Sygnatura akt IT Ca 2558/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Tabaka (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Katarzyna Oleksiak
SO Agnieszka Cholewa-Kuchta

Protokolant: protokolant Bartosz Pigtek

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2018 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. K. (1), A. G., A. M., R. M., Wspoélnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K.
przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.

o ustalenie niewazno$ci czynnoSci prawnej

na skutek apelacji strony powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K.

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgorza w Krakowie

z dnia 10 lipca 2017 r., sygnatura akt I C 712/16/P

1. oddala apelacje;

2. zasadza od strony powodowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K. na rzecz strony pozwanej kwote
450 z} (czterysta piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Katarzyna Oleksiak SSO Beata Tabaka SSO Agnieszka Cholewa-Kuchta

UZASADNIENIE

Powodowie Wspélnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K., A. G., B. K. (1), A. M. i R. M. domagali sie
ustalenia niewazno$ci umowy ustanowienia stuzebnosci przejazdu i przechodu po dzialce nr (...) objetej ksiega
wieczysta (...) na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego i wlaSciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke nr
(...) objetej ksiega wieczysta (...), zawartej w dniu 28 kwietnia 2010 roku przed notariuszem M. I. w K. (Rep. A nr (...))
pomiedzy Spoldzielnig Mieszkaniows (...) w K. w upadloéci a Spéldzielnia Mieszkaniows (...) w K.. W uzasadnieniu
pozwu wskazano, iz droga wewnetrzna, po ktorej zostala ustanowiona na rzecz strony pozwanej shuzebno$é
przejazdu po nieruchomoéci wspolnej powodowej wspolnoty mieszkaniowej nie stanowi dla nieruchomosci wladnacej



drogi koniecznej. Nieruchomo$¢ wladnaca (dziatka nr (...)) zabudowana budynkiem przy ul. (...) posiada bowiem
bezposéredni dostep do drogi publicznej, a droga sluzebna jest wykorzystywana glownie celem wjazdu na teren
posesji Wspoélnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) i zaparkowania samochodu w zatoce parkingowej na tej
posesji. Powodowie zaznaczyli, iz ustanowiona stuzebno$¢ nie przewiduje parkowania pojazdéw na nieruchomoéci
obcigzonej, a zatem pod pozorem korzystania z ustanowionej stuzebno$ci dochodzi do naduzycia prawa. Niezaleznie
od powyzszego powodowie zarzucili, iz Syndyk masy upadloéci zarzadzajacy SM (...) w likwidacji nie byla uprawniona
do samodzielnego decydowania o obcigzeniu przedmiotowej dzialki nr (...) shuzebnoScia przejazdu i przechodu, a
dokonanie owej czynno$ci bez uzyskania indywidualnej zgody wszystkich wlascicieli lokali i bez ich formalnych
pelnomocnictw stanowilo bezprawne obciazenie praw majatkowych wlascicieli lokali. Stad umowa stuzebnosci jako
sprzeczna z art. 199 i 245 § 1 k.c. jest czynnoScia niewazna. W niniejszej sprawie doszlo bowiem do obciazenia
sluzebnosciag gruntowa calej nieruchomosci wspdlnej, cho¢ SM (...) w likwidacji dysponowala jedynie udzialami
zwigzanymi z lokalami, ktére nie zostaly wyodrebnione.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spobldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wniosla o oddalenie powoddztwa w
calo$ci i zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw procesu. Strona pozwana podkreslila, iz w akcie notarialnym z dnia
28.04.2010 roku Syndyk SM (...) oSwiadczyl, ze ustanawia sluzebno$¢ na zasadzie zarzadu powierzonego, a
czynno$¢ ta zwigzana jest z prowadzeniem przedsiebiorstwa. Strona pozwana wskazala na art. 27 ust. 2 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz na orzecznictwo SN, zgodnie z ktérym Spoéldzielnia Mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywaé czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Podkreslila,
iz Spoéldzielnia Mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscia wspo6lng tak, jak zarzad nieruchomoéciami
stanowigcymi jej wylaczna wlasno$¢, a zarzad ten obejmuje zaréwno czynno$ci zwyklego zarzadu jak i czynnos$ci
przekraczajace zwykly zarzad. Strona pozwana zaprzeczyla takze, aby nieruchomo$é wladnaca przy ul. (...) miala
bezposredni dostep do drogi publicznej. W konsekwencji ustanowiona przez Syndyka SM (...) w upadtoSci stuzebnos§é
po dzialce (...) stanowi dla nieruchomoéci przy ul. (...) alternatywny spos6b dojazdu do ulicy (...).

Wyrokiem z dnia 10 lipca 2017 r. Sad Rejonowy dla Krakowa —Podgoérza w Krakowie oddalil powbdztwo oraz zasadzit
solidarnie od powodow Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K., A. G., B. K. (1), A. M., R. M. na rzecz
pozwanego Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K. kwote 1.217 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy ustalil, iz nieruchomo$é¢ stanowigca dzialtke nr (...) jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym oznaczonym nr ewidencyjnym nr 4 przy ul. (...) w K., ktéry pierwotnie stanowit wlasnoé¢ SM (...). Od
25.10.2006 roku w budynku powstala Wspo6lnota Mieszkaniowa, ktérej cztonkami byli dotychczasowy wiasciciel —
Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w upadloéci oraz wlasciciele wyodrebnianych lokali.

Nieruchomos$é stanowigca dzialke nr (...) jest zabudowana budynkiem przy ul. (...). Jedynym wtaécicielem
nieruchomoé$ci wladnacej jest od kwietnia 2010 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K..

W dniu 28.04.2010 roku pomiedzy M. W. dzialajaca jako Syndyk Masy Upadloéci Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) z
siedzibg w K., a Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. zostala zawarta umowa sprzedazy i ustanowienia stuzebnosci
(akt notarialny Rep. Anr (...)), na mocy ktérej w § 3 ww. aktu notarialnego M. W. zlozyla o§wiadczenie o ustanowieniu,
na zasadzie zarzadu powierzonego, nieodplatnej stuzebnosci przejazdu i przechodu istniejacym pasem drogowym
biegnacym po nieruchomosci polozonej w K. jedn. ewid. Podgorze obr.20 stanowigcej dziatke nr (...) — od strony
zachodniej tej dzialki, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego i wlasciciela nieruchomosci polozonej w K.,
jedn. ewid. Podgorze, obr. (...), stanowiacej dzialke nr (...), na co Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wyrazila zgode.
Warto$c¢ ustanowionej stuzebnosci zostala okre$lona na 5.000 zl.

W treSci uméw ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i przeniesienia wlasnosci zawartych pomiedzy SM (...) w K.
w upadloéci reprezentowang przez Syndyka M. W. a czlonkami sp6ldzielni zamieszkujacymi w budynku przy ul. (...)
wK.:J.B,S. T.(1)iS.T. (2), A. T, B. K. (1), B. K. (2) i D. W., brak jest jakichkolwiek postanowien upowazniajacych
SM (...) w upadloéci lub Syndyka do obcigzenia dzialki nr (...) stuzebnoS§ciami gruntowymi.



Szlak stluzebny przebiega asfaltowa droga (pas drogowy oznaczony na mapie nr (...)), stanowiaca czeé¢ dzialki (...),
biegnaca miedzy blokiem nr (...) a blokiem nr (...) przy ul. (...) w K.. Droga stanowi pas jezdni, chodnika oraz miejsc
parkingowych. Szlak drogowy nie jest przejezdny. Po stronie péinocnej, w czesci koncowej dzialki (...), znajduja sie
metalowe slupki uniemozliwiajace przejazd do dzialki (...).

Na moment ustanawiania stuzebnosci czlonkowie SM (...) w K. nie mieli mozliwoS$ci przejechania przez dzialke (...)
w kierunku dzialki (...) (pas jezdni asfaltowej z chodnikami po obu stronach). W momencie zawierania umowy z dnia
28.04.2010 roku nie bylo tez drogi na dzialce nr (...).

Aktualnie pas stuzebnoéci jest wykorzystywany przez mieszkancow bloku nr 6 przy ul. (...) w K. wylacznie celem
wjazdu na parking bloku nr (...) i pozostawienia tam samochoddw. Do drogi publicznej, ul. (...), mieszkancy bloku nr 6
dojezdzaja przez dzialke nr (...) (wyjazd z dzialki (...) prowadzi przez brame wjazdowa bezposérednio na dziatke nr (...)).

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o niekwestionowane i wiarygodne dokumenty prywatne oraz
urzedowe, a takze w oparciu o zeznania powoda R. M. oraz przedstawicieli strony pozwanej i strony powodowej —
Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K., oceniajac przedmiotowe zeznania jako stanowcze, spéjne i
wyczerpujace oraz zgodne z pozostalymi dowodami zgromadzonymi w sprawie.

W motywach rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal, ze spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do oceny czy "zarzad
powierzony" w rozumieniu art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r. poz. 1222) w zwigzku
z art. 18 ust. 1 o wlasno$ci lokali obejmuje wylacznie czynnos$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, czy rowniez
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Nie budzilo bowiem watpliwoéci, iz obciazenie nieruchomosci
sluzebnoscig stanowilo czynnoéé przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Dokonujac tej oceny
Sad Rejonowy mial na uwadze orzecznictwo SN, zgodnie z ktérym spdldzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie
dokonywac czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna wykonujac ex lege zarzad
nieruchomos$cia wsp6lna tak jak zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi jej wylaczng wlasno$¢, co ma na celu ochrone
interesow czlonkow spoldzielni oraz zapewnienie - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lna. Sad Rejonowy w szczegolnosci mial na uwadze postanowienie Sadu Najwyzszego — Izby
cywilnej z dnia 29.04.2015 roku (V CSK 272/14), ktorym w analogicznym stanie faktycznym przyjeto, ze skoro
ustawodawca w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych wylaczyl obowiazek
podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali co do czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad, to nie ma podstaw do
nalozenia obowiazku wyrazania przez nich zgody na takie czynno$ci. Sad Rejonowy wskazat takze, iz kwestia ochrony
praw wlascicieli wyodrebnionych lokali stanowila dwukrotnie przedmiot rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
w wyrokach z dnia 28.10.2010 roku i 05.02.2015 roku uznal, iz art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
jest zgodny z konstytucja. Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy wskazal, iz zarzut strony powodowej w zakresie
tego, iz przed zlozeniem o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnoéci przez syndyka SM (...) nie bylo zadnych uchwat
ani pelnomocnictw udzielonych Syndykowi przez wlascicieli lokali wyodrebnionych, pozostaje bez znaczenia dla
oceny wazno$ci umowy z dnia 28.04.2010 roku. Odnoszac sie do zarzutu, iz brak bylo zezwolenia rady wierzycieli
na czynno$¢ objeta umowa z dnia 28.04.2010 roku Sad Rejonowy wskazal, ze mial na uwadze tre$c art. 206 ust.2
ustawy Prawo upadloSciowe i naprawcze, ktory stanowi, ze jezeli czynnosé musi by¢ dokonana niezwlocznie i dotyczy
wartoSci nieprzewyzszajacej 10.000 zl, syndyk, nadzorca sadowy albo zarzadca moze ja wykonac bez zezwolenia rady,
wskazujace, iz nie bylo w sprawie kwestionowane, iz warto$¢ ustanowionej stuzebno$ci nie przekraczala tej kwoty.
Oceniajac przeslanke niezwlocznoSci czynnosci Sad mial na uwadze tre$¢ zeznan przedstawiciela strony pozwanej,
zgodnie z ktérymi na moment zakupu przez strone pozwana nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) , zabudowanej
budynkiem przy ul. (...) cztonkowie SM (...) w K. mieli ograniczone mozliwoéci przejazdu przez dzialke (...) w kierunku
dzialki (...), nie bylo tez jeszcze drogi na dzialce nr (...). Sad mial tez na uwadze zbiezno$¢ daty zakupu przez strone
pozwang nieruchomosci (kwiecien 2010 roku) oraz daty ustanowienia shuzebnosSci — 28.04.2010 rok. Uznal, iz tak
szybkie i dokonane bezposrednio po zakupie uregulowanie tej kwestii dowodzi, iz potrzeba w tym zakresie byta
rzeczywista i pilna, stad czynnosé Syndyka posiadala przymiot niezwlocznoéci.



W konsekwencji Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania wazno$ci umowy ustanowienia stuzebnosci przejazdu i
przechodu po dziakce nr (...) zawartej w dniu 28 kwietnia 2010 roku (Rep. A nr (...)).

Odnoszac sie do zarzutu, iz przedmiotowa sluzebno$¢ nie jest juz konieczna dla prawidlowego korzystania z
nieruchomosci wladnacej (stala sie szczegolnie ucigzliwa wskutek zmiany stosunkéw lub utracita dla nieruchomoéci
wladnacej wszelkie znaczenie), wskazal, ze stronie powodowej w takiej sytuacji przystuguja inne srodki ochrony jej
praw.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K. i
zaskarzajac go w caloSci zarzucila naruszenie prawa procesowego, a w szczego6lno$ci: sprzeczno$c¢ istotnych ustalen
Sadu z trecia zebranego w sprawie materialu, polegajaca na blednym przyjeciu, iz wystapila zbieznoé¢ daty zakupu
przez strone pozwang nieruchomosci (kwiecien 2010 roku) oraz daty ustanowienia stuzebnosci - 28.04.2010 rok oraz,
ze dowodzi to, iz potrzeba w tym zakresie byla rzeczywista i pilna; naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie
ustalen sprzecznych z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjeci, ze czynno$¢ syndyka polegajaca
na ustanowieniu stuzebnosci stanowiacej przedmiot sporu, ,posiadala przymiot niezwloczno$ci”; naruszenie prawa
materialnego przez bledna jego wykladnie tj. art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.), art. 206 ust. 1 pkt 5 Prawa upadloSciowego i naprawczego (t.j.
Dz.U.z2009r. Nr 175, poz. 1361 ze zm.) oraz przepisow art. 58 § 1, art. 199 i art. 245 § 1 k.c. przez ich nie zastosowanie.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa
oraz zasadzenie od pozwanej Spoéldzielni na rzecz strony powodowej kosztdw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych; ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania - przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego, jako czesci kosztow procesu.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, iz opierajac sie wylacznie na zeznaniach przedstawiciela pozwanej Spotdzielni
Sad Rejonowy przyjal, iz w chwili zakupu dziatki nr (...) czlonkowie SM (...) w K. mieli ograniczone mozliwoS$ci
przejazdu przez dzialke (...) w kierunku dzialki (...) oraz, ze nie bylo jeszcze drogi na dzialce nr (...), podczas gdy ze
zlozonej do akt sprawy mapy geodezyjnej mozna wywiesé, iz w chwili sprzedazy dzialka nr (...) posiadalta dostep do
drogi publicznej (ul. (...)) dzieki ustanowieniu stuzebno$ci przejazdu i przechodu na dzialce nr (...), co jednoznacznie
wynika z tresci aktu notarialnego z dnia 28 kwietnia 2010 r. Powyzsze wskazuje, ze ustanowienie stuzebnosci, ktora
nie byla i nie jest niezbedna do prawidlowego korzystania z dziatki nr (...), nie bylo pilne ani dla syndyka, ani dla
kupujacej Spoldzielni. W ocenie skarzacego Sad Rejonowy blednie tez wywiddl, iz potrzeba ustanowienia shuzebnosci
sbyla rzeczywista i pilna” bez udowodnienia jakichkolwiek przestanek, ze owa niezwloczno$¢ dzialania faktycznie
wystepowala. Sporna stluzebno$é powinna zostaé¢ ustanowiona dopiero po uzyskaniu zezwolenia rady wierzycieli.
Skarzaca podniosla takze, ze zarzadca ustawowy, jakim jest spoldzielnia mieszkaniowa, a w okoliczno$ciach
rozpatrywanej sprawy - syndyk, obowiazany jest sprawowac ten zarzad ,jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali”. Tymczasem w okolicznosciach niniejszej sprawy
obcigzenie sluzebnoscig nastapilo nie w celu nalezytego sprawowania zarzadu nieruchomos$cia obciazona, ale w celu
wywigzania sie przez syndyka z przyjetych na siebie obowigzkéw - w szczegdlnoéci sprzedazy budynku przy ul. (...),
potozonego na dzialce nr (...). Mimo wiec, iz w akcie notarialnym z dnia 28 kwietnia 2010 r. syndyk ustanowil
sluzebno$¢ na zasadzie zarzadu powierzonego, to wobec faktu, iz czynno$c¢ ta spowodowala obcigzenie dziatki nr (...)
z przyczyn nie znajdujacych uzasadnienia w zasadach racjonalnego zarzadzania ta nieruchomoscia, uznaé nalezy,
ze byla to samowolna decyzja syndyka, nie znajdujgca oparcia w przepisie art. 27 ust. 1 u.s.m. Decyzja syndyka
podjeta zostala takze z pominieciem trybu postepowania okre§lonego w przepisach art. 41 - 43 u.s.m., a wlasciciele
wyodrebnionych lokali, niebedgcych czltonkami spéldzielni mieszkaniowej, pozostajacej w upadloSci
likwidacyjnej i zarzadzanej przez syndyka, nie mieli zagwarantowanego prawnie wplywu na decyzje syndyka. Rada
Nadzorcza SM (...) w likwidacji nie byla takze uprawniona do podejmowania uchwal o obcigzeniu nieruchomosci
tej spodldzielni stluzebno$cia gruntowa (art. 46 § 1 pkt 3 Pr. spdldz.), ktérej prawidlowoséc czlonkowie mogliby
kwestionowa¢ w trybie postepowania wewnatrzspoldzielczego. Strona powodowa wskazala takze, iz wspdlnota



mieszkaniowa nie moze na podstawie uchwaly podjetej w trybie okreslonym w art. 21 ust. 3 ustawie ustawy o wlasnoéci
lokali udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadowi do ustanowienia stuzebno$ci drogowej. Skoro wiec obciazenie stuzebnoScia
gruntowa nieruchomos$ci wspoélnej pozostajacej w zarzadzie wspolnoty mieszkaniowej wymagaloby indywidualnej
zgody wszystkich wspotwlaseicieli (lub wspotuzytkownikow wieczystych) tej nieruchomosci, to zmiana sposobu
zarzadzania tg nieruchomoscia wsp6lna nie ma wplywu na uprawnienia wiascicieli lokali do wspéldecydowania o
obcigzeniu przystugujgcego im prawa wlasnoéci ograniczonym prawem rzeczowym. Roéwniez bowiem w sytuacji,
gdy zarzad nieruchomoscia wspélna sprawuje spoéldzielnia mieszkaniowa (jak to mialo miejsce w odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanej budynkiem przy ul. (...)) zgoda na obcigzenie tej nieruchomos$ci powinna by¢ wyrazona
przez wszystkich wspotwlascicieli.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wniosla o oddalenie apelacji oraz
zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe i znajduja odzwierciedlenie w zgromadzonym w sprawie
materiale dowodowym, ocenionym nalezycie, z zachowaniem zasad wiedzy, do$wiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania, przez co Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za swoje i czyni podstawa wlasnego rozstrzygniecia. W
istocie podniesione w apelacji zarzuty odnoszace sie do poczynionych w sprawie ustalen faktycznych nie tyle dotycza
ich sprzecznoéci ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, cho¢ zarzuty te tak zostaly sformulowane
przez skarzacego, lecz oceny prawnej ustalonego w sprawie stanu faktycznego w kontekécie przestanek zawartych w
normach prawnych powolanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w oparciu o ktére Sad Rejonowy dokonywat
oceny skutkow zlozonego oSwiadczenia o ustanowieniu stuzebno$ci przez syndyka SM (...), czego dotyczyt spor w
sprawie. W treéci tych zarzutéw skarzacy kwestionowal bowiem dokonang przez Sad Rejonowy ocene, iz potrzeba
ustanowienia przedmiotowej stuzebnos$ci byla rzeczywista i pilna odnoszgc ten zarzut do poczynionych przez Sad
Rejonowy ustalen co do ustanowienia przedmiotowej stluzebnosci przez syndyka bezposrednio po zawarciu umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) zabudowanej budynkiem wielomieszkaniowym nr (...)
polozonym przy ulicy (...) w K.. Z poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych wynika natomiast, iz
Sad Rejonowy przyjal zbieznosé obu tych czynnosci wskazujac w podstawie faktycznej rozstrzygniecia, iz w dniu
28.04.2010 roku pomiedzy M. W. dzialajaca jako Syndyk Masy Upadloéci Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg
w K., a Spéldzielnia Mieszkaniows (...) w K. zostala zawarta umowa sprzedazy i ustanowienia stluzebnosci (akt
notarialny Rep. A nr (...)), na mocy ktérej w § 3 ww. aktu notarialnego M. W. zlozyla o§wiadczenie o ustanowieniu,
na zasadzie zarzadu powierzonego, nieodplatnej stuzebnosci przejazdu i przechodu istniejagcym pasem drogowym
biegnacym po dzialce nr (...) na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego i wlasciciela nieruchomogci stanowiacej
dzialke nr (...), na co Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wyrazila zgode. Powyzsze ustalenie niewatpliwie znajduja
podstawe w tresci przedlozonego w sprawie aktu notarialnego Rep. A nr (...). Nie mozna zatem przyja¢, aby ustalony
w tym zakresie przez Sad Rejonowy stan faktyczny nie znajdowat podstawy w zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym badz tez aby pozostawal w nim z sprzeczno$ci. Wbrew zarzutom skarzacego Sad Rejonowy nie poczynil
takze blednych ustalen faktycznych odnoszacych sie do okoliczno$ci, iz nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr (...) w
chwili sprzedazy przez Syndyka Masy UpadloSci Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w K. miala ustanowiona
sluzebnoé¢, albowiem wynika to z tych stwierdzen zawartych w uzasadnieniu zaskarzanego wyroku, w ktérych Sad
wskazuje, ze stuzebno$¢ przez dzialke (...) byla potrzebna z tego wzgledu, ze nieruchomo$¢ wladngca nie miata dostepu
do innej drogi polozonej po przeciwnej stronie, biegnacej po dzialce nr (...), wskazujac nie na brak lecz na ograniczona
mozliwo$¢ przejazdu przez czlonkdéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K. przez dzialke (...) w kierunku dzialki (...). Nie
mozna zatem przyjac, iz poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne w tym zakresie pozostawaly sprzeczne
z wynikajacym z tresci w/w aktu notarialnego Rep. A nr (...) faktem, iz bedgca przedmiotem umowy sprzedazy
nieruchomos$é stanowiaca dzialke nr (...) posiadala juz ustanowiong stuzebno$é przejazdu i przechodu istniejacym
pasem drogowym od ulicy (...) do ulicy (...) biegnacym po dzialce (...).



Whbrew zarzutom podniesionym w apelacji poczynione w sprawie ustalenia faktyczne uznaé nalezalo zatem za
prawidlowe i jako takie mogace stanowi¢ podstawe do oceny podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa
materialnego. W tym zakresie za§ Sad Okregowy w pelni podzielil te rozwazania oraz ich konkluzje, w ktorych
Sad Rejonowy przyjal, iz zarzad nieruchomos$cia wspélng stanowigca wspotwlasnoéc spoldzielni w §wietle art. 27
ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujacym w chwili dokonania kwestionowanej
czynnoéci, byt wykonywany przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, choéby wlasSciciele lokali nie byli cztonkami spo6ldzielni, co wynika z literalnego
brzmienia tego przepisu, ktory stanowi, iz wylaczony zostal w tym wypadku rezim zarzadzania przewidziany w
ustawie o wlasno$ci lokali. Stosownie do treéci art. 27 ust. 11 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujacym w dniu ustanowienia przedmiotowej stuzebno$ci, w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa
odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie wprawdzie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosSci lokali, to jednak z
wylaczeniem przepisdéw o zarzadzie nieruchomos$cig wspolng. Jest to o tyle istotne, ze art. 18 ust. 1 u.w.l. nie okresla
zakresu zarzadu powierzonego; w przepisie tym przyjeto, ze reguly zarzadu nieruchomos$cia wspolna moga byc
okre$lone w umowie zawartej przez wilascicieli lokali, a w szczeg6lnoéci wlaSciciele moga powierzyé zarzad osobie
fizycznej albo prawnej. Jezeli sposobu zarzadu nie okreSlono w umowie lub w uchwale zaprotokolowanej przez
notariusza (art. 18 ust. 2a u.w.l.), obowiazuja zasady okreSlone w rozdziale 4 "Zarzad nieruchomos$cia wspo6lng",
ktorego przepisy maja charakter wzglednie obowigzujacy (art. 18 ust. 3 u.w.l.). Zakres zarzadu wynika z dalszych
przepisoéw, zwlaszcza z art. 22 u.w.l., ktérego zastosowanie zostalo jednak wylaczone przez art. 27 ust. 2 zdanie drugie
u.s.m. Odeslanie w art. 27 ust. 2 u.s.m. do art. 18 ust. 1 u.w.l. oznacza wiec tylko tyle, ze spéldzielnia mieszkaniowa
wykonuje ex lege zarzad nieruchomos$cia wspolna jak zarzad powierzony.

Takie stanowisko na tle wyktadni powolanej normy prawnej prezentowane jest tez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
ktéory w licznych orzeczeniach wskazywal, ze zarzad nieruchomo$cia wspolng wykonywany przez spoéldzielnie
mieszkaniowa ex lege wykonywany jest tak, jak zarzad nieruchomoscia stanowigca wylaczna wlasno$é spotdzielni
i obejmuje zaréwno czynnoSci zwyktego zarzadu, jak i przekraczajace ten zakres. Stanowisko to réwniez odwoluje
sie do ustawowego zarzadu spoéldzielni i wylaczenia w art. 27 ust. 2 u.s.m. rezimu zarzadzania wlasciwego dla
wspolnot mieszkaniowych, akcentuje natomiast brak ograniczenia zakresu zarzadu powierzonego w art. 18 ust.
1 u.w.l,, odmienny charakter wspolwlasnoéci nieruchomo$ci wspodlnej i wspolwlasnosci uregulowanej w kodeksie
cywilnym, konieczno$é stworzenia efektywnego mechanizmu zarzadzania w celu ochrony interesu wspélnego zar6wno
czlonkdéw spoldzielni niebedacych wladcicielami lokali, jak i cztonkéw spdldzielni, ktorym przystuguje prawo odrebnej
wlasno$ci lokali, ale takze wlaScicieli wyodrebnionych lokali niebedacych czlonkami spoéldzielni. Stanowisko to uznac
nalezy za ugruntowane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. uchwaly z dnia 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08,
OSNC z 2009 r. Nr 10, poz. 140; z dnia 9 lutego 2012 r. III CZP 89/11 , OSNC z 2012 r., nr 7-8, poz. 86; z dnia
27 marca 2014 r., III CZP 122/13, OSNC z 2015 r. Nr 1, poz. 3; takze postanowienia z dnia 27 lutego 2015 r., V
CSK 269/14 i V CSK 271/14). W ocenie Sadu Okregowego w niniejszym skladzie stanowisko to nalezy podzielié ,
cho¢ stusznie skarzacy podnosil w apelacji, iz rozwazane zagadnienie bylo przedmiotem odmiennych rozstrzygniec
w orzecznictwie sadéw administracyjnych, ktorych wyrazem jest m.in. uchwala sktadu siedmiu sedziéw Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. II OSP 2/12 (ONSAiWSA 2013, nr 2, poz. 23). W uchwale
tej przyjeto, ze zarzad sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. uprawnia spoéldzielnie do samodzielnego
dysponowania nieruchomoscia wspélna wylacznie w zakresie czynnosSci dotyczacych jej eksploatacji i utrzymania
zarzadzanej nieruchomo$ci wspoélnej, a zatem w zakresie czynnoSci wchodzacych co do zasady w zakres zwyklego
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna. Naczelny Sad Administracyjny przyjmuje, ze stosowanie kodeksu cywilnego do
zarzadu nieruchomo$cia wspolna przez spoldzielnie jest mozliwe na podstawie odeslania przewidzianego w art. 1 ust.
2 u.w.l, ktore nie zostalo wylgczone na podstawie art. 277 ust. 3 u.s.m., co prowadzi do wniosku, ze zarzad sprawowany
przez spéldzielnie jest wykonywany jak zarzad powierzony przewidziany w art. 18 ust. 1 u.w.l., ktéry odnosi sie do
czynnosci zwyklego zarzadu (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 marca 2012 r., I OSK 2174/11
niepubl., wyrok Wojewbdzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 30 czerwca 2008 r., I SA/GIl 913/07,
niepubl., wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2011 r., VII SA/Wa
1395/11, niepubl., wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 14 grudnia 2011 r., IT SA/Sz



1163/11, niepubl., wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 12 stycznia 2012 r., IT SA/Sz
1151/11, niepubl., oraz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 12 lutego 2013 r., Il SA/Bd
1177/12, niepubl.). Stanowisko to nie znajduje jednak w pelni uzasadnienia w literalnym brzmieniu art. 27 ust. 2 u.s.m.
( wedlug treéci tego przepisu obowiazujacej w momencie dokonywania przedmiotowej czynnoéci ), ktory z jednej
strony wylacza rezim zarzadzania przewidziany w ustawie o wlasno$ci lokali, z drugiej za$ nie zawiera odestania do
stosowania przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Stanowisko prezentowane
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego na tle wykladni przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m. uznac¢ nalezalo zatem za bardziej
przekonywujace, jako odpowiadajace jego literalnemu brzmieniu, a takze pézniejszym zmianom wprowadzonych
w tym przepisie ustawa z dnia 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoldzielcze, oraz celowi, w jakim dokonana byta ta zmiana. Celem tym
bylo za$ wyrazne zastrzezenie, ze do zarzadu nieruchomosciami wspolnymi stanowiacymi wspotwlasno$é spdldzielni
stosuje sie art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, w ktérym zastrzezono, iz do podjecia przez
zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. A contrario przyjaé nalezy, iz brak takiego
wyraznego odeslania w treéci art. 27 ust. 2 u.s.m. w brzmieniu obwigzujacym w dacie ustanowienia przez Syndyka
przedmiotowej shuzebno$ci, skutkowaé musiato przyjeciem, iz w obowiazujacym woéwczas stanie prawnym podjecie
takiej uchwaly nie bylo konieczne, gdyz spoéldzielnia byla uprawniona do dokonywania w ramach sprawowanego
zarzadu takze czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Wykladnia powolanej normy prawnej musi byc
zatem wykladnia calo$ciows, tzn. musi odnosié sie zaréwno do poprzedniego jak i obecnego stanu prawnego.

W okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy zasadnicze znaczenie miala jednak okoliczno$c¢, ze spodldzielnia
mieszkaniowa byla pozbawiona mozliwoéci samodzielnego zarzadzania, poniewaz toczylo sie postepowanie
upadloéciowe. Zarzad ten sprawowany byt zatem faktycznie przez syndyka, a zastosowanie znajdowaly uregulowania
obowiazujacej woéwczas ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtoSciowe i naprawcze, do ktérych to przepisow
odsylaly przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Istotnym takze bylo, ze przed dokonaniem czynno$ci
objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...) z dnia 28.04.2010 r. syndyk zarzadzal zaréwno nieruchomoscia stanowiaca
dzialke (...) jaki (...). Celem dzialania syndyka byla sprzedaz licytacyjna tego majatku w celu zaspokojenia wierzycieli,
co syndyk musial mie¢ na uwadze dokonujgc czynno$ci w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci. Dokonujac
zatem sprzedazy dzialki (...), na ktéra to czynnoéc¢ syndyk posiadal zgode rady wierzycieli na sprzedaz z wolnej
reki, syndyk musiat dziala¢ w najlepiej pojetym interesie wierzycieli, ktorzy chcieli sie z tego majatku pozostajacego
w masie upadlo$ci sie zaspokoié. Jezeli zatem przedmiotem sprzedazy przez syndyka w celu realizacji intereséw
wierzycieli byla nieruchomosé, ktéra w celu zapewnienia jej prawidlowej komunikacji z droga publiczna wymagala
ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej, to niewatpliwie obie czynnosci tj. zaréwno sprzedaz jak i ustanowienie
shuzebnosci, oceni¢ nalezy jako czynnoSci sprezone, albowiem jednoczesna sprzedaz nieruchomosci stanowigcej
dzialke nr (...) i ustanowienie na jej rzecz stuzebnoéci w takim zakresie w jakim bylo to niezbedne do korzystania
z tej nieruchomosci, bylo w okoliczno$ciach faktycznych sprawy niezbedne, aby w ogoéle doszlo do jej sprzedazy.
W zwigzku z tym nalezy przyjac, iz syndyk byl upowazniony w trybie sprawowanego przez niego zgodnie z art.
27 ust. 2 u.s.m. zarzadu powierzonego do ustanowienia przedmiotowej stuzebnos$ci, albowiem sluzylo to celowi
prowadzonego postepowania upadloSciowego tj. zaspokojeniu wierzycieli. Przy czym, w ocenie Sadu Okregowego,
niewymagana na dokonanie tej czynnoSci w $wietle art. 206 é6wcezeénie obowigzujacej ustawy z dnia 28 lutego 2003
roku Prawo upadlo$ciowe i naprawcze, byla zgoda rady wierzycieli. Zgodnie z treScia art. 206 ust. 1 pkt. 4 w/w ustawy w
postepowaniu obejmujacym likwidacje majatku upadlego zezwolenia rady wierzycieli wymagaly czynnosci polegajace
na zaciagnieciu pozyczki lub kredytéw oraz obcigzeniu majatku upadlego ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Koniunkcja zawarta w powolanym przepisie nakazuje przyjac, ze obciazanie ograniczonymi prawami rzeczowymi jest
funkcjonalnie zwigzane z zacigganiem zobowigzan w oparciu o kwalifikowane czynno$ci prawne ( umowy kredytu
i pozyczki ), ktorych zabezpieczeniu shuzy hipoteka umowna badz ewentualnie zastaw. A contrario przyjaé nalezy,
iz zgoda rady wierzycieli nie jest wymagana w sytuacji gdy czynnoé¢ syndyka dotyczy sprzedazy nieruchomosci i
ustanowienia stuzebnosci gruntowej , a w takiej sytuacji sankcja niewazno$ci wynikajaca z art. 206 ust. 1 pkt. 4 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadlo$ciowe i naprawcze, w przypadku braku zgody rady wierzycieli nie znajdowala



zastosowania. Nie ulega takze watpliwo$ci, Ze zaciagniecie kredytu lub pozyczki i obcigzenie majatku upadlego
ograniczonymi prawami rzeczowymi stanowi wyraz dodatkowego zadluzenia majatku upadlego. Nie dotyczy to zatem
ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej. Niezaleznie od powyzszego podniesione w apelacji zarzuty, poprzez ktore
skarzacy kwestionowal, aby podjeta w tym zakresie czynno$é¢ syndyka polegajaca na ustanowieniu przedmiotowej
shluzebno$ci miala charakter nagly, jak przyjal to Sad Rejonowy, nie mialy zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia.
W okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy istotnym bylo jedynie, iz ustanawiajgc przedmiotows stuzebnosé
syndyk dzialal w ramach zarzadu nieruchomoscia wykonywanego w oparciu art. 27 ust. 2 u.s.m. , ktory obejmuje takze
czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad, do ktérych niewatpliwie nalezy ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej, oraz do
ktorej to czynnosci w $wietle 206 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadloéciowe i naprawcze
nie byla wymagana zgoda wierzycieli. Nie zachodzila zatem podstawa do stwierdzenia niewaznoéci przedmiotowej
czynno$ci syndyka, o co strona powodowa wniosta w niniejszej sprawie, a wydane w tym przedmiocie przez Sad
Rejonowy rozstrzygniecie uznaé nalezalo za prawidlowe.

Z przytoczonych wzgledéw i na zasadzie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak punkcie 1 sentencji. O kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono na mocy art. 98 § 1 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1k.p.c. Na koszty te zlozyly sie koszty
zastepstwa procesowego strony pozwanej ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt. 3 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radeéw prawnych.
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