Sygn. akt I ACa 564/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Marzena Migskiewicz

Sedziowie: SA Roman Dziczek

SA Bogdan Swierczakowski

Protokolant referent - stazysta Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga z dnia 4 listopada 2014 r.
sygn. akt IT C 1216/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwate nr (...) z dnia 14 marca 2013r.
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. i zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w W. narzecz (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote 397 zl (trzysta
dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. na rzecz (...) Spétki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibqg w W. kwote 335 zl (trzysta trzydziesci piec zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Roman Dziczek SSA Marzena Miaskiewicz SSA Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt I ACa 564/15

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W. powodka - (...) spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoScia z siedziba w W. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 14 marca 2013 r. jako niezgodne;j
z umowga wlascicieli lokali, z przepisami prawa oraz naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
i jej interesy. Powddka wniosla takze o zasadzenie kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.



Postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie uznatl swoja

niewlaéciwoéé i na podstawie 17 ust. 4> k.p.c. w zw. z art. 200 § 1 k.p.c. sprawe przekazal do rozpoznania Sadowi
Okregowemu Warszawa — Praga w Warszawie.

W odpowiedzi na pozew Wspélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz
zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2014 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie powodztwo oddalil i zasadzil od
(...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielem lokalu niemieszkalnego (...) o powierzchni 586,65 m(? polozonego na parterze przy ul.
(...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta numer (...)
i czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Z wlasno$cig ww. lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali wynoszacy (...). Nabycie lokalu nr (...) wraz z prawami z nim zwigzanymi nastapilo na
podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego i jego sprzedazy, pelnomocnictwa oraz
o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z 5 czerwca 2009 r., sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza
J. J..

Zgodnie z § 6.2 ww. umowy strony dokonaly podzialu do korzystania z przedmiotowego lokalu w ten sposéb, ze

powodowi przyshugiwalo prawo do wylacznego korzystania z miejsca na dachu budynku o powierzchni okolo 2 m*
przeznaczonego na skraplacze obstugujace ten lokal, z czeéci elewacji budynku, to jest dwoch miejsc o powierzchniach

okolo 6,50 m” kazde, usytuowanych od ul. (...) z przeznaczeniem na logo i znaki informacyjne, z miejsca na strefe

dostaw o powierzchni okolo 60 m® — zatoki parkingowej od ul. (...). Przeniesienie posiadania lokalu nr (...) nastgpilo
5 stycznia 2009 r.. Cena nabycia obejmowala przedmiotowy lokalu oraz prawa z nim zwigzane.

W dniu 14 marca 2013 r. na zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 ustawy o wlasnoéci lokali zostala podjeta uchwala nr (...). Na mocy § 1 tej uchwaly
ustalono, ze wlascicielowi lokalu nr (...) (powddce) przystuguje odplatne prawo do wylacznego korzystania z miejsca

(2)

na dachu budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni 2 m" ~’, przeznaczonego na skraplacz oraz z czesci elewacji

budynku, to jest dwoch miejsc o powierzchniach okolo 6,50 m? kazde. Glosowanie nad ww. uchwala odbywalo sie
udzialami w nieruchomos$ci wspolnej. Za podjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlasciciele dysponujacy udzialem
wynoszacym 0,58460, przeciwko uchwale byli wlasciciele dysponujacy o, (...) udzialem, zas od glosu wstrzymali
sie wlaSciciele ktérych udzialy stanowily 0,03440 nieruchomos$ci wspélnej. O podjeciu uchwaly nr (...) powddka
dowiedziala sie poprzez doreczenie jej treSci droga pocztowa.

W ty stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Kwestig sporng byla wazno$¢ uchwal w Swietle przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Powddka zarzucata, ze uchwala nr
(...) naruszala przepisy prawa, z uwagi na brak uprawnien poszczegolnych wlascicieli lokali do jej podjecia. Wskazala
rowniez, ze korzysta z czedci wspolnych nie zaklocajac wspobtkorzystania przez innych wtascicieli. Zdaniem powodki
uchwala nr (...) zostala podjeta z naruszeniem postanowienn umowy z dnia 5 czerwea 2009 r., gdyz powodka nabyla
prawo wlasno$ci lokalu nr (...) wraz z prawem do wylacznego korzystania z czeSci dachu oraz elewacji budynku, za te
prawo zaplacila juz przy akcie notarialnym, co zostalo ujete w cenie nabycia lokalu. Wreszcie wskazala, ze zar6wno
powodka jak i pozostali whasciciele zrzekli sie roszczen co do sposobu korzystania. Wedlug powédki uchwata nr (...)
zostala podjeta niezgodnie z art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali, albowiem przepis ten pozwala podjac uchwale wylacznie
w celu udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia stosownych uméw. Z tresci przedmiotowej uchwaly nie



wynika natomiast na co wlaéciciele maja wyrazié zgode, a nawet czy taka zgode wyrazaja. Nadto powddka podniosta,
ze uchwala nr (...) narusza zasady wspolzycia spolecznego, gdyz narusza nabyte przez nig prawo do wylacznego
korzystania z cze$ci wspdlnych umozliwiajace prawidlowe korzystanie z lokalu nr (...).

Sad pierwszej instancji przywolal tresé art. 25 ust. 1 i ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali (dalej - u.w.l.) 1a u.w.l.).
Podkreslil, Ze termin do zaskarzenia uchwaly zostal dotrzymany przez powoddke, albowiem pozew zostal zlozony w
dniu 19 sierpnia 2013 r., natomiast doreczenie przedmiotowej uchwaly nastapilo w dniu 8 lipca 2013 r..

Zarazem Sad Okregowy nie dopatrzyt sie w zaskarzonej uchwale jej sprzecznoéci z prawem.

Potwierdzil, ze powodce przystuguje prawo do wylacznego korzystania z miejsca na dachu budynku przy ul. (...)
w W. oraz czeSci elewacji tego budynku. Okoliczno$é te za bezsporng miedzy stronami, a nadto wynikajaca ze
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, przede wszystkim umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
niemieszkalnego i jego sprzedazy, pelnomocnictwa oraz oS§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki zawartej w dniu 5
czerwcea 2009 T.

Sad Okregowy przywolal wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r. (III CSK 325/09) i stwierdzil, ze
dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej ustalony w umowie (podzial quoad usum czesci
nieruchomosci wspdlnej) moze byé w kazdej chwili zmieniony uchwala wiekszosci wlascicieli lokali. Nadto, taka
uchwala zmieniajaca sposob korzystania, chociaz narusza subiektywny interes dotychczasowego wlasciciela, to aby
zostac¢ uchylonag, to tylko dojdzie do naruszenia zasad, ktére uzasadniatoby uchylenie uchwaly na podstawie art. 25
ust. 1uw.l..P

Zdaniem Sadu bezzasadny pozostawal zarzut powodki dotyczacy zapisu w umowie o zrzeczeniu sie roszczen co do
sposobu korzystania z czeSci wspoélnych nieruchomosci przez pozostalych wlascicieli, gdyz zapis ten nie miat zadnego
wplywu na zasadnoé¢ podjecia uchwaly nr (...).

Dalej Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze nie sposdb tez przyjaé, aby przyslugujace jej prawo do wylacznego
korzystania nabyla nieodplatnie, albowiem tre$¢ § 6.2 umowy z dnia 5 czerwca 2009 r. nie przesadza o charakterze
tego prawa. W § 6.2 tym strony umowy dokonaly podzialu do korzystania z nieruchomosci wspoélnej, okreslajac, ze
wlascicielowi lokalu niemieszkalnego (...) (powodce) bedzie przystugiwalo prawo do wylgcznego korzystania z
wymienionych enumeratywnie w tym postanowieniu czeséci nieruchomosci wspoélne;j.

Z aktu notarialnego nie wynikato zatem, ze uprawnienie powyzsze bylo bezplatne.

Wreszcie Sad Okregowy nie uznal, iz uchwala nr (...) narusza prawa nabyte przez powodke oraz zasady wspdlzycia
spolecznego. W ocenie Sadu uchwala ta jedynie precyzowala, ze korzystanie z poszczegblnych czesci nieruchomosci
wspolnej ma charakter odplatny. Stwierdzenie takie nie narusza przepiséw prawa i nie bylo sprzeczne z trescig aktu
notarialnego z 5 czerwca 2009.

Ze skraplacza zamieszczonego na dachu oraz tablic informacyjnych umieszczonych na elewacji budynku, a wiec
na czeSciach nieruchomos$ci wspoélnej, korzysta jedynie powddka. Ewentualne koszty zwigzane z naprawa dachu i
elewacji, powstale w zwigzku z eksploatacja tych urzadzen (np. naprawa uszkodzonego dachu przez skorodowany
skraplacz), obcigzaja wspolnote mieszkaniowa, czyli wszystkich wlascicieli lokali. A zatem w ocenie Sadu brak
bylo podstaw, aby wspolnota mieszkaniowa nie mogla pozyskiwa¢ pozytkow zwigzanych z wykorzystaniem czeSci
wspolnych budynku (m.in. na cele reklamowe) z przeznaczeniem na utrzymanie nieruchomoéci wspoélnej, nawet od
swoich czlonkdéw.

Powyzsze implikowalo wniosek, ze pozwana miala prawo okreéli¢ zasady korzystania z cze$ci wspoélnych i czerpaé z
tego tytulu okreslone dochody.

O kosztach zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl zasadzonych od powddki na rzecz pozwanej orzeczono na
podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002



r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. 2013 r., poz. 490).

Z wyrokiem tym nie zgodzila sie powodka, ktéra wnioslta apelacje.

Zaskarzyla wyrok w calo$ci zarzucajagc mu naruszenie prawa materialnego — art. 22, art. 23 i art. 6 u.w.l., art. 25
u.w.l. oraz art. 65 k.c., a nadto podnoszac sprzeczno$¢ poczynionych ustalen z treécig zebranego w sprawie materiatu
dowodowego i naruszenie prawa procesowego — art. 227 k.p.c. wzw. z art. 217 k.p.c.iart. 236 k.p.c. oraz art. 233 k.p.c.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa oraz zasadzenie kosztdw procesu za obie
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja jest usprawiedliwiona.

W zasadniczo prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, ktéry nalezy jedynie skorygowac o ustalenie, ze powodka
ponosi koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, w tym skraplacza i miejsc na elewacji budynku — wydzielonych
w ramach umownego podzialu do uzytkowania, na zasadach ogblnych, poprzez wnoszenie stosownych zaliczek oraz
dodatkowo, poprzez ponoszenie kosztow utrzymania urzadzenia skraplacza, a takze w zakresie wykorzystania miejsc
na elewacji budynku, ze pozwana nie wykazala wykonywania reklamy innej niz oznaczenie sklepu, uzna¢ nalezato,
ze ocena braku wadliwoéci zaskarzonej uchwaly dokonana przez Sad pierwszej instancji naruszala art. 18 ust. 2a w
zw. z art. 25 u.w.l. w zakresie formy uchwaly zmieniajacej umowe o podziale quoad usum oraz krzywdzita powodke
(art. 25 ust. 1 u.w.L).

Okoliczno$¢ wnoszenia zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomo$ci wspélnej wynika z dokumentow
zlozonych w sprawie, natomiast samodzielne ponoszenie kosztow utrzymania skraplacza oraz sposobu wykorzystania
miejsc objetych podzialem do korzystania przez powddke wynika zar6wno z dokumentéw (k. 133 — 135) jak i zeznan
Swiadka K..

Na wstepie przypomnie¢ nalezy, ze art. 18 ust. 1 u.w.l. wprowadza swobode umoéw wlascicieli lokali co do okreSlenia
zasad zarzadu nieruchomo$ci wspélng, w tym co do podzialu nieruchomo$ci wspoélnej do uzytkowania oraz
uksztaltowania sposobu zarzadzania w zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu oraz czynnos$ci przekraczajacych zwykly
zarzad. Dopiero brak tych umownych zasad (regul) i decyzji zarzadczych pozwala przejé¢ do zarzadzania z ustawy (dla
malych wspdlnot mieszkaniowych — poprzez odeslanie do regut z k.c. i k.p.c. — art. 19 u.w.l., a dla duzych wspolnot
mieszkaniowych — do przepiséw art. 20 i nast. u.w.l.); w przypadku za$ czastkowych unormowan umownych w duzej
wspolnocie mieszkaniowej, znajdzie zastosowanie art. 33 u.w.l. Zmiana regut umownych wymaga zachowania formy,
o ktorej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l, tj. uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. (por. m.in.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2009 r., II CZ 4/09, LEX nr 494006). Uchwala, podjeta bez
uprzedniej zmiany sposobu zarzadzania wspolng, podlega uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. jako niezgodna
ze sposobem zarzadzania ustalonym w umowie.

Zarazem, co tu nalezy podkresli¢, zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wspodlna jest dopuszczalna niezaleznie
od tego, czy zarzad ten zostal wezesniej okreslony w wymagajacej jednomy$lnoSci umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokali, czy tez w postanowieniu sagdu znoszacego wspolwlasno$é. Wymaga to jednak podjecia uchwaly
wspolnoty zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a u.w.l,, zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2006 r., I CK 336/05, nie publ. oraz co do formy protokotu sporzadzonego przez notariusza - wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzeSnia 2008 r., V CSK 91/08, OSNC-ZD 2009/1/24). Wlasciciele lokali realizujac
przewidziane w art. 18 ust. 2a u.w.l. uprawnienie do zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia nie naruszaja treéci
art. 365 § 1 k.p.c.

Nie mozna zgodzi¢ sie z Sgdem Okregowym, ktéry przywolujac wyrok



Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., ITI CSK 325/09 (LEX nr 602266) zasugerowal, ze zmiana podzialu do
uzytkowania nie wymaga formy szczegblnej uchwaly. O ile bowiem mozna zgodzi¢ sie z takim pogladem, gdy podzial
ten jest wynikiem wcze$niej podjetej uchwaly (art. 22 ust. 3, w szczegdélnoSci pkt 4 u.w.l.) lub wynika z czynnosci
konkludentnych, o tyle brak ku temu podstaw, gdy istnieje notarialna umowa, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Jak
stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03 (LEX nr 508810), ,W art. 18 ust. 1 u.w.l.
jest mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna,
czyli podejmowanie czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomosci. Zarzadca jest
przy tym osoba trzecia, a wiec podmiotem odrebnym od samej wspdlnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym
wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15, art. 22, art. 27, art. 30 ust.
2 pkt 1 czy w art. 33 u.w.l.” Zatem pewno$¢ praw wymaga, aby zmiana umowy notarialnej dotyczacej unormowan
zarzadczych, w tym podzialu quoad usum, byla podjeta we wlasciwej formie. Wszak umowa dotyczaca zarzadzania
obejmowac¢ moze wszelkie dyspozycje zarzadcze przynalezne wlascicielom lokali.

Po drugie, w zmienionym (skorygowanym) stanie faktycznym, nie mozna sie zgodzi¢ ze stanowiskiem Sadu
Okregowego, ze uchwala wprowadzajgca odplatno$é rozumiana jako wynagrodzenie za korzystanie, tak jak ma to
miejsce wobec 0sob trzecich (uzyskiwanie pozytkow cywilnych), nie krzywdzita powodki.

Whbrew temu co przyjat Sad pierwszej instancji, powddka korzysta z wydzielonych czeSci nieruchomoséci ponoszac
koszty na zasadach ogdlnych (stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l.), a nadto ponosi koszty utrzymania tych wydzielonych
czeSci, w caloSci. Wynika to zar6wno z przypadku opisanego w sprawie, tj. utrzymania skraplacza, jak i przez
domniemanie faktyczne mozna to odnie$¢ do wydzielonych czesci elewacji, dla oznaczenia korzystajacego z lokalu.
Innymi stowy, poprawne ustalenie po my$li art. 233, art. 230 i art. 231 k.p.c. oraz art. 65 k.c. pozwala przyjac, ze jest
to typowe uregulowanie odnoszace sie do sposobu pokrywania kosztoéw czesci nieruchomosci bedacej w wytacznym
korzystaniu wspolwlasciciela; nastepuje odstepstwo od typowego powiazania z udzialem w nieruchomogci, na rzecz
ponoszenia przez korzystajacego w calo$ci kosztow czeSci wydzielonej. Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 3 czerwca 2015 r., I ACa 1535/14 (LEX nr 1768743)

Pytanie zasadnicze jakie rodzi sie w zwiazku z tym jest takie, czy wspoélnota mieszkaniowa ma uprawnienie, aby
nadto zadaé wynagrodzenia, jako pozytku cywilnego, od wspolwlasciciela, korzystajacego na zasadach kosztowych —
opisanych wyzej — ze wspolnej wlasnosci.

Odpowiedz twierdzgca moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy zostanie wykazane, ze owo korzystanie wykracza
poza normalne korzystanie wlasciwe dla wlaSciciela danego lokalu i wykracza poza przyjete ramy korzystania ze
wspolnej wlasnoéci (wszak wlasciciel lokalu moze korzystac ze wspotwlasnosci zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem swej wlasnosci - por. art. 140 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. oraz zgodnie z przeznaczeniem
nieruchomoéci wspoélnej - por. art. 12 i 13 u.w.l.). Tego pozwana nie wykazala, a ja obciaza obwiazek wykazania
okoliczno$ci uprawniajacych do pobierania wynagrodzenia za ponadstandardowe korzystanie ze wsp6lnej wlasno$ci
(art. 6 k.c.).

Z tych wzgledow, uznajac, ze uchwala narusza art. 18 ust. 2a oraz art. 25 u.w.l., na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl ja na wstepie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 1 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.



