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UZASADNIENIE

We wniosku z 16 grudnia 2013 r., zawartym w akcie notarialnym z 12 grudnia 2013 r., sporzadzonym przez J. K.,
notariusza w W., Rep. (...) nr (...), (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. wniost o dokonanie

w dziale I11 ksiegi wieczystej Kw Nr (...) wykre§lenia nastepujacego wpisu, ograniczone prawo rzeczowe, nieodplatna i
bezterminowa stluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokoéci 8 metrow,
zgodnie z § 6 ust. 1 aktu notarialnego bedacego podstawg wpisu.

W ww. akcie notarialnym M. S. i A. W., dzialajacy jako odpowiednio Prezes Zarzadu i Zastepca Prezesa Zarzadu, w
imieniu i na rzecz (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej w W. o$wiadczyli, ze zrzekaja sie nieodplatnej i bezterminowe;j
shuzebnosci gruntowej, polegajacej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szeroko$ci 8 metrow, zgodnie z
§ 6 ust. 1 aktu notarialnego bedacego podstawa wpisu — opisanej w dziale ITT ww. ksiegi wieczystej. Jednocze$nie ww.
osoby o$wiadczyly, ze na dokonanie czynnoéci dokumentowanych niniejszym aktem notarialnym nie jest wymagana
zgoda pozostalych organdéw (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W..

Postanowieniem z 6 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa oddalil wniosek.

Rozstrzygniecie Sadu I instancji wydane zostalo w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 6268§1i2 k.p.c. kognicja sadu wieczystoksiegowego jest ograniczona. Wpis
jest dokonywany jedynie na wniosek i w jego granicach, a Sad bada jedynie tresé i forme wniosku, dotaczonych do
wniosku dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej. Sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw lub istnieja

przeszkody do jego dokonania - art. 626° k.p.c.

Zdaniem Sadu Rejonowego przedmiotowy wniosek nie mogl zostaé uwzgledniony, bowiem brak bylo podstaw do

dokonania zadanego wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c. Sad I instancji po dokonaniu wgladu do ksiegi wieczystej
nr (...) stwierdzil, iz w dziale III tej ksiegi wpisana jest ww. stuzebnoé¢ gruntowa na rzecz nieruchomosci wladnacej,
objetej ksiega wieczysta nr (...). W dziale IT wpisana jest (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. jako uzytkownik
wieczysty gruntu. W dziale II ksiegi wieczystej (...) jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu i wspotwlasciciel budynkéow
wpisana jest (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedziba w W. w udziale wynoszacym (...) czeéci, a w pozostalej czeSci
wpisani sa wlasciciele wyodrebnionych lokali jako wspotuzytkownicy wieczysci gruntu i wspdlwlaseiciele.

Sad Rejonowy zaakcentowal, ze w przedmiotowej sprawie o§wiadczenie o zrzeczeniu sie shuzebno$ci gruntowe;j zlozyta
jedynie (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa z siedziba w W., podnoszac, iz sprawuje ona zarzad nieruchomos$cig wspo6lng
jako zarzad powierzony zgodnie z art. 27 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, stajac na
stanowisku, ze jej o§wiadczenie jest wystarczajaca podstawa do wykreslenia przedmiotowej stuzebnosci gruntowe;.

Sad Rejonowy zwazyl, ze wobec tego, ze nie zostala podjeta uchwata wiekszos$ci wlascicieli lokali, na podstawie art.

24" ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych,

w przedmiocie zarzadu nieruchomoscia wspdlna maja zastosowanie odpowiednio przepisy ustawy z 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali. W mys$l za$ art. 277 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych, zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi, stanowigcymi wspdtwlasnoéc spoéldzielni,
jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spéldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw ustawy o wlasnoéci
lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1 a, ktore
stosuje sie odpowiednio. Ponadto nie stosuje sie przepisow ustawy o wlasnosci lokali o wspdlnocie mieszkaniowe;j i

zebraniu wlascicieli, z zastrzezeniem art. 24" oraz art. 26.



Zdaniem Sadu Rejonowego odeslanie do ustawy o wlasnosci lokali wylacza stosowanie art. 22 tej ustawy, nie wylacza
jednak stosowania art. 1 ust. 1, odsylajacego do art. 199 k.c. Artykul 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nie daje podstaw
do stwierdzenia, ze zarzad powierzony obejmuje takze czynno$ci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu. W ocenie
Sadu I instancji zarzad nieruchomoscia sprawowany w trybie art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
nie uprawnia spoéldzielni podejmujacej czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu do wystepowania w
roli wlasciciela nieruchomosci wspdlnej z wylaczeniem oséb posiadajacych prawo odrebnej wlasnoéci lokalu. Sad
Rejonowy uznal, ze odmienne stanowisko doprowadzi¢ mogtoby do naruszenia przepisow konstytucji RP o ochronie
wlasno$ci.

Sad Rejonowy podkreslil jednoczednie, ze za czynnosSci zwyklego zarzadu, nalezy uzna¢ czynno$ci majace na celu
zalatwianie biezacych spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym
w ramach jej przeznaczenia. Zdaniem Sadu I instancji zrzeczenie sie przedmiotowej stluzebnosci jest czynnoécia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a tym samym wymaga zloZenia oSwiadczenia w tym przedmiocie przez
wszystkich wspotuprawnionych, tj.: (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa z siedziba w W. i wlascicieli wyodrebnionych
lokali.

Sad wskazal, ze nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa z siedziba w W. jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci obciazonej i wspoluzytkownikiem wieczystym nieruchomosci wladnace;j.
W razie braku zgody Spo6ldzielnia bedzie mogla uzyskaé zgode Sadu powszechnego - art. 199 k.c.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy po przeprowadzeniu badania stosownie do art. 626° § 2 k.p.c. i na podstawie art.

6267 k.p.c. orzekl jak w sentencji postanowienia.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wniosla (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W..
Orzeczenie zaskarzyt w caloSci.

Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucila naruszenie:

- art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dalej ,,usm”, przez przyjecie, ze w sprawie nie ma zastosowania
art. 27 ust. 2 usm, lecz art. 199 k.c.;

- art. 19 ustawy o wlasnoSci lokali przez przyjecie, iz w sprawie maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i
kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci;

Whiosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie w calo$ci wniosku o dokonanie wpisu
stanowigcego wykre§lenie z dzialu III ksiegi wieczystej ograniczonego prawa rzeczowego w postaci nieodplatnej i
bezterminowej stuzebnos$ci gruntowej, polegajacej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8
metréw na podstawie o$wiadczenia wnioskodawcy zlozonego w oparciu o art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, ewentualnie o jego uchylenie w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna, a podniesione w niej zarzuty nie mogly skutkowaé zmiang zaskarzonego orzeczenia.

W ocenie Sadu Okregowego ustalenia Sagdu Rejonowego sa adekwatne do materialu dowodowego zgromadzonego w
sprawie. Sad Okregowy podziela te ustalenia i przyjmuje je jako wlasne. Nie zgadza sie jednak w pelni z dokonana przez
ten Sad ocena prawna stanu faktycznego i wyciggnietymi z tej oceny wnioskami, wyrazonymi w treSci zaskarzonego
orzeczenia.



Zgodnie z dyspozycja art. 626% § 2 k.p.c. kognicja sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym jest ograniczona.
Rozpoznajac wniosek o wpis, Sad bada wylacznie tre$¢ wniosku i dolaczonych do niego dokumentéw, nie moze
natomiast uwzgledni¢ zadnych dalszych okoliczno$ci z dokumentéw tych nie wynikajacych.

Za bezsporne uznaé nalezy to, ze wiekszo$¢ wlascicieli lokali w budynkach polozonych w obrebie nieruchomodci,

obliczana wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, nie podjela uchwaly, o ktérej mowa w art. 24"
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (usm), o treéci, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw
oraz zarzadu nieruchomoécig wsp6lng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (dalej uwl). Tym samym zastosowanie znajdzie art. 27 ust. 2 usm, zgodnie z ktérym zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spoldzielni jest wykonywany przez spoéldzielnie jako zarzad powierzony, o
ktérym mowa art. 18 ust. 1 uwl, choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spéldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art.
26 usm.

Biorac powyzsze za punkt wyj$cia nalezalo odwolac¢ sie z kolei do tre$ci uchwaly Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014r.,
III CZP 122/13, zgodnie z kt6ra spbldzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac czynnoSci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna - art. 277 ust. 2 usm.

Nie ulega watpliwoéci, ze zarzad sprawowany przez (...) jest zarzagdem powierzonym w rozumieniu art. 27 ust.
2 usm, do ktorego nie znajduja zastosowania przepisy Kodeksu cywilnego o wspolwlasnosci, w szczegbdlnosci za$s
art. 199 k.c. Zarzad ten obejmuje jednocze$nie zar6wno czynnoéci zwyklego zarzadu, jak i czynno$ci przekraczajgce
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Nie mniej jednak, mimo powyzszych rozwazan, wniosek podlegal
oddaleniu. Zarzad powierzony w postaci o jakiej mowa wczeéniej, przystuguje bowiem niewatpliwie samodzielnie
Spoéldzielni, co jednak nie zwalnia z oceny, czy dzialanie Spétdzielni, jakim bylo zlozenie o§wiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci, w ogble miesci sie w pojeciu zarzadu powierzonego.

Na tak zadane pytanie nalezy udzielié odpowiedzi negatywnej. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz Sad Najwyzszy w
cytowanym orzeczeniu ocenil, ze przepisy uwl modyfikuja przepisy kodeksowe co do sposobu wykonywania zarzadu.
Wskazal réwniez na innych charakter wspotwlasno$ci. Wspotwlasnoéé zgodnie z k.c. ma charakter tymczasowy,
za$§ wspolwlasno$¢ nieruchomosci wspolnej jest czynnikiem koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrebna
wlasno$cia lokali. Tym samym réwniez odmienny charakter ma zarzad w rozumieniu kodeksowym, jak i w
zrozumieniu przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, co z kolei powoduje, iz nalezy zbadaé, jaki charakter ma zarzad
powierzony i czy czynno$¢ zrzeczenia sie stuzebnosSci miesci sie w pojeciu tego zarzadu.

Zbadanie powyzszej kwestii powoduje konieczno$é odwolania sie do treSci art. 22 ust. 3 uwl, ktéry wskazuje
na przykladowe czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. W owym przykladowym katalogu czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktéry w oczywisty sposéb odnosi sie do czynno$ci istotniejszych, niz
czynnodci zwyklego zarzadu, nie wymienia sie czynno$ci rozporzadzajacych nieruchomo$cia wspoélng. Jest to
oczywiste w przypadku mozliwo$ci zbycia nieruchomosci. Byloby to bowiem sprzeczne z prawem. Nieruchomos$¢ taka
jest bowiem $cile zwigzana z prawem wlasno$ci lokali. Przepis ten nie wymienia jednak réwniez, w otwartym katalogu
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, mozliwo$ci ustanowienia lub zrzeczenia sie ograniczonych praw
rzeczowych, co musi dziwi¢, skoro jednocze$nie wskazuje, ze czynnoscia taka jest nabycie nieruchomosci - dodany
pkt 6a art. 22 ust. 3 uwl. Nalezy zatem uznaé, ze wymieniony w uwl katalog dotyczy czynnoSci najistotniejszych, ale
tylko takich, ktére dotycza rzeczywiécie zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Skoro zatem czynnoéci rozporzadzajace nie
sq w tym katalogu wymienione, przyja¢ nalezy, ze ustawodawca nie przewidzial mozliwosci, aby podmiot sprawujacy
zarzad mogt w ogdle samodzielnie takich czynnosci dokonaé. Analogicznie zreszta kwestie te reguluje Kodeks cywilny,
ktoéry w art. 199 k.c. i 201 k.c. wyraZnie rozréznia czynnoéci rozporzadzajace, czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu oraz czynno$ci zwyklego zarzadu.

Tym samym przyja¢ nalezy, ze czynnoS$ci rozporzadzajace nieruchomos$cia nie mieszcza sie w pojeciu zarzadu
nieruchomoscig co do zasady, a tym samym réwniez nie mieszcza sie w pojeciu zarzadu powierzonego.



Jednocze$nie za przyjeciem pogladu, ze czynno$ci rozporzadzajace nieruchomoscia wspdlna nie sa w ogole objete
pojeciem zarzadu powierzonego, przemawia réwniez to, iz decyzja taka musi podlega¢ kontroli, w tym znaczeniu,
ze czlonkowie Spoldzielni majg prawo kwestionowa¢ uchwaly jej organéw w postepowaniu wewnatrzspdldzielczym,
a nastepnie sagdowym, natomiast podmiotom niebedgcym czlonkami spéldzielni, majgcymi prawo wlasnosci lokalu,
przystuguje w tym zakresie droga sgdowa, a to zgodnie z trescia art. 24 usm. W realiach za$ przedmiotowej sprawy
czlonkowie zarzadu spoldzielni zlozyli oSwiadczenie o zrzeczeniu sie przedmiotowej shuzebnosci, nie dysponujac
uchwala jakiegokolwiek organu spéldzielni, co powodowaloby, Ze czynnosé tak pozostaje poza jakakolwiek kontrola.

Nalezy zaznaczy¢ réwniez, iz zgodnie z treScig art. 246 § 1 zd. 1 k.c. jezeli uprawniony zrzeknie sie ograniczonego prawa
rzeczowego, prawo to wygasa. O$wiadczenie takie moze zlozy¢ wlascicielowi rzeczy obciazonej jedynie uprawniony.
Jezeli oéwiadczenie takie sklada pelnomocnik, musi on dysponowa¢ pelnomocnictwem rodzajowym - art. 98 zd. 2
k.c. Natomiast jesli, tak jak w niniejszej sprawie, jest druga strong czynno$ci prawnej, upowaznienie musi wynikaé
z treSci pelnomocnictwa - art. 108 k.c. Podobnie zreszta przepisy k.r.o. stanowia, ze osoba sprawujgca zarzad
calym majatkiem, do dokonania takiej czynnosci musi dysponowac zezwoleniem sadu opiekunczego - art. 156 k.r.o.
Przepisom obce sa koncepcje rozporzadzenia majatkiem osdb trzecich, w tym wspolwlascicieli nieruchomogci, bez ich
jednoznacznej zgody lub zezwolenia wlaéciwego organu. Nie mozna jednocze$nie przyjaé, ze ustawa o spoéldzielniach
mieszkaniowych zasade te modyfikuje. Wskazaé, nalezy ze przytoczone w uzasadnieniu omawianej uchwaly Sadu
Najwyzszego argumenty, wskazujace na wylaczne stosowanie przepisow usm, nie przemawiaja za uznaniem, ze
zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego jest dopuszczalne w ramach sprawowania zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Czynno$é ta nie ma bowiem na celu ani ochrony praw czlonkéw spotdzielni, ani zagwarantowania sprawnego
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng, ani nie jest dokonaniem czynno$ci w interesie pozostalych wspoétwlascicieli.
Przeciwnie prowadzi ono jedynie do faktycznie jednostronnego zwolnienia wlasnej nieruchomosci spod obcigzenia.
Jedynym beneficjentem tej czynno$ci jest podmiot sprawujacy zarzad nieruchomo$cia wspoélna.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 385 k.p.c. jak w sentencji.



