Sygn. akt | CSK 289/17

POSTANOWIENIE

Dnia 11 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Krzysztof Strzelczyk

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

przy uczestnictwie (...)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 11 marca
2020r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 14 kwietnia 2015 r., sygn. akt V Ca (...),

| prostuje oczywista omytke w komparycji postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2019 r., sygn. akt
| CSK 289/17, w ten sposob, ze date zaskarzonego postanowienia
Sadu Okregowego w W. "14 kwietnia 2019 r." zastepuje datg "14
kwietnia 2015 r.";

Il uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sadu Rejonowego w W. z dnia 25 listopada 2014 r,
sygn. akt Dz. Kw. (...) i przekazuje sprawe temu Sadowi do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2015 r, oddalit
apelacje wnioskodawcy (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej od postanowienia Sgdu
Rejonowego w W. z dnia 25 listopada 2014 r. oddalajgcego wniosek o wpis
stanowigcy wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej nr (...) ograniczonego prawa

rzeczowego w postaci blizej okreslonej stuzebnosci drogi koniecznej.

Podstawg do dokonania zgdanego wpisu byto ztozone przed notariuszem
przez prezesa | wiceprezesa zarzgdu wnioskodawczyni oswiadczenie -
niewymagajgce zgody innych osob, a w szczegolnosci wiascicieli lokali w zasobie

zarzgdzanym przez wnioskodawczynie - 0 zrzeczeniu sie stuzebnosci.

U poditoza postanowienia Sgdu Okregowego legt poglad, ze ztozenie
oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci, jako czynnos$¢ rozporzgdzajgca
prawem, w ogole nie miesci sie w zakresie czynnosci zarzgdczych przewidzianych
w art. 27 ust. 2 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 845; dalej - u.s.m.).

W  skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu  Okregowego
whnioskodawczyni zarzucita naruszenie art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m., art. 22 ustawy
z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 937 ze
zm.; dalej - u.w.l.), art. 35 i 48 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotfdzielcze
(jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r. poz. 1285, dalej - pr. spétdz.) oraz art. 98, 108 k.c.,
i wniosta o uchylenie tego orzeczenia, a takze poprzedzajgcego je postanowienia
Sadu Rejonowego oraz przekazanie sprawy temu Sadowi do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Do wygasniecia ograniczonego prawa rzeczowego dochodzi na podstawie
oswiadczenia uprawnionego o zrzeczeniu sie tego prawa, ztozonego wtascicielowi
rzeczy obcigzonej, przy czym jesli prawo byto ujawnione w ksiedze wieczystej,

konieczne jest jeszcze jego wykreslenie (art. 246 § 1 k.c.).



Skarzgca jest wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci wtadngcej, na
rzecz ktérej nieruchomos¢ stanowigca takze przedmiot jej wspotuzytkowania

wieczystego, pozostaje obcigzona stuzebnoscig drogi koniecznej.

Stosownie do art. 27 ust. 2 u.s.m., zarzgd nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwtasnosc¢ spotdzielni jest wykonywany przez nig jako zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. z zastrzezeniem art. 241 i art. 26
u.s.m. Nie stosuje sie do niego przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscig wspolng, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 11 1 a u.w.l., ktére
stosuje sie odpowiednio. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednolicie
prezentowany jest poglad, ze spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad
nieruchomoscig wspodlng, tak samo jak zarzgd nieruchomosciami stanowigcymi jej
wylgczng wiasnosé (zob. uchwata z 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC2015,
nr 1, poz. 3; postanowienia z 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i VCSK 271/14,
nie publ.t z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.). Oparte ono zostato na
powszechnie aprobowanym zatozeniu, ze wykonywanie zarzgdu przez spoétdzielnie
mieszkaniowg zostato uregulowane w art. 27 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.s.m. w sposob
catosciowy i spojny, wolny od luki prawnej, usprawiedliwiajgcej odwotanie sie do art.
199 k.c. Niewatpliwie wykonywanie ex lege zarzgdu nieruchomoscig wspodlng
spotdzielni mieszkaniowej moze prowadzi¢ do kolizji intereséw poszczegolnych
wiascicieli lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych, w tym bedgcych Ilub
niebedacych cztonkami spétdzielni. Jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego
w sytuacji skomplikowanego uktadu stosunkéw wiasnosciowych spétdzielni
i wiascicieli lokali wyodrebnionych (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z 26 listopada
2008 r., 1l CZP 100/08, OSNC2009, nr 10, poz. 140 i z 9 lutego 2012 r., Ill CZP
89/11, OSNC 2012, nr 7 - 8, poz. 86 oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 28 pazdziernika 2010 r., SK19/09, OTK-A Zb. Urz. 2010, nr 8, poz. 83). Ma
ono na celu nie uprzywilejowanie spotdzielni, lecz ochrone intereséw ich cztonkéw
oraz zapewnienie - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego

zarzgdzania nieruchomoscig wspolng. Wspotwlasnos¢ nieruchomosci

wspolnej jest czynnikiem trwatym, zwigzanym z odrebng wiasnoscig lokali.
Wobec wytgczenia mozliwos$ci jej zniesienia, nalezy mie¢ na uwadze w pierwszym

rzedzie interes wspolny, a nie interes poszczegdlnych witascicieli. Takie rozumienie



zarzgdu wykonywanego na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie prowadzi do
nadmiernego, sprzecznego z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz
art. 64 ust. 2 Konstytucji, ograniczenia prawa wtasnosci w zakresie zarzgdzania
nieruchomoscia, wspolng. Zarzad sprawowany wedtug art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma
charakteru obligatoryjnego, gdyz wiekszos¢ wiascicieli moze podjg¢ uchwate
stanowigca, ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzgdu nieruchomosci
wspolng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali (art. 24" § 1
k.c.). Ochronie praw wiascicieli niebedgcych czionkami spétdzielni stuzg
rozwigzania zawarte wart. 4 ust. 2, 4, 4", 6* i 8 u.s.m. oraz - w drodze

odpowiedniego stosowania - art. 42 pr. spot.

Zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 27 u.s.m., obejmuje zaréwno
czynnosci zwyktego zarzadu, jak i te, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzgdu
w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej (zob. uchwate Sadu Najwyzszego
z 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3). Podziat czynnosci
w zakresie wykonywania wspolnych praw ma charakter dychotomiczny i roztgczny.
Czynnosci rozporzadzajgce obejmujgce wspolne prawo, w tym ustanowienia lub
Zniesienia ograniczonego prawa rzeczowego, stanowig czynnosci przekraczajgce
zakres zwyktego zarzadu (innymi stowy - niebedgce czynnosciami zwyktego

zarzadu).

Nieruchomos¢ wtadngca pozostaje w zarzadzie skarzgcej wykonywanym
jako zarzad powierzony na podstawie art. 27 u.s.m. Skarzgca ztozyta oswiadczenie
woli o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej ustanowionej na rzecz tej
nieruchomosci. Z wykonywania zarzgdu powierzonego - wbrew stanowisku Sgdu
Okregowego - wynikato dla skarzgcej upowaznienie do podjecia tego rodzaju

czynno$ci w odniesieniu do wspodlnego prawa, poddanego jej zarzgdowi.

Doda¢ nalezy, ze skarzgca celem zrzeczenia sie stuzebnosci drogi nie
musiata dysponowaé¢ odrebnym umocowaniem (art. 98 k.c.), w tym umocowaniem,
o ktérym mowa w art. 108 k.c. Adresat oswiadczenia woli o zrzeczeniu sie
ograniczonego prawa rzeczowego nie jest strong takiej czynnosci, nie sktada zatem

jakiegokolwiek oswiadczenia, ktére miatoby znaczenie dla oceny skutecznosci



zrzeczenia (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 2016 r.,
V CSK 544/15 nie publ. oraz z dnia 12 grudnia 2019 r., | CSK 285/17, nie publ.).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.

w



