Sygn. akt | CSK 384/17

POSTANOWIENIE

Dnia 27 sierpnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski

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

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 sierpnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

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

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

Whnioskodawczyni - (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o
dokonanie w dziale Ill ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisu polegajgcego na
wykresleniu ograniczonego prawa rzeczowego Ww postaci nieodptatnej i
bezterminowej stuzebnosci gruntowej przechodu i przejazdu pasem gruntu o
szerokosci 8 m, ustanowionej na rzecz kazdorazowego wiasciciela nieruchomosci
witadngcej, objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...). Podstawg Zzgdanego wpisu byto
zawarte w akcie notarialnym z dnia 12 grudnia 2013 r. oswiadczenie
wnioskodawczyni zlozone w jej imieniu przez Prezesa Zarzagdu M. S. i jego
zastepce — A. W. W treSci oswiadczenia wnioskodawczyni zrzekta sie tej
stuzebnosci wyjasniajgc, ze dokonanie tej czynnosci nie wymagato zgody organéw
spotdzielni.

Postanowieniem z dnia 25 listopada 2014 r. Sad Rejonowy w W. oddalit
wniosek. Uznat, Zze nie zachodzity podstawy do wpisu (wykreslenia). Wskazat, ze
wnioskodawczyni figuruje w dziale Il ksiegi wieczystej nieruchomosci wtadngcej
(Kw nr (...)) jako wspoétuzytkowniczka wieczysta gruntu i wspotwtascicielka
budynkéw znajdujgcych sie na tym gruncie w udziale 73724/140205 czesci.
Pozostate udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci budynkéw
przypadajg ujawnionym w ksiedze witascicielom wyodrebnionych lokali
znajdujgcych sie w budynku.

Sad Rejonowy uznatl, ze przystugujgcy wnioskodawczyni status zarzagdcy
sprawujgcego zarzad powierzony nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 27
ust. 2 ustawy z dnial5 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(w wersji ujetej w tekscie jednolitym opublikowanym w Dz.U. z 2013 r., poz. 1222 -
dalej ,u.s.m.”) nie uprawniat jej do skutecznego zrzeczenia sie stuzebnosci
gruntowej. Sgd wskazat, ze skutkiem niepodjecia przez wiekszo$¢ wiascicieli lokali
uchwaly przewidzianej w art. 24 u.s.m., przyjmujacej, ze w zakresie ich praw
i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspolng bedg mialy zastosowanie
przepisy ustawy zdnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (w ksztatcie
obowigzujgcym w 2014 r. - jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm. Dz.U.
z 2000 r. Nr 29, poz. 3551z 2004 r. Nr 141, poz.1492), zastosowanie znalazt art. 27
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§ 2 u.s.m. Przepis ten powierzat spotdzielni mieszkaniowej z mocy prawa zarzad
nieruchomosciami wspdélnymi, stanowigcymi wspotwtasnosc tej spétdzielni, jako
zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choéby wtasciciele lokali
nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 24* oraz art. 26 u.s.m. Jednakze
przepisow ustawy o wiasnosci lokali traktujgcych o zarzadzie nieruchomoscig
wspolng w tym wypadku nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29
ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Ponadto nie stosuje sie przepisow ustawy
o wilasnosci lokali o wspodlnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli, z
zastrzezeniem art. 24! oraz art. 26 u.s.m.

Wyktadajgc art. 27 u.w.l. Sad Rejonowy przyjat, ze odestanie do ustawy
0 witasnosci lokali nie obejmuje jej art. 22, natomiast nie wytgcza zastosowania art.
1 ust. 1 u.w.l., kierujgcego do art. 199 k.c. Jednoczesnie art. 18 ust. 1 u.w.l. nie
uzasadnia witgczenia do zakresu powierzonych zarzadcy czynnosci, ktére
przekraczajg zakres zwyklego zarzgdu. Ostatecznie wiec Sgd pierwszej instancji
uznat, ze wnioskodawczyni nie mogta skutecznie zrzec sie stuzebnosci, poniewaz
czynnosc ta przekracza zakres zwyktego zarzadu i wymaga ztozenia oswiadczenia
przez wszystkich wspoétuprawnionych, tj. przez wnioskodawczynie i wiascicieli
wyodrebnionych lokali. Wyjasnit tez, ze w wypadku braku zgody wszystkich
wspotwiascicieli wnioskodawczyni bedzie mogta wystgpi¢ o jej udzielenie do sadu
na podstawie art. 199 k.c.

Sad Okregowy w W., do ktérego wnioskodawczyni skierowata apelacje,
oddalit jg postanowieniem z dnia 14 kwietna 2015 r. Sgd podzielit ustalenia
faktyczne Sadu pierwszej instancji, natomiast dokonat ich odmiennej kwalifikaciji
prawnej. Zgodzit sie co prawda z wnioskiem, ze skoro wiekszos¢ wtascicieli lokali w
budynkach potozonych na nieruchomosci wtadngcej obliczona wedtug wielko$ci
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, nie podjeta uchwaty, o ktérej mowa w art. 241
u.s.m., a wiec nie poddata swoich praw i obowigzkdéw oraz zarzgdu nieruchomoscig
wspolng zasadom przewidzianym w ustawie o wiasnosci lokali, to zastosowanie
znajdzie art. 27 ust. 2 u.s.m., wprowadzajgcy zarzad powierzony, wykonywany
przez wnioskodawczynie. Inaczej ocenit jednak zakres tego zarzadu, przyjmujgc — z
odwotaniem do stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27
marca 2014 r. (Il CZP 122/13, OSNC z 2015 r., nr 1, poz. 3) - ze spotdzielnia



mieszkaniowa jako zarzgdca moze samodzielnie wykonywacé takze czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng. Zaznaczyt przy
tym, ze do zarzgdu powierzonego nie znajdujg zastosowania przepisy kodeksu
cywilnego o wspotwtasnosci, w szczegolnosci art. 199 k.c.

Mimo takiej oceny Sad Okregowy oddalit apelacje, poniewaz uznat,
ze oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci w ogole nie miesci sie w pojeciu
zarzadu powierzonego. Do takiego wniosku sktonity go wyniki analizy art. 22 ust. 3
u.w.l.,, wskazujgcego przyktadowe czynnosci przekraczajgce zakres zwykilego
zarzadu, wsrod ktorych nie ma jednak takich, ktére wigzg sie z rozporzadzeniem
nieruchomos$cig wspolng. Sad zwrdécit uwage, ze zbycie nieruchomosci wspdlnej
bytoby sprzeczne z prawem, skoro nieruchomos¢ ta jest scisle zwigzana z prawem
witasnosci lokali. Jednak katalog nie wymienia mozliwosci ustanowienia badz
odwotania ograniczonych praw rzeczowych, a za czynnos$¢ przekraczajgcg zakres
zwyktego zarzadu uznaje nabycie nieruchomosci (art. 22 ust 3 pkt 6a u.w.l.).
Sad Okregowy stwierdzit, ze czynnosci wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l.
to najistotniejsze czynnosci dotyczgce zarzgdzania nieruchomoscig wspolna.
Czynno$ci rozporzadzajgce nie zostaly wskazane przez ustawodawce w tym
katalogu, poniewaz nie mieszczg sie w pojeciu zarzgdu nieruchomoscig i podmiot
sprawujgcy zarzad nie moze ich samodzielnie dokona¢. Dotyczy to réwniez
zarzadu powierzonego, jaki wykonywata wnioskodawczyni. Swoéj wniosek Sad
drugiej instancji wspart argumentem, Ze jest to konsekwencja koniecznosci
zapewnienia kontroli sgdowej tego rodzaju czynnoéci, ktdrej wiasciciele lokali sg
pozbawieni w wypadku, kiedy oswiadczenie zarzgdu nie wymagato uchwaty
jakiegokolwiek organu. Odwotat sie tez do postanowien art. 246 § 1 zd. 1 k.c., ktory
wygashiecie ograniczonego prawa rzeczowego uzaleznia od oswiadczenia osoby
uprawnionej, lub jej petnomocnika dysponujgcego petnomocnictwem rodzajowym
(art. 98 zd. 2 k.c.). Zwrécit uwage, ze w wypadku kiedy petnomocnik jest drugg
strong czynnosci prawnej (wnioskodawczyni jest wytgczng uzytkowniczkg
wieczystg nieruchomos$ci obcigzonej) - upowaznienie musi wynika¢ z tresci
petnomocnictwa (art. 108 k.c.). Z kolei art. 156 k.r.o. wymaga, by osoba sprawujgca
zarzgd majatkiem, do dokonania takiej czynnosci dysponowata zezwoleniem sadu

opiekunczego. Sad odwotawczy podkreslit, ze przepisy nie przewidujg mozliwosci



rozporzgdzenia majgtkiem o0sob trzecich bez ich jednoznacznej zgody lub
bez zezwolenia wiasciwego organu. Nie znalazt tez podstaw do oceny, ze zasade
te modyfikuje ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Podkreslit, ze zrzeczenie
sie stuzebnosci nie ma na celu ochrony praw czionkow spotdzielni ani
zagwarantowania sprawnego zarzgdu nieruchomoscig wspolng, nie jest rowniez
czynnoscig podejmowang w interesie pozostatych wspoétwtascicieli. Przeciwnie - w
rozstrzyganym wypadku prowadzi do jednostronnego zwolnienia wiasnej
nieruchomosci wnioskodawczyni spod obcigzenia i tylko wnioskodawczyni odniesie
z tej czynnosci korzysc.

Whnioskodawczyni ztozyta skarge kasacyjng, zaskarzajgc nig postanowienie
Sadu Okregowego w catosci. Powotata podstawe kasacyjng naruszenia prawa
materialnego (art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c.):

-art. 27 ust. 11 2 usm. w zw. z art. 22 u.w.l. poprzez niewtasciwe
zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l. polegajace na przyjeciu, ze oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej nie miesci sie w katalogu czynnosci
przekraczajgcych zwykly zarzad itym samym przekracza zakres zarzadu
powierzonego, co prowadzi do  bezskutecznosci  zlozonego  przez
wnioskodawczynie o$wiadczenia;

- art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 35 i art. 38 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. - Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 1443) przez btedng
wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze czynnoS¢ zrzeczenia sie stuzebnosci
gruntowej powinna podlegac kontroli organu spotdzielni i takze z tego powodu nie
miesci sie w pojeciu zarzgdu powierzonego,

-art. 27 ust. 11 2 us.m. w zw. z art.1 ust. 2 u.w.l. przez odestanie do
przepisow kodeksu cywilnego i niewlasciwe ich zastosowanie polegajgce na
uznaniu, ze spofdzielnia powinna legitymowac sie petnomocnictwem rodzajowym,
opartym na art. 98 k.c. oraz upowaznieniem do ztozenia oswiadczenia o zrzeczeniu
sie stuzebnosci gruntowej, wynikajgcym z treSci petnomocnictwa, zgodnie z art.
108 k.c., skoro byta takze drugg strong dokonanej czynnosci prawne;.

Skarzgca wnioskowata o uchylenie zaskarzonego postanowienia lub takze

postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 25 listopada 2014 r. i przekazanie



sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio Sgdowi pierwszej lub drugiej
instancji, ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienia dotyczgce sprawowania przez spotdzielnie mieszkaniowg -
na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. - zarzadu powierzonego nieruchomosciami
wspolnymi, stanowigcymi wspotwtasnos¢ spotdzielni byty wielokro¢ omawiane
w orzecznictwie i pidmiennictwie. Sad Najwyzszy wyjasnit m. in., ze zarzad
powierzony obejmuje rowniez nieruchomosci stanowigce wspotwtasnosé, w ktorych
przed wejSciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zostata
wyodrebniona wtasnos¢ lokalu i nad ktdérg zarzad byt sprawowany na podstawie
ustawy o wiasnosci lokali (por. uchwata z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CZP 89/11,
OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86). Dokonat takze wyktadni zakresu zarzgdu
powierzonego przyjmujac, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze w jego ramach
samodzielnie dokonywac¢ takze czynnosci przekraczajgcych zakres zwykitego
zarzadu nieruchomoscig wspodlng (por. uchwata z dnia 27 marca 2014 r., Ill CZP
122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3), poniewaz sprawujgc zarzad tg nieruchomoscia,
wykonuje go tak, jak zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej wytgczng wtasnosc¢.
Nalezg do niej wiec (i podziat ten jest zupetny i wyczerpujgcy) zarédwno czynnosci
zwyktego zarzadu, jak i takie, ktore zwykty zarzad przekraczajg (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz.
27; z dnia 27 lutego 2015 r.,, V CSK 269/14, nie publ.,, z dnia 29 kwietnia
2015r.,V CSK 273/14, baza Lex nr 1710403, czy z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK
334/17, nie publ. | z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 289/17, baza Lex nr 3027537 -
blizniacze w stosunku do aktualnie rozpatrywanej; a takze wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14, baza Lex nr 1808598), przy
czym ustawodawca wytgczyt w art. 27 ust. 2 u.s.m. obowigzek uzyskania zgody na
czynnos$ci przekraczajgce zwykly zarzad. Sad Najwyzszy uzasadnit przyjetg
interpretacje skomplikowanym uktadem stosunkow wiasnosciowych, ktory wymaga
zapewnienia sprawnego i efektywnego zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng i ma
gwarantowa¢ poszanowanie praw wiascicieli lokali, nie bedgcym cztonkami
spoétdzielni, gdyz w pewnych sytuacjach moze dochodzi¢ do kolizji intereséw ich i

cztonkow spotdzielni. Wyjasnit rowniez, ze brak podstaw do powigzania konstrukcji
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zarzadu wykonywanego przez spoétdzielnie mieszkaniowg na podstawie art. 27 ust.
2 u.s.m. z zasadami przewidzianymi w art. 199 k.c., skoro ustawodawca nie zawart
w przepisach stosownego odestania, a konstrukcja art. 27 ust. 2 u.s.m.
nie wskazuje na istnienie luki prawnej.

KonstytucyjnosS¢ rozwigzania przyjetego w art. 27 ust. 2 u.s.m. zostata
poddana kontroli Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry w wyrokach z dnia
28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 (OTK ZU 2010/8A, poz. 83) i z dnia 5 lutego
2015 r., K 60/13 (Dz.U. z 2015 r., poz.201) stwierdzit zgodnosc¢ tego przepisu
z Konstytucja. Kierujgc sie tg motywacjg Sad Najwyzszy w serii postanowien z dnia
29 kwietnia 2015 r. (V CSK 272/14 - baza Lex nr 1710402; V CSK 273/14 - baza
Lex nr 1710403; V CSK 274/14 - baza Lex nr 1771723; V CSK 275/14 - baza Lex
nr 2640457; V CSK 276/14 i V CSK 277/14 nie publ., V CSK 278/14 - baza Lex
nr 1712835 oraz V CSK 279/14, nie publ.) dopuscit ustanowienie stuzebnosci
przesylu na podstawie umowy zawartej przez spoétdzielnie mieszkaniowa,
sprawujgcg zarzad powierzony nieruchomoscig wspolng, z przedsiebiorstwem
energetycznym. Czynnos$¢ te uznat za przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu.

Przedstawiong argumentacje odnies¢ nalezy takze do jednostronnej czynnosci
prawnej spétdzielni, wykonanej w ramach zarzadu powierzonego nad
nieruchomoscig wladngcg, polegajgcej na zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej,
przechodu i przejazdu. Tego rodzaju ograniczone prawo rzeczowe jest niepodzielne
i podjeta czynno$¢ mogta dotyczy¢é jedynie catosci ustanowionej stuzebnosci,
poniewaz dopoki trwa przymusowa wspolnosé praw do gruntu, dopoty wykonywanie
tych uprawnien musi by¢ efektywne, nie za$ uzaleznione od indywidualnej woli
poszczegolnych podmiotéw stosunku prawno-rzeczowego.

W konsekwencji za uzasadniony nalezato uzna¢ zarzut btednej wyktadni art.
27 ust. 1 i 2 u.s.m., odmawiajgcej spétdzielni uprawnienia do zrzeczenia sie
stuzebnos$ci ze skutkiem wigzgcym wszystkich wiascicieli lokali, dokonanego w dniu
12 grudnia 2013 r. Data podjecia czynnosci jest istotna ze wzgledu na zmiane art. 27
ust. 2 u.s.m., ktéra nastgpita w wyniku nowelizacji tego przepisu ustawg z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r.,

poz. 1596) i spowodowata, ze zarzad powierzony, wykonywany jest obecnie przez



spotdzielnie z zastosowaniem regut przewidzianych w art. 22 u.w.l., ktére wczesniej
byly wytaczone.

Nie oznacza to jednak, ze wczesniej wiasciciele odrebnych lokali byl
ograniczeni w swobodzie decydowania o przystugujgcych im prawach. Pamietaé
nalezy, ze wiekszos¢ wtascicieli okreslona udziatami w nieruchomosci wspdlnej
mogta podjgé uchwate na podstawie art. 24! ust. 1 u.s.m., poddajgc w niej prawa
i obowigzki witascicieli odrebnych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspdlng
przepisom ustawy o wiasnosci lokali, takze w zakresie stosowania art. 22 u.w.l,,
co zapewnitoby im bezposredni wpltyw na czynnosci zarzadcy przekraczajgce
zwykly zarzad.

Skarzgca ma takze racje, ze Sad Okregowy niewtasciwie zastosowat
przepisy art. 98 k.c. i art. 108 k.c., dotyczgce petnomocnictwa. Czynnos¢ prawna
wnioskodawczyni nie byta wykonywana przez nig z samg sobg, poniewaz
zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego ze skutkiem jego wygasniecia jest
czynnoscig jednostronng, kierowang jedynie do wiasciwego odbiorcy (art. 246 k.c.),
ktéry nie jest jednak strong tej czynnosci (por. np. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 544/15, baza Lex nr 2061191, z dnia
12 grudnia 2019 r., | CSK 285/17, baza Lex nr 2758631, czy z dnia 10 stycznia
2020 r., | CSK 453/17, baza Lex nr 2783272).

Z przytoczonych wzgledow skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie,
przy czym stwierdzone uchybienia uzasadnialy uchylenie zaskarzonego
postanowienia oraz orzeczenia Sadu pierwszej instancji i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w W. (art. 398 § 1 zd. 1 w zw. z art.
13§ 2 k.p.c.).

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 108
§ 2w zw. z art. 39821, art. 391 § 1iart. 13 § 2 k.p.c.



