Sygn. akt V CSK 271/14

POSTANOWIENIE

Dnia 27 lutego 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowej "Z."

przy uczestnictwie Miejskiego Zaktadu Energetyki Cieplnej Spotki z 0.0. w S.
0 wpis stuzebnosci przesytu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 lutego 2015r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 5 lutego 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w S. z dnia 6 grudnia 2013 r.

i sprawe przekazuje Sagdowi Rejonowemu

w S. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego i apelacyjnego .



UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy oddalit apelacje uczestnika
Miejskiego Zaktadu Energetyki Cieplnej spotki z o0.0. od postanowienia Sadu
Rejonowego, ktorym zostat oddalony wniosek Spétdzielni Mieszkaniowej ,Z.” o
dokonanie wpisu stuzebnosci przesylu ustanowionej umowg zawartg z

uczestnikiem.

Sad drugiej instancji podzielit poglad Sgdu Rejonowego, ze wobec wyodrebnienia
na nieruchomosci obcigzonej stuzebnosci lokali mieszkalnych i powstania prawa
wspotwlasnosci dziatki gruntu oraz czesci wspdlnych nieruchomosci spoétdzielnia
utracita wytgczne prawo do Kkorzystania i rozporzgdzania nieruchomoscia.
Wyktadnia art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdétdzielniach
mieszkaniowych (j.t. z 2013 r., poz. 1222; dalej u.s.m.) jednoznacznie wskazuje,
ze zarzad nieruchomoscig wspodlng spoétdzielnia mieszkaniowa wykonuje z mocy
prawa, ale wobec nie okreslenia w ustawie jego zakresu, podwdjne odestanie
zawarte w ustepie pierwszym oraz w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (j.t. z 2000 r., Nr 80, poz. 903; dalej u.w.l.) przesadza
0 obowigzku uzyskania zgody wszystkich wspdétwtascicieli (art. 199 k.c.)
w sprawach przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu, chyba ze w umowach
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie
aktu notarialnego inaczej zostat okreslony zakres zarzadu powierzonego (art. 18
ust. 1 u.w.l.). Zarzad nieruchomoscig sprawowany w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie
uprawnia spotdzielni podejmujgcej czynnosC przekraczajgcg zakres zwyktego
zarzadu do wystepowania w roli wtasciciela nieruchomosci wspolnej z wytgczeniem
oséb posiadajgcych prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Odmienne stanowisko,
zdaniem Sgdu Okregowego, w istocie niweczytoby sens wyodrebnienia tego prawa
oraz uprawnien wiascicieli lokali wynikajgcych z prawa wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej. Ponadto ustanowienie stuzebnosci przesylu ogranicza
w sposoéb trwaty wykonywanie w petnym zakresie prawa wiasnosci, dlatego do jej
skutecznego ustanowienia konieczne jest oswiadczenie woli wszystkich

wspotwiascicieli, co w niniejszej sprawie nie zostato uczynione.



W skardze kasacyjnej uczestnik postepowania w ramach podstawy naruszenia
prawa materialnego zarzucit naruszenie przez btedng wyktadnie: - art. 27 ust. 2
u.s.m. przez przyjecie, ze rezim spotdzielczy w zakresie zarzgdu nieruchomoscig
wspolng nie dotyczy czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu; - art. 27
ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 2 u.o.w.l. wskutek uznania, ze pierwszy z nich
odsyta do drugiego, a drugi do art. 199 k.c. w zakresie zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, ktorej spotdzielnia jest wspotwtascicielem; - art. 64 ust. 11 3 w zw. z art.
31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zw. z art. 27 ust. 2 u.s.m. wskutek
uznania, ze ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych nie zawiera w art. 27 ust. 2
ustawowego ograniczenia prawa wiasnosci poszczegolnych lokali na rzecz
spoétdzielni mieszkaniowych; - art. 32 Konstytucji RP poprzez zréznicowanie statusu
prawnego witascicieli samodzielnych lokali w zakresie podlegania konstytucyjnej
ochronie wtasnosci w zaleznosci od podmiotu od ktérego nastgpito pierwotne

nabycie lokalu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Poglad prawny, ktéry legt u podstaw zaskarzonego postanowienia, pozostaje
w zwigzku z rozbieznymi stanowiskami przedstawicieli doktryny i wczesniejszych
pogladdéw judykatury co do zagadnienia zakresu zarzgdu wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktorym
zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwtasnos¢ spotdzielni jest
wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzgd powierzony, o ktorym mowa w art. 18
u.w.l., chocby witasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art.
24" i art. 26; przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia
wspolng nie stosuje sig, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1a, ktore

stosuje sie odpowiednio.

Pierwsze stanowisko przyjmuje, ze art. 27 ust. 2 u.s.m. nie okresla zakresu
zarzadu powierzonego spotdzielni, natomiast wytgcza mozliwos¢ zastosowania
ustawy o wiasnosci lokali, co w Swietle art. 1 ust. 2 u.w.l. uzasadnia
zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego o zarzadzie wspotwlasnoscia.
Zarzad nieruchomoscig wspolng nie uprawnia wiec spoétdzielni do podejmowania
czynnos$ci przekraczajgcej zakres czynnosci zwyktego zarzgdu. Przedstawiciele



tego pogladu podkreslajg niejednoznaczne brzmienie omawianego przepisu
ograniczajgce uprawnienia wiasciciela, co czyni koniecznym zastosowanie
prokonstytucyjnej wyktadni i dyrektywy in dubio pro libertate, a w konsekwencji
stwierdzajg, ze nie ma podstaw do preferowania wiasnosci spotdzielczej
i nieuzasadnionego uprzywilejowania witascicieli bedgcych cztonkami spoétdzielni,
a ochrone uprawnien wiascicielskich nalezy postawi¢ wyzej, niz potrzebe
usprawniania dziatalnosci spotdzielni, czy wyeliminowania ewentualnych trudnosci
z zarzadzaniu nieruchomoscig wspolng (uchwata sktadu siedmiu sedziow
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., Il OPS 2/12,
ONSAIWSA z 2013 r., nr 2, poz. 23, Palestra z 2013 r., nr 5- 6, poz. 213,
wyroki Wojewodzkiego Sgdu  Administracyjnego  w  Warszawie z dnia
14 pazdziernika 2011r., VI SAWa 1395/11, Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 19 lutego 2013 r., Il SA/Bd 1177/12,
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 26 lipca 2013 r.,
Il SA/GI 591/13 - nie publ.).

Stanowisko przeciwne, wskazujgce na ustawowy charakter zarzadu
spotdzielni nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspoétwiasnosc¢ jej i innych
wiascicieli lokali oraz wytgczenie w art. 27 ust. 2 u.s.m. rezimu zarzgdzania
przewidzianego w ustawie o wiasnosci lokali i wprowadzenie rezimu
uregulowanego w ustawie o spofdzielniach mieszkaniowych bez zamieszczenia
odestania do stosowania przepisow kodeksu cywilnego, akcentuje brak okreslenia
w art. 18 ust. 1 u.w.l. zakresu zarzgdu powierzonego, odmienny charakter
wspoétwlasnosci nieruchomosci wspolnej i wspotwtasnosci uregulowanej w kodeksie
cywilnym, konieczno$¢ stworzenia efektywnego mechanizmu zarzgdzania w celu
ochrony interesu wspdlnego cztonkdéw spotdzielni nie bedacych wtascicielami
wyodrebnionych lokali, czionkdw spoétdzielni, ktérym stuzy prawo odrebnej
wiasnosci lokalu oraz wiascicieli lokali wyodrebnionych nie bedgcych cztonkami
spétdzielni. W rezultacie przyjmuje, ze zarzad nieruchomoscig wspolng
wykonywany przez spotdzielnie mieszkaniowg ex lege wykonywany jest tak, jak
zarzad nieruchomosciami stanowigcymi wytgcznie jej wtasnos¢ i obejmuje zaréwno
czynnosci zwykiego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce zwykty zarzad
(uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNIC



22015 r., nr 1, poz. 3, wyrok z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, nie publ.,
wyroki Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 21 czerwca
2011 r., I SA/01 293/11 i Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Bydgoszczy
z dnia 3 czerwca 2008 r., 1| SA/Bd 16/08 - nie publ.).

To stanowisko uzna¢ nalezy za uksztattowane w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego i znajdujgce takze oparcie w orzeczeniach Trybunatu
Konstytucyjnego uznajgcych art. 27 ust. 2 u.s.m. - zaréwno w brzmieniu aktualnym,
jak i obowigzujgcym do dnia wejscia w zycie z dniem 19 grudnia 2002 r. ustawy
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 240, poz. 2058) - za zgodny z art. 64 ust. 2 i 64 ust. 3 w zw. z art. 31
ust. 3 oraz (art. 27 ust. 1 w zw. z art. 24 * i 26 ust. 1 u.s.m.) za zgodny z art. 21 ust.
1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 k.c. (wyroki z dnia 28 pazdziernika
2010 r., SK 19/2009, OTK ZU 2010/8A poz. 83, Rejent z 2010 r., nr 11, str. 219,
z dnia 5 lutego 2015, K 60/13, dotychczas nie publ.).

Sad Najwyzszy w sktadzie orzekajgcym w obecnie rozpoznawanej sprawie
podziela argumenty stanowigce podstawe drugiego pogladu zaprezentowanego
W powyzszych orzeczeniach. Spoétdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad
nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m. z mocy prawa tak,
jak zarzad powierzony czyli tak, jakby wtasciciele lokali, w tym rowniez nie bedacy
cztonkami spétdzielni, powierzyli jej zarzad w oparciu o art. 18 ust. 1 u.w.l. Przepis
ten w zdaniu drugim wytgcza, poza art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, stosowanie
przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscig wspolng, co
oznacza, ze nie ma zastosowania uregulowanie ograniczajgce samodzielne
dziatanie zarzgdcy do czynnosci zwykiego zarzadu oraz wprowadzajgce wymog
uchwaty wtascicieli lokali dla czynnosci przekraczajgcych zakres tych czynnosci
(art. 22 u.w.l.), a wiec odmiennie, niz to jest w wypadku powierzenia zarzgdu przez
wiascicieli w umowie o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego, o ile nie rozszerzg oni uprawnien

zarzadcy (art. 18 ust. 1 u.w.l.).

Brak takze podstaw do przyjecia, ze poprzez normy art. 27 ust. 1 u.s.m. i art.
1 ust. 2 u.w.l. ustawodawca odsyta do odpowiedniego stosowania ustawy kodeks



cywilny w  zakresie  dotyczagcym  zarzgdu nieruchomoscig  wspolng.
Odestanie zawarte w art. 27 ust. 1 dotyczy jedynie zakresu nieuregulowanego
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, z zastrzezeniem ustepu drugiego.
Takie sformutowanie przepisu wskazuje, ze ustawodawca uznat przedmiot objety
normg ustepu drugiego za uregulowany. Brak wyraznego okreslenia zakresu
zarzadu wykonywanego przez spoétdzielnie takze przemawia za tym, ze nie zostat
on ograniczony do czynnosci zwyktego zarzadu, w tych bowiem wypadkach,
w ktorych ustawodawca takie ograniczenie wprowadza, przepis zawiera wyrazne
i precyzyjne wskazanie na granice dozwolonych samodzielnych czynnosci zarzadcy
rzeczg wspolng - art. 22 u.w.l., art. 199 i 201 k.c., art. 38 i 48 ustawy Prawo
spétdzielcze. Uznac¢ wiec nalezy, ze unormowanie sposobu i zakresu wykonywania
zarzadu przez spotdzielnie mieszkaniowg w art. 27 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.s.m. jest
systemem catosciowym i spojnym, ktéry nie zawiera Iuki prawnej uzasadniajgcej
odwotanie sie do art. 199 k.c. Zauwazy¢ rowniez trzeba, ze nie byloby zrozumiate
stosowanie przepisébw kodeksu cywilnego w zakresie zarzgdu rzeczg wspolng
w sytuacji, gdy zagadnienie to jest uregulowane w sposob tozsamy,
z odmiennosciami wynikajgcymi z charakteru rzeczy wspdlnej, w ustawie
0 wiasnosci lokali. Skoro ustawodawca w art. 27 ust. 2 u.s.m. wytgczyt obowigzek
podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali co do czynnosci przekraczajgcych zwykty
zarzad, to nie ma uzasadnienia wprowadzenie obowigzku wyrazenia przez nich
zgody na takie czynnosci. W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze spotdzielnia
mieszkaniowa wykonujgca zarzgd na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. jest
uprawniona do dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu, jak i przekraczajgcych

zwykty zarzad.

Takie uksztaltowanie sposobu wykonywania zarzgdu nieruchomoscig
wspolng przez spoétdzielnie mieszkaniowg moze prowadzi¢ do kolizji interesow
poszczegolnych wiascicieli lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych, w tym
bedacych lub nie cztonkami spotdzielni. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwatach
z dnia 26 listopada 2008 r., Il CZP 100/08, OSNC z 2009 r., nr 10, poz. 140 i z dnia
9 lutego 2012 r., Ill CZP 89/11, OSNIC z 2012 r., nr 7 - 8, poz. 86 oraz Trybunat
Konstytucyjny w powotanym wyroku z dnia 29 pazdziernika 2010 r., SK 19/2009,

zasada wykonywania zarzadu przez spotdzielnie mieszkaniowg na podstawie



ustawy, po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu w budynku
nalezgcym dotychczas w catosci do spétdzielni, byla wyrazem kompromisu
koniecznego w sytuacji skomplikowanego ukladu stosunkéw wiasnosciowych
spotdzielni i wiascicieli lokali wyodrebnionych. Przyjete rozwigzanie ma na celu nie
tyle uprzywilejowanie spoétdzielni, ile ochrone intereséw ich cztonkéw oraz
zapewnienie — do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu — sprawnego zarzgdzania
nieruchomoscia wspolng. W przeciwienstwie do wspotwiasnosci rzeczy
uregulowanej w kodeksie cywilnym majgcej z natury charakter tymczasowy,
wspotwlasnos¢  nieruchomosci wspolnej jest czynnikiem trwatym, zwigzanym
z odrebng wtasnoscig lokali. W braku mozliwosci jej zniesienia co do elementow
koniecznych (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l) prymat trzeba przyzna¢ interesowi
wspolnemu, a nie interesowi poszczegdlnych wiascicieli. Wbrew stanowisku Sadu
Okregowego kwestia sprawnego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng jest rownie
istotna dla wiascicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych bedgcych
spotdzielcami, jak i wiascicieli lokali nie bedgcymi cztonkami spétdzielni, zwtaszcza
w budynkach wielomieszkaniowych. Nie stanowi to réwniez nadmiernego
i sprzecznego z art. 64 ust. 1i 2 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji
RP ograniczenia prawa wtasnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig wspding.
Zarzad unormowany w art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma charakteru obligatoryjnego
i przymusowego; wiekszos¢ wiadcicieli moze bowiem podjaé uchwate,
ze w zakresie ich praw i obowigzkdw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspdlng bedg
miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24 * § 1 k.c.).
Nie zostaje wiec naruszona istota witasnosci, skoro wiasciciele majg mozliwosé
porozumienia sie w kwestii zarzgdu wtasnoscig; fakt, ze porozumienie to musi
uwzglednia¢ wole wszystkich wspotwtascicieli, a wiec réwniez spoétdzielni
mieszkaniowej, nie stanowi, jak stwierdzit w powotanym wyroku Trybunat
Konstytucyjny, nadmiernego ograniczenia wtasnosci, wykraczajgcego poza poziom
niezbednosci. Prawa witascicieli nie bedacych cztonkami spétdzielni sg takze
zagwarantowane poprzez rozwigzania zawarte w art. 4 ust. 2, ust. 4, ust. 6 * i ust. 8
u.s.m. poprzez zrownanie ich obowigzkdw w zakresie pokrywania kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspodlnej oraz kwestionowania wysokosci

optat na drodze sadowej. Ochronie wtasnosci stuzy réwniez, w drodze



odpowiedniego stosowania art. 42 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spoétdzielcze (j.t. z 2013 r., poz. 1443), prawo zaskarzenia uchwat walnego
zgromadzenia spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczg ich praw odrebnej
wiasnosci (art. 24 u.s.m.). Odrebna wiasnos¢ lokalu obejmuje takze udziaty
w nieruchomosci wspolnej, a wiec zakres zaskarzenia obejmie réwniez sprawy
zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng. Nie ma tez dysproporcji
pomiedzy unormowaniem w zakresie kontroli czynnosci zarzadczych spoétdzielni
pomiedzy wiascicielami lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych bedgcymi
cztonkami spoétdzielni oraz wiascicielami lokali wyodrebnionych, ktorzy nie sg

cztonkami spotdzielni.

Wyrazone wyzej stanowisko uchyla potrzebe odniesienia sie do zagadnienia,
czy umowne ustanowienie stuzebnosci przesytu stanowi czynnos¢ zwyktego
zarzadu, czy tez przekraczajgcg zwykty zarzad. Na marginesie jedynie nalezy
wskazac, ze Sad Najwyzszy wyrazit poglad, iz jest to czynnos¢ przekraczajgca
zakres zwyktego zarzgdu rzeczg wspdlng (postanowienie z dnia 6 lipca 2011 r., |
CSK 714/10i z dnia 17 lutego 2011 r., IV CSK 303/10 — nie publ.).

Przyjecie odmiennego pogladu przez Sad drugiej instancji nie pozwala na

odparcie zarzutow prawa materialnego podniesionych w skardze kasacyjnej.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398 k.c.



