III Ca 320/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2015 r., wydanym w sprawie z wniosku (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w L. z
udzialem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), Miasta L., M. S. (1), J. S., M. S. (2),
L.S.,AZ,P.Z.,J.M. (1),Z.B., 1. B., Z. S., K. P. i J. Z. o ustanowienie drogi koniecznej, Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi ustanowil na nieruchomoéci potozonej w L. przyul. (...), dziatka (...), stanowigcej wlasnoéé Miasta
L., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), oraz na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej
w L. przy ul. (...), dzialka ewidencyjna (...), stanowigcej wlasno§¢ Miasta L., uregulowanej w ksiedze wieczystej
(...) i bedacej w uzytkowaniu wieczystym wlascicieli wyodrebnionych lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), shuzebno$é drogi koniecznej o szerokoéci 3,60 m polegajacej na prawie
przejazdu i przechodu — wedlug wariantu I oznaczonego kolorem czerwonym i literami A, B, C, D, E i F na mapie
sporzadzonej przez bieglego K. A. w dniu 18 maja 2015 r. — na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomoéci
potozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
(...), zasadzit tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie tej stuzebnosci solidarnie od (...) Spéldzielni
Mieszkaniowej oraz M. S. (3),J.S.,M.S. (2),L.S.,A. Z.,P.Z.,J.M. (1), Z. B, 1. B., Z. S., K. P., J. Z. na rzecz Miasta L.
kwote 2.634,00 zl, a na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) kwote 11.467,00 zt — w obu wypadkach platng
w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia, a ponadto ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad I instancji ustalil, ze nieruchomos$¢ polozona przy ul. (...), oznaczona jako dzialka ewidencyjna Nr (...), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta Nr (...), stanowi wspolwlasnosé (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w L., I. B., Z. B., J.
M.(2),K.P.,Z.S.,V.S,,L.S.,, M. S. (2), J. Z., A. Z. oraz P. Z. i nie ma bezposredniego dojazdu do drogi publicznej
przeznaczonego dla samochodéw, a jedynie doj$cie dwiema klatkami schodowymi do ul. (...), przy czym wyjécie to
jest ciasne i krete. Wjazd na posesje odbywa sie od lat od strony ul. (...) i zostal przez Spoéldzielnie wylozony trylinka,
korzystaja z niego wszyscy lokatorzy nieruchomosci przy ul. (...), a takze mieszkancy nieruchomosci przy ul. (...). W
budynku jest 20 lokali mieszkalnych oraz wynajmowane lokale uzytkowe na parterze. Z wjazdu korzystaja tez stuzby
komunalne oraz energetyczne, mieszkancy nieruchomosci parkuja tam swoje samochody. Zjazd z chodnika na ul. (...)
zostal zlikwidowany, a byl to jedyny wjazd na posesje przy ul. (...).

Sad meriti przyjal, ze droga konieczna moze by¢ poprowadzona w dwoch wariantach, z ktérych wariant pierwszy
obejmuje droge o szerokosci okolo 3,60 m poprowadzong przez teren dzialki Nr (...) uregulowanej w ksiedze wieczystej

Nr (...), oznaczong na mapie literami A-B-C-D-A, o powierzchni okolo 23 m” oraz przez teren dziatki Nr (...)

uregulowanej w ksiedze wieczystej Nr (...), oznaczong na mapie literami D-E-F-C-D, o powierzchni okolo 50 m?, a
drugi — droge poprowadzong przez teren dzialki Nr (...), polozonej przy ul. (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej

Nr (...), oznaczong literami G-H-I-J-K-L-G o powierzchni ok. 99 m?®, przebiegajaca od ul. (...) brama wjazdowa o
szeroko$ci okolo 2,47 m i wysokos$ci okolo 2,50 m, a nastepnie przez podworko do muru z cegiel odgradzajacego
posesje Narutowicza 55. Wariant pierwszy przedstawia rozwiazanie, ktére zapewnia dostep do drogi publicznej dla
nieruchomosci przy ul. (...) poprzez wykorzystanie istniejacego wjazdu na posesje z ul. (...) o szerokoSci ok. 3,60
m, przewiduje najmniejsza powierzchnie drogi koniecznej (73 m®) i nie wymaga prac adaptacyjnych ze wzgledu
na istniejaca juz kostke brukows i trylinke. Przeprowadzenie drogi koniecznej w wariancie drugim jest kosztowne
i laczy sie z zajeciem wiekszej powierzchni (99 m®), a takze wymaga wykonania na podwérku prac budowlanych
— utwardzenia terenu, rozbiorki czeSci muru z cegiel oraz wykonania bramy o szeroko$ci min. 3,5 m. Zakloci to
w znacznym stopniu mozliwoé¢ zagospodarowania nieruchomosci potencjalnie obcigzonej, poniewaz proponowana
droga konieczna w tym wariancie przebiega¢ bedzie przez Srodek posesji, a w przypadku przeznaczenia budynku
frontowego do rozbiorki ustanowienie drogi koniecznej w pasie przebiegajacym przez $rodek dzialki praktycznie
uniemozliwi — wobec jej niewielkiej powierzchni (806 m®) — jej ewentualng zabudowe. Na podstawie opinii bieglego
Sad Rejonowy stwierdzil, Ze w wariancie pierwszym wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej



obcigzajacej prawo wlasno$ci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna Nr (...) na rzecz nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka Nr (...) wynosiloby 2.634,00 zl. Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
obcigzajacej prawo wlasno$ci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna Nr (...) na rzecz nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka Nr (...) — 17.374,00 zl, a obciazajacej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna Nr (...) na rzecz nieruchomosci oznaczonej jako dziatka Nr (...) — 11.467,00 zl. Z
kolei w wariancie drugim wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej obciazajacej prawo wlasnoSci
nieruchomoéci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna Nr (...) na rzecz nieruchomos$ci oznaczonej jako dzialka (...)
wynosiloby 34.015,00 zl.

Sad I instancji uznal wniosek o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej za zasadny, zwazywszy, ze mieszkancy
lokali pozostajacych w zasobach Spo6ldzielni Mieszkaniowej oraz wtasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych w
budynku przy ul. (...) nie maja zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej (przy czym dotyczy to zaréwno
dojazdu samochodow, jak i mozliwosci przejScia), a zgodnie z art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomo$¢é nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, jej wlasciciel moze zgdac od wlascicieli gruntéw sgsiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci gruntowej. Brak dostepu nieruchomosci do drogi publicznej w rozumieniu
art. 145 § 1 k.c. oznacza brak prawnie zagwarantowanego dostepu o charakterze trwalym, nieskrepowanego wolg
0s0Ob trzecich, a za takie polaczenie nie moze by¢ uznana droga, po ktérej wlasciciel nieruchomoéci pozbawionej
dostepu lub inne osoby korzystajace z tej nieruchomo$ci komunikuja sie grzeczno$ciowo, a nawet gdy dostep
oparty jest na stosunku obligacyjnym z wlaScicielem nieruchomosci sasiedniej. Sad uznal zatem, ze prawidlowe
uzytkowanie nieruchomosci wnioskodawcoéw pozbawionej dostepu do drogi publicznej wymaga ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej wedlug projektu sporzadzonego przez bieglego z zakresu geodezji. W ocenie Sadu opartej
na wnioskach opinii bieglego najlepszym sposobem przeprowadzenia szlaku drogowego sluzebnosci jest wariant
pierwszy, przewidujacy poprowadzenie drogi koniecznej przez wjazd od ul. (...), poniewaz jest najtanszy i nie wymaga
przeprowadzenia prac budowlanych, a ponadto jest to najkrétsza droga dostepu do nieruchomosci wladnacej od
strony drogi publicznej. Dodatkowo wskazano, ze mieszkancy nieruchomosci wladnacej korzystali dotychczas z tego
wariantu i nie rodzilo to konfliktéw. Sad, ustanawiajac stuzebno$¢, mial na uwadze, ze przejazd szlakiem drogowym
jest konieczny zaréwno dla pojazdow mieszkancow nieruchomosci wladngcej, jak i dla pojazdéow dostawczych
oraz stuzb publicznych, a ponadto nalezalo uwzgledni¢ fakt, ze mieszkancy beda przechodzié¢ ta droga do swoich
samochodoéw i do ul. (...), wobec czego ustanowiona shluzebno$é winna obejmuje zaréwno przejécie, jak i przejazd.
Stuzebno$¢ te ustanowiono na prawie wlasnosSci nieruchomosci przy ul. (...) oraz na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci przy ul. (...), poniewaz doktryna i judykatura opowiedzialy sie za mozliwo$cig ustanowienia stuzebnosci
gruntowej na prawie uzytkowania wieczystego, co wynika z treSci art. 233 zd. II k.c., ktoéry przyznaje uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienie do rozporzadzania swoim prawem, a skoro tak, to tym bardziej dopuszczalne jest obciazenie
tego prawa ograniczonym prawem rzeczowym. W konsekwencji uznaé trzeba, ze w sytuacji, gdy grunt obciazony
pozostaje w uzytkowaniu wieczystym, shuzebno$¢ gruntowa winna by¢ ustanowiona na tym prawie, a nie na prawie
wlasno$ci nieruchomoéci. Nie narusza to praw wilaéciciela, ktére sa chronione przez art. 241 k.c., a po wygasnieciu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$é wraca do wlaéciciela bez jakichkolwiek obciazen.

Sad wskazal, ze ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej na nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym to de
facto dolegliwo$¢ nie dla wlasciciela, ale dla uzytkownika wieczystego, ktory bedzie odczuwat skutki jej ustanowienia,
a zatem to na jego rzecz powinno by¢ zasadzone wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci. Jeéli chodzi o przyznane
wynagrodzenie, to Sad odnotowal, ze ustawa nie okres$la, czy ma ono mieé charakter jednorazowy czy okresowy, a
wybor w tej kwestii nalezy do Sadu, cho¢ judykatura wskazuje, ze w zasadzie winno by¢ ono jednorazowe. W sprawie
niniejszej Sad nie znalazl podstaw, by ustalone w oparciu o opinie bieglego ds. szacunku nieruchomo$ci wynagrodzenie
rozklada¢ na raty, poniewaz nie sa to kwoty wysokie, a wnioskodawca mial wystarczajaco duzo czasu, by zgromadzié¢
potrzebne na ten cel Srodki. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., gdyz w ocenie Sadu zasadne
jest, aby kazdy z uczestnikow ponosil koszty wlasnego dzialania w sprawie.

Apelacje od tego postanowienia wniosta niebioraca dotad udzialu w sprawie B. P., ktéra tym samym zglosila swdj
akces do postepowania, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci i wnoszgc o oddalenie wniosku, ewentualnie o uchylenie



postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, badz tez jego o jego zmiane i
ustanowienie drogi koniecznej zgodnie z wariantem drugim zaproponowanym przez bieglego geodete. Zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucono naruszenie:

« art. 379 pkt. 21 5 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. i przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.) powodujace niewazno$¢ postepowania wskutek braku nalezytego
umocowania pelnomocnika Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) do dzialania w
imieniu wszystkich czlonkéw tej Wspédlnoty;

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej, oceny zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, co skutkowalo bezkrytycznym przyjeciem:

wniosku opinii bieglego geodety, Ze wariant pierwszy przewidujacy przeprowadzenie drogi koniecznej przez wjazd
od ul. (...) jest najlepszym sposobem przeprowadzenia stuzebnosci;

wniosku opinii bieglego ds. szacunku nieruchomosci, wskutek czego Sad uznal, ze wariant I przebiegu stuzebnosci
jest najlepszy i najtanszy, bez rozwazenia perspektywy Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej w L.
przy ul. (...) i bez odniesienia sie do kwestii zmniejszenia wartoSci nieruchomo$ci obciazonej oraz mozliwosci jej
zagospodarowania i uzytkowania jako funkcjonalnej catoéci gospodarczej;

ze mieszkancy nieruchomosci wladnacej korzystali dotychczas z tego wariantu i nie rodzito to konfliktow, mimo
odmiennej tresci twierdzen uczestnika postepowania;

co doprowadzi¢ mialo do naruszenia art. 145 k.c. poprzez calkowite pominiecie interesu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...).

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca domagal sie jej oddalenia i zasgdzenia na swoja rzecz zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W toku postepowania odwolawczego czlonkowie zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej
w L. przy ul. (...) poinformowali Sad Okregowy w Lodzi pismem z dnia 30 pazdziernika 2016 r., ze nie
posiadaja umocowania Wspoélnoty — majgcego Zrédlo w podjetej przez Wspdlnote uchwale — do reprezentowania
Wspdlnoty w sprawie dotyczacej obcigzenia nieruchomosci wspolnej stuzebno$cia drogi koniecznej jako do czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu ta nieruchomoscia, a co wiecej — taka uchwala nie moze zostaé podjeta z
uwagi na rozbieznos¢ stanowisk poszczegdlnych cztonkéw Wspdlnoty.

Postanowieniem z dnia 6 lutego 2017 r. Sad Okregowy w Lodzi wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow
postepowaniaI. W.,G.B.,, M.B.,,D.M.,,J. W, N.R,M.T., M.C.,G.M,,S. L., A.L,S. Z, 1. Z, R. W, P.K.iJ. D..

Postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Lodzi zawiesil postepowanie apelacyjne na podstawie
art. 174 § 1 pkt. 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. z powodu $mierci uczestnika postepowania S. Z..

Postanowieniem z dnia 27 lutego 2018 r. Sad Okregowy w Lodzi podjal zawieszone postepowanie z udzialem
bioracej juz udzial w sprawie 1. Z. w miejsce zmarlego uczestnika S. Z., oddalil wniosek skarzacej B. P. o udzielenie
zabezpieczenia i zwolnil od udzialu w dalszym postepowaniu Wsp6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L.
przy ul. (...). Odnoszac sie pokrétce do wniosku o udzielenie zabezpieczenia, zaznaczy¢ trzeba, ze skarzaca domagala
sie ustanowienia do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania zakazu zabudowy nieruchomoéci polozonej
w L. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...), w spos6b uniemozliwiajacy obciazenie jej stuzebnos$cia drogi
koniecznej na rzecz nieruchomosci wladngcej wedlug wariantu drugiego opinii bieglego geodety, uzasadniajac swe
zadanie m.in. obszernymi wywodami dotyczacymi watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci potozonej w L.
przy ul. (...) uregulowanej w ksiedze wieczystej (...). Cho¢ nie ulega watpliwosci, ze w interesie autorki wniosku —

w rozumieniu art. 730" § 2 k.p.c. — jest zachowanie do chwili zakoficzenia postgpowania aktualnego stanu rzeczy



umozliwiajacego wydanie orzeczenia dla niej korzystnego i postulowanego we wnioskach apelacji, jak rowniez ze
ustalone w sprawie okoliczno$ci — niezaleznie od podnoszonych przez nig kwestii zwigzanych z potencjalnymi
nieprawidlowo$ciami popelionymi przy wpisach do ksigg wieczystych — nie wykluczaja w sposob kategoryczny
mozliwo$ci takiego rozstrzygniecia sprawy, to jednak w ocenie Sadu II instancji B. P. w niewystarczajacy sposob
uprawdopodobnila, ze ten interes zostal obecnie zagrozony. Cho¢ skarzaca zalaczyla do swego wniosku dokumenty,
z ktorych wynika, ze wlaSciciel nieruchomosci bedzie przeprowadzal rewitalizacje frontowej kamienicy polegajaca
m.in. na jej kompleksowym remoncie, to jednak z materialu tego nie wynika, by owe planowane prace mialy by¢ tego
rodzaju, ze skutkowaé beda ograniczeniem mozno$ci obciazenia tej nieruchomos$ci shuzebnoécia drogi koniecznej w
poréwnaniu z aktualnym stanem rzeczy czy wrecz prowadzi¢ beda do wykluczenia takiego rozstrzygniecia sprawy z
przyczyn faktycznych. Oddalenie wniosku o udzielenie zabezpieczenia nie wyklucza dopuszczalnosci jego ponownego
zlozenia, a jeSli uczestniczce uda sie uprawdopodobnié, ze dzialania inwestycyjne Miasta L. zagrazaja osiggnieciu
zamierzonego przez nig celu postepowania nieprocesowego polegajacego na uzyskaniu korzystnego dla siebie
rozstrzygniecia, Sad orzekajacy zobowiazany bedzie jej racje rozwazyé, biorac pod uwage — na gruncie okolicznoéci
sprawy niniejszej — takze interesy potencjalnie obowiazanego w takiej mierze, aby nie obciaza¢ go ponad potrzebe,

jak to nakazuje art. 730" § 3 k.p.c.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna, poniewaz nalezy podzieli¢ poglad skarzacej, ze postepowanie toczace sie w sprawie niniejszej
przed Sadem I instancji bylo w znacznej czeéci dotkniete niewaznoscia.

Mamy tu bowiem do czynienia z sytuacja procesowa, ktorej specyfika ma swoje zrodlo w unormowaniach ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 1., poz. 1892 ze zm.). Jak juz wywiedziono w uzasadnieniu
postanowienia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 6 lutego 2017 r., bezsporne jest w orzecznictwie, ze wspdlnota
mieszkaniowa — a wiec jednostka organizacyjna wykreowana przez art. 6 powolanej ustawy, grupujaca podmioty
polaczone specyficznym stosunkiem wspotwlasnosci szezegdlnego rodzaju nieruchomosci i powolana do zycia celem
reprezentowania zbiorowych intereséw jej czlonkéw zwiazanych z gospodarowaniem przedmiotem wspdlwlasnoéci
— jest legitymowana biernie w sprawach o ustanowienie stuzebnos$ci drogowej na nieruchomosci objetej udzialami
wlaécicieli wyodrebnionych lokali w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na tej nieruchomo$ci, jednak jej zarzad
moze podejmowaé czynnosci w takiej sprawie jako organ wspolnoty wylgcznie na podstawie odrebnej uchwaly
wlascicieli, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015
r., poz. 1892 ze zm.). Dzialanie organu wspoélnoty bedacej uczestnikiem postepowania w sprawie o ustanowienie
shuzebnosci przejazdu na nieruchomosci wspolnej jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, bowiem
chodzi tu o obcigzenie tej nieruchomosci, a zarzad, reprezentujac wspodlnote, moze w toku postepowania dokonywac
czynnos$ci procesowych zaréwno o charakterze obronnym, jak rowniez prowadzacych do obcigzenia nieruchomosci
wspolnej — zatem do takiej reprezentacji musi zosta¢ upowazniony przez czlonkéw wspélnoty w drodze podjecia
stosownej uchwaly (tak np. w postanowieniu SN z dnia 4 lutego 2011 r., III CSK 110/10, OSNC-ZD Nr 4 z 2011 1.,
poz. 88, w postanowieniu SN z dnia 7 pazdziernika 2011 r., III CSK 23/11, niepubl. lub w uchwale SN z dnia 5 lutego
2010 r., III CZP 127/09, OSNC-ZD Nr 3 z 2010 r., poz. 96). W rozpoznawanej sprawie jednak taka uchwala nie
zostala przeprowadzona, a na wezwanie Sadu Okregowego w Lodzi do jej ewentualnego podjecia zarzad wspolnoty
nadestal odpowiedz, ze cztonkowie wspolnoty nie sa w stanie takiego umocowania udzieli¢ ze wzgledu na rozbiezno$c
zajmowanych stanowisk.

W ocenie Sadu odwolawczego oznacza to, ze w zaistnialej sytuacji cho¢ bedaca uczestnikiem postepowania Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomosci polozona w L. przy ul. (...) posiada organ powolany do jej reprezentowania ,co do
zasady”, to jednak nie ma organu, ktéry moglby ja reprezentowa¢ w sprawie niniejszej, gdyz jej zarzad — z braku
stosownego umocowania w postaci uchwaly czlonkdéw Wspoélnoty — takiego uprawnienia nie posiada. Co wiecej — jak
zostalo to wylozone szczegdlowo w uzasadnieniu postanowienia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 6 lutego 2017 r. —
skuteczne usanowanie tego braku nie bylo mozliwe (takze na etapie postepowania odwolawczego) w ktérymkolwiek
z trybow przewidzianych prawem dla ustanowienia organu powolanego do reprezentowania podmiotu, ktéry takiego



organu nie posiada; moglaby to uczynic jedynie sama Wspoélnota poprzez podjecie uchwaly wilascicieli lokali, jednak
nie zdecydowala sie udzieli¢ zarzadowi stosownego upowaznienia do dzialania w jej imieniu. Skoro w sprawie
niniejszej wspolnota mieszkaniowa z powyzszych wzgledow nie byla w stanie wypelnia¢ zasadniczego zadania, do
jakiego powolal ja ustawodawca — a wiec reprezentowania i obrony zespolu praw, jakie wladcicielom poszczeg6lnych
lokali przystuguja nieruchomosci wspoélnej — celowe bylo umozliwienie jej czlonkom osobistego podejmowania takich
dzialan w toku postepowania. Nie ulega watpliwo$ci, ze takze wlaSciciele lokali wyodrebnionych, posiadajacy udzial
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomoécia wspolng, maja w niniejszej sprawie status zainteresowanego
w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c., bowiem moga korzystaé z gruntu tej nieruchomosci i nim rozporzadza¢ w
granicach okre§lonych w art. 233 k.c. — jak to trafnie wywi6dt Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powolanego juz wyzej
postanowienia SN z dnia 4 lutego 2011 1., III CSK110/10, OSNC-ZD Nr 4 Z 2011T., poz. 88. O ile ich udzial w sprawie nie
jest niezbedny wowczas, gdy sama wspoélnota poprzez swoj nalezycie umocowany organ reprezentuje interesy swoich
czlonkéw w toku postepowania, o tyle odmiennie nalezy oceni¢ okolicznosci, w ktérych z powyzej opisanych powodow
wspolnota nie moze z powodu braku umocowanego organu skutecznie bra¢ udzialu w postepowaniu. W ocenie Sadu
IT instancji konieczne jest wowczas wezwanie do udzialu w sprawie — w wykonaniu obowigzku przewidzianego w
art. 510 § 2 zd. I k.p.c. — wszystkich czlonkéw wspolnoty jako osoby, ktorych praw dotyczy wynik postepowania i
ktorych osobisty udzial w postepowaniu jest jedyna droga nalezytej ochrony ich intereséw prawnych zwigzanych z
prawami do nieruchomosci wspoélnej, skoro ta ochrona nie moze byé w danych okoliczno$ciach realizowana przez
wspoélnote mieszkaniowa. Jedynie w ten sposéb wykorzystanie przepiséw proceduralnych umozliwi tym osobom
reprezentowanie i ochrone przystugujacych im praw, ktérych sprawa dotyczy — co byloby w normalnym biegu rzeczy
zadaniem Wspolnoty, gdyby tylko jej czlonkowie we wlaéciwej drodze nalezycie umocowali do tego jej zarzad i
gdyby w konsekwencji tego byla ona w stanie dziala¢ w sprawie poprzez powolany do tego organ. Zajecie takiego
stanowiska przez Sad odwolawczy skutkowalo w pierwszej kolejnosci wydaniem postanowienia z dnia 6 lutego 2017
r. wzywajacego do udzialu w sprawie wiascicieli wyodrebnionych lokali na nieruchomoéci polozonej w L. przy ul.
(...), a w dalszej — zwolnieniem Wspdlnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci od udzialu w sprawie postanowieniem
z dnia 27 lutego 2018 r. W chwili obecnej udzial ten nalezy uznaé za zbedny skoro interesy czlonkow Wspdlnoty
sq reprezentowane w niniejszym postepowaniu przez nich samych, a ponadto nieusuwalny (bez podjecia stosownej
uchwaly) brak organu uprawnionego do reprezentowania uniemozliwialby Wspdlnocie dzialanie w sprawie takze na
dalszych jej etapach.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze skoro w toku postepowania pierwszoinstancyjnego mieliémy do czynienia z sytuacja,
w ktorej uczestnik postepowania, ktérego zadaniem bylo reprezentowaé zbiorowe interesy wspotuzytkownikow
wieczystych nieruchomo$ci potencjalnie obciazonej, nie posiadal organu moggcego w sprawie niniejszej skutecznie
dziala¢ w jego imieniu, uznac trzeba, ze zaistniala przestanka niewazno$ci tego postepowania przewidziana w art. 379
pkt. 2 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. W konsekwencji nalezalo przyzna¢ takze racje skarzacej, ze konsekwencja
takiego stanu rzeczy bylo rébwniez nienalezyte umocowanie reprezentujacego Wspolnote pelnomocnika procesowego,
skoro pelnomocnictwo zostalo podpisane przez czlonkéw zarzadu, a wiec udzielil go organ nieuprawniony do
reprezentowania uczestnika; brak ten nie mégl zosta¢ usanowany na etapie postepowania apelacyjnego w drodze
potwierdzenia czynno$ci pelnomocnika przez Wspolnote, poniewaz i na tym etapie sprawy brak bylo nalezycie
umocowanego jej organu, ktory moglby to uczyni¢. Nienalezyte umocowanie pelnomocnika procesowego uczestnika
roéwniez mieSci sie w zakresie hipotezy art. 379 pkt. 2 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., skutkujac niewaznoscia
postepowania. Odnotowaé nalezy, ze z akt sprawy wynika, ze Sad I instancji dostrzegl problem nienalezytego
umocowania wynikajacego z pelnomocnictwa podpisanego przez czlonkéw zarzadu, wobec czego w dniu 30 maja
2014 r. oraz w dniu 6 pazdziernika 2014 r. wezwano pelnomocnika Wspdlnoty do zlozenia uchwaly wtascicieli
wyodrebnionych lokali wyrazajacej zgode na udzielenie przez zarzad Wspolnoty pelnomocnictwa procesowego w
sprawie niniejszej jako na czynnoé¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspoélnag, a takze na
dokonywanie innych czynnosci procesowych w tej sprawie. W odpowiedzi zostal nadestany dokument (k. 463-464)
zatytulowany ,,uchwala Nr 12/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 r.”, z ktorej treéci nie wynika bynajmniej, by Wspoélnota
wiekszoscig glosbw umocowala zarzad — jako organ ja reprezentujacy na zewnatrz — do udzielenia zlozonego do
akt sprawy pelnomocnictwa procesowego, ale ze poszczegédlne podpisane pod dokumentem osoby fizyczne bedace
czlonkami Wspoélnoty (jednej z nich nie sposéb zidentyfikowac z powodu nieczytelnoSci podpisu) umocowujg adw. E.



B. do dzialania w ich imieniu. Do dokumentu nie zalgczono protokotu zebrania czlonkéw wspoélnoty stwierdzajacego
wynik glosowania nad ewentualng uchwala, ale jedynie liste wlascicieli lokali, na ktorej kropeczkami zaznaczono
osoby, ktérych czytelne podpisy figuruja pod pelnomocnictwem; ujawnione na liScie udzialy tych pieciu os6b we
wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci wspoélnej nie przekraczaja 50 %. W ocenie Sadu II instancji zlozony
do akt dokument z pewno$cig nie moze zosta¢ uznany za uchwale Wspolnoty skutecznie upowazniajaca jej zarzad
do podejmowania w sprawie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, a Sad
meriti popenil blad, uznajac, ze istniejace braki pelnomocnictwa zostaly uzupelnione. Po pierwsze, dokument ten
nie daje podstaw, by przyja¢, iz wlasciciele lokali taka uchwale podjeli w ktérymkolwiek z trybow przewidzianych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.), a po drugie —
z jego tre$ci wynika wprost, ze to poszczegdlni czlonkowie Wspdlnoty w imieniu wlasnym udzielili adw. E. B.
pelnomocnictwa procesowego, podczas gdy umocowania do dzialania w postepowaniu w imieniu Wsp6lnoty mog}
udzieli¢ jedynie jej zarzad — jako organ reprezentujacy ja na zewnatrz — po upowaznieniu go do tego uchwalg
podjeta przez wlascicieli lokali. Nadestana na etapie postepowania apelacyjnego informacja o niemoznosci podjecia
przez Wspoélnote niezbednej uchwaly nie pozostawia watpliwosci, ze wlaSciciele wyodrebnionych lokali nie udzielili
zarzadowi niezbedna wiekszo$cia glosow stosownego umocowania.

Wobec stwierdzenia niewaznoSci postepowania toczacego sie przed Sadem Rejonowym art. 386 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. naklada na Sad odwolawczy bezwzgledny obowiazek wydania orzeczenia uchylajacego zaskarzone
orzeczenie i przekazujacego sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji ze zniesieniem postepowania
toczacego sie przed tym Sadem w czeSci dotknietej niewazno$cia, tj. od dnia 2 kwietnia 2012 r., kiedy to czynnoSci
w sprawie podjela Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozona w L. przy ul. (...) dzialajaca poprzez organ
nieposiadajacy umocowania do jej dzialania w jej imieniu i pelnomocnika nienalezycie przez ten organ umocowanego.
Specyfika postepowania nieprocesowego nie przemawia, w ocenie Sgdu II instancji, za wydaniem odmiennego
rozstrzygniecia, zwazywszy, ze w efekcie opisanych wyzej uchybienn wspotuzytkownicy nieruchomoéci obciazonej
w wyniku zaskarzonego orzeczenia sluzebnoscia, ktorych praw bez watpienia wynik postepowania dotyczyl, nie
mieli realnej mozliwo$ci obrony swoich praw w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i reprezentowania tam swych
stanowisk odno$nie wniosku (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w L.. Wobec powyzszego, zbedne byloby ustosunkowanie
sie przez Sad odwolawczy do pozostalych zarzutow apelacyjnych dotyczacych oceny przeprowadzonych w sprawie
dowodoéw i poczynionych na ich podstawie ustalen faktycznych, gdyz przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad
meriti bedzie zobowigzany do dokonania tych czynno$ci na nowo. Uchybienia procesowe, ktérych konsekwencja
byla niewazno$¢ postepowania, zostaly z koniecznoSci juz naprawione przez Sad II instancji, gdyz w przeciwnym
razie niewaznoScig dotkniete byloby takze postepowanie odwolawcze. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego pozostawiono Sagdowi Rejonowemu, jak wymaga tego art. 108 § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.



