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Zagadnienie prawne przedstawione Sadowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia powstato na tle nastepujacego stanu faktycznego.
Wspolnota mieszkaniowa wyrazita zgode na obcigzenie gruntu
wchodzacego w sktad nieruchomosci wspélnej stuzebnoscia dro-
gowa. W tym celu podjeto uchwate wyrazajaca zgode oraz udziela-
jaca zarzadowi pelnomocnictwa do ztozenia oswiadczenia o jej
ustanowieniu. Wniosek o wpis stuzebnosci w ksiedze wieczystej
zostatl jednak oddalony przez Sad Rejonowy w S. Sgd Okregowy
w S., rozpoznajac apelacje na postanowienie Sadu Rejonowego,
przedstawit Sadowi Najwyzszemu nastepujace pytanie prawne:
,Czy w trybie przewidzianym przez art. 21 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali! [...] wspolnota mieszka-
niowa moze udzieli¢ zarzadowi wspoélnoty mieszkaniowej peino-
mocnictwa do ztozenia o$wiadczenia o ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego (sluzebnosci gruntowej), w celu wykonania
uchwaly w sprawie nie wymienionej w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6
tej ustawy, ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich
lokali?”. W odpowiedzi na tak postawione pytanie Sad Najwyzszy
orzekl, ze ,na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r., o wiasnosci lokali [...] wspolnota mieszkaniowa nie moze

* Opubl. w OSP 10/2010, poz. 98, s. 692-696, z glosa krytyczna
M. Gutowskiego.
! Tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.
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udzieli¢ zarzgdowi pelnomocnictwa do ztozenia oswiadczenia
o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;j”.

Przed przystapieniem do analizy zagadnienia prawnego przed-
stawionego Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia nalezy ustali¢,
jakie rozumienie nada¢ stanowisku tego sgdu wyrazonemu w odpo-
wiedzi na pytanie Sadu Okregowego w S. Zapoznanie si¢ z teza
uchwaly Sadu Najwyzszego moze sugerowac, ze istnieje rozbieznosc
w sformutowaniu uzytym w pytaniu prawnym Sgdu Okregowego
a odpowiedzia zawartg w uchwale Sadu Najwyzszego. Pytanie doty-
czylo bowiem tego, czy mozliwe jest udzielenie pelnomocnictwa
zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej w trybie art. 21 ust. 3 u.w.l.,
na podstawie ktorego zarzad bedzie mogt skladac oswiadczenia ze
skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali, pomimo
ze przedmiotem uchwaty, na podstawie ktorej takie pelnomocnictwo
jest udzielane, jest sprawa niewymieniona explicite w tym przepisie.
Sad Najwyzszy odpowiedzial, ze na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.L
wspoélnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi petnomoc-
nictwa do ztozenia takiego o$wiadczenia.

W celu wyjasnienia tej rozbieznosci niezbedne wydaje sie przy-
toczenie tresci powotywanych przepisow. Zgodnie z art. 21 ust. 3
u.w.l. ,zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o ktorym mowa w art.
22 ust. 2, sklada oswiadczenia w celu wykonania uchwal w spra-
wach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, ba i 6, ze skutkiem
w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali”. Artykut 22 ust. 2, do
ktorego ten przepis si¢ odwotuje, stanowi, ze ,do podjecia przez
zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna
jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawiera-
nia umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej”. Sentencje uchwaty mozna
by rozumiec¢ w ten sposob, ze pelnomocnictwo z art. 22 ust. 2 u.w.l.
moze by¢ udzielone tylko w sprawach explicite wymienionych w art.
21 ust. 3 u.w.l. (fj. zawartych w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6)2. Takie

2 Takie rozumienie glosowanej uchwaty zdaje sie, ze przyjat A. Turlej w:
R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
2010, s. 4351 442. Jezeli by je przyjac, wowczas nalezatoby podzieli¢ poglad
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rozumienie omawianej uchwaty jest jednak moim zdaniem niewla-
Sciwe. Uchwala stanowi bowiem wyraznie, ze ,na podstawie art.
21 ust. 3 [...] wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi
pelnomocnictwa”. Artykul 21 ust. 3 u.w.l. sam w sobie nie jest
podstawa do udzielenia pelnomocnictwa. Taka podstawe stanowi
art. 22 ust. 2 u.w.l., do ktorego ten przepis sie odnosi. Sens art. 21
ust. 3 uwidacznia si¢ w jego ostatnim fragmencie, ktoéry stanowi,
iz oswiadczenie ztozone na podstawie pelnomocnictwa z art. 22 ust.
2 u.w.l. i dotyczace wymienionych w nim uchwat odnosi skutek
w stosunku do witascicieli wszystkich lokali. W konsekwencji
sentencje uchwaty nalezy moim zdaniem odczytywac¢ w ten sposoéb,
ze oswiadczenie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej ztozone na pod-
stawie pelnomocnictwa udzielonego zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l.,
lecz w celu wykonania innej uchwaty niz wymieniona w art. 22 ust.
3 pkt 5, 5a i 6 nie odnosi skutku w stosunku do wiascicieli wszyst-
kich lokali na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.l.

Przechodzgc do meritum zagadnienia prawnego przedstawionego
Sadowi Najwyzszemu i odczytujac tres¢ uchwaly w powyzej przed-
stawiony sposob, nalezy w pierwszej kolejnosci podkreslié, ze
wspoélnota mieszkaniowa jest niepelng osobg prawna w rozumieniu
art. 33! k.c.? powotana do utrzymywania w nalezytym stanie nie-
ruchomosci wspolnej. Jednoczesnie nalezy jasno odrozni¢ sama
wspolnote mieszkaniowg, rozumiang jako podmiot prawa (oraz jej
majatek), od konstrukcji wspotwtasnosci nieruchomosci wspolne;j.
Udzialy w nieruchomosci wspoélnej naleza bowiem do majatku kaz-
dego z wlascicieli lokali, ktory o nim decyduje®.

autora, ze ustawodawca przewidzial w art. 22 ust. 2 u.w.1. generalng kom-
petencje do udzielania pelnomocnictwa zarzgdowi w odniesieniu do czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, nie limitujac ich jedynie
do przypadkéw wymienionych w art. 21 ust. 3 u.w.l. Zestawiajac ze sobag
oba przepisy w kontekscie takiej interpretacji glosowanej uchwaly SN, nale-
zaloby uznac, ze katalog wymieniony w art. 21 ust. 3 jest katalogiem nie-
zamKknietym. Zob. takze glose do niniejszej uchwaty SN M. Gutowskiego
w OSP 10/2010, poz. 98, s. 693-696.

3 Zob. uchwate SN (7) z 21.12.2007 r., Ill CZP 65/2007, OSNC 2008/7-
-8/69 (zasada prawna) do ktorej sie przychylam.

4 Zob. uzasadnienie uchwaty SN (7) z 21.12.2007 r., Il CZP 65/07,
OSNC 2008/7-8/69.
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Zarzad nieruchomoscia wspoélng moze by¢ we wspolnocie miesz-
kaniowej umowny (co jest preferowane) lub ustawowy (subsydiarny
wobec zarzadu umownego®). Przy zarzadzie ustawowym sytuacja
prawna zalezy od tego, czy mamy do czynienia z tzw. mata czy duza
wspo6lnotg mieszkaniowa®. Przy tzw. duzej wspdélnocie mieszkanio-
wej istnieje przymus ustanowienia zarzadu (art. 20 ust. 1 u.w.L.)”.
Sposo6b jego dziatania zalezy od tego, czy podejmuje on czynnosci
zwyklego zarzadu, czy czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu. Czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje bowiem zarzad
samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l.), natomiast podjecie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymaga istnienia
uchwaly wtascicieli lokali wyrazajacej zgode¢ oraz udzielajacej zarza-
dowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwykltego zarzadu w formie prawem przewi-
dzianej (art. 22 ust. 2 u.w.L.).

W zakresie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
mozna w mojej ocenie wyrézni¢ dwie grupy czynnosci, mianowicie
takie, ktore dotycza wylacznie administrowania nieruchomoscia
wspolng, oraz takie, ktore ingeruja w prawo wtasnosci przystugu-
jace wtascicielom lokali, a dotyczace nieruchomosci wspélnejs.

5 Jest on subsydiarny w tym sensie, ze przepisy rozdziatu 4 u.w.l. znaj-
dujg zastosowanie wowczas, gdy w umowie (lub uchwale zaprotokolowanej
przez notariusza) nie okreslono sposobu zarzadu (art. 18 ust. 3 u.w.l.).
Znajduja one odpowiednie zastosowanie takze wtedy, gdy na podstawie
umowy powierzono zarzad osobie fizycznej lub prawnej i brak jest odmien-
nych postanowien umowy (art. 33 u.w.l.).

6 Tzn. takg, gdzie liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest
wigksza niz siedem (art. 20 u.w.l.).

7 Zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l. zarzad kieruje sprawami wspolnoty
mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnotg a poszczegolnymi wiascicielami lokali.

8 Przyktadowe wymienienie czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu zawiera art. 22 ust. 3 u.w.l. W odniesieniu do niego por. E. Bon-
czak-Kucharczyk, Wtasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 396-397 i przedstawione tam rozréznienie na ,,czynno-
Sci zwigzane ze wspo6lnym gospodarowaniem nieruchomoscia, rozliczaniem
kosztéw i prowadzeniem spraw finansowych” oraz ,czynnosci bezposrednio
zwigzane z uprawnieniami wilascicielskimi”. Pomimo zbieznosci termino-
logicznej przedstawiona w niniejszej glosie kwalifikacja poszczegolnych
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Do pierwszej grupy czynnosci, tj. takich, ktére dotycza wylacznie
administrowania (gospodarowania) nieruchomoscia wspoélna,
mozna zaliczy¢ np. zawarcie umowy o kosztowne ocieplenie
budynku. Moim zdaniem przykladem moze by¢ tu takze nabycie
nieruchomosci, lecz — co nalezy podkresli¢ — jedynie w celu zwig-
zanym z administrowaniem nieruchomoscia wspolna (np. nabycie
odrebnej wlasnosci lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzadu
wspolnoty).

W odniesieniu do tych czynnosci wspolnota mieszkaniowa dziata
jako niepelna osoba prawna i w ramach przyznanej jej zdolnosci
prawnej nabywa prawa i obowigzki zwigzane z administrowaniem
nieruchomoscia wspolng do wlasnego majatku. Jak juz wspo-
mniano, podstawag do dokonania takich czynnosci przez zarzad jest
podjecie uchwaty przez ogo6t wiascicieli lokali, w ktorej wyrazona
zostata zgoda oraz udzielone pelnomocnictwo do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.L).

W tym miejscu warto jedynie wspomniec¢, ze uznawszy podmio-
towos¢ wspolnoty mieszkaniowej jako niepeinej osoby prawnej,
ustawowe wymaganie pelnomocnictwa w art. 22 ust. 2 uznaé nalezy
za wadliwe. Niesp6jnos¢ konstrukcyjna tej regulacji polega na
Iagczeniu instytucji organu niepeinej osoby prawnej® z instytucja
pelnomocnika. Przepis ten wymaga bowiem, aby zarzadowi wspol-
noty mieszkaniowej (tj. organowi niepeinej osoby prawnej) udzielac
petnomocnictwa do dokonywania czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Otwiera to droge do licznych kontrower-
sji, co do ktorych tylko czeSciowo wypowiedzial sie Sad Najwyzszy

uchwal do jednej lub drugiej grupy nie bedzie identyczna. W mojej ocenie
z uwaga nalezy odnies¢ si¢ do zastrzezen prezentowanych w literaturze
(i czgsciowo przeze mnie podzielanych), a dotyczacych wymienionych
w art. 22 ust. 3 u.w.l. uchwal, ktore albo nie sq czynnosciami zarzadu,
albo sg podejmowane przez wiascicieli lokali, a nie przez zarzad. Zob.
J. Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego, E. Gniewek (red.), t. 4, wyd. 2,
Warszawa 2007, s. 322-323, A. Turlej, op.cit., s. 453-454.

9 Przez analogi¢ do os6b prawnych (art. 33! § 1 k.c. w zw. z art. 38
k.c.).
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w uchwale w sktadzie siedmiu sedziéw z 21 grudnia 2007 r. (IIl CZP
65/2007)'°.

Druga z wymienionych grup czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu dotyczy takich czynnosci, ktore ingeruja w prawo
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej przystugujgce kazdemu
wlascicielowi lokalu. Przyktadowo nalezg do nich czynnosci prowa-
dzace do zmiany wysokosci udzialow we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspélnej (w tym czynnosci wymienione w art. 22 ust. 3 pkt
5, ba, u.w.l.)!! jak i prowadzace do obcigzenia nieruchomosci wspol-
nej ograniczonym prawem rzeczowym (np. sluzebnoscia drogowa).
Czynnosci prawne dokonywane przez zarzad bedg wowczas odnosity
skutek nie w sferze prawnej wspolnoty mieszkaniowej jako niepet-
nej osoby prawnej, lecz w sferze prawnej kazdego wspoétwiasciciela
nieruchomosci wspoélnej. Innymi stowy, czynnosci te odnosi¢ si¢
beda do prawa wlasnosci przystugujacego kazdemu wspotwlasci-
cielowi. W konsekwencji zarzad bedzie dzialal w takich sytuacjach
jako pelnomocnik wszystkich wspoéiwlascicieli, a podstawg prawna
dla jego dziatan bedzie (tak samo jak w odniesieniu do poprzedniej
grupy czynnosci) art. 22 ust. 2 u.w.l. Istnieje zatem wymog, aby
w celu ich podjecia zarzad dzialal na podstawie uchwaly, w ktore;j

10 Sad Najwyzszy odniost si¢ w niej m.in. do pogladu bazujacego na
wykladni art. 22 ust. 2 u.w.l., wg ktérego wspoélnota moze nabywac prawa
na podstawie czynnosci zwyklego zarzadu, natomiast prawa nabywane na
podstawie czynnosci przekraczajacych zwyktly zarzad wchodzg do majatku
wlascicieli lokali. SN stwierdzil, Ze taka interpretacja jest nie do pogodze-
nia z wykladnig systemowsg i funkcjonalng. Wspoélnota mieszkaniowa jest
bowiem niepeing osobg prawng, a zarzad jest odpowiednikiem organu
osoby prawnej (art. 33! §1 k.c.). W granicach przyznanych mu kompeten-
¢ji moze dziata¢ samodzielnie w odniesieniu do czynnosci zwyklego zarzadu,
natomiast co do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
dziala na podstawie uchwaty wtascicieli, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2
u.w.l. Por. takze J. Pisulinski, op.cit., s. 298-301; A. Turlej, op.cit., s. 442—
—444 i powotana tam literatura.

11 Pomijam tu problematyczne zagadnienia dotyczgce tego uregulowania,
w szczegolnosci zwigzane z jego relacjg do art. 3 u.w.l. W tej kwestii zob.
E. Bonczak-Kucharczyk, op.cit., s. 397-403; J. Pisulinski, op.cit., s. 310-
-311; R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw
sadowych, wyd. 5, Warszawa 2010, s. 190 i n.
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wlasciciele lokali wyrazili zgode na dokonanie takiej czynnosci oraz
udzielili zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia stosownej umowy.
Przepis mowi o pelnomocnictwie ,do zawierania umow stanowig-
cych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzgdu w formie
prawem przewidzianej”, nie okreslajac, czy oSwiadczenie ztozone
na podstawie takiego pelnomocnictwa, a dotyczace prawa wspot-
wlasnosci nieruchomosci wspoélnej odniesie skutek w stosunku do
wlascicieli wszystkich lokali, czy tez nie. Wiasnie w art. 21 ust. 3
u.w.l. znajduje si¢ specjalna regulacja, ktora ex lege kaze uznac dla
trzech przypadkéw w niej wymienionych, ze oSwiadczenie zlozone
na podstawie pelnomocnictwa zawartego w art. 22 ust. 2 u.w.l
odniesie skutek w stosunku do wtascicieli wszystkich lokali. Sa to
przypadki wymienione w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l.!2 Przyj-
mujac wykladnie literalna, nalezatoby uznac, ze jest to katalog
zamkniety, co oznaczatoby, ze do innych czynnosci z tej grupy (tj. do
czynnosci, ktore ingeruja w prawo wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej przystugujace kazdemu wilascicielowi lokalu, jak np. usta-
nowienie stuzebnosci drogowej), oSwiadczenie ztozone na podstawie
petnomocnictwa z art. 22 ust. 2 u.w.l. nie odnositoby skutku w sto-
sunku do wtascicieli wszystkich lokali. Takg wykladnie przyjat Sad
Najwyzszy w glosowanym orzeczeniu, uzasadniajac ja jednak dosc¢
lakonicznie. W odniesieniu do tej interpretacji powstaje pytanie
o sens rozwigzania, ktore z jednej strony nakazuje udziela¢ petno-
mocnictwa do kazdej czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, w tym réwniez i tych, ktore nalezg do omawianej grupy
(art. 22 ust. 2 u.w.1.), z drugiej strony uzalezniajgc jego skutecznosc
wobec wszystkich wlascicieli lokali od istnienia dodatkowego prze-
pisu (takiego jak art. 21 ust. 3 u.w.l.), ktory de lege lata odnosi si¢
jedynie do wasko okreslonej grupy sytuacji. W przypadkach niewy-

12 S3 to: a) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nierucho-
mosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzanie tym lokalem
oraz na zmian¢ wysokosci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej
wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego (art. 22 ust. 3 pkt
5); b) udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej (art. 22 ust. 3 pkt 5a); ¢) dokonanie podziatu
nieruchomosci wspoélnej (art. 22 ust. 3 pkt 6).
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mienionych w art. 21 ust. 3 u.w.l. pelnomocnictwu temu odmawia-
loby sie de facto skutecznosci prawnej. Na jego podstawie peino-
mocnik (zarzad) nie mogiby bowiem skutecznie dziata¢ w imieniu
swoich mocodawcow (wtascicieli lokalu) pomimo skutecznego
powziecia uchwaty, gdyz rodzaj czynnosci prawnej, jakiej mialby
dokonac¢ (tj. w przypadku omawianego stanu faktycznego ztozy¢
oswiadczenie woli o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej),
powodowalby, ze jego oswiadczenie nie odnositoby skutku wobec
wszystkich wtascicieli lokali, co przeczy istocie takiego oswiadcze-
nia, niepodzielnie wptywajgcego na prawo wspoétwtasnosci wszyst-
kich wlascicieli lokali.

W zwiagzku z powyzszym uwazam, przeciwnie do Sadu Najwyz-
szego, iz de lege lata wtasciwg wykladnig omawianej normy prawnej
jest wykladnia systemowa oraz funkcjonalna, ktéra zaklada spoj-
rzenie na skutecznos¢ petnomocnictwa przez pryzmat wszystkich
przepisow o zarzadzie nieruchomoscig wspolng, w tym w szczegol-
nosci art. 23 u.w.l., ktory traktuje o sposobie podejmowania uchwat
przez wlascicieli lokali. Ustawodawca przewidzial, ze przy zarzadzie
ustawowym w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych do czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (w tym do usta-
nowienia stuzebnosci drogi koniecznej) nie jest wymagana jedno-
mysSlnosé, lecz wiekszosé glosow wlascicieli lokali liczona — co do
zasady — wedlug wielkosci udziatow (art. 23 ust. 2 u.w.1.)!3. Warto
zaznaczyC, ze ustawodawca w ogole nie przewidzial w odniesieniu
do zarzadu ustawowego w tzw. duzej wspolnocie mieszkaniowej
jednomyslnego podejmowania uchwat'4. Powziecie zatem uchwaly
w trybie art. 22 ust. 2 u.w.l. wyrazajacej zgode i obligatoryjnie

13 Jednomyslnosé w odniesieniu do czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu wystepuje w innym przypadku niz omawiany tutaj, mia-
nowicie przy zarzadzie ustawowym w tzw. malych wspélnotach mieszkanio-
wych. Istnieje tu bowiem odestanie do przepiséow kodeksu cywilnego (zob.
art. 199 k.c.) oraz kodeksu postepowania cywilnego o wspotwtasnosci.

14 Zob. krytyke co do propozycji doktrynalnych wymogu gtosowania
jednomyslnego w odniesieniu do niektérych kategorii uchwat przeprowa-
dzona przez J. Pisulinskiego w: J. Pisulinski, op.cit., s. 309-311. Stano-
wisko to aprobuje takze A. Turlej, op.cit., s. 445-446. Stanowisko autora
oraz argumenty przedstawione w krytyce sg przekonujace.
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udzielajacej pelnomocnictwa powoduje, ze oswiadczenie woli zlo-
zone na podstawie takiego pelnomocnictwa odnosi skutek w sto-
sunku do wtascicieli wszystkich lokali, takze i tych, ktorzy nie
glosowali lub gtosowali przeciwko takiej uchwale. Wynika to z istoty
mechanizmu zarzadzania nieruchomosciag wspoélng w tzw. duzych
wspolnotach mieszkaniowych, ustanowionego przez prawodawce
w u.w.l. Prawa przegtosowanego wspotwlasciciela chronione sa prze-
ciez przez mozliwos¢ zaskarzenia uchwaty do sgdu z powodu naru-
szenia jego interesow (art. 25 u.w.l.).

W konsekwencji za zasadne nalezy uzna¢ w mojej ocenie stano-
wisko, ze do wszystkich czynnosci z grupy tych, ktére ingeruja
w prawo wspéitwlasnosci nieruchomosci wspélnej, zar6wno tych
wymienionych explicite w art. 21 ust. 3 u.w.l., jak i tych w niej
niewymienionych (jak np. ustanowienie stuzebnosci drogowej),
oSwiadczenie zlozone na podstawie pelnomocnictwa udzielonego
zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. odnosi skutek w stosunku do wita-
Scicieli wszystkich lokali.

SUMMARY

Gloss on the Supreme Court Judgment of 5th February 2010
(III CZP 127/09)

This critical gloss on the Supreme Court judgment considers an effec-
tiveness of a power of attorney issued by, so called, large housing com-
munity (duza wspoélnote mieszkaniowg) to its board. In the given judgment
the Supreme Court ruled that on the basis of art. 21.3. of the Ownership
of Premises Act (ustawa o wlasnosci lokali z 24.06.1994r. Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903, ze zm.) housing community cannot issue a power of at-
torney to its board for establishment of an easement of passage. Author
disagrees with that and proposes functional interpretation of articles 21.3.
and 22.2 of the Act. It is claimed that among actions exceeding ordinary
management distinction should be made between those that just admin-
ister the co-owned estate and those which affects property rights of mem-
bers of the community (like in case of establishment of an easement of
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passage). In the second group, a power of attorney granted on the basis
of art. 22.2. to the members of the board enables them to make statements
that affect rights of all members of the housing community, regardless of
the fact that this effect is explicitly mentioned in art. 21.3. only for three
kinds of actions. The reasoning is firstly, that granting power of attorney
in this kind of action is obligatory on the basis of art. 22.2 of the Act and
secondly, that voting procedure does not demand unanimity but only
a majority consent. Therefore, an obligatory power of attorney granted on
the basis of art. 22.2. of the Act affects property rights of all members of
the housing community, despite of the fact that not all of them might have
agreed on that. Other interpretation would made given power of attorney
in other cases than those literary expressed in art. 21.3. of no practical
meaning, like for example, in case of establishment of an easement of
passage, which was the factual background in the commented case.

Keywords: housing community, management of a co-owned real estate,
actions exceeding ordinary management, power of attorney, easement of
passage





