Sygn. akt | CSK 444/17

POSTANOWIENIE

Dnia 10 stycznia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Marta Romanska

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.,MG,,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.T.P., M.P., M.C., M.N,,A.D. ,AW.,AW.,JT.,J.T., R P,
UC,M.R,P.K,S.K.,ZK,B.S.,,E.N,,J.N, M. S. ,AA.L.A.,M. A, M. D.i
W. D.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 10 stycznia
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 i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Spétdzielnia Mieszkaniowa w W. (dalej: [...]SM) ztozyta wniosek o
wykreslenie w dziale Ill ksiegi wieczystej (...), prowadzonej dla nieruchomosci w
postaci dziatki gruntu nr [...]/44, wpisu nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci
gruntowej obejmujgcej prawo przechodu i przejazdu o szerokosci 8 metrow. Do
wniosku zaftgczyta akt notarialny z dnia 12 grudnia 2013 r., zawierajgcy
oSwiadczenie Spotdzielni Mieszkaniowej w W. reprezentowanej przez dwoch
cztonkow zarzgdu, o zrzeczeniu sie opisanego wyzej ograniczonego prawa

rzeczowego.

Postanowieniem z dnia 28 maja 2014 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit wniosek.
Ustalit, ze w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) (nieruchomosci obcigzonej) figuruje
Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. jako uzytkownik wieczysty gruntu, zas w dziale IlI
jest ujawniona opisana wyzej stuzebno$¢ gruntowa przechodu i przejazdu na
rzecz nieruchomosci witadngcej, objetej ksiegg wieczystg (...), prowadzonej dla
nieruchomosci w postaci zabudowanej dziatki nr [...]/7, ktérej wspdtuzytkownikami
wieczystymi gruntu i wspotwiascicielami budynkow sg: Spotdzielnia Mieszkaniowa
w W. w udziale wynoszgcym (...) czesci oraz wtasciciele wyodrebnionych lokali w
stosownych udziatach. W stosunku do tej nieruchomosci [...]SM sprawuje zarzad
nieruchomoscig wspoing jako zarzad powierzony na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U.
z 2018 r., poz. 845, dalej: ,u.s.m.”). W ocenie Sadu Rejonowego, oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie opisanego prawa rzeczowego zitozone przez zarzad [...]JSM
nie byto wystarczajgce do wykreslenia wpisu stuzebnosci, albowiem zarzad
nieruchomoscig, sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie uprawnia
[...]SM do samodzielnego podejmowania czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyklego zarzgdu nieruchomoscig wspolng (do ktérych nalezy zrzeczenie sie
ograniczonego prawa rzeczowego) bez zgody pozostatych wspotwiascicieli. W



braku takiej zgody, spotdzielnia moze uzyska¢ zgode sgdu powszechnego (art. 199

k.c.) na zrzeczenie sie stuzebnosci.

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje wnioskodawcy od tego orzeczenia. Podnidst, ze sprawowany przez [...]SM
zarzad powierzony obejmuje zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomoscig
wspolng, jak i czynnosci przekraczajgce jego zakres. Czynnos¢ prawna polegajgca
na ztozeniu oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej jako czynnosc
rozporzgdzajgca nie stanowi jednakze czynnosci z zakresu zarzadu, w tym
czynnosci zarzadu powierzonego nieruchomoscig wspoélng. Sad podkreslit, ze
czynnosc¢ rozporzadzajgca podjeta przez organ spétdzielni mieszkaniowej podlega
kontroli cztonkéw spotdzielni w postepowaniu wewnatrzspétdzielczym, a nastepnie
w postepowaniu odwotawczym przed sgdem. Wiasciciele wyodrebnionych lokali
nie bedacy cztonkami spétdzielni mieszkaniowej, takze mogg domagac sie sgdowej
kontroli tej czynno$ci zarzgdu spotdzielni mieszkaniowej. W rozpoznawane;j
sprawie oswiadczenie o0 zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego ztozyli
cztonkowie zarzadu [...]SM, ktérzy nie dysponowali uchwatg jakiegokolwiek organu

tej Spotdzielni, co spowodowato, ze czynnosc¢ taka pozostawata poza kontrolg.

W skardze kasacyjnej Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. zarzucita naruszenie
art. 27 ust. 1i 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 737, dalej ,u.w.l.”), naruszenie art.
27 ust. 2 us.m. w zw. z art.35 i 48 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spotdzielcze (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1285, dalej ,pr. spotdz.”) oraz art. 27
ust. 112 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. Domagata sie uchylenia zaskarzonego
orzeczenia i ewentualnie postanowienia Sgdu Rejonowego oraz przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio Sgdowi pierwszej lub drugiej
instancji, alternatywnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i orzeczenia, co do

istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest uzasadniona. Uregulowana w art. 6268 § 2 k.p.c.

kognicja sgdu wieczystoksiegowego jest ograniczona do badania tresci i formy



wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej;
dotyczy to postepowania przed sgdami obu instancji: pierwszej (sgdu rejonowego) -
przy wpisie, drugiej (sadu okregowego) - przy rozpoznawaniu apelacji
od wpisu (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 17 lipca 2008 r., Il CSK
115/08, niepubl.,, z dnia 22 maja 2003 r., II CKN 109/01, niepubl.,, z dnia
6 pazdziernika 2006 r., V CSK 214/06, niepubl. oraz z dnia 27 listopada 2007 r.,
IV CSK 225/07, niepubl.). Wytgczng podstawg ustalen faktycznych i prawnych sgdu
wieczystoksiegowego przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
jest zatem tre$¢ wniosku, tres¢ dotgczonych do niego dokumentéw sporzgdzonych
w przepisanej ustawg formie oraz tre$¢ ksiegi wieczystej; w postepowaniu
tym obowigzujg zasady formalizmu i wylgcznosci pisemnosci postepowania
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2004 r., || CK 265/04,
nie publ.; z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, nie publ., uchwata sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna -
[l CZP 80/90, OSNC 2010, nr 6, poz. 84, a takze wyrok z dnia 19 marca 2003 r.,
| CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92). W rozpoznawanej sprawie wniosek
dotyczyt wykreslenia wpisu ograniczonego prawa rzeczowego W postaci
blizej opisanej stuzebnosci gruntowej na podstawie dotgczonego do wniosku
dokumentu sporzgdzonego w formie aktu notarialnego obejmujgcego oswiadczenie
wnioskodawcy o zrzeczeniu sie tego prawa (art. 246 k.c.). W Swietle zarzutéow
skargi kasacyjnej rozstrzygniecia wymaga kwestia, czy wnioskodawca byt
uprawniony do ztozenia przedmiotowego oswiadczenia w sytuacji sprawowania
zarzadu powierzonego, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. nad nieruchomoscig
wspolng bedacg nieruchomoscig wladngcg. Stosownie do art. 27 ust. 1 u.s.m.,
w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie, do prawa odrebnej witasnosci
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy u.w.l., z zastrzezeniem ust. 2 i 3. Art. 27
ust. 2 u.s.m. stanowi, ze zarzgd nieruchomosciami wspoélnymi stanowigcymi
wspotwlasnos¢  spotdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l,, chocby wtasciciele lokali
nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24 i art. 26. Przepisow u.w.l.
0 zarzadzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1

oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Zgodnie z art. 27 ust. 3



u.s.m., przepisdbw u.w.l. o wspodlnocie mieszkaniowej i zebraniu witascicieli nie
stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24! oraz art. 26. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego uksztattowany jest poglad, ze z mocy ustawy spoétdzielnia
mieszkaniowa wykonuje zarzgd nieruchomoscig wspoélng, tak samo jak zarzad
nieruchomosciami  stanowigcymi  jej wiasno$¢ (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14, nie publ., z dnia 27 lutego
2015 r., V CSK 271/14, nie publ. oraz z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14,
nie publ.). Wykonywanie zarzadu przez spoétdzielnie mieszkaniowg zostato
uregulowane w art. 27 ust. 1 i 2 u.s.m. w sposéb kompleksowy i spdjny,
co wylgcza mozliwos¢ odwotania sie do zasad wskazanych w art.199 k.c. i stanowi
wyraz kompromisu koniecznego w sytuacji skomplikowanego uktadu stosunkow
wiasnosciowych spétdzielni i wtascicieli lokali wyodrebnionych (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., 1l CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10,
poz. 140 i z dnia 9 lutego 2012 r., Il 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). Taki sposob regulacji relacji miedzy
spoétdzielnig mieszkaniowg oraz wiascicielami wyodrebnionych lokali, bedgcych
lub niebedgcych czionkami  spdétdzielni, ma na celu przede wszystkim
zapewnienie - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego zarzgadzania
nieruchomoscig wspodlng. W sytuacji wytgczenia mozliwosci zniesienia
wspotwtasnosci  nieruchomosci  zwigzanej z odrebng wiasnoscig lokali
(przymusowej), pierwszoplanowe znaczenie ma interes wspdlnoty, a nie interes
wiascicieli poszczegoinych lokali. Takie pojmowanie zarzgdu wykonywanego na
podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie prowadzi do nadmiernego, sprzecznego z art.
64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji,
ograniczenia prawa witasnosci W zakresie zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng. Zarzad sprawowany wedtug art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma charakteru
obligatoryjnego, gdyz wiekszos¢ wiascicieli lokali moze podjg¢ uchwate stanowigca,
ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspdlng bedg
miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24 § 1 k.c.). Ochronie
praw wiascicieli niebedgcych cztonkami spétdzielni stuzg rozwigzania prawne

przewidziane w art. 4 ust. 2, 4, 41, 64 i 8 u.s.m. oraz - w drodze odpowiedniego



stosowania - art. 42 pr. spot. Zarzgd powierzony, o ktérym mowa w art. 27 u.s.m.,
obejmuje zaroéwno czynnosci zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspoélng, jak
i przekraczajgce jego zakres (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca
2014 r., 1l CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3). Podziat czynnosci w zakresie
wykonywania wspoélnych praw ma charakter dychotomiczny i roztgczny.
Czynnosci rozporzadzajgce obejmujgce wspoélne prawo, w tym ustanowienie lub
Zniesienie ograniczonego prawa rzeczowego, stanowig czynnosci przekraczajgce
zakres zwyklego zarzadu. Nieruchomos$¢ wiladngca pozostaje w zarzgdzie (...)
Spétdzielni Mieszkaniowej wykonywanym jako zarzad powierzony na podstawie art.
27 u.s.m. Wnioskodawczyni ztozyta oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie stuzebnosci
gruntowej ustanowionej na rzecz tej nieruchomosci, nie ztozyli go natomiast inni
uprawnieni (wtasciciele lokali). Z wykonywania zarzgdu powierzonego - wbrew
stanowisku Sgdu Okregowego - wynikato dla wnioskodawczyni upowaznienie do
podjecia tego rodzaju czynnosci w odniesieniu do wspolnego prawa, poddanego
zarzadowi wnioskodawczyni. Majgc powyzsze na uwadze, orzeczono, jak w

sentenciji.



