Sygn. akt | CSK 276/17

POSTANOWIENIE

Dnia 20 lutego 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z wniosku Spoétdzielni Mieszkaniowej w W.

przy uczestnictwie (...) o wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 20 lutego 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w W. z dnia
24 lutego 2015 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni Spétdzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o wykreslenie w

dziale Ill ksiegi wieczystej KW nr (...) nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci



gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu pasem gruntu o szerokosci
8 metrow przez nieruchomos¢ objetg tg ksiegg. Podstawg do dokonania tego wpisu
byto oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci ztozone przed notariuszem przez

prezesa i wiceprezesa zarzgdu wnioskodawczyni.

Na skutek skargi wnioskodawczyni na orzeczenie referendarza sgdowego
w Sadzie Rejonowym w W. oddalajgce wniosek o wpis, Sad pierwszej instancji —
Sad Rejonowy w W. ustalit, ze w dziale lll ksiegi wieczystej KW nr (...)
jest wpisana  stuzebno$¢ dla nieruchomosci wiladngcej objetej ksiega
wieczystg KW nr (...). W dziale Il KW nr (...) jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu
i wspotwtasciciel budynkéw jest wpisana wnioskodawczyni, a w pozostatej czesci
sg wpisani wiasciciele wyodrebnionych lokali jako wspotuzytkownicy wieczysci
gruntu i wspoétwtasciciele. Zauwazyt rowniez, ze oswiadczenie o zrzeczeniu sie
stuzebnosci ztozyta wytgcznie wnioskodawczyni, powotujgc sie na sprawowanie
zarzadu nieruchomoscig wspolng jako zarzadu powierzonego (art. 27 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r.
poz. 845, dalej — ,u.s.m.”).

W ocenie Sadu Rejonowego, skoro wtasciciele lokali nie podjeli na
podstawie art. 24! u.s.m. uchwaty w przedmiocie zarzgdu nieruchomoscig wspding,
to zarzagd tg nieruchomoscig powinien by¢é wykonywany wedtug odpowiednio
stosowanych przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(edn. tekst: Dz. U. z 2019 r., poz. 937 ze zm., dalej — ,u.w.l.”). Zarzad
nieruchomos$ciami  wspolnymi  stanowigcymi  wspotwitasno$¢ spotdzielni  jest
wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 u.w.l. Do zarzadu tego nie stosuje sie przepiséw ustawy o wiasnosci
lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspolng, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 i art. 29

ust. 1i 1a u.w.l,, ktére stosuje sie odpowiednio.

Sad przyjat, ze odestanie do ustawy o wiasnosci lokali wytgcza wprawdzie
stosowanie art. 22 u.w.l., nie uchyla jednak stosowania do zarzgdu nieruchomoscia,
ktérej wspotwtascicielkg jest spoétdzielnia, przepisu art. 1 ust. 1 u.w.l., ktéry odsyta
z kolei do art. 199 k.c. W konsekwencji zarzad powierzony nie uprawnia spotdzielni

podejmujgcej czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu do wystepowania



w roli wspétwiasciciela nieruchomosci wspolnej z wytgczeniem osob posiadajgcych
prawo odrebnej wtasnosci lokalu. Odmienne stanowisko mogtoby doprowadzi¢ do

naruszenia konstytucyjnej ochrony wtasnosci.

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. Sad drugiej instancji — Sad

Okregowy w W. oddalit apelacje wnioskodawczyni.

Sad Okregowy przyjat, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie
dokonywac czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig
wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Podstawowe znaczenie miato
jednak rozstrzygniecie, czy zarzad regulowany przepisami kodeksu cywilnego
jest tozsamy z zarzgdem nieruchomoscig wspodlng regulowanym przepisami
o wiasnosci lokali. Sad uznat, ze niewymienienie w katalogu przewidzianym
w art. 22 ust. 3 u.w.l. okreSlonych czynnosci rozporzgdzajgcych oznacza, ze
ustawodawca nie przewidziat, by czynnosci takie mogty by¢ dokonywane

samodzielnie przez zarzadce.

Ponadto, za oddaleniem apelacji przemawiaty wnioski wynikajgce
Z przepisow kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 246 § 1 zdanie pierwsze k.c., jezeli
uprawniony zrzeknie sie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo to wygasa.
Oswiadczenie takie moze ztozy¢ jedynie uprawniony albo osoba sprawujgca zarzad
catym jego majatkiem lub jego czescig. Przepisom prawa obce sg koncepcje
rozporzgdzenia majgtkiem osob trzecich, w tym majgtkiem wspotwiascicieli
nieruchomosci, bez ich jednoznacznej zgody lub zezwolenia wtasciwego organu.
Zdaniem Sadu Okregowego, nie mozna przyjgé, ze zasade te modyfikuje
art. 27 wust.2 u.s.m. Zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego
prowadzi do faktycznie jednostronnego zwolnienia wiasnej nieruchomosci od
obcigzenia, ktérego beneficjentem jest podmiot sprawujgcy zarzad nieruchomoscig
wspoélng. Dziatanie takie powinno podlega¢ kontroli zgodnie z art. 24 u.s.m.,
a tymczasem w okolicznosciach sprawy czionkowie zarzgdu wnioskodawczyni
ztozyli oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci nie dysponujgc uchwatg

jakiegokolwiek organu spétdzielni.

Postanowienie Sgdu Okregowego zaskarzyta w catosci skargg kasacyjng

wnioskodawczyni, zarzucajgc naruszenie art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w zwigzku



z art. 22 u.w.l., art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 35 i art. 48 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1285,
dalej — ,pr. sp6tdz.”) oraz art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l.
Na tej podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W postanowieniach z dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 444/17 (niepubl.)
i | CSK 453/17 (niepubl.) [zob. tez wczes$niejsze postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 lipca 2019 r., | CSK 247/17, | CSK 282/17 i | CSK 675/17, wszystkie
niepubl.], wydanych w analogicznych stanach faktycznych, Sad Najwyzszy
zauwazyt, ze w judykaturze utrwalito sie stanowisko, wedtug ktérego spétdzielnia
mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscig wspolng, podobnie jak
zarzgd nieruchomosciami stanowigcymi jej wylgczng wtasnos¢ (por. uchwate
z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3, wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/15, niepubl. oraz postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14,
oba niepubl. i z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, niepubl.). Stanowisko to
zostato oparte na trafnym zatozeniu, ze wykonywanie zarzgdu przez spotdzielnie
mieszkaniowg jest uregulowane w art. 27 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 u.s.m. w sposéb
kompleksowy i wolny od luk, co eliminuje potrzebe uzupetniajgcego siegania do
art. 199 k.c.

W powotanych orzeczeniach Sad Najwyzszy przyjgt rowniez, ze
sprawowanie zarzgdu nieruchomoscig wspolng przez spoétdzielnie mieszkaniowg
moze wprawdzie prowadzi¢ do kolizji intereséw witascicieli lokali niewyodrebnionych
i wyodrebnionych, w tym nalezgcych do spétdzielni lub pozostajgcych poza
kregiem cztonkdw, jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego do efektywnego
zarzadzania nieruchomoscig wspolng w sytuacji skomplikowanego uktadu
stosunkéw wtasnosciowych w relacji miedzy spoétdzielnia a wiascicielami
wyodrebnionych lokali (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r.,
lIl CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140 i z dnia 9 lutego 2012 r., Il CZP 89/11,
OSNC 2012, nr 7 - 8, poz. 86, a takze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia



28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK-A 2010, nr 8, poz. 83). Wspotwtasnosc
nieruchomosci wspodlnej ma charakter trwaty, zwigzany z istnieniem odrebne;j
witasnosci lokali, totez w pierwszym rzedzie uwzglednienia wymaga w tej mierze
interes wspolny, nie zas interes poszczegodlnych wiascicieli. Zarzad sprawowany
zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma przy tym charakteru obligatoryjnego,
zwazywszy, ze wiekszos¢ wiascicieli moze podjg¢é uchwate, wedtug ktorej
w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspolng bedag
miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24 ust. 1 u.w.l.).
Do ochrony uprawnien wtascicieli niebedgcych cztonkami spotdzielni stuzg zarazem
rozwigzania przewidziane w art. 4 ust. 2, 4, 4%, 6% i 8 u.s.m. oraz odpowiednio

stosowany art. 42 pr. spotdz.

Podzielajgc te wywody, nalezato dodaé, ze zarzad powierzony, o ktérym
stanowi art. 27 u.s.m., obejmuje zarédwno czynnosci zwyktego zarzadu,
jak i czynno$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w odniesieniu do
nieruchomosci wspodlnej (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z 27 marca 2014 r.,
[l CZP 122/13, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11,
niepubl., i z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/15, a takze postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14). Skoro zatem in casu
nieruchomos$¢ wtadngca byta objeta zarzgdem powierzonym wykonywanym przez
whnioskodawczynie, to wnioskodawczyni byta takze uprawniona do samodzielnego
dokonania czynno$ci prawnej w postaci zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowej

ustanowionej na rzecz tej nieruchomosci.

Stanowisko to prowadzito do koniecznosci uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania.

Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 398%° § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.
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