ORZECZNICTWO -

Przekazanie wlascicielom lokali

w posiadanie czesci wspolnych
przyleglych do lokali lub stuzacych
tylko tym lokalom

Przyjeta przez wspolnote uchwala prowadzi do powstania znacznych dysproporcji pomiedzy
interesem powddki a interesem pozwanej. W sposob arbitralny rozwigzuje bowiem istnieja-
cy w ramach wspdlnoty mieszkaniowej pomiedzy powddka a innym wlascicielem lokali na
korzys¢ tego ostatniego podmiotu, nie uwzgledniajac przystugujacych powddce uprawnien
do korzystania z nieruchomosci wspdlnej. Posiadanie dostepu do korytarza i pomieszcze-
nia socjalnego z lazienka jako cze$ci wspdlnych nieruchomosci wplywa na atrakcyjnosc¢ lo-
kali powodki, a tym samym ich warto$¢ rynkowa*.

* Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie I Wydzial Cywilny z dnia 29 kwietnia 2021 r. (sygn. akt: I ACa 454/20)

Zarys sprawy

Powodka jest wlascicielem lokali uzytkowych, kto-
re s3 usytuowane na II pietrze, gdzie znajduja sie jeszcze
trzy lokale niemieszkalne J. N., ktdre nie posiadajg fazien-
ki, WC ani kuchni. Lokal powddki jest najwigkszy i ma
powierzchnie 114,10 m? na ktdrej jest m.in. urzadzona ta-
zienka (WC) i kuchnia. Pozostate lokale powodki maja po-
wierzchnie od 13,90 m?do 42,90 m? i w Zadnym nie ma
tazienki, WC ani kuchni czy pomieszczenia gospodarcze-
go. Na Il pietrze znajduja si¢ takze czg$ci wspolne w posta-
ci dwoch klatek schodowych - po obu stronach korytarza,
z ktérego wchodzi sie do lokali, a takze korytarz oraz po-
mieszczenie socjalne, w ktérym jest tazienka (w tym WC)
oraz cze$¢ kuchenna. Niegdys$ powddka i J. N. byly wspot-
wlascicielami lokali. Z inicjatywy powddki, Sad Rejonowy
w Koszalinie w sprawie o sygn. akt: I Ns 1037/08 dokonat
zniesienia wspotwlasnosci wskazanych lokali niemieszkal-
nych w sposob, ktory utrzymuje si¢ do dzis.

Powodka i]. N. od wielu lat s3 w konflikcie. Zaczat
si¢ on od momentu remontu nieruchomosci lokalo-
wych, jeszcze w czasie istnienia wspdtwlasnosci. J. N.
wykonata w latach 2015-2016 remont swoich lokali oraz
pomieszczenia wspolnego, w ktérym znajduje si¢ czgs¢
socjalna, tj. tazienka, WC i kuchnia, przylegajacego do
lokalu. Od ukonczenia remontu uniemozliwia powodce
dostep do pomieszczenia wspolnego. Powddka zwracala
sie do zarzadu pozwanej wspdlnoty o wstawienie drzwi
w $cianie dzielgcej korytarz.

W dniu 17 pazdziernika 2017 roku zostata podje-
ta uchwata wiascicieli pozwanej wspolnoty w sprawie
przekazania wlascicielom lokali w posiadanie cze$ci
wspdlnych przyleglych do lokali lub stuzacych tylko
tym lokalom w celu ukonstytuowania dotychczasowe-
go sposobu uzytkowania czesci wspdlnych przez wlas-
cicieli lokali we wspolnocie. W ramach tej uchwaty
wlasciciele wspdlnoty mieszkaniowej wyrazili zgode
na przekazanie do wylacznego korzystania i wladania
jak wlasnoscia, czesci wspolnych, przylegtych do loka-
li lub stuzacych tylko okreslonym lokalom, kazdoczes-
nemu wiascicielowi tych lokali lub lokali powstatych
w przyszlosci z polaczenia lub podzielenia tych lokali.
Uchwata na mocy wyroku Sadu Okregowego w Kosza-
linie w sprawie o sygn. akt: I C 472/17 zostala uchylona.
Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z dnia 22 maja
2019 roku w sprawie o sygn. akt: I ACa 528/18 oddalit
apelacje od tego wyroku.

Wtasciciele lokali wspélnoty podjeli uchwate
w sprawie wynajmu wlascicielom cze$ci wspolnych
przyleglych do lokali lub stuzacych tylko tym lokalom,
aby zatwierdzi¢ dotychczasowy sposob uzytkowania
czgséci wspolnych przez wlascicieli lokali we wspdlno-
cie. W uchwale tej przewidziano, ze korzystanie z cze-
$ci wspélnych przyleglych do lokali lub stuzacych tylko
okreslonym wtadcicielom jest mozliwe tylko na pod-
stawie rozpatrzonego wniosku o najem. Upowaznio-
no zarzad wspoélnoty do podpisywania umdéw najmu
na warunkach okreslonych w uchwale. W § 3 uchwa-
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ty przyjeto, ze wlasciciele lokali sa uprawnieni do sa-
modzielnego uzytkowania i dysponowania czg¢sciami
wspdlnymi oddanymi na podstawie najmu i sg zobo-
wiazani do ponoszenia wszelkich ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem tych cze$ci. Ponadto przewidziano tak-
ze w § 4 uchwaly mozliwos¢ sprzedazy uzytkowanych
czgséci wspdlnych obecnym uzytkownikom, na podsta-
wie wniosku zatwierdzonego uchwala wspoélnoty okre-
$lajaca tryb i cene ich zbycia na rzecz wnioskodawcy.
Z zalacznika do uchwaly, okreslajacego, jakie czesci
wspolne przypadng w ramach najmu poszczegélnym
wlascicielom lokali, wynika, ze powddka moglaby uzy-
ska¢ w ramach najmu tylko korytarz na II pigtrze o po-
wierzchni 39,32 m?, natomiast J. N. takze na II pietrze
- korytarz, WC i dwie klatki schodowe.

Zadania powédki

Powodka wniosta pozew przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej o uchylenie uchwaty wspdlnoty. W uza-
sadnieniu podata, ze zaskarzona uchwala jest niezgod-
na z przepisami prawa, narusza zasady prawidtowego
zarzgdu nieruchomoscia wspdlng oraz narusza jej
interes.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddale-
nie powodztwa. Pozwana wskazala, ze celem zaskarzo-
nej uchwaty, przewidujacej oddanie okreslonych czesci
wspolnych w najem wtascicielom lokali, przewiduja-
cej oddanie okreslonych czesci wspdlnych w najem, jest
ukonstytuowanie dotychczasowego sposobu uzytkowa-
nia czesci wspdlnych.

Stanowisko Sadu Okregowego

Sad uchylil w calosci uchwale pozwanej wspdlnoty
lokalowe;j.

W ocenie sadu istota sporu sprowadzala sie do oce-
ny, czy w $wietle obowiazujacych przepiséw prawa do-
puszczalna jest uchwala wspolnoty mieszkaniowej, na
ktdrej podstawie okreslonym cztonkom tej wspdlnoty
przekazuje si¢ czg$ci wspdlne do wylacznego korzysta-
nia, a wiec z wylaczeniem innych cztonkéw wspoélnoty.
Odwolujac si¢ do art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci loka-
li, sad wskazal, ze przepis ten odwotuje si¢ do kryterium
funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomoscia wspol-
ng s3 te cze¢sci nieruchomosci, ktdre nie stuza wylacz-
nie do uzytku wiascicieli lokali. Wedlug sadu pierwszej
instancji — w mysl art. 12 ustawy o wlasnosci lokali przy
zachowaniu wynikajacego z art. 140 k.c. prawa do wy-

facznego korzystania z wlasnosci indywidualnej, kazdy
wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do korzysta-
nia ze wspdtwlasnosci w ten sposob, ze nie moze z niej
korzysta¢ wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze
z niej wspolkorzysta¢ w sposob zgodny z jej przeznacze-
niem. Jak podkreslit w swoich rozwazaniach sad okre-
gowy — miedzy wspolwlascicielami moze by¢ zawarta
umowa ksztaltujaca prawo do korzystania z czesci nie-
ruchomodci z wylaczeniem pozostalych takze w sposob
dorozumiany. Ma on jednak ze swej natury charakter
przejsciowy, a powinien mie¢ na celu ulatwienie korzy-
stania z odrebnych lokali przez ich wlascicieli w sposéb,
ktérego podstawowym zadaniem jest zwigkszenie uzy-
tecznosci odrebnych lokali.

» UWAGA!

Pojecie ,,interesdw” na gruncie art. 25 ustawy o wlasno-
$ci lokali rozumiane jest szeroko - jako czyje$ dobro, czy-

jas korzys¢, wiec chodzi zaréwno o interesy ekonomiczne
wlasciciela, jak i interesy pozaekonomiczne.

W ocenie sagdu okregowego zaskarzona uchwala jest
niezgodna z przepisami prawa i narusza interes powod-
ki. Niezgodnos¢ z przepisami prawa oznacza przede
wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami ustawy o wlasno-
$ci lokali oraz Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim
ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, jak
réwniez z niezgodnosci z przepisami prawa bezwzgled-
nie obowigzujacymi. Sad okregowy przyjal, ze pojecie
»interesow” na gruncie art. 25 ustawy o wlasnosci lo-
kali rozumiane jest szeroko - jako czyjes dobro, czyjas
korzys$¢, wiec chodzi zaréwno o interesy ekonomiczne
wlasciciela, jak i interesy pozaeckonomiczne.

Podzial czeséci wspdlnych

Sad okregowy wskazal, ze podzial czesci wspolnych
objetych regulacja ustawy o wlasnosci lokali pomiedzy
wiascicieli lokali do ich wylacznego korzystania wymaga
co najmniej dorozumianej zgody wszystkich wiascicie-
li lokali, a zatem niedopuszczalne jest podjecie uchwa-
ty o takim podziale, nawet jezeli wiekszo$¢ cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej za nig glosowata, gdy istnie-
je spor co do tego podzialu miedzy wlascicielami loka-
li - czyli wspotwlascicielami nieruchomosci wspélnej.

Zaskarzona przez powddke uchwata rézni sie -
w ocenie sadu pierwszej instancji — od uchylonej uchwa-
ty tylko tym, ze okreslone w zalaczniku do uchwaly
czes$ci wspdlne majg by¢ przekazane okreslonym wias-
cicielom lokali do wylacznego korzystania na zasadzie
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najmu, a nie w sposob nieodplatny, a umowa najmu
ma by¢ podpisywana przez zarzad wspdlnoty. Przede
wszystkim podkresli¢ nalezy, ze nadal podstawg zawar-
cia takiej umowy z wlascicielem lokalu, odno$nie do
czesci wspolnych, musi by¢ co najmniej dorozumiana
zgoda wszystkich cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowe;.
Oddanie okreslonych czgsci wspdlnych do wylacznego
korzystania, bez znaczenia czy odplatnie, czy nieodplat-
nie, zawsze stanowi ograniczenie w korzystaniu z tych
czedci przez innych wlascicieli.

» UWAGA!

Oddanie okreslonych czesci wspdlnych do wytacznego ko-
rzystania, bez znaczenia czy odplatnie, czy nieodptatnie,
zawsze stanowi ograniczenie w korzystaniu z tych czesci

przez innych wladcicieli.

Wigkszos¢ cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej nie
moze zadecydowad, z jakich czesci bedg korzysta¢ na
wylacznos¢ poszczegodlni wlasciciele, nawet jezeli to ko-
rzystanie bedzie odplatne.

——» WAZNE!

Wiekszoé¢ cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej nie moze
zadecydowa(, z jakich czesci beda korzystaé na wylacznos¢
poszczegolni whasciciele, nawet jezeli to korzystanie bedzie
odpflatne.

Tak wigc zaskarzona uchwala moglaby zosta¢ w obro-
cie prawnym, gdyby wszyscy wlasciciele lokali wyrazili
zgode na podziat czesci wspdlnych do wyltacznego korzy-
stania miedzy siebie, a potem na oddanie przydzielonych
czesci wspélnych w najem. Podstawa bowiem takiego naj-
mu nadal jest podziat quad usum. W przypadku pozwa-
nej wspoélnoty nie istnieje zgoda wszystkich wlascicieli
lokali na podzial czesci wspolnych wedtug zatacznika do
zaskarzonej uchwaty. Twierdzeniu, ze doszlo do zawarcia
dorozumianej umowy o podziat nieruchomosci wspélnej
do korzystania, przeczy konflikt miedzy powodka i J.N.
dotyczacy korzystania z cze¢dci pomieszczen wspdlnych na
IT pietrze budynku.

Sad okregowy za niedopuszczalne uznal wylaczenie
ze wspdlnego uzytku wspdtwlascicieli ciaggéw komuni-
kacyjnych tj. korytarza i klatek schodowych. Przyjat, ze
taka uchwala niweczy idee wspolwlasnosci jako forme
prawa wilasnos$ci. Na skutek podjetej uchwaty z mozli-
wosci wspotkorzystania usunigte zostalo takze stanowig-
ce czg$¢ wspolng pomieszczenie socjalne, w ktérym jest
toaleta i kuchnia. Lokale powddki nie posiadajg wlas-
nych toalet i z tego powodu w znaczacy sposéb ograni-

czona zostanie ich uzyteczno$¢. Lokale te, stanowigce
odrebng wlasnos¢ (s nieruchomosciami lokalowymi),
moga podlega¢ obrotowi prawnemu, a na skutek braku
dostepu do tak istotnego pomieszczenia, jakim sg toale-
ty, tracg racje samodzielnego bytu.

Konflikt pomiedzy powddka a J. N. zwigzany z pono-
szeniem kosztow remontow, w tym takze pomieszczenia
socjalnego, nie moze determinowa¢ sposobu podziatu
czesci wspolnych do wylacznego korzystania i ograni-
cza¢ praw powodki jako wspotwlasciciela tych czesci.
Réwniez okoliczno$ci postawienia $ciany dzielacej ko-
rytarz nie majg wigkszego znaczenia, gdyz $ciana ta byla
postawiona w zupelnie innych okoliczno$ciach. Powdd-
ka wyraza wole wstawienia w tej $cianie drzwi przejscio-
wych, a ponadto juz w poprzednim procesie miedzy
stronami zaréwno sad pierwszej instancji, jak i sad dru-
giej instancji wskazaty na koniecznos¢ jej usuniecia, aby
m.in. umozliwi¢ swobodne korzystanie z czesci wspol-
nych na II pietrze powddce.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana
wspolnota.

Zastrzezenia pozwanej do wyroku sadu
okregowego

Pozwana wskazala, ze w omawianej sprawie sad
okregowy dokonal wybidrczej analizy zgromadzone-
go w sprawie materialu dowodowego, pomijajac istot-
ne okolicznosci, ktdre maja wpltyw na ocene stanowiska
powodki oraz zgloszonego przez nig zadania uchylenia
podjetej przez pozwang uchwaty. Pozwana podkresla, ze
standardem w dzialaniu wielu wspélnot jest wydzielenie
i najmowanie okreslonych czgsci wspolnych jak chocby
piwnice czy strychy, a tym samym nie sposob podzieli¢
stanowiska powodki.

Wspdlnota wskazata, ze stan obecnego korzystania
przez poszczegolnych wlascicieli lokali ksztaltowal sie
przez lata, jeszcze przed powstaniem wspoélnoty - kie-
dy to lokale nabywane byly od syndyka. Skarzaca pod-
niosta, ze powddka zdawata sobie sprawe z zaleznosci
pomiedzy poszczegdlnymi lokalami i nie sposdb uznaé
zatem calkowitej niezaleznosci poszczegoélnych lokali
powddki, skoro s3 one ze sobg powiazane, chocby po-
przez wspodlne ogrzewanie czy korzystanie ze wspolne-
go pomieszczenia WC. W ocenie pozwanej okoliczno$¢
ta nie zostala uwzgledniona przez sad pierwszej instan-
cji, chociaz ma ona znaczacy wplyw na ocene stanowi-
ska powodki.
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Skarzaca podkreslifa rowniez, ze pominieto réwniez
fakt, ze powddka nie posiadala wczesniej dostepu do
WC na korytarzu, zatem na zadnym etapie zarzadzania
nieruchomoscia przez pozwang nie zostata ona pozba-
wiona dostepu do takiego pomieszczenia.

W ocenie pozwanej — przywolane okolicznosci nie
moga $wiadczy¢ o pokrzywdzeniu powddki, skoro swo-
im zachowaniem jednoznacznie wyrazita ona wolg cal-
kowitego odseparowania od czgsci korytarza, w ktdrej to
znajduja sie lokale J.N.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa wskazata po-
nadto, ze uzytkowanie moze odbywac sie wylacznie na
podstawie zawartej umowy najmu, jednak zalacznik nie
stanowi umowy najmu, ani tym bardziej umowy sprze-
dazy, a tym samym nie stanowi on zobowigzania do za-
wierania umdéw najmu zgodnie z jego trescig. Bledne
jest zdaniem skarzacej uznanie, ze zaskarzona uchwa-
ta narusza przepisy prawa wobec braku zgody wsréd
wspolwlascicieli co do wydzielenia konkretnych cze-
$ci wspolnych. Jej zdaniem nie sposéb jest uznac za nie-
dopuszczalne uzytkowanie konkretnych pomieszczen
przez konkretnych wlascicieli na podstawie umowy naj-
mu. Samo umozliwienie zawierania takich umoéw, nie
jest sprzeczne z obowigzujacymi przepisami i w zadnym
zakresie nie narusza interesu powddki. Btednie row-
niez, w ocenie skarzacej, sad pierwszej instancji uznat,
ze zaskarzona uchwala stanowi powielenie wczesniej-
szej uchwaly, a jedyna réznica jest odplatnos¢ przekaza-
nia okreslonych czesci wspdlnych wlascicielom lokali, co
miatoby uzasadnia¢ stanowisko powddki.

Jak podkreslita pozwana, dzialania wspdlnoty nie
mozna uznaé za sprzeczne z zasadami prawidlowe-
go zarzadu i interesem powddki, gdyz celem podjetej
uchwaly jest uporzadkowanie stanu, ktéry trwa nie-
zmiennie od dluzszego czasu. Pozwana podkresla, ze
uchwata zrzuca z barkéw pozostalych wiascicieli obo-
wigzek czynienia nakladéw na cze¢$¢ wspolnag, z ktdrej
i tak nie mogliby korzysta¢. Umowy najmu zapewnia-
ja wspolnocie dodatkowe dochody. W ocenie pozwanej
nie sposob w niniejszej sprawie kierowac si¢ interesem
powddki, ktéra wykorzystuje swoje prawa w sposob
sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Dzia-
tania powddki zaogniajg konflikt we wspdlnocie wy-
tacznie w celu uzyskania pomieszczenia, z ktérego
wczesniej nie korzystala w zadnym zakresie. Powodka
sama wskazata na koniecznos$¢ odseparowania lokalu
od nieruchomosci J.N. i podjeta w tym celu dziatania
jak na przyklad postawienie murowanej $ciany. Tym

samym nie sposob uznac tej okolicznosci za nieistotna
dla niniejszej sprawy.

Stanowisko sadu apelacyjnego

Apelacja pozwanej wspoélnoty nie zastugiwala na
uwzglednienie.

Zarzuty apelujacego skupiajg sie w tej mierze na
trzech kwestiach:

1. Pozwana podniosta, ze w wyniku wadliwej oceny
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
sad pierwszej instancji doszed! do blednego wnio-
sku, Ze w pozwanej wspolnocie mieszkaniowej nie
doszlo do zgodnego podziatu nieruchomosci wspdl-
nej na czesci stuzacego do wylacznego korzystania
przez poszczegolnych wspotwlascicieli.

2. Skarzaca zarzucila, ze sad okregowy nie uwzglednit
faktu, ze lokale stanowigce wlasno$¢ powodki sg $ci-
sle ze sobg powiazane, co dotyczylo takze dostepu do
pomieszczenia WC.

3. Pozwana zanegowala stanowisko sadu pierwszej in-
stancji, ze zaskarzona uchwata pozbawila powddke
dostepu do WC na korytarzu, skoro nalezace do niej
lokale takiego dostepu nie posiadaty.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu — zaznaczyc trze-
ba, ze w pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej uksztal-
towal sie sposob korzystania z nieruchomosci wspélnej,
w ramach ktorego poszczegélni wlasciciele lokali obje-
li w wylaczne posiadanie przylegajace do tych lokali cze-
$ci wspolne. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze o ile w przypadku
wiekszosci tak zajetych pomieszczen wspolnych taka prak-
tyka byla akceptowana przez wszystkich czlonkéw wspol-
noty mieszkaniowej, o tyle takiego wniosku nie mozna
przyja¢ w odniesieniu do korytarza i pomieszczenia so-
cjalnego znajdujacych si¢ na drugim pietrze budynku.
Sad pierwszej instancji trafnie ustalil, ze jakkolwiek te ele-
menty nieruchomosci wspélnej znajduja sie obecnie we
wiadaniu J. N., to jednak stanowia one przedmiot wielolet-
niego sporu pomiedzy tg osoba a powodka. Jest znamien-
ne, ze sama skarzgca przyznawata istnienie pomiedzy tymi
osobami konfliktu dotyczacego mozliwosci korzystania
z powyzszych pomieszczen przez powodke, co wyklucza
mozliwos$¢ uznania, ze w tym zakresie doszlo do podzia-
tu nieruchomosci wspdlnej quoad usum w drodze poro-
zumienia wszystkich cztonkéw wspélnoty mieszkaniowe;.

Nalezy zaznaczy¢, ze sad pierwszej instancji wzial
pod uwage fakt wczesniejszego postawienia przez po-
waddke $ciany dzielgcej korytarz na dwie czesci, jednak
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zasadnie zwrdcit uwage, Ze nastapito to w innych oko-
liczno$ciach faktycznych - kiedy jeszcze powddka i J.N.
byly wspotwlascicielkami lokali oznaczonych numera-
mi od 11 do 18 na drugim pietrze budynku. Ponadto ta
$cianka zostala wykonana na czas remontu przedmio-
towych lokali i ze swej istoty miata mie¢ charakter tym-
czasowy. Z tego wzgledu fakt, ze doszto do faktycznego
oddzielenia od siebie dwdch czesci pigtra budynku, nie
moze determinowac oceny, ze znajdujacy si¢ na tej kon-
dygnacji korytarz i pomieszczenie socjalne maja nadal
status czesci wspolnych nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do drugiego zarzutu — nie mozna zgo-
dzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze sad okregowy nie wzial
pod uwage faktu, ze lokale stanowigce wtasno$¢ powod-
ki sg $cisle ze sobg powigzane. W istocie z ustalen sagdu
pierwszej instancji wynika, ze powddka jest wlascicie-
lem szesciu lokali uzytkowych polozonych na drugim
pietrze budynku, przy czym kazdy z nich stanowi od-
rebng nieruchomos$¢ lokalowg. Tym samym powyzsze
lokale mogg stanowi¢ przedmiot samodzielnego obro-
tu prawnego. Z tego punktu widzenia istotne znaczenie
dla ich funkcjonalnosci, a tym samym wartos$ci rynko-
wej ma kwestia dostepu do pomieszczenia socjalnego
i lazienki. Bezsporne jest, ze jedynie w jednym z nich
znajduje si¢ fazienka i kuchnia, natomiast w pozostatych
lokalach pomieszczenia takiego rodzaju si¢ nie znajdu-
ja. Z ustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze najemcy
powyzszych lokali korzystaja obecnie z toalety i kuchni
znajdujacych sie w tym jednym lokalu, jednak wynika
to wylacznie z faktu, ze wlascicielem, a tym samym wy-
najmujgcym wszystkich tych lokali jest powodka, ktora
moze okresla¢ zasady korzystania z lokali przez najem-
cow. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze samodzielny status lo-
kali oznacza, ze kazdy z nich moze by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu prawnego. Tym samym nie moz-
na wykluczy¢, ze w przysztosci wszystkie te lokale beda
mialy odrebnych wlascicieli. Wykonanie zaskarzonej
uchwaly poprzez oddanie w najem spornych pomiesz-
czen na rzecz J. N. doprowadzi¢ moze wigc do sytuacji,
w ktorej wlasciciele lokali zostang pozbawieni prawne-
go dostepu do tych czgsci nieruchomosci wspoélnej, co
w istotny sposéb wplywa na uzytecznos$¢ i w wartosé
rynkowga tych lokali.

Po trzecie - za chybiony uzna¢ nalezy zarzut pozwa-
nej, ze sad pierwszej instancji blednie przyjat, ze zaskar-
zona uchwatla pozbawita powodke dostepu do WC na
korytarzu, skoro nalezagce do niej lokale takiego doste-
pu nie posiadaly. Przede wszystkim nalezy odrézni¢ do-
step prawny od dostepu faktycznego. Zaznaczy¢ trzeba,

ze w istocie na skutek przeprowadzonych prac remon-
towych doszto do sytuacji, w ktérej z lokali nalezacych
do powédki nie ma mozliwos$ci bezposredniego przej-
$cia przez korytarz do pomieszczenia socjalnego, w kto-
rym znajduje sie fazienka. Jednak obecnie powddka jako
cztonek wspoélnoty mieszkaniowej jest uprawniona do
wspolkorzystania z tych pomieszczen i tym samym
w sensie prawnym ma zapewniony dostep do tej cze-
$ci nieruchomosci wspdlnej. Podjecie i wykonanie za-
skarzonej uchwaly, przy zalozeniu zawarcia przez zarzad
wspolnoty wynikajacych z niej uméw najmu, doprowa-
dziloby do sytuacji, w ktérej powddka jako wlascicielka
lokali zostataby pozbawiona prawnej mozliwosci korzy-
stania ze spornych czgsci wspolnych nieruchomosci.

Podsumowujac, sad pierwszej instancji dokonat pra-
widlowych ustalen faktycznych zaréwno co do sposobu
korzystania z nieruchomosci wspdlnej przez cztonkow
pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej, jak i skutkow za-
skarzonej uchwaty dla funkcjonowania tej wspoélnoty
oraz intereséw powddki.

Odnoszgc si¢ do zarzutu naruszenia art. 25 w zwigz-
ku z art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wilasnosci lokali przypo-
mnie¢ nalezy, ze norma wyrazona w art. 12 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali (analogiczne jak art. 206 k.c.) przy-
znaje kazdemu wiascicielowi lokalu jako wspotwlasci-
cielowi nieruchomosci wspolnej prawo do korzystania
z niej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zgodnie z tym
uprawnieniem kazdy ze wspdtwlascicieli ma prawo do
wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej w ta-
kim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspdtposiada-
niem i wspoétkorzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspotwlascicieli.

» WAZNE!

Norma wyrazona w art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
przyznaje kazdemu wlascicielowi lokalu jako wspotwlas-
cicielowi nieruchomosci wspoélnej prawo do korzystania

z niej zgodnie z jej przeznaczeniem.

Oddanie czes$ci nieruchomosci wspdlnych
do wylacznego korzystania poszczegdolnym
wlascicielom lokali

Na wstepie wskaza¢ trzeba, ze zaskarzona uchwata
zmierza do umozliwienia oddania cze$ci nieruchomosci
wspolnych do wylacznego korzystania poszczegolnym
wlascicielom lokali. Jakkolwiek podstawa korzysta-
nia z tych czeéci miala by¢ umowa najmu, to jednak
w istocie miala ona zalegalizowa¢ istniejacy w pozwa-
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nej wspoélnocie sposdb korzystania z nieruchomosci
wspolnej, o czym $wiadczy nawet tytul przedmiotowej
uchwatly. Zawarcie umowy najmu z cztonkiem wspdlno-
ty mieszkaniowej, ktorej przedmiotem jest wyodrebnio-
na cze$¢ nieruchomosci wspélnej, prowadzi do zmiany
ustawowego modelu korzystania z tej nieruchomosci,
albowiem prowadzi do ograniczenia uprawnienia po-
zostalych wtascicieli lokali wynikajgcego z art. 12 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali.

Orzecznictwo sadowe dotyczace podzialu
nieruchomosci wspolnej do korzystania

Jeszcze na gruncie stanu prawnego obowigzujacego
przed wejsciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali w ju-
dykaturze przyjmowano dopuszczalno$¢ dokonania
podziatu nieruchomosci wspdlnej do korzystania (por.
uzasadnienie uchwaly pelnego skladu Sadu Najwyzsze-
go Izby Cywilnej z dnia 21 grudnia 1974 r., III CZP 31/74,
OSNCP 1975, Nr 9, poz. 128 oraz postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 5 stycznia 1980 r., III CRN 263/80,
OSNCP 1981, Nr 6, poz. 118), zaznaczajac, ze podzial
quoad usum uchyla ustawowy model sposobu korzysta-
nia z nieruchomosci wspoélnej i zwigzany z nim sposéb
rozliczen wydatkow i nakladéw. Przyjmowano takze, ze
podzial rzeczy wspdlnej do korzystania nie jest defini-
tywny, gdyz w zaleznosci od zmienionych okolicznosci
moze ulec zmianie (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73, OSNCP 1973 Nr 12,
poz. 208 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerw-
ca 2010 r., ITI CSK 325/09). Zwrécono jednak uwage,
ze powstaje problem, w jakiej formie prawnej mozli-
we jest dokonanie tego podzialu, poniewaz czynnos¢
prawna polegajaca na dokonaniu podziatu nierucho-
mosci wspolnej do korzystania, jesli odbiega od modelu
ustawowego, moze stanowi¢ ingerencje w uprawnienie
wla$ciciela lokalu, bagdz w uprawnienia wiascicieli loka-
li do korzystania z nieruchomosci wspoélnej, zwtaszcza
gdy wigza¢ si¢ to moze z ograniczeniem tych upraw-
nien na korzys$¢ innych wiascicieli lokali. W uchwale
z dnia 19 czerwca 2007 r., III CZP 59/07, Sad Najwyz-
szy wyjaénil, ze okreslenie zasad korzystania przez wlas-
ciciela lokalu z czgsci wspdlnych budynku w zakresie
przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspol-
nej moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej przez nie-
go ze wspodlnota mieszkaniowa. Taka umowa moze by¢
takze umowa najmu.

Watpliwosci w tym przedmiocie nie powstaja
w przypadku tzw. matych wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych do zarzadu nieruchomosciag wspdlng maja

odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilne-
go i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdtwlasno-
$ci (art. 19 ustawy o wiasnosci lokali), co oznacza, ze
moze mie¢ zastosowanie art. 199 k.c., zgodnie z kto-
rym do dokonania czynno$ci przekraczajacych za-
kres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwlascicieli (w tym wypadku wszystkich wtasci-
cieli lokali). Natomiast w odniesieniu do tzw. duzych
wspolnot mieszkaniowych, do ktérych nalezy pozwa-
na, zarzad nieruchomoscig wspdlng podlega zasadom
unormowanym w ustawie o wlasnosci lokali, chyba ze
wladciciele lokali w uchwale ustalg inne zasady (art. 18
ustawy o wlasnosci lokali). W zwigzku z tym w judy-
katurze wskazywano na konieczno$¢ wyjasnienia, czy
czynnos$¢ prawna polegajaca na podziale nieruchomo-
$ci wspodlnej do korzystania w sposob odbiegajacy od
paradygmatu ustawowego (przewidzianego w art. 12
ust. 1 i 2 ustawy o wiasnosci lokali), wchodzi w zakres
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, do ktorej dokonania
- jako czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego za-
rzadu - potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali pod-
jeta wiekszoscia gtosow, zwlaszcza gdy uchwata w tym
przedmiocie ograniczataby uprawnienia niektérych
wiascicieli lokali do korzystania z nieruchomosci wspol-
nej i pobierania z niej pozytkow na korzys¢ innych wtas-
cicieli lokali.

W doktrynie wypowiedziano poglad, ze przy okre-
$leniu zakresu zarzadu nieruchomoscig wspolng spra-
wowanego wedlug zasad okres§lonych w ustawie
o wlasnosci lokali chodzi o wywazenie dwdch przeciw-
stawnych racji. Z jednej strony zasada wigkszosciowego
podejmowania decyzji ma ulatwi¢ zarzadzanie nieru-
chomoscig wspdlna, ale z drugiej strony wola wiekszo-
$ci wlascicieli lokali nie moze decydowac o wszystkich
sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolnej. Do za-
kresu tego zarzadu beda wchodzily wszystkie te czynno-
$ci, ktdre sa podejmowane w celu umozliwienia lepszego
korzystania z nieruchomosci wspdlnej, a takze zapew-
niajacych bezpieczenstwo utrzymania substancji rzeczy
i jej warto$ci.

» UWAGA!

Z jednej strony zasada wigkszosciowego podejmowania

decyzji ma ufatwi¢ zarzadzanie nieruchomoscig wspdlna,
ale z drugiej strony wola wiekszo$ci wlascicieli lokali nie
moze decydowa¢ o wszystkich sprawach dotyczacych nie-
ruchomosci wspdlnej.

Zatem, gdy zachodzi potrzeba wykorzystania okre-
slonego elementu nieruchomosci wspolnej na wspdl-
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ne potrzeby czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, tj. gdy
zmniejszenie wynikajacych z art. 12 ust. 1 i 2 ustawy
o wlasnosci lokali uprawnien wiascicieli poszczegélnych
lokali nastepuje na rzecz wspolnoty mieszkaniowej,
wowczas miarodajny jest tryb przewidziany w ustawie
o wlasnosci lokali, czyli podjecie uchwaty wigkszoscia
glosow (art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali).

Zmniejszenie zakresu uprawnien wlasciciela lokalu
w odniesieniu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej
w stosunku do ustawowych unormowan w tej materii
wskazanych w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci loka-
li przez zwigkszenie uprawnien innych wiascicieli lokali
- wymaga jego zgody i przestaje juz by¢ sprawa doty-
czacg tylko nieruchomosci wspdlnej, skoro tego rodzaju
ograniczenie nie nastgpuje na rzecz wspdlnoty miesz-
kaniowej, a tylko jej niektérych czlonkéow. Uprawnie-
nie wlasciciela lokalu do korzystania z nieruchomosci
wspolnej jest zwigzane z udzialem w tej nieruchomo-
$ci, ktory to udzial jest prawem zwigzanym z wlasnos-
cig tego lokalu.

> UWAGA!

Zmniejszenie zakresu uprawnien wlasciciela lokalu

w odniesieniu do korzystania z nieruchomosci wspdl-
nej w stosunku do ustawowych unormowan w tej materii
wskazanych w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci loka-
li przez zwiekszenie uprawnien innych wtascicieli lokali -
wymaga jego zgody i przestaje juz by¢ sprawa dotyczaca
tylko nieruchomosci wspoélnej, skoro tego rodzaju ogra-
niczenie nie nastepuje na rzecz wspélnoty mieszkaniowej,
a tylko jej niektorych cztonkéw. Uprawnienie wiasciciela
lokalu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej jest zwia-
zane z udzialem w tej nieruchomo$ci, ktéry to udziat jest
prawem zwiagzanym z wlasnoscig tego lokalu.

W omawianej sprawie z jednej strony zaskarzo-
na uchwata daje uprawnienie pozwanej wspélnocie do
oddania w najem cze¢sci nieruchomosci wspoélnej, co
oznacza, ze zmniejszenie wynikajacych z art. 12 ust. 1
i 2 ustawy o wlasnosci lokali uprawnien wlascicie-
li poszczegolnych lokali nastepuje na rzecz wspdlno-
ty mieszkaniowej, ktéra ma czerpa¢ korzysci z najmu
nieruchomosci wspdlnej. Z drugiej strony, skoro na-
jemcami tych czesci wspolnych majg by¢ inni wlascicie-
le lokali, to przedmiotowa uchwata oznacza faktycznie
zwiekszenie uprawnien niektérych wtascicieli lokali do
nieruchomosci wspolnej w stosunku do pozostatych.
Wprawdzie z zalacznika do zaskarzonej uchwaty wyni-
ka, ze beneficjentami powyzszego rozwiazania prawnego
mieli by¢ wszyscy czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej,
jednak zakres zajetych czesci nieruchomosci wspélnych

majacych stanowi¢ przedmiot najmu przez poszczegol-
nych wiascicieli lokali byt bardzo zréznicowany, a tym
samym powierzchnia nieruchomosci wspdlnej stano-
wigca przedmiot uméw najmu na rzecz kazdej z tych
0sob bytaby odmienna.

Z tego wzgledu istotne znaczenie ma charakter tych-
ze cze$ci wspolnych nieruchomosci. Zgodzic si¢ nalezy
ze skarzacg, ze w ramach czynnosci zarzadu nierucho-
mosciag wspdlng dopuszczalne (i powszechnie prak-
tykowane) jest oddawanie przez wspdlnote w najem
wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlnej takich
pomieszczen jak strychy, piwnice, miejsca parkingo-
we, o ile tego rodzaju pomieszczenia sg zbedne z punk-
tu widzenia potrzeb cztonkéw wspdlnoty. Sad pierwszej
instancji trafnie zwrdcil jednak uwage, ze zaskarzona
uchwala zezwalala na oddanie w najem tak istotnych
elementdéw nieruchomosci wspolnej, jak klatki scho-
dowe i korytarze, a wiec ciagi komunikacyjne, ktdre ze
swej istoty stuza ogotowi wlasciciel lokali tworzacych
wspoélnote mieszkaniowq. Zgoda na wynajecie tego ro-
dzaju czesci wspolnych na rzecz niektdrych jej czlonkow
prowadzi w istocie do pozbawienia innych wlascicieli
mozliwosci korzystania z tego elementu nieruchomosci
wspolnej, a tym samym zmniejszenie ich ustawowych
uprawnien immanentnie zwigzanych z udziatem w nie-
ruchomosci wspdlnej. Z tego wzgledu nalezy przyja¢,
ze zmiana takiego sposobu korzystania z nieruchomo-
$ci wspolnej wymagalaby zgody wszystkich wtascicieli
lokali, w tym takze powddki, co w badanej sprawie nie
nastapito.

> UWAGA!

W ramach czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspol-
ng dopuszczalne (i powszechnie praktykowane) jest od-
dawanie przez wspélnote w najem wchodzacych w sktad
nieruchomosci wspdlnej takich pomieszczen jak strychy,

piwnice, miejsca parkingowe, o ile tego rodzaju pomiesz-
czenia sg zbedne z punktu widzenia potrzeb cztonkéw
wspolnoty.

Niezaleznie od tego sad pierwszej instancji zasadnie
uznal, Ze przedmiotowa uchwala narusza interes po-
wodki. Zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie wska-
zuje sie, Ze pojecie ,interesu wlasciciela” jest klauzula
generalng, ktéra ze swej natury ma charakter otwarty
i pozostawia pewien luz interpretacyjny (por. postano-
wienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2020 r., sygn.
akt: IV CSK 677/19). Sad Apelacyjny, oceniajac intere-
sy obu stron, doszedt do przekonania, ze przyjeta przez
pozwang uchwata prowadzi do powstania znacznych

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl

Listopad 2021

47



48

ORZECZNICTWO

dysproporcji pomiedzy interesem powodki a intere-
sem pozwanej. Powyzsza czynno$¢ prawna w sposob
arbitralny rozwiazuje bowiem istniejacy w ramach
wspolnoty mieszkaniowej pomiedzy powddka a innym
wlascicielem lokali na korzys¢ tego ostatniego podmio-
tu, nie uwzgledniajac przystugujacych powodce upraw-
nienn do korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Jak
wyjasniono wyzej — posiadanie dostepu do korytarza
i pomieszczenia socjalnego z tazienka jako czesci wspol-
nych nieruchomosci wplywa na atrakcyjnos¢ lokali po-
wodki, a tym samym ich warto$¢ rynkowa.

Niezaleznie od tego zwrdci¢ nalezy uwage, ze zaskar-
zona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspdlng. Po pierwsze, o ile oddawanie
w najem czesci wspolnych moze by¢ uzasadnione cha-
rakterem tych pomieszczen i korzysciami dla wspoélno-
ty z tego tytulu, o tyle taki przypadek nie dotyczy ciggdw
komunikacyjnych w ramach nieruchomosci wspélnej. Po
drugie, nietrafny jest argument pozwanej o korzysciach
wynikajacych z zawarcia umowy najmu polegajacych na
uzyskaniu od najemcéw czynszu najmu i przejeciu przez
nich obowiazku pokrywania kosztéw utrzymania przed-
miotu najmu. Zwréci¢ nalezy uwage, ze brak jakichkol-
wiek podstaw do przyjecia, ze czynsz najmu ustalony
w zaskarzonej uchwale ma charakter rynkowy. Mozna
w to watpi¢, biorgc pod uwage, ze uchwala odwotuje sie
w tej mierze do wysoko$ci zaliczki na koszty zarzadu nie-
ruchomoscig wspdlng, natomiast w przypadku pomiesz-
czen przyjmuje bardzo niska stawke 3 zlotych za metr
kwadratowy powierzchni miesiecznie.

» UWAGA!

Pojecie ,interesu wlasciciela” jest klauzulg generalng, ktéra
ze swej natury ma charakter otwarty i pozostawia pewien

luz interpretacyjny.

Z powyzszych przyczyn uznac trzeba, ze zostaly spel-
nione przewidziane w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali
przestanki uchylenia zaskarzonej uchwaty.

Naruszenie art. 5 k.c.

W ocenie sadu odwolawczego niestuszny jest tutaj
zarzut skarzacej dotyczacy naruszenia art. 5 k.c. poprzez
jego niezastosowanie. Zgodnie z trescig tego przepisu -
nie mozna czynic¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspolzycia spotecznego. Ta-
kie dzialanie lub zaniechanie nie jest uwazane za wyko-
nywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Przepis ten znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy
osobie uprawnionej przystuguje okreslone prawo pod-
miotowe, lecz w §wietle oceny danego stanu faktycz-
nego i przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy
prawnej korzystanie przez nig z tego prawa pozo-
staje w sprzecznosci z zasadami wskazanymi w tym
przepisie. Do powyzszych zasad ustawodawca zalicza
zasady wspolzycia spolecznego oraz spoleczno-go-
spodarcze przeznaczenie prawa. Podkresli¢ nalezy, ze
tre$¢ zasad wspolzycia spolecznego nie jest zdefinio-
wana. W piSmiennictwie prawniczym i orzecznictwie
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada
2001 r., IV CKN 1756/00, nie publ.) podkresla sie,
ze przy uwzglednieniu, iz Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywist-
niajacym zasady sprawiedliwosci spolecznej (art. 2
Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r.), nalezy przy-
ja¢, ze odwolanie si¢ do zasad wspodtzycia spoteczne-
go oznacza odwolanie si¢ do idei stusznosci w prawie
i do powszechnie uznawanych wartosci w kulturze na-
szego spoteczenstwa. Ujmujac rzecz ogdlnie, mozna
przyjac, ze przez zasady wspolzycia spolecznego nale-
zy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwe-
go postepowania.

W niniejszej sprawie nie mozna przyja¢, ze docho-
dzone przez stron¢ powodowa roszczenie pozostaje
w sprzeczno$ci z tak rozumianymi zasadami wspotzy-
cia spotecznego lub ze spoteczno-gospodarczym prze-
znaczeniem powyzszego prawa.

Sad odwotawczy wskazal, ze w tle niniejszego proce-
su jest konflikt pomiedzy powddka a innym wtascicie-
lem lokalu. Nie mozna jednak zapomina¢, ze spor ten
wynika z faktu, ze ten ostatni podmiot w sposéb bez-
prawny pozbawia powddke mozliwosci korzystania
z nieruchomosci wspolnej, natomiast pozwana wspol-
nota nie podejmuje dziatan zmierzajacych do ochrony
zasadnych zadan powddki.

Anna Kaluzynska

Prawnik. Specjalista z zakresu nieruchomosci, w tym
zarzgdzania i doradztwa w obrocie nieruchomosciami, analizie
umoéw kupna/sprzedazy, opracowania formalno-prawnego

i negocjowania umoéw najmu oraz dzierzawy nieruchomosci.

Podstawa prawna

P Art. 3 ust. 2, art. 12, art. 25 ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1048).
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