Sygn. akt | CSK 343/17

POSTANOWIENIE

Dnia 11 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (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.,I.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.LLM.G,,ZG,,T.F.,, M\.B.,B.M.,B.W.M.,R. K, S. M., R. M.,
M. K,W.K,M.S,AP, T.C,M.S,D.F.,,B.L.G.,H.O,, T.R,A. S, M. P. W,,

TP,M.P,M.C., M.N. ,A.D. , AW.,AW.,JT.,JT.,RP.,UC.,MR.,

P.K.,S.K.,Z. K. ,B.S.,E.N.,J.N.,M.S. ,A.L.A.,M.A.,M.D.iW.D.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 11 marca 2020

r,

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

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.,
sygn. akt Dz. Kw.
(...) i1 przekazuje sprawe temu Sadowi do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 maja 2014 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit, zawarty
w akcie notarialnym z dnia 12 grudnia 2013 r. sporzgdzonym przez notariusza J. K.
w Kancelarii Notarialnej W. (Rep. A nr (...)), wniosek (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej
w W. o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) wykreslenia ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci gruntowej

polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu pasem o szerokosci 8 metrow.

Sad Rejonowy ustalit, Zze wyzej opisana stuzebnosé gruntowa jest wpisana
na rzecz nieruchomosci wladngcej objetej ksiegg wieczystg nr (...), a w jej dziale Il
wpisana jest (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. jako wspoétuzytkownik wieczysty
gruntu i wspoétwtasciciel budynku w udziale wynoszgcym 73724/140205 czesci, a w
pozostatej czesSci wpisani sg wspotwiasciciele wyodrebnionych lokali jako
wspotuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwtasciciele wspolinych czesci budynku. Z
kolei w dziale drugim ksiegi wieczystej nr (...) wpisana jest (...) Spoétdzielnia
Mieszkaniowa w W. jako uzytkownik wieczysty. W ocenie Sgdu pierwszej instanciji
zgdany wpis wykreslenia nie mogt nastgpi¢, gdyz oswiadczenie o zrzeczeniu sie
stuzebnosci gruntowej ztozyta jedynie (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa w W., ktéra
powotata sie na zarzad powierzony, sprawowany zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz.
845 ze zm.; dalej: ,u.s.m.”), a tymczasem konieczna byta w tej materii uchwata
wiekszosci wiascicieli lokali, podjeta na podstawie art. 24" u.s.m. Wedtug Sadu
Rejonowego zarzgd sprawowany przez wnioskodawczynie w trybie art. 27 ust. 2
u.s.m. nie uprawnia jej do wystgpienia w roli wiasciciela nieruchomosci wspodlnej z
wytgczeniem 0soOb posiadajgcych prawo odrebnej wtasnosci, tym bardziej, ze
zawarte w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych odestanie do ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2019 r., poz. 737; dale;j:
»U.W.L.”) wytgcza stosowanie art. 22 tej ustawy, ale nie wytgcza stosowania art. 1 ust.
2, odsytajgcego do art. 199 k.c. Art. 18 ust. 1 u.w.l. nie daje podstaw do

stwierdzenia, ze zarzad powierzony spotdzielni mieszkaniowej obejmuje takze



czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzadu. Spoétdzielnia moze wiec w

ramach tego zarzgdu wykonywac¢ samodzielnie czynnosci zwyktego zarzgdu.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje
wnioskodawcy. Sad drugiej instancji przyjmujgc za wiasne ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji nie podzielit jego stanowiska, ze zarzgd powierzony
w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m. obejmuje wytgcznie czynnosci zwyktego zarzadu.
Do zarzgdu powierzonego nie znajdujg zastosowania przepisy kodeksu cywilnego
0 wspotwiasnosci, a w szczegolnosci art. 199 k.c. Obejmuje wiec czynnosci
zwyklego zarzgdu jak i czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu.
Nie zwalnia to jednak sadu wieczysto-ksiegowego od oceny, czy dziatanie
spotdzielni mieszkaniowej, jakim byto ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu sie

stuzebnosci gruntowej, w ogole miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego.

Sad drugiej instancji wyjasnit, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali
modyfikujg przepisy kodeksu cywilnego odnosnie do sposobu wykonywania
zarzgdu. W obu przypadkach odmienny jest tez charakter wspoétwilasnosci.
Odmiennos¢ obu rodzajow wspoétwlasnosci i w konsekwencji zarzadu, uzasadnia
zbadanie, czy zrzeczenie sie stuzebnosci miesci sie w pojeciu zarzadu
powierzonego. W art. 22 ust. 3 u.w.l. nie zostalty wymienione czynnosci
rozporzgdzajgce nieruchomoscig wspoélng. Oczywistym jest, ze zbycie takiej
nieruchomosci bytoby sprzeczne z prawem. Do tego rodzaju czynnosci nie zalicza
sie réwniez czynnosci polegajgcych na ustanowieniu lub zrzeczeniu sie
ograniczonych praw rzeczowych, gdyz sg to czynnosci rozporzgdzajgce.
W konsekwencji wymieniony w ustawie o wiasnosci lokali katalog dotyczy
czynnosci najistotniejszych, ale tylko takich, ktore odnoszg sie rzeczywiscie
do zarzadu nieruchomoscig wspolng. W sytuacji, gdy w art. 22 ust. 3 nie sg
wymienione czynnosci rozporzgdzajgce nieruchomoscig wspolng to nalezato
przyjac¢, ze ustawodawca nie przewidziat mozliwosci, by podmiot sprawujgcy zarzad
w 0gole mogt samodzielnie takich czynnosci dokonaé. Jesli zatem czynnosSci
rozporzgdzajgce nieruchomoscig wspolng nie mieszczg sie w katalogu zarzgdu
uregulowanego w ustawie o wiasnosci lokali, to tym samym réwniez nie
wchodzg w zakres zarzadu powierzonego w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m.

Czynnos¢ zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego nie ma bowiem na celu



ochrony prawa cztonkéw spotdzielni ani zagwarantowania sprawowanego zarzadu
nieruchomoscia wspolng, ani nie jest dokonaniem czynnosci w interesie
pozostatych wspotwtascicieli. Przeciwnie, prowadzi faktycznie do jednostronnego

zwolnienia wtasnej nieruchomosci spod obcigzenia.

Ponadto, Sad drugiej instancji zwrocit uwage, iz oswiadczenie o zrzeczeniu
sie przez uprawnionego ograniczonego prawa rzeczowego (art. 246 § 1 k.c.),
w wyniku ktérego prawo to wygasa, nalezy ztozy¢ wtascicielowi rzeczy obcigzonej
i jesli takie oswiadczenie sktada petnomocnik musi on legitymowacC sie
petnomocnictwem rodzajowym, co wynika z art. 98 zd. 2 k.c. Natomiast gdy, jak
w tej sprawie, jest drugg strong czynnosci prawnej, upowaznienie musi wynikaé
z tresci petnomocnictwa (art. 108 k.c.). Sgd Okregowy przywotuje tez przyktady
z kodeksu rodzinnego i opiekunczego regulujgce ograniczenia osob sprawujgcych

zarzad majatkiem dziecka albo podopiecznego.

Konkludujgc stwierdzit, Zze przepisom prawa obce sg koncepcje
rozporzgdzenia majgtkiem osob trzecich, w tym wspoétwiascicieli nieruchomosci,
bez ich jednoznacznej zgody lub zezwolenia wiasciwego organu i nie mozna
przyja¢, ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zasade te modyfikuje.
W sprawie niniejszej jedynym beneficjentem tej czynnosci jest podmiot sprawujgcy

zarzad nieruchomoscig wspolna.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni zaskarzajgc postanowienie Sadu
drugiej instancji w catosci wniosta o jego uchylenie i poprzedzajgcego je
postanowienia Sgdu Rejonowego w W. oraz przekazanie temu Sgdowi sprawy do
ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i
orzeczenie co do istoty. Zarzucita naruszenie art. art. 27 ust. 1i 2 u.s.m. w zw. z art.
22 u.w.l. przez niewtasciwe zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l. prowadzace do
uznania, iz dziatanie Spoétdzielni Mieszkaniowej, jakim jest ztozenie przez zarzad
Spétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, jako czynnos$é
rozporzgdzajgca nie jest ujeta w katalogu czynnosci przekraczajgcych zwykly
zarzad, co oznacza, ze czynnos¢ ta nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego
w rozumieniu art. 27 u.s.m., a dziatanie Spoétdzielni polegajace na ziozeniu

powyzszego oswiadczenia, nie moze by¢ uznane za prawne skuteczne, bowiem



podmiot sktadajgcy takie oswiadczenie nie moégt samodzielnie dokonaé tego
rodzaju czynnosci; art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 35 i art. 48 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1285
ze zm.; dalej: ,Prawo spotdzielcze”), przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
iz dziatanie jakim byto ztozenie przez zarzad Spétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci gruntowej, nie miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego,
poniewaz oswiadczenie takie jako czynnosSC rozporzgdzajgca nieruchomoscig
wspolng powinno podlega¢ kontroli, zas w przedmiotowej sprawie zarzad
spotdzielni ztozyt oswiadczenie nie dysponujac uchwatg jakiegokolwiek organu
spétdzielni, co powoduje, iz czynnosé taka pozostaje poza kontrolg; art. 27 ust. 1 2
u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. przez odestanie do przepisow kodeksu cywilnego
wskutek niewtasciwego ich zastosowania polegajgcego na uznaniu, iz Spétdzielnia
Mieszkaniowa w celu skutecznego zrzeczenia sie ograniczonego prawa
rzeczowego, powinna dysponowac petnomocnictwem rodzajowym, o ktérym mowa
w art. 98 k.c., a nadto zgodnie z art. 108 k.c., upowaznieniem do ztozenia takiego
oswiadczenia wynikajgcego z tresci peinomocnictwa, skoro Spoétdzielnia jest drugg

strong przedmiotowej czynnosci prawnej.
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.). Zgodnie z art. 27 u.s.m.
zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspoétwiasnos¢ spétdzielni
jest wykonywany przez spotdzielnie jako zarzad powierzony, o ktorym stanowi art.
18 ust. 1 u.w.l., z zastrzezeniem art. 24" i art. 26 u.s.m. (btednie identyfikowanych
z ustawg o wiasnosci lokali w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lipca
2019 r., | CSK 247/17, nie publ.; oczywistym jest, ze chodzi o art. 24" i 26 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych), do ktérego nie stosuje sie przepisow ustawy
0 wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng, z wyjgtkiem art. 22 i art. 29
ust. 1 i 1a u.w.l., ktére stosuje sie odpowiednio. W zakresie nieuregulowanym

w ustawie o spofdzielniach mieszkaniowych do prawa odrebnej wiasno$ci



lokalu, z zastrzezeniem ust. 2 i 3 art. 27 u.s.m. stosuje sie przepisy ustawy

o0 wiasnosci lokali.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednolicie prezentowany jest poglad,
ze spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscig wspélng,
tak samo jak zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej wytgczng wiasnos$é
(zob. uchwata z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3,
postanowienia z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14, nie publ.,
z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.). Stanowisko to opiera sie na
trafnym zatozeniu, ze wykonywanie zarzgdu przez spétdzielnie mieszkaniowa
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 odwotywanie sie do art. 199 k.c.
Bez watpienia wykonywanie ex lege zarzgdu nieruchomoscig wspoélng spotdzielni
mieszkaniowej moze prowadzi¢ do kolizji interesow poszczegolnych wtascicieli
lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych, w tym bedacych lub niebedacych
cztonkami spoétdzielni. Jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego w sytuacii
skomplikowanego uktadu stosunkow witasnosciowych spotdzielni i wiascicieli lokali
wyodrebnionych (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r.,
[l CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140 i z dnia 9 lutego 2012 r., lll 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). Ma ono na
celu nie uprzywilejowanie spotdzielni, lecz ochrone intereséw jej cztonkéw oraz
zapewnienie - do czasu wyodrebnienia ostatniego Ilokalu - sprawnego
zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng. Wspotwtasnos¢ nieruchomosci wspolnej jest
czynnikiem trwatym, zwigzanym z odrebng witasnoscig lokali. Wobec wytgczenia
mozliwosci jej zniesienia, nalezy mie¢ na uwadze w pierwszym rzedzie interes
wspolny, a nie interes poszczegdlnych wiascicieli. Takie rozumienie zarzgdu
wykonywanego na podstawie art. 27 u.s.m. nie prowadzi do nadmiernego,
sprzecznego z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji
RP, ograniczenia prawa wtasnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng. Zarzad sprawowany wedtug art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma charakteru
obligatoryjnego, gdyz wiekszos¢ wiascicieli moze podjgé uchwate stanowigca,

ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng beda



mialy zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24" § 1 u.s.m.).
Ochronie praw witascicieli niebedgcych cztonkami spoétdzielni stuzg rozwigzania
zawarte w art. 4 ust. 2, 4, 4', 6% i 8 u.s.m. oraz - w drodze odpowiedniego
stosowania - art. 42 Prawa spotdzielczego (zob. powotane postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r.,, V CSK 269/14 i postanowienie z dnia
10 stycznia 2020 r., | CSK 453/17, nie publ.).

Zarzad powierzony, o ktérym stanowi art. 27 ust. 2 u.s.m., obejmuje zarébwno
czynnosci zwyktego zarzadu, jak i te, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzgdu
w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej (por. powotang uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., Il CZP 122/13). Podziat czynnosci
w zakresie wykonywania wspolnych praw ma charakter dychotomiczny i roztgczny.
Czynnosci rozporzadzajgce obejmujgce wspolne prawo, w tym ustanowienie lub
zniesienie ograniczonego prawa rzeczowego, stanowig czynnosci przekraczajgce

zakres zwyktego zarzadu.

Nieruchomos¢ witadngca pozostaje w zarzadzie wnioskodawczyni
wykonywanym jako zarzgd powierzony na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.
Whnioskodawczyni ztozyta oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie stuzebnoSci
gruntowej ustanowionej na rzecz tej nieruchomosci, nie ztozyli go natomiast inni
uprawnieni (wiasciciele wyodrebnionych lokali). Z wykonywanego zarzadu
powierzonego - wbrew stanowisku Sgdu Okregowego - wynikato dla
wnioskodawczyni upowaznienie do podjecia tego rodzaju czynnosci w odniesieniu

do wspdlnego prawa, poddanego zarzgdowi wnioskodawczyni.

Spotdzielnia nie musiata dysponowa¢ odrebnym umocowaniem, tj. ani
uchwatg innych organéw, ani petnomocnictwem rodzajowym lub szczegdlnym
(art. 98 k.c.), a tym bardziej nie mozna uzna¢ za uzasadniang teze, ze powinna
dysponowaé¢ odpowiednim umocowaniem, o ktérym stanowi art. 108 k.c.
Zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego, hiezaleznie od tego,
ze oswiadczenie w tym przedmiocie jest kierowane do witasciciela rzeczy
obcigzonej, nie daje podstaw do przyjecia, iz wiasciciel nieruchomosci obcigzone;j

jest strong takiej czynnoéci, lecz jej adresatem i odbiorcg, co oznacza, ze nie



sktada oswiadczenia woli, ktore miatoby jakiekolwiek znaczenie dla oceny

skutecznosci wyzbycia sie przez uprawnionego ograniczonego prawa rzeczowego.

Z tych wzgledéw Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398> § 1 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art.

108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 398%° k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c.



