Sygn. akt | CSK 353/17

POSTANOWIENIE

Dnia 15 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)

SSN Joanna Misztal-Konecka

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

przy uczestnictwie (...)

0 wWpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 15 pazdziernika
2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

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

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sadu Rejonowego w W. z 29 sierpnia 2014 r.,
(Dz.Kw. (...)) i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w W. do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 29 sierpnia 2014 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek (...)
Spotdzielni Mieszkaniowej w W. (dalej: ,Spoétdzielnia”) o wykreslenie z dziatu Il
ksiegi wieczystej nr (...) ograniczonego prawa rzeczowego w postaci nieodptatnej

i bezterminowej stuzebnosci gruntowej polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu



pasem gruntu o szerokosci osmiu metrow. Podstawg oddalonego wniosku byt akt
notarialny z 12 grudnia 2013 r., w ktdorym prezes i zastepca prezesa zarzgadu
Spoétdzielni odwiadczyli, ze zrzekajg sie wymienionej stuzebnos$ci, a takze, ze na
dokonanie czynnosci udokumentowanej aktem nie jest wymagana zgoda
pozostatych organéw Spétdzielni.

W ocenie Sadu | instancji wniosek nie moégt zosta¢ uwzgledniony, gdyz
Spotdzielnia jest wpisana w dziale |l ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomos$ci wtadngcej (nr (...)) jedynie jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu
oraz wspotwiasciciel budynkow w udziale wynoszgcym 73724/140205 czesci, zas w
pozostatej czesci, jako wspdtuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwiasciciele,
wpisani sg wiasciciele wyodrebnionych lokali. O$wiadczenie o zrzeczeniu sie
stuzebnos$ci gruntowej ztozyta Spoétdzielnia, wystepujgc w charakterze podmiotu
sprawujgcego zarzad powierzony w rozumieniu art. 27 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej: ,u.s.m.”). Sad | instancji uznat, ze z uwagi
na niepodjecie uchwaty wiekszosci wtascicieli lokali, na podstawie art. 24 u.s.m., w
przedmiocie zarzadu nieruchomos$cig wspolng majg zastosowanie odpowiednio
przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (dalej ,u.w.l.”). Odestanie
do ustawy o wiasnosci lokali wytgcza stosowanie art. 22 tej ustawy, nie wytgcza
jednak stosowania art. 1 ust. 1 (powinno by¢ ,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.
W ocenie Sgdu Rejonowego zarzad nieruchomoscig sprawowany w trybie art. 27
ust. 2 u.s.m. nie uprawnia spoétdzielni dokonujgcej czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu do wystepowania w roli wiasciciela nieruchomosci wspolne;j
z wylgczeniem o0sOb  bedgcych wiascicielami  nieruchomosci lokalowych,
a odmienne stanowisko mogtoby doprowadzi¢ do naruszenia przepiséw Konstytuciji
RP o ochronie wilasnosci. Zrzeczenie sie stuzebnosci stanowi czynnosc¢
przekraczajgcq zakres zwykiego zarzadu, a zatem wymaga ztozenia oswiadczen
woli przez wszystkich uprawnionych, tj. zarbwno przez Spétdzielnie, jak i przez
wiascicieli wyodrebnionych lokali.

Apelacja Spoétdzielni od tego orzeczenia zostata oddalona zaskarzonym

skargg kasacyjng postanowieniem Sgdu Okregowego w W. z 24 lutego 2015 r. Sad



Il instancji podzielit ustalenia Sgdu Rejonowego, nie zgodzit sie jednak czesciowo z
wyciggnietymi z tej oceny wnioskami. W szczegdlnosci nie zostat podzielony poglad,
zgodnie z ktorym Spodidzielnia w ramach zarzadu powierzonego nie moze
samodzielnie dokonywa¢ czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.
Oddalenie apelacji byto rezultatem uznania, ze ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci, jako czynno$¢ rozporzgdzajgca nieruchomoscig, nie miesci sie w
ogole w pojeciu zarzagdu powierzonego. Analiza art. 22 ust. 3 u.w.l. oraz przepisow
Kodeksu cywilnego, ktére odrézniajg czynnosci rozporzgdzajgce, przekraczajgce
zakres zwyktego zarzadu i czynno$ci zwyktego zarzadu (art. 199 i 201 k.c.),
prowadzi do wniosku, ze czynnosci rozporzgdzajgce nieruchomoscig wspolng nie
nalezg do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu i nie mieszczg sie
w o0gole w pojeciu zarzadu powierzonego. Za przyjeciem takiego wniosku
przemawia rowniez fakt, ze decyzja w przedmiocie rozporzgdzenia nieruchomoscig
wspoblng musi podlegac kontroli w tym znaczeniu, ze czionkowie Spétdzielni majg
prawo kwestionowac¢ uchwaty jej organdéw w postepowaniu wewngtrzspotdzielczym,
a nastepnie sgdowym, natomiast wiascicielom lokali niebedgcym czionkami
Spoétdzielni, przystuguje w tym zakresie droga sgdowa zgodnie z art. 24 u.s.m.
W stanie faktycznym sprawy czionkowie zarzgdu Spoétdzielni ztozyli oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie przedmiotowej stuzebnosci, nie dysponujgc uchwatg
jakiegokolwiek organu tej Spétdzielni, co spowodowato, ze czynnos¢ taka nie byta
objeta zadng kontrola.

Sad Okregowy podniést réwniez, ze jezeli odwiadczenie o zrzeczeniu sie
ograniczonego prawa rzeczowego na podstawie art. 246 § 1 zdanie 1 k.c.
sktada petnomocnik, to jezeli, tak jak w niniejszej sprawie, jest on drugg strong
czynnosci prawnej, zastosowanie znajdzie art. 108 Kk.c., co o0znhacza,
ze upowaznienie do dokonania czynnosci ,z samym sobg” musi wynika¢ z tresci
petnomocnictwa. Obowigzujgcym przepisom obce sg koncepcje rozporzgdzania
majagtkiem oséb trzecich, w tym wspotwtascicieli nieruchomosci, bez ich zgody lub
zezwolenia wiasciwego organu i nie mozna przyjg¢, by ustawa o spoétdzielniach

mieszkaniowych zasade te modyfikowata.



Spotdzielnia zaskarzyta postanowienie Sgdu Okregowego w catosci,
opierajgc skarge kasacyjng na zarzutach naruszenia nastepujgcych przepisow
prawa materialnego:

1. art. 27 ust. 2 i ust. 1 us.m. w zwigzku z art. 22 u.w.l. przez
niewfasciwe zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l., prowadzgce do uznania, iz dziatanie
Spotdzielni, jakim byto ztozenie przez jej zarzgd oswiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebnos$ci gruntowej jako czynnos$¢ rozporzgdzajgca, nie jest ujeta w katalogu
czynnos$ci 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
Spétdzielni polegajgce na ztozeniu powyzszego oswiadczenia nie moze by¢ uznane
za prawnie skuteczne, bowiem podmiot sktadajgcy takie oswiadczenie nie mogt

samodzielnie dokonac takiej czynnosci;

2. art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 35 i art. 48 ustawy - Prawo
spoétdzielcze przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, iz dziatanie, jakim byto
ztozenie przez zarzgd Spoétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebno$ci
gruntowej, nie miesci sie w pojeciu zarzagdu powierzonego, poniewaz oswiadczenie
takie, jako czynnos¢ rozporzadzajgca nieruchomoscig wspolng, powinno podlegaé
kontroli, zas w przedmiotowej sprawie zarzad Spotdzielni ztozyt oswiadczenie,
nie dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek jej organu, co spowodowato, iz czynnos¢

taka pozostaje poza kontrola;

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 niewtasciwe ich zastosowanie
polegajgce na uznaniu, iz Spétdzielnia w celu skutecznego zrzeczenia sie
ograniczonego prawa rzeczowego winna dysponowac¢ petnomocnictwem
rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a nadto, zgodnie z art. 108 k.c.,
upowaznieniem do ziozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego Zz tresci
petnomocnictwa, skoro Spoétdzielnia jest drugg strong przedmiotowej czynnosci

prawnej.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia lub - ewentualnie - takze poprzedzajgcego je postanowienia Sgdu

Rejonowego w W. z 29 sierpnia 2014 r. iprzekazania sprawy do ponownego



rozpoznania - odpowiednio - Sadowi | lub Il instancji, ewentualnie uchylenia

zaskarzonego postanowienia i orzeczenia, co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skargi kasacyjne oparte na analogicznym stanie faktycznym byly juz
przedmiotem oceny Sgdu Najwyzszego w szeregu orzeczen, w wyniku ktérych
uksztattowane zostato jednolite stanowisko (zob. m.in. postanowienia SN: z 12 lipca
2019 r., I CSK 247/17, 1 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 9 lipca 2020 r., | CSK
257/17; z 20 lipca 2020 r., | CSK 304/17; z 10 wrze$nia 2020 r., | CSK 318/17).
Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng podziela te
ocene i argumenty podniesione w uzasadnieniach wskazanych orzeczen.

Zgodnie z art. 246 § 1 k.c., jezeli uprawniony zrzeka sie ograniczonego
prawa rzeczowego, prawo to wygasa. Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa
powinno by¢ ztozone wiascicielowi rzeczy obcigzonej. Zgodnie zas z § 2 tego
przepisu, gdy ustawa nie stanowi inaczej, a prawo byto ujawnione w ksiedze
wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie z ksiegi wieczyste;j.
W rozpoznawanej sprawie do skutecznego zniesienia stuzebnosci gruntowej
w drodze czynnosci prawnej konieczne byto nie tylko ztozenie oswiadczenia woli
przez uprawnionego, ale takze wykreslenie z ksiegi wieczyste;j.

Spétdzielnia ziozyta oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie stuzebnosci
gruntowej, nie ztozyli go natomiast inni uprawnieni (wfasciciele wyodrebnionych
lokali). Z uwagi na niepodzielno$¢ tego prawa oraz charakter wspdlnosci
nie mozna uznac, iz mozliwe byto w niniejszej sprawie zrzeczenie sie udziatu
W ograniczonym prawie rzeczowym przystugujgcego skarzgcej. W konsekwencji nie
ulega watpliwosci, ze trescig jednostronnej czynnosci prawnej mogto by¢ jedynie
zniesienie tego prawa w catosci (nie zas w utamkowej czesci). Spoétdzielnia uznata,
ze jej oswiadczenie jest wystarczajgce dla skutecznego zniesienia stuzebnosci,
w tym jej wykreslenia z ksiegi wieczystej.

Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej kluczowe znaczenie ma

interpretacja art. 27 ust. 11 2 u.s.m. Wskazac¢ przy tym nalezy, ze relewantne jest



brzmienie tych przepisbw obowigzujgce w chwili ztozenia osSwiadczenia
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej (12 grudnia 2013 r.). Zmiany wprowadzone
ustawg z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoéfdzielcze,
ktére weszty w zycie 9 wrzesnia 2017 r., nie mogg mie¢ znaczenia dla oceny
skutecznosci o$wiadczenia. Jest bowiem oczywiste, ze skutecznos¢ czynnosci
prawa materialnego nalezy oceniaC wedtug stanu prawnego obowigzujgcego
w chwili jej dokonania.

Artykut 27 ust. 2 u.s.m. w brzmieniu obowigzujgcym przed 9 wrzesnia 2017 r.
przewidywat, ze zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwtasnos$é
spoétdzielni byt wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choéby wtasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 24 i art. 26 u.s.m. W zdaniu 2 art. 27 ust. 2 u.s.m. wytgczono
stosowanie przepisbw o zarzadzie nieruchomoscig wspolng zawartych w ustawie
o0 wlasnosci lokali, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 1i 1a u.w.l.,
ktére nalezato stosowaé odpowiednio. W ten sposéb ustawodawca przyjat, ze
nie majg zastosowania zaréwno przepisy regulujgce wykonywanie zarzadu w tzw.
matych wspodlnotach mieszkaniowych (art. 19 u.w.l.), jak réwniez w duzych
wspolnotach (art. 20 i nast. u.w.l.). Jednoczesnie brak byto podstaw do stosowania
przepisow Kodeksu cywilnego o wspétwiasnosci, do ktérych odwotywat sie
wspomniany art. 19 u.w.l. Przed 9 wrzesnia 2017 r. nie byto rowniez podstaw do
stosowania przyjetego w art. 22 u.w.l. rozréznienia na czynnosci zwyktego zarzadu
i czynnosci przekraczajgce ten zakres, gdyz u.s.m. nie odwotywata sie do tego
przepisu.

Z powyzszego wynika, ze zarzagd nieruchomoscig wspdlng wynikajgcy z art.
27 ust. 2 u.s.m. w analizowanym okresie stanowit instytucje autonomiczng,
oderwang od rozwigzan dotyczgcych zarzadu przyjetych w Kodeksie cywilnym
i ustawie o wtasnosci lokali. Rezygnacja ze stosowania tych szczegodlnych zasad
mogta nastgpi¢ jedynie na podstawie art. 24! u.s.m. przez podjecie przez
wiekszos¢ wiascicieli lokali uchwaty o poddaniu zarzgdu nieruchomoscig wspdélng

przepisom ustawy o wtasnosci lokali.



Zgodnos¢ z Konstytucjg RP przyjetego rozwigzania co do zarzadu
sprawowanego przez spofdzielnie mieszkaniowg zostata zweryfikowana przez
Trybunat Konstytucyjny (zob. wyr. z 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK - A 2015, nr 2,
poz. 11; por. takze wyr. z 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK - A 2010, nr 8,
poz. 83). W orzeczeniach tych uznano w szczegolnosci, ze analizowana regulacja
nie ogranicza nadmiernie prawa wiasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali, ktorzy
nie sg cztonkami spétdzielni i w zwigzku z tym nie majg wptywu na zarzadzanie
nieruchomos$cig wspolng. Trybunat przyjat tez, Ze pewnego rodzaju kolizje praw
wynikajgce z natozenia na siebie korporacyjnego i wiasno$ciowego sposobu
zarzadu w spétdzielni sg nie do unikniecia.

Za trafny nalezy uznac przyjety w zaskarzonym orzeczeniu poglad, zgodnie
z ktérym zarzad powierzony w rozumieniu art. 27 u.s.m. w poprzednim brzmieniu
obejmowat zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce
ten zakres. Przepisy u.s.m. nie rozrézniaty tych dwdch kategorii, a odwotywaty sie
ogolnie do zarzadu albo do zarzadzania. W tym stanie rzeczy, zgodnie z zasadg
lege non distinguente nec nostrum est distinguere, nie bylo podstaw do
odmiennego traktowania czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu.
Oznacza to w szczegolnosci, ze przed dokonaniem takich czynnosci przez
Spétdzielnie nie byto potrzeby podjecia przez wtascicieli lokali uchwaty ani
wyrazenia przez nich zgody w inny sposob (zob. uchw. SN z 27 marca 2014 r.,
[l CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3; wyr. SN z 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14;
postanowienia SN: z 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27;
z 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14; z 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14 oraz
V CSK 274/14).

Za nietrafne nalezy uzna¢ stanowisko Sgdu Okregowego, zgodnie z ktérym
czynnosci rozporzgdzajgce obejmujgce wspodlne prawo, w tym ustanowienie lub
Zniesienie ograniczonego prawa rzeczowego nie mieszczg sie w pojeciu zarzadu
nieruchomoscia, a Ww szczegolnosci w pojeciu zarzgdu powierzonego
wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowg na podstawie art. 27 u.s.m.
Odnoszgc sie do tej kwestii, nalezy wspomnie¢, ze wyrdznienie kategorii czynnosci
rozporzgdzajgcych jako odrebnej w stosunku do czynnosci zwykiego zarzadu

i czynnosci  przekraczajgcych zwykly zarzgd pozostaje w  sprzecznosci



z zatozeniami Kodeksu cywilnego. W art. 199 § 1 zd. 1 k.c. jest mowa wyraznie
0 rozporzadzeniu rzeczg wspolng oraz ,innych czynnosciach” przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu. Wprawdzie, jak wyzej wskazano, przepis ten nie ma
wprost  zastosowania w analizowanym przypadku, jednak konwencje
terminologiczne przyjmowane na tle Kodeksu cywilnego powinny stanowi¢ wzorzec
w catym obszarze prawa cywilnego, jezeli z przepisow szczegdlnych nie wynika nic
innego. Ponadto w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze czynnoscig
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu nieruchomos$cig jest obcigzenie jej
stuzebnos$cig przesytu (por. m.in. postanowienia: z 29 kwietnia 2015 r., V CSK
274/14; z 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14; z 6 lipca 2011 r., | CSK 714/10;
z 17 lutego 2011 r., IV CSK 303/10), co niewatpliwie jest rowniez czynnoscig
o charakterze rozporzgdzajgcym. W Swietle powyzszego nie powinien ulegacé
watpliwosci podobny (tj. zarbwno rozporzgdzajgcy, jak i przekraczajgcy zakres
zwyktego zarzgdu) charakter czynno$ci w postaci zrzeczenia sie stuzebnosci.

Za nietrafne nalezy uzna¢ stanowisko Sgdu Okregowego, w ktérym odwotuje
sie on do art. 108 k.c. Oswiadczenie o0 zrzeczeniu sie stuzebnosci zostato
ztozone przez cztonkdéw organdw Spoétdzielni, ktérzy nie byli petnomocnikami ani
Spétdzielni, ani wiascicieli wyodrebnionych lokali. Réwniez sama Spoétdzielnia przy
wykonywaniu czynno$ci z zakresu zarzgdu powierzonego nie dziata w imieniu
wiascicieli lokali jako ich petnomocnik, w zwigzku z czym art. 108 k.c. co do zasady
nie moze mie¢ zastosowania. Gdyby nawet za$ rozwazaé zastosowanie tego
przepisu w drodze analogii, nalezy wzig¢ pod uwage, ze adresat oswiadczenia woli
0 zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego hie sktada jakiegokolwiek
oswiadczenia i nie jest strong tej czynnosci, w zwigzku z czym brak jest ,drugiej
strony” w rozumieniu wymienionego przepisu.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'° § 1 zdanie 2 k.p.c.
oraz art. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398%* k.p.c.iart. 13§ 2 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.
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