Sygn. akt IV CSK 640/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powddztwa C. K.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej B. w B.

o nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 3 lipca 2015 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 12 lutego 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w O. do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka C. K. domagata sie zobowigzania pozwanej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,B.” w B. do rozbiorki podjazdu dla osoby niepetnosprawnej,
wybudowanego w pazdzierniku 2009 r. w budynku wielomieszkaniowym w B. przy
ulicy P. [...], przylegajgcego do okien jej mieszkania. W uzasadnieniu wskazata, ze
podjazd ten — stwarzajgcy dla niej poczucie zagrozenia i dyskomfortu - nie jest juz
wykorzystywany.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa podnoszgc, ze wnioskodawcg

i inwestorem przedsiewziecia polegajgcego na wybudowaniu podjazdu byt W. M.

Sad Rejonowy w B. wyrokiem z dnia 12 sierpnia 2013 r. oddalit powédztwo
a Sad Okregowy w O. oddalit apelacje powodki od tego orzeczenia wyrokiem
zaskarzonym skargg kasacyjna. Podstawe tych rozstrzygnie¢ stanowity

nastepujgce ustalenia i wnioski.

Podjazd, ktérego rozbiérki domagata sie powoddka, zostat wybudowany
w celu ufatwienia W. M. — osobie niepetnosprawnej, poruszajgcej sie¢ na wozku
inwalidzkim - dojazdu do przystugujgcego mu spotdzielczego wiasnosciowego
lokalu  mieszkalnego nr 2, usytuowanego na parterze  budynku
wielomieszkaniowego potozonego w B. przy ul. P. [...]. Opisany lokal sgsiaduje z
lokalem mieszkalnym bedgcym witasnoscig powddki. W. M. zmart w maju 2011 r.
Od tego czasu podjazd nie spetnia juz swojej funkcji, jednak nie ma podstaw
prawnych do zobowigzania pozwanej do jego rozbiorki. W razie wyodrebnienia
witasnosci lokali w budynku wielomieszkaniowym znajdujgcym sie w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej, zarzgd nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi
wspoétwlasnosé spotdzielni i wiascicieli wyodrebnionych lokali sprawuje — stosownie
do art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(tekst. jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 1222; dalej: ,u.s.m.”) — spotdzielnia. W ramach
tego zarzgdu spotdzielnia nie moze jednak wykonywac czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng. Przyjecie odmiennej wyktadni
powotanego przepisu prowadzitoby do nieuzasadnionego zrdéznicowania sytuaciji

prawnej wspotwtascicieli nieruchomosci wspolnej, a wiec naruszenia art. 64 ust. 2



Konstytucji RP. Nalezy zatem uznac, ze czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu, jako nie mieszczgce sie w ramach zarzgdu wykonywanego na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m., mogg zostac skutecznie dokonane tylko za zgodg wszystkich
wspotwtascicieli nieruchomosci wspolnej (art. 199 k.c. w zwigzku art. 1 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.,

Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”).

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie naruszenia prawa
materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), powddka zarzucita Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 27 ust. 2 u.s.m. przez btedng wyktadnie wynikajgcg z uznania,
ze na podstawie tego przepisu spoétdzielnia mieszkaniowa nie jest upowazniona do
dokonywania czynnos$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu bez uzyskania

zgody wszystkich wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlne;.

Powotujgc sie na tak ujetg podstawe kasacyjng, powodka wniosta
o0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy, dokonujgc oceny zasadnosci powoddztwa, nie miat
watpliwosci co do tego, ze objete nim zgdanie dotyczy czynnosci wchodzgcej
w zakres zarzgdu nieruchomos$cig wspolng pozwanej i powodki. Za decydujgcg dla
tej oceny uznat jednak kwestie zakresu zarzad tg nieruchomoscig, wykonywanego
przez pozwang na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l.
Przyjgt przy tym, Zze przedmiotowa czynnosSC¢ wykracza poza ramy zwyktego
zarzadu. Podniesionemu w skardze kasacyjnej zarzutowi kwestionujgcemu te

ocene nie mozna odmoéwié stusznosci.

Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m., zarzad nieruchomosciami wspdlnymi
stanowigcymi wspotwtasnos$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 u.w.l.,, choéby wiasciciele lokali nie
byli cztonkami spoétdzielni, z zastrzezeniem art. 241 i art. 26; przepisow ustawy
0 wilasnosci lokali o =zarzgdzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie,

z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.



Na gruncie tych unormowan w pismiennictwie i orzecznictwie zarysowaty sie dwa

przeciwstawne stanowiska.

Wedtug pierwszego, przytoczony przepis nie okresla zakresu zarzadu
powierzonego spotdzielni, ale wytgcza ten zarzad spod rezimu ustawy o wiasnosci
lokali, co - stosownie do art. 1 ust. 2 u.w.l. - powoduje koniecznos¢ stosowania
przepisow kodeksu cywilnego o zarzgdzie wspotwlasnoscig. Zarzad okreslony
w art. 27 ust. 2 u.s.m. nie uprawnia zatem spétdzielni do podejmowania czynnosci
przekraczajgcej zakres czynnosci zwyktego zarzgdu. Niejednoznaczne brzmienie
art. 27 wust. 2 u.s.m. wymaga dokonania jego prokonstytucyjnej wyktadni
i uwzglednienia dyrektywy in dubio pro libertate. Nie ma podstaw do preferowania
wiasnosci spoétdzielczej i nieuzasadnionego uprzywilejowania wtascicieli bedgcych
cztonkami spotdzielni; potrzeba usprawniania dziatalnosci spotdzielni, czy tez
wyeliminowania ewentualnych trudnosci w zarzgdzaniu nieruchomoscig wspding
powinna ustgpi¢ potrzebie ochrony uprawnien witascicielskich. Zapatrywanie to
przewaza w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (zob. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., Il OPS
2/12, ONSAIWSA z 2013 r. Nr 2, poz. 23 oraz m.in. wyroki: Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 16 marca 2012 r., | OSK 2174/11, nie publ.,
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 pazdziernika
2011 r.,, VII SA/Wa 1395/11, Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bydgoszczy z dnia 19 lutego 2013 r., Il SA/Bd 1177/12, Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 26 lipca 2013 r., Il SA/GI 591/13 - nie publ.).

Stanowisko przeciwne eksponuje ustawowy charakter zarzadu spétdzielni
nieruchomos$ciami  wspodlnymi stanowigcymi  wspotwtasnos¢ jej oraz innych
wiascicieli lokali i poddanie tego zarzadu wylgcznie rezimowi ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych. W jego uzasadnieniu wskazuje sie na brak
odestania w tej ustawie do przepiséw kodeksu cywilnego, nieuregulowanie w art. 18
ust. 1 u.w.l. zakresu zarzgdu powierzonego, odmienny charakter wspétwlasnosci
nieruchomosci wspolnej i wspoétwlasnosci uregulowanej w kodeksie cywilnym
a takze na koniecznosc¢ stworzenia efektywnego mechanizmu zarzgdzania w celu
ochrony interesu wspodlnego czionkéw spotdzielni nie bedacych wtascicielami

wyodrebnionych lokali, cztonkdéw spoétdzielni, ktorym stuzy prawo odrebnej



wtasnosci lokalu oraz wtascicieli lokali wyodrebnionych nie bedacych czionkami
spotdzielni.  Argumenty te skfaniajg do wniosku, ze spotdzielnia mieszkaniowa
wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscia wspdlng tak, jak zarzad
nieruchomos$ciami stanowigcymi jej wylaczng witasnos¢; zarzad ten obejmuje
zarbwno czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce zwykty
zarzad. Poglad ten jest prezentowany jednolicie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (zob. uchwata z dnia 27 marca 2014 r., Ill CZP 122/13, OSNC
z 2015 r., Nr 1, poz. 3; postanowienia: z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14
i V CSK 271/14 - nie publ. oraz z dnia 29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14). Znalazt
on odzwierciedlenie rowniez w wyrokach Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 19 kwietnia 2011 r., I OSK 694/10 i Il OSK 695/10 — nie publ. oraz
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 21 czerwca 2011 r.,
I SA/01 293/11 i Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia
3 czerwca 2008 r., Il SA/Bd 16/08 - nie publ.). Stanowisko to i przytoczong w jego
uzasadnieniu argumentacje podziela sktad orzekajgcy. Oparte ono zostato na
trafnym zatozeniu, ze wykonywanie zarzgdu przez spotdzielnie mieszkaniowg
zostato uregulowane w art. 27 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.s.m. w sposob catosciowy

i spojny, wolny od luki prawnej, usprawiedliwiajgcej odwotanie sie do art. 199 k.c.

Niewatpliwie wykonywanie - ex lege - zarzadu nieruchomoscig wspolng
spotdzielni mieszkaniowej moze prowadzi¢ do kolizji interesow poszczegolnych
wtascicieli lokali niewyodrebnionych i wyodrebnionych, w tym bedgcych lub nie
bedgcych czionkami spotdzielni. Jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego
w sytuacji skomplikowanego ukfadu stosunkow witasnosciowych spotdzielni
i wiascicieli lokali wyodrebnionych (zob. uchwaty Sgadu Najwyzszego: z dnia
26 listopada 2008 r., lll CZP 100/08, OSNC 2009 r., Nr 10, poz. 140 i z dnia
9 lutego 2012 r., Il CZP 89/11, OSNC 2012 r., nr 7 - 8, poz. 86 oraz wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/2009, OTK-A Zb.
Urz. 2010, nr 8 poz. 83). Ma ono na celu nie uprzywilejowanie spoétdzielni, lecz
ochrone interesow ich czlonkow oraz zapewnienie - do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu - sprawnego zarzadzania nieruchomoscig wspolng.
Wspotwtasnos¢ nieruchomosci wspolnej jest czynnikiem trwatym, zwigzanym

z odrebng wiasnoscig lokali. Wobec wylgczenia mozliwosci jej zniesienia - co do



elementoéw koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.) - nalezy mie¢ na uwadze

w pierwszym rzedzie interes wspolny, a nie interes poszczegolnych wiascicieli.

Takie rozumienie 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 RP, ograniczenia prawa wtasnosci w zakresie
zarzgdzania nieruchomoscig wspolng. Zarzad ten nie ma charakteru
obligatoryjnego, gdyz wiekszos¢ wiascicieli moze podjg¢é uchwate stanowigcy,
ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng beda
miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali (art. 24 § 1 k.c.).
Ochronie praw witascicieli nie bedacych cztonkami spétdzielni stuzg rozwigzania
zawarte w art. 4 ust. 2, ust. 4, ust. 64 i ust. 8 u.s.m. oraz - w drodze odpowiedniego
stosowania - art. 42 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 1443; zob. powotany wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/2009).

Przyjecie wykfadni art. 27 ust. 2 u.s.m. zgodnej z zaprezentowanym
jednolitym stanowiskiem Sagdu Najwyzszego eliminuje potrzebe oceny, czy
czynnosS¢ objeta zgdaniem pozwu stanowi czynnos¢ zwykiego zarzadu, czy tez
przekracza ten zakres. Trafnie zatem zarzucita skarzgca, ze Sad Okregowy,
wychodzac z odmiennego - wadliwego - zatozenia dopuscit sie naruszenia tego

przepisu.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 1 k.p.c. orzekt,

jak w sentencji.



