nadto w apelacji o dopuszczenie
dowodu z przestuchania stron — na okolicznosé braku odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej nieruchomosci lokalowej bedaqcej wlasnosciq wnioskodawcow, przeznaczenia i sposobu
wykorzystania nieruchomosci lokalowej bedgcej wlasnoscig wnioskodawcow, proponowanych
rozwiqzan odnosnie ustalenia przebiegu drogi koniecznej, ustalen co do sposobu funkcjonowania
osiedla, daty zorganizowania osiedla jako osiedla zamknietego oraz ustalenia, ze brak
odpowiedniego dostepu wplywa na obnizenie uzytecznosci lokalu ustugowego bedacego
wlasnosciq wnioskodawcow.

W odpowiedzi na apelacje opatrzonej datq 25 lutego 2013 r. pelnomocnik uczestniczki
postepowania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w B. wniést o:

1) oddalenie apelacji wnioskodawcow w calosci,
2) oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron,

3) zasgdzenie od wnioskodawcow J. M. (1), P. B. oraz J. M. (2) zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawowym celem postepowania apelacyjnego jest merytoryczne rozstrzygniecie sprawy, co oznacza, ze sad drugiej
instancji jako sad nie tylko odwolawczy, lecz takze merytoryczny, nie moze poprzesta¢ na zbadaniu zarzutow
apelacyjnych, lecz powinien poczynié wlasne ustalenia i samodzielnie oceni¢ je z punktu widzenia prawa materialnego.

W sprawie niniejszej poczynienie przez Sad Okregowy wlasnych ustalen, dokonanie samodzielnej oceny tychze z
punktu widzenia prawa materialnego, a w konsekwencji zbadanie zarzutow apelacyjnych sformulowanych przez
wnioskodawcow okazalo sie zbedne, gdyz, w ocenie Sadu drugiej instancji, cale postepowanie przeprowadzone przed
Sadem Rejonowym w Bialymstoku toczylo sie w warunkach niewaznoéci.

Uczestnikiem niniejszego postepowania jest wspélnota mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.; zwanej dalej u.w.l.).
Wspodlnota mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozywaé i by¢ pozwana, co wynika
wprost z regulacji ze zdania drugiego art. 6 u.w.l. Wspdlnota Mieszkaniowa ma niewatpliwie — co nie bylo w
toku calego postepowania przed Sadem pierwszej instancji przedmiotem kontrowersji — legitymacje bierng w
sprawie o ustanowienie stuzebno$ci przejazdu na nieruchomosci objetej udzialami wlascicieli wyodrebnionych lokali
w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na tej nieruchomo$ci oraz stanowiacej nieruchomos$é wsp6lng i jest
zainteresowanym w rozumieniu art. 510 k.p.c. (tak tez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 lutego 2011 r., III
CSK 110/10, LEX nr 785275).

Wspodlnota mieszkaniowa nie jest osoba prawna, jest jednostka organizacyjna, ktérej powstanie jest uzaleznione
od woli wlascicieli wyodrebnionych lokali oraz od liczby lokali (zob. art. 18 ust. 1 i 2a u.w.l.). Jest ona oznaczona



indywidualnie i ma swo6j zarzad. Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., IIT
CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8/69, Prok.i Pr.-wkl. (...), Biul.SN 2007/12/9, M.Prawn. 2008/15/813, LEX nr 323147),

majacej moc zasady prawnej, wyjasnil, Ze jest ona jednostka organizacyjna (art. 33" k.c.), do ktérej nalezy stosowaé
odpowiednio przepisy dotyczace osob prawnych, oraz ze w zwigzku z tym moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowiagzania
do wlasnego majatku. Przyjal rowniez, ze zakres przystugujacej wspolnocie mieszkaniowej zdolnosci do czynno$ci
prawnych jest ograniczony do praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna. Zakres
zdolnoSci procesowej wspdlnoty mieszkaniowej jest zatem wyznaczony przez zakres przystugujacej jej zdolnosci do
czynno$ci prawnych przyznanej w u.w.l., a przede wszystkim w art. 1 ust. 11 art. 22.

Przepis z art. 22 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia
przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest natomiast uchwata wilascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowiacych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.).
Ponadto w ustepie 3 art. 22 u.w.l. ustawodawca wymienil — jedynie przykladowo — czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu, za$ w ustepie 4 tego artykutlu zamiescil wymog podjecia uchwaly wlascicieli w wypadku polaczenia
dwoch lokali w jedna nieruchomo$é oraz podziatu lokalu.

Sad Najwyzszy w powolanej wyzej uchwale z dnia 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07) dokonal interpretacji art. 22
u.w.l., wskazujac, ze wspodlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowg, do ktdrej nalezy stosowaé przepisy o osobach
prawnych i zarzad wspolnoty powinien by¢ postrzegany jako odpowiednik organu osoby prawnej z mocy ustawy
upowazniony do samodzielnego dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu, natomiast czynnoS$ci przekraczajace ten
zakres moga by¢ przez zarzad podejmowane jedynie na podstawie uchwaly wlascicieli, o ktérej mowa w tym przepisie.

Jak juz Sad Okregowy wskazal, wspolnota moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania do wlasnego majatku; w jego
sklad moga wejs¢ jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlna, bowiem takie
ograniczenie wynika z ustawy o wlasno$ci lokali. Jest ona powolana jedynie do zajmowania sie wspdlwlasnos$cia i z tej
przyczyny posiada kompetencje tylko do decydowania o sprawach dotyczacych nieruchomosci wspélnej, a nie posiada
kompetencji do decydowania o sprawach dotyczacych lokali stanowigcych indywidualng wlasno$é poszczegbdlnych
wlaécicieli lokali. Jest uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czesci uzyskanego majatku na okre$lony
uchwalg wlascicieli cel, jesli jest zwiazany z zarzadzaniem nieruchomo$cia wspoélnag i utrzymywaniem jej w nalezytym
stanie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 pazdziernika 2009 r., I ACa 514/09, LEX nr 551995).

Jak z kolei wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powolanego wyzej postanowienia z dnia 4 lutego 2011 r. (III
CSK 110/10), Sprawa o ustanowienie stuzebno$ci przejazdu na nieruchomosci, na ktérej zostaly wyodrebnione lokale
oraz ustanowione prawo wieczystego uzytkowania w udzialach odpowiadajacych powierzchni lokali, niewatpliwie
jest sprawa, ktorej przedmiot dotyczy nieruchomoéci wspoélnej, o ktorej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l. Rozwazajac
kwestie, czy sprawa ta jest zwigzana z zarzadzaniem nieruchomoscia wspo6lna, odwola¢ sie nalezy do art. 22 ust. 3
i 4 uw.l, zgodnie z ktérym czynnoéciami przekraczajacymi zwykly zarzad jest m.in. zmiana przeznaczenia czeSci
nieruchomosci wspoélnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem
oraz na zmiane wysoko$ci udzialbw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego. Przepis ten nie wymienia expressis verbis czynnoSci polegajacej na obcigzeniu nieruchomoséci
wspolnej stuzebnos$cia drogows, niemniej jednak takie obciazenie nieruchomosci nalezy traktowac¢ réwnoznacznie
z czynno$ciami wymienionymi w art. 22 u.w.l., bowiem powstaje réwniez ograniczone prawo rzeczowe. Bedzie
to zatem czynno$¢ mieszczaca sie w granicach zarzadu nieruchomo$cia wspélna, z tym, ze jest to czynnosc
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu jest bowiem
np. rozporzadzenie nieruchomo$cia wspélng, obcigzenie jej, modernizacja, czy polaczenie lokali. Wspolnota
Mieszkaniowa ma zatem legitymacje bierna w sprawie o ustanowienie stuzebnoéci przejazdu na nieruchomosci objete;j
udzialami wlascicieli wyodrebnionych lokali w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na tej nieruchomosci oraz
stanowigcej nieruchomos$é wspdlna, i jest zainteresowanym w rozumieniu art. 510 k.p.c., z tym zastrzezeniem, ze



zarzad moze podejmowac czynno$ci w tej sprawie wylacznie na podstawie uchwaty wilascicieli, o ktérej mowa w art.
22 ust. 2 u.w.l.

W niniejszej sprawie — co jest bezsporne — pelnomocnictwa radcy prawnemu P. L. udzielil prokurent Spoétki Akcyjnej
(...) - Spotki Komandytowej z siedzibg w B. — ktorej powierzono zarzad nieruchomos$cia wsp6lnota w umowie zawartej
w formie aktu notarialnego [zob. pelnomocnictwo udzielone radcy prawnemu P. L. przez A. S. - prokurenta S. A. (...)
sp.k. z siedziba w B. (k. 65); stypulacje zamieszczona w § 14 akt notarialnego, sporzadzonego w dniu 26 pazdziernika
2010 r. w Kancelarii Notarialnej P. N. w B., za numerem Repertorium A (...) — k. 68-73; art. 18 ust. 1 u.w.L).

Sad Okregowy wskazal tez wyzej, w §lad z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w cytowanej juz uchwale
z dnia 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07), ze wspolnota mieszkaniowa jest osoba ustawowa, do ktorej nalezy
stosowac przepisy o osobach prawnych i ze zarzad wspo6lnoty powinien by¢ postrzegany jako odpowiednik organu
osoby prawnej, upowazniony z mocy ustawy do samodzielnego dokonywania czynnos$ci zwyklego zarzadu, natomiast
czynnosci przekraczajace ten zakres moga by¢ podejmowane jedynie na podstawie uchwaty wlascicieli, o ktérej mowa
wart. 22 ust. 2 u.w.L

Udzial w charakterze uczestnika w sprawie o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej na nieruchomosci wspoélnej
jest, w opinii Sgdu Okregowego, czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, bowiem chodzi w takiej sprawie
o obcigzenie nieruchomosci wspoélnej, a zarzad, reprezentujac wspolnote, moze dokonywaé w postepowaniu o takim
przedmiocie zar6wno czynnosci procesowych o charakterze obronnym, jak réwniez prowadzacych do obcigzenia
nieruchomosci wspdlnej (np. uznanie wniosku; por, nadto: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika
2011 1., IT CSK 23/11, LEX nr 1043995; uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09 LEX nr
551024, OSP 2010/10/98, OSNC-ZD 2010/3/96, Biul.SN 2010/2/8; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
30 marca 2011 r., VI ACa 1106/10, LEX nr 842910).

W toku tegoz postepowania nie byl sporny rowniez i ten fakt, ze nie zostala podjeta uchwata wiaécicieli, o ktérej mowa
w art. 22 ust. 2 u.w.l. i w ktorej to uchwale wlasciciele wyrazili zgode na udzielenie przez zarzadce pelnomocnictwa
do reprezentowania wspolnoty w sprawie z wniosku J. M. (1), P. B., J. M. (2) o ustanowienie sluzebnosci na
nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Tym samym
calkowicie uprawniona jest konstatacja, ze nie zostalo udzielone radcy prawnemu P. L. wlaéciwe pelnomocnictwo.

Przepis z art. 379 pkt 2 k.p.c. stanowi, iz niewazno$¢ postepowania zachodzi, m. in., gdy pelnomocnik strony nie byt
nalezycie umocowany,

Przepis z art. 378 § 1 k.p.c. naklada natomiast na sad drugiej instancji obowiazek brania z urzedu pod uwage, w
granicach zaskarzenia, niewaznoSci postepowania.

Co do umocowania pelnomocnika, to w doktrynie i orzecznictwie nie budzi watpliwosci poglad, iz nienalezyte
umocowanie pelnomocnika strony jako przyczyna niewazno$ci postepowania zachodzi zaréwno w razie wadliwego
udzielenia pelnomocnictwa osobie, ktdra moze byé pelnomocnikiem, jak i ze wzgledu na dzialanie w charakterze
pelnomocnika osoby, ktéra w danej sprawie nim by¢ nie moze. Rozbiezno$ci w doktrynie i orzecznictwie
dotycza natomiast mozliwoéci potwierdzenia przez strone czynnosci osoby, ktéra nie moze by¢ pelnomocnikiem.
Reprezentowany jest z jednej strony poglad, ze potwierdzenie przez strone w sadzie drugiej instancji czynnosci
procesowych dokonanych w toku dotychczasowego postepowania przez osobe, ktora nie mogla byé¢ pelnomocnikiem
procesowym tej strony, wylacza mozliwo$¢ przyjecia niewaznosci postepowania (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z
dnia 18 wrzeénia 1992 r., III CZP 112/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 75). Z drugiej za§ w tej samej przestrzeni obecny
jest poglad, wedle ktérego wystepowanie w sprawie w charakterze pelnomocnika osoby, ktéra nim by¢ nie moze,
oznacza brak nalezytego umocowania pelnomocnika, a tym samym zawsze prowadzi do niewazno$ci postepowania
[zob. uchwate skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2008 r., III CZP 154/07, OSNC 2008/12/133,
Prok.i Pr.-wkl. 2009/11-12/51, Biul.SN 2008/7/5, M.Prawn. 2008/21/1152 — w ktoérej to uchwale Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze Wystepowanie w charakterze pelnomocnika procesowego osoby, ktora nie moze by¢ pelnomocnikiem,
oznacza brak nalezytego umocowania powodujacy niewazno$¢ postepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.)]; uchybienia tego



nie mozna w dodatku usuna¢ w drodze zatwierdzenia przez strone czynnosSci dokonanych przez te osobe (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2001 r., I PKN 586/00, OSNP 2003, nr 14, poz. 335; takze uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lipca 2004 r., III CZP 32/04, Biul. SN 2004, nr 77, poz. 8; powolang juz uchwale skladu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2008 r., III CZP 154/07; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia
2009 1., I PZ 37/08, LEX nr 746192).

Reasumujgc poczynione wyzej przez Sad Okregowy ustalenia co do jakoSci umocowania pelnomocnika uczestniczki
postepowania nalezy stwierdzi¢, ze w toku calego postepowania przed Sadem pierwszej instancji Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) w B. byla reprezentowana przez niewlasciwie umocowanego pelnomocnika. Sad Okregowy
dostrzegl te nieprawidlowo$¢ z urzedu i, kierujac sie pogladem dopuszczajacym mozliwo$¢é potwierdzenia przez strone
w sadzie drugiej instancji czynnosci procesowych dokonanych w toku dotychczasowego postepowania przez osobe,
ktora nie mogla by¢ pelnomocnikiem procesowym tej strony, w toku postepowania miedzyinstancyjnego podjat probe
usuniecia braku pelnomocnictwa, jednakze brak ten nie zostal przez Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) w B. uzupeliony
(zob. pismo procesowe pelnomocnika uczestniczki postepowania z dnia 17 maja 2013 r. — k. (...)).

Sad Okregowy w niniejszym skladzie nie podziela przy tym podgladu prezentowanego przez pelomocnika
uczestniczki postepowania w piSmie procesowym opatrzonym data 17 maja 2013 r. — w §lad za pogladem wyrazonym
w przywolanym w tymze piSmie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 lipca 2012 r., II
OSK 654/11, LEX nr 1219257, czy tez w wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 grudnia 2012 r., I ACa 1117/12,
LEX nr 1246688 — wedle ktérego czynnosci polegajace na reprezentowaniu przed organami administracyjnymi i
sadami, zmierzajace do ochrony rzeczy wspdlnej, sa czynnos$ciami zachowawczymi, a co za tym idzie, sa czynno$ciami
zwyklego zarzadu, niewymagajacymi do skutecznego podjecia takiej czynnoéci przez zarzad uchwaly wlascicieli lokali
wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnoéci. Jak juz wyzej Sad Okregowy wskazal, udziat w charakterze uczestnika
w sprawie o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej na nieruchomos$ci wspolnej jest czynnoécia przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, bowiem chodzi w takiej sprawie — i wynika to wprost z jej istoty czy przedmiotu — o
obcigzenie nieruchomosci wspdlnej, a zarzad, reprezentujac wsp6lnote, moze dokonywaé w postepowaniu o takim
przedmiocie zar6wno czynnosci procesowych o charakterze obronnym, jak réwniez prowadzacych do obcigzenia
nieruchomo$ci wspolnej (np. uznanie wniosku czy przyznanie faktu).

Dlatego tez z wyzej oznaczonych przyczyn calkowicie uprawniona jest konstatacja, iz cale postepowanie
przeprowadzone przed Sadem Rejonowym w Bialymstoku dotkniete jest niewaznoScia, co z kolei obliguje Sad
Okregowy do uchylenia postanowienia wydanego przez Sad Rejonowy w Bialymstoku w dniu 18 grudnia 2012 r. w
zaskarzonej czeSci, zniesienia postepowania przeprowadzonego przed tym Sadem i przekazaé temu Sgdowi sprawy
do ponownego rozpoznania — z jednoczesnym pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

Majac powyzsze argumenty i oceny na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 2
k.p.c.iwzw. z art. 386 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji postanowienia.__



