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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Roman Dziczek (spr.)
Sedzia SA Katarzyna Polanska - Farion

Sedzia SO (del.) Ewa Harasimiuk

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. R.

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

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 1 lutego 2012 .

sygn. akt IT C 74/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze uchyla uchwale nr (...) z dnia 9 grudnia 2010 r.
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. oraz zasqdza od pozwanej na rzecz

powoda kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. zasgdza od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci ul. (...) w W. na rzecz J. R. kwote 200
(dwiescie) zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.
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UZASADNIENIE

Powod — J. R. wnosil o uchylenie uchwaly(...) z dnia 9 grudnia 2010 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) wW. (dalej (...)) wskazujac, Ze narusza ona jego interesy, albowiem ustalone w niej oplaty, w szczegdlnosci dla
powoda, sa nieadekwatne do powierzchni zajmowanych dzialek oraz niesprawiedliwa, poniewaz nieréwno traktuje

osoby korzystajace z nieruchomosci wspdlnej. Kwestionowal takze prawidlowosé glosowania nad uchwala.

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powodztwa.



Wyrokiem z dnia 1lutego 2012 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie oddalit powodztwo i orzekl o kosztach
postepowania.

Sad ten ustalil, ze powdd jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej. Wspdlnota w dniu 9 grudnia 2010 r. podjeta
uchwale(...) w sprawie wylacznego uzytkowania czeéci nieruchomosci wspoélnej i ustalania oplat z tego tytulu na
rzecz Wspoélnoty. W punkcie pierwszym wyrazono zgode na wylaczne uzytkowanie czes$ci nieruchomosci wspdlnej
miedzy innymi przez M. i J. R., a w punkcie drugim ustalono oplaty z tego tytulu wysokoéciach: 200 z}, 150 zt i 20 7l
miesiecznie. Malzonkowie R. zostali obcigzeni oplata w wysokoéci 200 zt (miesiecznie).

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta wiekszoécia 50,39% glosow, a w glosowaniu uczestniczyl takze powod.

Sad odwolujac sie do zeznan powoda ustalil, ze zajmowana przez niego cze$¢ nieruchomosci wspolnej jest ogrodzona,
staly na niej jeden lub dwa samochody.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze uchwala zostala waznie podjeta, wiekszoScia wymagana przez
ustawe o wlasnosci lokali (art. 23 ust. 2), a powdd nie udowodnil, aby jej podjecie nastapito z naruszeniem przepisow
tej ustawy.

Odnoszac sie do zarzutu powoda o dyskryminacyjnym wobec niego charakterze uchwaly Sad zwrdcil uwage, ze powod
jest jedynym czlonkiem Wspdlnoty, ktéry wybudowal mur wokdl zajetej czesci nieruchomosci. Wskazat takze, ze
inni czlonkowie (Wspdlnoty) nie maja dostepu do tej czeéci nieruchomosci. A skoro tak, nalezato koniecznym byto
nalozenie oplat za wylaczne korzystanie z czeSci nieruchomosci wspoélnej. Przy czym, wedlug Sadu, stronniczym i
krzywdzacym byloby ustalenie jednakowych oplat, skoro inni czlonkowie nie pozbawili pozostalych mieszkancow
dostepu do nieruchomos$ci wspolne;.

O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Od tego wyroku w calosci apelacje wnidst powdd zarzucajac Sadowi pierwszej instancji poczynienie blednych
ustalen faktycznych i naruszenie przepiséw postepowania. Podtrzymal zarzut pokrzywdzenia go zaskarzona uchwala,
zarzucajac jej stronniczy charakter. Wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji lub zmiane wyroku i uwzglednienie powo6dztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje;
Apelacja powoda jest uzasadniona.

Z tredci punktu pierwszego uchwaly wynika niewatpliwie, ze wlasciciele lokali tam wskazani wylgcznie korzystaja z
czeéci nieruchomosci wspoélnej; nadto, ze Wspolnota wyraza na to zgode.

A zatem, wbrew odmiennemu ustaleniu Sadu pierwszej instancji, nie majagcemu oparcia w materiale dowodowym
sprawy, nie jest tak, ze tylko powod korzysta w sposéb wylaczny z okreslonych w uchwale cze$ci nieruchomoéci
wspolne;j.

Uchwata ta — w tym zakresie (pkt pierwszy) — jest akceptacja podzialu quoad usum czesci nieruchomosci wspoélne;j.

Skoro tak, zachodzily podstawy, aby stosownie do tak ustalonego podzialu, odmiennie uksztalttowa¢ ciezary zwiazane
z utrzymaniem tych czeéci nieruchomosci wspdlnej, niz wynikaloby to z proporcji udzialow (por. art. 12 ust. 2 u.w.l.
oraz art. 207 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.L.). Jak przyjmuje sie w judykaturze, art. 206 k.c. lub art. 207 k.c. (ale takze:
art. 12 ust. 2 u.w.l.) maja charakter dyspozytywny, w zwiazku z czym nie wylaczaja odmiennego uregulowania przez
wspoétwlascicieli zakresu i sposobu posiadania wspdlnej rzeczy lub korzystania z niej i wzajemnych rozliczen z tego
tytulu (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2011 r., IV CSK 496/10, LEX nr 1050470).
Innymi stowy, regula ustawowa ma charakter wzglednie obligatoryjny i moze by¢ wylaczona (zmodyfikowana)
umownym lub sgdowym podziatem quad usum.



Przedmiotowa uchwala niewatpliwie taki podzial akceptuje (potwierdza); przy czym nie okreéla jego szczegdlowego
zakresu, a w punkcie drugim ustala oplaty w calkowitym oderwaniu od rzeczywistych kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem tych cze$ci nieruchomos$ci wspolnej. Mozna doda¢: cale postepowanie nie dalo odpowiedzi, jaki jest
zwigzek ustalonych oplat z wielkoécig i charakterem wskazanych z punkcie pierwszym cze$ci nieruchomosci wspoélnej,
ani czy ustalone oplaty pozostaja w jakiejkolwiek relacji do kosztoéw (ciezardéw) utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.
To po pierwsze.

Po drugie, sposob ustalenia oplat, drastycznie nierdwnych, wskazywaé¢ moze, ze jest to postaé wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci wspoélnej przez poszczegoélnych wlascicieli, czemu jednak przeczy tresc
punktu pierwszego uchwaly.

Reasumujgc: obciazenie tylko niektorych wlascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej, bedacej w
wylacznym ich uzytkowaniu, jest mozliwe, ale powinno odpowiadaé rzeczywistym kosztom (ciezarom) ich utrzymania.

W niniejszej sprawie tre$¢ punktu 2 zaskarzonej uchwaly nie odnosi sie w ogole do tych ciezaréw i nie wskazuje
kryteriow przyjetego obcigzenia. W konsekwencji uznac¢ nalezy, ze uchwala krzywdzi powoda, wyznaczajac mu
w sposdb dowolny najwyzsza oplate za korzystanie z czeSci nieruchomos$ci wspdlnej, czym narusza takze zasade
wynikajacg z art. 207 k.c. i art. 12 ust. 2 k.c., zwigzania oplat z rzeczywistymi ciezarami i pozytkami, jakie przynosi
dana (cze$¢) nieruchomosci wspolnej. Zachodzily wiec podstawy do jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 in fine
iin principio u.w.l.

Oczywiécie, mozliwe jest takze przejscie na system umownego ksztaltowania wynagrodzenia za korzystanie z cze$ci
nieruchomosci wspdlnej; wymaga to jednak porozumienia, a w przypadku braku porozumienia, jezeli trwa okreslone,
wylaczne korzystanie z cze$ci danej nieruchomosci, bezumowne, mozliwe jest zadanie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie.

W uchwale z dnia 6 czerwca 2012 r. (III CZP 25/12, OSNC 2012/12/142) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,Zarzad
wspoélnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeSci
nieruchomoéci bedacej we wspotuzytkowaniu wieczystym wlascicieli lokali.” Odpowiednio, takie wobec wlasciciela
lokalu, ktory samowolnie korzysta z czesci nieruchomosci wspoélnej, bez zgody Wspélnoty, mozliwe jest dochodzenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, ponad udzial wynikajacy z udzialu w nieruchomosci wspoélne;.

Powyzsza uwaga jest jednak czyniona jedynie na marginesie, albowiem tre$¢ zaskarzonej uchwaly wskazuje, ze
Wspolnota akceptowala okreslony sposobu korzystania quad usum.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu za obie instancji Sad orzekl na podstawie art. 98 i art. 108 k.p.c. (w zw. z art. 391k.p.c.) zasadzajac
na rzecz powoda zwrot kosztow oplaty od pozwu i apelacji.



