Sygn. akt | CSK 306/17

POSTANOWIENIE

Dnia 30 wrzesnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Roman Trzaskowski

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

przy uczestnictwie (...)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 wrzesnia
2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. aktV Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace
je postanowienie Sadu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r.
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 24 lutego 2015 r. (sygn. akt V

Ca (...)) oddalit apelacje wnioskodawcy (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w W. od



postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r. (Dz. Kw (...)/13)
oddalajgcego wniosek o wpis stanowigcy wykreslenie z dziatu lll ksiegi wieczyste;j
nr WA(...) ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci gruntowej
przechodu i przejazdu pasem gruntu szerokosci 8 metréw. Podstawg do dokonania
zgdanego wykreslenia bylo zlozone przed notariuszem przez prezesa
i wiceprezesa zarzgdu wnioskodawczyni oswiadczenie - niewymagajgce zgody
innych osdéb, a w szczegolnosci wiascicieli lokali w zasobie zarzgdzanym przez

wnioskodawczynie - 0 zrzeczeniu sie stuzebnosci.

Sad Okregowy wyrazit poglad, ze ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebnosci, jako czynno$¢ rozporzgdzajgca prawem, w ogoéle nie miesci sie
w zakresie czynnosci zarzadczych przewidzianych w art. 27 ust. 2 ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach 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 (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r. poz. 937
ze zm.; dalej - u.w.l.), art. 35 i 48 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze
(tekst jedn.: 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:

Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie,
do prawa odrebnej wilasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy o wilasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 - stanowi on, ze zarzad
nieruchomo$ciami  wspolnymi  stanowigcymi  wspotwlasnos¢  spétdzielni
jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa
w art. 18 ust. 1 u.w.l,, chocby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 24' i art. 26, i ze przepisow ustawy o wiasnosci lokali
0 zarzadzie nieruchomoscig wspdlng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1

oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktdre stosuje sie odpowiednio — jak réwniez z zastrzezeniem



ust. 3, ktory przewiduje, iz przepisow ustawy o wiasnosci lokali o wspdlnocie
mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 241!
oraz art. 26. Oznacza to, ze w rozpatrywanym przypadku ustawodawca co do
zasady wytgczyt rezim zarzgdu nieruchomoscig wspolng przewidziany w ustawie
o wiasnosci lokali i poddat go zasadom wynikajgcym z ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, bez odestania do odpowiedniego stosowania przepisow kodeksu
cywilnego (por. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2019 r.,
| CSK 285/17, nie publ., z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17, nie publ.).

W zwigzku z tym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze z mocy
ustawy spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomoscig wspoélng w ten
sam sposoOb, jak zarzagd nieruchomosciami stanowigcymi jej witasnos¢
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14,
nie publ. i V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27, z dnia 29 kwietnia 2015 r.,
V CSK 273/14 i V CSK 278/14, oba nie publ., z dnia 12 grudnia 2019 r.,
| CSK 285/17, z dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 453/17, nie publ., z dnia 20 lutego
2020 r., | CSK 276/17, nie publ., z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 oraz z dnia
9 lipca 2020 r.,, | CSK 257/17, nie publ.). Kompetencja Spoétdzielni obejmuje
zatem zarowno czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspolng, jak
i przekraczajgce ten zakres (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca
2014 r., Il CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3 oraz postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK 276/17, z dnia 21 lutego 2020 r.,
| CSK 267/17 oraz z dnia 9 lipca 2020 r.,, | CSK 257/17 i powotane tam
orzecznictwo). Podziat ten ma charakter dychotomiczny i roztgczny,
a rozporzgdzenie wspolnym prawem, w postaci ustanowienia lub zniesienia
ograniczonego prawa rzeczowego, przynalezy do czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 21 lutego
2020 r., | CSK 267/17). Skarzgca ma racje, ze zarzad powierzony spétdzielni zostat
uregulowany kompleksowo i spojnie, dlatego tez nie ma podstaw do jego
modyfikacji — i ograniczenia kompetencji zarzgdczych spotdzielni - przez
zastosowanie art. 199 k.c. (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego
2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14, z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK 276/17,
z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 i z dnia 9 lipca 2020 r., | CSK 257/17) albo



przepisow o petnomocnictwie. Zarzad (...) SM, dziatajgcy przez prezesa
i wiceprezesa, jako jej ustawowy organ, moégt zatem ziozyC skutecznie
oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej (art. 35 § 1 pkt 3 i art. 48
pr. sp6tdz.) bez potrzeby legitymowania sie odrebnym umocowaniem w postaci
uchwaty innych organdow, ani petnomocnictwem rodzajowym lub szczegdlnym
(art. 98 k.c.). Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej jest jedynie adresatem tego
oswiadczenia i nie sktada wlasnego oswiadczenia woli (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 544/15, nie publ. oraz z dnia 21 lutego
2020 r., | CSK 267/17).

W orzecznictwie wyjasniono juz, ze taka interpretacja stanowi wyraz
kompromisu koniecznego w sytuacji skomplikowanego uktadu stosunkéw
wiasnosciowych spétdzielni i wtascicieli lokali wyodrebnionych (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., Il CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz.
140 i z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86 oraz
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK-A
Zb. Urz. 2010, nr 8, poz. 83) i ma przede wszystkim na wzgledzie potrzebe
zapewnienia - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng. W ramach zarzadu nieruchomoscig wspdélng, stanowigca
wspotwlasnos¢ przymusowg, pierwszoplanowe znaczenie ma interes wspolnoty,
a nie interes witascicieli poszczegélnych lokali (por. tez postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14, z dnia
20 lutego 2020 r., | CSK 276/17 i z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17). Z drugiej
strony zarzgd sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma charakteru
obligatoryjnego, gdyz zgodnie z art. 24 ust. 1 u.s.m. wiekszo$¢ wiascicieli lokali
moze podjgé uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu
nieruchomos$cig wspodlng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wtasnoSci
lokali (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r.,, V CSK
269/14, z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK 276/17 i z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK
267/17).

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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