Sygn. akt Il CSKP 157/22

POSTANOWIENIE

Dnia 25 lutego 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

sprawie z wniosku [...] Spotdzielni Mieszkaniowej w W.
przy udziale M. A, [...]

0 Wpis

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 18 lutego 2022 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. aktV Ca...],

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sagdu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r.,
sygn. akt Dz. Kw [...] i przekazuje sprawe temu Sadowi
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W. dalej - ,(...) SM”) od postanowienia
Sadu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r., oddalajgcego jej wniosek o
wykres$lenie w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) wpisu nieodptatnej i bezterminowej
stuzebnosci gruntowej, polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu pasem gruntu
0 szerokosci 8 metréw, ktérego podstawg byt akt notarialny z dnia 12 grudnia 2013
r., w ktérym M. S. i A. W., dziatajgcy w imieniu i na rzecz (...) SM, odpowiednio jako
prezes jej zarzadu i zastepca prezesa zarzadu, oswiadczyli, ze zrzekajg sie tej

stuzebnosci, na co nie jest potrzebna zgoda pozostatych organow (...) SM.

W sprawie ustalono, ze w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) wpisana jest
przedmiotowa stuzebnos¢ gruntowa na rzecz nieruchomosci wiladngcej, objetej
ksiegg wieczystg nr (...). W dziale Il ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci
obcigzonej wpisana jest (...) SM jako uzytkownik wieczysty gruntu, natomiast w

dziale Il ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci wtadngcej wpisani sg W

(...) SM oraz wtasciciele wyodrebnionych lokali jako wspotuzytkownicy wieczysci
gruntu i wspoétwiasciciele budynkoéw, przy czym udziat (...) SM wynosi
73724/140205.

Wiekszo$¢ wtasdcicieli lokali w budynkach potozonych w obrebie
nieruchomosci witadngcej, obliczana wedtug wielkosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej, nie podjeta uchwaty, o ktérej mowa w art. 24! ustawy z 15 grudnia 2000 .
o spotdzielniach mieszkaniowych (6wczesénie tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 1222
ze zm.; dalej - ,u.s.m.”), ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspoélng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80,

poz. 903 ze zm.; ,u.w.L.”).

Uzasadniajgc oddalenie apelacji, Sad Okregowy wyjasnit, ze zgodnie z art.
27 ust. 2 u.s.m. (...)SM wykonuje zarzad wspdlng nieruchomoscig wladngcg jako
zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l, do ktérego nie ma
zastosowania ani art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l., ani art. 199 k.c., co oznacza, iz (...) SM
moze samodzielnie dokonywaé takze czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego

zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Tym niemniej nie moze zrzec sie stuzebnosci



gruntowej zwigzanej z nieruchomoscig wspolng (jako nieruchomoscig wiadngcgy),
gdyz nie jest to w ogole czynnos¢ zarzadu (takze zarzagdu powierzonego)
nieruchomoscig wspodlng. Za stanowiskiem takim przemawia - zdaniem Sadu
odwotawczego - przede wszystkim to, ze w art. 22 ust. 3 u.w.l,, okreslajgcym
otwarty katalog czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, nie
wymieniono zadnych czynnosci rozporzgdzajgcych nieruchomoscig wspolng, w tym
mozliwosci ustanowienia lub zrzeczenia sie ograniczonych praw rzeczowych.
Réwniez w art. 199 k.c. i 201 k.c. wyraznie rozroznia sie czynnosci rozporzgdzajgce,
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu oraz czynnosci zwykiego
zarzgdu. Na rzecz tego zapatrywania przemawia rowniez to, ze wytgczenie
koniecznos$ci powziecia przez organ spoétdzielni uchwaty decydujgcej o dokonaniu
czynnosci rozporzgdzajgcej nieruchomoscig wspoélng, oznaczatoby, iz czynnos¢
ta nie podlegataby kontroli, ktorg zapewnia mozliwo$¢ kwestionowania uchwaty
organow spotdzielni w postepowaniu wewnatrzspoétdzielczym, a nastepnie
sgdowym. Ponadto zrzeczenie sie stuzebnosci nie ma na celu ani ochrony
praw cztonkdw  spoétdzielni, ani  zagwarantowania  sprawnego  zarzadu
nieruchomos$cia wspolng, ani nie jest dokonaniem czynnosci w interesie
pozostatych wspotwiascicieli, a in casu prowadzi jedynie do jednostronnego
zwolnienia wtasnej nieruchomosci spod obcigzenia. Jedynym beneficjentem tej

czynnosci jest podmiot sprawujgcy zarzgd nieruchomoscig wspodlng.

Sad drugiej instancji zauwazyt tez, ze zgodnie z art. 246 k.c. odwiadczenie
0 zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego moze ziozy¢ wiascicielowi
rzeczy obcigzonej jedynie uprawniony. Jezeli zrzekajgcy sie dziata przez
petnomocnika, musi legitymowac sie petnomocnictwem rodzajowym (art. 98 zd. 2
k.c.), a jezeli - tak jak w niniejszej sprawie - petnomocnik jest drugg strong
czynnosci prawnej, upowaznienie musi wynika¢ z tresci petnomocnictwa (art. 108
k.c.).

Ponadto Sad Okregowy zwrécit uwage, ze rowniez przepisy k.r.o. stanowig,
iz osoba sprawujgca zarzad catym majatkiem, do dokonania takiej czynnosci musi

dysponowac zezwoleniem sgdu opiekunczego (art. 156 k.r.o.).



W zwigzku z tym stwierdzit, ze przepisom prawa obce sg koncepcije
rozporzgdzenia majagtkiem oséb trzecich, w tym wspdtwiascicieli nieruchomosci,
bez ich jednoznacznej zgody lub zezwolenia wtasciwego organu, a nie ma podstaw,

by uznac, iz ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych zasade te modyfikuje.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sadu Okregowego wywiodta
wnioskodawczyni, zaskarzajagc je w catosci. Zarzucita naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 27 ust. 11 2 u.s.m. w zwigzku z art. 22 ust. 3 u.w.l., art. 27 ust.
2 us.m. w zwigzku z art. 35 i 48 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spotdzielcze (6wczesnie tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 1443 ze zm.; dalej -
,Pr. spotdz.”) i art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l.,, i wniosta
o uchylenie zaskarzonego postanowienia Ilub takze postanowienia Sadu
Rejonowego oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio
Sadowi pierwszej lub drugiej instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego

postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty i wywody zamieszczone w skardze kasacyjnej zmierzajg w istocie do
wykazania, ze zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej zwigzanej z nieruchomoscig
wspoblng jest czynnoscig zarzadu tg nieruchomoscia, ktorej (...)SM mogta dokonac¢
samodzielnie, bez koniecznosci dysponowania petnomocnictwem rodzajowym,
obejmujgcym szczegdlne upowaznienie do ztozenia takiego oswiadczenia (...)SM
jako drugiej stronie czynnosci prawnej. Zdaniem skarzgcej, odmienne stanowisko
Sadu Okregowego byto btedne juz z tego wzgledu, ze z art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.
wynika jasno, iz do wykonywanego przez (...)SM zarzadu powierzonego (wtadngca)
nieruchomoscig wspolng nie ma zastosowania art. 22 u.w.l.,, w zwigzku z czym
analizy kompetenciji (...)SM nie mozna dokonywac¢ przez pryzmat art. 22 ust. 3 u.w.l.
Zarzad nieruchomoscig wspolng wykonywany przez spotdzielnie mieszkaniowag
ex lege, w oparciu o art. 27 ust. 2 u.s.m., stanowi catosciowy i spojny rezim
(nie zawiera luk) i odpowiada samodzielnemu zarzgdowi nieruchomoscia
stanowigcg wytgczng wiasnos¢ spotdzielni. Oznacza to, ze spétdzielnia moze
dziataC samoistnie (autonomicznie) takze dokonujgc czynnosci przekraczajgcych

zakres zwyktego zarzadu (w tym zrzekajgc sie stuzebnosci gruntowej).



Bez wyraznej podstawy prawnej, ktorej nie ma, rezim ten - wynikajgcy wprost
z ustawy, bez koniecznosci zawierania umow i udzielania umocowania - nie moze
by¢ podwazany i ograniczany przez stosowanie przepisow o petnomocnictwie

przewidzianych w kodeksie cywilny.

Whnioskodawczyni nie zgodzita sie tez ze stanowiskiem, ze powziecie przez
wiascicieli lokali uchwaty jest niezbedne ze wzgledu na konieczno$S¢ zapewnienia
im kontroli nad decyzjg o zrzeczeniu sie stuzebnosci. W jej ocenie, odpowiednig
ochrone praw cztonkow spétdzielni gwarantujg procedury spoétdzielcze i dziatania
poszczegolnych organdw w ramach swoich kompetencji, co wyjasniono w wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r, K 60/13, w ktérym art. 27 ust. 2

u.s.m. zostat uznany za zgodny z Konstytucja.

Rozpatrujgc te argumentacje, nalezy przede wszystkim przypomniec,
ze zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie, do
prawa odrebnej wtasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy
0 witasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 — stanowi on, iz zarzgd nieruchomosciami
wspolnymi  stanowigcymi  wspotwltasnos¢  spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., chocby
wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 241 i art. 26,
i ze przepisOw ustawy o witasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng nie
stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie
odpowiednio - jak rowniez z zastrzezeniem ust. 3, ktéry przewiduje, iz przepiséw
ustawy o wtasnosci lokali o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie
stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24! oraz art. 26. Oznacza to, ze w rozpatrywanym
przypadku ustawodawca co do zasady wytgczyt rezim zarzgdu nieruchomoscig
wspoélng przewidziany w ustawie o witasnosci lokali i poddat go zasadom
wynikajgcym z ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, bez odestania do
odpowiedniego stosowania przepiséw kodeksu cywilnego (por. m.in. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2019 r., | CSK 285/17, nie publ., z dnia
21 lutego 2020 r., | CSK 267/17, nie publ.).

W zwigzku z tym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze z mocy

ustawy spodtdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomoscig wspolng w ten



sam sposob, jak zarzgd nieruchomosciami stanowigcymi jej witasnos¢ (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14, nie publ.
i V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27, z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK
273/14 i V CSK 278/14, oba nie publ., z dnia 12 grudnia 2019 r., | CSK 285/17,
z dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 453/17, nie publ., z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK
276/17, nie publ., z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 oraz z dnia 9 lipca 2020 r.,
| CSK 257/17, nie publ.). Kompetencje Spoétdzielni obejmujg zatem zaréwno
czynnosci zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspdélng, jak i przekraczajgce ten
zakres (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13,
OSNC 2015, nr 1, poz. 3 oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
20 lutego 2020 r., | CSK 276/17, z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 oraz z dnia
9 lipca 2020 r., | CSK 257/17 i tam przywotywane orzecznictwo). Wbrew wywodom
Sgdu Okregowego trzeba przy tym stwierdzi¢, ze podziat ten ma charakter
dychotomiczny i roztgczny, a rozporzadzenie wspolnym prawem, w postaci
ustanowienia lub zniesienia ograniczonego prawa rzeczowego, przynalezg do
czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17). Skarzaca ma tez racje,
ze zarzad powierzony spotdzielni zostat uregulowany kompleksowo i spdjnie,
dlatego tez nie ma podstaw do jego modyfikacji — i ograniczenia kompetenciji
zarzadczych spétdzielni - przez zastosowanie art. 199 k.c. (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14, z dnia
20 lutego 2020 r., | CSK 276/17, z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17 i z dnia
9 lipca 2020 r., | CSK 257/17) albo przepisdow o petnomocnictwie. Zarzgd WSM,
dziatajgcy przez swego prezesa i wiceprezesa, jako jej ustawowy organ, mogt
zatem ziozy¢ skutecznie oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej
(art. 35 § 1 pkt 3 i art. 48 pr. spétdz.) bez potrzeby legitymowania sie odrebnym
umocowaniem w postaci uchwaty innych organéw, ani petnomocnictwem
rodzajowym lub szczegdlnym (art. 98 k.c.). Wiasciciel nieruchomosci obcigzone;j
jest jedynie adresatem tego oswiadczenia i nie sktada wlasnego oswiadczenia woli
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 544/15,
nie publ. oraz z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17).



W orzecznictwie wyjasniono juz, ze taka interpretacja stanowi wyraz
kompromisu koniecznego w sytuacji skomplikowanego ukfadu stosunkéw
wiasnosciowych spétdzielni i wtascicieli lokali wyodrebnionych (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., Ill 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) i ma przede wszystkim na wzgledzie potrzebe
zapewnienia - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng. W ramach zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, stanowigcg
wspotwtasnos¢ przymusowsg, pierwszoplanowe znaczenie ma interes wspolnoty,
a nie interes wiascicieli poszczegoélnych lokali (por. tez postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 i V CSK 271/14, z dnia
20 lutego 2020 r., | CSK 276/17 i z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK 267/17). Z drugie]
strony zarzad sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ma charakteru
obligatoryjnego, gdyz zgodnie z art. 24 ust. 1 u.s.m. wiekszo$¢ wiascicieli lokali
moze podjg¢ uchwate, iz w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomos$cig wspodlng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci
lokali (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r.,, V CSK
269/14, z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK 276/17 i z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK
267/17).

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398%° § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.,
Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.



