Sygn. akt I ACa 454/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Sobieraj (spr.)
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz
SA Artur Kowalewski
Protokolant: St. sekr. sqd. Emilia Misztal

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2021 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoédztwa J. G.

przeciwko Wspélnocie Lokalowej przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 15 lipca 2020 r. sygn. akt I C 468/19

I. oddala apelacje;

II. zasgqdza od pozwanej Wspoélnoty Lokalowej przy ul. (...) w K. na rzecz powdédki J. G. kwote
270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Artur Kowalewski Tomasz Sobieraj Ryszard Iwankiewicz

sygn. akt I ACa 454/20

UZASADNIENIE

W dniu 6 wrze$nia 2019 roku powodka J. G. wniosla pozew przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul.
(...) w K. 0 uchylenie uchwaly Wspolnoty o nr (...) z dnia 19 czerwca 2019 roku oraz o zasadzenie od pozwanej na
zwrotu kosztow postepowania. W uzasadnieniu powddka podala, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami
prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspodlng oraz narusza jej interes.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki zwrotu kosztow
postepowania. Pozwana wskazala, Zze celem zaskarzonej uchwaly, przewidujacej oddanie okreslonych czesci
wspélnych w najem wladcicielom lokali, przewidujacej oddanie okreSlonych czesci wspoélnych w najem, jest
ukonstytuowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania czeéci wspolnych.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2020 roku Sad Okregowy w Koszalinie:

- w punkcie pierwszym uchylil w calo$ci uchwale nr (...) z dnia 19 czerwca 2019 roku pozwanej Wspdlnoty Lokalowe;j
przy ul. (...) wK,,

- w punkcie drugim zasadzil od pozwanej Wspoélnoty Lokalowej przy ul. (...) w K. kwote 577 zlotych tylem zwrotu
kosztoéw postepowania, w tym kwote 360 zlotych za zastepstwo procesowe.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Okregowy oparl na nastepujagcych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

Powodka jest wlascicielem lokali uzytkowych o numerach od (...) potozonych w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., ktore
s3 usytuowane na II pietrze, gdzie znajduja sie jeszcze trzy lokale niemieszkalne J. N., ktore nie posiadajg azienki,

(2) na ktorej jest m.in. urzagdzona

(2)§ w zadnym nie

wec ani kuchni. Lokal powddki o nr (...) jest najwiekszy i ma powierzchnie 114,10 m

lazienka (wc) i kuchnia. Pozostale lokale pow6dki maja powierzchnie od 13,90 m{2)do 42,90 m
ma lazienki czy WC ani kuchni czy pomieszczenia gospodarczego. Na II pietrze znajduja sie takze czeSci wspolne
w postaci dwoch klatek schodowych - po obu stronach korytarza z ktérego wchodzi sie do lokali, a takze korytarz
oraz pomieszczenie socjalne w ktérym jest lazienka (w tym wc) oraz czes$é¢ kuchenna. Niegdy$, powodka i J. N. byly
wspoétwlascicielami lokali od nr (...) do nr (...). Z inicjatywy powodki, Sad Rejonowy w Koszalinie w sprawie o sygn.
akt I Ns 1037/08 dokonal zniesienia wspdlwlasnoéci wskazanych lokali niemieszkalnych w sposéb, ktory utrzymuje
sie do dnia dzisiejszego.

Powodka i J. N. od wielu lat sa w konflikcie. Zaczat sie on od momentu remontu nieruchomosci lokalowych, jeszcze
w czasie istnienia wspotwlasnoéci. J. N. wykonala w latach 2015-2016 remont swoich lokali oraz pomieszczenia
wspolnego w ktorym znajduje sie cze$c socjalna, tj. lazienka, wc i kuchnia, przylegajacego do lokalu nr (...). Od
ukonczenia remontu uniemozliwia powddce dostep do pomieszczenia wspolnego. Powddka zwracala sie do zarzadu
pozwanej Wspolnoty o wstawienie drzwi w Scianie dzielacej korytarz.

W dniu 17 pazdziernika 2017 roku zostala podjeta uchwala nr (...) wlascicieli pozwanej Wspdlnoty w sprawie
przekazania wlascicielom lokali w posiadanie czeSci wspoélnych przyleglych do lokali lub stuzacych tylko tym
lokalom w celu ukonstytuowania dotychczasowego sposobu uzytkowania czesci wspdlnych przez wlascicieli lokali
we Wspdlnocie. W ramach tej uchwaly wlasciciele Wspdlnoty Mieszkaniowej wyrazili zgode na przekazanie do
wylacznego korzystania i wladania jak wlasno$cig, cze$ci wspolnych, przyleglych do lokali lub stuzacych tylko
okre$lonym lokalom, kazdoczesnemu wlascicielowi tych lokali lub lokali powstalych w przyszlosci z polacznia lub
podzielenia tych lokali. Uchwala na mocy wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie 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
oddalil apelacje od powyzszego wyroku.

W dniu 19 czerweca 2019 roku wlasciciele lokali pozwanej Wspo6lnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie wynajmu
wlascicielom czeSci wspolnych przyleglych do lokali lub stuzacych tylko tym lokalom w celu ukonstytuowania
dotychczasowego sposobu uzytkowania cze$ci wspdlnych przez wlascicieli lokali we Wspdlnocie. W uchwale tej
przewidziano, ze korzystanie w czeSci wsp6lnych przyleglych do lokali lub stuzacych tylko okreslonym wiascicielom
jest mozliwe tylko na podstawie umowy najmu na podstawie rozpatrzonego wniosku o najem. Upowazniono zarzad
pozwanej do podpisywania uméw najmu na warunkach okre$lonych w uchwale. W § 3 uchwaly przyjeto, ze wlasciciele
lokali sg uprawnieni do samodzielnego uzytkowania i dysponowania czeéci wspélnymi oddanymi na podstawie najmu
i sa zobowigzani do ponoszenia wszelkich ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem tych czeéci. Nadto przewidziano



takze w § 4 uchwaly mozliwo$¢ sprzedazy uzytkowanych czeéci wspoélnych obecnym uzytkownikom, na podstawie
wniosku zatwierdzonego uchwalg wspo6lnoty okreslajaca tryb i cene ich zbycia na rzecz wnioskodawcy. Z zalacznika do
uchwaly, okreslajacego jakie czeSci wspodlne przypadng w ramach najmu poszczegdlnym wilascicielom lokali, wynika,

ze powddka moglaby uzyska¢ w ramach najmu tylko korytarz na II pietrze o powierzchni 39,32 m?, za$ J. N. takze na
II pietrze — korytarz, WC, i dwie klatki schodowe.

W ocenie Sagdu Okregowego, istota sporu sprowadzala sie do oceny, czy dopuszczalna jest, w §wietle obowigzujacych
przepisow prawa, uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej na podstawie ktorej okre§lonym czlonkom tej Wspdlnoty
przekazuje sie w ramach stosunku obligacyjnego czeSci wspdlne do wylgcznego korzystania, a wiec z wylaczeniem
innych czlonkéw Wspdlnoty. Odwotujgc sie do art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, Sad Okregowy wskazal, ze przepis
ten odwoluje sie do kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomoscig wspdlng sa te czesci nieruchomosci,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Wedlug sadu pierwszej instancji — w mysl art. 12 ustawy
o wlasnoéci lokali przy zachowaniu wynikajacego z art. 140 k.c. prawa do wylgcznego korzystania z wlasnos$ci
indywidualnej, kazdy wlaSciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspotwlasnosci w ten sposob, ze
nie moze z niej korzysta¢ wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspolkorzystaé w sposob zgodny z
jej przeznaczeniem. Jak podkreslit w swoich rozwazaniach Sad Okregowy - miedzy wspotwlascicielami moze byé
zawarta umowa ksztaltujaca prawo do korzystania z czeSci nieruchomoéci z wylaczeniem pozostalych, takze w sposéb
dorozumiany. Ma on jednak ze swej natury charakter przejSciowy, a winien mie¢ on na celu ulatwienie korzystania
z odrebnych lokali przez ich wlascicieli w sposob, ktérego podstawowym zadaniem jest zwiekszenie uzytecznosci
odrebnych lokali.

W ocenie Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala nie mogla sie osta¢, albowiem jest ona niezgodna z przepisami prawa
i narusza interes powodki. Niezgodno$é z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami
ustawy o wlasnoSci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci
lokali, jak rowniez z niezgodno$¢ z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Sad Okregowy przyjal, Ze pojecie
sinteresow” na gruncie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali rozumiane jest szeroko, jako czyje$§ dobro, czyjas korzys¢,
wiec chodzi zar6wno o interesy ekonomiczne wlasciciela, jak i interesy pozaekonomiczne.

Sad Okregowy wskazal, ze podzial cze$ci wspolnych objetych regulacja ustawy o wlasnoéci lokali pomiedzy wlascicieli
lokali do ich wylacznego korzystania wymaga co najmniej dorozumianej zgody wszystkich wlascicieli lokali, a zatem
niedopuszczalne jest podjecie uchwaly o takim podziale, nawet jezeli wiekszo$¢ cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej
za nig glosowala, gdy istnieje spor co do tego podzialu miedzy wlaScicielami lokali — czyli wspotwlascicielami
nieruchomosci wspoélne;j.

Zaskarzona przez powddke uchwala nr (...) z 19 czerwca 2019 roku rozni sie — w ocenie sgdu pierwszej instancji — od
uchylonej uchwaly nr (...) z 17 maja 2017 roku tylko tym, ze okre$lone w zalaczniku do uchwaly czeéci wspolne maja byc
przekazane okre$lonym wiascicielom lokali do wylacznego korzystanie na zasadzie najmu, a nie w sposéb nieodplatny,
aumowa najmu ma by¢ podpisywana przez zarzad Wspolnoty. Przede wszystkim podkre§li¢ nalezy, ze nadal podstawa
zawarcia takiej umowy, z wlascicielem lokalu, odno$nie czesci wspdlnych, musi byé co najmniej dorozumiana zgoda
wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Oddanie okreslonych cze$ci wspolnych do wylacznego korzystania,
bez znaczenia, czy odplatnie czy nieodplatnie, zawsze stanowi ograniczenie w korzystaniu z tych czesci przez innych
wladcicieli. Dlatego tez wiekszo$é czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej nie moze zadecydowadé, z jakich czeSci beda
korzysta¢ na wylaczno$¢ poszczegolni wlasciciele, nawet jezeli to korzystanie bedzie odplatne. Tak wiec zaskarzona
uchwala moglaby sie ostaé, gdyby wszyscy wlasciciele lokali wyrazili zgode na podzial cze$ci wspdlnych do wylacznego
korzystania miedzy siebie, a potem na oddanie przydzielonych czeéci wspoélnych w najem. Podstawa bowiem takiego
najmu nadal jest podzial quad usum. W przypadku pozwanej Wspoélnoty nie istnieje zgoda wszystkich wlascicieli
lokali na podzial czeéci wspolnych wedlug zalacznika do zaskarzonej uchwaly. Twierdzeniu, ze doszlo do zawarcia
dorozumianej umowy o podzial nieruchomosci wspoélnej do korzystania, przeczy konflikt dotyczacy korzystania z
czesci pomieszczen wspodlnych na II pietrze budynku, ktérego strong jest powddkaiJ. N.. Zebrany w sprawie material
dowodowy, w postaci pism obu stron, nie pozwala na przyjecie, by istnial na terenie pozwanej Wspo6lnoty utrwalony



stan zgodnego podzialu cze$ci wspolnych nieruchomosci do korzystania, tak w zakresie budynkéw jak i terenu
niezabudowanego.

Sad Okregowy za niedopuszczalne w okolicznoSciach sprawy uznatl wylaczenie ze wspolnego uzytku wspotwlascicieli
ciaggow komunikacyjnych tj. korytarza i klatek schodowych. Przyjal, ze taka uchwala w istocie niweczy idee
wspolwlasnosci jako forme prawa wlasno$ci. Na skutek podjetej uchwaly z mozliwosci wspéltkorzystania usuniete
zostalo takze pomieszczenie socjalne w ktérym jest toaleta i kuchnia, stanowiagce cze$¢ wspolna. Lokale powodki
od(...)do(...) nie posiadaja wlasnych toalet, a zatem w znaczacy sposob ograniczona zostanie ich uzyteczno§é. Lokale
te stanowigce odrebna wlasno$c (sa nieruchomog$ciami lokalowymi) moga podlegaé obrotowi prawnemu, a na skutek
braku dostepu do tak istotnego pomieszczenia jakim sg toalety, traca racje samodzielnego bytu.

Zdaniem Sadu Okregowego - konflikt pomiedzy powodka a J. N. zwiazany z ponoszeniem kosztéw remontéw, w
tym takze pomieszczenia socjalnego, nie moze determinowaé sposobu podzialu czesSci wspolnych do wylacznego
korzystania i ogranicza¢ praw powddki jako wspoiwlasciciela tych cze$ci. Rowniez okolicznosci postawienia
Sciany dzielacej korytarz nie maja wiekszego znaczenia, albowiem $ciana ta byla postawiona w zupelie innych
okoliczno$ciach. Powoddka wyraza wole wstawienia w tej Scianie drzwi przej$ciowych, a nadto juz w poprzednim
procesie miedzy stronami zar6wno sad pierwszej instancji, jak i sad drugiej instancji wskazaly na konieczno$c jej
usuniecia, aby m.in. umozliwi¢ swobodne korzystanie z czeSci wspo6lnych na II pietrze powodce.

Sad Okregowy rozwazal uchylenie zaskarzonej uchwaly w czesci i pozostawienie jej odno$nie tych czeéci wspolnych,
ktore sa dla powddki obojetne. Jednakze tre$c zalgcznika nr 1 do uchwaly jest lakoniczna, nie sporzadzono graficznego
wskazania, ktdre czesci wspolne bylyby oddane w najem poszczegolnym wlascicielom, i to uniemozliwilo rozdzielenie
uchwaly na cze$é, ktéra trzeba byto uchylié¢ i na ta, ktéra moglaby pozosta¢, gdyz w tym zakresie nie ma sporu.

Sad Okregowy orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 §1i 3 k.p.c. oraz § 1i § 8 ust. 1 oraz § 20 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych, majac na uwadze, ze pozwana przegrala
proces w calo$ci.

Apelacje od powyziszego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajqc go w calosci.
Pozwana zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu:
I/ naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialy istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowodéw i dokonanie dowolnej oceny dowodéw wbrew
zasadom logiki i do$wiadczenia zyciowego tj. dowodu z dokumentéw, w tym pisma powodki z dnia 17 listopada 2015
roku, oraz dowodu z zeznan $§wiadkéw, w tym §wiadka D. S. (1), J. N. oraz D. S. (2) i ustalenie, iz na terenie pozwanej
Wspdlnoty nie istnieje utrwalony stan zgodnego podzialu czeéci wspoblnych nieruchomosci do korzystania, podczas
gdy kazdy ze wspdlwlascicieli z wylaczeniem powodki akeeptuje dotychczasowe uzytkowanie czeSci wspélnych
przez wlaScicieli, nadto korzystanie takie trwa niezmiennie od wielu lat, a sama powddka wniosla o przyznanie
jej pomieszczenia WC tj. w sposob dorozumiany zaakceptowala wydzielenie wskazanego pomieszczenia, zatem nie
sposéb uznaé, by dokonany podzial nie byt utrwalony i zgodny z interesem czlonkéw Wspolnoty, w szczegolnosci
wobec przedzielenia korytarza Scianka murowana przez powodke w 2004 roku oraz stwierdzenia przez nig, iz podzial
proponowany w sprawie o zniesienia wspolwlasnosci miedzy powodka i J. N. zaklada definitywne rozdzielenie ww.
korytarza na II pietrze,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnej analizy materialu dowodowego i pominiecie specyfiki
funkcjonowania Wspélnoty Lokalowej przy ul. (...) w K., w tym specyfiki budynku Wspélnoty zwiazanej ze
wezedniejszym jego podzieleniem przez syndyka, w szczegélno$ci pominiecie, iz lokale powodki sa $cisle ze soba
powiazane, chociazby ze wzgledu na wspolne ogrzewanie, a powo6dka nabywajac wskazane lokale miala Swiadomosé
tej zaleznoSci, w tym zwigzanego z dostepem do WC.



- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnej analizy materialu dowodowego, w tym w szczego6lnosci dowodu
z zeznan Swiadka J. N. oraz D. S. (2) oraz zdje¢ spornego pomieszczenia WC przed remontem, i pominiecie, iz lokale
powddki nie posiadaly wezesniej dostepu do WC na korytarzu, a zatem podjeta przez Wspolnote uchwala nie moze
powddki takiego dostepu pozbawia¢, nie sposéb zatem w niniejszej sprawie uznaé, by podjeta uchwala naruszala
interes powddki,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowodow i dokonanie dowolnej oceny dowodéw wbrew
zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, tj. dowodu z zeznan J. N. oraz D. S. (2) i pominiecie przez Sad, iz powddka
nie tylko wyrazila zgode na wykonanie remontu przez J. N. i zaadaptowanie spornego pomieszczenia na swoje
potrzeby, ale tez sama przystosowanie tego pomieszczenia przez J. N. zaproponowala, zatem nie sposob uznaé, by
brak dostepu do tego pomieszczenia aktualnie naruszal jej interes.

II/ naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

- art. 25 w zwigzku z art. 12 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali w zwigzku z art. 206 k.c.
w zwigzku z art. 207 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie w niniejszej sprawie i uznanie, iz zaskarzona uchwatla
podjeta przez pozwana Wspdlnote jest niezgodna z przepisami prawa oraz narusza interes powodki, albowiem w
ramach Wspolnoty istnieje spor co do podziatlu czeSci wspdlnych do korzystania, podczas gdy uchwata podjeta
przez Wspolnote nie przydziela konkretnych czeéci wspolnych nieruchomosci konkretnym wtascicielom, a jedynie
dopuszcza korzystanie z okre$lonych czesci wspolnych (w tym czeéci juz wezesniej zajetych) na podstawie umowy
najmu tj. ma na celu ukonstytuowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania cze$ci wspolnych przez wlascicieli we
Wspdlnocie,

- art. 5 k.c. poprzez uchylenie uchwaly podjetej przez pozwang Wspoélnote w wyniku pozwu zloZzonego przez powodke,
pomimo iz zagdanie powddki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, ma na celu zaognianie konfliktu w
ramach Wspolnoty, nadto nie pozwala na uregulowanie skompilowanej sytuacji wewnatrz Wspolnoty, ktora wynika
ze specyficznego podziatu lokali i samego budynku i wymaga wspoldzialania wiascicieli, co swoim zachowaniem
uniemozliwia powodka, ktéra rowniez sama dokonuje rozdzielenia korytarza na II pietrze, wyraza zgode na remont
pomieszczenia przez J. N. i dopiero po dokonaniu tego remontu zada do wskazanego pomieszczenia dostepu.

W uzasadnieniu wywiedzionej apelacji pozwana wskazala, ze w niniejszej sprawie Sad Okregowy dokonal wybidrczej
analizy zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, pomijajac istotne okolicznosci, ktore maja wplyw na
ocene stanowiska powddki oraz zgloszonego przez nig zadania uchylenia podjetej przez pozwana uchwaly. Pozwana
podkresla, ze standardem w dzialaniu wielu wspélnot jest wydzielenie i najmowanie okreslonych czesci wspélnych
jak choéby piwnice czy strychy, a tym samym nie sposob podzieli¢ stanowisko powodki.

Pozwana wskazala, ze stan obecnego korzystania przez poszczegbdlnych wiascicieli lokali ksztaltowal sie przez
lata, jeszcze przed powstaniem wspoélnoty — kiedy to lokale nabywane byly od syndyka. Skarzaca podniosla, ze
powddka zdawala sobie sprawe z zalezno$ci pomiedzy poszczegolnymi lokalami i nie sposdb uznaé zatem calkowitej
niezalezno$ci poszczegolnych lokali powddki, skoro sa one ze soba powiazane, choéby poprzez wspdlne ogrzewanie
czy korzystanie ze wspolnego pomieszczenia WC. W ocenie pozwanej, okoliczno$¢ ta nie zostala uwzgledniona przez
sad pierwszej instancji, chociaz ma ona znaczacy wplyw na ocene stanowiska powddki.

Skarzaca podkre$lila rowniez, iz pominieto rowniez fakt, ze powodka nie posiadala wczeéniej dostepu do WC
na korytarzu, zatem na zadnym etapie zarzadzania nieruchomo$cia przez pozwang nie zostala ona pozbawiona
dostepu do takiego pomieszczenia. Skoro Sad Okregowy ocenil zeznania $wiadka J. N. jako wiarygodne, to przed
remontem pomieszczenie socjalne nie bylo zdatne do uzytku i faktycznie nikt z tego pomieszczenia nie korzystal, a
powodka nie zglaszala wspodlnocie zamiaru przystosowania wskazanego pomieszczenia i nie zaproponowata udzialu w
kosztach remontu. Skarzaca wskazala nadto, ze to z inicjatywy powddki powstala §ciana murowana, a powddka sama
zaproponowata J. N. zaadaptowanie pomieszczenia socjalnego do wlasnych potrzeb.



W ocenie pozwanej - przywolane okolicznoéci nie moga $wiadczy¢ o pokrzywdzeniu powddki, skoro swoim
zachowaniem jednoznacznie wyrazila ona wole calkowitego odseparowania od cze$ci korytarza, w ktdrej to znajduja
sie lokale J. N.. Sad Okregowy tym samym blednie ustalil, ze powodka w wyniku podjecia uchwaly stracila dostep do
WC na korytarzu wobec faktu, iz weze$niej tego dostepu nie posiadala.

Uzasadniajac zarzut naruszenia prawa materialnego, pozwana wskazuje, ze uzytkowanie moze odbywac sie wylacznie
na podstawie zawartej umowy najmu, jednak zalgcznik nie stanowi umowy najmu, ani tym bardziej umowy sprzedazy,
a tym samym nie stanowi on zobowigzania do zawierania umoéw najmu zgodnie z jego treécia. Bledne jest zdaniem
skarzacej uznanie, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa wobec braku zgody wsrod wspoétwlascicieli co
do wydzielenia konkretnych czesci wspodlnych. Jej zdaniem nie sposéb jest uznaé za niedopuszczalne uzytkowanie
konkretnych pomieszczen przez konkretnych wlascicieli na podstawie umowy najmu. Samo umozliwienie zawierania
takich umow, nie jest sprzeczny z obowiazujacymi przepisami i w zadnym zakresie nie narusza interesu powddki.
Blednie réwniez, w ocenie skarzacej, sad pierwszej instancji uznal, iz zaskarzona uchwatla stanowi powielenie uchwaty
nr (...), a jedyng roznica jest odplatnosé przekazania okre$lonych czesci wspolnych wlascicielom lokali, co mialoby
uzasadnia¢ stanowisko powodki.

Jak podkreslila pozwana, dzialania Wspolnoty nie mozna uznac za sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu
i interesem powddki, albowiem celem podjetej uchwaly jest uporzadkowanie stanu, ktéry trwa niezmiennie od
dluzszego czasu. Pozwana podkresla, ze uchwala zrzuca z barkéw pozostalych wlascicieli obowiazek czynienia
nakladéw na cze$¢ wspoélng, z ktorej i tak nie mogliby korzysta¢. Umowy najmu zapewniaja wspolnocie dodatkowe
dochody. W ocenie pozwanej nie sposéb w niniejszej sprawie kierowac sie interesem powddki, ktora wykorzystuje
swoje prawa w sposOb sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Dzialania powodki zaogniaja konflikt we
wspolnocie wylacznie w celu uzyskania pomieszczenia, z ktérego wezeéniej nie korzystata w zadnym zakresie. Powodka
sama wskazala na konieczno$¢ odseparowania lokalu od nieruchomosci J. N. i podjela w tym celu dzialania, jak choéby
na przyklad postawienie murowanej $éciany, a tym samym nie sposob uznac tej okolicznoéci za nieistotng dla niniejsze;j

sprawy.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze sad pierwszej instancji w granicach wnioskéw stron przeprowadzil wszystkie dowody
niezbedne do rozstrzygniecia sprawy, poddal je ocenie mieszczacej sie w ramach wyznaczonych dyspozycjg art. 233
§ 1 k.p.c. i w oparciu o tak zgromadzony i oceniony material dowodowy poczynit w badanej sprawie trafne ustalenia
faktyczne, ktore sad odwolawczy w pelni aprobuje i przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy dokonal takze co do zasady
prawidlowej subsumcji ustalonego stanu faktycznego do obowigzujacych norm prawa materialnego.

Przeciwko prawidlowosci rozstrzygniecia zawartego w zaskarzonym wyroku nie moga przemawiaé zarzuty apelacyjne.

W tym miejscu przypomnieé nalezy, ze zakres kognicji sagdu odwolawczego, stosownie do art. 378 § 1 k.p.c., wyznaczaja
granice apelacji. W tych granicach, sad ten zobowigzany jest do merytorycznej, kompleksowej oceny zaskarzonego
wyroku. Obowiazek ten nie ma wszakze charakteru absolutnego, wyabstrahowanego od treéci wyartykulowanych
przez skarzacego zarzutoéw. O ile bowiem, w zakresie naruszenia prawa materialnego tre$¢ tych zarzutéw ma znaczenie
marginalne, o tyle — co sie tyczy zarzutow naruszenia prawa procesowego — sad drugiej instancji jest nimi zwigzany
[tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 roku, III CZP 49/07]. Innymi stowy, jesli apelujacy zarzutow
tego rodzaju nie zglosi, zagadnienie naruszenia przepis6w procesowych pozostawaé musi poza sfera zainteresowania
tego sadu (za wyjatkiem tych przepiséw, ktore przelozy¢ sie moga na stwierdzenie niewazno$ci postepowania, a co w
niniejszej sprawie niewatpliwie nie mialo miejsca).



W badanej sprawie pozwana formulujac zarzuty naruszenia przepiséw postepowania ograniczyla sie do zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowod6éw wyrazona w powyzszym przepisie sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedtug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu", a zatem,
jak podkredla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
rowniez wszelkich okolicznosci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowodow i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 roku, II CR 423/66,
OSNPG 1967/5-6/21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN 632/98, OSNAPiUS
2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00,
Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku, IV CKN 1256/00, Lex,
nr 80267]. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskana przez sad wskutek
przeprowadzenia okreslonych srodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwos$ci lub nieprawdziwosci twierdzen
na temat okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, za§ wiarygodno$¢ decyduje o tym, czy
okreSlony $rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okoliczno$ci, zasluguje na
wiare. Przyjmuje sie jednocze$nie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu §wiadomosci prawnej,
wedhlug ktoérych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego [vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 roku, II URN 175/79,
OSNC 1980/10/200; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 roku, II UKN 685/98,
OSNAPiUS 2000/17/655; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2000 roku, III CKN
1049/99, Lex nr 51627; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 roku, IV CKN 1097/00, Lex
nr 52624; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2000 roku, V CKN 94/00, Lex nr 525809;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2000 roku, IV CKN 1383/00, Lex nr 52544; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00, Lex nr 53923; uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2002 roku, IV CKN 1050/00, Lex nr 55499; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 27 wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00, Lex nr 56906; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzeSnia
2002 roku, IV CKN 1316/00, Lex nr 80273].

Jak slusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku [I ACa 180/08, LEX
nr 468598], jezeli z okre$lonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢, chocby w
roéwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie moze
wiec polegac li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, lecz konieczne jest - przy
postuzeniu sie argumentami wylacznie jurydycznymi - wykazanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny
wiarygodno$ci i mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy [analogicznie Sad Apelacyjny w
Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08].

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w tym w Swietle zarzutéw apelacji, nie sposdb uznaé, aby doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zgodnie z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego ocenit bowiem dowody i na ich podstawie wyciagnat trafne wnioski.



Zarzuty apelujacego skupiaja sie w tej mierze na trzech kwestiach. Po pierwsze, pozwana podniosla, ze w wyniku
wadliwej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego sad pierwszej instancji doszedl do blednego
wniosku, ze w pozwanej wspolnocie mieszkaniowej nie doszto do zgodnego podziatu nieruchomosci wspélnej na czeSci
shuzacego do wylacznego korzystania przez poszczegblnych wspotwlascicieli. Po drugie, skarzaca zarzucila, ze Sad
Okregowy nie uwzglednil faktu, ze lokale stanowiace wlasno$¢ powodki sa écisle ze soba powiazane, co dotyczylo takze
dostepu do pomieszczenia WC. Po trzecie, pozwana zanegowala stanowisko sadu pierwszej instancji, ze zaskarzona
uchwala pozbawila powodke dostepu do WC na korytarzu, skoro nalezace do niej lokale takiego dostepu nie posiadaly.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu zaznaczy¢ trzeba, ze ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika,
ze w istocie w pozwanej wspolnocie mieszkaniowej uksztaltowal sposob korzystania z nieruchomosci wspoélnej, w
ramach ktérego poszczegblni wlaSciciele lokali objeli w wylaczne posiadanie przylegajace do tych lokali czeSci wspolne.
Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze o ile w przypadku wiekszos$ci tak zajetych pomieszczen wspolnych taka praktyka byla
akceptowana przez wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, o tyle takiego wniosku nie mozna przyja¢ w
odniesieniu do korytarza i pomieszczenia socjalnego znajdujacych sie na drugim pietrze budynku przy ulicy (...) w K..
Sad pierwszej instancji trafnie ustalil — opierajac sie w tej mierze takze na dowodach wskazanych w apelacji pozwanej
— ze jakkolwiek te elementy nieruchomos$ci wspolnej znajduja sie obecnie we wladaniu J. N., to jednak stanowig one
przedmiot wieloletniego sporu pomiedzy ta osobg a powodka. Jest znamienne, ze sama skarzaca przyznawala istnienia
pomiedzy tymi osobami konfliktu dotyczacego mozliwosci korzystania z powyzszych pomieszczen przez powoddke, co
wyklucza mozliwo$¢ uznania, ze w tym zakresie doszlo do podzialu nieruchomosci wspélnej quoad usum w drodze
porozumienia wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej.

Whbrew zarzutom skarzacej — sad pierwszej instancji wzigl pod uwage fakt wezesniejszego postawienia przez powodke
Sciany dzielacej korytarz na dwie czesci, jednak zasadnie zwrécil uwage, ze nastgpito to w innych okoliczno$ciach
faktycznych — kiedy jeszcze powodka i J. N. byly wspotwlascicielkami lokali oznaczonych numerami od 11 do 18 na
drugim pietrze budynku przy ulicy (...) w K.. Ponadto ta $cianka zostala wykonana na czas remontu przedmiotowych
lokali i ze swej istoty miala mie¢ charakter tymczasowy. Z tego wzgledu okolicznoéc, ze doszlo do faktycznego
oddzielenia od siebie dwdch czeéci pietra budynku przy ul. (...) w K. nie moze determinowac oceny, ze znajdujacy sie
na tej kondygnacji korytarz i pomieszczenie socjalne maja nadal status cze$ci wspdlnych nieruchomo$ci.

Odnoszac sie do drugiego zarzutu nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze Sad Okregowy nie wzigl pod uwage
faktu, ze lokale stanowigce wlasno$¢ powddki sa Scisle ze soba powigzane. W istocie z ustalen sadu pierwszej instancji
wynika, ze powodka jest wlascicielem szeéciu lokali uzytkowych polozonych na drugim pietrze budynku przy ulicy (...)
w K., przy czym kazdy z nich stanowi odrebna nieruchomos¢ lokalowa. Tym samym powyzsze lokale mogg stanowié
przedmiot samodzielnego obrotu prawnego. Z tego punktu widzenia istotne znaczenie dla ich funkcjonalnosci, a tym
samym warto$ci rynkowej ma kwestia dostepu do pomieszczenia socjalnego i tazienki. Bezsporne jest, ze jedynie
w jednym z nich [oznaczonym numerem 10] znajduje sie lazienka i kuchnia, natomiast w pozostalych lokalach
takiego rodzaju pomieszczenia sie nie znajduja. Z ustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze najemcy powyzszych
lokali korzystaja obecnie z toalety i kuchni znajdujacych sie w lokalu numer (...), jednak wynika to wylacznie z
faktu, ze wlaScicielem, a tym samym wynajmujacym wszystkich tych lokali jest powodka, ktora moze okresla¢ zasady
korzystania z lokali przez najemcow. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze samodzielny status lokali oznacza, ze kazdy z nich
moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu prawnego. Tym samym nie mozna wykluczy¢, ze w przyszlosci lokal
numer (...) i pozostale lokale beda mialy odrebnych wlascicieli. Wykonanie zaskarzonej uchwaly poprzez oddanie w
najem spornych pomieszczen na rzecz J. N. doprowadzi¢ moze wiec do sytuacji, w ktorej wlasciciele lokali numer
(...) zostana pozbawieni prawnego dostepu do tych czesci nieruchomoséci wspoélnej, co w istotny sposéb wplywa na
uzyteczno$¢ i w warto$¢ rynkowa tych lokali.

Po trzecie, za chybiony uzna¢ nalezy zarzut pozwanej, ze sad pierwszej instancji blednie przyjal, ze zaskarzona
uchwala pozbawila powddke dostepu do WC na korytarzu, skoro nalezace do niej lokale takiego dostepu nie posiadaly.
Przede wszystkim nalezy odr6zni¢ dostep prawny od dostepu faktycznego. Zaznaczy¢ trzeba, ze w istocie na skutek
przeprowadzonych prac remontowych doszlo do sytuacji, w ktérej z lokali nalezacych do powddki nie ma mozliwosci



bezposredniego przejécia przez korytarz do pomieszczenia socjalnego, w ktérym znajduje sie lazienka. Jednak w
aktualnym stanie prawnym powddka jako czlonek wspdlnoty mieszkaniowej jest uprawniona do wspotkorzystania
z tych pomieszczen i tym samym w sensie prawnym ma zapewniony dostep do tej czesci nieruchomos$ci wspolne;j.
Podjecie i wykonanie zaskarzonej uchwaly, przy zalozeniu zawarcia przez zarzad wspolnoty wynikajacych z niej
umoéw najmu, doprowadziloby do sytuacji, w ktorej powodka jako wlascicielka lokali zostalaby pozbawiona prawne;j
mozliwos$ci korzystania ze spornych czesci wspolnych nieruchomosci.

Konkludujac, sad pierwszej instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne zar6wno co do sposobu korzystania z
nieruchomoéci wspolnej przez cztonkéw pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej, jak i skutkow zaskarzonej uchwaty dla
funkcjonowania tej wspolnoty oraz intereséw powodki.

Whbrew zarzutom skarzacej sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej subsumcji tak ustalonego stanu faktycznego
do norm prawa materialnego. W szczegélno$ci Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze zaskarzona uchwala z jednej strony
jest sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami ustawy, za$ z drugiej strony narusza zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna oraz interesy powodki jako czlonka wspolnoty mieszkaniowej.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 25 w zwiazku z art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali przypomnie¢
nalezy, ze norma wyrazona w art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (analogiczne jak art. 206 k.c.) przyznaje
kazdemu wlaécicielowi lokalu jako wspotwtascicielowi nieruchomosci wspoélnej prawo do korzystania z niej zgodnie
7 jej przeznaczeniem. Zgodnie z powyzszym uprawnieniem, kazdy ze wspolwtascicieli ma prawo do wspdlposiadania
i korzystania z rzeczy wspolnej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i wspotkorzystaniem z
rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli.

Na wstepie wskazac trzeba, ze zaskarzona uchwala zmierza do umozliwienia oddania czesci nieruchomosci wsp6lnych
do wylacznego korzystania poszczegdlnym wlascicielom lokali. Jakkolwiek podstawg korzystania z tych czeSci miata
by¢ umowa najmu, to jednak w istocie miala ona zalegalizowa¢ istniejacy w pozwanej wspolnocie sposéb korzystania
z nieruchomosci wspoélnej, o czym $wiadczy nawet tytul przedmiotowej uchwaly. Nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze zawarcie umowy najmu z czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, ktérej przedmiotem jest wyodrebniona cze$é
nieruchomos$ci wspoélnej, w istocie prowadzi do zmiany ustawowego modelu korzystania z tej nieruchomodci,
albowiem prowadzi do ograniczenia uprawnienia pozostalych wlascicieli lokali wynikajacego z art. 12 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Z tego wzgledu w ocenie sadu odwolawczego w pelni zachowuje aktualno$é orzecznictwo sadowego
dotyczace kwestii podzialu nieruchomosci wspoélnej do korzystania

W tym zakresie wskazaé trzeba, ze jeszcze na gruncie stanu prawnego obowigzujacego przed wejSciem w zycie
ustawy o wlasno$ci lokali w judykaturze przyjmowano dopuszczalno$¢é dokonania podziatu nieruchomosci wspdlnej
do korzystania [vide uzasadnienie uchwaly pelnego skladu Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej z dnia 21 grudnia 1974,
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
korzystania z nieruchomos$ci wspolnej i zwigzany z nim sposob rozliczenn wydatkéw i nakladow. Przyjmowano takze,
ze podzial rzeczy wspolnej do korzystania nie jest definitywny, gdyz w zalezno$ci od zmienionych okoliczno$ci moze
ulec zmianie [uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 roku, III CZP 15/73, OSNCP 1973 Nr 12, poz. 208
oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 roku, III CSK 325/09]. Zwrdcono jednak uwage, ze powstaje
problem, w jakiej formie prawnej mozliwe jest dokonanie tego podzialu, poniewaz czynno$¢ prawna polegajaca na
dokonaniu podzialu nieruchomoéci wspdlnej do korzystania, jesli odbiega od modelu ustawowego moze stanowic
ingerencje w uprawnienie wlasciciela lokalu, badz w uprawnienia wlascicieli lokali, do korzystania z nieruchomosci
wspolnej, zwlaszcza gdy wigzaé sie to moze z ograniczeniem tych uprawnien na korzy$¢ innych wiascicieli lokali. W
uchwale z dnia 19 czerwca 2007 roku, III CZP 59/07, Sad Najwyzszy wyjaénil, Ze okreélenie zasad korzystania przez
wlaéciciela lokalu z czeSci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspolnej
moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wsp6lnota mieszkaniowa. Taka umowa moze by¢ takze umowa
najmu.



Watpliwosci w tym przedmiocie nie powstaja w przypadku tzw. malych wspoélnot mieszkaniowych, w ktorych
do zarzadu nieruchomo$cia wspdlng maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego o wspolwlasnoSci (art. 19 ustawy o wlasnosci lokali), co oznacza, ze moze mie¢ zastosowanie
art. 199 k.c., zgodnie z ktéorym do dokonania czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest
zgoda wszystkich wspolwlascicieli (w tym wypadku wszystkich wlascicieli lokali). Natomiast w odniesieniu do tzw.
duzych wspolnot mieszkaniowych, do ktorych nalezy pozwana, zarzad nieruchomos$cia wspolng podlega zasadom
unormowanym w ustawie o wlasnoéci lokali, chyba ze wlasciciele lokali w uchwale ustalg inne zasady (art. 18 ustawy
o wlasnosci lokali). W zwiazku z czym w judykaturze wskazywana na konieczno$¢ wyjasnienia, czy czynno$¢ prawna
polegajaca na podziale nieruchomosci wspolnej do korzystania w sposob odbiegajacy od paradygmatu ustawowego
(przewidzianego w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali), wchodzi w zakres zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna,
do dokonania ktérej, jako czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest uchwala wilascicieli
lokali podjeta wiekszoScia gloséw, zwlaszcza gdy uchwala w tym przedmiocie ograniczalaby uprawnienia niektérych
wlascicieli lokali do korzystania z nieruchomo$ci wspolnej i pobierania z niej pozytkéw na korzy$¢ innych wlascicieli
lokali.

W doktrynie wypowiedziano poglad, ze przy okre§leniu zakresu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng sprawowanego
wedlug zasad okreSlonych w ustawie o wlasnos$ci lokali chodzi o wywazenie dwoch przeciwstawnych racji. Z jednej
strony bowiem zasada wiekszo$ciowego podejmowania decyzji ma ulatwi¢ zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna,
ale z drugiej strony wola wiekszo$éci wlascicieli lokali nie moze decydowaé o wszystkich sprawach dotyczacych
nieruchomos$ci wspoélnej. Do zakresu tego zarzadu beda wchodzily wszystkie te czynnoéci, ktére sa podejmowane
w celu umozliwienia lepszego korzystania z nieruchomosci wspdlnej, a takze zapewniajacych bezpieczenstwo
utrzymania substancji rzeczy i jej wartodci. Zatem, gdy zachodzi potrzeba wykorzystania okreSlonego elementu
nieruchomos$ci wspdlnej na wspolne potrzeby czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej, tj. gdy zmniejszenie wynikajacych
z art. 12 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali uprawnien wlascicieli poszczegoblnych lokali nastepuje na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej, wowczas miarodajny jest tryb przewidziany w ustawie o wlasno$ci lokali, czyli podjecie uchwaly
wiekszoscia gloséw (art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali). Natomiast zmniejszenie zakresu uprawnien
wlasciciela lokalu w odniesieniu do korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej w stosunku do ustawowych unormowan
w tej materii wskazanych w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali, - przez zwiekszenie uprawnien innych
wladcicieli lokali - wymaga jego zgody i przestaje juz by¢ sprawa dotyczaca tylko nieruchomo$ci wspolnej, skoro tego
rodzaju ograniczenie nie nastepuje na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej, a tylko jej niektérych cztonkéw. Uprawnienie
wlasciciela lokalu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej jest zwigzane z udzialem w tej nieruchomosci, ktory to
udzial jest prawem zwigzanym z wlasnoS$cia tego lokalu.

W badanej sprawie mamy do czynienia ze szczeg6lna hybryda. Z jednej strony zaskarzona uchwala daje uprawnienie
pozwanej wspolnocie do oddania w najem czeéci nieruchomosci wspoélnej, co oznacza, ze zmniejszenie wynikajacych
z art. 12 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali uprawnien wlascicieli poszczegdlnych lokali nastepuje na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra ma czerpaé korzySci z najmu nieruchomosci wspolnej. Z drugiej strony, skoro najemcami tych
czeSci wspblnych maja by¢ inni wlasciciele lokali, to przedmiotowa uchwata oznacza faktycznie zwiekszenie uprawnien
niektorych wlascicieli lokali do nieruchomosci wspolnej w stosunku do pozostalych. Wprawdzie z zalacznika do
zaskarzonej uchwaly wynika, ze beneficjentami powyzszego rozwiazania prawnego mieli by¢ wszyscy czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowej, jednak zakres zajetych czeSci nieruchomo$ci wspdlnych majacych stanowié¢ przedmiot
najmu przez poszczegolnych wlascicieli lokali byt bardzo zréznicowany, a tym samym powierzchnia nieruchomosci
wspolnej stanowigca przedmiot uméw najmu na rzecz kazdego z tych os6b bylaby odmienna.

Z tego wzgledu istotne znaczenie ma charakter tychze czeéci wspdlnych nieruchomosci. Zgodzi¢ sie nalezy ze
skarzacym, ze w ramach czynno$ci zarzadu nieruchomog$cig wspolng dopuszczalne [i powszechnie praktykowane]
jest oddawanie przez wspolnote w najem wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspdlnej takich pomieszczen jak
strychy, piwnice, miejsca parkingowe, o ile tego rodzaju pomieszczenia sa zbedne z punktu widzenia potrzeb czlonkow
wspolnoty. Sad pierwszej instancji trafnie zwrocil jednak uwage, ze zaskarzona uchwala zezwalala na oddanie w
najem tak istotnych elementéw nieruchomosci wspoélnej, jak klatki schodowe i korytarze, a wiec ciagi komunikacyjne,



ktore ze swej istoty stluza ogbdlowi wlasciciel lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniowa. Zgoda na wynajecie tego
rodzaju czeéci wspolnych na rzecz niektérych jej czlonkéw prowadzi w istocie do pozbawienia innych wiascicieli
mozliwo$ci korzystania z tego elementu nieruchomo$ci wspoélnej, a tym samym zmniejszenie ich ustawowych
uprawnien immanentnie zwigzanych z udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Z tego wzgledu nalezy przyjac, ze zmiana
takiego sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej wymagalaby zgody wszystkich wlascicieli lokali, w tym takze
powddki, co w badanej sprawie nie nastgpilo.

Niezaleznie od tego sad pierwszej instancji zasadnie uznal, ze przedmiotowa uchwala narusza interes powddki.
Zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie wskazuje sie, ze pojecie ,,interesu wiasciciela” jest klauzula generalna, ktéra
ze swej natury ma charakter otwarty i pozostawia pewien luz interpretacyjny [vide postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 29 maja 2020 roku, sygn. akt IV CSK 677/19, Legalis nr 2399368]. Sad Apelacyjny, oceniajac interesy obu
stron, doszed} do przekonania, iz przyjeta przez pozwana uchwala prowadzi do powstania znacznych dysproporcji
pomiedzy interesem powoddki a interesem pozwanej. Powyzsza czynno$¢ prawna w sposdb arbitralny rozwigzuje
bowiem istniejacy w ramach wspdlnoty mieszkaniowej pomiedzy powodka a innym wiaécicielem lokali na korzysé
tego ostatniego podmiotu, nie uwzgledniajac przystugujacych powodce uprawnien do korzystania z nieruchomosci
wspolnej. Jak wyjasniono wyzej — posiadanie dostepu do korytarza i pomieszczenia socjalnego z tazienka jako czeSci
wspoélnych nieruchomos$ci wplywa na atrakceyjnosé lokali powodki, a tym samym ich warto$¢ rynkowa.

Niezaleznie od tego zwro6ci¢ nalezy uwage, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna. Po pierwsze, o ile oddawanie w najem czeéci wspdlnych moze by¢ uzasadnione charakterem
tych pomieszczen i korzySciami dla wspdélnoty z tego tytutu, o tyle taki przypadek nie dotyczy ciagdw komunikacyjnych
w ramach nieruchomosci wspolnej. Po drugie, chybiony jest argument pozwanej o korzySciach wynikajacych z
zawarcia umowy najmu polegajacych na uzyskaniu od najemcoéw czynszu najmu i przejeciu przez nich obowiazku
pokrywania kosztéw utrzymania przedmiotu najmu. Zwro6cié nalezy uwage, ze brak jakichkolwiek podstaw do
przyjecia, ze czynsz najmu ustalony w zaskarzonej uchwale ma charakter rynkowy. Mozna to watpi¢ biorgc pod
uwage, ze uchwala odwoluje sie w tej mierze do wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna, za§ w
przypadku pomieszczen przyjmuje bardzo niska stawke 3 zlotych za metr kwadratowy powierzchni miesiecznie.

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

W ocenie sagdu odwolawczego — w okoliczno$ciach niniejszej sprawy niestuszny okazal sie zarzut skarzacego dotyczacy
naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Zgodnie z dyspozycja powyzszego przepisu — ,,nie mozna czynic ze
swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z
ochrony”.

Na wstepie zauwazy¢ trzeba, ze artykul 5 k.c. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie uprawnionej przystuguje
okreslone prawo podmiotowe, lecz w Swietle oceny danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu tresci konkretnej
normy prawnej korzystanie przez nig z tego prawa pozostaje w sprzecznosci z zasadami wskazanymi w tym przepisie.
Do powyzszych zasad ustawodawca zalicza zasady wspo6lzycia spolecznego oraz spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
prawa. Podkresli¢ nalezy, ze tre$¢ zasad wspolzycia spolecznego nie jest zdefiniowana. W piSmiennictwie prawniczym
i orzecznictwie [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2001 roku, IV CKN 1756/00, nie publ.] podkresla
sie, ze przy uwzglednieniu, iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwoSci spolecznej (art. 2 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 roku), nalezy przyjaé, ze odwolanie
sie do zasad wspolzycia spolecznego oznacza odwolanie sie do idei stuszno$ci w prawie i do powszechnie uznawanych
warto$ci w kulturze naszego spoleczenstwa. Ujmujac rzecz ogblnie, mozna przyjac, ze przez zasady wspdlzycia
spolecznego nalezy rozumieé podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania.



W niniejszej sprawie brak podstaw do przyjecia, ze dochodzone przez strone powodowa roszczenie pozostaje w
sprzecznoéci z tak rozumianymi zasadami wspoétzycia spolecznego lub ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
pOWYyZszego prawa.

Podkresli¢ trzeba, ze powodka zaskarzajac uchwale wspolnoty realizowala przystugujace jej uprawnienia, ktore
zasluguja na aprobate takze z punktu widzenia zasad stusznosSci. Sad odwolawczy dostrzegl, ze w tle niniejszego
procesu jest konflikt pomiedzy powodka a innym wiascicielem lokalu. Nie mozna jednak zapominaé, ze spor
ten wynika z faktu, Ze ten ostatni podmiot w sposéb bezprawny pozbawia powddke mozliwosci korzystania z
nieruchomoéci wspoélnej, natomiast pozwana wspolnota nie podejmuje dzialan zmierzajacych do ochrony zasadnych
zadan powodki.

Z powyzszych przyczyn sad odwolawczy uznal apelacje strony pozwanej za bezzasadna i z tego wzgledu na podstawie
art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji.

O kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c. Pozwana jako przegrywajaca sprawe powinna zwroci¢ powddce calo§é poniesionych kosztow
postepowania obejmujacych wynagrodzenie radcowskie ustalone na podstawie oraz § 8 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z § 20
w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku. Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie drugim sentencji
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