Sygn. akt | CSK 278/17

POSTANOWIENIE

Dnia 25 listopada 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

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

Zz udziatem

(...)

0 wWpis

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 listopada 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w W.
od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

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

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sadu Rejonowego w W. z dnia 24 lipca 2014 r.,
Dz.Kw (...) i sprawe przekazuje temu Sadowi do ponownego
rozpoznania i rozstrzygnigcia o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy w W. oddalit apelacje
wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Rejonowego w W. oddalajgcego
wniosek o wykreslenie w dziale trzecim ksiegi wieczystej wpisu dotyczgcego

stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz wnioskodawcy.

Aktem notarialnym Zarzad (...) Spétdzielni Mieszkaniowej oswiadczyt, ze
zrzeka sie w imieniu Spétdzielni nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci gruntowej
polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu, jak réwniez iz na dokonanie tej

czynnosci nie jest wymagana zgoda pozostatych organdéw Spotdzielni.

W ocenie Sgdu Okregowego skoro wiekszos¢ wiascicieli lokali w budynkach
potozonych w obrebie nieruchomosci nie podjeta uchwaty, o ktérej mowa w art. 241
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, to w zakresie
ich praw i obowigzkoéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspolng bedg miaty przepisy
0 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Zastosowanie znajdzie
art. 27 ust, 2 u.s.m., zgodnie z ktérym zarzgd nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwiasnos¢ spétdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie
jako zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., z zastrzezeniem art.
241 i art. 26 u.s.m. Odwotat sie tez do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca
2014 r., Il CZP 122/13, zgodnie z ktdrg spoétdzielnia mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywacC czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu

nieruchomoscig wspoing.

Zarzad sprawowany przez wnioskodawczynie jest zarzgdem powierzonym
w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m., do ktérego nie znajdujg zastosowania przepisy

kodeksu cywilnego, w tym art. 199 k.c.

Sad Okregowy uznat, Zze zilozenie przez Spétdzielnie oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego.
Art. 22 ust. 3 u.w.l. wskazuje na przyktadowe czynnosci przekraczajgce czynnosci
zwyktego zarzadu i w tym katalogu nie wskazuje sie na czynnosci rozporzgdzajgce

nieruchomos$cig wspoding takie jak mozliwos¢ ustanowienia lub zrzeczenia sie



ograniczonych praw rzeczowych. Skoro czynnosci rozporzadzajgce nie
sg wymienione, przyjg¢ trzeba, ze ustawodawca nie przewidziat mozliwosci,

aby podmiot sprawujgcy zarzad mogt samodzielnie takich czynnosci dokonac.

Sad Okregowy przyjat, ze czynnosci rozporzgdzajgce nieruchomoscig nie
mieszczg sie w pojeciu zarzadu nieruchomoscig co do zasady, a tym samym nie
mieszczg sie w pojeciu zarzadu powierzonego. Za przyjeciem tego pogladu
przemawia fakt, ze taka decyzja musi podlegac kontroli w drodze kwestionowania
uchwat w postepowaniu wewnatrzspotdzielczym przez cztonkéw wnioskodawczyni
lub w drodze sgdowej osobom, ktére nie sg tymi czionkami. W tej sprawie
oswiadczenie o zrzeczeniu stuzebnosci ztozyt Zarzad Spétdzielni nie dysponujgc
uchwatg jakiegokolwiek organu Spoétdzielni, co powoduje pozostawanie tej

czynnosci poza kontrolg.

Zgodnie z trescig art. 246 § 1 zd. 1 k.c. jezeli uprawniony zrzeknie sie
ograniczonego prawa rzeczowego, prawo to wygasa. Oswiadczenie to moze ztozy¢
wiascicielowi rzeczy obcigzonej jedynie uprawniony, a jezeli jest drugg strong
czynnosci prawnej, upowaznienie musi wynika¢, zgodnie z art. 108 k.c.,
z tresci petnomocnictwa. Nie mozna uznaé, ze ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych modyfikuje te zasade. Zrzeczenie sie ograniczonego prawa
rzeczowego jest dopuszczalne w ramach zarzgdu nieruchomoscig wspdélng, bo
czynnos¢ ta nie ma na celu ochrony praw czionkow spoétdzielni ani
zagwarantowania sprawnego zarzgdu nieruchomoscig wspdélng, a prowadzi tylko

do jednostronnego zwolnienia wtasnej nieruchomosci spod obcigzenia.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 27 ust. 2. ust. 1
us.m. w zw. z art. 22 u.w.l, art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 35 i 48 ustawy
Prawo spotdzielcze i art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 1 u.w.l. i wnidst
o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz postanowienia Sgdu Rejonowego w
W. z dnia 25 lipca 2014 r. i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
odpowiednio sgdowi pierwszej lub drugiej instancji albo o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Istota sporu prawnego wystepujgcego w sprawie polegata na ocenie
skutecznosci oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, ktore
zostato ztozone przez spoétdzielnie wykonujgcg zarzad powierzony w rozumieniu art.

27 ust. 2 u.s.m.

Analogiczny stan faktyczny byt przedmiotem rozpoznania
w postanowieniach z dnia 12 stycznia 2019 r. | CSK 247/17, | VSK 282/17 i | CSK
675/17 (nie publ.), z dnia 12 lipca 2019 r. | CSK 247/17 (nie publ.), z dnia
10 stycznia 2020 r., | CSK 444/17 (nie publ.), i I CSK 453/17 (nie publ.), z dnia
20 lutego 2020 r., | CSK 276/17 (nie publ., z dnia 21 lutego 2020 r. i z dnia
22 wrzesnia 2020 r., | CSK 275/17 (nie publ.). Sad Najwyzszy wyrazit poglad,
ze w judykaturze utrwalito sie stanowisko, wedlug ktdérego spotdzielnia
mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscig wspoélng, podobnie jak
zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej wylgczng wilasno$¢ (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015 r., nr 1,
poz. 3, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/15, nie publ.,
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14
iV CSK 271/14 nie publ. i z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.).
Tres¢ art. 27 ust. 1, 2 i 3 przesadza, ze spotdzielnia wykonuje zarzgd
nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwltasnosc spotdzielni jako zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 u.w.l., ale wylgcza w zasadzie rezim
zarzgdzania przyjety w ustawie o wtasnosci lokali i wprowadza zasady zarzadzania
wynikajgce z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bez odestania do
odpowiedniego stosowania przepiséw kodeksu cywilnego (postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17, nie publ. i orzeczenia w nim
powotane). Te zasady zarzgdzania i wykonywania zarzadu powierzonego przez
spotdzielnie mieszkaniowg zostaty ujete w art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w sposéb
kompleksowy i wolny od Iuk, co prowadzi do przyjecia tego rozstrzygniecia jako
wyrazu kompromisu koniecznego do efektywnego zarzgadzania nieruchomoscig
wspodlng w sytuacji skomplikowanego uktadu stosunkéw wiasnosciowych
w relacjach pomiedzy spétdzielnig a wtascicielami lokali wyodrebnionych (uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., Il CZP 100/08, OSNC 2009 r.,
nr 10, poz. 140 i z dnia 9 lutego 2012 r., Il CZP 89/11, OSNC 2012 r., nr 7-8, poz.



86 oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09,
OTK-A 2010 r., nr 8, poz. 83). Wspdtwtasnos¢ nieruchomosci wspdlnej ma
charakter trwaty, zwigzany z istnieniem odrebnej wtasnosci lokali i uwzglednienia
wymaga przede wszystkim interes wspélny a nie interes poszczegdlnych witascicieli.
Poglad ten nie przesgdza o ograniczeniu prawa wiasnosci w zwigzku
z wykonywaniem zarzgdu powierzonego przez spotdzielnie, bo zarzad ten nie
ma charakteru obligatoryjnego skoro wiekszos¢ wiascicieli moze podjg¢ uchwate,
zgodnie z ktorg w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig
wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 241 ust. 1

u.w.l.).

Zarzad powierzony, o ktérym mowi art. 27 u.s.m. obejmuje zaréwno
czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce jego zakres
(uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., Il CZP 122/13,
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, nie publ.
i zdnia 3lipca 2015 r., IV CSK 640/15 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 lutego 2015 r.,, V CSK 271/14). Podziat czynnosci w zakresie
wykonywania wspolnych praw ma charakter dychotomiczny i roztgczny.
Czynnosci rozporzadzajgce obejmujgce wspodlne prawo w postaci ustanowienia
lub zniesienia  ograniczonego prawa rzeczowego stanowig  czynnosci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu i mieszczg sie w zakresie zarzadu

powierzonego.

Skoro zatem w niniejszej sprawie nieruchomos$é witadngca byta objeta
zarzgdem powierzonym wykonywanym przez wnioskodawczynie, to jej zarzad jako
organ ustawowy miat prawo ztozy¢ oswiadczenie o0 zrzeczeniu sie stuzebnosci

gruntowej bez potrzeby legitymowania sie uchwatg innych organéw spotdzielni.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 398'° w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



