Sygn. akt V ACa 288/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 sierpnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Iwona Wilk (spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Galas
SA Janusz Kiercz
Protokolant : Mirostaw Kruk

po rozpoznaniu w dniu 24 lipca 2012 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w G.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 28 lutego 2012 r., sygn. akt I C 212/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwale nr (...)Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...)
w G. z dnia

10 marca 2011r. i zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 380 (trzysta osiemdziesiat) zlotych tytulem kosztow
postepowania;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powo6dki kwote 335 (trzysta trzydziesci piec¢) ztotych tytutem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 288/12

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w G. wniosta o uchylenie uchwaly pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul .(...)
w G. dotyczacej ustalenia oplaty z tytulu wylacznego korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomoéci.



Podala powddka na uzasadnienie, ze jest wlascicielem kilku mieszkan w tym mieszkania nr (...) w budynku wspélnoty.
Mieszkanie nr (...) ma w swoich granicach pomieszczenie strychowe. Ta cze$¢ pomieszczen stuzy wylacznie do uzytku
wlaéciciela lokalu mieszkalnego nr (...) a co za tym idzie nie zalicza sie do nieruchomo$ci wspodlnej.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa podnoszac,
ze lokal nr (...) mial dawniej mniejsza powierzchnie i wskutek przebudowy zostal znacznie powiekszony, jest
zaadaptowany na strychu.

Wyrokiem z 28 lutego 2012r. Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powddztwo
i zasadzil od powodki na rzecz pozwanej koszty postepowania w kwocie 197 zlotych.

Sad Okregowy ustalil, ze zaskarzong uchwala nr (...)z dnia 10.03.2011r. podjeta na zebraniu uchwalono co nastepuje:
z tytulu wylacznego korzystania z czeéci wspdlnej nieruchomosci o metrazu 26,63 m* (powiekszenie mieszkania nr

(...) 0 czes¢ strychu) ustala sie dodatkowa oplate w wysokoéci 10 zt za m*(uchwala k.9).

Przedmiotowy budynek przy ul .(...) w G. byt wlasnoécia (...)w G.. Wspolnota powstala w 1999 roku z chwila sprzedazy
pierwszego lokalu, nastepnie zbywano dalsze lokale. W 2002 roku powddka nabyla pozostale niewyodrebnione
lokale aktem notarialnym z dnia 22.03.2000 roku. Powo6dka kupila wtedy prawo uzytkowania wieczystego gruntu
i wlasno$¢ budynku wielomieszkaniowego stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ zawierajacego 6 niewydzielonych
lokali mieszkalnych numer (...)

o lacznej powierzchni uzytkowej 360,34 m® z ktérymi zwigzany jest udzial wynoszacy lacznie 292/1000 czeéci w
cze$ciach wspolnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Suma powierzchni wymienionych lokali
(pozalokalem nr (...)) stanowi 342,47m” a rdznica pomiedzy 360,34 m” a sumg wymienionych lokali stanowi wartoéé
powierzchni lokalu nr (...)

ijest onaréwna 17,87 m>. W dacie aktu notarialnego z 22.03.2002 r. mieszkanie nr (...) mialo w dokumentacji zarzadcy

powierzchnie uzytkowa 17,87 m?; ta powierzchnia lokalu byla podstawa do obliczenia udzialu w nieruchomosci i
naliczania oplat eksploatacyjnych. W roku 2004 powoddka stwierdzila, ze powierzchnia mieszkania jest wieksza i
rozpoczelta oplacanie oplat eksploatacyjnych od wiekszej powierzchni. Ostateczne stanowisko pozwanej wspolnoty
znalazlo wyraz w zaskarzonej uchwale.

Mieszkanie nr (...) znajduje sie na ostatnim pietrze budynku i pierwotnie skladalo sie

z jednego pokoju o faktycznej powierzchni 17.87 m?; we bylo dostepne na korytarzu.

W nieustalonym czasie, jeszcze zanim powo6dka nabyla mieszkania w tym budynku mieszkanie zostalo powiekszone
poprzez przylaczenie dwoch pomieszczen przedpokojowych z przyleglym we i strychem, do ktérego wchodzi sie
obecnie z przedpokoju mieszkania. Dokonane zmiany nie znalazly odzwierciedlenia w dokumentacji budynku.

Zwazyl w tym stanie rzeczy Sad Okregowy, ze nie zachodzi zadna podstawa do skutecznego zaskarzenia przedmiotowej
uchwaly, ktéra jest zgodna z prawem . Jak wynika

z ustalen faktycznych lokal nr (...) skladatl sie faktycznie z jednego pokoju, o czym §wiadczy powierzchnia wynikajaca
z dokumentacji odpowiadajaca powierzchni pokoju; przedmiotowy strych nigdy nie byt prawnie przynaleznoscia tego
lokalu. To powo6dke obciaza ciezar dowodu z art.6 ke a powddka nie podjela inicjatywy dowodowej. Z poréwnania
aktu notarialnego

i udzialdow przypisanych poszczegdlnym mieszkaniom wynika, z matematycznych obliczen, jaki metraz odpowiada
danemu udzialowi. Niezaprzeczone twierdzenia pozwanego

o powierzchni poszczegoblnych lokali potwierdzaja takie obliczenia. Przedmiotowy lokal nr (...) zgodnie z prawem mial
zatem podany metraz, o polowe mniejszy od obecnej faktycznej powierzchni lokalu; taki mniejszy lokal kupil wraz z
innymi lokalami pow6d w 2002 roku.

O pomieszczeniach przynaleznych (art.3ust 3 u.w.l.) w akcie notarialnym, ani w innych dokumentach mowy nie byto.
Twierdzenia powodki, ze obecny stan jest zgodny z prawem sa wiec ewidentnie golostowne. Skoro powoddka nie ma



tytulu prawnego do czeéci faktycznie zajmowanego lokalu, zajmuje go bez podstawy prawnej. Jezeli przedmiotowy
strych nie jest czeScig lokalu a tego powodka nie wykazala i nie jest jego przynalezno$cia, a tego powddka tez nie
wykazala- to jest cze$cia wspolna. Powodka sama przyznaje, ze jest rozbiezno$¢ miedzy udzialami a metrazem, przy
czym zaznacza ze oplaty uiszcza wg metrazu. Powodka lamie zatem zasade z art.12 ust.2 zd. drugie u.w.l. Stan takiej
rozbieznosci jest nieprawidlowoscia.

Powddka nie wdala sie w spor co do wysokoS$ci kwoty oplaty, negujac tylko zasade odpowiedzialno$ci. W tej sytuacji
twierdzenia pozwanej, iz takie stawki oplat sg stosowane na rynku lokalnym nalezy uznac za nie zaprzeczone.

Kwestia adaptowanych strychow byla juz przedmiotem orzecznictwa. W uzasadnieniu wyroku z dnia 5 marca 2009
roku VACa 33/09 Sad Apelacyjny w Katowicach wyrazil poglad, ze faktyczne fizyczne wydzielenie pomieszczenia
w czedci wspolnej nie moze stanowié elementu decydujacego do rozumienia konstrukeji prawnej ,,pomieszczenia
przynaleznego” w ujeciu wlasnoéci lokali. Dalej wywodzil Sad, ze z aktualnego brzmienia art.2ust.4 u.w.l. wynika
bowiem, Ze nie ma pomieszczen przynaleznych z samej istoty do lokalu mieszkalnego. Taka cze$¢ budynku, fizycznie
wyodrebniona, winna byé uwzgledniona przy wyodrebnieniu juz pierwszego lokalu, bo juz wtedy konieczne jest
okreslenie nie tylko pomieszczen przynaleznych do tego lokalu, ale takze do lokali niewyodrebnionych, bowiem
juz wtedy nalezy okresli¢ wielko$¢ zwigzanego w wydzieleniem wyodrebnionego lokalu udzialu w nieruchomoéci
wspoOlnej, a to wymaga ustalenia powierzchni wszystkich lokali przynaleznych znajdujacych sie w danym budynku
(por.wyrok SN z 5.08.2007r., I CSK 229/07,lex nr 457733).

Zapisy z ksiag wieczystych z uwagi na swa ogbdlnikowos$¢ nie nadajg sie do orzekania, wszak przedmiotowy lokal jest
niewyodrebniony. Zaznaczy¢ nalezy ze powodka jest profesjonalista, byla zarzadca tej nieruchomosci i jej stan winien
jej by¢ doskonale znany.

Biorac pod uwage powyzsze z braku przeslanek z art.25 powolanej ustawy orzeczono jak w sentencji. O kosztach
postanowiono na zasadzie art.98 kpc.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w calo$ci apelacja powddka, ktéra zarzucajac naruszenie prawa materialnego przez
bledng jego wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w
sprawie materialu, niewyjaénienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz
istotne uchybienia procesowe wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i uwzglednienie zadania pozwu oraz
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztoéw postepowania ewentualnie

o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania - przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
I instancji jako, ze ustalenia te znajduja oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym ocenionym przez ten
Sad w granicach zakre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c.

Nie moga odnie$¢ zamierzonego skutku zarzuty apelacji kwestionujace ustalenia faktyczne przyjete przez Sad I
instancji za podstawe rozstrzygniecia.

Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu
zachodzi wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy zgromadzonym materialem a konkluzja, do jakiej dochodzi sad
na podstawie tego materialu

i obejmuje wszystkie wypadki wadliwoSci wynikajace z naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. a wiec bledy popelione
przy ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego. W istocie tego rodzaju zarzut sprowadza sie do zarzutu
naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i dla swej skuteczno$ci wymaga wykazania przez strone apelujaca



tego, iz sad oceniajac material dowodowy naruszyl kryteria tej oceny okreslone w art. 233 § 1 k.p.c. przydajac badz
odmawiajac dowodom mocy dowodowej lub wiarygodnoSci.

W swej apelacji podnoszac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,, powoédka tym wymogom w zaden sposéb nie
sprostala gdy nawet nie wskazala tych kryteriow, ktorym Sad I instancji mialby uchybi¢ przy ocenie zebranych
dowodow. W zasadzie powbdka zakwestionowala ten wniosek Sadu I instancji, iz ksiega wieczysta urzadzona dla
lokali niewydzielonych, nie daje podstaw do przyjecia, iz przynalezno$cig lokalu nr (...) jest pomieszczenie strychu,
usytuowane nad tym lokalem. Takie stanowisko powodki jest nieuzasadnione poniewaz urzadzona ksiega wieczysta
ujawnia prawo wspotwlasnosci powddki nieruchomosci polozonej w G. przy ul . (...) i nie daje ona podstaw do ustalenia
tego, czy do niewydzielonego lokalu mieszkalnego nr (...) przynalezalo, jako jego cze$é skladowa, pomieszczenie
strychu, dostepne z tego lokalu (k.10-13). Wniosek ten potwierdza opis nieruchomoéci stanowiacej wspotwlasnosé
poprzedniego wlasciciela w akcie notarialnym z 22 marca 2000r. gdy nie wskazano by powierzchnia lokalu nr (...)
obejmowala ponad powierzchnie uzytkowa tego lokalu takze powierzchnie pomieszczenia przynalezacego do tego
lokalu ( k. 79-82).

Trafnie Sad I instancji wskazal, ze art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.

o wlasnos$ci lokali (tekst jednolity: Dz. U. Nr 80 z 2000r., poz. 903 ze zm.- dalej u.w.l.) wprowadza zasade
ustalania wielko$ci udzialu poszczegdlnych wlascicieli lokali we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspolnej wedle,
ktorej udzialy przypadajace wlascicielowi danego lokalu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej sa utamkowe,
a ulamek ten jest okres$lony przez stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku (wraz z powierzchnia wszystkich
pomieszczen przynaleznych do wszystkich lokali).

Zgodnie z art. 3 ust. 4 u.w.l. do wyznaczenia stosunku o ktérym mowa w ust. 3 tego przepisu konieczne jest okreslenie,
oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego
przynaleznych. Niewatpliwie przepis ten dotyczy wszystkich lokali samodzielnych co oznacza, ze nalezy okresli¢
powierzchnie nie tylko lokalu wyodrebnionego lecz takze powierzchnie kazdego

z lokali pozostajacych w posiadaniu pierwotnego wlasciciela calej nieruchomosci takze zatem tych lokali, ktére nadal
nie stanowia odrebnej wlasnosci i zabieg ten powinien by¢ wykonany juz przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.

Powyzsze zasady przesadzaja w istocie o tym , ze powierzchnia lokalu nr (...) obejmuje jedynie powierzchnie uzytkowa
tego lokalu i nie zostaly temu lokalowi przypisane pomieszczenia strychu jako do niego przynalezne a wobec tego
przyjac trzeba, iz strych ten jest czeécia wspdlna budynku przeznaczona do wspolnego korzystania przez wszystkich
wspoétwlascicieli.

W tak niewadliwie ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji nie dokonal jednak wilaéciwej subsumcji prawa
materialnego przyjmujgc, iz zaskarzona uchwata nie narusza prawa, a w konsekwencji zagdanie pozwu nie znajduje
podstawy w przepisie art. 25 u.w.l.

Zwazy¢ tu bowiem nalezalo, ze stosownie bowiem do art. 12 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu ma prawo do
wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, w sposéb nieutrudniajgcy korzystanie przez
innych wspolwlascicieli (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Oznacza to, ze wlaSciciel lokalu moze korzystac z calej nieruchomosci, a
nie tylko w cze$ci odpowiadajacej przynaleznemu udzialowi, byleby tylko w zgodzie z powolanymi przepisami.

W sytuacji gdy jeden ze wspolwtascicieli, z wylgczeniem pozostalych, korzysta

z pomieszczenia stanowiacego cze$¢ wspdlna budynku, a wiec z naruszeniem art. 12 ust. 1 u.w.l., w konsekwencji takze
art. 206 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l., to pozostalym wspotwlascicielom pozostaje mozliwo§¢é dochodzenia na drodze
sadowej przeciwko wspodtwlascicielowi wylacznie korzystajacego z czeSci wspodlnej budynku roszczenia

o dopuszczenie do wspolposiadania, na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c.

i art. 12 ust. 1 u.w.l. a takze roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspolnej przy odpowiednim
zastosowaniu art. 224 § 2 k.c. lub art. 224 §2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. Wreszcie w takiej sytuacji, gdy jeden
ze wspoOtwlascicieli z wylaczeniem pozostalych, korzysta z pomieszczenia stanowigcego cze$¢ wspdlng budynku —



wlasciciele — w ramach zarzadu — moga zezwoli¢ na takie korzystanie z nieruchomosci wspoélnej. Jednakze taka
forme korzystania winna regulowa¢ umowa zawarta przez wszystkich wspotwlascicieli na podstawie ktorej okreslony
zostanie sposob korzystania z rzeczy wspoélnej, takze w zakresie ewentualnej odptatnosci z tego tytulu. Takg umowe,
okreslajaca zasady korzystania przez wlasciciela lokalu z czesci wspdlnych budynku w zakresie przekraczajacym jego
udzial w nieruchomogci wspoélnej moze ze wspotwlascicielem zawrzeé takze wspdlnota mieszkaniowa.

W zadnym jednak przypadku sposéb korzystania z cze$ci wsp6lnych budynku w tym oczywiscie w zakresie odplatnosci
za wylaczne korzystanie z pomieszczen wspolnych przez jednego wspotwlasciciela, z wylaczeniem pozostalych, nie
moze by¢ przedmiotem uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Wynika to juz z uregulowania art. 12 ust. 2 1 3 u.w.l.
wedle ktorego wilascicieli lokali mieszkalnych wspoélnota moze obcigzyé tylko kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Tym samym przedmiotowa uchwala, ktéra naklada na powodke obowiazek ponoszenia odplatno$ci na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej z innego tytutu niz koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, jest niezgodna z prawem,
a to przepisem art. 12 ust. 21 3 u.w.l.

W konsekwencji zaskarzona uchwala z powodu jej niezgodnosci z prawem, podlega¢ musi uchyleniu, na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l. a zarzut apelacji naruszenia prawa materialnego w powyzszym zakresie, musi odnie$¢ zamierzony
skutek.

Zarzut apelacji dotyczacy istotnych uchybien procesowych majacych wplyw na wynik sprawy nie wymaga odniesienia
gdy apelujaca nawet nie sprecyzowala, ktérym przepisem procedury cywilnej Sad I instancji mialby uchybic.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na podstawie art. 386
§1k.p.c.

O kosztach procesu w obu instancjach orzeczono na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1i § 12 ust. 1 pkt
2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia

28 wrze$nia 2002r.w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego

z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349, ze zm.).
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