Sygn. akt I ACa 1386/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2012 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Adam Jewgraf

Sedziowie: SSA Ewa Glowacka (spr.)

SSA Stawomir Jurkowicz

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2012 r. we Wroctawiu na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci we W. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 11 pazdziernika 2011 r. sygn. akt I C 450/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwale nr 5/2011 Wspélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. i zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej 380 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. zasqgdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej 335 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy we Wroctawiu oddalit powodztwo Gminy W. przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) o uchylenie uchwaly nr 5 /2011 na podstawie ktorej
wspolnota wyrazila zgode na oddanie stronie powodowej w najem pomieszczen stanowigcych nieruchomo$é¢ wspo6lna
i ustalila wysoko$¢ czynszu.

Strona powodowa domagajac sie uchylenia zaskarzonej uchwaly argumentowala, iz majace by¢ przedmiotem najmu
toalety polozone na IV pietrze budynku, jakkolwiek usytuowane w czeSci wspolnej budynku, stanowia jednak
pomieszczenia pomocnicze lokali mieszkalnych do ktérych Gminie przystluguje prawo wlasnosci. Najemcy lokali
gminnych nie ponosza zadnych dodatkowych kosztow zwigzanych z uzywaniem tych pomieszczen, przez co uchwala,
na podstawie ktorej Gmina zobowiazana zostala do uiszczania czynszu najmu, narusza jej interes.



Strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa podnoszac, ze podejmujac zaskarzong uchwale, zamierzala
uregulowaé kwestie bezumownego i wylacznego korzystania z pomieszczen wspolnych przez jednego wlasciciela .

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w budynku przy ul. (...) znajduje sie 6 mieszkan, bedacych wlasnoécia Gminy W.,
ktore nie sa wyposazone w sanitariaty. Toalety znajduja sie na korytarzu i sa pomieszczeniami przynaleznymi do lokali,
a jednoczes$nie stanowia nieruchomos$é wspo6lna. Z pomieszczen tych korzystaja wylacznie najemcy lokali gminnych.

Uchwala nr 5/2011, podjeta wiekszoScia glosow, wlasciciele lokali wyrazili zgode na wynajecie Gminie W. czeSci
nieruchomos$ci wspdlnej w ktorej usytuowane sa toalety, upowaznili zarzadce do podpisania z Gmina umowy najmu
i ustalili wysoko$¢ czynszu na kwote 67 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad oddalil powo6dztwo, uznajac, iz zaskarzona uchwala nie narusza intereséw
Gminy i jest zgodna z przepisami prawa.

W ocenie Sadu niewatpliwie z toalet usytuowanych na IV pietrze budynku korzystaja wylacznie najemcy lokali
gminnych, przez co strona powodowa faktycznie jest wylacznym uzytkownikiem tej czesci nieruchomosci wspoélne;j.
To uzasadnialo dgzenie pozostalych wlascicieli lokali do uregulowania kwestii korzystania z pomieszczen wspo6lnych,
poprzez oddanie ich w najem Gminie W.. Uchwala tym samym nie narusza przepiséw prawa, ani interesow wilasciciela.

Apelacje od wyroku wniosla strona powodowa domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powdbdztwa zarzucajac:

1. niewyjasnienie stanu faktycznego i przyjecie, ze z toalet usytuowanych na korytarzu, korzystaja tylko najemcy
pomimo, Ze strona pozwana nie wykazala- zgodnie z art. 6 ke- tej okolicznoSci i przyjecie, ze pozwana wspoélnota
wyrazila zgode na wynajecie Gminie W. tych pomieszczen,

2. naruszenie art. 7 ust 1 pkt. 3i art. 8 pkt. 1 ustawy z dnia 21.06. 20011 1. 0 ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego przez przyjecie, ze powodka ma mozliwo$é wliczenia ustalonych kosztow
z tytulu czynszu, do kosztéw najmu lokali.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja podlega uwzglednieniu chociaz z innych przyczyn niz wskazane przez
strone skarzaca.

W ocenie strony powodowej zaskarzona uchwala narusza jej interesy bowiem naklada obowigzek $wiadczenia
pienieznego za korzystanie z okreslonych pomieszczen pomimo, ze najemcy lokali gminnych nie wnoszg z tego tytulu
zadnych oplat. Przeciwnie - z uwagi na brak urzadzen sanitarnych w obrebie mieszkan, czynsze zostaly obnizone, przez
co Gmina nie uzyskuje dodatkowych korzysci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Najogolniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca
lub narusza jego prawa.

Wskazanie przez strone jednej z 4 podstaw uchylenia uchwaly. o ktérych mowa w art. 25 ust 1 u.w.l. nie oznacza, ze sad
nie moze uwzglednié¢ powbddztwa z innej, przewidzianej w tym przepisie, gdy nie podzieli pogladu wyrazonego przez
strone, co do przyczyn jej uchylenia. Sad dokonuje badan i ustalen okoliczno$ci uzasadniajacych uchylenie uchwaty
wedlug stanu na dzien jej podjecia i skoro nie ma przeszkod, by po wytoczeniu powodztwa strona mogla powolywaé
nowe podstawy zaskarzenia, juz po uplywie terminu 6 tygodni o ktérym mowa w art. 25 ust 1 a u.w.l.(vide; wyrok



S.N. z dnia 20.04.201r. I CSK 540/10), sad bylby pozbawiony mozliwosci badania, niewskazanych przez skarzacego,
ustawowych podstaw jej uchylenia, gdy strona nie dostrzeze niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa.

Uchylenie uchwaly z przyczyn, ktérych strona nie wskazala, nie jest orzekaniem na innej podstawie faktycznej, tylko z
innej podstawy prawnej. Podstawe faktyczna stanowi bowiem tre$¢ uchwaly. Bez wzgledu na to ktora z 4 przestanek,
wymienionych w art. 25 ust 1 u.w.l., strona skarzaca wskaze jako podstawe zadania, nie stanowi wyjScia poza jego
granice i tym samym nie jest naruszeniem zakazu wynikajacego z art. 321 § 1 k.p.c., oparcie rozstrzygniecia na innej,
niz wskazana przez powoda. Jezeli strona uznaje, ze uchwala jest wadliwa i winna zosta¢ uchylona, to do podstawy
faktycznej nie nalezy ocena czy jest ona sprzeczna z prawem, z umowa wlascicieli czy w inny sposob narusza interes
wlasciciela.

W niniejszej sprawie w pierwszej kolejnosci rzecza Sadu, bylo ustalenie charakteru pomieszczen z urzadzeniami
sanitarnymi, biorgc pod uwage ustawowe kompetencje wspolnoty mieszkaniowej, ktéra moze podejmowac decyzje
wylacznie w kwestiach dotyczacych zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng .

W ocenie Sadu Okregowego sporne pomieszczenia sa ,niewatpliwie” przynalezne do lokali mieszkalnych, a
jednoczes$nie stanowig nieruchomos$é wspolna (str. 5 uzasadnienia).

Taka konstatacja jest oczywiScie wadliwa.

Zgodnie z art. 3 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali, nieruchomo$¢ wspélna stanowia cze$ci budynku i urzadzenia, ktore
nie shuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Pomieszczenia przynalezne stanowig natomiast czesci sktadowe lokalu
mieszkalnego, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly, a nawet byly polozone poza budynkiem, w ktorym
wyodrebniono dany lokal, byleby tylko znajdowaly sie w granicach nieruchomosci gruntowej ( art. 2 ust. 4 ustawy o
wlasno$ci lokali). Pomieszczenia przynalezne, jako czeSci sktadowe lokalu mieszkalnego, dziela los prawny samego
lokalu, przez co nie moga stanowi¢ nieruchomosci wspoélnej definiowanej w art. 3 ust 2 ustawy.

Oprocz pomieszczen przynaleznych, ktore stuza zaspokajaniu innych potrzeb niz mieszkalne, poza lokalem moga
znajdowac sie takze pomieszczenia shuzace zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych. Jezeli shuza takim celom to, zgodnie
z definicja zawarta w art. 2 ust 2 u.w.l., stanowia pomieszczenia pomocnicze lokalu.

Pomiedzy pomieszczeniami z urzadzeniami sanitarnymi znajdujacymi sie poza zespolem izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, zachodzi taki zwiazek, ze wraz nimi sluza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, przez co nie sa
pomieszczeniami przynaleznymi, ale pomocniczymi.

Czy okreSlone pomieszczenie ma charakter pomocniczego w rozumieniu art. 2 ust 2 u.w.l jest istotne dla oceny
samodzielnoéci lokalu mieszkalnego, co stwierdza starosta w trybie administracyjnym. Jednakze zgodnie z art.
4 ust 1 ustawy dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz
co do nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych.
Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie jest zatem istotne czy lokale gminne zostaly wyodrebnione i stanowig
samodzielne lokale mieszkalne.

Istotne jest, ze pomieszczenia pomocnicze, usytuowane poza obrebem izb mieszkalnych, stanowia integralng czes¢
lokalu mieszkalnego, przez co wspoélnota nie ma uprawnien do ustalenia sposobu korzystania z nich, a uchwala
podjeta w tym przedmiocie jest niezgodna z przepisami prawa, a w szczegblnoSci z art. 22 ust 3 ustawy, bowiem
uchwaly wlascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a nie praw zwiazanych z odrebna
wlasno$cig lokali. Wspélnota mieszkaniowa nie ma kompetencji do wkraczania w sfere cudzej wlasnoSci, a przez to nie
moze podejmowaé zadnych decyzji co do przeznaczenia czy sposobu korzystania z pomieszczen, ktore nie stanowia
nieruchomoéci wspoélnej. Przedmiotem wspotwlasnosci sg tylko te czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sa zwiazane
z korzystaniem wylacznie z jednego lokalu.



Uchwala na podstawie ktérej wspolnota podejmuje decyzje co do pomieszczen stanowiacych wlasnosé jednego z
wlascicieli lokali, jako sprzeczna z prawem, podlega uchyleniu.

Ma racje strona skarzaca, ze ustalenie Sadu, ze z toalet usytuowanych na pietrze budynku korzystaja wylacznie
najemcy lokali gminnych, nie jest poparte zadnym dowodem. Gdyby z tych pomieszczen korzystali takze wlasciciele
innych lokali, to stanowilyby one nieruchomo$¢ wspolng w rozumieniu art. 3 ust 2 u.w.l.

Brak tych ustalen nie stoi jednak na przeszkodzie merytorycznemu rozpoznaniu sprawy bowiem nawet gdyby sporne
pomieszczenia stanowily przedmiot wspolwlasnos$ci, to uchwala jest sprzeczna z art. 12 ust 11 2 oraz art. 13. ust 1
ustawy o wlasnoéci lokali, co skutkuje jej uchyleniem.

Zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 12 ust 1 u.w.l. wlaciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem oraz w sposéb nieutrudniajgcy korzystanie przez innych wspotwlascicieli ( art.
13 ust 1 u.w.l).

Wriasciciel lokalu moze korzystac z calej nieruchomosci, a nie tylko z czeéci odpowiadajacej przynaleznemu udzialowi,
byleby tylko w spos6b okreslony w powolanych wyzej przepisach.

W sytuacji gdy jeden z wlascicieli lokali, z wylaczeniem pozostalych, korzysta z pomieszczen stanowiagcych czesé
wspo6lna budynku, wilasciciele - w ramach zarzadu - moga zezwoli¢ na taki sposéb korzystania z nieruchomosci
wspolnej, nawet gdy przydzielona do wylacznego uzytku cze$é przekracza jego udzial wlascicielski. Taka forme
korzystania winna regulowa¢ umowa zawarta przez wszystkich wspolwlascicieli na podstawie ktorej okreslony
zostanie sposob korzystania z rzeczy wspolnej, a nie umowa najmu istota ktorej jest korzystanie z cudzej rzeczy.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19.06.2007 r. ( III CZP 59/07) orzekl, ze okreSlenie zasad korzystania przez
wlasciciela lokalu z czeSci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspolnej moze
nastgpic¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspo6lnota mieszkaniowa. W uzasadnieniu Sad przyjal, ze wspolnota
mieszkaniowa, jako utomna osoba prawna, moze zawieraé umowy ze swoim czlonkiem i woéwczas wspolnote nalezy
traktowac jako ogdl wspotwlascicieli nieruchomoscei poza jednym, bedacym druga strona umowy. W takiej sytuacji
wspolnota, ktora w sprawach przekraczajacych czynnoéci zwyklego zarzadu podejmuje decyzje w formie uchwat,
moze wyrazi¢ zgode na zawarcie z wlaScicielem umowy regulujacej korzystanie z nieruchomos$ci wspoélnej poprzez
przyznanie wlascicielowi lokalu prawa do wylacznego korzystania z okreslonych pomieszczen i upowaznié zarzad
do podpisania z tym wladcicielem umowy, ustalajac réwniez kwestie finansowe zwigzane z korzystaniem rzeczy.
Dopuszczalne jest tez zawarcie umowy pomiedzy wszystkimi wspotwlascicielami. Jest to jednak rzeczg wtorna.

Podstawowa kwestig jest, iz spos6b korzystania z nieruchomos$ci wspélnej winien by¢ uregulowany w drodze
umowy przedmiotem ktorej bedzie przyznanie jednemu z wlascicieli prawa wylacznego korzystania z okre$lonych
fizycznych czeéci budynku. Na jej podstawie wlasciciel lokalu, bedzie pokrywal koszty utrzymania (zarzadu) tej czesci
nieruchomoé$ci wspolnej, co zmniejszy obciazenia z tego tytulu pozostalych wlascicieli. Skoro w umowie wlasciciele
moga uregulowaé zasady korzystania z nieruchomosci wspélnej, to nie mozna odméwi¢ im prawa do uregulowania
kwestii finansowych za korzystanie z rzeczy. Jezeli z ogotu kosztow zarzadu nie da sie wydzielié¢ kosztéw zwigzanych z
pomieszczeniami wydzielonymi do korzystania przez jednego wilasciciela, to mozna je ustali¢ rowniez w inny sposob.
Pomiedzy wspotwlascicielami mogg tez powstac roszczenia wyrownawcze z tytutu przychodow i wydatkow.

Opisana wyzej umowa oparta jest na stosunkach wynikajacych z prawa wspotwlasnosci i w Zadnym razie na jej
podstawie nie powstaje stosunek najmu. Pomiedzy umownym uzgodnieniem sposobu korzystania ze wspolnej
nieruchomoéci, a umowa najmu nie zachodza zadne analogie.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem wynika takze z samej jej tresci i przyjetego przez wlascicieli sposobu jakim zamierzali
nawigzac z Gmina W. stosunek najmu.



W § 2 wspoélnota ,wyrazila zgode” na zawarcie ze strong powodowa umowy najmu pomimo, ze ta ostatnia nie
wystepowala z oferta nawigzania tego rodzaju stosunku zobowiazaniowego.

Do zawarcia umowy najmu dochodzi gdy strony uzgodnia jego przedmiot i czynsz ( essentialia negotti ) oraz
zloza zgodne oéwiadczenia woli. Umowa nie zostaje zawarta w drodze czynnoéci prawnej jednej ze stron. Tylko
konstytutywne orzeczenie sadowe, zastepujace o$wiadczenie woli, o ktérym mowa w art. 64 ke, moze kreowaé
stosunek zobowigzaniowy, jednak takie orzeczenie moze by¢ wydane jedynie woéwczas gdy, na gruncie prawa
materialnego, istnieje podstawa do stwierdzenia obowigzku polegajacego na zlozeniu o§wiadczenia woli okre$lonej
tresci. Zaden przepis nie naklada na osobe, ktéra bez tytulu prawnego wlada cudza rzecza, obowigzku zawarcia umowy
zobowigzujacej. Samo pozostawienie wspodtwlascicielowi do uzytku okre$lonych czesci nieruchomosci wspolnej,
przekraczajacych jego udzial wlascicielski, nie powoduje powstania stosunku najmu (vide: orzeczenie z dnia
23.01.1958 r. 2 CR 804/57 OSN 1959 nr 3 poz 81).

Na podstawie zaskarzonej uchwaly strona pozwana dazyla do wykreowania, stosunku zobowiazaniowego, ktory
powstaé moze jedynie w drodze zgodnych oswiadczen stron.

Z tych przyczyn wyrok z mocy art. 386 § 1 kpc podlega zmianie poprzez uwzglednienie powodztwa. Strona pozwana,
jako przegrywajaca, z mocy art. 98 § 1 kpc, ponosi koszty postepowania pierwszo i drugoinstancyjnego na ktore
skladaja sie oplata od pozwu i apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego ustalone zgodnie z § 10 ust 1 pkt 1 w zw. z
§ 5 (Iinstancja) i § 10 ust 1 pkt 1 wzw. z § 51 § 12 ust 2 ( Il instancja) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.
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