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POSTANOWIENIE
Dnia 5 lutego 2014 1.
Sad Okregowy w Swidnicy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie :
Przewodniczacy : SSO Anatol Gul
Sedziowie : SO Aleksandra Zurawska
SO Piotr Rajczakowski
po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2014 r. w Swidnicy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.
przy udziale Miejskiego Zakladu (...) Spéiki z 0.0. w S.
o wpis shuzebnosci przesytu
na skutek apelacji uczestnika postepowania od postanowienia Sadu Rejonowego w Swidnicy
z dnia 6 grudnia 2013 r. sygn. akt Dz. Kw 11052613
postanawia :
oddalié apelacje.
Sygn. akt IT Ca 70/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem oddalono wniosek o dokonanie wpisu sluzebnoSci przesylu na nieruchomoéci
stanowigcej dziatke gruntu, na podstawie umowy o odplatne ustanowienie tej stuzebnosci, kierujac sie nastepujacymi
wzgledami:

-nieruchomo$¢ zabudowana jest wieloma budynkami wielomieszkaniowymi, udzial spoldzielni w prawie wlasnos$ci
gruntu wynosi (...), natomiast w pozostalej czeSci udzial ten stanowi sume udzialéw wilascicieli lokali mieszkalnych
wyodrebnionych z nieruchomosci, dla ktérych zalozono ksiegi wieczyste, a z nieruchomo$ci tej wyodrebniono lokale
mieszkalnych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych;

-skutkiem wyodrebnienia lokali mieszkalnych i przeniesienia ich wlasnoSci na osoby ubiegajace sie o zawarcie
umowy, bylo powstanie wspotwlasno$ci w zakresie dzialki gruntu oraz czesci wspo6lnych nieruchomosci, wobec czego
spoldzielnia utracila wylaczne prawo do korzystania i rozporzadzania nieruchomoscia;

-z kolei przepisy ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych nie przewiduja wykonywania zarzadu w spos6b
okreslony dla wspo6lnot mieszkaniowych, poniewaz przepisy rozdzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali sa wylaczone
w odniesieniu do spoéldzielni; uprawnienia spéldzielni jako zarzadcy nieruchomos$ci nie moga ograniczaé prawa
wlasno$ci wspolwlascicieli, poniewaz ochrone wlasnoéci zapewnia przepis art. 64 Konstytucji RP, a ograniczenie



wlasno$ci moze wynika¢ tylko z przepisu ustawy, natomiast ograniczenia takiego nie zawieraja wprost przepisy
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych; nie mozna takze jedynie domniemywac¢ istnienia takiego prawa, poniewaz
pozostawaloby to w sprzecznoéci z celem przepiséw art. 17 (14) oraz art. 17 (15) usm, bowiem oznaczaloby to, ze
sytuacja prawna czlonkow spoéldzielni, ktérym przystluguje odrebna wlasnosé lokali , nie réznilaby sie niczym od
sytuacji os6b uprawnionych jedynie do spoldzielczego prawa do lokali;

-dlatego tez nalezalo uznaé, ze spoéldzielnia nie moze wykonywaé uprawnien wilascicielskich wobec calej
nieruchomosci, a zatem zastosowanie znajduja przepisy o wspotwlasnoéci / art. 195 i nast. ke /, a zgodnie z art. 199 ke
do czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzqdu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlasceicieli;

-niewatpliwie obciazenie nieruchomosci przez ustanowienie stuzebnosci przesyly, co jest ingerencja w sfere wlasnosci,

Jjest tego rodzaju czynnosciq, wobec czego dla jej ustanowienia konieczne jest zlozenie o$wiadczenia przez
wszystkich wspolwlascicieli nieruchomoéci, co nie zostalo uczynione w przedlozonej umowie, wobec czego wniosek
podlegal oddaleniu, gdy ponadto zgodnie z brzmieniem przepiséw art. 285 ke w zw. z art. 305 (4) ke, nie bylo mozliwe
ustanowienie stuzebno$ci przesylu wylacznie na udziale spéldzielni.

W apelacji uczestnik postepowania zarzucil naruszenie prawa materialnego w postaci: 1. art. 277 ust. 1,2 i 3 usm przez
bledne przyjecie, ze rezim spoldzielczy w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspoélna ogranicza sie jedynie do cztonkow
nie bedacych wspdlwlascicielami gruntu, gdy przepis ten ograniczenia takiego nie zawiera, natomiast wprowadza ex
lege zarzad identyczny, jak zarzad nieruchomo$ciami stanowigcymi jej wlasnoéé¢; 2. art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali przez bledne uznanie, ze przepis ten odsyla do art. 199 ke, gdy tymczasem nakazuje on stosowaé przepisy ke
tylko w zakresie nieuregulowanym ustawg, natomiast przepisy art. 27 ust. 2 i 3 usm wylaczajg stosowanie ustawy o
wlasnoSci lokali do zarzadu nieruchomoscia wsp6lna; 3. art. 64 ust. 3 Konstytucji RP w zw. z art. 277 ust. 2 usm przez
bledne uznanie, ze usm nie zawiera ustawowego ograniczenia prawa wlasno$ci wlascicieli poszczegblnych lokali na
rzecz spbldzielni mieszkaniowych, a zatem wspoblwlascicele nieruchomoéci wspoélnej poddani sg wprost ochronie z
art. 64 ust. 3 Konstyucji RP, gdy ponadto Trybunal Konstytucyjny przyznal pierwszenistwo spéldzielczemu modelowi
zarzadu przed modelem z ustawy o wlasno$ci lokali;

Wskazujac na powyzsze wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz dokonanie wpisu shuzebnosci zgodnie z
wnioskiem lub jego uchylenie i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Apelacja nie podlega uwzglednieniu, a podniesione w niej zarzuty nie podwazaja trafnoSci zaskarzonego
rozstrzygniecia. Podzielajac stanowisko sadu wieczystoksiegowego, co zwalnia z koniecznosci ponownego
przytaczania szeregu powolanych juz wezeéniej trafnych argumentow, tylko dodatkowo nalezy wskazac¢ na nastepujace
kwestie : - w razie wyodrebnienia odrebnej wlasnosci lokalu w nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwlasnosci
spoéldzielni mieszkaniowej, pojawia sie prawo wspdltwlasno$ci nieruchomosci wspolnej, na ktéra sklada sie grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, a prawo to przystuguje spéldzielni
oraz wlaScicielom wyodrebnionych lokali; w takim przypadku zarzad taka nieruchomoscia wsp6lng wykonuje z mocy
prawa spoéldzielnia jako zarzad powierzony na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. , przy czym przepis ten nie okresla
zakresu tego spéldzielczego zarzqdu; w ocenie Sadu Okregowego, przepisu tego nie mozna interpretowac w taki
sposob, ze zarzad ten jest zarzadem nieograniczonym i uprawniajacym spdldzielnie do samodzielnego podejmowania
takze czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu; nalezy zauwazyé, ze podwdjne odeslanie, a to w art. 27
ust. 1 u.s.m., jak i w art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, jednoznacznie wskazuje, ze sp6ldzielnia mieszkaniowa w
sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, obowigzana jest uzyskaé zgode wszystkich wlascicieli lokali /
art. 199 ke /, chyba ze w umowach o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokali albo w umowie zawartej
pozniej w formie aktu notarialnego inaczej zostal okreSlony zakres zarzqdu powierzonego / art. 18 ust.
1u.w.l. / ; uwagi te prowadza zatem do wniosku, ze zarzad sp6ldzielni nieruchomo$ciami wspolnymi stanowigcymi
jej wspotwlasnoéé, o jakim mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. , nie ma charakteru nieograniczonego i nie uprawnia
spoldzielni do samodzielnego podejmowania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu; taka bowiem



wykladnia tych uregulowan — wbrew odmiennym uwagom skarzacej spolki - niewatpliwie stanowi pelniejsza realizacje
norm konstytucyjnych wskazanych w art. 64 ust. 11 3 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji RP /; zarzad
nieruchomo$cig sprawowany w trybie art. 27 ust. 2 u.sm. nie uprawnia zatem spoéldzielni podejmujacej czynnoséé
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu do wystepowania w roli wlasciciela nieruchomosci wspolnej, z wylaczeniem
0sOb posiadajacych prawo odrebnej wlasnosSci lokalu, a przyjecie takiego domniemania co do nieograniczonego
zakresu uprawnien po stronie spoéldzielni, w istocie niweczyloby sens wyodrebnienia odrebnej wlasno$ci lokali
oraz uprawnien wilascicieli takich lokali wynikajacych z prawa wspdlwlasnosci nieruchomosci wspélnej, a zatem
najszerszego z praw rzeczowych;

-wbrew uwagom apelacji, wykonywanie sluzebnosci przesylu wiaze sie z konieczno$cia znoszenia istnienia na tej
nieruchomosci cudzych urzadzen trwale zwigzanych z tg nieruchomoécia, a zatem niewatpliwie ogranicza ono w
sposob trwaly wykonywanie w pelnym zakresie prawa wlasno$ci nieruchomosci obciazonej; dlatego tez umowne
ustanowienie stuzebno$ci przesylu stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolna, stad
tez do jej skutecznego ustanowienia konieczne jest zlozenie o$wiadczenia woli przez wszystkich wspoétwlascicieli
nieruchomoéci, co w niniejszej sprawie nie zostalo uczynione.

Z tych przyczyn apelacja jako pozbwiona uzasadnionych podstaw zostala oddalona / art. 385 kpc w zw. z art. 626 (1)
§1kpciart. 138§ 2kpe /.



