Sygn. akt | CSK 334/17

POSTANOWIENIE

Dnia 21 lutego 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

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

przy uczestnictwie E.F. ,A. Z. ,E. Z.,B.L. ,M.L.,A. K., .B,, H.B., D. N., M. N,
T.N.,M.S.,B.S.,S.S.,A.S.,M.S. , M\.K.,M.D.,W.D.,A. J., W.W.N. A
S.,Z2.S.,P.S.,L.L,M.G.,ZG.,T.F., M\.B.,B.M.,B.W.M.,R. K, S. M,
RM, MK, WK, MS AP, T.C,M.S.,D.F.,B.£.G. ,H.O.,T. R.,A
S, M.P.W., T.P., \.P., MC.,, M\.N.,A.D. ,AW.,AW.,JT.,J.T,R P, U.
C.,M.R.,P.K.,S.K.,Z.K.,B.S.,E.N.,JN, M.S,A LA , MA  MD.i
W. D.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 21 lutego 2020 r.,

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

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace
je postanowienie Sagdu Rejonowego w W. z dnia 25 czerwca 2014
r., sygn.
akt (-..), (-..) i (-..)
i przekazuje sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni - [...] Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o
dokonanie w dziale Il ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisu polegajgcego na
wykresleniu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci gruntowej z
pasem gruntu o szerokosci 8 m, ustanowionej na rzecz kazdorazowego wiasciciela

nieruchomosci wtadngcej, objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...)

Postanowieniem z dnia 25 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w W. , w
nastepstwie skargi wniesionej przez wnioskodawce od postanowienia referendarza
sgdowego, oddalit wniosek, a postanowieniem z dnia 11 marca 2015 r. Sad

Okregowy w [...] oddalit apelacje wnioskodawczyni.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ Sadoéw obu instancji byla zbiezna,
czesciowo odmienna co do uzasadnienia byla podstawa prawna. Ustalono,
ze wdziale Il ksiegi wieczystej Kw nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej oraz  budynkowej, jest wpisane jako witasciciel m. W., a jako
wspotuzytkownicy wieczysci w odpowiednich udziatach - (...) Spoétdzielnia
Mieszkaniowa i wtasciciele lokali mieszkalnych, stanowigcych przedmiot odrebnej
wiasnosci. W dziale Il wpisane jest ograniczone prawo rzeczowe w postaci
stuzebnosci gruntowej, polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu
0 szerokosci 8 m, ustanowionej na rzecz kazdorazowego wtasciciela nieruchomosci
witadngcej, objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...) ktérej uzytkownikiem wieczystym
takze jest (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa. Spétdzielnia, ktéra sprawuje nad
nieruchomos$cig wspolng, objetg ksiegg wieczystg Kw nr (...), zarzad powierzony
w rozumieniu art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i art. 18 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali przedstawita, jako podstawe wpisu, oswiadczenie
Prezesa Zarzadu i Zastepcy Prezesa Zarzadu Spoétdzielni o zrzeczeniu sie
wskazanej nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci. W ocenie Sagdu Okregowego
czynnos¢ taka co do zasady nie miesci sie w pojeciu zarzgdu nieruchomoscia,
atym bardziej zarzadu powierzonego, gdyz dotyczy rozporzgdzenia majgtkiem
os6b trzecich, w tym wspoétwiascicieli bez ich zgody lub zezwolenia wiasciwego



organu. Przemawia za tym jej pominiecie w katalogu czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzgdu (art. 22 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali) oraz cel
i znaczenie. Zrzeczenie sie nie miato na celu ochrony praw cztonkéw spoétdzielni
lub wspotwiascicieli ani zagwarantowania sprawnego zarzgdu nieruchomoscig
wspolng. W ukfadzie podmiotowym, w ktorym podmiot sprawujgcy zarzad
nieruchomoscig wspolng doprowadza do faktycznego jednostronnego zwolnienia
innej nieruchomosci, do ktorej przystugujg mu prawa rzeczowe spod obcigzenia,
pozostaje jedynym beneficjentem czynnosci zrzeczenia sie. Sad drugiej instancji
wskazat ponadto, Zze oswiadczenie o0 zrzeczeniu sie ograniczonego prawa
rzeczowego przystuguje uprawnionemu (art. 246 § 1 zd. 1 k.c.), zatem sktadajgcy
je petnomocnik powinien dysponowac¢ petnomocnictwem rodzajowym (art. 98 zd. 2
k.c.), a bedac drugg strong czynnosci prawnej dodatkowo upowaznieniem

wynikajgcym z tresci petnomocnictwa (art. 108 k.c.).

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego w catosci ztozyta
wnioskodawczyni (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa. Wnoszac o jego uchylenie i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania powotata podstawe naruszenia

prawa materialnego (art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c.). W jej ramach zarzucita naruszenie:

- art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 22
ustawy o wiasnosci lokali poprzez niewtasciwe zastosowanie art. 22 ustawy
0 witasnosci lokali poprzez przyjecie, ze oswiadczenie 0 zrzeczeniu sie stuzebnosci
gruntowej nie miesci sie w katalogu czynno$ci przekraczajgcych zwykty zarzad

i tym samym przekracza zakres zarzgdu powierzonego,

- art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 35 i art.
38 prawa spotdzielczego przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
ze czynnos¢ zrzeczenia sie powinna podlega¢ kontroli organu spoétdzielni i nie

miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego,

- art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zw. z art.1 ust.
2 ustawy o wiasnosci lokali przez niewtasciwe odestanie do przepisow kodeksu
cywilnego i przyjecie, ze spétdzielnia powinna legitymowacé sie petnomocnictwem

rodzajowym, opartym na art. 98 k.c. oraz upowaznieniem do ziozenia tego



Swiadczenia wynikajgcym z tresci petnomocnictwa, skoro spotdzielnia byta takze

drugg strong czynnos$ci prawne;.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Zagadnienie dotyczgce sprawowania przez spotdzielnie mieszkaniowg
zarzadu nad nieruchomosciami  wspolnymi, stanowigcymi  wspoétwlasnosé
spoétdzielni, wykonywanym przez spétdzielnie jako zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 845 ze zm.) oraz art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r.,
poz. 737) wielokrotnie byto przedmiotem wypowiedzi orzecznictwa i piSmiennictwa.
Sad Najwyzszy wskazat, ze zarzad ten dotyczy takze nieruchomosci, stanowigcych
wspotwlasnose, w ktorych wiasnosc lokalu zostata wyodrebniona przed wejsciem
zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i zarzgd nad nig byt sprawowany na
podstawie ustawy o wtasnosci lokali (por. uchwata z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CZP
89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86), a spoéidzielnia mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywaé czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng (por. uchwata z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13,
OSNC 2015, nr 1, poz. 3). Wyjasniono, ze spotdzielnia mieszkaniowa sprawujgca
zarzad nieruchomoscig wspdlng na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, wykonuje go tak, jak zarzad nieruchomosciami stanowigcymi
jej wytgczng wiasnosé, stgd obejmuje zarédwno czynnosci zwykitego zarzadu, jak
i przekraczajgce zwykty zarzad (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2015 r.,, V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14 oraz niepublikowane
postanowienie Sgadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14).
Panuje zgoda co do tego, ze skoro ustawodawca wytgczyt w art. 27 ust. 2 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (dalej jako: "u.s.m.”). obowigzek podjecia uchwaty
co do czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad, to nie ma uzasadnienia
narzucanie im obowigzku wyrazenia zgody na podjecie takich czynnosci.
Wskazano przy tym, ze tylko taka interpretacjia w sytuacji skomplikowanego
uktadu stosunkéw wtasnosciowych umozliwia sprawne, efektywne zarzgdzanie

nieruchomoscig wspdélng i ma znaczenie gwarancyjne dla wiascicieli lokali nie



bedacych cztonkami spétdzielni jakkolwiek, w pewnych sytuacjach, moze prowadzic
do kolizji intereséw ich i cztonkdéw spétdzielni. Wyjasniono, ze brak podstaw do
wprowadzenia do konstrukcji zarzgdu wykonywanego przez spétdzielnie
mieszkaniowg regulacji art. 199 k.c., gdyz wymagatoby to albo wyraznej podstawy
prawnej, albo stwierdzenia luki prawnej. Stanowisko to podzielit Trybunat
Konstytucyjny, stwierdzajgc zgodnos¢ art. 27 ust. 2 z Konstytucjg (por. wyroki
z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK ZU2010/8A, poz. 83 i z dnia 5 lutego
2015 r., K 60/13). Kierujgc sie tg motywacjg Sad Najwyzszy dopuscit dokonanie
czynnosci prawnej, przekraczajgcej co do zasady zakres zwykiego zarzadu,
w postaci ustanowienia stuzebnosci przesylu na podstawie umowy zawarte]
przez zarzgd  spoétdzielni  mieszkaniowej i przedsiebiorstwo  energetyczne
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 272/14,
V CSK 273/14, V CSK 274/14, V CSK 275/14, V CSK 276/14, V CSK 277/14,
V CSK 278/14,V CSK 279/14).

Argumentacja ta zachowuje aktualno$¢ w odniesieniu do jednostronnej
czynnosci prawnej zarzgdu spoétdzielni, sprawujgcej zarzad powierzony nad
nieruchomoscig obcigzong, polegajgcej na zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej,
polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu. Wobec niepodzielno$ci wskazanego
ograniczonego prawa rzeczowego czynno$¢ ta mogta dotyczy¢ wytgcznie
wskazanego prawa rzeczowego w catosci, a nie w zakresie udziatéw.
Dopoki trwa przymusowa wspolno$¢ praw do gruntu wykonywanie tych uprawnien
musi by¢ efektywne, a nie uzaleznione od indywidualnej woli podmiotow zwigzanych
weztem stosunku prawno-rzeczowego. Trafny jest zarzut skargi kasacyjnej dotyczacy
wadliwej wyktadni art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m., ktdérej nastepstwem byla odmowa
zastosowania przepisow przyznajgcych spétdzielni wytgczng kompetencje dokonania
czynnosci zrzeczenia sie stuzebnos$ci ze skutkiem wigzgcym wszystkich wiascicieli
lokali. Zastrzec przy tym nalezy, ze zastosowanie w sprawie ma wskazany przepis
w dacie dokonywania czynnosci prawnej, tj. przed zmiang wprowadzong od dnia
9 wrzesnia 2017 r. (Dz.U. z 2017 r., poz. 1596). Nie znajduje dostatecznego
uzasadnienia poglad Sadu drugiej instancji o stosowaniu wprost przepiséw
kodeksu cywilnego dotyczacych petnomocnictwa do czynnos$ci zarzadu (art. 98 k.c.,

art. 108 k.c.), bowiem odwotanie w art. 1 ust. 2 ustawy o witasnosci lokali do



przepisow kodeksu cywilnego ma charakter ograniczony i dotyczy wprost ,wtasnosci
lokali”. Chybiony jest takze poglad o dokonywaniu przez spoétdzielnie czynnosci
prawnej ,samej z sobg”, wymagajacej kwalifikowanej formy petnomocnictwa oraz
uniemozliwiajgcej reprezentowanie jej przez tego samego petnomocnictwa.
Niezaleznie od powyzszych rozwazan zwrociC nalezy uwage, ze zrzeczenie sie
ograniczonego prawa rzeczowego ze skutkiem wygasniecia nie jest dokonywane
w drodze dwustronnej, tylko jednostronnej czynnosci prawnej, jakkolwiek

kierowanej do witasciwego odbiorcy (art. 246 k.c.).

Z tych wzgledow trafnie wywiedzione podstawy kasacyjne skutkujg
uchyleniem zaskarzonego orzeczenia oraz orzeczenia Sgdu pierwszej instancji
i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania (art. 398%° § 1 zd. 1 w zw. z art.
13 § 2 k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego postanowiono zgodnie
z art. 108 § 2 k.p.c.



