Sygn. akt V CSK 273/14

POSTANOWIENIE

Dnia 29 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Wojciech Katner

w sprawie z wniosku Spoétdzielni Mieszkaniowej "Z." w S.

przy uczestnictwie Miejskiego Zaktadu Energetyki Ciepinej w S. Spétki z 0.0.
z siedzibg w S.

0 wpis stuzebnosci przesytu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 29 kwietnia 2015 .,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sagdu 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 przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w S,
pozostawiajgc mu rozstrzygniecie o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 5 lutego 2014 r. Sagd Okregowy w S. oddalit apelacje
Miejskiego Zaktadu Energetyki Cieplnej Spétki z 0.0. w S. od postanowienia Sadu
Rejonowego w S. z dnia 6 grudnia 2013 r., oddalajgcego wniosek Spoétdzielni

Mieszkaniowej "Z." w S. o wpis stuzebnosci przesytu w ksiedze wieczyste;.

Z ustalen wynika, ze zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej "Z." w S. podjat
uchwate o ustanowieniu na rzecz uczestnika stuzebnosci przesytu i stuzebnosc¢ te
ustanowit umowg zawartg z uczestnikiem. Stuzebnos¢ obcigza nieruchomosc
zabudowang wieloma budynkami wielomieszkaniowymi. Udziat spétdzielni w prawie
wiasnosci gruntu wynosi 610068/1000000, w pozostatej czesci udziat ten stanowi
sume udziatéw witascicieli 57 lokali mieszkalnych, wyodrebnionych z nieruchomosci
na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
Nieruchomos¢ gruntowa zatem oraz czesci wspdlne budynkéw stanowig

wspotwlasnosc spoétdzielni oraz wiascicieli wyodrebnionych lokali.

W ocenie Sgdéw, przesgdza to o niewaznosci stanowigcej podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej umowy o ustanowienie wspotwlasnosci. Ustanowienie
stuzebnosci stanowi bowiem czynnosS¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu
nieruchomos$cig wspdlng, co oznacza, ze zarzad spoétdzielni nie mogt takiej
czynnosci dokona¢ bez zgody wszystkich wspdtwtascicieli. Sgd Okregowy
podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji i uznat, ze art. 27 ust. 2 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (jedn. tekst Dz. U.
z 2013 r., poz. 1222; dalej: u.s.m.), przyznajgcy spotdzielni z mocy prawa zarzad
nieruchomoscig wspolng, nie okres$la zakresu tego zarzgdu, zatem, poprzez
podwojne odestanie z art. 27 ust. 1 u.s.m. oraz art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903;
dalej: u.w.l.), zastosowanie znajduje art. 199 k.c., nakazujgcy uzyskanie zgody

wszystkich wspoétwiascicieli w sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone skargg kasacyjng
uczestnika postepowania, w ktérej zarzucit naruszenie art. 27 ust. 2 u.s.m. poprzez

btedng wyktadnie prowadzgcg do uznania, ze rezim spoétdzielczy w zakresie



zarzadu nieruchomoscig wspolng nie dotyczy czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu; naruszenie art. 27 ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l.
poprzez uznanie, ze odsylajg do art. 199 k.c. w sprawach dotyczgcych
zarzadu nieruchomoscig wspodlng, ktorej spoétdzielnia jest wspotwtascicielem.
Ponadto zarzucit naruszenie art. 64 ust. 1 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 32
Konstytucji RP. W konkluzji wnosit o uchylenie zaskarzonego orzeczenia, lub
takze poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie budzi watpliwosci uznanie, ze obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig
przesytlu stanowi czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig. Zagadnienie prawne przedstawione w skardze kasacyjnej dotyczy
natomiast uprawnienia spotdzielni mieszkaniowej do dokonywania tego rodzaju
czynnosci uchwatg zarzadu na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w sytuacji, w ktorej

nie jest jedynym witascicielem nieruchomosci.

W judykaturze zarysowaty sie dwa przeciwstawne stanowiska. Pierwsze
zaktada, ze skoro art. 27 ust. 2 u.s.m., okreslajgcy przymusowy zarzad spotdzielni,
nie reguluje zakresu tego zarzgdu, natomiast wylgcza mozliwos¢ zastosowania
ustawy o wiasnosci lokali, to nie ma podstaw do preferowania witasnoSci
spétdzielczej poprzez przyznanie spotdzielni prawa do samodzielnego dokonywania
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu. Prokonstytucyjna wyktadnia
zaktada za$ potrzebe ochrony interesow wiascicieli wyodrebnionych lokali,
a ochrona ta powinna by¢ zapewniona poprzez wyrazenie przez nich zgody na
dokonanie przez spotdzielnie czynnoséci tego rodzaju. Zastosowanie zatem znajdujg
kodeksowe przepisy dotyczgce wspotwtasnosci, w tym art. 199 k.c. Stanowisko
to przewaza w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, w szczegolnosci zostato
wyrazone w uchwale skfadu siedmiu sedziéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 13 listopada 2012 r., Il OPS 2/12 (ONSAIWSA z 2013 r., nr 2, poz. 23).

Taki poglad wyrazany jest niekiedy réwniez w orzecznictwie sgdow powszechnych.

Drugie stanowisko przyjmuje, ze zarzad nieruchomoscig wspolng

wykonywany przez spotdzielnie mieszkaniowg ex lege wykonywany jest tak, jak



zarzad nieruchomoscig stanowigcg wytgczng wilasnosc¢ spotdzielni i obejmuje
zaréwno czynnosci zwykitego zarzadu, jak przekraczajgce ten zakres. Stanowisko
to rowniez odwotuje sie do ustawowego zarzgdu spétdzielni i wytgczenia w art. 27
ust. 2 u.s.m. rezimu zarzgdzania wiasciwego dla wspolnot mieszkaniowych,
akcentuje natomiast brak ograniczenia zakresu zarzgdu powierzonego w art. 18
ust. 1 u.w.l, odmienny charakter wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej
i wspotwlasnosci uregulowanej w kodeksie cywilnym, koniecznos¢ stworzenia
efektywnego mechanizmu zarzgdzania w celu ochrony interesu wspolnego
zaréwno czionkéw spotdzielni niebedgcych witascicielami lokali, jak i cztonkéw
spotdzielni, ktorym przystuguje prawo odrebnej wtasnosci lokali, ale takze
wiascicieli  wyodrebnionych  lokali  niebedacych  cztonkami  spotdzielni.
To stanowisko jest ugruntowane w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uchwaty
z dnia 26 listopada 2008 r., Il CZP 100/08, OSNC z 2009 r., nr 10, poz. 140; z dnia
9 lutego 2012 r., Ill CZP 89/11, OSNC z 2012 r., nr 7-8, poz. 86; z dnia 27 marca
2014 r., Il CZP 122/13, OSNC z 2015 r, nr 1, poz. 3; takze wydane
w analogicznych sprawach postanowienia z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14
iV CSK 271/14). Do tego stanowiska odwotujg sie takze w niektérych orzeczeniach

sady administracyjne.

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela powyzszy poglad.
Odwotywanie sie do przepisdbw kodeksu cywilnego dotyczacych zarzgdu
nieruchomoscig stanowigcg wspotwlasnos¢ podyktowane byto przede wszystkim
uznaniem, ze konstytucyjne prawo wiasnosci nie powinno doznawac uszczerbku
w konfrontacji z ekonomicznymi interesami spotdzielni. Obawy w tym przedmiocie
nie znajdujg jednak uzasadnienia. Trzeba zwréci¢ uwage, ze kwestia ochrony praw
wiascicieli wyodrebnionych lokali stanowita dwukrotnie przedmiot rozwazanh
Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry w wyrokach z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,
SK 19/2009 (OTK ZU 2010/8A, poz. 83) oraz z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13
(sentencja ogtoszona 10 lutego 2015 r. w Dz. U. poz. 201) uznat, ze art. 27
ust. 2 u.s.m. jest zgodny z Konstytucjg. W uzasadnieniu drugiego z tych wyrokéw
(dotychczas  niepublikowane, dostepne w internecie), powotujac sie
na dotychczasowe orzecznictwo, wskazat wyraznie, ze prawo witasnosci,

cho¢ stanowi najpetniejsze z praw majgtkowych, moze podlega¢ ograniczeniom.



Nalezy podkreslic, ze Trybunat Konstytucyjny podzielit wyrazane przez Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 27 marca 2014 r. stanowisko, ze przepis art. 27 ust. 2
u.s.m. nie jest niejasny i mozliwe jest ustalenie jego tresci, eliminujgce
niejednolitos¢ stosowania prawa. W przepisie tym uregulowano kompleksowo
zakres zarzadu nieruchomoscig wspolng. Przepis ten wytgcza bowiem rezim
zarzadzania przewidziany w ustawie o wiasnosci lokali, nie ma w nim takze
odestania do stosowania przepisow kodeksu cywilnego, skoro wprowadzenie
regulacji przewidzianej w art. 199 k.c. wymagatoby albo wyraznej podstawy prawne;,
albo stwierdzenia istnienia luki prawnej, Obie te mozliwosci Trybunat Konstytucyjny
wykluczyt, przyznajgc jednak, ze ochrona praw podmiotdw majgcych prawo
odrebnej wtasnosci lokali lub spotdzielczej wiasnosci lokali w  spotdzielni
mieszkaniowej, niebedacych cztonkami spétdzielni wymaga dodatkowych regulacji
wzmacniajgcych ich gwarancyjny charakter. Nie oznacza to jednak, wbrew
odmiennej ocenie, ze zakres zarzgdu sprawowanego przez spotdzielnie zostat

uregulowany w taki sposéb, ze dotyczy tylko czynnosci zwyktego zarzadu.

Z powyzszych wzgledéw nalezy podzielic wyrazony w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego i Trybunatu Konstytucyjnego poglad, ze skoro ustawodawca w art. 27
ust. 2 u.s.m. wytgczyt obowigzek podjecia uchwaly przez wiascicieli lokali
co do czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzgd, to nie ma uzasadnienia

narzucanie obowigzku wyrazania przez nich zgody na takie czynnosci.

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



