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Kotobrzeg, dnia 27 marca 2018 1.

Opinia prawna

W miejscowosci Grzybowo k. Kolobrzegu spétka Osiedle Baityk Sp. z o.0.
z siedziba w Grzybowie podjeta sie budowy osiedla sktadajacego sie z domkéw
jednorodzinnych oraz apartamentowcdw.,
Zawierane umowy w formie aktu notarialnego zawieraly w sobie nie tylko
umowy kupna - sprzedazy nieruchomosei - lokali mieszkalnych badz domdw
lecz réwniez umowy przedwstepne kupna - sprzedazy prawa wilasnosci
utamkowych czedci nieruchomosci - dzialek stanowiacych drogi wewnetrzne
osiedla, gdzie date zawarcia umowy przyrzeczonej okreélano w rdznoraki
sposob.
Przykladowo:
- wskazywano date zawarcia umowy przyrzeczonej nie pdiniej niz do
korica 2006 r., z tym zastrzezeniem, ze w przypadku nie wydzielenia drogi
w zakreslonym terminie - termin do zawarcia umowy przyrzeconej ulega
automatycznemu przesuniciu o dalsze dwa lata,
- wskazywano jako date =zawarcia umowy przyrzeczonej rok od
»zakonczenia budowy osiedla wedle koncepcji’,

- wskazywano jako date zawarcia umowy rok po zakonczeniu budowy droég;
Umowy zawierane byly od roku 2004, w kazdym z aktéw mowa jest o tym,
ze cena za nabycie czeéci udzialu w czeéciach wspdlnych zostala juz uiszczona
przy zawarciu aktu, a wszelkie koszty zawarcia umdéw przyrzeczonych poniesie
Osiedle Battyk Sp. z o.0.

Do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej kaidy z wiascicieli nieruchomosci ma
bezpliatng stuzebnosé¢ przechodu i przejazdu przez drogi osiedlowe.
Jednoczesnie w umowach kupna - sprzedazy nieruchomosci kupujacy

zawierali jednoczes$nie umowe o zarzadzanie swoimi nieruchomo$ciami przez
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Osiedle Baityk Sp. z o.0., zobowijzujac sie réwniez do placenia oplaty

w ustalonej kwocie.

W roku 2017 wyszlo na jaw, ze sie¢ wodnokanalizacyjna znajdujaca sie m.in. pod
siecig drég, ktére mialy zostaé przejete przez wlascicieli nieruchomodci, i ktéra
to sied¢ miala byc przejeta jako wspdtwlasnodé w czedciach utamkowych, jest
wadliwa, a wedle Miejskich Wodociagdw i Kanalizacji Sp. z o.0., jako dostawcy
wody, koszt usuniecia wad wyniésiby ok. 1,5 min. zlotych.

Jednoczeénie rowniez w 2017 r., kiedy wiasciciele nieruchomoéci domagali
sie wyjasnien, okazalo sie, ze lokalu, w ktérym miedcita si¢ ochrona osiedla nie
zaliczono do czeéci wspdlnych nieruchomoéci (w lokalu miescila sie baza
osiedlowego monitoringu, ktéry powinien by¢ czeécia wspdlna), Osiedle Baityk
Sp. z 0. 0. nie jest w stanie przedstawi¢ rozliczenia z kosztéw zarzadzania
nieruchomosciami.

Rowniez w 2017 1. powolana zostala do z2ycia spétka Osiedle Baftyk
Administracja Sp. z o.0., ktora przejela czesé¢ udziatow nalezacych dotychezas do
spotki Osiedle Baftyk Sp. z o. o. i wedle posiadanych informacji lokal
monitoringu (ochrony) stat sie wylaczng wlasnoscia Osiedla Baltyk
Administracja Sp. z 0.0,

Spotka Osiedle Baityk Sp. z o.0. wypowiedziala wszystkim wiascicielom
nieruchomosci umowy o zarzadzanie, cze$¢ wlascicieli nieruchomoscel zawarla
umowy z Osiedlem Baltyk Administracja Sp. z o.0., czed¢ odmoéwila podpisania
nowych uméw, co do czesci nieruchomosci Osiedle Baltyk Administracja Sp. z
o0.0. stala sie zarzadcg z mocy prawa i treéci aktéw notarialnych kupna -
sprzedazy, jako sukcesor po Osiedlu Baityk Sp. z . o.

Jednoczesnie zdarza sie¢ zamykanie bram wjazdowych na osiedle (ktdre jest
ogrodzone).

Jakie drogi wyjscia i jakie kierunki dziatart moga przedsigwziac wiadciciele

nieruchomosci celem ochrony ich praw?
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Odpowiedz

W pierwszej kolejnodci nalezy wskazad, ze wedle oéwiadczen spolki
Osiedle Baltyk Sp. z o.0. oraz wedle wiedzy znanej sporzadzajgcemu opinie
z Iurzédu (z racji prowadzonej dzialalnoéci), terminy do zawarcia umow
przyrzeczonych zakupu udzialéw prawa wlasnoéci dziatek stanowiacych drogi
wewnetrzne - minety.

Wediug przepisu art. 389 KC - w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
25 wrzeénia 2003 roku - okreélenie terminu zawarcia UMOWY Przyrzeczonej
stanowilo element przedmiotowo istotny umowy przedwstepnej. Brak
postanowienia, ¢o do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, powodowat
niewaznos¢ umowy przedwstepnej. Na gruncie obowiazujacych aktualnie
przepiséw prawnych regulujacych instytucje umowy przedwstepnej strony nie
majg juz obowigzku oznaczenia w jej tresci terminu, w ktérym badz do ktdrego
umowa przyrzeczona winna zosta¢ zawarta. Zastrzezenie terminu przez strony
juz w umowie przedwstepnej jest jednak w pelni dopuszczalne - a nawet
pozadane - gdyz pozwala na uniknigcie niepewnosci co do okresu zwiazania
umowy przedwstepna, a przede wszystkim potencjalnych sporéw w kwestii
wyznaczenia terminu i jego ,odpowiedniosci”.

Ustawodawca, w zwigzku z rezygnacja z wymogu okreélenia w tresci
umowy przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, przewidzial
szczegblny mechanizm jego oznaczenia, gdy strony nie ustality go bezposrednio
w umowie. Mozliwos¢ wyznaczenia terminu ograniczona jest do przypadku,
gdy termin nie zostal wyznaczony w treéci czynnosci prawnej - umowy
przedwstepnej. Zamieszczenie w umowie przedwstepnej terminu zawarcia

umowy przyrzeczone] wyklucza mozliwos¢ wyznaczenia terminu przez
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ktt.‘:-quolwwk ze stron. Zgodme z przepisem art. 389 § 2 zd. 1 KC jezeli termin,

w ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony,
powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone
uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej.

Przepis art. 389 § 2 KC stanowi lex specialis w stosunku do przepisu
art. 455 KC. Okreslajac, jaki termin zawarcia umowy przyrzeczonej jest
terminem odpowiednim, nalezy przede wszystkim ustali¢, z jakiej przyczyny
strony postanowily odroczyé w czasie zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie
bedzie terminem odpowiednim w rozumieniu cytowanego przepisu zaréwno
termin zbyt bliski, jak i zbyt odlegly. Nie mozna wymaga¢ od drugiej strony,
by przez dluzszy czas bez jakiego$ wainego powodu pozostawala w gotowosci
do zawarcia umowy definitywnej. Wyznaczenie nieodpowiedniego terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej skutkuje obowigzkiem jej zawarcia w terminie
odpowiednim, Wyznaczenie terminu stanowi skorzystanie przez uprawnionego
z jego prawa podmiotowego. W przypadku wyznaczenia terminu zbyt krotkiego
albo zbyt dlugiego mozna podnosi¢, ze ze strony uprawnionego nastapito
naduzycie prawa podmiotowego (art. 5 KC). Nalezy podzieli¢ poglad, w my$l
ktérego odmowa zawarcia umowy Pprzyrzeczonej przez Strone umowy
przedwstepnej do tego zobowiazang w terminie nieodpowiednim nie moze by¢
traktowana jako uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej.

Przepis art. 389 KC nie zawiera blizszych wskazan dopuszczalnych
sposobdw oznaczenia przez strony umowy przedwstgpnej terminu,
w ciggu ktorego ma dojs¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przyjmuje sie,
Ze okreslenie terminu moze nastapic nie tylko przez wskazanie konkretnej daty
czy przedzialu czasowego, ale takie poprzez wskazanie pewnego zdarzenia.
Pod pojeciem ,termin” nalezy rozumied =zdarzenie przyszte i pewne,
dopuszczalne bedzie zaréwno oznaczenie terminu w taki sposéb, Ze moment,

w ktérym termin ten nadejdzie, nie jest znany w chwili dokonania czynnosci.
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Decydujace znaczenie przypada tu pewnoéci zdarzenia, a nie $cisternu

momentowi jego nadejicia. Za dopuszczalne Sad Najwyzszy uznal takie
okreslenie daty, jak przyktadowo ,na wiosne”, ,po zniwach” itp., albowiem kres
terminu da si¢ wowczas z gory ustali¢ bez jakichkolwiek trudnoéci. Z kolei za
niedopuszczalne uznano w orzecznictwie takie oznaczenie terminu w umowie
przedwstepnej, Ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w najblizszym
wyznaczonym przez notariusza terminie (tak - wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 23 lutego 1994 roku, sygn. akt I ACr 36/94, LEX nr gz0s).
Na uwage zasluguje rowniez poglad wyrazony przez R. Sadlika. Jego zdaniem
termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze by¢ okreslony za pomoca
zdarzenia przysztego, choéby nawet pewnego co do wystapienia, ale niepewnego
co do czasu jego wystapienia. Jako przyktad Autor podal zastrzezenie, ze umowa
przyrzeczona zostanie zawarta po czyjejé émierci. W jego przekonaniu w takich
przypadkach data zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest dostatecznie
okreslona. Stanu gotowosci do zawarcia umowy nie mozna zaé rozciggac
w nieskoniczono$d¢ (tak - R. Sadlik, Umowa przedwstepna w stosunkach pracy,
Pr.Pracy 199g, nr 12, str. 16).

Zdaniem opiniujacego termin zawarcia umoéw przyrzeczonych — mingt juz
wiele lat temu, aczkolwiek przy kazdym z aktdw, analizujac jego tres¢, nalezy
ustali¢, kiedy termin ten uplynal (wynika to z roznych spusﬁb';{ijmuwania
terminu, kiedy umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta).

Zgodnie z art. 390 § 3 zd. 1 KC roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajq sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miafa
by¢ zawarta.

Oznacza to, ze zaréwno kupujacy jak i sprzedajacy moga domagac sie sgdownie
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie roku od ziszczenia sie warunku
czasowego, kiedy umowa powinna by¢ najpéiniej zawarta - w przedmiotowej

sprawie réwniez te terminy mingly, co powoduje, Ze Zadna ze stron nie moze
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skutecznie domagaé sie sadownie zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz

powodztwo takie zostanie oddalone w przypadku podniesienia zarzutu
przedawnienia,

Zreszta, co do uplywu tego terminu oéwiadczenie takie zlozyla réwniez sama
spotka Osiedle Baltyk Sp. z 0.0. w jednej z korespondencji.

W takim wypadku zawarcie umowy przyrzeczonej jest jedynie wolna wola stron,
natomiast jezeli kupujacy, ktorzy zaplacili juz za nabycie udzialu we wlasnosci
nieruchomosci, nie cheg zawarcia umowy przyrzeczonej - maja prawo domagad
sie zwrotu wplaconej na ten cel kwoty.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem roszczenie o zwrot kwoty
zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostata
zawarta, nie przedawnia si¢ z uplywem terminu rocznego okreslonego w art. 390
§ 3 KC (tak - uchwala Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 8 marca 2007 1.,
111 CZP 3/07).

Jak wskazuje wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 25 marca 2004 r.,
II CK u6/o3, gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci, zapfacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi jako
$wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wéwczas osiggniety zamierzony cel
swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 KC). Jest tak bez wzgledu na przyczyne
niezawarcia przyrzeczonej umowy.

Tym samym termin do zzdania sagdownego zwrotu wptaconej kwoty wynosi lat
10 od dnia, kiedy umowa miala by¢ ostatecznie zawarta - w kazdym przypadku
nalezy oceni¢ to indywidualnie, w zaleznodci od daty spelnienia sie warunku do
zawarcia umowy przyrzeczone;.

Wskaza¢ nalezy rowniez, ze zawarcie w chwili obecnej umowy
przyrzeczonej spowoduje, ze kazdy ze wspolwiascicieli wadliwych czesci

wspolnych (sie¢ wodnokanalizacyjna) odpowiada materialnie za naprawg




Kancelaria Radcy Prawnego
Sylwester Pietrzycki
ul. Dubois 28
78 - 100 Kotobrzeg
tel.: /094/ 34 482 08 sylwester.pietrzycki@onet.eu

uszkodzen, co oznacza, ze kazda osoba, ktora jest wspcﬁhﬂaﬂciciﬂém czesci
wspolnych bedzie partycypowad w kosztach usuniecia usterek.
Whynika to wprost z art. 207 KC, gdzie wskazano, ze pozytki i inne przychody
z rzeczy wspolnej przypadajq wspélwladcicielom w stosunku do wielkodci
udzialdw; w takim samym stosunku wspoétwlasciciele ponoszq wydatki i ciezary
mviqz&ne z rzeczq wspélng.

QOdrebng kwestia jest zarzadzanie osiedlem jako caloscia.
Faktem jest, ze obecnie coraz powszechniejszym zjawiskiem s3 zamkniete
osiedla budowane jako jeden ogrodzony kompleks mieszkaniowy ze wspdlna
infrastruktura wewnetrzna.
Z reguly tworzy sie¢ wspdlnoty mieszkaniowe jednobudynkowe, jednak przepisy
nie wykluczaja budowania przez deweloperéw 1 tworzenia wspolnot
wielobudynkowych.
W przypadku zamknietych osiedli mieszkaniowych ze wspoélng infrastrukturg
towarzyszaca (wspolne parkingi, drogi dojazdowe, place zabaw, ogrodzenie,
monitoring itd.) wlaénie ze wzgledu na te wspélng infrastrukture najwiasciwsze
byloby tworzenie jednej wspoélnoty mieszkaniowej wielobudynkowej, ktorej
nieruchomoé¢ wspdélna tworzytby caly teren osiedla i wszystkie budynki.
Przy takim rozwigzaniu prawnym osiedle ma jeden zarzad i jednego zarzadce.
Taka wspélnota mieszkaniowa podejmuje tez decyzje odnosnie calego terenu
osiedla, takze kosztéw zwiazanych z cala infrastruktura. Przy zastosowaniu
innego rozwiazania statusu prawnego osiedla, np. stworzeniu kilku wspolnot
jednobudynkowych brak jest prawnych mozliwosci podejmowania przez te
wspolnoty wspdlnych decyzji.

Zamkniete osiedle moze tez przybrac forme skupionych na danym terenie
domow jednorodzinnych. Wéwcezas pod wzgledem prawnym sa to pojedyncze

dziatki zabudowane budynkami wolnostojgcymi, stanowiace wylaczng wlasnosc
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pojedynczych os6b oraz niezabudowane dziatki bedace drogami dojazdowymi

i terenami zielonymi na osiedlu, bedace wspdtwlasnoscia wiascicieli domow.
Nie jest to jednak wspélnota mieszkaniowa bo podstawa do powstania
wspolnoty jest wyodrebnienie lokali, a w takim osiedlu nie ma lokali.
Skoro poszczegdlne nieruchomosci zabudowane domami stanowia wylaczna
wiasnosé pojedynczych wiascicieli to zarzadzaja nimi i wylaczne decyzje ich
dotyczace podejmuja whaénie ich whasciciele.
Wszystkie media dostarczane sa do budynkéw na podstawie indywidualnych
uméw 2z dostawcami i indywidualnie rozliczane migdzy dostawca,
a whadcicielem budynku. Kazdy wlasciciel ponosi tez indywidualnie koszty
napraw i remontéw swojego budynku.

Oprécz doméw istnieja jednak tereny wspolne bedace wspétwiasnoscia
i tutaj istnieje konieczno$¢ wspétdziatania wlascicieli.
Do niezabudowanych nieruchomosci na takim osiedlu domdéw maja
zastosowanie przepisy KC dotyczace wspotwiasnosci. Zgodnie z KC
wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z nieruchomoécia
w stosunku do wielkoéci swoich udziatéw. Wspétwiasciciele podejmujy decyzje
w formie zgody na ich dokonanie. Brak jest jakichkolwiek obostrzen jak ta
zgoda ma by¢ podjeta.
Do czynnoéci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wspoiwlascicieli
posiadajacych wiekszo§¢ udzialéw w nieruchomosci. W braku takiej zgody
kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé upowaznienia sadowego do dokonania
czynnoéci, Do czynnosci, ktdre przekraczaja zakres zwyklego zarzadu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwladcicieli (jednomyslnos¢). W braku
takiej zgody wspétwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe,
moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel

zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwiascicieli,
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W przypadku terenéw wspélnych na osiedlu nie ma zarzadu i co do zasady

wspotwiasciciele zarzadzaja tymi terenami wspdlnymi sami. Nic nie stoi jednak
na przeszkodzie aby wspotwlasdciciele w drodze umowy zlecili zarzadzanie
terenami wspoélnymi zarzadcy. Jednak jako Ze jest to czynnoéé przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu wymaga zgody wszystkich wspolwlascicieli. W celu
ulatwienia zarzadzania tymi terenami powotany moze byé tez odrebny podmiot
np. stowarzyszenie.

Nalezy jednak pamigtad, ze aby odrebny podmiot mégt zarzadzad terenami nie
bedacymi jego wlasnodcia musi mied albo podpisana umowe z wilascicielami -
i wéwezas stowarzyszenie moze podejmowad decyzje w ramach tej umowy; albo
wlasciciele musza wyrazié¢ zgode na dang czynnos¢. Jezeli brak jest takiej umowy
lub upowaznienia wiascicieli do dokonania w ich imieniu danej czynnosci przez
stowarzyszenie nie ma ono zadnej legitymacji do dzialania w imieniu
wspotwiascicieli tych terendow.

O ograniczeniach w mozliwosci zarzadzania takimi terenami niech $wiadczy
sprawa, ktora zakonczyla sie wyrokiem WSA w Warszawie z dnia
10 pazdziernika 2009 r., II SA/Wa 124/00.

W przedmiotowej sprawie mieszkancy osiedla domoéw zalozyli stowarzyszenie,
powierzajgc mu m.in. zarzadzanie funduszem remontowo-odtworzeniowym.
Z tych pieniedzy pokrywane byly koszty konserwacji i remontéw nieruchomosci
wspdlnych, takich jak drogi, zielen i odwietlenie ulic.

Co pewien czas sporzadzana byla i podawana mieszkanicom do wiadomosci lista
diuznikéw, ktdra zawierala nazwiska zardwno czlonkéw stowarzyszenia,
jak i tych, ktérzy do niego nie nalezeli. W zwigzku z taka sytuacja GIODO
nakazal stowarzyszeniu zaprzestanie przetwarzania bez podstawy prawnej
danych osobowych wtascicieli posesji niebedacych czionkami stowarzyszenia

bowiem powinno mie¢ zgode tych osdéb na przetwarzanie ich danych.
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Nakazal tez opracowanie polityki bezpieczenistwa zarzadzania danymi

i wyznaczy¢ ich administratora. Stowarzyszenie wniosto skarge do sadu,
w ktérej powolalo sie¢ na art. 23 ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie danych
osobowych, ktéry dopuszcza takie dziatanie, gdy jest niezbedne do osiagniecia
prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez administratoréw albo
odbiorcéw danych. Stowarzyszeniu jest to niezbedne do utrzymania
w nalezytym stanie i zarzadzania nieruchomo$ciami wspdlnymi, a danych nie
udostepnia osobom trzecim.

Sad przyznat jednak racje GIODO. Stwierdzil, Ze stowarzyszenie nie ma zgody
mieszkancéw osiedla na przetwarzanie ich danych. Wyrazenie zgody na
przetwarzanie danych osobowych przez osobe, ktérej te dane dotycza,
stanowigce przestanke przetwarzania danych osobowych wymieniong w art. 23
ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie moze by¢ dorozumiane, ani istnienia takiej zgody nie
mozna tez domniemywac. Zgoda na przetwarzanie danych osobowych stanowi
oswiadczenie woli osoby, ktérej dane majg byé przetwarzane. Nie jest
wystarczajace samo powiadomienie o zamiarze przetwarzania danych
osobowych oraz brak sprzeciwu zainteresowanej osoby.

W sprawie chodzilo tylko o mozliwos¢ przetwarzania danych osobowych ale
ujawnila ona sytuacje, Ze takie stowarzyszenie nie ma zadnej wladzy nad
wlaécicielami doméw na osiedlu. Wystarczy, ze jeden wlasciciel domu na
osiedlu uzna takie rozwiazanie za niekorzystne dla niego i stowarzyszenie straci
mozliwoéé zarzadzania terenem wspélnym. Wystarczy tez, ze jeden wilasciciel
nie wstapi do stowarzyszenia lub z niego wystapi aby stowarzyszenie nie mogto
zmusi¢ go do wnoszenia jakichkolwiek zaliczek na koszty utrzymania.

W przypadku zamknietych osiedli zlozonych z budynkdw wielolokalowych,
z reguly beda si¢ one sklada¢ z kilku czy nawet kilkunastu wspélnot

mieszkaniowych.
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Dprécz wsprfrlnot Imeszkanmwch na terenie osiedla bedg jeszcze wystepowad

tereny wspdlne z infrastrukturg towarzyszaca (parkingi, drogi dojazdowe, place
zabaw, ogrodzenie, monitoring i inne zabezpieczenia). Tereny te nie beda ani
czgscia, ani wspotwlasnodcia zadnej ze wspélnot mieszkaniowych.

W takim przypadku kazda ze wspolnot zarzadzaé moze tylko wlasna
nieruchomoécia wspélng, a wspolnoty nie moga ani samodzielnie ani wspdlnie
podejmowa¢d zadnych decyzji odnoénie terendw wspélnych bo nie s3 one ich
wlasnodcia tylko s3 oddzielnymi terenami quqcyrm wspoiwlasnodcia
okreglonych oséb. Tylko te osoby mogg tez podejmowad decyzje dotyczace tych
terenow,

Zarzadzanie tymi terenami nie odbywa 5i¢ na podstawie ustawy o wiasnosci
lokali tylko na podstawie przepiséw dotyczacych wspétwlasnoéci zawartych
w Kodeksie cywilnym.

Zgodnie z tymi przepisami wspétwiagciciele podejmuja decyzje w formie zgody
na ich dokonanie. Do czynnosci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda
wspotwiascicieli posiadajgcych wiekszoéé udzialéw w nieruchomosci. W braku
takiej zgody kazdy ze wspdtwilascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego do
dokonania czynnosci.

Do czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich  wspétwlascicieli (jednomy$lnoéé). W  braku takiej zgody
wspotwladeiciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, mogy zadad
rozstrzygnigcia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy wszystkich wspétwilagcicieli.

Uchwala ktérejkolwiek ze wspélnot mieszkaniowych, ustalajaca zaliczki na
koszty napraw np. bramy wjazdowej na teren osiedla, ktéra znajduje sie na innej
nieruchomosci, w przypadku zaskarzenia zostanie uchylona przez sad.
Wspolnota mieszkaniowa moze bowiem zarzadzaé tylko wiasna nieruchomodcia

wspolng, a wladciciele s3 zobowiazani tylko do ponoszenia kosztéw zarzadu
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nlemchnmbémq wspélna. Tymczasem osoby, ktore sa wspétwlagcicielami tych

terendéw nie s3 w stanie podjac¢ zadnej decyzji bo na czynnoéé przekraczajaca
zwykly zarzad potrzebna jest jednomyslnosé, a trudno ja uzyskaé wéréd
kilkudziesieciu czy nawet kilkuset oséb.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z jednej strony ze wspélnotami
mieszkaniowymi, ktére powstaja z mocy prawa (lokale - aprtamenty) i ktére
muszg mie¢ albo zarzad wlasny albo zarzadce - administratora, jak réwniez
z domami stanowigcymi odrebng wlasnosé. Tym samym brak jest mozliwosci
nzmuszenia’” w jakikolwiek sposéb wiascicieli nieruchomoéci odrebnych,
nie bedacych czedcia wspédlnot mieszkaniowych, do przyjecia zarzadcy,
a po zakonczeniu umowy o administrowanie/zarzadzanie ze spotka Osiedle
Baityk Sp. z o.0. - nie ma prawnej mozliwoéci narzucenia zarzadu tymze
wlaécicielom.

Uja¢ nalezy rowniez kweste istniejacych stuzebnosci bezptatnego
przejazdu i przechodu - po pierwsze wskazad nalezy, ze zgodnie z tredcig umoéw
obowiazuja one do momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, jezeli nie zostala
ona jeszcze zawarta, mimo uplywu nawet diuzszego czasu, nie powoduje to
upadku sthuzebnodci, i to nawet w przypadku gdy roszczenie w przedmiocie
sadowego dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej - jest przedawnione,
Ewentualne zastosowanie znajduje tutaj art. 201 KC - jezeli po ustanowieniu
sluZebnosci gruntowej powstanie wazna potrzeba gospodarcza, wiadciciel
nieruchomosci obcigzonej moze zqda¢ za wynagrodzeniem zmiany tresci Iub
sposobu wykonywania stuzebnosci, chyba ze zgdana zmiana przynioslaby
niewspdimierny uszczerbek nieruchomosci wladngcej.

Potrzeba uzasadniajaca zadanie musi wytworzy¢ sie i wystepowad po stronie
nieruchomoéci obciazonej, bowiem tylko jej wilasciciel jest legitymowany do
zgloszenia w trybie art. 2g1 KC roszczenia o zmiane stuzebnosei. Jednak jej

przyczyna moze leze¢ zardwno po stronie nieruchomodci stuzebnej,

1z




Kancelaria Radcy Prawnego
Sylwester Pietrzycki
ul. Dubois 28
78 - 100 Kolobrzeg
tel.: /094/ 34 482 08 sylwester. pietrzycki@onet.cu

jak i ﬂbcﬁmne] Waina przyczyna bedaca przestanka zadania zmiany moze byé

bowiem spowodowana zmianami same] nieruchomosci obciazonej, ale takze

dazeniem do zachowania status quo tej nieruchomoéci w zwiazku z modyfikacjg
ustanowionej stuzebnosci, niewymagajaca zawarcia nowej umowy, a bedaca
nastgpstwem zwigkszenia si¢ potrzeb nieruchomoéci wladnacej,
Oceny waznoéei potrzeby gospodarczej dokonuje sie, biorac pod
uwage spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomoséci obcigzonej oraz
stopien, w jakim uczynienie zadoéc tej potrzebie przyczyni si¢ do lepszego
zaspokojenia okreélonego interesu tej nieruchomoéci. Mimo spelnienia tych
wszystkich przeslanek, dokonanie zmiany sposobu wykonywania lub tresci
stuzebnosci jest niedopuszczalne w  sytuacji, gdy przyniostoby  to
niewspéimierny uszczerbek nieruchomosci wiadnacej (tak - E. Gniewek, Kodeks
cywilny. Komentarz., s. 715; J. Szachulowicz, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC,
t. 1, 2008, 3. 839).
Wazna potrzeba gospodarcza musi mie¢ obiektywny i trwaly charakter -
powoduje ona bowiem zmiane treéci lub sposobu wykonywania stuzebnosci.
Przejsciowe potrzeby nie uzasadniajg zmiany treéci Jub sposobu wykonywania
stuzebnosci na podstawie art. 291 KC. Moga jednak uzasadniaé¢ chwilowa zmiane
sposobu wykonywania stuzebnoéci na podstawie art. 288 KC. Przykladowo,
w przypadku stuzebnosci przejazdu, wlasciciel nieruchomoéci obcigzonej moze
domaga¢ si¢ od uprawnionego ze stuzebnodci, aby tymczasowo wykonywat
przejazd okrezna trasg, gdy na czeéei nieruchomosci, na ktérej ta stuzebnoéd jest
realizowana konieczne jest przeprowadzenie robét ziemnych.

Trudno wyobrazi¢ sobie wykazanie przez wiascicieli nieruchomoséci
obcigZonej stuzebnoscia wainej potrzeby gospodarczej, ktéra uzasadnialaby
zmiang stuzebnosci na odplatna, stad niez taka zmiana wydaje sig

niedopuszczalna z punktu widzenid aktualnie obowiazujacych przel:lisé/wﬁ.




