Sygn. akt V ACa 509/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 1 marca 2023 r.
sprawy z powodztwa L. P.

przeciwko (...)

o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2020 . (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa#Praga w Warszawie

z dnia 17 grudnia 2021 r., sygn. akt I C 110/21

orzeka

1. oddala apelacje;

2. zasadza od L. P. na rzecz (...) kwote 270 zl (dwieScie siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Ewa Kaniok

Sygn. akt V ACa 509/22

UZASADNIENIE

L. P. w pozwie z dnia 13 listopada 2020 roku zlozonym przeciwko (...), wnidst o uchylenie uchwaly nr(...) z dnia 9
pazdziernika 2020 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2020 rok i ustalenia wysoko$ci zaliczek na poczet
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélng i funduszu remontowego oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwana zazadata oddalenia powo6dztwa i zasadzenia od powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2021 r. Sqd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w punkcie
pierwszym powodztwo oddalil; w punkcie drugim zasadzil od L. P. na rzecz (...) kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze powod jest wlascicielem lokalu nr (...)
znajdujacego sie w W. przy ul. (...). W budynku znajduje sie 150 lokali mieszkalnych i 6 lokali ustugowych. Na czeéci
wspoblnej nieruchomos$ci znajduja sie miejsca postojowe: naziemne i podziemne.

W piSmie z dnia 23 czerwca 2020 roku (...)poinformowala, iz w zwigzku z epidemiag COVID 19 Rada Mieszkancéw
Wspoélnoty oraz administracja pojely dzialania w celu zorganizowania zebrania Wspélnoty za pomoca systemu



teleinformatycznego. Spotkanie odbylo sie na platformie D.. W zalaczniku znalazla sie instrukcja obslugi platformy
oraz link do platformy oraz sprawozdanie zarzadu (...)za rok 2019.

Zaskarzona przez powoda uchwala nr (...)w sprawie: przyjecia planu gospodarczego na 2020 rok i ustalenia wysokosci
zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna i funduszu remontowego zostala podjeta 9 pazdziernika
2020 roku. Za jej przyjeciem opowiedzialo sie 52,81% udzialoéw, przeciw — 3,22% udzialow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzona uchwala potwierdzajac udzial kazdego z
wlaécicieli w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspo6lng stosowanie do przystugujacych udzialéw we wspotwlasnosci
nie narusza interesu powoda.

Sad przytoczyl i wyjasnil tre$é z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku) podajac,
ze powod wytoczyl powddztwo w odpowiednim terminie oraz zarzucil uchwale naruszenie jego interesu.

Nastepnie Sad wskazal na tres¢ art. 12 ust. 1i 2 UWL i podal, ze w czeéci wspolnej budynku zostal dokonany podzial
quo ad usum dotyczacy prawa wylacznego korzystania przez wlascicieli lokali z balkonéw, ogrodkéw, loggii, taraséw,
czy miejsc parkingowych znajdujacych sie w garazu podziemnym oraz naziemnym, z wylaczeniem innych wlascicieli
lokali.

Powod zobowiazat sie nie zglaszaé zastrzezen w zwigzku z dokonanym podzialem oraz wyrazil zgode na ustalenie przez
zbywece lokalu sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej z innymi nabywcami lokali. Zobowigzal sie réwniez do
pokrywania kosztow eksploatacji, w tym kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna (akt notarialny §6 ust. 2,3; §7 ust.
2 — k. 21-22).

W niniejszym przypadku garaz, zardbwno podziemny jak i naziemny stanowi cze$¢ nieruchomos$ci wspoélnej, co za
tym idzie wspolwlascicielami pozostaja wlasciciele lokali mieszkalnych oraz ustugowych znajdujacych sie w danym
budynku. W zwigzku z tym traktowany jest on w taki sam sposéb jak klatka schodowa, $ciany czy dach. Niesie to
za sobg zobowiazanie do pokrywania kosztéw z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej, niezaleznie do tego, czy
jakiekolwiek miejsce zostalo przydzielone danemu wspotwtascicielowi nieruchomosci wspoélne;.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie jedyna mozliwa do zaakceptowania zasada, ktéra ma zastosowanie przy
rozliczeniach kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng miedzy wspotwlascicielami jest zasada zawarta w art. 206 k.c.,
wg ktorego kazdy ze wspotwlasceicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspétwlascicieli.
W mysl art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielkoSci
udzialow. W takim samym zakresie wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolng.

Biorac pod uwage powierzchnie oraz objetoS¢ pomieszczen znajdujacych sie na nieruchomosci wspoélnej zarzadzanej
przez wspdlnote, trudno wyobrazi¢ sobie sposéb, w jaki mozna byloby ustali¢ kwote, ktora rzeczywiScie wiagze sie
z danym miejscem postojowym przeznaczonym do korzystania przez danego posiadacza. Na koszty zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna skladaja sie miedzy innymi: koszty energii elektrycznej, ogrzewania, czy sprzatania. Majac
powyzsze na uwadze, oszacowanie kosztow przypadajacych na dany m” ale rowniez na dang objetoéé (m? ogrzanego
powietrza), byloby by trudne do zrealizowania w sposéb prawidlowy i rzeczywiscie odzwierciedlajacy zuzycie energii
przez konkretne miejsce postojowe.

Majac powyzsze na uwadze, Sad doszedt do wniosku, iz uchwatla nr (...) roku nie narusza interesu powoda oraz innych
wlaécicieli lokali znajdujacych sie przy ul. (...), dlatego oddalil powbddztwo w catosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1i 3 k.p.c.



Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl powod, zaskarzajac go w calosci i zarzucit bledna interpretacje i
niewla$ciwe zastosowanie przepiséw ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali oraz ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny.

W konkluzji wniést o zmiane wyroku w calo$ci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji, }aczenie do postepowania przeglosowanej dnia 07.04.2022
uchwaly nr (...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2021 rok i ustalenia wysokoSci zaliczek na poczet kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspdlng i funduszu remontowego, bedaca kontynuacja planu gospodarczego z zaskarzanej
uchwaly, oraz zasgdzenie kosztéw postepowania w obu instancjach.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji w calo$ci, oddalenie wniosku o wlgczenie do postepowania przeglosowane;j
uchwaly numer (...) oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 383 k.p.c., w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac z
nowymi roszczeniami, dlatego zadanie aby postepowaniem apelacyjnym obja¢ takze uchwale nr (...)z 7.04.2022r.
2021 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2021 rok i ustalenia wysoko$ci zaliczek na poczet kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna i funduszu remontowego, jest niedopuszczalne i nie wywoluje skutkow prawnych.

Apelacja w zakresie rozstrzygniecia sadu I instancji dotyczacego uchwaly nr(...)w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na 2020 rok i ustalenia wysokoSci zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspolng i
funduszu remontowego z 9 pazdziernika 2020 roku nie jest zasadna i ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Ustalenia
te nie sa w apelacji kwestionowane, zatem nalezy uznacé je za bezsporne.

Rozwazania prawne sadu I instancji sa prawidlowe. Zarzut dotyczacy naruszenia przepisdw prawa materialnego nie
jest zasadny.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnej, w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, stosownie do ich
udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.

Jedynym kryterium ustalenia rozmiaru obowigzkéw finansowych, jakie spoczywaja na wtascicielach lokali w zakresie
partycypacji w utrzymaniu nieruchomos$ci wspoélnej, jest ich udzial w tej nieruchomog$ci. Udzial w nieruchomoéci
wspolnej jest ilorazem powierzchni uzytkowej konkretnego lokalu wraz z powierzchnig przynaleznych do niego
pomieszczen i ogodlnej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchniami pomieszczen do nich
przynaleznych. Gdy chodzi o miejsca postojowe decydujacy jest ich status. Gdy nie stanowia odrebnego przedmiotu
wlasno$ci lecz cze$¢ nieruchomosci wspdlnej, wydatki i ciezary zwiazane z ich utrzymaniem ponosza wspdtwlasciciele
proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalne jest zawarcie miedzy
wspoltwlascicielami umowy o podziale nieruchomosci wspdlnej quoad usum, zmieniajacej zasady korzystania z tej
nieruchomo$ci okre§lone w art. 12 ust. 1 u.w.l. oraz zasady udziatu w pozytkach i przychodach jak roéwniez w podziale
wydatkéw i ciezarow. Podstawe prawng takiej umowy stanowig art. 206 k.c. i art. 207 k.c. w zwigzku z art. 1 ust.
2 u.w.l. i moze by¢ ona zawarta w kazdej wspolnocie mieszkaniowej, z tym ze jedynie w odniesieniu do odrebnych
pomieszczen wspolnych, ktore dadza sie podzieli¢ i z ktorych korzystanie nie lgczy sie $cisle z korzystaniem z lokalu.
Dopuszczalne jest w drodze umowy przekazanie nieruchomos$ci wspoélnej podzielonej quoad usum do korzystania
tylko niektérym wlascicielom lokali, z wylaczeniem od korzystania pozostalych, za ich zgoda. W uchwale z dnia 19
czerwca 2007 1., III CZP 59/07, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze okreSlenie zasad korzystania przez wiasciciela lokalu



z cze$ci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomos$ci wspoblnej moze nastapi¢ w
drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnota mieszkaniowa. Powod przy nabyciu lokalu wyrazil zgode na zasady
podziatu nieruchomo$ci wspoélnej do korzystania, wynikajgce z umowy z dnia 25.03.2019 r. objetej aktem notarialnym
nr 6278/2019 ustalajacej, ze prawo do wylacznego korzystania z balkonéow, ogrodkow, loggi i tarasoéw przystuguje
kazdoczesnym wlascicielom lokali, do ktérych one bezposrednio przylegaja a z miejsc parkingowych znajdujacych
sie w garazu podziemnym a takze z miejsc parkingowych naziemnych wlascicielom lokali, ktérym te prawa zostang
przyznane przez Developera. ( k.21v).

Zaskarzona uchwala obciazajaca de facto kosztami utrzymania miejsc postojowych w garazu podziemnym i miejsc
parkingowych naziemnych, wszystkich wlascicieli lokali stosownie do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, zgodna
jest z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pbzn. zm.).

Umowa o podziale nieruchomosci wspoélnej quoad usum zawiera jedynie uzgodnienie o wylacznym korzystaniu z
miejsc postojowych przez niektérych wspotwlasceicieli, tych ktorzy zawarli w tym przedmiocie stosowna umowe. Nie
zawiera natomiast postanowien co do obowiazku ponoszenia wylgcznie przez tych wlascicieli kosztéw utrzymania
miejsc postojowych oraz zasad ponoszenia tych kosztow. Wobec tego nie wywarla ona skutku w zakresie obowiazku
ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z czeS$cia nieruchomos$ci wspoélnej, w szczegolnosci nie wprowadzila
innego podzialu tych ciezaréw i wydatkow niz wynika z art. 12 ust. 2 w.w.l.. Nie mozna w spos6b dorozumiany
doszukiwaé sie w umowie o podziale nieruchomo$ci do uzytkowania uregulowan stwierdzajacych, iz koszty
utrzymania miejsc postojowych obciazaja tylko tych wspoélwlascicieli, ktérzy z nich korzystaja. Skoro takiego
postanowienia umowa nie zawiera i nie mozna go z niej wyprowadzi¢ w sposéb dorozumiany, brak podstaw do
uznania, Ze strony zmienily zasady ponoszenia kosztéw wynikajgce z art. 12 ust. 2 u.w.l., a tym samym brak podstaw
do stwierdzenia, ze zaskarzona uchwala pozwanej wspdlnoty narusza umowe stron lub wskazany przepis.

Skutkiem umowy o podziale nieruchomo$ci quoad usum jest podzial pozytkdéw i przychoddéw w taki sposéb, ze pozytki i
przychody pobieraja tylko ci wspotwlasciciele, ktorzy jako jedyni korzystajg z okreSlonej cze$ci nieruchomosci, jednak
z umowy tej nie wynika, w jakim zakresie w zwigzku z tym ponosza oni wydatki i ciezary zwigzane z ta czeécig rzeczy
wspoOlne;j.

Umowa o podziale nieruchomos$ci quoad usum ma charakter obligacyjny. W orzecznictwie nie budzi watpliwosci,
ze wspotwlasciciel, ktory z wylaczeniem pozostalych wspotwladeicieli korzysta z nieruchomo$ci wspdlnej, jest
zobowiazany do rozliczenia uzyskanych z tego tytulu korzysci (uchwala SN z 10.05.2006 r., III CZP 9/06, OSNC
2007/3, poz. 37). Dla pozostalych wspoélwlascicieli powstaje zatem wobec wspolwlascicieli, ktérzy korzystaja z
rzeczy wspolnej, ponad swoj udzial w nieruchomosci wspolnej, roszczenie o zaplate okre§lonej kwoty tytulem czeéci
uzyskanych w ten sposob korzySci. Powyzsze nie pozwala jednak na przyjecie, ze wspdlwlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z rzecza wspolng wedlug innych zasad niz okre$lone w art. 12 ust. 2 u.w.l.

Jesli przyja¢, ze dokonujac podzialu quoad usum strony umoéwily sie réwniez w sposéb dorozumiany, ze ciezary
i wydatki dotyczace zajetej czedci rzeczy ponosi tylko ten, kto z niej korzysta z wylaczeniem innych, to jednak z
umowy nie wynika jak te ciezary i wydatki maja by¢ liczone (wedlug jakiej zasady). Niedopuszczalne jest przyjecie,
ze wspolnota w uchwale ustalajacej podziat kosztow i wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
obcigzajacych poszczegolnych wlascicieli moze te koszty rozliczy¢ wedlug innej zasady niz wynikajaca z art. 12 ust.
2 uw.l. Spowodowatoby to konieczno$é obciazenia wspdtwlascicieli kosztami utrzymania nieruchomos$ci wspolnej
wedlug niejasnych kryteriéw. Fakt, ze cze$¢ ze wspodlwlascicieli korzysta z nieruchomosci wspolnej ponad swoj udziat
winien prowadzi¢ do domagania sie przez wspolnote zaplaty okreslonej kwoty tytulem czeéci uzyskanych przez tych
wspotwlasceicieli korzysci.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l.,, pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem a wspolwlasciciele ponosza koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej jedynie w
czesci niepokrytej ale w stosunku do swoich udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej. Dotychczas pozwana wspoélnota



nie wystapila przeciwko wspotwlascicielom wylacznie korzystajacym z miejsc postojowych o zaplate pozytkow, ani
nie otrzymata od nich takiej zaplaty, nie moze wiec odliczy¢ tych pozytkow od kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspoélnej. W tej sytuacji nie sposob przyjaé, ze zaskarzona uchwala w sprawie przyjecia planu gospodarczego
na 2020 rok i ustalenia wysokoéci zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomosciga wspélng i funduszu
remontowego z 9 pazdziernika 2020 roku narusza interes powoda. Uzyskanie przez wspoélnote pozytkow od
wspoétwlascicieli wylacznie korzystajgcych z miejsc postojowych zobliguje ja do zarachowania tych pozytkéw na poczet
kosztow utrzymania nieruchomosci wspodlnej i stosunkowego obnizenia kosztow obciazajacych wspotwlasceicieli tj. do
weryfikacji dokonanych wplat zaliczek przez wlascicieli lokali.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c.
oddalil ja.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z art. 98 par. 11 3 k.p.c. obcigzajac nimi strone,
ktbra przegrala spor.

SSA Ewa Kaniok



