Sygn. akt I ACa 604/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrzesnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:SA Dorota Markiewicz

SO del. Anna Straczynska

Protokolant:stazysta Konrad Stanilewicz

po rozpoznaniu w dniu 18 wrzeénia 2019 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa T. K.

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

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 kwietnia 2018 r., sygn. akt I C 864/16

I. prostuje oczywistqa omytke pisarskq w wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie z dnia 26
kwietnia 2018 r. sygn. akt. I C 864/16 w ten sposob, ze po oznaczeniu Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) dodaje stowo ,, (...)”;

II. oddala apelacje;

III. zasgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) (...) w W. narzecz T. K. kwote
270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Anna Straczynska Roman Dziczek Dorota Markiewicz

Sygn. akt 604/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2018 roku Sad Okregowy w Warszawie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa T. K.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. uchylil uchwate Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...) podjeta w dniu 15 czerwca 2016 roku w trybie indywidualnego zbierania
glosow; oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz ustalil, ze powod i pozwana ponosza koszty postepowania po
polowie, pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Ustalil przy tym nastepujacy stan faktyczny:



T. K. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy ul. (...) (...) w W. jako wlasciciel lokalu
mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku potozonym w W. przy ul. (...) (dowod: wydruk z elektronicznej ksiegi
wieczystej k. 27 — 37).

Uchwala nr (...)z dnia 29 maja 2006 roku pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wyrazita zgode na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w postaci przebudowy czesci nieruchomosci wspodlnej, to jest strychu
usytuowanego na ostatniej kondygnacji budynku znajdujacego sie w W. przy ul. (...), w czeéci pbdinocnej tej
kondygnacji, ktory to strych usytuowany jest jedna kondygnacje powyzej lokalu mieszkalnego nr (...), bezpo$rednio
nad tym lokalem nalezacym do T. K., w celu stworzenia mozliwo$ci dolaczenia tego strychu do lokalu mieszkalnego w
wyniku czego strych ten objety bedzie ksiega wieczysta prowadzong dla lokalu mieszkalnego nr (...), a w szczegdlnoSci
do montazu wszelkich mediéw, przylaczy i instalacji oraz dokonywania wszelkich prac budowlanych celem adaptacji
tego strychu na potrzeby mieszkaniowe (dowod: akt notarialny k. 148 — 154).

W dniu 22 lutego 2007 roku powod zawart z pozwana Wspo6lnota umowe w ktorej zostaly uregulowane zasady
prowadzenia inwestycji — przebudowy strychu, w tym okreslono zmiany do zatwierdzonego projektu budowlanego,
sposob i czas prowadzenia inwestycji, zobowigzanie do wplaty przez powoda na rzecz pozwanej kaucji zabezpieczajacej
w wysokos$ci 10 000 zlotych, ktora po zakonczeniu prac budowlanych miata byé zaliczona na poczet ceny sprzedazy
oraz zobowigzanie powoda do uiszczania w okresie trwania prac budowlanych miesiecznego czynszu za przebudowana
nieruchomo$¢ wspoélng, a takze zobowigzanie stron do zawarcia umowy sprzedazy powierzchni mieszkalnej, ktéra
powstanie w wyniku nadbudowy strychu ze srodkow wlasnych za cene wykupu ustalong przez bieglego rzeczoznawce
i po zgromadzeniu niezbednych dokumentéw (dowdd: umowa k. 92 — 99).

Powod zrealizowal inwestycje budowlang polegajaca na zburzeniu czeSci strychu oraz rozbudowie w powstalej
przestrzeni nalezacego do niego lokalu mieszkalnego. Z technicznego punktu widzenia powiekszony zostal lokal
mieszkalny nr (...) w budynku przy (...)(...), a nastepnie dla tak powiekszonego lokalu zostalo wydane za$wiadczenie
o samodzielnoéci lokalu oraz w dniu 19 marca 2008 roku dokonano odpowiednich wpiséw w ewidencji gruntow
i budynkow. Zrealizowanie inwestycji polegalo na catkowitej likwidacji strychu. W ramach robo6t budowlanych z
dotychczasowego strychu pozostaly jedynie belki poprzeczne stropu, a pozostala czes¢ stropu zostala zlikwidowana
lub wymieniona, dotychczasowy dach zostal zlikwidowany, a w jego miejsce zostal wzniesiony nowy dach, a nadto
wykonano izolacje termiczng stropodachu.

Powyzsza inwestycja zostala wykonana na podstawie pozwolenia na budowe, a powdd zawiadomit (...) Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla (...) W. o zakoniczeniu inwestycji (dowod: decyzja k. 52 — 53; zawiadomienie o zakonczeniu
budowy k. 55; za$wiadczenie k. 56; zaswiadczenie k. 58; wypis i wyrys k. 60 — 62, zawiadomienie k. 63 — 65; wypis
i wyrys k. 68 — 70; projekt budowalny k. 72 — 90; ).

Powdd dokonal prac adaptacyjnych za wlasne $rodki wynoszace szacunkowo 146 480 zlotych oraz wplacil kaucje w
kwocie 10 000 zlotych (niekwestionowane).

Na wezwanie powoda z dnia 29 listopada 2008 r. do zawarcia umowy sprzedazy pozwana uchylila sie od jej
zawarcia pismem z dnia 16 grudnia 2008 r. wskazujac na to, ze pismem z dnia 05 grudnia 2008 r. pozwana zostala
poinformowana o zgloszeniu roszczen przez bylych wilascicieli nieruchomosci i wypowiedzeniu umowy zgodnie z § 5
pkt. 2 lit. a umowy (dowdd: pismo pozwanej z dnia 16 grudnia 2008 r. k. 111).

W dniu 15 czerwca 2015 roku w trybie indywidualnego zbierania glosow Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy
(...) (...) ustalila wynagrodzenie za korzystanie przez powoda T. K. z czeéci nieruchomosci wspdlnej opisanej w § 1

zaskarzonej uchwaly na kwote 20 zlotych za 1 m? tj. 802 zlotych miesiecznie (§ 3 uchwaly nr (...)). W tresci uchwaly
dodano zastrzezenie, ze wysoko$¢ oplat za media reguluja stawki obowiazujace we Wspdlnocie Mieszkaniowej. W
§ 2 zaskarzonej uchwaly nr (...) zawarto stwierdzenie, iz z uwagi na roszczenia dekretowe bylych wlascicieli do
nieruchomos$ci przy ulicy (...) w W., zgodnie z § 5 umowy z dnia 22 lutego 2007 r. zawartej miedzy Wspodlnota
Mieszkaniowa a T. K. nie doszlo do sprzedazy opisanej w § 1 czeSci wspolnej nieruchomoéci ani do ustanowienia



odrebnej wlasnoéci tej czeéci powierzchni wspdlnej; nadto na podstawie pkt 5 umowy z dnia 22 listopada 2007 roku
Wspoélnota Mieszkaniowa odstapila od przedmiotowej umowy, o czym poinformowala T. K., ktory korzysta z niej
ponad swdj udzial wynikajacy z wlasnoSci lokalu nr (...) w sposéb bezumowny. Zgodnie z § 4 uchwaly, ustalono ze
uchwata wchodzi w zycie z dniem 15 czerwca 2016 r. ( dowod: uchwata nr(...) z dnia 15 czerwca 2016 1. k. 41, 46).

W dniu 15 czerwca 2015 roku w trybie indywidualnego zbierania gloséw Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy
(...) (...) upowaznila Zarzad Wspolnoty w osobach D. R., A. Z., M. K. do dokonania czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna polegajaca na wystapieniu z powbddztwem o wynagrodzenie zalegle oraz
przyszle za bezumowne korzystanie przez T. K. z czeSci wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) (...) w W, polozonej na
sidbdmej kondygnacji budynku, w czesci péinocnej budynku o powierzchni 40,10 m(?, powyzej wykupionego lokalu
mieszkalnego nr (...) nalezacego do T. K., na ktorej to przebudowe oraz odplatne rozporzadzenie na rzecz T. K.,
Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode uchwala numer (...) z dnia 29 maja 2006 roku i co do ktérej z uwagi na
roszczenia dekretowe nie doszlo do przeniesienia wlasnosci na rzecz T. K., ktory w zwigzku z niepodpisaniem umowy
najmu tej cze$ci wspolnej nieruchomosci korzysta z niej w czeéci ponad swdj udzial ( dowdd: uchwala nr (...) z dnia
15 czerwca 2016 r. k. 43, 49).

Za przyjeciem uchwal glosowali wlasciciele ktérych udzial wynosit 0,856. Powdd T. K. nie glosowat (listy glosowania
k. 47, 50).

Uchwaly pozwanej Wspoélnoty z dnia 15 czerwca 2016 roku zostaly doreczone powodowi w dniu 1 lipca 2016 roku za
posrednictwem poczty elektronicznej uchwaly (niekwestionowane).

Pomiedzy T. K. a pozwang Wspélnota Mieszkaniowa istnieje nierozwigzany spér dotyczacy korzystania przez
powoda z zaadoptowanego strychu. Pozwana Wspolnota dazyla do zawarcia z powodem umowy najmu dotyczacej
zaadoptowanego strychu, natomiast powdd nie wyrazal zgody na zawarcie takiej umowy i proponowal zawarcie
umowy quo ad usum. Ponadto spor dotyczyl i dotyczy oplat za korzystanie z zaadoptowanego strychu albowiem powdd
placil na rzecz pozwanej Wspo6lnoty oplate miesieczng za korzystanie z zaadoptowanego strychu w wysokoéci 8 zlotych

za m” , natomiast pozwana Wspélnota doszla do przekonania, ze skoro powéd nie chce podpisaé umowy najmu to
stawka powinna wynosié¢ 20 zlotych jak w przypadku bezumownego korzystania z lokali uzytkowych (...) W..

Powdd obecnie nie placi Wspolnocie za korzystanie z zaadoptowanego strychu (dowod: zeznania Swiadkow: J. K., D.
D. (elektroniczny protokdt rozprawy z 29 sierpnia 2017 roku), A. S., R. D. (2), A. W. (elektroniczny protokol rozprawy
z dnia 30 listopada 2017 roku), W. G. (elektroniczny protokét rozprawy z dnia 15 lutego 2018 roku), G. G., M. L.
(elektroniczny protokot rozprawy z dnia 12 kwietnia 2018 roku); zeznania powoda T. K. oraz za pozwang Wspoélnote
czlonkow zarzad D. R. i A. Z. (elektroniczny protokot rozprawy z dnia 12 kwietnia 2018 roku).

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pozew T. K. jest tylko czeSciowo zasadny.

Zgodnie z tredcia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz.
716 ze zm. - dalej "u.o.w.L.") wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. W mys$l ust. 1a cytowanego przepisu pow6dztwo, o ktorym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Wynikajace z art. 25 u.o0.w.l. uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspolnoty jest jednym z
elementow uprawnien wspoétwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona
jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspotwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania



nieruchomo$cig wspélna lub w inny spos6b narusza interesy wlasciciela. Zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.
ciezar wykazania powyzszych okoliczno$ci spoczywa na stronie powodowej zadajacej uchylenia uchwaly.

Dokonujac oceny uchwaly nr (...)Sad doszedl do przekonania, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa zaskarzong
uchwala w spos6b wladezy, w zawartym w § 3 uchwaly o§wiadczeniu woli, obcigzyta powoda miesiecznymi oplatami za
korzystanie przez powoda z zaadoptowanego strychu, ktory jest usytuowany bezposrednio nad mieszkaniem powoda,
a ktoéry obecnie z technicznego punktu widzenia jest czeScia lokalu mieszkalnego nr (...). Przy czym wobec tego, ze nie
doszlo do przeniesienia wlasno$ci powierzchni zaadoptowanego strychu na rzecz powoda to nadal stanowi on cze$¢
nieruchomoésci wspoélne;j.

Zdaniem Sadu pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie moze w drodze uchwaly obciazy¢ powoda oplatami za
korzystanie z nieruchomosci wspoélnej ponad udzial przypadajacy powodowi w nieruchomosci wsp6lnej albowiem
przepisy prawa nie daja wspolnocie takiego uprawnienia.

Niewatpliwie wspoélnota mieszkaniowa ma uprawnienie do podejmowania decyzji w formie uchwaly w przedmiocie
wysokosci obciazenia wlascicieli poszczegblnych lokali (cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej) kosztami zwigzanymi z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, kosztami zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (art. 12 ust. 21i art. 14 u.o.w.L.), ale
do tych kosztéw nie mozna zaliczy¢ wynagrodzenia za korzystnie z nieruchomosci wsp6lnej ponad udzial przypadajacy
jednemu ze wspotwlascicieli.

Wobec tego pozwana Wspoélnota nie miala uprawnienia do jednostronnego obcigzenia powoda T. K. miesiecznym
wynagrodzeniem w wysoko$ci 802 zlote za korzystanie z czeSci nieruchomogci wspolnej tj. zaadoptowanego strychu,
ponad udzial przypadajacy powodowi albowiem pozostaje to w sprzeczno$ci z przepisami art. 12 ust. 2i art.14 u.o.w.lL.

W zwigzku z tym Sad ten uznal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa.
Nadto uznal, ze uchwata nr (...) narusza interesy wtaéciciela lokalu mieszkalnego nr (...).

Naruszenie interesu wtasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.o.w.l. stanowi kategorie obiektywna, ktéra
powinna zosta¢ oceniona miedzy innymi w Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Ustalenie czy zaskarzona uchwala
narusza stuszne interesy wlasciciela lokalu musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W doktrynie
i orzecznictwie zauwazono, ze rozpatrujac przeslanke naruszenia przez uchwale interesow wilasciciela lokalu nie
chodzi tu o uchybienia formalnoprawne, lecz o kazda uchwale, ktora z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia
dla skarzacego jest niekorzystna. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzebg ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjetg uchwala.

Zaskarzona uchwala w spos6b arbitralny zobowigzuje powoda do uiszczania miesiecznego wynagrodzenia w
wysokoSci 802 zlote za korzystanie z czeSci nieruchomo$ci wspélnej tj. zaadoptowanego strychu. W ocenie
Sadu uchwala wspoélnoty mieszkaniowej nie moze naklada¢ na jednego ze wspdlwlascicieli obowigzku zaplaty
wynagrodzenia za korzystanie z cze$ci wspo6lnych ponad przystugujacy mu udzial, w tym przypadku z zaadoptowanego
strychu albowiem w przypadku sporu takie zobowiazanie moze zosta¢ ustalone jedynie w oparciu o przepisy
prawa powszechnie obowigzujacego w postepowaniu sagdowym, w ktérym wspolnota powinna udowodni¢ roszczenie
zaroéwno co do zasady jak i wysokoSci.

Tymczasem przeprowadzone postepowanie dowodowe, w tym zeznania $wiadkéw i stron wskazuje, ze pomiedzy
powodem a pozwang Wspdlnota istnieje spor co do tego czy powod powinien uiszczac jakie§ dodatkowe oplaty za
korzystanie z zaadoptowanego strychu, poza oplatami zwigzanymi z eksploatacja i zarzadzaniem, a nadto istnieje spér
co do wysokoSci tych oplat. Wobec tego swoich roszczen pozwana Wspolnota powinna dochodzi¢ przed Sadem.

Ponadto, wysoko$¢ wynagrodzenia okreslona w uchwale na 802 zlote miesiecznie zostala ustalona w sposéb arbitralny
i dowolny przez pozwana Wspolnote. Nie sposéb bowiem w oparciu o tre§¢ zaskarzonej uchwaly zweryfikowac
prawidlowosé tego wyliczenia, co wynika z tego, ze uchwala nie odwoluje sie do zadnych kryteriow, stawek, czy



dokumentow, ktore stanowilty podstawe ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z czeSci nieruchomosci
wspolnej tj. zaadoptowanego strychu. Dopiero w toku niniejszego procesu dowodami z zeznan $wiadkow oraz
dokumentami starala sie uzasadni¢ wysoko$¢ wynagrodzenia okreslonego w zaskarzonej uchwale.

Natomiast w ocenie Sagdu Okregowego uzasadnienie i kryteria pozwalajace na weryfikacje wysoko$ci ustalonego
wynagrodzenia powinny znalez¢ sie w podejmowanej uchwale.

W takiej sytuacji Sad doszed! do przekonania, ze uchwala nr(...) narusza interes powoda T. K. i uchylil ja.

Przechodzac do oceny uchwaly nr (...) Sad ten uznal, Ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa w rozumieniu art. 6
u.0.w.l. jest uprawniona do dochodzenia przed Sagdem wynagrodzenia za korzystanie z cze$ci nieruchomo$ci wspolnej
przez jednego z czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej ponad przystugujacy mu w nieruchomos$ci wspolnej udzial
albowiem jest to zwigzane z zarzadzaniem i gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlna. Przepis art. 22 ust. 3 u.o.wl.
jedynie przykladowo wymienia czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomos$cia wspdélna i nie jest to katalog
zamkniety. W tej sytuacji jezeli mamy do czynienia z jakas$ kwestia dotyczgcg nieruchomosci wspolnej, nie wymieniong
w treSci wskazanego przepisu, nalezy ustalié czy jest to zwigzane z gospodarowaniem i zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolna.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji kwestia korzystania z czeSci wspélnych czy to przez wlasciciela wyodrebnionego
lokalu, czy tez osobe obcg, niewatpliwie dotyczy zarzadzania nieruchomo$cia wspélng, a tym samym to
Wspdlnota Mieszkaniowa w takiej sytuacji powinna reprezentowac ogoél wspoétwlascicieli. W ocenie Sadu racjonalny
ustawodawca uchwalajac art. 6 u.o.w.l. mial na celu uproszczenie obrotu prawnego poprzez umozliwienie Wspolnocie
Mieszkaniowej pozywania w sprawach zwigzanych z nieruchomoscia wspo6lna bez konieczno$ci angazowania po
stronie powodowej wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoéci wspoélne;j.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa miala uprawnienie do upowaznienia zarzadu do dokonania czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$ciga wspdlng polegajacej na wystapieniu z powbddztwem o
wynagrodzenie za korzystanie przez T. K. z czeSci nieruchomos$ci wspdlnej tj. zaadoptowanego strychu ponad
przystugujacy mu udzial. W ocenie Sadu nie ma racji strona powodowa podnoszac, ze powyzsza uchwala narusza
przepisy art. 22 ust. 2 i 3 u.o.w.l. oraz art. 23 u.o.w.l,, jak réwniez posrednio narusza art. 206 k.c. albowiem
zdaniem powoda korzysta on z nieruchomosci wspdlnej za zgoda pozostalych wspétwlascicieli, a nadto zaadaptowany
strych zostal oddany do wylacznego korzystania powodowi. Podnoszone przez powoda argumenty nie majg
wplywu na prawidlowo$é uchwaly (...)albowiem zdaniem Sadu nie mozna zabroni¢ Wspolnocie Mieszkaniowej
dochodzenia roszczen przed Sadem, a niewatpliwie do tego zeby zarzad moglt w imieniu pozwanej Wspolnoty
dochodzi¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci wspolnej ponad przystugujacy powodowi udziat musi miec¢
zgode Wspolnoty na podjecie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspo6lna. Jezeli pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa wystapi do Sadu z roszczeniem o wynagrodzenie za korzystanie ponad udzial to dopiero ten
Sad bedzie wladny oceni¢ jego zasadno$¢. Nie ma podstaw do tego aby w procesie o uchylenie uchwaly upowazniajacej
zarzad do wystapienia w imieniu Wspdélnoty do Sadu z powddztwem badaé¢ przestankowo czy to powodztwo bedzie
zasadne i na tej podstawie decydowaé czy uchwala Wspoélnoty jest prawidlowa. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze
Wspdlnota ma prawo dochodzenia swoich roszczen przed Sadem i upowaznienie zarzadu do wytoczenia powodztwa
w imieniu Wspo6lnoty o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci ponad udzial jako czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu jest zgodne z przepisami prawa.

Ponadto zdaniem tego Sadu, uchwala nr (...) nie narusza w znaczeniu obiektywnym interesow powoda, ktéry
niewatpliwie w ewentualnym procesie o wynagrodzenie za korzystanie z cze$ci nieruchomosci wsp6lnej ponad udzial
bedzie mogl bronié swoich praw. Natomiast podnoszone przez powoda argumenty, ktére maja uzasadni¢ naruszenie
jego interesow znowu dotyczg samej zasadno$ci obowigzku powoda do uiszezania wynagrodzenia na rzecz Wspolnoty,
natomiast nie majg wplywu na prawidlowo$¢ uchwaty.



Wobec braku spehienia przeslanek z art. 25 u.o.w.l. roszczenie o uchylenie uchwaly nr (...) nalezalo oddali¢ jako
bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. W zwiazku z uchyleniem jednej z zaskarzonych uchwat
i oddaleniem powodztwa o uchylenie drugiej uchwaly Sad doszed! do przekonania, ze powod i pozwana Wspdlnota
powinni ponie$¢ koszty procesu po polowie. Szczegblowe wyliczenie kosztow Sad pozostawil referendarzowi
sadowemu stosownie do tresci art. 108 § 1 k.p.c.

Z wyrokiem tym nie zgodzila sie strona pozwana, ktéra wniosta apelacje.
Zaskarzyta wyrok w czesci uwzgledniajacej powo6dztwo, zarzucajac Sadowi pierwszej instancji:

- naruszenie prawa materialnego — art. 12 ust. 2, art. 12 i art. 25 ustawy o wlasnosci lokali poprzez ich wadliwe
niezastosowanie,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego.

Whiosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i uchylenie wyroku oraz zasgdzenie kosztéw sagdowych na rzecz
pozwane;j.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Trafnie uznal Sad Okregowy, ze wspdlnota mieszkaniowa ma uprawnienie do dochodzenia nalezno$ci z tytutu
bezumownego korzystania z czeSci nieruchomo$ci wspolnej; nie ma jednak uprawnienia do samodzielnego ustalania
obowigzkow wlaSciciela ani osoby trzeciej z tego tytulu, w sposéb wiazacy te osobe.

Sad drugiej instancji podziela w caloéci poczynione ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, a ocene
materialnoprawng uzupelnia jedynie w ten sposob, ze uznaje, iz kompetencja wspoélnoty mieszkaniowej do
samodzielnego decydowania o czynno$ciach zwyklego zarzadu lub przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia
wsp6lna nie mogg by¢ rozumiane w ten sposdb, ze wspdlnota mieszkaniowa moze w sprawach nieuregulowanych
w ustawie o wlasno$ci lokali lub umowie wlascicieli, ustala¢ jednostronnie warunkéw bezumownego korzystania z
nieruchomos$ci wspolnej, wiazaco dla zobowiazanych wlascicieli lokali lub os6b trzecich.

I. Zgodnie z uchwala (3) Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2012 r. (III CZP 25/12, OSNC 2012/142), zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z cze$ci nieruchomosci
bedacej we wspotuzytkowaniu wieczystym wiascicieli lokali. Odpowiednio, moze takze dochodzi¢ od wlasciciela
lokalu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomosci wspoélnej, ponad jego udzial (jak w sprawie
niniejsze;j).

Dodac¢ przy tym trzeba, co wynika wprost z powolanej uchwaly oraz z jej uzasadnienia, ze Sad Najwyzszy uznal, iz owa
kompetencja wspolnoty mieszkaniowej miesci sie spektrum czynnoSci zwyklego zarzadu, a wiec przynalezy zarzadowi.

Powyzsze nie oznacza, ze wlasciciele lokali w drodze stosownej uchwaly nie moga zobowigzac zarzadu lub upowaznic
go do podjecia czynnoéci zmierzajacych do dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
wspo0lnej, tak jak notabene uczyniono w uchwale (...)

Dalej jednak idace wywodzenie, ze owa kompetencja pozwala ustali¢ wigzgco wobec wlasciciela stawke oplaty za
bezumowne korzystanie, nie ma usprawiedliwionych podstaw ani w przepisach prawa (ustawie o wlasnosci lokali),
ani w umowie wlascicieli, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l,, ktérej brak. W szczegdlnosci, brak takich podstaw w art.
12 — 15 ustawy o wlasnoéci lokali. Innymi slowy, ani w tych przepisach, ani w tych dotyczacych ustawowego modelu
zarzadzania wspolnota mieszkaniows, brak umocowania wspolnoty mieszkaniowej do samodzielnego, wladczego



ksztaltowania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci wspoélnej przez wlasciciela lokalu, z ktorym
jest spor, czy owo korzystanie miesci sie w prawach wynikajacych z dotychczasowej umowy, czy tez ma postaé
bezumownego korzystania.

Whbrew stanowisku zajetemu w apelacji, w wyroku tutejszego Sadu Apelacyjnego z dnia 7 marca 2013 r. (I ACa 847/12)
chodzilo jedynie o ustalenie stawki oplaty za korzystanie z czeéci nieruchomo$ci wspoélnej zajetej przez wlasciciela w
ramach niespornego podzialu quo ad usum. W tamtej sprawie zaskarzona uchwala byla z jednej strony akceptacja
owego podzialu czeéci nieruchomos$ci wspolnej i ustalenie nie tyle wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, ale
wlasnie za umowne korzystanie. Stad koncowa konkluzja, ze skoro art. 207 k.c. (a takze art. 12 ust. 2 u.w.l.) maja
charakter dyspozytywny, w zwiazku z czym nie mozna twierdzié, ze wlasciciele lokali nie moga odmiennie uregulowac
zakresu i sposdb posiadania wspolnej rzeczy lub korzystania z niej i wzajemnych rozliczen z tego tytulu (por. m.in.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2011 r., IV CSK 496/10, LEX nr 1050470). W konsekwencji tego,
uchwata wspélnoty mieszkaniowej moze — w zmienionym (umowa quo ad usum) i niespornym spektrum korzystania
— ustali¢ udzial wlasciciela w kosztach utrzymania tej cze$ci, przy odpowiednim zastosowaniu reguly z art. 12 ust. 2
u.w.l., stosownie do owego zakresu korzystania.

Jednakze w sprawie niniejszej zasadniczym, podstawowym przedmiotem sporu miedzy stronami jest:

- po pierwsze, istnienie umowy zobowiazujacej pozwana do przeniesienia wlasnosci lokalu zaadaptowanego ze
strychu i wlgczonego techniczno — architektonicznie do lokalu powoda oraz uksztaltowania na nowo ksztaltu owego
powiekszonego lokalu powoda, na warunkach uzgodnionych w tej pierwotnej umowie;

- po drugie, ustalenie charakteru korzystania z zaadaptowanej i wlaczonej do lokalu powoda, czesci strychu; czy
ma ono posta¢ umowna, wynikajaca z przyznanej ekspektatywy odrebnej wlasnosSci, a tym samym zasadniczo
pozwalajacej na korzystanie na warunkach wlasciwych dla wlasciciela korzystajacego z udzialu w nieruchomosci
wspolnej (odpowiednio do art. 12 ust. 2 u.w.l.), czy tez bezumownie, przy zastosowaniu reguly z art. 224 § 2 k.c. i
art. 225 k.c.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa za podstawe zaskarzonej uchwaly nr(...)r. przyjela, ze pow6d korzysta z czeSci
nieruchomo$ci wspolnej bezumownie.

W takiej sytuacji, pozwana — w tak powstalym sporze i przy zalozonym nieistnieniu umowy zobowigzujacej ja
do zawarcia umowy z powodem - moze na zasadach ogdlnych dochodzi¢ zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie.

W takim sporze — jak trafnie dostrzegl Sad Okregowy — strona pozwana musi wykazaé zaréwno brak zwiazania
umowa, jak i wysoko$§é naleznego wynagrodzenia, odpowiednimi dowodami. Druga za$ strona moze podwazaé
zarOwno rozwigzanie umowy zobowigzujacej wspolnote mieszkaniowa do przeniesienia zaadaptowanej zgodnie
z umow3 czeSci strychu, wlaczonej do lokalu powoda, jak i co do wysokosci dochodzonego wynagrodzenia. Te
ostatnie, w przypadku dalszego istnienia sporu, przy wykazanym braku umowy, wymagaja opinii bieglego sadowego
odpowiedniej specjalnosci.

Reasumujgc: w realiach sprawy, pozwana wspolnota podejmujac uchwate nr (...)naruszyla prawo, dzialajac poza
swoja kompetencja do samodzielnego, wiazacego powoda, wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cze$ci
nieruchomosci wspo6lnej. Nadto, owa uchwala naruszala takze interes powoda, albowiem ustalala owa stawke oplaty
dowodami nieadekwatnymi.

II. Z tych wzgledéw, uzupeliajac ocene materialnoprawng Sadu pierwszej instancji w spos6b wskazany w punkcie
pierwszym uzasadnienia, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 iart. 108 § 1 k.p.c., zasadzajac od pozwanej
na rzecz powoda wynagrodzenie adwokackie w stawce minimalnej obowigzujacej w dacie wniesienia apelacji.
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