Sygn. akt | CSKP 36/21

POSTANOWIENIE

Dnia 10 marca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

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

w sprawie z wniosku (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w W. przy uczestnictwie (...)

0 Wpis po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 marca 2021 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 Saqdu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r., Dz.
Kw (...) i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w W. do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 16 grudnia 2013 r., zawartym w akcie notarialnym z dnia
12 grudnia 2013 r., (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa w W. (dalej: (...) SM,
Spotdzielnia) wniosta o wykreslenie w dziale Il ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisu
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci nieodptatnej i bezterminowe;j

stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu o



szerokosci 8 m, zgodnie z § 6 ust. 1 aktu notarialnego bedgcego podstawg wpisu.
W tym akcie notarialnym M. S. i A. W., dziatajgcy jako prezes zarzgdu i zastepca
prezesa zarzadu (...) SM, oswiadczyli, ze zrzekajg sie wskazanej stuzebnosci
gruntowej, opisanej w dziale Ill ww. ksiegi wieczystej. Jednoczesnie oswiadczyli, ze
na dokonanie czynnosci dokumentowanych tym aktem notarialnym nie jest

wymagana zgoda pozostatych organdw (...) SM.
Postanowieniem z dnia 6 maja 2014 r. Sad Rejonowy w W. oddalit wniosek.

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

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

Zdaniem Sgdu Rejonowego przedmiotowy wniosek nie mogt zostaé
uwzgledniony. Po dokonaniu wglgdu do KW nr (...) stwierdzono, ze w dziale Il jest
wpisana ww. stuzebnos¢ gruntowa na rzecz nieruchomosci wtadngcej, objetej KW
nr(...). W dziale Il jest wpisana (...) SM jako uzytkownik wieczysty gruntu. W dziale
I KW nr (...) jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu i wspoétwtasciciel budynkow
jest wpisana (...) SM w udziale wynoszgcym 73724/140205 cze$ci, a w pozostatej
czesci sg wpisani wiasciciele wyodrebnionych lokali jako wspotuzytkownicy

wieczys$ci gruntu i wspoétwiasciciele.

Sad Rejonowy zaakcentowat, ze oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci
gruntowej zitozyta jedynie (...) SM, podnoszac, iz sprawuje ona zarzad
nieruchomos$cig wspolng jako zarzgd powierzony zgodnie z art. 27 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2020 r.,
nr 1465 ze zm.; dalej: u.s.m.), stajgc na stanowisku, Zze jej oswiadczenie jest
wystarczajgcg podstawg do wykreslenia przedmiotowej stuzebnosci gruntowe;.
Wobec tego, ze nie zostata podjeta uchwata wiekszosci wiascicieli lokali,
na podstawie art. 24! u.s.m., w przedmiocie zarzadu nieruchomoscig wspéing majg
zastosowanie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wtasnosci

lokali (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1910 ze zm.; dalej: u.w.l.). W mysl zas$ art.



27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspolnymi, stanowigcymi wspotwtasnosc
spoétdzielni, jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 241 i 26. Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 i art. 29
ust. lit. a, ktore stosuje sie odpowiednio. Ponadto nie stosuje sie przepiséw
ustawy o wiasnosci lokali o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu witascicieli,

Z zastrzezeniem art. 241 i 26.

Zdaniem Sadu Rejonowego odestanie do ustawy o wiasnosci lokali wytgcza
stosowanie art. 22 tej ustawy, nie wylgcza jednak stosowania jej 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 czynnosci przekraczajgce
zakres zwykiego zarzgdu. W ocenie Sadu | instancji zarzad nieruchomoscig
sprawowany w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie uprawnia spotdzielni podejmujace;j
czynnosC przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu do wystepowania w roli
wiasciciela nieruchomosci wspdlnej z wytgczeniem o0sob posiadajgcych prawo
odrebnej wiasnosci lokalu. Sgd Rejonowy uznat, ze odmienne stanowisko mogtoby

doprowadzi¢ do naruszenia przepisow konstytucji RP o ochronie wtasno$ci.

Sad Rejonowy podkreslit jednoczesnie, ze za czynnosci zwyktego zarzgdu
nalezy uznaé¢ czynnosci majgce na celu zatatwianie biezgcych spraw zwigzanych
ze zwyktg eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej wstanie niepogorszonym w ramach
jej przeznaczenia. Zrzeczenie sie przedmiotowej stuzebnosci jest czynnoscig
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, a tym samym wymaga ziozenia
o$wiadczenia w tym przedmiocie przez wszystkich wspoétuprawnionych, tj. (...) SM
i wiascicieli wyodrebnionych lokali. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt,
ze wnioskodawczyni jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci obcigzonej
i wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci wiadngcej. W razie braku zgody
Spétdzielnia bedzie mogta uzyska¢ zgode sgdu powszechnego (art. 199 k.c.).

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. Sgd Okregowy w W. oddalit

apelacje wnioskodawczyni.



Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd Rejonowy
i przyjat je za wiasne, nie zgadzajgc sie jednak w petni z dokonang przez ten
Sad oceng prawng i wyciaggnietymi wnioskami. Podkreslit, ze poniewaz wiekszos¢
wiascicieli lokali w budynkach potozonych w obrebie nieruchomosci, obliczana
wedtug wielko$ci udziatdow w nieruchomosci wspdlnej, nie podjeta uchwaty, o ktorej
mowa w art. 24! ust. 1 u.s.m., ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspolng bedg miatly zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci
lokali, zastosowanie znajdzie art. 27 ust. 2 u.s.m. Powotujgc sie na uchwate Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r. (Il CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3),
zgodnie z ktorg spotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspéing (art.
27 ust. 2 u.s.m.), Sad Okregowy uznat, ze zarzad sprawowany przez (...) SM jest
zarzagdem powierzonym w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m., do ktérego nie znajdujg
zastosowania przepisy kodeksu cywilnego o wspotwitasnosci, w szczegdlnosci jego
art. 199. Zarzad ten obejmuje jednoczesnie zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu,

jak i czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Niemniej jednak, wedtlug Sadu Okregowego, wniosek podlegat oddaleniu.
Zarzad powierzony w postaci, o jakiej mowa wczesniej, przystuguje samodzielnie
Spotdzielni, co jednak nie zwalnia z oceny, czy dziatanie (...) SM w postaci ztozenia
oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci w ogdle miesci sie w pojeciu zarzadu
powierzonego. Odpowiedz na to pytanie jest negatywna. Sad Najwyzszy
w powotanej uchwale ocenit, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali modyfikujg
przepisy kodeksowe, co do sposobu wykonywania zarzgdu. Wskazat réwniez na
innych charakter wspotwiasnosci - zgodnie z kodeksem cywilnym ma ona charakter
tymczasowy, zas wspotwiasnos¢ nieruchomosci wspdlnej jest czynnikiem
koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrebng wiasnoscig lokali. Tym samym
réwniez odmienny charakter ma zarzgd w rozumieniu kodeksowym i w zrozumieniu
przepisow ustawy o wiasnosci lokali, co z kolei powoduje, ze nalezy zbadac, jaki
charakter ma zarzad powierzony i czy czynnosc¢ zrzeczenia sie stuzebnosci miesci
sie w pojeciu tego zarzgdu. Wymaga to odwotania sie do tresci art. 22 ust. 3 u.w.l,,
ktéry wskazuje na przyktadowe czynnos$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu.

W tym katalogu nie wymieniono czynnosci rozporzgdzajgcych nieruchomoscig



wspolng. Jest to oczywiste w przypadku mozliwosci zbycia nieruchomosci, bytoby
to bowiem sprzeczne z prawem, gdyz taka nieruchomos¢ jest SciSle zwigzana z
prawem wiasnosci lokali. Przepis ten nie wymienia jednak rowniez mozliwosci
ustanowienia lub zrzeczenia sie ograniczonych praw rzeczowych, ale jednoczesnie
wskazuje, ze takg czynnoscig jest nabycie nieruchomosci (art. 22 ust. 3 pkt 6a
u.w.l.). Zdaniem Sadu Okregowego wymieniony w ustawie o wiasnosci lokali
katalog dotyczy czynnosci najistotniejszych, ale tylko takich, ktére dotyczag
rzeczywiscie zarzagdu 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 dokonaé. Analogicznie te kwestie
reguluje kodeks cywilny, ktéry w art. 199 i 201 wyraznie rozréznia czynnosci
rozporzgdzajgce, czynnosSci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu oraz
czynnosci zwyktego zarzgdu. Czynnosci rozporzgdzajgce nieruchomoscig nie
mieszczg sie zatem, co do zasady, w pojeciu zarzgdu nieruchomoscig, a tym
samym w pojeciu zarzgdu powierzonego. Przemawia za tym rowniez fakt, ze taka
decyzja musi podlega¢ kontroli w tym znaczeniu, ze czionkowie spétdzielni majg
prawo kwestionowac¢ uchwaty jej organéw w postepowaniu wewngtrzspotdzielczym,
a nastepnie sgdowym, natomiast podmiotom niebedgcym czionkami spoétdzielni,
majgcymi prawo wiasnosci lokalu, przystuguje w tym zakresie droga sgdowa,
zgodnie z art. 24 u.s.m. W realiach sprawy cztonkowie zarzadu (...) SM ztozyli zas
oSwiadczenie o zrzeczeniu sie przedmiotowej stuzebnosci, nie dysponujac uchwatg
jakiegokolwiek organu Spétdzielni, co powodowatoby, ze czynnos¢ tak pozostaje

poza jakgkolwiek kontrolg.

Sad Okregowy powotat sie rowniez na art. 246 § 1 zd. 1 k.c., zgodnie
z ktorym jezeli uprawniony zrzeknie sie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo
to wygasa. Takie oswiadczenie moze ztozy¢ wiascicielowi rzeczy obcigzonej
jedynie uprawniony. Jezeli o$wiadczenie takie sklada petnomocnik, musi
dysponowac¢ petnomocnictwem rodzajowym (art. 98 zd. 2 k.c.). Natomiast jesli,
tak jak w niniejszej sprawie, jest drugg strong czynnosci prawnej, upowaznienie
musi wynika¢ z tredci petnomocnictwa (art. 108 k.c.). Podobnie zresztg przepisy

kodeksu rodzinnego i opiekunczego stanowig, ze osoba sprawujgca zarzad catym



majgtkiem, do dokonania takiej czynnosci musi dysponowac¢ zezwoleniem sgdu
opiekunczego (art. 156). Przepisom obce sg koncepcje rozporzgdzenia majgtkiem
0osOb trzecich, w tym wspotwtascicieli nieruchomosci, bez ich jednoznacznej
zgody lub zezwolenia wiasciwego organu. Nie mozna jednoczesnie przyjgc,
ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych modyfikuje te zasade. Przytoczone
w uzasadnieniu omawianej uchwaty Sgdu Najwyzszego argumenty, wskazujgce na
wylgczne stosowanie przepiséw ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych, nie
przemawiajg - wedlug Sgdu Okregowego - za uznaniem, ze zrzeczenie sie
ograniczonego prawa rzeczowego jest dopuszczalne w ramach sprawowania
zarzgdu nieruchomoscig wspolng. Czynnosc¢ ta nie ma bowiem na celu ani ochrony
praw cztonkow spotdzielni, ani  zagwarantowania sprawnego  zarzadu
nieruchomoscig wspolng, ani nie jest dokonaniem czynnosci w interesie
pozostatych wspotwtascicieli. Przeciwnie, prowadzi jedynie do faktycznie
jednostronnego zwolnienia wtasnej nieruchomosci spod obcigzenia. Jedynym
beneficjentem tej czynnosci jest podmiot sprawujgcy zarzad nieruchomoscig

wspolng.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wnidst wnioskodawca,

zarzucajgc naruszenie prawa materialnego:

1/ art. 27 ust. 2 i 1 us.m. w zw. 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 zarzad (...) SM oswiadczenia o
zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, jako czynnos¢ rozporzgdzajgca, nie jest ujeta
w katalogu czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad, co oznacza iz czynnos$¢ ta
nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego opartego o art. 27 ust. 2 u.s.m., a
dziatanie Spotdzielni polegajgce na ztozeniu powyzszego o$wiadczenia 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.m. w zw. z art. 35 i 48 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
- Prawo spoétdzielcze (aktualnie: tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 275 ze zm.; dalej:
pr. spétdz.) przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze dziatanie, jakim byto

ztozenie przez zarzad Spotdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci



gruntowej, nie moze miesci¢ sie w pojeciu zarzadu powierzonego, poniewaz takie
oswiadczenie jako czynnosS¢ rozporzgdzajgca nieruchomoscig wspolng winno
podlega¢ kontroli, zas w tej sprawie zarzad (...) SM zlozyt oswiadczenie nie
dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu Spoétdzielni, co powoduje, ze taka

czynnosc¢ pozostaje poza kontrolg;

3/ art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. poprzez odestanie do
przepisow kodeksu cywilnego przez niewtasciwe ich zastosowanie polegajgce na
uznaniu, ze spotdzielnia mieszkaniowa w celu skutecznego zrzeczenia sie
ograniczonego prawa rzeczowego winna dysponowac¢ petnomocnictwem
rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a nadto zgodnie z art. 108 k.c. -
upowaznieniem do ztozenia takiego osSwiadczenia wynikajgcego z tresci
petnomocnictwa, skoro spotdzielnia jest drugg strong przedmiotowej czynnosci

prawnej;

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty, skarzgca wniosta o uchylenie w catosci
zaskarzonego postanowienia lub takze poprzedzajgcego go postanowienia Sadu
Rejonowego z dnia 6 maja 2014 r. i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania odpowiednio Sadowi | lub Il instancji, ewentualnie o uchylenie

w catosci zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do istoty.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skargi kasacyjne dotyczace spraw o tozsamym stanie faktycznym,
inicjowanych wnioskiem Spétdzielni o wykreslenie wpisu stuzebno$ci gruntowe;,
byty juz przedmiotem licznych orzeczen Sgdu Najwyzszego, w ktdrych
przedstawione zostato jednolite stanowisko w kwestii skutecznosci oswiadczenia
Spotdzielni o zrzeczeniu sie ww. stuzebnosci (zob. m.in. postanowienia SN: z dnia
12 lipca 2019 r., | CSK 247/17, | CSK 282/17 i | CSK 675/17; z dnia 10 stycznia
2020 r., | CSK 444/17 i | CSK 453/17; z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 502/17
i1 CSK 267/17; z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 342/17 i | CSK 289/17; z dnia
17 czerwca 2020 r., | CSK 276/17; z dnia 26 czerwca 2020 r., | CSK 287/17 i | CSK
335/17; z dnia 20 lipca 2020 r., | CSK 304/17; z dnia 15 pazdziernika 2020 r., | CSK
353/17). Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng



podziela poglad zaprezentowany w przytoczone;j linii orzeczniczej i przytgcza sie do

argumentow podniesionych w uzasadnieniach wskazanych orzeczen.

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. W sSwietle natomiast § 2 tego
artykutu, gdy ustawa nie stanowi inaczej, a prawo byto ujawnione w ksiedze
wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie z ksiegi 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 z ksiegi wieczystej. Spotdzielnia ztozyta
oswiadczenie woli 0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, nie ztozyli go natomiast
inni uprawnieni (wtasciciele wyodrebnionych lokali). Z uwagi na niepodzielnosc¢ 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, ze trescig jednostronnej
czynnosci prawnej mogto by¢ jedynie zniesienie tego prawa w catosci (nie zas
w utamkowej czesci). Spoétdzielnia uznata, ze jej oswiadczenie jest wystarczajgce

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

Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej kluczowe znaczenie ma wykfadnia
art. 27 ust. 11 2 u.s.m. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie ztozenia oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnos$ci gruntowej (12 grudnia 2013 r.). Wprowadzone pézniej
zmiany art. 27 u.s.m., dokonane z dniem 9 wrzesnia 2017 r. ustawg z dnia 20 lipca
2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. poz. 1596; dalej:
ustawa zmieniajgca), nie wplywajg na ocene skutecznosci tego oswiadczenia.
Zgodnie bowiem z regutg tempus regit actum skuteczno$¢ czynnosci prawnej
jest oceniana wedlug stanu prawnego z chwili dokonania tej czynnoSci.
Ustawa zmieniajgca nie przewiduje wstecznego (retroaktywnego) stosowania
nowego prawa w odniesieniu do zaistniatego wczesniej zdarzenia prawnego

w postaci ztozenia oswiadczen o zrzeczeniu sie stuzebnos$ci gruntowe;.



W czasie dokonania przedmiotowej czynnosci art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m.
stanowit, Zze zarzgd nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwitasnosé
spotdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., z zastrzezeniem art. 241 i art. 26. W art. 27 ust. 2 zd. 2
u.s.m. w zasadzie wylgczono stosowanie przepisow o zarzgdzie nieruchomoscig
wspolng zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, z wyjgtkami wskazanymi w art. 27
ust. 2 zd. 2 u.s.m. W konsekwencji, do zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi  wspotwiasnos¢  spotdzielni nie  miaty zastosowania przepisy
regulujgce wykonywanie zarzgdu w tzw. matych (art. 19 u.w.l.) oraz tzw. duzych
wspolnotach mieszkaniowych (art. 20 i n. u.w.l.). Takie uksztattowanie zasad
zarzadu nieruchomoscig wspolng prowadzito do wykluczenia zastosowania
zarowno przepiséw kodeksu cywilnego o wspoétwitasnosci, do ktérych odwotywat sie
art. 19 u.w.l, jak i przyjetego w art. 22 u.w.l. rozréznienia na czynnosci zwyktego
zarzadu iczynnosci przekraczajgce ten zakres, gdyz regulacja dotyczgca

spotdzielni mieszkaniowych nie odwotywata sie do tego unormowania.

Oznacza to, ze zarzad nieruchomoscig wspolng okreslony w art. 27 ust. 2
u.s.m. stanowit instytucje szczegolng, oderwang od modelu zarzadu przyjetego
w kodeksie cywilnym i w ustawie o wtasnosci lokali. Zgodno$¢ tego modelu zarzadu
z normami konstytucyjnymi byla badana przez Trybunat Konstytucyjny
(zob. wyrok TK z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK-A 2015, nr 2, poz. 11; por. tez
wyrok TK z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK-2010, nr 8, poz. 83).
W tych orzeczeniach uznano w szczegdlnosci, ze analizowana regulacja nie
ogranicza nadmiernie prawa wiasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali, ktorzy nie
sg czionkami spofdzielni i w zwigzku z tym nie majg wplywu na zarzad
nieruchomos$cig wspodlng. Trybunat Konstytucyjny przyjat tez, ze pewne kolizje praw
wynikajgce z natozenia na siebie korporacyjnego i wtasnosciowego sposobu

zarzadu w spotdzielni sg nie do unikniecia.

Za trafny nalezy uzna¢ poglad przyjety w zaskarzonym orzeczeniu,
ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w poprzednim
brzmieniu, obejmowat zaréwno czynnosci zwykiego zarzgdu, jak i czynnoSci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzgdu. Przepisy przywotanej ustawy nie

rozrézniaty ww. Kkategorii, totez nie bylo podstaw do tego, aby w ramach
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wykonywania zarzgdu przez spoétdzielnie mieszkaniowg odmiennie traktowac
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu. Oznacza to w szczegdlnosci,
ze przed dokonaniem przez spotdzielnie czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu nie byto potrzeby wyrazenia zgody przez wtascicieli lokali -
ani przez podjecie uchwaty, ani w inny sposob (zob. powotang uchwate SN z dnia
27 marca 2014 r., Il CZP 122/13; wyrok SN z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14;
postanowienia SN: z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14 i V CSK 269/14; z dnia
29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14 i V CSK 274/14).

Nietrafne byto natomiast stanowisko Sgdu Okregowego, Zze czynnosci
rozporzgdzajgce dotyczgce wspolnego prawa, w tym zniesienie ograniczonego
prawa rzeczowego, nie zawierajg sie w zakresie zarzgdu nieruchomoscia,
w tym zarzgdu powierzonego wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowg na
podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Wyrdznienie kategorii czynnosci rozporzgdzajgcych
jako kategorii odrebnej od czynnosci zarzadu rzeczg wspodlng pozostaje w
sprzecznos$ci z zatozeniami systemu prawa cywilnego. Czynnosci rozporzgdzajgce
zostaty bowiem wprost wskazane w art. 199 zd. 1 k.c. jako klasa czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, a zatem nalezgcych do czynnoSci
zarzadczych sensu largo. Wprawdzie, o czym byta uprzednio mowa, ten przepis nie
ma zastosowania w analizowanym stanie faktycznym, jednak brak jest podstaw do
tego, aby pojecie zarzadu w znaczeniu przyjetym w kodeksie cywilnym byto
odmiennie rozumiane na tle wykfadni przepisow ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze do czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgadu nieruchomoscig nalezy takze
obcigzenie jej stuzebnoscig przesytu (zob. postanowienia SN: z dnia 17 lutego
2011 r., IV CSK 303/10; z dnia 6 lipca 2011 r., | CSK 714/10; z dnia 27 lutego
2015r., V CSK 269/14; z dnia29 kwietnia 2015 r., V CSK 274/14).
Takie obcigzenie niewatpliwie réwniez stanowi czynno$¢ o charakterze
rozporzagdzajgcym. Tak samo, czyli jako czynnosS¢ zarowno rozporzgdzajgca, jak
i przekraczajgcg zakres zwykiego zarzadu, nalezy oceni¢ zrzeczenie sie

stuzebnosci.

Stanowisko Sgdu Okregowego o nieskutecznos$ci zrzeczenia sie stuzebnosci

gruntowej nie moze by¢ takze uzasadnione trescig art. 108 k.c. Przywofane
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unormowanie nie mogto mie¢ zastosowania w sprawie, gdyz czionkowie zarzadu,
ktorzy ztozyli oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci, dziatali za Spétdzielnie,
tzn. w charakterze jej organu, a nie jako petnomocnicy Spoétdzielni lub wiascicieli
wyodrebnionych lokali. Réwniez sama Spodidzielnia przy wykonywaniu
zarzadu powierzonego nie dziata w imieniu witascicieli lokali jako ich petnomocnik,
co wyklucza zastosowanie art. 108 k.c. Unormowanie to nie mogtoby byc¢
stosowane takze w drodze analogii, gdyz zgodnie z art. 246 § 1 zd. 2 k.c.
Zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego jest czynnoscig jednostronna.
Adresat oswiadczenie woli o takim zrzeczeniu sie nie sktada jakiegokolwiek
oswiadczenia i nie jest strong tej czynnos$ci prawnej, co oznacza, ze w opisywane;j

sytuacji brak jest ,drugiej strony” w rozumieniu art. 108 k.c.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3981° § 1 zd. 1 in fine w zw.
zart. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 39821 w zw.

z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono, jak w sentencji postanowienia.

jw



