Sygn. akt: I C 1148/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2022 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Sznajder
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Julia Piatek

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2022 roku w Gliwicach

sprawy z powbdztwa M. G.

przeciwko (...) w Z.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...) (...) w Z. w sprawie wyrazenia zgody na zabudowe klatek schodowych;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 560 (piecset sze$c¢dziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.
SSO Katarzyna Sznajder

Sygn. akt I C 1148/21

UZASADNIENIE

Pow6d M. G. pozwem z dnia 14 grudnia 2021 roku (k. 3-5) wnosil o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...) zebrania
ogotu wiascicieli (...) w Z., podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow, ktore zakonczylo sie dnia 3 listopada
2021 roku a takze domagal sie zasadzenia od pozwanej kosztow procesu na swojg rzecz, z uwzglednieniem kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac zadanie powdd podal, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego w budynku, objetym zarzadem pozwanej,
natomiast kwestionowana uchwala, dotyczaca wyrazenia zgody na zabudowe klatek schodowych, narusza interesy
powoda oraz zasady zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Powdd wywodzil naruszenie swoich interesow z faktu
dokonania samowoli budowlanej na klatce schodowej juz przed podjeciem uchwaly, co bylo podyktowane jedynie
partykularnym interesem czeSci wilascicieli lokali. Zarzucal takze, ze sformulowania uchwaly sa nieprecyzyjne, a
ustalona stawka czynszu najmu niepoparta wycena rynkowa, uchwala nie wskazuje takze osob, ktére moga staé sie
najemcami nieruchomoséci wspoélnej lub dokonac jej zabudowy, jak réwniez nie okresla sposobu zabudowy klatek
schodowych.

Pozwana, w odpowiedzi na pozew z dnia 77 lutego 2022 roku (k. 49-52) wniosta o oddalenie powodztwa i zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Pozwana wskazala, ze kwestionowana uchwala miala na celu normalizacje sytuacji polegajacej na samowolnym
zabudowaniu powierzchni wspoélnych, wobec czego nie narusza interesu powoda. Zdaniem pozwanej powdd nie



wskazal konkretnie zadnego naruszenia jego interesu, co nie pozwala twierdzi¢, ze doszlo do dysproporcji miedzy
interesem wta$ciciela lokalu a interesem wspolnym. W ocenie pozwanej odplatno$¢ najmu powierzchni korytarzy
powoduje polepszenie sytuacji wspotwlascicieli.

Sad ustalil, co nastepuje:

nieruchomos$é stanowigca dzialke numer (...) polozona w Z., zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi przy
ul. (...), zapisana w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Zabrzu nr (...), stanowi wspdlwlasnos¢ wlascicieli
wyodrebnionych lokali, ktére mieszcza sie w tych budynkach (lokale (...)). Wlasciciele wszystkich lokali tworza
pozwang Wspdlnote Mieszkaniowg.

(dowdd: odpis ksiegi wieczystej, k. 12-39)

Powdd jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w Z..

(fakt bezsporny)

Powdd od okolo maja 2022 roku nie mieszka w lokal , lokal zostal wynajety. (dowdd: zeznania powoda, k. 158)

Na podstawie uchwaly z dnia 12 listopada 2019 roku nr (...) pozwana wyrazila zgode wlascicielowi lokalu nr (...) na
najem dodatkowego pomieszczenia przed drzwiami wejSciowymi, za kwote 2 z} za metr kwadratowy. Pomieszczenie
mialo posiadaé szklane drzwi, nie zakl6cajace komunikacji na klatce schodowe;j.

(dowdd: uchwala, k. 56v)

W 2021 roku z inicjatywa podjecia uchwal w zakresie zezwolenia ,, balnkietowego” na zabudowe klatki schodowej
wystapil zarzad wspoélnoty. Dwukrotnie podejmowano préby podjecia uchwal wyrazajacych zgode na zabudowe,
jednak nie doszlo do ich przyjecia. Pomimo braku zgody wspolnoty w 2021 roku zabudowe wykonal przy swoim
lokalu M. S., bedacy czlonkiem zarzadu Wspdlnoty, na parterze budynku, w ktérym znajduje sie lokal powoda. Na
parterze tego budynku powstala takze druga zabudowa. Powod wezwal wlascicieli lokali, ktérzy wykonali zabudowy,
do ich usuniecia. Jedna zabudowana zajmuje okoto 2-2,5 metra. Zabudowa siega drzwi wej$ciowych lokalu powoda.
Zabudowy wykonywane na korytarzach posiadajg drzwi otwierane do wewnatrz i na zewnatrz, mozliwe jest jednak
zamontowanie ogranicznika, uniemozliwiajacego ich otwieranie na zewngtrz. W przypadku otwarcia drzwi na
zewnatrz, dostep do poszczeg6lnych lokali moze by¢ utrudniony, istnieje tez niebezpieczenstwo zablokowania drogi
ewakuacyjnej. Drzwi zabudéw sa zamykane na klucz. Na kazdym pietrze istnieja techniczne mozliwoSci zainstalowania
zabudow tylko przy dwoch sposrod pieciu wyodrebnionych lokali usytuowanych na kondygnacji.

(dowody: zeznania §wiadka G. Z., k. 138; zeznania powoda, k. 158-159; zeznania zlozone za strone pozwang przez
cztonkéw zarzadu - M. S., k. 159-160, oraz P. M., k. 151)

Podmiot zarzadzajacy nieruchomos$cia wsp6lna w imieniu pozwanej wywala wlaécicieli lokali, ktorzy wykonali
zabudowy do zdemontowania ich i przywrécenia stanu poprzedniego umozliwianego korzystane z cze$ci wspdlnej
jaka jest korytarz wszystkim wspolwladcicielom. (dowod: pismo z dnia 7 stycznia 2020 roku, k. 55-56, pisma z
dnia 1 lipca 2021 roku 57, 58, 59). Nikt nie zareagowal. Zarzadca wspoélnoty kierowal rowniez wystapienia do
jednostki Panistwowej Strazy Pozarnej, w ktorych informowal, Ze pozwana nakazala wlascicielom lokali, przy ktorych
postawiono zabudowy, ich rozbioérke, a takze, ze demontaz zabudéw nie nastgpil.

(dowdd: pisma z dnia 7 lipca 2021 roku, k. 61; z dnia 27 lipca 2021 roku, k. 60)

Podczas kontroli przeprowadzonej w budynkach pozwanej przez organ nadzoru budowlanego dnia 27 lipca 2021
roku stwierdzono, ze na klatkach schodowych wtasciciele kilku lokali zabudowali wneki, tworzac zamykane
przedsionki. Stwierdzono réwniez, ze zabudowy wykonano bez naruszania konstrukeji budynku i bez wplywu na drogi
ewakuacyjne.



(dowod: zawiadomienie o kontroli, k. 62; protokoét ogledzin obiektu budowlanego nr (...) z dnia 27 lipca 2021 roku,
k. 63)

Z uwagi na dazenia powoda od przymuszenia wspotwlascicieli do przywrocenia stanu poprzedniego czlonek Zarzadu
M. S. podjal inicjatywe podjecia uchwaly o zezwolenie na zabudowe zwlaszcza, ze byl jedna z osob ktora takg zabudowe
bezprawnie wykonata. W dniu 3 listopada 2021 roku og6t wspotwlasceicieli nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...)
podjal uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zabudowe klatek schodowych. W punkcie 1 uchwaly Wspdlnota
Mieszkaniowa wyrazila zgode na wynajecie i zabudowe czeéci klatek schodowych, przy czym ustalono, ze wynajmujacy
bedzie uiszczal kwote 2 zl za metr kwadratowy wynajmowanej czeSci. Prace zwigzane z zabudowa klatek mialy zostac
wykonane we wlasnym zakresie, na wlasny koszt i odpowiedzialno$é¢ przez wynajmujacego (inwestora), bez prawa
zwrotu poniesionych naktadéw ze strony wspoélnoty. W punkcie 2 postanowiono, ze szczegoélowe warunki i wytyczne
dotyczace zabudowy, materialow, z ktorych zostanie wykonana zabudowa, zostang okre$lone w odrebnych wytycznych
przygotowanych przez projektanta budynku, zarzad wspoélnoty i zarzadce. W punkcie 3 wskazano natomiast, ze zgody
na poszczeg6lna zabudowe bedzie udzielal zarzad wspo6lnoty kazdemu indywidualnie, na podstawie przedlozonego
szczegblowego projektu. Ustalono, ze po zakonczeniu prac nalezy doprowadzi¢ wszystkie cze$ci wspolne do stanu
pierwotnego.

Uchwate podjeto w drodze indywidualnego zbierania glosow w okresie od dnia 29 paZdziernika 2021 roku do dnia
3 listopada 2021 roku, w ktérym wzieto udzial 57 wlascicieli (84,85% ogdtu), z ktérych 37 (56,32%) glosowalo za jej
podjeciem, 14 (20,73%) przeciw jej podjeciu, natomiast 6 (77,80%) wstrzymalo sie od glosu.

(dowdd: uchwala pozwanej nr 13/2021 z dnia 3 listopada 2021 roku, k. 9)
Pismem z dnia 8 listopada 2021 roku pozwana zawiadomita wspodlwlascicieli nieruchomosci o podjeciu uchwaly.
(dowdd: pismo pozwanej z dnia 8 listopada 2021 roku, k. 10)

Powyzszy stan faktyczny w czeSci pozostawal bezsporny, w pozostaly zakresie ustalen faktycznych dokonano na
podstawie dowodow z dokumentéw, zeznan §wiadka G. Z. a takze dowodu z przestuchania stron. Zlozone do akt
sprawy dokumenty nie byly kwestionowane przez strony, Sad nie dopatrzyl sie jakichkolwiek przestanek, ktore
podwazalyby ich autentyczno$¢ i prawdziwosé. Zeznania §wiadkdw oraz stron procesu pozostawaly logiczne, spjne
i korespondowaly ze soba. Odnotowa¢ nalezy jednak nieécistos¢ pomiedzy oswiadczeniami dowodowymi M. S. a
zeznaniami powoda w zakresie, w jakim powdd twierdzil, ze zabudowy na klatkach schodowych sg zamykane na
klucz, natomiast M. S. utrzymywal, ze dostep do nich jest swobodny. Zasady do§wiadczenia zyciowego wskazuja, ze
zabudowy sa zamykane, gdyz celem ich wykonania jest wlasnie stworzenie przestrzeni, do ktérej wylaczny dostep
beda mieli wlasciciele lokali. Sam M. S. wskazywal, ze czasem przechowuje w zabudowie portfel i rzeczy osobiste.
Niewiarygodne jest zatem, aby przedmioty takie przechowywal w niezamykanym pomieszczeniu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 u.w.l., wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu
stanowi kategorie obiektywna, oceniana m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy
skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Z kolei naruszenie zasad prawidlowego zarzadu odnosi
sie do zasad prawidlowej gospodarki. Obie przeslanki zaskarzenia uchwaly chronig prawidlowe funkcjonowanie
wspolnoty, rozumiane miedzy innymi jako prowadzenie dzialalno$ci w oparciu o jasne i zrozumiale kryteria. Przy
czym zasada ta ma charakter nadrzedny, a o jej przestrzeganiu nie $§wiadczy bezkonfliktowe wykonywanie uchwal, a
potencjalne, ale realne przypuszczenie, ze jesli dana uchwala bedzie nadal funkcjonowala w obrocie prawnym to moze



doprowadzi¢ do sytuacji niekorzystnej z punktu widzenia intereséw samej wspolnoty lub intereséw wlasciciela lokalu
w rozumieniu art. 25 u.w.l.

W pierwszej kolejnoséci wskazaé nalezy, ze wadliwe, z uwagi na naruszenie przepisow ustawy, jest postanowienie
zawarte w punkcie 3 kwestionowanej uchwaly. Pozwana w treSci uchwaly przyznala zarzadowi kompetencje do
wyrazania zgody na zabudowe klatek schodowych. Trafnie zauwaza powdd, ze postanowienia uchwaly takze w tym
zakresie sa nieprecyzyjne — z uchwaly nie wynika bowiem, czy zgoda taka moze zosta¢ udzielona tylko wlascicielom
lokali czy takze osobom niebedacym czlonkami Wspolnoty, uchwala w zaden spos6b nie ustala takze kryteriow
wyrazenia zgody i nie ogranicza zakresu dopuszczalnej zabudowy. Niezaleznie od nasuwajacych sie niejasnosci,
delegowanie na zarzad Wspolnoty kompetencji do decydowania o sposobie zagospodarowania nieruchomosci
wspoélnej i uprawnienia do zawierania stosunkoéw obligacyjnych prowadzacych w istocie do pozbawienia ogblu
wlascicieli lokali prawa do dysponowania cze$cia nieruchomosci, stoi w sprzecznoéci z art. 22 ust. 2 u.w.l. Powolany
przepis stanowi, ze do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa
do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formi prawem przewidziane;j.
Zgoda na zabudowe cze$ci klatki schodowej ponad wszelka watpliwos§é przekracza zakres zwyklego zarzadu, co
znajduje potwierdzenie takze w treéci art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l., zgodnie z ktérym czynnoscia przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu jest zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspolne;j.

Juz wadliwo$é trybu wyrazania zgody na zabudowe klatek schodowych przesadzila o koniecznoéci uchylenia
zaskarzonej uchwaly w calo$ci. Skoro bowiem uchwale nadano charakter blankietowy — nie przyznala ona prawa
zabudowy klatek schodowych wyraznie okre§lonemu kregowi podmiotéw oraz nie okreélita bezpos$rednio zakresu
dopuszczalnej zabudowy — to po wyeliminowaniu z jej treSci punktu 3 uchwala stawalaby sie niewykonalna i
bezprzedmiotowa.

Rozpatrujac podnoszona przez powoda kwestie sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng oraz interesami powoda, podkresli¢ nalezy, ze z ustawy o wlasnoSci lokali nie sposéb wywie$é
zakazu umieszczania w czeSci wspolnej nieruchomosci przegrod budowlanych oraz odplatnego udostepniania czeéci
nieruchomosci wspolnej osobom trzecim. Oczywistym pozostaje jednak, ze wspdlnota mieszkaniowa ma obowigzek
kierowaé sie przede wszystkim zapewnieniem wszystkim wlaécicielom wyodrebnionych lokali niezakl6conego
korzystania z lokali oraz mozliwoéci korzystania takze z nieruchomog$ci wspoélnej, w zakresie w jakim wynika to z
jej przeznaczenia i funkcji. Wsp6lnota mieszkaniowa nie moze zatem doprowadzié do tak istotnego ograniczenia
powierzchni korytarzy i klatek schodowych, ze korzystanie z poszczegdlnych lokali staloby sie w jakimkolwiek
stopniu utrudnione. Sytuacja taka stanowilaby niewatpliwie naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna oraz godzilaby w interesy wlascicieli lokali. Tymczasem zaskarzona uchwala, zezwalajac na zabudowe klatek
schodowych, nie wyznacza w tym zakresie jakichkolwiek precyzyjnych ograniczen — nie okre§la np. maksymalnej
powierzchni, ktéra moze zaja¢ kazdy z wlaécicieli, nie zawiera takze szkicow, wskazujacych te cze$é klatki schodowej,
ktéra moze zostaé zabudowana. Wobec nieScistoéci postanowienn uchwaly zasadny staje sie zarzut, ze tre$¢ uchwaty
moze prowadzi¢ do naruszenia intereséw wtascicieli lokali oraz narusza zasady prawidlowego zarzadu. Oceny tej nie
zmienia fakt, Ze pozwana miala odnies$¢ korzy$¢ majatkowa z udostepnienia wydzielonych czesci klatek schodowych
wlascicielom lokali. Korzy$¢ taka nie jest bowiem proporcjonalna do zagrozenia interesow wlascicieli lokali, jakie
pociaga za sobg wlasciwie nieograniczona mozliwo$¢ zabudowy klatek schodowych. Pozwana nie wykazala, ze kwota
oplaty za korzystanie z wydzielonych cze$ci korytarzy (2 zlote za metr kwadratowy) jest cena adekwatng i rynkowa.
Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze nie wiadomo nawet, czy oplata ta ma by¢ uiszczana w stosunku miesiecznym,
kwartalnym czy rocznym. Racje ma pozwana, ze kwestionowana uchwala nie prowadzi do dysproporcji miedzy
interesem ogétu wladcicieli a interesami poszczegdlnych wlascicieli lokali. Naruszenie intereséw wlascicieli moze
jednak wynikaé nie tylko ze sprzeczno$ci tak okres§lonych interesow. Tym bardziej do pokrzywdzenia wlaSciciela lokali
dochodzi¢ moze w wyniku podjecia uchwaly, ktéra realizuje interes wybranych wiascicieli kosztem pozostalych.

Reasumujgc, nie narusza zasad prawidlowego zarzadu i intereséw wlasScicieli lokali dopuszczenie zabudowy cze$ci
wspolnych nieruchomoéci, ani nawet udostepnienie pewnych czeéci nieruchomosci wspoélnej osobom trzecim, o ile



nie prowadzi to do jakiegokolwiek ograniczenia mozliwoSci korzystania z wyodrebnionych lokali oraz nie pozbawia
nieruchomoéci wspélnej cech funkcjonalno-uzytkowych, ktére sa istotne z perspektywy potrzeb wlascicieli (np.
nie prowadzi do nadmiernego przewezenia ciagbw komunikacyjnych czy tez nie narusza ustalonych zwyczajow
dotyczacych przechowywania okre§lonych sprzetébw na korytarzach). Zaskarzona uchwala nie stwarza zadnych
gwarancji, ze kryteria takie zostang zachowane przy zabudowie klatek schodowych i oddaniu ich cze$ci do dyspozycji
poszczegoblnych wlascicieli.

Niezaleznie od powyzszego, watpliwo$ci wywoluje zgodno§é z prawem swoistego podzialu czeSci wspolnej
nieruchomoéci (klatki schodowej) pomiedzy wlascicieli wyodrebnionych lokali. Odréznié bowiem nalezy sama
dopuszczalnoé¢ zabudowania czesci klatek schodowych (ktéra, w zakre§lonych jasno granicach, nie budzi zastrzezen)
od przyznania poszczegblnym wiascicielom lokali prawa wylacznego korzystania z pewnych, wydzielonych czedci
nieruchomoéci wspolnej, pozbawiajacego pozostalych wlascicieli mozliwos$ci korzystania z tych czesci nieruchomosci.
Jakkolwiek uchwala postuguje sie pojeciem ,najmu” czeSci korytarzy, to jednak wykladnia zawartych w uchwale
o$wiadczen woli prowadzi do wniosku, ze jej intencja bylo dokonanie podzialu do uzywania cze$ci klatek schodowych.

Przy interpretacji postanowien uchwaly nalezy kierowaé sie dyrektywami art. 65 § 1 k.c. - uchwala jest bowiem
szczegblng, wielostronna czynno$cia prawna, inkorporujacg o$wiadczenia woli 0s6b, ktore glosowaly za jej przyjeciem.
Majac na uwadze okoliczno$ci podjecia uchwaly, a zwlaszcza fakt, ze celem uchwaly bylo w zasadzie tylko
usankcjonowanie istniejacego stanu rzeczy, wnioskowac nalezy, ze wolg ogbétu wlascicieli lokali byto wydzielenie
z nieruchomosci wspoélnej czeSci klatek schodowych (korytarzy) oraz udostepnienie ich na wylaczno$¢ niektérym
wlascicielom lokali. OkolicznoS$ci towarzyszace podjeciu uchwaly wykluczaja, aby jej celem bylo udostepnienie
jakichkolwiek cze$ci klatek schodowych osobom spoza kregu wiascicieli lokali. W przypadku wiaécicieli (czlonkéw
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej) prawo do korzystania z nieruchomos$ci wspélnej wynika z prawa rzeczowego
(udzialu we wspolwlasnosci) i nie wymaga odrebnego tytulu obligacyjnego. Nie sposob przyjaé, ze jeden ze
wspoétwlascicieli zawiera z pozostalymi umowe najmu, ktéra musialaby woéwczas dotyczyé nie rzeczy ale prawa
(udzialow we wspotwlasno$ci przystugujacych wspoétwlascicielom). Rozwigzanie takie nie miesci sie w konstrukeji
umowy najmu. Wola wiascicieli lokali bylo zatem przyznanie wylacznego wladztwa nad cze$ciami nieruchomosci
wspélnej wybranym osobom z kregu wlaécicieli, w zamian za ustalona odplatnoéé. Swiadezy o tym fakt, ze
pomieszczenia , te sa zamykane na klucz i tylko wlaéciciel mieszkania ma do nich dostep ,w rzeczywisto$ci wlasciciele
poszczegdlnych mieszkan wydzieli sobie dodatkowa powierzchnie ktora powiekszyla ich i tylko ich mieszkanie. W
ten spos6b powstalych pomieszezeniach trzymane sg rzeczy osobiste, wozki rowery ale rowniez garderoba wierzchnia
a takze pozostawiane sa portfele. W zasadzie przynaleza do danego mieszkania. Niewatpliwie inni wspotwlasciciela
nie moga korzystac¢ z zajetej powierzchni , nie maja tez kluczy do tych pomieszczen, nie moga tam trzymac swoich
rowerdw czy wozkow dzieciecych. Skutki wynikajace z zaskarzonej uchwaly w pelni odpowiadaja skutkom prawnym
umowy o podzial nieruchomoéci quoad usum. Judykatura dopuszcza taki podzial w odniesieniu do nieruchomoésci
wspolnych, zarzadzanych przez wspo6lnoty mieszkaniowe. W wyroku z 16.09.2015 ., IIT CSK 446/14, LEX nr 1816593,
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przepis art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l. ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalne jest
zawarcie miedzy wspotwlascicielami umowy o podziale nieruchomos$ci wspdlnej quoad usum, zmieniajacej zasady
korzystania z tej nieruchomosci okreSlone w art. 12 ust. 1 u.w.l. oraz zasady udzialu w pozytkach i przychodach, jak
roéwniez w podziale wydatkow i ciezarow, a takze zmieniajacej reguly okre$lone w art. 12 ust. 2 u.w.l. Podstawe prawna
takiej umowy stanowig art. 206 i 207 k.c. w zw. 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 pomieszczenn wspoélnych, ktére dadza sie podzielié i
z ktorych korzystanie nie laczy sie $ciéle z korzystaniem z lokalu. Dopuszczalne jest w drodze umowy przekazanie
nieruchomoéci wspoélnej podzielonej quoad usum do korzystania tylko niektérym wilascicielom lokali, z wylaczeniem
pozostalych — za ich zgoda. Umowa o podziale rzeczy quoad usum moze by¢ zawarta takze w sposéb dorozumiany przez
utrwalony miedzy wspolwlaScicielami sposob korzystania z czeSci rzeczy wspolnej. Nie muszg by¢ w niej okreslone
zasady podzialu korzyéci i dochodéw oraz wydatkéw i ciezaréw. Dokonujac takiego podziatu, strony umawiaja sie
réwniez w sposob dorozumiany, ze ciezary i wydatki dotyczace zajetej czeSci rzeczy ponosi tylko ten, kto z niej korzysta
z wylaczeniem innych.



Zaakcentowaé jednak nalezy, ze podzial quoad usum nieruchomosci wspolnej moze nastapi¢c w zgodzie z
obowiazujacymi przepisami jedynie na podstawie umowy wspotwlascicieli. W odréznieniu od uchwaly, do zawarcia
umowy konieczne jest zlozenie zgodnych o$§wiadczen woli przez wszystkich wspdtwlascicieli. Ustanowienie na mocy
uchwaly pozwanej oraz ewentualnych dalszych uméw obligacyjnych podziatu klatek schodowych quoad usum stanowi
zatem obejécie prawa. Zaskarzona uchwala zmierza bowiem do skutki zakazanego przez prawo — jej celem jest podzial
nieruchomos$ci wspoélnej do uzywania, nastepujacy jednak bez zgody wszystkich wlaécicieli, jedynie na mocy woli
wiekszoSci spo$rod nich. Czynno$é prawna stanowiaca obejécie ustawy jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.), a zatem
pozostaje w sprzeczno$ci z prawem.

Istotne pozostaje rowniez, ze podzial quoad usum nieruchomosci wspdlnej, dokonany w przewidzianej prawem
formie umownej, skutkowa¢ powinien modyfikacja proporcji ponoszenia wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej. Wydatki zwiazane z cze$ciami tej nieruchomodci, ktére oddano do wylacznego korzystania
poszczegblnych wspotwlasceicieli, powinny by¢ ponoszone tylko przez nich. Zaskarzona uchwata nie odnosi sie w ogole
do tej kwestii, ustalajac jedynie zasady ponoszenia wydatkdéw zwigzanych z wykonaniem zabudowy, nie natomiast
wydatkow na utrzymanie zabudowanych czeéci nieruchomosci. Wydaje sie zatem, ze — pomimo wydzielenia z klatek
schodowych czeéci przeznaczonych do wylacznego uzytku wspodiwlascicieli — nie ulega zmianie ustawowa reguta
ponoszenia kosztoéw utrzymania tych czeéci korytarzy proporcjonalnie do udzialdbw w nieruchomos$ci wspélne;j.
Mimo ze z okreSlonych czeSci korytarzy mogliby korzysta¢ wylacznie poszczegolni wspdlwlasciciele, pozostali
wspotwlasceiciele byliby obciazeni kosztami ich utrzymania. Takze z tej przyczyny zaskarzona uchwala prowadzi do
pokrzywdzenia wlascicieli lokali, w tym powoda.

Zaskarzona uchwala jest obejéciem art. 206 i 207 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l., ktére normuja dopuszczalnoéé
i sposéb podzialu nieruchomosci wspolnej quoad usum, wylaczajac dopuszczalno$é dokonania takiej czynno$ci na
mocy uchwaly. W konsekwencji pozostaje sprzeczna z obowigzujacym prawem, a sprzeczno$c¢ ta dotyczy calosSci jej
postanowien. Z tej przyczyny, z mocy art. u.w.l. orzeczono w punkcie 1 sentencji wyroku o uchyleniu uchwaly.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania oparto na art. 98 § 1 k.p.c. Powdd wygral proces w caloSci, jest zatem
uprawniony do zwrotu od pozwanego caloéci kosztow procesu, obejmujacych uiszczona oplate (200 zlotych) oraz
koszty zastepstwa procesowego (360 z1).

Katarzyna Sznajder



