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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 wrzesnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Hanna Muras (spr.)

SO (del.) Robert Obrebski

Protokolant:sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 14 wrzeénia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 17 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I C 565/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz B. S. kwote 135
(sto trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 31/12

UZASADNIENIE

Powodka B. S. wniosta o uchylenie uchwaly nr 35/2009 podjetej przez Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. (...) dnia 14.01.2009r. w sprawie zmiany przeznaczenia pralni wraz z wydzielonym pomieszczeniem znajdujacym
sie obok pralni oraz pomieszczenia znajdujacego sie przy schodach do piwnicy w klatce III podnoszac, iz uchwala ta
jest niezgodna przepisami prawa tj. art. 206 k.c. i narusza uzasadnione interesy powddki oraz umowe wspoétwlascicieli.
Whiosla tez o zasgdzenie kosztéw procesu.

Pozwana Wspdlnota wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z 17 pazdziernika 2011r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie: 1. uchylil
uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 14 stycznia 2009r. w sprawie
zmiany przeznaczenia pralni wraz z wydzielonym pomieszczeniem znajdujacym sie obok pralni oraz pomieszczenia



znajdujacego sie przy schodach do piwnicy w Kkl. III, 2. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 380 ztotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania prawne
Sadu Okregowego:

Powbdka jest wlascicielka lokalu nr (...) oraz na podstawie spadkobrania wspoétwlascicielka lokalu nr (...) w
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W.. Przysluguje jej tez w tym samym budynku prawo najmu lokalu
uzytkowego nr (...) - pracowni wyodrebnionej ze strychu i stanowigcej wlasno$¢ miasta stotecznego W.. Powodka
dotychczas korzystala z pomieszczen piwnicznych w postaci piwnicy nr 35 oraz pomieszczenia pod schodami w klatce
trzeciej i pomieszczenia obok pralni. Jej poprzednicy prawni weszli w posiadanie pomieszczenia pod schodami oraz
pomieszczenia obok pralni co najmniej w latach 70-tych. W umowach sprzedazy lokali zawieranych przed 1995r.
wskazywano ogoélnie, iz wlasciciel lokalu jest uprawniony do korzystania nieodplatnie z przydzielonej mu ewentualnie
piwnicy, ale bez wskazywania jej numeru. Piwnice stanowia cze$¢ nieruchomos$ci wspolnej, nie zostaly wpisane do
ksigg wieczystych jako pomieszczenia przynalezne do lokali. Pierwotnie przydzial ich odbywal sie w ten sposoéb, iz
administracja pisala na drzwiach kreda numer mieszkania. Budynek zostal wybudowany w 1959r. W budynku sg
34 lokale i trzy klatki schodowe. Nie wszystkie piwnice sa zajete, niektorzy wlasciciele lokali korzystaja z wiecej niz
jednego pomieszczenia piwnicznego. Zajeli je sami bez pytania wspolwlascicieli czy administratora o zgode, bowiem
staly puste. Pomieszczenia przy pralni oraz pod schodami posiadaja pelne $ciany i drzwi. Pomieszczenie pod schodami
jest bardzo waskie, pierwotnie mialo pelni¢ role wézkowni, ale od poczatku nie bylo dostepne dla mieszkancow, bo
bylo przez kogo$ zajete na magazyn. Z pralni mieszkancy tez rzadko korzystali, gdyz bylo tam brudno. Pomieszczenie
przy pralni bylo zawsze zamkniete. Pow6dka mieszka w tym budynku od dziecinstwa, jej rodzice korzystali, odkad
pamieta, z pomieszczenia przy pralni jako piwnicy. Powodka stala sie wlascicielem lokalu nr (...) po sasiadce S. D., a
wraz z nim otrzymala klucze do pomieszczenia pod schodami - po jej $mierci w 1993r. Jej rodzice czasami wcze$niej
tez korzystali z tego pomieszczenia na zasadzie dobrosasiedzkich stosunkéw. Na poczatku lat 9o-tych powoddka
zaadaptowala fragment strychu na pracownie architektoniczna; lokal ten (nr 35) stanowi wlasno§é(...) W.. Rowniez
na poczatku lat 9go-tych powbdka zajela puste pomieszczenie piwniczne oznaczone obecnie nr 35. W 2008r. Zarzad
kilkakrotnie wzywal powodke do opuszczenia pomieszczenia wozkowni oraz pomieszczenia przy pralni, podnoszac,
iz sa to pomieszczenia wspolne. Powddka nie zastosowala sie do wezwania. Powodka byla przez pewien czas w
zarzadzie Wspdlnoty, doszlo do konfliktu miedzy powodka a innymi czlonkami zarzadu; w sadzie toczyly sie juz sprawy
miedzy tymi stronami o uchylenie uchwal. Stosunki miedzy stronami nadal nie ulegly poprawie, o czym $wiadczy
chociazby brak wspoldzialania stron przy wskazaniu powddce innych pomieszczen piwnicznych, do ktérych moglaby
sie przenie$¢ w ramach rozmoéw ugodowych. Pozwana proponowala jej m.in. piwnice nr 35 w zamian za pomieszczenia
objete przedmiotowa uchwala. Pozwana uwaza, iz do pracowni zadna piwnica nie powinna przynalezec.

Uchwala Nr 35/2009 z 14 stycznia 2009r. Wspolnota Mieszkaniowa podjela decyzje o wyrazeniu zgody na
zmiane przeznaczenia pomieszczenia pralni wraz z wydzielonym pomieszczeniem znajdujacym sie obok pralni na
pomieszczenia na zebrania dla Wspdélnoty Mieszkaniowej i prace Zarzadu Wspoélnoty oraz na zmiane przeznaczenia
pomieszczenia znajdujacego sie przy schodach do piwnicy w kl. III na pomieszczenie wozkowni. Nadto ta
sama uchwalg wyrazono zgode na przeprowadzenie remontu ww. pomieszczen. Wspoélnota motywowata podjecie
zaskarzonej uchwaly konieczno$cia znalezienia sali na zebrania Wspolnoty i zebrania zarzadu. Dotychczas Wspoélnota
wynajmowala na zebrania sale w szkole, raz do roku placac za nig ok. 100 zl. Administracja Wspoélnoty prowadzona
jest przez firme zewnetrzna, ktéra ma siedzibe w innym miejscu i tam przechowuje biezace dokumenty. Administrator
dostal polecenie wykonania inwentaryzacji piwnic celem odzyskania wspdlnych pomieszczen i uporzadkowania
sytuacji w piwnicach. Inwentaryzacji jednak nie ukonczono, gdyz nie bylo takiej woli zarzadu. Oprécz pomieszczen
zajmowanych przez powodke sa jeszcze inne pomieszczenia wspolne, ktore moga by¢ wedlug powddki ewentualnie
wykorzystane przez Wspoélnote na inny cel, np. pomieszczenie wentylatorni, druga pralnia, pomieszczenie filtrow.
Woézkownia zajmowana przez powodke ma ok. 60 cm szeroko$ci. Pomieszczenie przy pralni wg powddki ( jest ona
architektem) ma wymiary 1,5m na 1,5m, na $cianie jest duzo instalacji, ktore trzeba byloby przetozy¢ w przypadku
wyburzenia $cian celem polaczenia z pomieszczeniem pralni. Pomieszezenie pralni ma ok. 8m2. W budynku jest



tez pomieszczenie bylej kottowni o powierzchni ok. 80 m2, z czego czeé¢ niewykorzystywana ma ok. 60m2. Przed
podjeciem uchwaly zarzad Wspoélnoty nie badal kwestii kosztéw remontu, nie sporzadzono kosztorysu. Obecnie na
terenie nieruchomosci rozpoczyna sie remont budynku (prace zwigzane z dociepleniem $cian), na ten cel Wspélnota
dostala kredyt z banku z braku wystarczajacych wlasnych srodkéw. W planie gospodarczym na rok 2011r. nie bylo
przewidzianego remontu pomieszczen, o ktérych mowa w uchwale. Koszt adaptacji tych pomieszczen to kwota co
najmniej kilku tysiecy ztotych.

Sad Okregowy na wstepie swych rozwazan wskazal na tre$¢ art. 12 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali
(u.w.l.) zawierajaca odrebna w stosunku do kodeksu cywilnego regulacje uprawnien wspotwlascicieli do korzystania
z nieruchomos$ci wspoélnej a to, ze kazdy wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem. Norme zwigzang z korzystaniem z nieruchomos$ci wspdlnej zawiera réwniez art. 13
ust. 1, w ktorym mowa jest o korzystaniu z nieruchomosci wspolnej w sposob nie utrudniajgcy korzystania przez
innych wspdlwlascicieli oraz wspotdzialaniu w zakresie ochrony wspélnego dobra. Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l,
zachowujac wynikajace z art. 140 k.c. prawo do wylacznego korzystania z wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy
wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspotwlasnoSci w ten sposob, ze nie moze z niej korzystac
wylacznie do swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspotkorzysta¢ (korzysta¢ razem z innymi), i to tylko zgodnie
z jej przeznaczeniem. Nie wyklucza to umownego podzialu do korzystania z nieruchomosci wspo6lnej w ten sposob,
iz kazdy z wlaécicieli lokali moze posiadaé cze$ci wspblne do wylacznego uzytku. Ustawa o wlasno$ci lokali nie
reguluje tych kwestii, a zatem positkowo mozna do oceny takich umoéw zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali stosowaé kodeks cywilny, w tym art. 206 k.c. Sad Okregowy dalej zwrdcil uwage, ze w tej wspolnocie przy
wyodrebnianiu lokali nie przypisano piwnic jako pomieszczen przynaleznych do poszczegdlnych lokali, lecz pozostaly
one cze$cig nieruchomos$ci wspoélnej. Jednakze nie bylo przez wiele lat sporne, iz poszczegolne pomieszczenia
piwniczne stuzyly do wylacznego uzytku poszczegélnym wlascicielom lokali. Niektore pomieszczenia piwniczne
pozostaly niezagospodarowane, inne zostaly samodzielnie zajete przez niektorych wlascicieli przy braku sprzeciwu
ze strony pozostalych. Istniejacy przez wiele lat stan faktyczny korzystania z piwnic - stan spokojnego posiadania
wytworzyt per facta concludentia stan podzialu quoad usum. Sad Okregowy przywolat orzeczenie Sadu Najwyzszego
z 10 lutego 2004r. sygn. IV CK 17/03, zawierajace poglad, iz korzystanie przez poszczegblnych wspodtwlascicieli w
sposéb wylaczny z okre§lonych lokali znajdujacych sie we wspo6lnej nieruchomosci, przy aprobowaniu tego stanu
przez wszystkich wspolwlascicieli, stanowi zachowanie mogace zosta¢ poczytane za dorozumiane zlozenie o§wiadczen
woli sktadajgcych sie na umowe o podzial rzeczy wspélnej do korzystania. Wprawdzie powddka dysponowala
pomieszczeniami nieprzeznaczonymi pierwotnie jako piwnice lokatorskie, lecz jako pomieszczenia stuzace wszystkim
mieszkancom, jednak zmiana przeznaczenia tych pomieszczen zostala dokonana wiele lat temu - za zgodg 6wczesnego
wlasciciela czy administratora budynku. Stan ten nie ulegl zmianie po wyodrebnieniu lokali i powstaniu wspoélnoty
mieszkaniowej. Nie oznacza to jednak, iz powodka nabyla dozywotnie prawo do korzystania z tych pomieszczen,
bowiem nadal stanowig one czeSci wspolne budynku, a nie przedmiot jej wlasnoéci, bowiem umowa o podzial quoad
usum moze by¢ zmieniona umowa wlascicieli lub orzeczeniem Sadu. Zdaniem Sadu zmiana takiej umowy powinna
by¢ dokonana nie uchwala, lecz umowa wszystkich wspotwlascicieli, bowiem nie jest to czynnoéé z zakresu zarzadu.
Jednakze niezaleznie od tego czy mozliwa jest zmiana podzialu quoad usum uchwalg, czy tez niezbedna jest do tego
umowa wszystkich wspoélwlascicieli, to w niniejszej sprawie nie doszto dotychczas do zmiany istniejacej wezeéniej
umowy. Zaréwno pomieszczenie pod schodami, jak i obok pralni s obecnie przeznaczone do wykorzystywania
jako pomieszczenia piwniczne dla wlascicieli lokali nr (...), a powédka ma prawo z nich korzystaé¢ zgodnie z
dotychczasowym podzialem quoad usum. Zaskarzona uchwala narusza zatem nie sam art. 206 k.c. (powodka moglaby
nadal korzysta¢ z pomieszczen w czasie zebran wspdlnoty), ale istniejaca umowe. Uchwala o zmianie przeznaczenia
czesci wspodlnych moze by¢ dokonana, jeéli jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna,
ale powinna by¢ poprzedzona zmiang umowy o podziale pomieszczen piwnicznych do korzystania. Zdaniem Sadu
Okregowego, wymaga to przeprowadzenia inwentaryzacji calych piwnic, ustalenia z ilu i jakich (o jakiej powierzchni)
pomieszczen piwnicznych korzystaja poszczegolni wlasciciele, przypisania tych pomieszcezen do poszcezegdlnych lokali
zgodnie z wielko$cia udzialu wlasciciela w nieruchomog$ci wspoélnej i ustalenia zasad korzystania na przyszlosé z tych
pomieszczen. Dopiero po przekazaniu powodce innych pomieszczen piwnicznych i uzgodnieniu nowego podzialu
quoad usum, wspodlnota odzyska mozliwo§¢é dysponowania pomieszczeniami zajmowanymi przez nia poprzednio i



bedzie mogla zmienic ich przeznaczenie. Nadto zmiana przeznaczenia poszczegolnych pomieszczen wymaga najpierw
zbadania czy rzeczywisScie one sie nadaja do planowanego celu (ze wzgledu na polozenie, wielko§¢, mozliwosci
techniczne adaptacji) oraz jakie beda koszty ich przystosowania do nowego celu. Decyzja o remoncie danych
pomieszczen powinna by¢ poprzedzona kosztorysem, aby ustali¢ czy wspolnote staé¢ na taki remont i czy jest to
oplacalne. Same zebrania zarzadu to zebrania trzech oséb, ktére moga sie spotyka¢ z mieszkaniu ktorejkolwiek z
nich. Biezgca dokumentacja ksiegowa przechowywana jest z reguly w biurach administratoréw czy ksiegowych. Jezeli
wspolnota posiada pomieszczenia, ktére moga by¢ udostepnione na taki cel, to po przeanalizowaniu ww. okolicznoSci
moze podjaé taka decyzje. Jednakze podjeta uchwala nie zostala poprzedzona taka analiza. Dalej Sad Okregowy
wskazal, Ze co sie tyczy pomieszczenia pod schodami, to rowniez nikt ze wspdlnoty nie zbadal czy pomieszczenie to
nadaje sie do trzymania tam rowerow czy wozkow ze wzgledu na powierzchnie czy polozenie, czy w ogole sa obecnie
w budynku osoby zainteresowane uzywaniem tego pomieszczenia w takim celu. Decyzja co do iloéci przystugujacych
powbddce pomieszczen piwnicznych powinna zapa$¢ po sporzadzeniu inwentaryzacji piwnic. Jezeli jest ich wiecej
niz lokali mieszkalnych, to nie ma przeszkdd, aby takie pomieszczenie byto przynalezne réwniez do lokali o innym
przeznaczeniu, w tym przypadku - pracowni, stanowiacej wlasno$é(...)W., ktore réwniez ma udzial w nieruchomosci
wspolnej i przystuguje mu prawo do korzystania z cze$ci wspblnych w granicach wyznaczonych przez norme art. 12
u.w.l. Sad Okregowy nadto poczynil uwage, iz sposéb podjecia przez wspolnote proby zmiany przeznaczenia tych
pomieszczen budzi watpliwosci, czy celem tej uchwaly nie jest wylacznie szykanowanie powodki czy swoisty rewanz
za proces o lokal wyodrebniony ze strychu, skoro cze$¢ piwnic stoi pusta, niektérzy posiadaja po wiecej niz jedno
pomieszczenie piwniczne, a tylko powodce nakazuje sie opuszczenie czes$ci wspoblnych.

W $wietle powyzszego Sad Okregowy uchylil zaskarzona uchwale w caloéci na podstawie art. 25 u.w.l, o kosztach
orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacgje od powyziszego wyroku wniosla strona pozwana zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac:

1. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 ze zm.) poprzez uznanie, ze przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wsp6lna, podczas gdy powddka nie zaskarzyla przedmiotowej uchwaly w tym zakresie;

2. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r.. Nr 80, poz. 903
ze zm.) poprzez bledne przyjecie, ze zaskarzona uchwala narusza uzasadniony interes powodki;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie granicy swobodne;j
oceny dowodow z zeznan §wiadkéw H. S. (1) i M. P. oraz z zeznan stron co w konsekwencji doprowadzito do bledu w
ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze w budynku przy ul. (...) zostala zawarta per facta conludentia umowa o
podzial quad usum czeSci nieruchomosci wspoélnej, w sytuacji, gdy zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy
nie daje podstaw do wyprowadzenia takiego wniosku;

4. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjas$nienie przez Sad I instancji w uzasadnieniu wyroku podstaw
rozstrzygniecia.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa ewentualnie uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Powbdka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na rzecz powodki kosztow postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.



Pozwana podniosla zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez uznanie, ze zaskarzona uchwata narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna podczas gdy powddka nie zaskarzyta w tym zakresie uchwaly.

Powyzszy zarzut jest chybiony. Nalezy wskazac, iz tre$c¢ art. 25 ust. 1 u.w.l. nie stoi na przeszkodzie badaniu przez sad
ustawowych podstaw zaskarzenia wskazanych po uplywie przewidzianego w tym przepisie 6 tygodniowego terminu
na wytoczenie powodztwa o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, czy tez w ogdle nie wskazanych przez
strone powodowa. Przyjety jest poglad w orzecznictwie, iz uchylenie uchwaly z przyczyn, ktérych strona nie podala,
nie jest orzekaniem przez sad na innej podstawie faktycznej, lecz orzekaniem z innej podstawy prawnej. Podstawe
faktyczna stanowi bowiem treé¢ zaskarzonej uchwaly (vide wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 02.02.2012r.
I ACa 1386/11, publ. Lex nr 1120015).

Wobec tego, sad pierwszej instancji odnoszac sie do zaskarzonej uchwaty z punktu widzenia prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlng, nie naruszyl art. 25 ust. 1 u.w.l. Przy czym wypada w tym miejscu nadmienic, ze poczynione
w powyzszym zakresie przez Sad Okregowy uwagi sg trafne, uzasadnione w Swietle prawidlowo poczynionych ustalen
faktycznych w sprawie.

Whbrew zarzutom pozwanej, Sad Okregowy bez naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow, wywiddl, iz trwajacy
od szeregu lat stan spokojnego posiadania czesci nieruchomosci wytworzyl stan podzialu quoad usum — chodzi tu o
pomieszczenia, wykorzystywane przez wlascicieli lokali za piwnice, w tym pomieszczenia zajmowane przez powodke,
o ktorych traktuje zaskarzona uchwala.

Skarzaca w apelacji podnosi, ze z zeznan $wiadkow i stron nie wynika czy i kiedy oraz w jakich okoliczno$ciach
piwnice zostaly przydzielone. Powoluje sie jedynie na zeznania Swiadka H. S. (1), ktora podala, ze byla zainteresowana
korzystaniem z pomieszczen zajmowanych obecnie przez powodke, ale byly w tym zakresie trudnosci.

Tymczasem jak wynika z protokotu rozprawy z dnia 13.10.2001r. (k 130-131) $wiadek H. S. (1) rzeczywiscie zeznala, iz
chciala korzysta¢ z pomieszczenia dla wozkow, lecz jednocze$nie wskazala, ze mialo to miejsce 50 lat temu, gdy jej syn
mial trzy latka. Za$ w p6zniejszych latach $wiadek nie byla juz zainteresowana korzystaniem z tego pomieszczenia.

Sad Okregowy nie ustalit dokladnej daty powstania istniejagcego obecnie sposobu korzystania z pomieszczen
wspolnych, ale zasadnie, w Swietle dowodow osobowych (takze zeznan §wiadka H. S.) stwierdzil, Ze pomieszczenia:
znajdujace sie obok pralni i znajdujace sie przy schodach do piwnicy w klatce III znalazly sie w posiadaniu powo6dki
(jej poprzednikow prawnych) co najmniej w latach 70- tych XX wieku, a zatem wiele lat temu, i ten stan nie ulegl
zmianie ani po wykupie lokali ani po powstaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...).

Nie jest kwestionowane ustalenie przez Sad Okregowy, ze w umowach sprzedazy lokali zawieranych przez 1995
rokiem, czyli przed powstaniem wspdlnoty mieszkaniowej, wskazywano ogoélnie, iz wlasciciel lokalu jest uprawniony
do korzystania nieodplatnie z przydzielonej mu ewentualnie piwnicy, ale bez wskazywania numeru; piwnice nie
zostaly wpisane do ksiag wieczystych jako pomieszczenia przynalezne do lokali.

Z powyzszego wynika, ze od chwili powstania pozwanej Wspdblnoty pomieszczenia te jako stanowiace cze$é
nieruchomos$ci wspolnej (bezsporne jest bowiem, Ze nie sa czescia sktadowa lokalu mieszkalnego czy uzytkowego po
mys$li art. 2 ust. 4 u.w.L.), podlegaja kompetencji pozwanej Wspolnoty.

To wspolnota mieszkaniowa — ogo6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreSlonej nieruchomoscei (art. 6
u.w.l.), majacych zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l. prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wsp6lnej zgodnie z jej
przeznaczeniem - jest uprawniona do decydowania o przeznaczeniu i sposobie korzystania z czeSci nieruchomoéci
wspolnej. Wlasciciele w ramach wspoélnoty mieszkaniowej moga zatem ustala¢ zasady korzystania z nieruchomosci
wspolnej, moga takze zmienia¢ reguly jej dotyczace wezesniej ustalone (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 29.06.2010r.
III CSK 325/09, publ. Lex nr 602266, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 08.09.2010r. VI ACa 76/10, publ.
Lex nr 785514).



Powyzsze rozwazania prowadza zatem do wniosku, ze powstaly stan podzialu quoad usum cze$ci nieruchomosci
wspolnej przy ul. (...), obejmujacej pomieszczenia wykorzystywane przez wlascicieli lokali na piwnice, moze byc
w kazdej chwili zmieniony podjeta przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali uchwalg o zmianie sposobu korzystania z tej
czeSci nieruchomosci wspoélnej. Zmiana dotychczasowego stanu podzialu pomieszczen piwnicznych do korzystania
z nich przez wspotwlascicieli nie musi wiec zosta¢ dokonana, jak uznal Sad Okregowy, w drodze umowy wszystkich
wspoétwlascicieli.

Niemniej w okoliczno$ciach niniejszej sprawy uchylenie przez Sad Okregowy przedmiotowej uchwaly znajduje
uzasadnienie. Uchwala nr 35/2009 z 14.01.20009r. narusza bowiem interes powodki. Sad pierwszej instancji nie
odniost sie wprost do tej kwestii, nadmienil jedynie, ze budzi watpliwoSci czy celem uchwaly nie jest szykanowanie
powddki, skoro czeS¢ pomieszczen stoi pusta, niektorzy (poza powddka) réwniez posiadaja wiecej niz jedno
pomieszczenie piwniczne.

Przywotlane przez Sad okolicznoéci nie sa bez znaczenia dla oceny zaistnienia powyzszej przestanki uchylenia uchwaly.
Wypada zauwazy¢, ze zmiana zaskarzong uchwalg przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej ogranicza sie jedynie
do pomieszczen, z ktorych korzysta powodka. Uchwala nie obejmuje za$§ zadnych innych pomieszczen z czedci
nieruchomosci wspoblnej wykorzystywanych przez pozostalych wlascicieli na piwnice. Konsekwencja podjecia uchwaly
nr 35/2009 jest zatem odebranie pomieszczen piwnicznych wylgcznie jednej osobie tj. powddce a tym samym zmiana
istniejacego dotad stanu podzialu quoad usum tylko w stosunku do powddki — i z tego tez wzgledu zaskarzona uchwata
w $wietle zasad wspolzycia spotecznego, narusza uzasadniony interes powodki.

Pozwana Wspdlnota, jak juz zostalo wskazane, moze w drodze uchwaly dokonaé¢ zmiany sposobu korzystania z
pomieszczen objetych podzialem quoad usum. Dokonana zmiana winna jednakze pozostawac w zgodzie z zasadami
wspolzycia spolecznego, czyli regulowac kwestie korzystania z pomieszczen wspoélnych, bez pokrzywdzenia czeSci
czlonké6w pozwanej Wspodlnoty.

Trafnie uznat Sad Okregowy, Ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia
wspolna, co rowniez stanowi podstawe do uchylenia przedmiotowej uchwaly na podstawie art. 25 u.w.l.

Jak slusznie zauwaza sad pierwszej instancji, uchwala nr 35/2009 o zmianie przeznaczenia pralni oraz dwoch
pomieszczen zajmowanych przez powodke nie zostala poprzedzona jakakolwiek analiza mozliwos$ci dostosowania
tych pomieszczen do uzytkowania na cele okre$lone w zaskarzonej uchwale tj. na zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej
i prace jej zarzadu oraz na wozkownie. Tymczasem pomieszczenia pralni lacznie z sasiadujacym majg niewielkg
powierzchnie, moga okaza¢é sie zbyt male na zebrania Wsp6lnoty. Jednocze$nie pozostaja wolne inne pomieszczenia,
w tym znacznie wieksze o pow. okolo 80 m2 (byla kotlownia), pomieszczenie wentylatorni, drugiej pralni. Pozwana
nie przeprowadzila inwentaryzacji wszystkich piwnic. Nie zbadala r6wniez, jakie bylyby koszty adaptacji pomieszczen,
czy to przedsiewziecie jest dla Wspolnoty oplacalne, w szczegbdlnoSci poréwnujac je z dotychczas ponoszonymi
wydatkami w wysokoSci okolo 100 zl na wynajecie raz w roku sali w szkole na zebranie Wspdlnoty. Nadto pozwana nie
poczynila ustalen, czy aktualnie sa osoby zainteresowane uzywaniem pomieszczenia wozkarni, i czy pomieszczenie
przy schodach do piwnicy na klatce III nadaje sie do tego celu.

Zaskarzona uchwala podjeta bez przeprowadzenia powyzszych analiz niewatpliwie narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspolna - jej wykonanie mogloby bowiem narazié¢ czlonkow Wspoélnoty, w tym powodke,
na poniesienie nieuzasadnionych, zbednych wydatkéw w znacznej wysokoSci.

Z tych wszystkich wzgled6w, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna, orzekajac
o kosztach zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



