Sygn. akt | CSK 279/17

POSTANOWIENIE

Dnia 22 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Szancito
SSN Kamil Zaradkiewicz

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

przy uczestnictwie (...)

O wWpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 22 pazdziernika
2020r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

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

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi

Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 25 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w W. oddalit wniosek (...)
Spotdzielni Mieszkaniowej w W. (dalej jako: Spotdzielnia) o wykreslenie w dziale Ili

ksiegi wieczystej nr (...) wpisu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci



nieodptatnej i bezterminowej stuzebno$ci gruntowej polegajgcej na prawie

przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8 metrow.

Rozstrzygniecie to zostato przez Sad | instancji oparte na ustaleniu,
ze w dziale Ill ksiegi wieczystej nr (...) wpisana jest stuzebnos¢ gruntowa o
wskazanej wyzej tredci na rzecz nieruchomosci wtadngcej, objetej ksiegg wieczystg
nr (...). Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci obcigzonej jest Spotdzielnia. W
dziale Il ksiegi wieczystej nieruchomosci wtadngcej jako wspotuzytkownik wieczysty
gruntu i wspotwtasciciel budynkdéw wpisana jest Spotdzielnia w udziale wynoszgcym
73724/140205 czesci, a w pozostatej czesci wpisani sg wiasciciele wyodrebnionych
prawnie lokali jako wspotuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwiasciciele
posadowionych na nim budynkéw. W dniu 12 grudnia 2013 r. prezes zarzgdu i
zastepca prezesa zarzagdu Spoétdzielni, dziatajgcy w jej imieniu, ztozyli w formie aktu
notarialnego o$wiadczenie o zrzeczeniu sie opisanej wyzej stuzebnosci gruntowe;j.

Powyzsze ustalenia przemawiaty, zdaniem Sgdu | instancji, za oddaleniem
wniosku Spoétdzielni o wykreslenie wpisu stuzebnosci gruntowej. Wiekszos¢
wiascicieli lokali nie podjeta unormowanej w art. 24! ustawy z 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.) uchwaty, ze w zakresie ich praw
| obowigzkdéw oraz zarzadu nieruchomosécig wspolng bedg miaty zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (dalej: u.w.l.).
Oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej zostaly ziozone przez
Spétdzielnie wykonujgcg zarzad nieruchomoscia wspolng (nieruchomoscig
witadngcg) na podstawie art. 27 u.s.m., czyli jak zarzad powierzony, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 u.w.l.

Sad | instancji zwazyt, ze zgodnie z art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. przepisow
ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng nie stosuje sie
wobec spoétdzielni mieszkaniowych, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1
i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Odestanie do ustawy o wtasnosci lokali
wylgczato wprawdzie stosowanie art. 22 u.w.l., jednak nie wytgczato stosowania art.
1 ust. 2, odsytajgcego do art. 199 k.c. Artykut 18 ust. 1 u.w.l. nie daje podstawy do
stwierdzenia, ze zarzad powierzony obejmuje takze czynnosci przekraczajgce
zakres zwyktego zarzadu. Na podstawie art. 27 ust. 1 u.s.m. Spotdzielnia byta wiec

uprawniona do dokonywania wytgcznie czynnosci zwykiego zarzgdu, tymczasem



zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej nalezato do czynnosci przekraczajgcych
zwykly zarzad. Spotdzielnia, bedaca jedynie wspotuzytkownikiem nieruchomosci
gruntowej i wspotwtascicielkg budynkow posadowionych na tej nieruchomosci,
nie mogta wiec samodzielnie, wtasnym oswiadczeniem, doprowadzi¢ do zrzeczenia
sie stuzebnosci gruntowej, czyli wywotaé skutku wptywajgcego takze na sytuacje
prawng pozostatych uprawnionych.

Postanowieniem z 11 marca 2015 r. Sgd Okregowy w W. oddalit apelacje
wnioskodawczyni od orzeczenia Sadu | instancji. Poczynione przez ten Sad
ustalenia faktyczne sprawy zostaty podzielone przez Sgd Okregowy, lecz staty sie
osnowg odmiennej oceny prawnej co do =zakresu uprawnien spotdzielni
mieszkaniowej, ktéra na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 18 ust. 1 u.w.l.
sprawuje zarzad nieruchomoscig wspdlng. W tej kwestii Sad Il instancji
zaaprobowat bowiem stanowisko wyrazone w uchwale SN z 27 marca 2014 r.,
Il CZP 122/13, Zze spoétdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgdu nieruchomoscig wspolng
(art. 27 ust. 2 u.s.m.). Sgd Okregowy uznat jednak, ze do kategorii tej nie nalezg
czynnosci rozporzgdzajgce nieruchomos$cig wspolng, w tym zrzeczenie sie
stuzebnoéci. Czynnoéci te, jako niemieszczace sie w pojeciu zarzadu,
a w konsekwenciji takze w zakresie zarzgdu powierzonego (art. 27 u.w.l.), nie mogag
by¢ samodzielnie dokonane przez spétdzielnie mieszkaniowe.

Rozwazania te przywiodty Sgd Okregowy do przekonania o zasadnosci
oddalenia apelacji wnioskodawczyni. Uzupetniajgco wskazano, ze aby
oswiadczenie 0 zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego byto skuteczne,
tzn. prowadzito do wygasniecia tego prawa, musi byC ziozone wtascicielowi
nieruchomosci przez osobe wuprawniong (art. 246 § 1 zd. 1 k.c.).
Jezeli odwiadczenie takie skfada petnomocnik, to powinien on dysponowac
petnomocnictwem rodzajowym, stosownie do art. 98 zd. 2 k.c. Jesli natomiast,
jak w niniejszej sprawie, petnomocnik jest jednoczesnie drugg strong czynnosci
prawnej, to stosowne upowaznienie ma wynika¢ z tresci samego petnomocnictwa
(art. 108 k.c.). Oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci zostalo ziozone
wytgcznie przez Spoétdzielnie, ktéra w ten sposéb zmierzata do jednostronnego

zwolnienia wtasnej nieruchomosci spod obcigzenia. Zrzeczenie sie ograniczonego



prawa rzeczowego nie jest dopuszczalne w ramach sprawowania zarzadu,
gdyz czynno$¢ ta nie ma na celu ochrony praw czionkow spétdzielni lub

zagwarantowania sprawnego zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Postanowienie Sgadu Okregowego zostato w catosci zaskarzone przez
Spoétdzielnie, ktdra oparta skarge kasacyjng na nastepujgcych zarzutach naruszenia

przepisow prawa materialnego:

1. art. 27 ust. 2 i ust. 1 us.m. w zwigzku z art. 22 u.w.l. przez
niewtasciwe zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l., prowadzgce do uznania, iz dziatanie
Spotdzielni, jakim byto ziozenie przez cztonkéw jej zarzadu oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, jako czynnos¢ rozporzgdzajgca, nie jest
ujeta w katalogu czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad, co oznacza,
iz czynnos¢ ta nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego opartego o art. 27
ust. 2 u.s.m., a dziatanie Spoétdzielni polegajgce na ziozeniu powyzszego
oswiadczenia nie moze by¢é uznane za prawnie skuteczne, bowiem podmiot

sktadajgcy takie oswiadczenie nie mégt samodzielnie dokonac takiej czynnosci;

2. art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 35 i art. 48 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spodtdzielcze (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 275 z pézn. zm.).
przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, iz dziatanie, jakim byto ztozenie
przez zarzad Spotdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, nie
miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego, poniewaz oswiadczenie takie, jako
czynnos¢ rozporzgdzajgca nieruchomoscig wspolng, powinno podlegac kontroli,
za$ w przedmiotowe] sprawie zarzgd Spétdzielni ziozyt oswiadczenie nie
dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek jej organu, co spowodowato, iz czynnos¢ taka

pozostaje poza kontrolg;

3. art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. przez
odestanie do przepisow kodeksu cywilnego, przez niewfasciwe ich zastosowanie
polegajgce na uznaniu, iz Spoéidzielnia w celu skutecznego zrzeczenia sie
ograniczonego prawa rzeczowego winna dysponowaé petnomocnictwem
rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a nadto, zgodnie z art. 108 k.c.,

upowaznieniem do ziozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego 2z tresci



petnomocnictwa, skoro Spoétdzielnia jest drugg strong przedmiotowej czynnosci

prawne;.

Skarzgca wniosta o uchylenia zaskarzonego postanowienia w catosci lub
ewentualnie uchylenie takze poprzedzajgcego je postanowienia Sgdu Rejonowego
w W. i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio Sgdowi | lub Il

instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do

istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skargi kasacyjne dotyczgce spraw o tozsamym stanie faktycznym,
inicjowanych wnioskiem Spétdzielni o wykreSlenie wpisu stuzebnosci gruntowej,
byly juz przedmiotem licznych orzeczen Sadu Najwyzszego, w ktorych
przedstawione zostato jednolite stanowisko w kwestii skutecznosci o$wiadczenia
Spotdzielni o zrzeczeniu sie ww. stuzebnosci (m.in. postanowienia Sadu
Najwyzszego: z 12 lipca 2019 r., | CSK 247/17, | CSK 282/17 i | CSK 675/17,
z 10 stycznia 2020 r., | CSK 444/17 i | CSK 453/17, z 21 lutego 2020 r., | CSK
502/17 i | CSK 267/17, z 11 marca 2020 r., | CSK 342/17 i | CSK 289/17,
z 17 czerwca 2020 r., | CSK 276/17, z 26 czerwca 2020 r., | CSK 287/17 i | CSK
335/17, z 20 lipca 2020 r., | CSK 304/17). Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng podziela poglad zaprezentowany
w przytoczonej linii orzeczniczej i przytgcza sie do argumentow podniesionych

w uzasadnieniach wskazanych orzeczen.

Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej kluczowe znaczenie ma wyktadnia
art. 27 ust. 11 2 u.s.m. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie ztozenia oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, czyli 12 grudnia 2013 r. Wprowadzone
pozniej zmiany art. 27 u.s.m., dokonane z dniem 9 wrzesnia 2017 r. ustawg z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze (Dz. U. poz.
1596, dalej jako ustawa zmieniajgca), nie wptywajg na ocene skutecznosci tego
oswiadczenia. Zgodnie bowiem z regutg tempus regit actum skutecznos¢ czynnosci
prawnej jest oceniana wedtug stanu prawnego z chwili dokonania tej czynnosci.

Ustawa zmieniajgca nie przewiduje wstecznego (retroaktywnego) stosowania



nowego prawa w odniesieniu do zaistniatego wczesniej zdarzenia prawnego

w postaci ztozenia oswiadczen o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowe;.

W czasie dokonania tej czynnosci art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m. stanowit,
ze zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwtasnos¢ spétdzielni
jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzgd powierzony, o ktérym mowa
wart. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
z zastrzezeniem art. 24% i art. 26. W art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. w zasadzie
wytgczono wiec stosowanie przepisow o zarzgdzie nieruchomos$cig wspolng
zawartych w ustawie o wiasnosci lokali, z wyjgtkami wskazanymi w art. 27 ust. 2 zd.
2 u.s.m. W konsekwencji, do zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi
wspoétwiasnosé  spétdzielni nie  miaty zastosowania przepisy regulujgce
wykonywanie zarzgdu w tzw. matych (art. 19 u.w.l.) oraz tzw. duzych wspdlnotach
mieszkaniowych (art. 20 i nast. u.w.l.). Takie uksztaltowanie zasad zarzadu
nieruchomos$cig wspdlng prowadzito do wykluczenia zastosowania zaréwno
przepisow kodeksu cywilnego o wspodtwiasnosci, do ktérych odwotywat sie art. 19
u.w.l., jak i przyjetego w art. 22 u.w.l. rozréznienia na czynnosci zwyktego zarzadu
i czynnosci przekraczajgce ten zakres, gdyz regulacja dotyczgca spoétdzielni

mieszkaniowych nie odwotywata sie do tego unormowania.

Powyzsze oznacza, ze zarzad nieruchomoscig wspodlng okreslony w art. 27
ust. 2 u.s.m. stanowit instytucje szczegodlng, oderwang od modelu zarzgdu
przyjetego w kodeksie cywilnym i w ustawie o wiasnosci lokali. Zgodnos¢ tego
modelu zarzgdu z normami konstytucyjnymi byta badana przez Trybunat
Konstytucyjny (wyroki z 5 lutego 2015 r., K 60/13 i z 28 pazdziernika 2010 r.,
SK 19/09). W orzeczeniach tych uznano w szczegdlnosci, ze analizowana regulacja
nie ogranicza nadmiernie prawa wiasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali, ktorzy
nie sg cztonkami spoétdzielni i w zwigzku z tym nie majg wptywu na zarzad
nieruchomoscig wspolng. Trybunat Konstytucyjny przyjat tez, ze pewne kolizje praw
wynikajgce z natozenia na siebie korporacyjnego i wiasnosciowego sposobu

zarzadu w spotdzielni sg nie do unikniecia.

Za trafny nalezy uzna¢ przyjety w zaskarzonym orzeczeniu poglad,

ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w poprzednim



brzmieniu, obejmowat zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosSci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzgdu. Przepisy przywotanej ustawy nie
rozrozniaty ww. Kkategorii, totez nie bylo podstaw do tego, aby w ramach
wykonywania zarzgdu przez spotdzielnie mieszkaniowg odmiennie traktowac
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu. Oznacza to w szczegdlnosci,
ze przed dokonaniem przez spotdzielnie czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyklego zarzadu nie byto potrzeby wyrazenia zgody przez witascicieli lokali -
ani przez podjecie uchwaty, ani w inny sposob (uchwata Sadu Najwyzszego
z 27 marca 2014 r., Il CZP 122/13, wyrok Sadu Najwyzszego z 3 lipca 2015 r.,
IV CSK 640/14, postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 27 lutego 2015 r., V CSK
271/14 1V CSK 269/14, z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14 iV CSK 274/14).

Nietrafne jest natomiast stanowisko Sgdu Okregowego, ze czynnosci
rozporzgdzajgce dotyczgce wspdlnego prawa, w tym zniesienie ograniczonego
prawa rzeczowego, nie zawierajg sie w zakresie zarzadu nieruchomos$cia,
w tym zarzagdu powierzonego wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowg na
podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Wyrdznienie kategorii czynnosci rozporzgdzajgcych
jako kategorii odrebnej od czynnosci zarzadu rzeczg wspolng pozostaje w
sprzeczno$ci z zatozeniami systemu prawa cywilnego. Czynnosci rozporzgdzajgce
zostaty bowiem wprost wskazane w art. 199 zd. 1 k.c. jako klasa czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, a zatem nalezgcych do czynnosci

zarzadczych sensu largo.

Wprawdzie, o czym byta uprzednio mowa, art. 199 zd. 1 k.c. nie ma
zastosowania w analizowanym stanie faktycznym, jednak brak jest podstaw do tego,
aby pojecie zarzgdu w znaczeniu przyjetym w kodeksie cywilnym byto odmiennie
rozumiane na tle wyktadni przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Wypada zauwazy¢, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto,
iz do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig nalezy
takze obcigzenie jej stuzebnoscig przesytu (postanowienia Sgdu Najwyzszego
z: 29 kwietnia 2015 r., V CSK 274/14, 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14, 6 lipca
2011 r., | CSK 714/1, 17 lutego 2011 r., IV CSK 303/10). Obcigzenie takie

niewatpliwie réwniez stanowi czynnos¢ o charakterze rozporzgdzajgcym.



Tak samo, czyli jako czynnos¢ zaréwno rozporzgdzajgca, jak i przekraczajgca

zakres zwyktego zarzadu, nalezy ocenic zrzeczenie sie stuzebno$ci.

Stanowisko Sgdu Okregowego o nieskutecznosci zrzeczenia sie stuzebnosci
gruntowej nie moze by¢ takze uzasadnione trescig art. 108 k.c. Przywofane
unormowanie nie mogto mie¢ zastosowania w sprawie, gdyz cztonkowie zarzadu,
ktérzy ztozyli odwiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci, dziatali za Spotdzielnie,
tzn. w charakterze jej organu, a nie jako pethomocnicy Spoétdzielni lub wiascicieli
wyodrebnionych lokali. Roéwniez sama Spéditdzielnia przy wykonywaniu
zarzadu powierzonego nie dziata w imieniu wiascicieli lokali jako ich petnomocnik,
co wyklucza zastosowanie art. 108 k.c. Unormowanie to nie mogtoby byc¢
stosowane takze w drodze analogii, gdyz zgodnie z art. 246 § 1 zd. 2 k.c.
zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego jest czynnoscig jednostronng.
Adresat oswiadczenie woli o takim zrzeczeniu sie nie sklada jakiegokolwiek
oswiadczenia i nie jest strong tej czynnosci prawnej, co oznacza, ze w opisywane;j

sytuacji brak jest ,drugiej strony” w rozumieniu art. 108 k.c.

Wbrew niescistemu stwierdzeniu Sadu | instancji, stuzebnos¢ gruntowa nie
jest ustanawiana na rzecz nieruchomosci, lecz na rzecz witasciciela nieruchomosci
(nieruchomosci wifadngcej). Utrwalone jest stanowisko, zgodnie 2z ktérym
stuzebno$¢ moze by¢ ustanowiona takze na rzecz uzytkownika wieczystego gruntu.
Whiosek dotyczyt wykreslenia wpisu stuzebnosci gruntowej w dziale Ill ksiegi
wieczystej nieruchomosci obcigzonej (Kw nr (...)). Na marginesie powyzszych
wywodow wypada wskazac, ze z tresci tego wpisu wynika, iz stuzebnosc¢ gruntowa
zostata ustanowiona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci wiadngcej. W ramach ponownego rozpoznania sprawy
potrzebne bedzie zatem dokonanie wykfadni oswiadczenia woli Spétdzielni o
Zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego, W celu ustalenia zakresu
skutkébw tego oswiadczenia, ztozonego przez uzytkownika wieczystego jako

uprawnionego z tytutu stuzebnosci gruntowe.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398> § 1 zd. 2 k.p.c. oraz
art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398! k.p.c., orzeczono, jak w sentencji

postanowienia.
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