Sygn. akt | CSK 247/17

POSTANOWIENIE

Dnia 12 lipca 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela

SSN Matgorzata Manowska

w sprawie z wniosku (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W.

przy uczestnictwie E. F. ,A.Z. ,E. Z.,B.L.,M.L. ,A.K,,[.B.,H.B.,D.N., M. N.
, T.N.,,M.S.,B.S.,S.S. ,AS, M.S, M.K,M.D.,, W.D.,A. J,, W.W.N,,A. S.,
Z.S.,P.S.,L.L.,MG,ZG.,T.F.,M.B.,B.M.,B.W.M.,R. K., S. M., R.
M, M.K,W.K,M.S,A.P., T.C., M\.S.,D.F,,B.£.G.,,H.O0., T.R. ,A.S. , M.
PW, T.P,M.P., M.C. , M.N,,A.D, AW, AW, JT,J.T.,R.P,U.C,MR.
,P.K,S.K.,ZK ,B.S.,E.N.,J.N.,M.S,A LA MA,MD.iW.D.o
wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 12 lipca 2019 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 14 kwietnia 2015 r., sygn. akt V CA (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace
je postanowienie Sadu w W. z 25 listopada 2014 r. i przekazuje
sprawe Sadowi Rejonowemu w W. do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W sporzgdzonym 12 grudnia 2013 r. akcie notarialnym Prezes Zarzgdu oraz
Zastepca Prezesa Zarzadu dziatajgcy w imieniu i na rzecz (...) Spotdzielni
Mieszkaniowej w W. os$wiadczyli, ze dokonujg jednostronnej czynnosci prawnej
zrzeczenia sie nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci gruntowej polegajgcej na
prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8 metrow. We wniosku z
16 grudnia 2013 r. zawartym w powyzszym akcie notarialnym (...) Spoétdzielnia
Mieszkaniowa w W. wniosta o dokonanie w dziale Ill ksiegi wieczystej Kw Nr (...)

wykreslenia powyzszego prawa.

Whiosek ten zostat oddalony postanowieniem Sgdu Rejonowego w W. z 25
listopada 2014 r.



W ocenie Sadu wniosek nie mogt by¢ uwzgledniony z powodu braku
podstaw do dokonania wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c. (...) Spoétdzielnia
Mieszkaniowa jest bowiem wpisana w dziale |l ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wtadngcej (nr (...)) jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu oraz
wspotwiasciciel budynkéw w udziale wynoszgcym 73724/140205 czesci, zas w
pozostatej czesci wpisani sg wtasciciele wyodrebnionych lokali lub
wspotuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwiasciciele. Sad w tych okolicznosciach
uznat, ze z uwagi na niepodjecie uchwaty wiekszosci wiascicieli lokali na podstawie
art. 24 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r., poz. 845 z p6ézn.
zm.; dalej u.s.m.), w przedmiocie zarzadu nieruchomoscia wspdlng majg
zastosowanie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (Dz. U. poz. z 2019 r., poz. 737; dalej takze u.w.l.). Zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 27 ust. 1 u.s.m., w ocenie Sgdu nie uprawnia spotdzielni
dokonujgcej czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwykitego zarzadu do wystepowania
w roli wiasciciela nieruchomosci wspdlnej z wytgczeniem o0sob bedgcych
wiascicielami nieruchomosci lokalowych. Zrzeczenie sie stuzebnosci stanowi
czynnosC przekraczajgcg zakres zwykiego zarzadu, a zatem wymaga ziozenia
oSwiadczen woli przez wszystkich uprawnionych, w konsekwencji oprocz (...)

Spoétdzielni Mieszkaniowej takze przez witascicieli wyodrebnionych lokali.

(...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa od powyzszego postanowienia wniosta
apelacje, zaskarzajgc je w cato$ci oraz zarzucajgc naruszenie art. 27 ust. 2 u.s.m.
przez jego niewtasciwg interpretacje prowadzgca do przyjecia, ze w sprawie nie ma
on zastosowania, a ponadto przez przyjecie, ze zarzad sprawowany w trybie tego
przepisu nie uprawnia wnioskodawcy do podejmowania  czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, a takze zarzucajgc naruszenie art. 24*
u.s.m. przez przyjecie, iz niepodjecie uchwaty wiekszosci wtascicieli lokali
powoduje odpowiednie stosowanie ustawy o wiasnosci lokali. Wnioskodawczyni
zarzucita ponadto naruszenie art. 199 k.c. przez przyjecie, ze w sprawie majg
zastosowanie przepisy k.c. w sytuacji, gdy u.s.m. reguluje zagadnienia zarzgdu
nieruchomos$ciami wspdlnymi jako zarzgd powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1

ustawy o wiasnosci lokali.



Spotdzielnia wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia w catosci
poprzez uwzglednienie w catosci wniosku o wykreslenie stuzebnosci gruntowej na
podstawie oswiadczenia ztozonego w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m., ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci oraz przekazanie sprawy

Sadowi Rejonowemu w W. do ponownego rozpoznania.

Na skutek apelacji Wnioskodawczyni postanowieniem z 14 kwietnia 2015 r.
Sad Okregowy w W. oddalit apelacje, uznajac jg za bezzasadng. Uznat, ze mimo
wykonywania zarzgdu powierzonego przez Wnioskodawczynie oswiadczenie o
zrzeczeniu sie stuzebnosci nie miesci sie w jego ramach. Zdaniem Sadu
Okregowego, skoro w katalogu czynnosci zarzadu okreslonych w art. 22 ust. 3
ustawy o wiasnosci lokali nie wymieniono czynnosci rozporzadzajgcych, to to
oznacza, iz ustawodawca nie przewidziat mozliwosci, aby podmiot sprawujgcy

zarzgd mogt w ogole samodzielnie takich czynnosci dokonac.

Od powyzszego postanowienia Wnioskodawczyni wywiodta skarge
kasacyjng, zarzucajgc postanowieniu Sgdu Okregowego w W. naruszenie prawa

materialnego, tj.:

1) art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 22 u.w.l. poprzez niewtasciwe
zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l. prowadzgce do uznania, ze dziatanie
spotdzielni mieszkaniowej, jakim byto ztozenie przez jej zarzad oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej jako czynno$¢ rozporzgdzajgca nie
jest ujeta w katalogu czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu
CO Ozhacza, iz czynnosc¢ ta nie miesci sie w zakresie zarzagdu powierzonego
na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., zas dziatanie spétdzielni polegajgce
na ztozeniu powyzszego oswiadczenia nie moze by¢ uznane za prawnie
skuteczne, bowiem podmiot sktadajgcy takie oswiadczenie nie mogt
samodzielnie dokonac takiej czynnosci;

2) art. 27 ust. 2 u.s.n. w zwigzku z art. 35 i art. 48 ustawy - Prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1285 z pdézn. zm.) poprzez btedng wyktadnie
polegajgcg na uznaniu, ze dziatanie, jakim byto ziozenie przez zarzad
spétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, nie moze

miesci¢ sie w pojeciu zarzadu powierzonego, poniewaz oswiadczenie takie



jako czynnosc¢ rozporzgdzajgca nieruchomoscig wspolng winno podlegaé
kontroli, zas w przedmiotowej sprawie zarzad spotdzielni ztozyt oswiadczenie
nie dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu spotdzielni, co powoduje,
iz czynnosc taka pozostaje poza kontrolg;

3) art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. poprzez odestanie
do przepiséw Kodeksu cywilnego przez niewfasciwe ich zastosowanie
polegajgce na uznaniu, iz spotdzielnia mieszkaniowa w celu skutecznego
Zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego powinna dysponowac
pethomocnictwem rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a nadto zgodnie z art.
108 k.c., upowaznieniem do ziozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego
z tresci petnomocnictwa, skoro spétdzielnia byta drugg strong przedmiotowej

czynnosci prawnej.

Wobec powyzszego Wnioskodawczyni (Skarzgca) wniosta o uchylenie
w catosci postanowienia Sgdu Okregowego w W. z 14 kwietnia 2015 r. oraz
postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z 25 listopada 2014 r. i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania odpowiednio sgdowi pierwszej lub drugiej instancji,
badz o uchylenie w catosci zaskarzonego postanowienia Sgdu Okregowego w W. i

orzeczenie co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie.

1. Zgodnie z art. 6268 § 1 i 2 k.p.c. wpis jest dokonywany jedynie na wniosek
i W jego granicach, a Sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotgczonych do
wniosku dokumentow oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Zgodnie za$ z art. 626° k.p.c.,
Sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw lub istniejg przeszkody do jego
dokonania. Przepisy te w jednolitej ocenie doktryny i judykatury istotnie ograniczajg
kognicje sadu wieczystoksiegowego, co wigze sie z charakterem i funkcjg ksigg

wieczystych jako rejestrow praw na nieruchomosciach.

2. Zgodnie z art. 246 § 1 k.c., jezeli uprawniony zrzeka sie ograniczonego
prawa rzeczowego, prawo to wygasa. Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa
powinno by¢ ztozone wtascicielowi rzeczy obcigzonej. Zgodnie zas z § 2 tego

przepisu, gdy ustawa nie stanowi inaczej, a prawo byto ujawnione w ksiedze



wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie prawa z Kksiegi

wieczyste;.

W rozpoznawanej sprawie do skutecznego zniesienia stuzebnosci gruntowej
w drodze czynnosci prawnej konieczne byto nie tylko ztozenie oswiadczenia woli
przez uprawnionego, ale takze wykreslenie w ksiedze wieczystej. Z uwagi na
okolicznosci sprawy i zakres zaskarzenia Sgd Najwyzszy pomija w niniejszej
sprawie ocene, czy ustanowienie lub zniesienie ograniczonego prawa rzeczowego

mogto by¢ dokonane na lub na rzecz uzytkownika wieczystego.

3. W niniejszej sprawie ocena zarzutdéw skargi kasacyjnej sprowadza sie do

interpretacji art. 27 u.s.m.

Zgodnie z ust. 2 art. 27 u.s.m., zgodnie z ktdérym zarzad nieruchomosciami
wspolnymi  stanowigcymi  wspotwtasnos¢  spotdzielni  jest wykonywany przez
spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali, z =zastrzezeniem art. 24'i art. 26 u.w.l. o zarzadzie
nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1i 1a,
ktére stosuje sie odpowiednio. Z kolei ust. 1 art. 27 u.s.m. stanowi,
iz w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej witasnos$ci lokalu,
z zastrzezeniem ust. 2 i 3, stosuje sie przepisy ustawy o wiasnosci lokali. (...)
Spétdzielnia Mieszkaniowa sprawuje zarzad nieruchomoscig wspolng jako zarzad
powierzony na podstawie art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, a zatem taki, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy

0 wiasnosci lokali.

4. (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa ztozyta oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie
stuzebnos$ci gruntowej, nie ztozyli go natomiast inni uprawnieni (wfasciciele lokali).
Z uwagi na niepodzielnos¢ tego prawa oraz charakter wspolnosci nie mozna uznac,
iz mozliwe byto w niniejszej sprawie zrzeczenie sie udziatu w ograniczonym prawie
rzeczowym przystugujgcego Skarzgcej. W konsekwencji nie ulega watpliwosci, iz
trescig jednostronnej czynnosci prawnej mogto byc¢ jedynie zniesienie tego prawa w
catosci (nie zas w utamkowej czesci). Spotdzielnia uznata, iz jest ono wystarczajgce

dla skutecznego zniesienia stuzebnosci, w tym jej wykreslenia z ksiegi wieczystej.


https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.2219785:part=a18u1:ver=0&full=1

Zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 27 u.s.m., obejmuje zaréwno
czynnosci zwyktego zarzadu, jak i te, ktére przekraczajg zakres zwyktego zarzadu
w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej (zob. uchwate Sadu Najwyzszego
z 27 marca 2014 r., sygn. akt lll CZP 122/13, OSNC 2015 r. nr 1, poz. 3).

Podziat czynnosci w zakresie wykonywania wspolnych praw (przede
wszystkim wspoétwiasnosci, ale takze wspdlnego uzytkowania wieczystego pro
indiviso) ma charakter dychotomiczny i roztgczny. W jego $Swietle - wbrew
pojawiajgcym sie zapatrywaniom doktryny - czynnosci rozporzgdzajgce obejmujgce
wspolne prawo, w tym ustanowienia lub zniesienia ograniczonego prawa
rzeczowego, stanowig czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu
(innymi stowy - niebedgce czynnosciami takiego zarzadu). Za nietrafny nalezy
uznaé¢ poglad prezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia Sadu
Okregowego w W., jakoby czynno$ci rozporzgdzajgce nieruchomoscig nie miescity

sie w pojeciu zarzagdu nieruchomosciag, w tym w pojeciu tzw. zarzgdu powierzonego.

5. Nie bez znaczenia pozostaje okolicznosc, iz w swietle generalnych zasad
Kodeksu cywilnego przepisy o wspotwlasnosci w czesciach utamkowych ksztattujg
wspdblne prawo jako majgce charakter tymczasowy (przejsciowy), przede wszystkim
z uwagi na to, ze zaden ze wspotwitascicieli co do zasady nie moze byc¢
przymuszany do pozostawania we wspolnosci z innymi osobami. Odmienny
natomiast charakter majg przepisy dotyczgce wspdlnosci praw i zarzgdu nimi
w przypadku praw na nieruchomosciach, w ktorych wyodrebnione zostaty lokale
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci. Wéwczas bowiem istnienie udziatéw
w tzw. nieruchomosci wspélnej ma charakter przymusowy, bowiem wynika
z koniecznosci zapewnienia wszystkim wspotuprawnionym (przede wszystkim
wiascicielom lokali) mozliwosci prawidtowego korzystania z przystugujgcego im
prawa wiasnosci, co z kolei jest mozliwe jedynie poprzez odpowiednig prawng

i gospodarczg eksploatacje czesci wspdlnych nieruchomosci.

6. Zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l.,, stosowanym odpowiednio w przypadku
zarzadu powierzonego sprawowanego przez spofdzielnie mieszkaniowg na
podstawie art. 27 u.s.m., do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajgcej

zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca



zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do
zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. Z kolei art. 22 ust. 3 ustawy o wiasnosci
lokali wsrod czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu nie wymienia
czynnosci rozporzgdzajgcych nieruchomoscig wspolng. Nie moze to budzi¢
watpliwosci w zakresie zbywania takiej nieruchomosci, skoro musi ona istnie¢ co do
zasady przez caty okres trwania wspolnosci determinowanej istnieniem odrebne;j

wiasnosci lokali.

Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia okolicznosci, iz wprowadzenie
w ustawie o0 spotdzielniach mieszkaniowych szczegdlnej postaci zarzadu
powierzonego tej spotdzielni wigze sie z mozliwoscig wspotistnienia w obrebie
nieruchomosci wielu réznych praw (w tym praw wiasnosci lokali oraz praw
spoétdzielczych do czesci niewyodrebnionych nieruchomosci pozostajgcej
przedmiotem wiasnosci spotdzielni mieszkaniowej), co stanowi wyraz kompromisu
koniecznego w sytuacji istnienia takiego skomplikowanego uktadu stosunkéw
wiasnosciowych spotdzielni i wtascicieli lokali wyodrebnionych. Jak wskazuje Sad
Najwyzszy w dotychczasowym orzecznictwie, ma to na celu nie uprzywilejowanie
spétdzielni, lecz ochrone intereséw ich cztonkéw oraz zapewnienie - do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng
((zob. uchwaty Sadu Najwyzszego: z 26 listopada 2008 r., sygn. akt 11l CZP 100/08,
OSNC 2009, nr 10, poz. 140 i z 9 lutego 2012 r., sygn. aktlll CZP 89/11,
OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86; wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 lipca 2015 r., sygn. akt
IV CSK 640/14, niepublikowany; wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 lipca 2015 r.,
sygn. akt IV CSK 640/14, niepublikowany; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
28 pazdziernika 2010 r., sygn. akt SK 19/09, OTK-A ZU 2010, nr 8 poz. 83).

5. W analizowanym kontekscie, w szczegdlnosci zas do ustalenia zakresu
uprawnien spotdzielni mieszkaniowej sprawujgcej tzw. zarzad powierzony
nieruchomoscig wspolng, w tym ustalenia, czy zarzad ten moze obejmowac
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu, nalezy odwotaé sie do

dotychczasowego orzecznictwa.
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6. Zarzad powierzony ma charakter ustawowy i dotyczy nieruchomosci
wspolnej stanowigcej wspoétwlasnosé (co dotyczyto odpowiednio takze wspolnego
prawa uzytkowania wieczystego) samej spotdzielni oraz innych witascicieli lokali
niebedgcych jej cztonkami i poddanie tego zarzgadu wytacznie rezimowi ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych. Rozwigzanie to jest - jak juz podniesiono -
wyrazem koniecznosci stworzenia efektywnego mechanizmu zarzgdzania w celu
ochrony interesu wspdélnego czionkéw spotdzielni nie bedacych wiascicielami
wyodrebnionych lokali, cztonkow spotdzielni, ktorym stuzy prawo odrebnej
wiasnosci lokalu oraz wiascicieli lokali wyodrebnionych nie bedgcych czionkami

spotdzielni.

Majgc na uwadze powyzsze argumenty w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
prezentowany jest poglad, podzielany przez ten Sad w niniejszym skfadzie,
iz spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzgd nieruchomos$cig wspolng tak,
jak zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej wytgczng wiasnosc. W konsekwencji
nalezy przyjaé, iz tak uksztattowany ex lege zarzad powierzony o charakterze
przymusowym obejmuje nie tylko czynnosci zwyktego zarzadu, ale takze czynnosci
przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego
z 27 marca 2014 r., sygn. akt lll CZP 122/13, OSNC 2015 r. nr 1, poz. 3; wyrok
Sadu Najwyzszego z 3 lipca 2015 r., sygn. akt IV CSK 640/14, niepublikowany;
postanowienia Sadu Najwyzszego z: 27 lutego 2015 r., sygn. aktV CSK
269/14 1V CSK 271/14, niepublikowane; 29 kwietnia 2015 r., sygn. aktV CSK
273/14, niepublikowane; 29 kwietnia 2015 r., sygn. akt V CSK 272/14,
niepublikowane). Stanowisko to zaktada, ze wykonywanie zarzgdu powierzonego
w braku odmiennej uchwaty o charakterze przymusowym przez spétdzielnie
mieszkaniowg zostato uregulowane w art. 27 ust. 2w zwigzku zust. 1 u.s.m.
w sposoéb catosciowy i spojny, wolny od luki prawnej, usprawiedliwiajgcej odwotanie
sie do art. 199 k.c. (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 lipca 2015 r., sygn. akt
IV CSK 640/14). Stanowisko to zostato wprost wyrazone w uchwale Sadu
Najwyzszego z 27 marca 2014 r., sygn. akt lll CZP 122/13, w ktorej wskazano,
ze ,spotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywa¢ czynnosci

przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspaéing”.


https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1444958:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1677140:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1677140:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1677811:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1710403:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1710403:ver=0&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.2065030:part=a27u2&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.2065030:part=a27u1&full=1
https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.2240087:part=a199&full=1
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7. Nie mozna zapominaé, ze tak uksztattowany zarzgd ustawowy nie ma
charakteru obligatoryjnego, poniewaz wiekszo$¢ wtascicieli moze podjg¢ uchwate
stanowigca, ze w zakresie ich praw i obowigzkdéw oraz zarzgdu nieruchomoscig
wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali
(art. 24'§ 1k.c.). W jej braku zarzad Spotdzielni jako jej ustawowy organ
podejmuje wszelkie dziatania w zakresie funkcjonowania spotdzielni (kieruje jej
dziatalnoscig) takze w zakresie zarzadu powierzonego, o ile co innego nie wynika

z powyzszej uchwaty (art. 35 oraz art. 48 ustawy — Prawo spoétdzielcze).

8. W swietle powyzszych ustalen nie ulega zatem watpliwosci, iz do
dokonania jednostronnej czynnosci prawnej zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowe;j
w ramach zarzagdu powierzonego na podstawie art. 27 u.s.m. Spoétdzielnia
nie musiata do dysponowaé¢ odrebnym umocowaniem, tj. ani uchwatg innych
organdw, ani petnomocnictwem rodzajowym lub szczegolnym (art. 98 k.c.).
Tym bardziej nie mozna uznaC za uzasadniong tezy w szczegolnosci,
ze powinna dysponowaé¢ odpowiednim umocowaniem w S$wietle art. 108 k.c.
Z uwagi na przewidziany w tym przepisie zakaz dokonywania czynnosci prawnych
,Z samym sobg”. Nie nalezy bowiem traci¢ z pola widzenia okolicznosci,
iz wyzbycie sie ograniczonego prawa rzeczowego w drodze zrzeczenia, niezaleznie
od tego, iz oswiadczenie jest kierowane do wtasciciela obcigzonej rzeczy (art. 246
§1 zd. 2 k.c.), nie pozwala na przyjecie tezy, iz ten ostatni jest strong takiej
czynnosci, a nie jedynie jej adresatem. Nie sktada zatem oswiadczenia woli,

ktére miatoby jakiekolwiek znaczenie dla oceny skutecznosci zrzeczenia.

9. Reasumujgc, w ramach zarzgdu powierzonego spotdzielnia mieszkaniowa
moze dokonywacC czynnosci, ktorych celem jest, w zakresie niewytgczonym
w ustawie, rozporzgdzanie prawem rzeczowym, a zatem réwniez - tak jak
W niniejszej sprawie - zniesienie ograniczonego prawa rzeczowego ha mocy
jednostronnej czynnosci prawnej. Do tak ustalonego zarzgdu powierzonego nie
znajdujg zastosowania przepisy o wspoétwtasnosci, w tym w szczegolnosci art. 199
k.c. Wynika to w szczegolnosci z faktu, iz przepisy o zarzgdzie na gruncie innych
ustaw, w tym ustawy o wiasnosci lokali oraz u.s.m., majg charakter unormowan

szczegoblnych w stosunku do ogdlnej regulaciji k.c.


https://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.2240087&full=1
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10. Majac powyzsze na uwadze Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3981° § 1
k.p.c., uchylit postanowienia Sgdow obu instancji i przekazat sprawe Sadowi
Rejonowemu w W. do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.



