Sygn. akt | CSK 257/17

POSTANOWIENIE

Dnia 9 lipca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

SSN Roman Trzaskowski

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

przy uczestnictwie (...)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 9 lipca 2020 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 11 marca 2015 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i poprzedzajace
je postanowienie Sadu Rejonowego w W. z dnia 25 lipca 2014 r.
sygn. akt Dz. Kw (...), (...) i (...) i przekazuje sprawe Sadowi
Rejonowemu w W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 25 lipca 2014 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek (...)
Spotdzielni Mieszkaniowej w W. o wykreslenie z oznaczonej ksiegi wieczystej wpisu
ograniczonego prawa rzeczowego W postaci nieodptatnej i bezterminowej
stuzebnosci gruntowej polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu oznaczonym
blizej pasem gruntu.



Z ustalen wynika, ze w dziale lll oznaczonej ksiegi wieczystej wpisana jest
stuzebnos¢ przechodu i przejazdu na rzecz nieruchomosci wtadngcej objetej ksiega
wieczystg, w ktérej jako wspotuzytkownicy wieczysci i wspotwiasciciele budynkéw
wpisani sg (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa w W. i wtasciciele wyodrebnionych lokali.
Spétdzielnia sprawuje zarzad nieruchomoscig wspolng jako zarzad powierzony.
Prezes i zastepca prezesa zarzgdu Spotdzielni ztozyli w formie aktu notarialnego
oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci, oswiadczajgc jednoczesnie, ze do
dokonania tej czynnosci prawnej nie jest wymagana zgoda pozostatych organow
Spétdzielni. Nie zostata podjeta uchwata wiekszosci wtascicieli w przedmiocie

wyrazenia zgody na zrzeczenie sie stuzebnosci.

W ocenie Sgdu Rejonowego, brak uchwaly wiekszosci wtascicieli wyklucza
mozliwos¢ wykreslenia wpisu stuzebnosci z ksiegi wieczystej. Zarzad powierzony,
sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie uprawnia spotdzielni podejmujgcej czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwyktego
zarzadu do wystepowania w roli wiasciciela nieruchomosci wspolnej z wytgczeniem

0s0b, ktorym przystuguje prawo odrebnej wtasnosci lokali.

Postanowieniem z dnia 11 marca 2015 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje wnioskodawcy od powyzszego postanowienia. Sad ten, podzielajgc
dokonane w sprawie ustalenia, wyrazit odmienng ocene prawng. Uznat, ze
w sprawie ma zastosowanie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. 2013 r., poz.
1222 ze zm.; dalej: usm), zgodnie z ktérym zarzad nieruchomosciami wspélnymi
stanowigcymi wspotwiasnos¢ spoétdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jako
zarzad powierzony. Do takiego zarzadu nie majg zastosowania przepisy kodeksu
cywilnego o wspétwiasnosci, w tym art. 199 tej ustawy. Zarzad powierzony
obejmuje zaréwno czynnos$ci zwyktego zarzadu jak i czynnosci przekraczajgce ten
zakres. Sad Okregowy uznat jednak, ze czynno$¢ prawna obejmujgca
oswiadczenie woli o0 zrzeczeniu sie stuzebnosci nie miesci sie w pojeciu zarzgdu
powierzonego. Przesgdza o tym, zdaniem Sgdu Okregowego, przepis art. 22 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.; dalej: u.w.l.). Przepis ten zawiera przyktadowy katalog czynnosci

przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng. Chodzi tu o



czynnosci najistotniejsze, rzeczywiscie dotyczgce zarzgdu nieruchomoscig wspolng.
Czynnosci rozporzadzajgce nie sg w tym katalogu zamieszczone. Ta konstatacja
doprowadzita Sad Okregowy do wniosku, ze ustawodawca nie przewidziat
mozliwosci, aby podmiot sprawujgcy zarzgd mogt takich czynnosci dokonac, tym
bardziej, ze decyzja o ich dokonaniu musi podlegac kontroli cztonkow spotdzielni,
ktorzy mogg kwestionowac¢ uchwaty organéw spétdzielni. Ponadto, zdaniem Sadu,
oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci moze ziozy¢é wiascicielowi rzeczy
obcigzonej jedynie uprawniony, czyli beneficjariusz stuzebnosci Ilub jego
petnomocnik, legitymujgcy sie petnomocnictwem rodzajowym, a jezeli dokonuje
czynnosci z samym sobg, musi dysponowa¢ upowaznieniem wynikajgcym z tresci
petnomocnictwa (art. 98 § 2 i art. 108 k.c.). Osoby sktadajgce oswiadczenie takim

petnomocnictwem nie dysponowaty.

W konsekwencji tych rozwazan Sad Okregowy ostatecznie podzielit
rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji, uznajgc je za odpowiadajgce prawu.

Whnioskodawca zaskarzyt powyzsze postanowienie skargg kasacyjng opartg na
podstawie naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), zarzucajac
naruszenie przez niewtasciwe zastosowanie i btedng wyktadnie art. 27 ust. 1 i 2
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz tych
przepisdw w zwigzku z art. 1 ust. 2 oraz art. 22 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali,
a takze z art. 35 i 48 ustawy Prawo spoétdzielcze. W konkluzji wniost o uchylenie
zaskarzonego postanowienia, ewentualnie takze postanowienia Sadu pierwszej
instancji oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ztozyt tez alternatywny

wniosek o uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zasadniczg kwestig dla rozstrzygniecia o zasadno$ci skargi kasacyjnej byto
wyjasnienie istoty zarzgdu powierzonego, o jakim mowa w art. 27 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U.
2018, poz. 845 ze zm.; dalej: u.s.m.) oraz w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 737; dalej: u.w.l.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze zarzad

powierzony obejmuje zaréwno czynnosci zwykiego zarzadu, jak i czynnosci



przekraczajgce ten zakres (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca
2014 r., Il CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3, a takze m.in. postanowienia
Sadu Najwyzszego w tozsamych przedmiotowo sprawach z dnia 12 lipca 2019 r.,
| CSK 247/17, z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 i z dnia 11 marca 2020 r.,
| CSK 289/17, wszystkie nie publ.). Do wykonywania zarzgdu powierzonego nie
majg zastosowania wprost przepisy u.w.l. o zarzgadzie nieruchomoscig wspolng,
z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, przepisy te stosuje sie jedynie
odpowiednio. Jednolicie przyjmuje sie rowniez, ze zarzad powierzony spotdzielni
nie ma charakteru obligatoryjnego, bowiem wiekszosci wtascicieli moze podjgc
uchwate stanowigcg, ze w zakresie ich praw i obowigzkdw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o witasnosci
lokali (art. 24! u.s.m.). Ochrona praw wiascicieli lokali, niebedacych czlonkami

spétdzielni, uregulowana jest zas w art. 24 u.s.m w zwigzku z art. 42 pr. spétdz.

W braku zatem odmiennej uchwaty spétdzielnia - z mocy ustawy - wykonuje
zarzad nieruchomoscig wspolng tak samo, jak zarzad nieruchomoscig stanowigcg
jej wtasnosc¢ (zob. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r.,
V CSK 269/14 oraz V CSK 271/14, z dnia 29 kwietnia 2015 r. V CSK 273/14,

wszystkie nie publ.).

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie aprobuje te poglady. Zarzad powierzony
spotdzielni mieszkaniowej zostat bowiem uksztaltowany w taki sposob, aby
zapewni¢ sprawne zarzadzanie nieruchomoscig w sytuacji, w ktorej spotdzielnia nie
jest jej jedynym wiascicielem wobec ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokali i wobec
faktu, ze nie wszyscy wtasciciele odrebnych lokali sg cztonkami spotdzielni. Zarzad
powierzony spoétdzielni unormowany zostat w sposdb wyczerpujacy, wytgczajgcy

odwotanie sie do art. 199 k.c. dotyczgcego zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Z ustalen dokonanych w sprawie nie wynika, aby istniala uchwata
wspotwiascicieli odmiennie regulujgca kwestie zarzgdu. W konsekwencji uznaé
nalezy, ze nie jest wymagana zgoda wspotwiascicieli nieruchomosci na dokonanie
czynnosC przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu, jakg jest niewatpliwie

zrzeczenie sie nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci przechodu i przejazdu.



ZwazyC tez nalezy, ze z uwagi na charakter tego ograniczonego prawa
rzeczowego, nie jest mozliwe zrzeczenie sie jedynie udziatu w nim, a nie mozna
wykluczy¢ sytuacji, w ktorej pozostali wspoétwiasciciele nieruchomosci wspdlnej,
badz niektorzy z nich odmawiajg udzielenia zgody na dokonanie takiej czynnosci

prawne;.

Niezaleznie od powyzszego nalezy takze zwrdciC uwage, ze zrzeczenie sie
stuzebnosci jest jednostronng czynnoscig prawng, bowiem adresat tej czynnosci
nie sktada zadnego oswiadczenia woli. Z tej przyczyny dla oceny skutecznosci
zrzeczenia dokonanego przez skarzgcego nie bylo wymagane odrebne ani
petnomocnictwo okreslone w art. 98 k.c., ani umocowanie, o jakim mowa w art.
108 k.c.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c.



