Sygn. akt | CSK 313/17

POSTANOWIENIE

Dnia 15 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marcin Krajewski
SSN Joanna Misztal-Konecka

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

przy uczestnictwie E. F., A. Z.,,E. Z.,,B. L., A.K,, I.B., H. B.,, D. N., M. N., T. N., M.
S,S.S,A. S, M.S, M K,M.D,W.D.,,A. J,W.W.N,A. S,,ZS,,P.S,, L. L,
M.G,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.t.G,H. O, T.R,A .S, M.P.W,T.P, M. P.,, M. C., M. N, A.
D,AW,AW,JT,JT,RP,UC,MR,P.K,S. K,Z K,B.S,,E.N,,J.N,,
M.S,A L. A, M. A, M.D.iW.D. o wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 15 pazdziernika
2020 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 Rejonowego w W. z dnia 25 listopada 2014 r.
(Dz.Kw nr (...)) i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w W. do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2015 r. Sgd Okregowy w W. w sprawie o
wpis, z wniosku (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W. na skutek apelacji
wnioskodawczym od postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 25 listopada
2014 r., oddalit apelacje.

Podstawg rozstrzygnie¢ Sadow obu instancji byly nastepujgce ustalenia
i wnioski.

(...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W., we wniosku zawartym w Akcie
notarialnym z dnia 12 grudnia 2013 r., sporzgdzonym przez J. K., notariusza w W.,
Rep. A nr (...), bedgcym nosnikiem Oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci
gruntowej, domagata sie wykreslenia w dziale Ill ksiegi wieczystej KW Nr (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy w W. nastepujgcego wpisu: ,ograniczone prawo
rzeczowe, nieodptatna i bezterminowa stuzebnos¢ gruntowa polegajgca na prawie
przechodu i przejazdu pasem gruntu o szeroko$ci 8 metréw", zgodnie z powyzszym
Aktem, bedgcym podstawg wpisu. W akcie tym, M. E. S. i A. J. W., dziatajgcy jako,
odpowiednio Prezes Zarzgdu i Zastepca Prezesa Zarzadu, w imieniu i na rzecz (...)
Spétdzielni Mieszkaniowej w W. (Przedstawiciele Spétdzielni), oswiadczyli, ze
zrzekajg sie nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci gruntowej, polegajgcej na
prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8 metréw, zgodnie z § 6
ust. 1 aktu notarialnego bedgcego podstawg wpisu - opisanej w dziale Ill wyzej
wskazanej ksiegi wieczystej. Jednoczesnie Przedstawiciele Spotdzielni oswiadczyli,
ze na dokonanie czynnosci prawnych objetych powyzszym aktem notarialnym nie
jest wymagana zgoda pozostatych organdw (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w W.

Postanowieniem z dnia 25 listopada 2014 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit
wniosek. W ocenie tego Sgdu wniosek (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W. nie
mogt zosta¢ uwzgledniony, gdyz brak byto podstaw do jego dokonania zgodnie z
art. 626° k.p.c. Sad | instancji po zapoznaniu sie z trescig ksiegi wieczystej nr (...)
stwierdzit, iz w jej dziale Ill wpisana jest wyzej wskazana stuzebnos¢ gruntowa na
rzecz nieruchomosci wladngcej, objetej ksiegg wieczystg nr KW (...). W dziale II,
natomiast, wpisana jest (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W., jako uzytkownik

wieczysty gruntu. W dziale |l ksiegi wieczystej nr KW (...), jako wspotuzytkownik



wieczysty gruntu i wspotwiasciciel budynkdéw ujawniona jest (...) Spotdzielnia
Mieszkaniowa w W. w udziale wynoszgcym 73724/140205 czesci, a w pozostatej
czesci wpisani sg wiasciciele wyodrebnionych lokali, jako wspotuzytkownicy
wieczysci gruntu iwspotwiasciciele. Sad Rejonowy w W. podkreslit, ze w
przedmiotowej sprawie oswiadczenie o0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej
ztozyta jedynie (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa, stwierdzajgc, iz sprawuje ona
zarzad nieruchomoscig wspdlng, jako zarzad powierzony zgodnie z art. 27 ustawy z
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, przyjmujgc jednoczesnie, ze
jej odwiadczenie jest wystarczajgcg podstawg do wykreslenia tej stuzebnosci.
Tymczasem, w ocenie Sgdu Rejonowego, zarzad nieruchomos$cig sprawowany na
podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, nie uprawnia
spotdzielni podejmujgcej czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu do
wystepowania w roli witasciciela nieruchomosci wspolnej z wytgczeniem o0so6b
posiadajgcych prawo odrebnej wtasnosci lokalu. W konkluzji Sad | instancji uznat,
ze odmienne stanowisko doprowadzi¢ mogtoby do naruszenia przepisow
Konstytucji RP o ochronie wtasnosci. Podkreslit tez, ze zrzeczenie sie, objetej
wnioskiem aktowym, stuzebnosci jest czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego
zarzadu, a w rezultacie wymaga ztozenia oswiadczenia w tym przedmiocie przez
wszystkich wspoétuprawnionych, tj.: (...) Spétdzielnie Mieszkaniowg w W.i wiascicieli
wyodrebnionych lokali.

Apelacje od postanowienia Sadu | instancji z dnia 25 listopada 2014 r.
wniosta (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W., zaskarzajgc to orzeczenie w cato$ci.
W zarzutach apelacji wskazata na naruszenie: art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych dalej ,usm", przez przyjecie, ze w sprawie nie ma zastosowania
art. 27 ust. 2 usm, lecz art. 199, k.c.; art. 27 ust. 2 usm przez niewtasciwg jego
interpretacje i przyjecie, ze zarzad sprawowany w trybie art. 27 ust. 2 usm nie
uprawnia wnioskodawcy do podejmowania czynnoSci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu; art. 24 [1] usm przez przyjecie, ze niepodjecie uchwaty
wiekszosci wiascicieli lokali na podstawie powyzszego przepisu ustawy powoduje
odpowiednie zastosowanie ustawy o wtasnosci lokali; art. 199 k.c. przez przyjecie,
ze W rozpoznawanej sprawie majg zastosowanie przepisy k.c. w sytuacji, gdy

przepisy usm regulujg zagadnienia zarzadu nieruchomosciami wspolnymi jako



zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali. We
wnioskach domagata sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez
uwzglednienie w catosci wniosku aktowego o wykreslenie z dziatu Il ksiegi
wieczystej, o ktdérej mowa wyzej, nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci
gruntowej, polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci
8 metréw, na podstawie oswiadczenia wnioskodawcy ztozonego w oparciu o art. 27
ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ewentualnie jego uchylenia
w catosci i przekazania sprawy Sgdowi | instancji do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sadu Okregowego w W. apelacja okazata sie bezzasadna.
Wprawdzie, jak przyjat Sad Il instancji, ustalenia Sadu Rejonowego byty
odpowiednie wobec zalegajgcego w aktach sprawy materiatu dowodowego, to Sgd
ten nie zgodzit sie w catosci z dokonang w | instancji oceng prawng stanu
faktycznego i wyciggnietymi z tej oceny wnioskami. Co do meritum, Sgd Okregowy
zwazyt, ze zarzad sprawowany przez apelujgcg jest zarzadem powierzonym
w rozumieniu art. 27 ust. 2 usm, do ktdérego nie znajdujg zastosowania
przepisy Kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci, w szczegélnosci, art. 199 k.c.
Zarzad ten obejmuje jednocze$nie zaréwno czynnosci zwyklego zarzadu, jak i
czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu nieruchomoscig wspolng.
Zarzad powierzony w postaci o ktorej mowa wyzej, przystugiwat, bowiem,
samodzielnie Spotdzielni, jednak sama czynnos¢ prawna w postaci ztozenia
oSwiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci, w ogole nie miescita sie w pojeciu
takiego zarzadu. Innymi stowy, zdaniem Sadu Okregowego, czynnosci
rozporzgdzajgce nieruchomoscig nie mieszczg sie W pojeciu zarzgdu
nieruchomoscia, co do zasady, a tym samym rowniez nie mieszczg sie w pojeciu
zarzadu powierzonego.

Jednocze$nie za przyjeciem pogladu, ze czynnosci rozporzgadzajgce
nieruchomoscig wspodlng nie sg w ogole objete pojeciem zarzgdu powierzonego,
przemawiato rowniez, w ocenie Sgdu Il instancji, to, ze decyzja taka musi podlegac
kontroli, w tym znaczeniu, ze czionkowie Spoétdzielni majg prawo kwestionowac
uchwaty jej organdw w postepowaniu wewnatrzspétdzielczym, a nastepnie
sgdowym, natomiast podmiotom niebedgcym cztonkami spétdzielni, majgcymi

prawo wiasnosci lokalu, przystuguje, w tym zakresie, droga sgdowa. W realiach,



za$, przedmiotowej sprawy, jak zauwazyt Sad Il instancji, cztonkowie zarzgdu
Spotdzielni ztozyli oswiadczenie o zrzeczeniu sie przedmiotowej stuzebnosci, nie
dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu tej Spétdzielni, co spowodowato,
ze czynnosc taka nie byta objeta zadng kontrola.

Skargg kasacyjng (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. zaskarzyta
postanowienie Sgdu Okregowego w W. z dnia 14 kwietnia 2015 r., w catosci.
Skarga kasacyjna wnioskodawczym zostata oparta na art. 398 § 1 pkt 1) k.p.c.
Skarzgca zarzucita naruszenie nastepujgcych przepisow prawa materialnego:

1. art. 27 ust. 2 i ust. 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. o spotdzielniach

mieszkaniowych (dalej jako ,usm") w zwigzku z art. 22 ustawy o wlasnosci
lokali (dalej jako ,uwl") poprzez niewtasciwe zastosowanie art. 22 ust. 3
uwl, prowadzgce do uznania, iz dziatanie Spotdzielni Mieszkaniowe;,
jakim byto ztozenie przez Zarzgd Spoétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci gruntowej, jako czynnos¢ rozporzgdzajgca, nie jest ujeta
w katalogu czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad, co oznacza
iz czynnosSc¢ ta nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego opartego
oart. 27 ust. 2 usm, a dziatanie Spotdzielni polegajgce na ztozeniu
powyzszego oswiadczenia, nie moze by¢ uznane za prawnie skuteczne,
bowiem podmiot skfadajgcy takie oswiadczenie nie mogt samodzielnie
dokonac takiej czynnosci;

2. art. 27 ust. 2 usm, w zwigzku z art. 35 i art. 48 ustawy Prawo spoétdzielcze,
przez btedng wykfadnie polegajgcg na uznaniu, iz dziatanie jakim
byto ztozenie przez Zarzagd Spétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebnosci gruntowej, nie moze miesciC sie w pojeciu zarzadu
powierzonego, poniewaz os$wiadczenie takie, jako czynnos¢
rozporzgdzajgca nieruchomoscig wspoélng powinno podlegac kontroli, za$
w przedmiotowej sprawie Zarzad Spoétdzielni ztozyt oswiadczenie nie
dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu spoétdzielni, co spowodowato,
iz czynnos¢ taka pozostaje poza kontrolg;

3. art. 27 ust. 2 i ust. 1 usm w zwigzku z art. 1 ust. 2 uwl poprzez odestanie
do przepisobw kodeksu cywilnego i niewlasciwe ich zastosowanie

polegajgce na uznaniu, iz Spotdzielnia w celu skutecznego zrzeczenia sie



ograniczonego prawa rzeczowego, winna dysponowacé petnomocnictwem
rodzajowym opartym na art. 98 k.c.,, a nadto zgodnie z art. 108 k.c.,
upowaznieniem do zfozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego z tresci
petnomocnictwa, skoro Spotdzielnia jest drugg strong przedmiotowej
czynnosci prawne;.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego orzeczenia
oraz poprzedzajgcego je postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 25
listopada 2014 r. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio
Sadowi | lub Il instancji, ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i
orzeczenia, co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kluczowym problemem w rozpoznawanej sprawie bylo zastosowanie
przepisow prawa materialnego, zawartych w u.s.m., u.w.l. i Prawie spotdzielczym,
w brzmieniu odpowiednim na chwile dokonania przez zarzad wnioskodawczym
czynnosci w postaci zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowej, czyli na dzien
12 grudnia 2013 r. Wskaza¢ zatem nalezy, ze zgodnie z art. 27 u.s.m.:

1. w zakresie nieuregulowanym w ustawie, do prawa odrebnej wiasnosci lokalu

stosuje sie odpowiednio przepisy u.w.l., z zastrzezeniem ust. 2 i 3;

2. zarzagd nieruchomosciami  wspodlnymi  stanowigcymi  wspotwtasnosé
spotdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony,

o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l, chocby wtasciciele lokali nie byl

czlonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 24 i art. 26. Przepiséw u.w.l.

0 zarzgdzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18

ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio;

3. przepiséw u.w.l. o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli nie stosuje

sie, z zastrzezeniem art. 24! oraz art. 26;

4. uchwate, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., podejmuje rada
nadzorcza spotdzielni na wniosek wiekszosci wtascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wedtug
wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej;

5. z zgdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., wystepuje

zarzad spotdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub



budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci;

ZaznaczyC rowniez nalezy, ze art. 22 u.w.l. zostat dodany w zdaniu drugim
art. 27 ust. 2 u.s.m. dopiero we wrzesniu 2017 r., zatem uregulowania nim objete,
dotyczgce kompetencji do podejmowania czynnosci zwyktego zarzadu i czynnosci
przekraczajgcych ten zakres oraz zawierajgce otwarty katalog czynnosci
przekraczajgcych  zakres zwyktego zarzadu, nie majg zastosowania
W rozpoznawanej sprawie wobec ztozenia przez skarzgcg oswiadczenia woli przed
tg datg. Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. za podstawe rozstrzygniecia, sad przyjmuje
stan faktyczny i prawny istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy. W realiach
rozpoznawanej sprawy oznaczato to obowigzek rozwazenia, jaki wptyw na
materialnoprawng podstawe orzeczenia wywiera ustawa z 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy - prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596), ktora
weszta w zycie z dniem 9 wrzednia 2017 r., a zatem po wydaniu przez Sad
Okregowy zaskarzonego postanowienia. Przedmiotowej kwestii nie rozstrzygnat art.
10 ustawy nowelizujgcej stanowigcy, ze do spraw sagdowych wszczetych
i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejScia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie znowelizowane przepisy. Cytowany przepis dotyczy
wytgcznie przepisdw proceduralnych i potwierdza obowigzujacg generalnie zasade
bezposredniego stosowania w postepowaniu sgdowym nowych przepisow
proceduralnych. Niedopuszczalne natomiast bytoby przyjecie, Zze powotany
przepis przejsciowy dotyczy stosowania prawa materialnego, gdyz taka jego
wyktadnia mogtaby potencjalnie prowadzi¢ do stosowania réznego, zaleznie od
daty wszczecia postepowania, prawa materialnego w takich samych stanach
faktycznych, dotyczgcych zdarzen z tego samego czasu. W tym stanie rzeczy, do
oceny skutecznosci os$wiadczenia woli ztozonego przez =zarzad skarzgcej,
zastosowanie znajdujg przepisy materialnoprawne w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie ztozenia tego oswiadczenia.

Kolejno wskaza¢ nalezy, ze rozwigzania prawne, ktére funkcjonowaty
w omawianym okresie, w odniesieniu do zarzadu nieruchomoscig wspding,
w zasadzie wytgczaty przepisy u.w.l. W rozpoznawanej sprawie bowiem nie

wystepowaly przypadki wskazane w art. 24! i art. 26 u.s.m. Poza zakresem



zainteresowania Sgdu Najwyzszego pozostawaty réwniez kwestie wskazane w art.
27 ust. 3, 41 5 u.s.m. Z kolei wymieniony w art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.- art. 29 ust. 1
i la u.w.l., stanowi o obowigzku prowadzenia odpowiednich ksigg ewidencjujgcych
koszty zarzadu i wskazuje, ze okresem rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej
jest rok kalendarzowy.

W rezultacie istotna, z punktu widzenia okolicznosci sprawy, jest pozostata
czesci uregulowania zawartego w art. 27 ust. 2 u.s.m. Wynika z niego, ze zarzad
nieruchomosciami  wspolnymi  stanowigcymi  wspotwiasnos¢  spotdzielni  jest
wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzgd powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 u.w.l, choéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, oraz
ze przepisow u.w.l. o =zarzadzie nieruchomoscig wspdlng nie stosuje sie,
z zastrzezeniem art. 18 ust. 1. Powtérzenie w drugim zdaniu art. 18 ust. 1 byto
zbedne, co zauwazyt ustawodawca w kolejnych nowelizacjach. Z kolei samo
odwotanie do art. 18 ust. 1 u.w.l., nie ma wiekszego znaczenia, poniewaz wskazuje
jedynie, ze na kanwie u.s.m. powierzenie zarzgdu spoétdzielni nastepuje z mocy
prawa i de facto wynika z art. 27 u.s.m. bez potrzeby siegania do przepisoéw u.w.l.

W art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. ustawodawca przewidziat istotne, z punktu
widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy, rozwigzanie prawne, a mianowicie,
ze przepisow u.w.l. o =zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng nie stosuje sie.
Innymi stowy ustawodawca jednoznacznie przyjat, ze nie majg tutaj zastosowania
zaréwno przepisy, ktére dotyczg zarzadu w duzych wspdlnotach mieszkaniowych
(art. 20 i nast. u.w.l.), jak i przepisy ktore regulujg sprawowanie zarzgdu w matych
wspolnotach (art. 19 u.w.l.). Jednoczesnie wytgczone zostaty przepisy k.c. i k.p.c.
0 wspotwiasnosci, gdyz cyt. art. 19 u.w.l. wprost nawigzuje do ich odpowiedniego
stosowania.

Podsumowujgc, stwierdzi¢ nalezy, ze zarzad nieruchomoscig wspoéing
wynikajgcy z art. 27 ust. 2 u.s.m., w analizowanym czasookresie, stanowit instytucje
prawng o autonomicznym charakterze, oderwang od rozwigzan zawartych w u.w.l.
Co wiecej, w my$l art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m. zarzad ten byt wykonywany przez
spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., chocby
wiasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni. Oznacza to, ze wspotwiasciciele

wyodrebnionych lokali, nawet niebedgcy cztonkami spotdzielni, byli wytgczeni od



czynnosci sprawowania zarzadu przez spoétdzielnie. Mozliwe byto jedynie, zgodnie
z art. 24 [1] u.s.m., podjecie przez wiekszos¢ wiascicieli w budynku uchwaty
0 poddaniu kwestii zarzgdu nieruchomoscig wspolng przepisom ustawy o0 wiasnosci
lokali. Jezeli taka uchwata nie zostata podjeta (co nie zostato wykazane
W rozpoznawanej sprawie), zarzad sprawuje spoétdzielnia wedtug zasad
okreslonych w art. 27 u.s.m., az do chwili, gdy w budynku zostanie wyodrebniona
witasnos¢ wszystkich lokali co, zgodnie z art. 26 u.s.m., skutkuje z mocy prawa
stosowaniem przepisow ustawy o wiasnosci lokali, w tym o wspdlnocie
mieszkaniowej i zarzagdzie (por. m.in. uchwata SN z 9 lutego 2012 r., 1ll CZP 89/11,
OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86).

Zgodnie z pogladami prezentowanymi w judykaturze, niewatpliwie
wykonywanie - ex lege - zarzgdu nieruchomoscia wspodlng spoétdzielni
mieszkaniowej moze prowadzi¢ do kolizji interesow poszczegodlnych wtascicieli
lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych, w tym bedacych lub niebedacych
cztonkami spoétdzielni. Jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego w sytuacii
skomplikowanego uktadu stosunkow wtasnosciowych spétdzielni i wtascicieli lokali
wyodrebnionych. Ma ono na celu nieuprzywilejowanie spétdzielni, lecz
ochrong interesow ich cztonkdéw oraz zapewnienie - do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu - sprawnego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng.
Wspodtwtasnos¢ nieruchomosci wspdlnej jest skfadnikiem trwatym, zwigzanym
z odrebng wiasnoscig lokali. Wobec wytgczenia mozliwosci jej zniesienia - co do
elementéw koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.) - nalezy mie¢ na uwadze
W pierwszym rzedzie interes wspolny, a nie interes poszczegolnych witascicieli
(por. np. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,
SK 19/09, OTK-A 2010/8/83; Sgdu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK
640/14, nie publ.).

W zwigzku z powyzszym powstaje pytanie o zakres kompetencji spétdzielni,
sprawujgcej zarzad wynikajgcy z art. 27 ust. 2 u.s.m. W orzecznictwie wyrazono
stanowisko, ktére nalezy uznaé za ugruntowane, ze spodtdzielnia mieszkaniowa
mogta, na podstawie powotanego przepisu, samodzielnie dokonywac¢ czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspodlng (por. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1,
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poz. 3; wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, niepubl;
z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2015 r., V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27; z dnia 29 kwietnia
2015 r., V CSK 274/14, niepubl.; z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14,
niepubl.). Doda¢ takze trzeba, ze z orzecznictwa Sgdu Najwyzszego i Trybunatu
Konstytucyjnego wynika poglad, ze skoro ustawodawca w art. 27 ust. 2 u.s.m.
wylgczyt obowigzek podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali, co do czynnosci
przekraczajgcych zwykly zarzad, to nie ma uzasadnienia narzucanie obowigzku
wyrazania przez nich zgody na takie czynnosci (por. uzasadnienie wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK-A 2015/2/11 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.).
W orzecznictwie przyjeto rowniez, ze obcigzenie nieruchomosci
stuzebnoscig przesytu stanowi czynno$¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig (zob. m. in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia
2015 r., V CSK 274/14; z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14, z dnia 6 lipca
2011 r., 1 CSK 714/10; z dnia 17 lutego 2011 r., IV CSK 303/10 - niepubl.). W nauce
prawa od lat toczy sie spér o zakres pojecia czynnosci zarzadu. Przyjmujgc szeroko
rozumiang koncepcje czynnosci zarzadu, zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej
wchodzi w ich zakres. Poza tym, skoro w judykaturze przyjeto, ze obcigzenie
nieruchomosci  stuzebnoscig przesytlu stanowi czynno$¢ przekraczajgca
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig, to tym bardziej czynnoscig zarzadu -
a ze wzgledu na jej wage, czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu -
bedzie zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej. Tym niemniej, jak wskazano juz
powyzej, w omawianym okresie wspotwtasciciele wyodrebnionych lokali, byli
catkowicie wyfgczeni od zarzgdu nieruchomos$cig wspolng. Nie oznacza to jednak,
ze spofdzielnia mieszkaniowa sprawujgca zarzad nieruchomoscig wspolng mogta
dziata¢ catkowicie dowolnie. Zarzad spétdzielni podlega bowiem regulacjom prawa
spotdzielczego, porzadkujgcym kompetencje poszczegolnych jej organdw.
Przedstawiony wyzej wywod prowadzi do wniosku, ze w istocie nie tyle podziat
na czynnosci zwyktego zarzadu i czynnosci przekraczajgce ten zakres ma
pierwszoplanowe znaczenie, ile zakres kompetencji poszczegdolnych organdéw

spotdzielni, stosownie do uregulowan zawartych w Prawie spoétdzielczym.
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W konsekwencji poddajgc analizie art. 35, 38 § 1, 46 § 1 i 48 § 2 Prawa
spotdzielczego, nalezy uznaé, ze zarzad 1 wnioskodawczym miat prawo ztozyc
oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowe;j.

Czionkowie zarzadu nie musieli, przy tym, dysponowaé petnomocnictwem
rodzajowym. Z ustalen faktycznych wynika, ze ztozyli rzeczone oswiadczenie
bezposrednio, a nie przez petnomocnika. Byli réwniez umocowani do tego, aby
odebra¢ to osSwiadczenie, w charakterze uzytkownika wieczystego rzeczy
obcigzonej (art. 246 § 1 zd. 2 k.c.). Niezrozumiatym jest rowniez siegniecie
przez Sad drugiej instancji do art. 108 k.c. Dla porzgdku przypomnie¢ nalezy, ze
zakaz dokonywania czynnosci z samym sobg oznacza, ze petnomocnik nie moze
by¢ drugag strong czynnosci prawnej, ktérej dokonuje w imieniu mocodawcy, jak
rowniez w przypadku gdy petnomocnik reprezentuje obie strony czynnosci prawnej,
czyli gdy jedna osoba jest petnomocnikiem dwoch réznych mocodawcow.
W okolicznosciach niniejszej sprawy sytuacje takie nie miaty miejsca.

Z przytoczonych wzgledow na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c., wobec zasadno$ci podstaw

kasacyjnych, Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji.



