Sygn. akt | CSK 675/17

POSTANOWIENIE

Dnia 12 lipca 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)

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.,I.B.,H.B.,D.N., M.
N., T.N.,M.S.,B.S.,S.S. ,A.S.  M\.S. M.K.,M.D.,W.D.,A. J., W.W.N.
,A.S.,Z2.S.,P.S.,L.L.,M.G.,ZG.,T.F, M\.B.,,B.M.,B.W.M.,R. K., S.
M., R M.,M.K.,W.K,M.S.,AP., T.C,M.S.,D.F.,B.L. G.,H.O., T.R,, A.
S, M.PW.,T.P., M.P., M.C., M.N,,A.D., AW. , AW, ,J.T,J.T,R.P,U.
C.,M.R.,P.K,S. K ,Z K. ,B.S.,E.N.,JN,M.S,A LA MA.  MD.i
W. D.

0 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 24 lutego 2015 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace
je postanowienie Sadu Rejonowego w W. z 6 maja 2014 r. i
przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w W.
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania odwotawczego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

We wniosku z 16 grudnia 2013 r., zawartym w akcie notarialnym
z 12 grudnia 2013 r. (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W.
(dalej: ,wnioskodawczyni’) wniosta o dokonanie w dziale Ill ksiegi wieczystej
Kw Nr(...) wykreslenia nastepujgcego wpisu: ,ograniczone prawo rzeczowe,
nieodptatna i bezterminowa stuzebnos¢ gruntowa polegajgca na prawie przechodu
i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8 metrow”, zgodnie z § 6 ust. 1 aktu

notarialnego bedgcego podstawg wpisu.

W ww. akcie notarialnym M. S. i A. W., dziatajgcy jako odpowiednio Prezes
Zarzadu i Zastepca Prezesa Zarzgdu, w imieniu i na rzecz wnioskodawczyni
oswiadczyli, ze zrzekajg sie przedmiotowe] stuzebnosci gruntowej. Jednoczesnie
osoby te oswiadczyly, ze na dokonanie czynnosci dokumentowanych niniejszym
aktem notarialnym nie jest wymagana zgoda pozostatych organow

wnioskodawczyni.
Postanowieniem z 6 maja 2014 r. Sad Rejonowy w W. oddalit wniosek.

Sad Rejonowy wskazat m.in., ze zgodnie z art. 6268 § 1 i 2 k.p.c. kognicja
sgdu wieczystoksiegowego jest ograniczona. Wpis jest dokonywany jedynie na
wniosek i w jego granicach, a Sgd bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotgczonych
do niego dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Sgd oddala wniosek o wpis,

jezeli brak jest podstaw lub istniejg przeszkody do jego dokonania - art. 626° k.p.c.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji wniosek nie mégt zostaé uwzgledniony,
bowiem brak byto podstaw do dokonania zgdanego wpisu w rozumieniu art. 626°
k.p.c. Sad po dokonaniu wgladu do ksiegi wieczystej nr (...) stwierdzit, iz w dziale Il
tej ksiegi wpisana jest ww. stuzebno$¢ gruntowa na rzecz nieruchomosci
wiladngcej, objetej ksiegg wieczystg nr (...). Wdziale Il wpisana jest
wnioskodawczyni jako uzytkownik wieczysty gruntu. Z kolei w dziale Il ksiegi
wieczystej (...) jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu i wspotwiasciciel budynkéw

wpisana jest wnioskodawczyni w udziale wynoszgcym 73724/140205 czesci, a w



pozostatej czesci wpisani sg wiasciciele wyodrebnionych lokali jako

wspotuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwitasciciele.

Sad Rejonowy zaakcentowat, ze w przedmiotowej sprawie o$wiadczenie
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej ziozyta jedynie wnioskodawczyni
podnoszgc, ze sprawuje ona zarzad nieruchomos$cig wspolng jako zarzad
powierzony zgodnie z art. 27 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm. - dalej: ,u.s.m.”)
i ze jej oSwiadczenie jest wystarczajgcg podstawg do wykreslenia przedmiotowej

stuzebnos$ci gruntowe;j.

Sad a quo zwazyt, Ze wobec tego, iz nie zostata podjeta uchwata wiekszosci
wiascicieli lokali, na podstawie art. 24' u.s.m., w przedmiocie zarzadu
nieruchomoscig wspoélng, majg zastosowanie odpowiednio przepisy ustawy
z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903 ze zm. - dalej: ,uw.l”). W mysl zas art. 27 u.s.m. zarzad
nieruchomosciami  wspolnymi, stanowigcymi  wspotwtasnos¢  spétdzielni, jest
wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 u.w.l., choéby wiasciciele Ilokali nie byli czionkami spoétdzielni,
z zastrzezeniem art. 24! i art. 26. Przepiséw u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscia
wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1 a, ktére
stosuje sie odpowiednio. Ponadto nie stosuje sie przepiséw u.w.l. 0 wspdlnocie

mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli, z zastrzezeniem art. 24! oraz art. 26.

Zdaniem Sgdu Rejonowego odestanie do u.w.l. wytgcza stosowanie art. 22
tej ustawy, nie wytgcza jednak stosowania art. 1 ust. 1, odsytajgcego do art. 199 k.c.
Artykut 18 ust. 1 u.w.l. nie daje podstaw do stwierdzenia, ze zarzad powierzony
obejmuje takze czynno$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu. W ocenie
Sadu pierwszej instancji zarzad nieruchomoscig sprawowany w trybie art. 27 ust. 2
u.s.m. nie uprawnia spotdzielni podejmujgcej czynnosC przekraczajgca
zakres zwyktego zarzadu do wystepowania w roli wiasciciela nieruchomosci
wspoblnej z wytgczeniem os6b posiadajgcych prawo odrebnej wiasnosci lokalu.
Sad Rejonowy uznat, Zze odmienne stanowisko mogtoby doprowadzi¢ do

naruszenia przepiséw Konstytucji RP o ochronie wtasnosci.



Sad podkreslit jednoczesnie, ze za czynnosci zwyklego zarzgdu nalezy
uznaC¢ czynnosci majgce na celu zatatwianie biezgcych spraw zwigzanych
ze zwyktg eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym
w ramach jej przeznaczenia. Zdaniem Sadu zrzeczenie sie stuzebnosci jest
czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, a tym samym wymaga
ztozenia oswiadczenia w tym przedmiocie przez wszystkich wspotuprawnionych,

tj. wnioskodawczynie i wtascicieli wyodrebnionych lokali.

Sad wskazat, ze nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze wnioskodawczyni
jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci obcigzonej i wspotuzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci wtadngcej. W razie braku zgody wnioskodawczyni

bedzie mogta uzyska¢ zgode Sgdu na podstawie art. 199 k.c.

W wyniku apelacji wnioskodawczyni, Sgd Okregowy w W. postanowieniem z
24 lutego 2015 r. oddalit ja.

W uzasadnieniu podniost m.in., Zze ustalenia Sadu Rejonowego sg
adekwatne do materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Sad Okregowy
podzielit te ustalenia i przyjat je jako wtasne. Z kolei nie podzielit w petni dokonane;j

oceny prawnej.

Sad ad quem za bezsporne uznat, ze wiekszosC¢ wiascicieli lokali
w budynkach potozonych w obrebie nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci
udziatéw w nieruchomosci wspodlnej, nie podjeta uchwaty, o ktérej mowa w art. 24*
u.s.m., o tresci, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig
wspoélng bedg miaty zastosowanie przepisy u.w.. Tym samym zastosowanie
znajdzie art. 27 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktoérym zarzad nieruchomosciami
wspolnymi  stanowigcymi  wspotwtasnos¢  spotdzielni  jest wykonywany przez
spétdzielnie jako zarzad powierzony, o ktérym mowa art. 18 ust. 1 u.w.l., chocby
wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24! i art. 26

u.s.m.

Biorgc powyzsze za punkt wyjscia nalezato odwota¢ sie z kolei do tresci
uchwaty Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014 r., Il CZP 122/13, zgodnie

z ktorg spoétdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac¢ czynnosci



przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng - art. 27 ust. 2

u.s.m.

W ocenie Sadu Okregowego nie ulega watpliwosci, ze zarzad sprawowany
przez wnioskodawczynie jest zarzgdem powierzonym w rozumieniu art. 27 ust. 2
u.s.m., do ktérego nie znajdujg zastosowania przepisy k.c. o wspdtwitasnosci,
w szczegolnosci art. 199 k.c. Zarzad ten obejmuje jednoczesnie zarobwno czynnosci
zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce zakres zwykitego zarzgdu
nieruchomoscig wspolng. Nie mniej jednak, mimo powyzszych rozwazan,
wniosek podlegat oddaleniu. Zarzad powierzony w postaci o jakiej] mowa wczesniej,
przystuguje niewatpliwie samodzielnie spotdzielni, co jednak nie zwalnia z oceny,
czy dziatanie spoétdzielni, jakim bylo zlozenie oswiadczenia o zrzeczeniu sie

stuzebnosci, w ogole miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego.

Sad ad quem wskazat, ze Sad Najwyzszy w cytowanym orzeczeniu ocenit,
iz przepisy u.w.l. modyfikujg przepisy kodeksowe co do sposobu wykonywania
zarzgdu. Wskazat rowniez na inny charakter wspoétwiasnosci. Wspotwlasnosce
zgodnie z k.c. ma charakter tymczasowy, zas wspotwtasnos¢ nieruchomosci
wspoblnej jest czynnikiem koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrebng
wiasnoscig lokali. Tym samym, odmienny charakter ma réwniez zarzad
w rozumieniu kodeksowym, jak i w rozumieniu przepisow u.w.l., co z kolei
powoduje, ze nalezy zbadac, jaki charakter ma zarzad powierzony i czy czynnosc¢

zrzeczenia sie stuzebnosci miesci sie w pojeciu tego zarzadu.

W tym stanie rzeczy nalezy odwota¢ sie do art. 22 ust. 3 u.w.l., ktéry
wskazuje na przykladowe czynnosci przekraczajgce zakres zwykitego zarzadu.
W katalogu tym, ktory w oczywisty sposéb odnosi sie do czynnosci istotniejszych,
niz czynnosci zwyktego zarzadu, nie wymienia sie czynnosci rozporzgdzajgcych
nieruchomos$cig wspolng. Jest to oczywiste w przypadku mozliwosci zbycia
nieruchomosci. Bytoby to bowiem sprzeczne z prawem. Nieruchomosc¢ taka jest
bowiem $cisle zwigzana z prawem wiasnosci lokali. Przepis ten nie wymienia
rowniez w tym otwartym katalogu mozliwosci ustanowienia lub zrzeczenia
sie ograniczonych praw rzeczowych, co musi dziwi¢, skoro jednoczesnie wskazuje,

ze czynno$cig takg jest nabycie nieruchomosci - dodany pkt 6a do art. 22 ust. 3



uw.l. Nalezy =zatem wuzna¢, ze wskazany katalog dotyczy czynnosci
najistotniejszych, ale tylko takich, ktore dotyczg rzeczywiscie zarzadu
nieruchomoscig wspolng. Skoro zatem czynnosci rozporzgdzajgce nie sg w tym
katalogu wymienione przyjg¢ nalezy, ze ustawodawca nie przewidziat mozliwosci,
aby podmiot sprawujgcy zarzad mogt w ogole samodzielnie takich czynnosci
dokonywac. Analogicznie zresztg kwestie te reguluje k.c., ktory w art. 199 k.c. i 201
k.c. wyraznie rozréznia czynnoSci rozporzgdzajgce, czynnosci przekraczajgce

zakres zwyktego zarzgdu oraz czynnosci zwyktego zarzadu.

Wobec tego przyjgé nalezy, ze czynnosci rozporzgdzajgce nie mieszczg sie
w pojeciu zarzgdu nieruchomoscig co do zasady, a tym samym nie mieszczg sie

réwniez w pojeciu zarzgdu powierzonego.

Sad Okregowy dodat, ze =za przyjeciem poglgdu, ze czynnosci
rozporzgdzajgce nie sg w ogoble objete pojeciem zarzadu powierzonego przemawia
rbwniez to, iz decyzja taka musi podlega¢ kontroli. Cztonkowie spotdzielni
bowiem majg prawo kwestionowa¢ uchwaty jej organdw w postepowaniu
wewnatrzspotdzielczym, a nastepnie sgdowym, natomiast podmiotom niebedgcym
cztonkami spotdzielni, posiadajgcym prawo witasnosci lokalu, przystuguje
w tym zakresie droga sgdowa na podstawie art. 24 u.s.m. W realiach zas
przedmiotowej sprawy, czionkowie zarzadu spoétdzielni ztozyli oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci nie dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu

spotdzielni co spowodowato, ze czynnosc¢ taka pozostaje poza jakakolwiek kontrolg.

Sad ad quem zaznaczyt rowniez, ze zgodnie z art. 246 § 1 zd. | k.c. jezeli
uprawniony zrzeknie sie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo to wygasa.
Oswiadczenie takie moze ziozy¢ wiascicielowi rzeczy obcigzonej jedynie
uprawniony. Jezeli oswiadczenie takie sktada petnomocnik, musi on dysponowac
petnomocnictwem rodzajowym - art. 98 zd. 2 k.c. Natomiast jesli, tak jak
W niniejszej sprawie, jest drugg strong czynnosci prawnej, upowaznienie musi

wynikac z tresci petnomocnictwa - art. 108 k.c.

Powyzsze orzeczenie w catosci zaskarzyla skargg kasacyjng

wnioskodawczyni, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego:



1) art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w zwigzku z art. 22 u.w.l. przez niewfasciwe
zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l. prowadzace do uznania, ze dziatanie spotdzielni
mieszkaniowej, jakim byto ztozenie przez jej zarzad oswiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebnosci gruntowej, ktére jako czynnosSC rozporzgdzajgca nie jest ujete
w katalogu czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad i nie miesci sie w pojeciu
zarzgdu powierzonego opartego na art. 27 ust. 2 u.s.m., nie moze by¢ uznane za
prawnie skuteczne, skoro podmiot je sktadajgcy nie mogt samodzielnie dokonac

takiej czynnosci;

2) art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 35 i 48 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r.
Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2003 r., Nr 188, poz. 1848 ze zm. -
dalej: ,Prawo spotdzielcze”), przez btedng wykfadnie polegajgcg na uznaniu,
ze dziatanie jakim byto ztozenie przez zarzad spotdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci gruntowej, nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego,
poniewaz oswiadczenie takie, jako czynno$¢ rozporzgdzajgca nieruchomoscig

wspolng, powinno podlegac kontroli innych organdw spétdzielni;

3) art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. polegajgce na
uznaniu, ze spoétdzielnia mieszkaniowa w celu skutecznego zrzeczenia sie
ograniczonego prawa rzeczowego, powinna dysponowacC petnomocnictwem
rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a nadto zgodnie z art. 108 k.c., upowaznieniem
do ztozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego z tresci petnomocnictwa, skoro

byta drugg strong przedmiotowej czynnos$ci prawne;.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia lub takze postanowienia Sgdu Rejonowego i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania odpowiednio Sadowi pierwszej lub drugiej instancji,

ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i orzeczenia co do istoty
sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
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 zarzgd wnioskodawczyni



czynnosSci w postaci zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowej, czyli na dzieh
12 grudnia 2013 r.

Zgodnie z art. 27 u.s.m.:

1. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej witasnosci

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

2. Zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi  wspotwtasnos$cé
spotdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 24! i art. 26. Przepiséw u.w.l. 0o zarzadzie nieruchomosciag
wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore

stosuje sie odpowiednio.

3. Przepisow u.w.l. o wspodlnocie mieszkaniowej i zebraniu witascicieli nie

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

4. Uchwate, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., podejmuje rada nadzorcza
spotdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wedtug wielkosci udziatow

w nieruchomosci wspolnej.

5. Z zadaniem, o ktorym 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.

Od razu nalezy zaznaczy¢, 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,
dotyczace kompetencji do podejmowania czynnosci zwykiego zarzadu
i czynnos$ci przekraczajgcych ten zakres oraz zawierajgce otwarty katalog
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, nie majg zastosowania

W rozpoznawanej sprawie.

Rozwigzania prawne, ktére funkcjonowaty w omawianym okresie,
w odniesieniu do zarzgdu nieruchomoscig wspolng, w zasadzie wytgczaty przepisy

u.w.l. W niniejszej sprawie bowiem nie wystepowaty przypadki wskazane w art. 24*



i art. 26 u.s.m. Poza zakresem zainteresowania pozostawaty réwniez kwestie

wskazane w art. 27 ust. 3,4 i 5 u.s.m.

Z kolei wymieniony w art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.- art. 29 ust. 1 i 1la u.w.l.,
stanowi o obowigzku prowadzenia odpowiednich ksigg ewidencjujgcych koszty
zarzadu i wskazuje, ze okresem rozliczeniowym wspoélnoty 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 wspoétwiasnosé spétdzielni
jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art.
18 ust. 1 u.w.l., choCby wiasciciele lokali nie byli czionkami spétdzielni
oraz, ze przepisOw u.w.l. o zarzgdzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie,

z zastrzezeniem art. 18 ust. 1.

Wydaje sig, ze powtdérzenie w drugim zdaniu art. 18 ust. 1 bylo 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 zarzadu spétdzielni nastepuje z mocy prawa

i de facto wynika z art. 27 u.s.m. bez potrzeby siegania do przepiséw u.w.|.

Z art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. wynika bardzo wazne rozwigzanie prawne.
Otéz przepiséw u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspoélng nie stosuje sie. Innymi
stowy ustawodawca jednoznacznie przyjat, ze nie majg zastosowania zaréwno
przepisy, dotyczgce zarzgdu w duzych wspdlnotach mieszkaniowych (art. 20 i nast.
u.w.l.), jak i przepisy ktore regulujg sprawowanie zarzgdu w matych wspdlnotach
(art. 19 u.w.l). Jednoczesnie wylgczone zostaly przepisy k.c. i k.p.c.
0 wspoétwiasnosci, gdyz cyt. art. 19 u.w.l. wprost nawigzuje do ich odpowiedniego

stosowania.

Podsumowujgc stwierdzi¢ nalezy, Zze =zarzad nieruchomoscig wspoéing
wynikajgcy z art. 27 ust. 2 u.s.m., w analizowanym czasookresie, stanowit instytucje
prawng o autonomicznym charakterze, znacznie oderwang od rozwigzan u.w.l.
Co wiecej, w mysl art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m. zarzad ten byt wykonywany przez

spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choéby
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wiasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni. Oznacza to, ze wspotwtasciciele
wyodrebnionych lokali, nawet niebedgcy cztonkami spotdzielni, byli wytgczeni od

czynnosci sprawowania zarzgdu.

W judykaturze stwierdzono na ten temat, ze niewatpliwie wykonywanie -
ex lege - zarzgdu nieruchomoscig wspolng spotdzielni mieszkaniowej moze
prowadzi¢ do kolizji interesow poszczegdlnych wiascicieli lokali niewyodrebnionych
i wyodrebnionych, w tym bedgcych Iub niebedgcych cztionkami spotdzielni.
Jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego w sytuacji skomplikowanego uktadu
stosunkow wiasnosciowych spétdzielni i wiascicieli lokali wyodrebnionych.
Ma ono na celu nieuprzywilejowanie spotdzielni, lecz ochrone intereséw ich
cztonkdbw oraz zapewnienie - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu -
sprawnego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng. Wspotwtasnos¢é nieruchomosci
wspolnej jest czynnikiem trwatym, zwigzanym z odrebng wtasnoscig lokali. Wobec
wytgczenia mozliwosci jej zniesienia - co do elementow koniecznych (art. 3 ust. 1
zdanie drugie u.w.l.) - nalezy mie¢ na uwadze w pierwszym rzedzie interes wspaolny,
a nie interes poszczegolnych wiascicieli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 lipca
2015 r., IV CSK 640/14, nie publ.).

W zwigzku z powyzszym powstaje pytanie o zakres kompetencji spoétdzielni,

sprawujgcej zarzad wynikajgcy z art. 27 ust. 2 u.s.m.

W orzecznictwie wyrazono poglad, w mysl ktorego spotdzielnia
mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywa¢ czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng (art. 27 ust. 2 u.s.m.) -
por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015,
nr 1, poz. 3. Kolejne orzeczenia potwierdzity to stanowisko (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego: z 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27;
z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 274/14, nie publ.; z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14,
nie publ.).

Doda¢ trzeba, ze =z orzecznictwa Sagdu Najwyzszego i Trybunatu
Konstytucyjnego wynika poglad, ze skoro ustawodawca w art. 27 ust. 2 u.s.m.
wytgczyt obowigzek podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali, co do czynno$ci

przekraczajgcych zwykly zarzad, to nie ma uzasadnienia narzucanie obowigzku
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wyrazania przez nich zgody na takie czynnosci (por. uzasadnienie cytowanego juz

postanowienia Sgdu Najwyzszego z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.).

W cytowanym powyzej orzeczeniu oraz w postanowieniu z 29 kwietnia
2015r.,, V CSK 274/14, nie publ.,, przyjeto bez wahania, ze obcigzenie
nieruchomos$ci stuzebnos$cig przesytu stanowi czynnos¢ przekraczajgcg zakres

zwyktego zarzgdu nieruchomoscia.

W nauce prawa od lat toczy sie spor o zakres pojecia czynnosci zarzadu.
Wydaje sie, ze przyjmujgc szeroko rozumiang koncepcje czynnosci zarzadu,
zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej wchodzi w ich zakres. Poza tym, skoro
przyjeto, ze obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig przesytu stanowi czynnos$c
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig, to tym bardziej
czynnoscig zarzadu - a ze wzgledu na jej wage, czynnoscig przekraczajgcg zakres

zwyktego zarzadu — bedzie zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowe;j.

Tym niemniej wskazano juz powyzej, ze w omawianym okresie
wspotwiasciciele wyodrebnionych lokali, zostali catkowicie wytgczeni od zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng. Nie oznacza to jednak, ze byli pozbawieni ochrony
prawnej. Np. na podstawie art. 24 u.s.m. wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem
spoétdzielni moze zaskarzy¢ do sgdu uchwate walnego zgromadzenia spoétdzielni
w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wiasnosci lokalu.

Przepisy art. 42 ustawy - Prawo spotdzielcze stosuje sie odpowiednio.

Powyzszy wywod prowadzi do wniosku, ze w istocie nie tyle podziat na
czynnosSci zwyktego zarzadu i czynnoSci przekraczajgce ten zakres ma
pierwszoplanowe znaczenie, ile zakres kompetencji poszczegolnych organdéw
spoétdzielni, stosownie do uregulowan zawartych w Prawie spoétdzielczym.
W konsekwencji poddajgc analizie art. 35, 38 § 1, 46 § 1 i 48 § 2 Prawa
spoétdzielczego, nalezy uznaé, ze zarzad wnioskodawczyni miat prawo ziozyc
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej. Oczywiscie, cztonkowie
zarzadu nie musieli dysponowaé petnomocnictwem rodzajowym. Z ustalen
faktycznych wynika, ze ztozyli rzeczone o$wiadczenie bezposrednio, a nie przez
petnomocnika. Byli rowniez umocowani do tego, aby odebraé¢ to o$wiadczenie,

w charakterze uzytkownika wieczystego rzeczy obcigzonej (art. 246 § 1 zd. 2 k.c.).
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Niezrozumiatym jest rowniez siegniecie przez Sad drugiej instancji do art. 108 k.c.
Dla porzadku przypomnie¢ nalezy, ze zakaz dokonywania czynnoSci z samym
sobg oznacza, ze petnomocnik nie moze by¢ drugg strong czynnosci
prawnej, ktérej dokonywa w imieniu mocodawcy, jak réwniez w przypadku gdy
petnomocnik reprezentuje obie strony czynnosci prawnej, czyli gdy jedna osoba
jest petnomocnikiem dwoch réznych mocodawcow. W okolicznosciach niniejsze;

sprawy sytuacje takie nie miaty miejsca.

W rezultacie zarzuty sformutowane w punktach: 1, 2 i 3 okazaly sie

uzasadnione.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398° § 1
k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 39821 k.p.c.


https://sip.lex.pl/#/document/16786199?unitId=art(398(15))par(1)&cm=DOCUMENT

