Sygn. akt Il CSKP 31/22

POSTANOWIENIE

Dnia 18 lutego 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
(przewodniczgcy, sprawozdawca)

SSN Dariusz Donczyk

SSN Karol Weitz

sprawie z wniosku [...] Spotdzielni Mieszkaniowej w W.
przy udziale [...], E. F. [...]

0 Wpis

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 18 lutego 2022 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

na postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. akt V Ca [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. oddalit
apelacje wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 6 maja
2014 r. wydanego w sprawie z wniosku [...] Spoétdzielni Mieszkaniowej w W. z
udziatem E. F. i innych, ktérym oddalono wniosek o wykreslenie z ksiegi wieczystej
stuzebnosci przejazdu [ przechodu przez  nieruchomo$¢  bedgca
wspotuzytkowaniem  wieczystym  gruntu i wspoétwlasnosdcig  budynkow
whnioskodawcy i wiascicieli lokali stanowigcych odrebng wtasnosé.

Whnioskodawca zaskarzyt powyzsze postanowienie Sgdu Okregowego
wnoszgc o uchylenie w catosci tego postanowienia lub takze postanowienia Sgadu
Rejonowego z dnia 6 maja 2014 r. i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania odpowiednio Sgdowi pierwszej lub drugiej instancji, alternatywnie o
uchylenie w catosci zaskarzonego postanowienia Sgdu Okregowego i orzeczenie
co do istoty.

W skardze sformutowat nastepujgce zarzuty naruszenia:

1) art. 27 ust. 2 i ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. — o spotdzielniach

mieszkaniowych (aktualnie t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1208, dalej u.s.m.)

w zwigzku z art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

(aktualnie t. j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048, dalej: ,u.w.l.”) przez niewtasciwe

zastosowanie art. 22 ust. 3 u.w.l. prowadzgce do uznania, ze dziatanie

spotdzielni mieszkaniowej jakim byto ztozenie przez zarzad spoétdzielni
oswiadczenia o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej, jako czynnosc¢
rozporzgdzajgca nie jest ujeta w katalogu czynnosci przekraczajgcych
zwykly zarzad, co oznacza, iz czynnosc¢ ta nie miesci sie w pojeciu zarzadu
powierzonego opartego o art. 27 ust. 2 u.s.m., a dziatanie spoétdzielni
polegajgce na ztozeniu powyzszego oswiadczenia nie moze by¢ uznane za
prawnie skuteczne, poniewaz 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 z dnia 16 wrzesnia

1982 r. Prawo spétdzielcze (t. j. Dz.U. z 2021 r., poz. 648 z p6ézn. zm.,



dalej: ,p.s.”), przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze dziatanie
jakim byto ztozenie przez zarzad spoétdzielni oswiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebnosci gruntowej nie moze miesciCc sie w pojeciu zarzadu
powierzonego, poniewaz oswiadczenie takie jako czynnos¢ rozporzgdzajgca
nieruchomos$cig wspolng powinno podlegaé kontroli, zas w przedmiotowej
sprawie zarzad spotdzielni ztozyt oswiadczenie nie dysponujgc uchwatg
jakiegokolwiek organu spotdzielni, co powoduje, iz czynnos$¢ taka pozostaje
poza kontrolg;

3) art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. przez odestanie do
przepisbw Kodeksu cywilnego przez niewlasciwe ich zastosowanie
polegajgce na uznaniu, ze spoétdzielnia mieszkaniowa w celu skutecznego
Zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego powinna dysponowac
petnomocnictwem rodzajowym opartym na art. 98 k.c., a ponadto zgodnie z
art. 108 k.c. upowaznieniem do ztozenia takiego oswiadczenia wynikajgcego
z tresci petnomocnictwa, skoro spoétdzielnia jest drugg strong przedmiotowej

czynnosci prawnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Sprawa niniejsza jest jedng z wielu spraw, w ktorych skargi kasacyjne
zostaty rozpoznane przez Sad Najwyzszy. Wszystkie te sprawy dotyczg takiego
samego stanu faktycznego i prawnego, a wniesione skargi kasacyjne zawierajg
tozsame zarzuty. Z ustalen w tej i innych sprawach wynika, ze w dziale Il
oznaczonej ksiegi wieczystej wpisana jest stuzebnos$¢ przechodu i przejazdu na
rzecz nieruchomosci wiadngcej objetej ksiegg wieczystg, w ktérej jako
wspotuzytkownicy wieczysci nieruchomosci gruntowej i wspétwiasciciele budynkow
wpisani sg [...] Spoétdzielnia Mieszkaniowa w W. i wiasciciele wyodrebnionych lokali.
Spotdzielnia sprawuje zarzad nieruchomoscig wspdélng jako zarzgd powierzony.
Prezes i zastepca prezesa zarzgdu Spotdzielni ztozyli w formie aktu notarialnego
oSwiadczenie o0 zrzeczeniu sie stuzebnosci, oswiadczajgc jednoczesnie,
ze do dokonania tej czynno$ci prawnej nie jest wymagana zgoda pozostatych
organdw Spétdzielni. Nie zostata podjeta uchwata wiekszosci wiascicieli

w przedmiocie wyrazenia zgody na zrzeczenie sie stuzebnosci.



W ocenie orzekajgcych w sprawie Sgdow, brak uchwaly wiekszosci
wiascicieli wyklucza mozliwos¢ wykreslenia wpisu stuzebnos$ci z ksiegi wieczystej.
Zarzad powierzony, sprawowany nha podstawie art. 27 wust. 2 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nie uprawnia bowiem spoétdzielni podejmujgce;j
czynnosC przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu do wystepowania w roli
witasciciela nieruchomosci wspolnej z wytgczeniem osob, ktorym przystuguje prawo
odrebnej wtasnosci lokali.

Tak w tej sprawie, jak i innych juz rozpoznanych, zasadniczg kwestig dla
rozstrzygniecia o zasadnosci skargi kasacyjnej byto wyjasnienie istoty zarzadu
powierzonego, o jakim mowa w art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. 2021, poz.1208.; dalej: u.s.m.)
oraz w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.
Dz.U. 2021, poz. 1048; dalej: ,u.w.l.”).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest, z nielicznymi
wyjatkami, poglad, ze zarzad powierzony obejmuje zaréwno czynnosci zwyktego
zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce ten zakres (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3,
a takze m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego w tozsamych przedmiotowo
sprawach z dnia 12 lipca 2019 r., | CSK 247/17, z dnia 21 lutego 2020 r., | CSK
267/17 i z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 289/17, wszystkie nie publ.). Przyjmuje sie,
ze do wykonywania zarzgdu powierzonego nie majg zastosowania wprost przepisy
u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspolng, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1
i 1a, przepisy te bowiem stosuje sie jedynie odpowiednio. Jednolicie przyjmuje sie
rowniez, ze zarzad powierzony spotdzielni nie ma charakteru obligatoryjnego,
bowiem wigkszosci wiascicieli moze podjgé uchwate stanowigcg, ze w zakresie ich
praw i obowigzkow oraz zarzgdu nieruchomoscia wspodlng bedg miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24 u.s.m.). Ochrona praw
wiascicieli lokali, niebedgcych cztonkami spotdzielni, uregulowana jest zas
w art. 24 u.s.m w zwigzku z art. 42 pr. spétdz.

Konsekwencjg takiej oceny jest uznanie, ze w braku odmiennej uchwaty
spétdzielnia - z mocy ustawy - wykonuje zarzad nieruchomoscig wspolng tak samo,

jak zarzad nieruchomoscig stanowigca jej wtasnos¢ (zob. postanowienia Sgdu



Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14 oraz V CSK 271/14, z dnia
29 kwietnia 2015 r. V CSK 273/14, wszystkie nie publ.). Nalezy zwréci¢ uwage,
ze zarzad powierzony spotdzielni mieszkaniowej unormowany zostat w sposob
wyczerpujgcy, wytgczajgcy odwotanie sie do art. 199 k.c. dotyczgcego zarzgdu
nieruchomoscig wspolng. Zostat uksztattowany w taki sposob, aby zapewnic
sprawne zarzgdzanie nieruchomoscig w sytuacji, w ktorej spétdzielnia nie jest jej
jedynym wiascicielem wobec ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i wobec faktu,
ze nie wszyscy wtasciciele odrebnych lokali sg cztonkami spotdzielni.

Z ustalen dokonanych w sprawie nie wynika, aby istniata uchwata
wspotwiascicieli odmiennie regulujgca kwestie zarzgdu. W konsekwencji uznaé
nalezy, ze nie jest wymagana zgoda wspotwiascicieli nieruchomosci na dokonanie
czynnosSC przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu, jakg jest niewatpliwie
zrzeczenie sie nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci przechodu i przejazdu.
Nalezy takze zwrociCc uwage, ze zrzeczenie sie stuzebnosci jest jednostronng
czynnoscig prawng, bowiem adresat tej czynnosci nie skfada Zadnego
oswiadczenia woli. Z tej przyczyny dla oceny skutecznosci zrzeczenia dokonanego
przez skarzgcego nie byto wymagane ani odrebne petnomocnictwo okreslone w art.
98 k.c., ani umocowanie, o jakim mowa w art. 108 k.c.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c.

a.s.



