Sygn. akt Il CSK 446/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa K. J. i J. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. K. o uchylenie
uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 16 wrzesnia 2015 .,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [..]

z dnia 20 lutego 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 lutego 2014 r. Sad Apelacyjny oddalit
apelacje powodow od wyroku Sgdu pierwszej instancji oddalajgcego powodztwo
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. K. [...] o uchylenie
trzech uchwat z dnia 25 marca 2013 r., ustalajgcych réwne obcigzenie wszystkich
wspotwtascicieli kosztami utrzymania miejsc garazowych w nieruchomosci wspolnej,
z ktorych korzystajg tylko niektérzy wspotwtasciciele. W ocenie powodow
zaskarzone uchwatly naruszajg umowe wspotwiascicieli o podziale nieruchomosci
wspolnej quoad usum oraz interesy wspotwtascicieli, ktérzy nie korzystajg z miejsc

garazowych.

Sady ustality miedzy innymi, ze powodowie sg wspotwiascicielami na
prawach wspolnosci majgtkowej matzenskiej lokalu nr 1 przy ul. K. potozonego w
budynku, w ktérym w podpiwniczeniu znajdujg sie miejsca garazowe bedace
czedcig nieruchomosci wspdlnej. W zawartej w dniu 23 kwietnia 2013 r. z
wtascicielem nieruchomosci umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu nr 1
i jego sprzedazy na rzecz powodow, strony dokonaty tez podziatu nieruchomosci
wspoélnej do korzystania w ten sposodb, Zze ustality iz sprzedajacy jest wylgcznie
uprawniony do korzystania z miejsc postojowych znajdujgcych sie w garazu
wielostanowiskowym oraz przyznawania ich nabywcom kolejnych lokali (poza
miejscami postojowymi, ktére juz zostaty przyznane nabywcom wyodrebnionych
lokali w tym budynku). Powodowie jako kupujgcy zobowigzali sie nie rosci¢
pretensji do miejsc postojowych we wskazanym garazu i ustanowili sprzedajgcego

petnomocnikiem do dokonania wyzej wskazanych czynnosci.

Na zebraniu Wspolnoty w dniu 25 marca 2013 r. podjete zostaty miedzy
innymi  zaskarzone uchwaty dotyczgce zatwierdzenia rocznego planu
gospodarczego Wspdlnoty, zatwierdzenia wysokos$ci miesiecznych zaliczek
wnoszonych przez wtascicieli lokali na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng

oraz zatwierdzenia wysokos$ci zaliczki wptacanej na fundusz remontowy.

Sad pierwszej instancji oddalajagc powddztwo uznat, Zze zaskarzone
uchwaty, obcigzajgce kosztami utrzymania miejsc postojowych w garazu

wielostanowiskowym wszystkich wiascicieli lokali stosownie do ich udziatéw



w nieruchomosci wspolnej, zgodne sg z bezwzglednie obowigzujgcym art. 12 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: ,u.w.l.”), ktory nie przewiduje wyjgtkbw w tym
zakresie, poza sytuacjg wskazang w art. 12 ust. 3, nie wystepujgcg w sprawie.
Zdaniem Sgdu Okregowego przepis art. 12 ust. 2 u.w.l., nie pozwala na inne
uregulowanie kwestii w nim unormowanych w umowie miedzy wspétwtascicielami
0 podziale nieruchomosci wspdlnej do uzytkowania i nie dopuszcza mozliwosci
podjecia uchwaty obcigzajgcej kosztami utrzymania miejsc postojowych w garazu
stanowigcym czes¢ nieruchomosci wspdlnej jedynie tych witascicieli odrebnych
lokali, ktorzy w wyniku podziatu nieruchomosci do uzytkowania korzystajg z miejsc

postojowych, z wytgczeniem pozostatych wiascicieli lokali.

Oddalajgc apelacje powoddédw Sad Apelacyjny nie podzielit wprawdzie
stanowiska, ze przepis art. 12 ust. 2 u.w.l. ma charakter bezwzglednie
obowigzujgcy i nie moze by¢ zmieniony przez umowe o podziale nieruchomosci do
korzystania, jednak uznat, Ze =zawarta w tym przedmiocie miedzy
wspoétwiascicielami pozwanej Wspdlnoty umowa o podziale nieruchomosci wspaolnej
quoad usum zawiera jedynie uzgodnienie o0 wytgcznym korzystaniu z miejsc
postojowych przez niektorych wspotwtascicieli, tych ktérzy zawarli w  tym
przedmiocie stosowng umowe. Nie zawiera natomiast postanowien co do
obowigzku ponoszenia wytgcznie przez tych wtascicieli kosztéw utrzymania miejsc
postojowych. Wobec tego nie wywarta ona zadnego skutku w zakresie obowigzku
ponoszenia wydatkéw i ciezardw zwigzanych z czescig nieruchomosci wspdlnej,
w szczegolnoéci innego podziatu tych ciezardw niz wynika z art. 12 ust. 2 u.w.l.
Sad Apelacyjny uznat, ze nie mozna w sposdb dorozumiany doszukiwac sie
w umowie o podziale nieruchomosci do uzytkowania uregulowan stwierdzajgcych,
iz koszty utrzymania miejsc postojowych obcigzajg tylko tych wspotwtascicieli,
ktorzy z nich korzystajg. Skoro takiego postanowienia umowa nie zawiera i nie
mozna go z niej wyprowadzi¢ w sposob dorozumiany, brak podstaw do uznania,
ze strony zmienity zasady ponoszenia kosztéw wynikajgce z art. 12 ust. 2 u.w.l.,
atym samym brak podstaw do stwierdzenia, ze zaskarzone uchwaty naruszajg

umowe stron lub wskazany przepis.



W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie powodowie zarzucili
naruszenie art. 56 k.c. w zw. z art. 12 ust. 2 u.w.l. przez niezastosowanie art. 56 k.c.
i pominiecie, ze wynikajgcym z zasad wspoOfzycia spotecznego i ustalonych
zwyczajow skutkiem zawartej umowy o podziale nieruchomosci wspolnej do
uzytkowania byto obcigzenie wydatkami i ciezarami utrzymania miejsc postojowych
w garazu wytgcznie tych wspoétwtascicieli, ktdrzy z nich korzystali oraz naruszenie
art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 12 ust. 2 u.w.l. przez niezastosowanie art. 65 § 2 k.c.
i dokonanie btednej wyktadni zawartej przez wspotwiascicieli umowy o podziale do
korzystania z czesci nieruchomosci wspodlnej przeznaczonej na garaz podziemny
i pominiecie, iz skutkiem prawnym tej umowy, wynikajgcym z jej celu, byto
obcigzenie wydatkami i ciezarami utrzymania miejsc postojowych wytgcznie

wspotwiascicieli korzystajgcych z tej czesci nieruchomosci wspélne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l., stanowigcym odpowiednik art. 206 k.c. i art.
207 k.c., wtasciciel lokalu ma prawo do wspétkorzystania z nieruchomosci wspélne;j
zgodnie z jej przeznaczeniem a pozytki i inne przychody z tej nieruchomosci
przypadajg wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatbw i w takim samym
stosunku ponoszg oni wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Jak stusznie stwierdzit Sgd Apelacyjny, przepis ten ma charakter
dyspozytywny, a zatem dopuszczalne jest zawarcia miedzy wspotwtascicielami
umowy o podziale nieruchomosci wspdlnej quoad usum, zmieniajgcej zasady
korzystania z tej nieruchomosci okreslone w art. 12 ust. 1 u.w.l. oraz zasady udziatu
w pozytkach i przychodach jak réwniez w podziale wydatkow i ciezarow,
zmieniajgcej reguty okreslone w art. 12 ust. 2 u.w.l. Podstawe prawng takiej umowy
stanowig art. 206 k.c. i art. 207 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. i moze by¢ ona
zawarta w kazdej wspdlnocie mieszkaniowej, z tym ze jedynie w odniesieniu
do odrebnych pomieszczen wspdlnych, ktdére dadzg sie podzieli¢ i z ktorych
korzystanie nie tgczy sie scisle z korzystaniem z lokalu. Dopuszczalne jest
w drodze umowy przekazanie nieruchomosci wspolnej podzielonej quoad usum do
korzystania tylko niektorym wiascicielom lokali, z wylgczeniem od korzystania
pozostatych, za ich zgodg. Jak wskazuje praktyka umowy tego rodzaju dotyczag

najczesciej miejsc postojowych w halach garazowych, ktére nie stanowig



odrebnych nieruchomosci i sg zawierane z developerem przy pierwszym
wydzieleniu i sprzedazy lokalu oraz przy nastepnych transakcjach tego rodzaju,

jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie.

W umowie o podziale nieruchomosci quoad usum, poza okresleniem zasad
korzystania z nieruchomosci wspélnej, ktére mogg, jak wskazano wyzej, polega¢ na
przekazaniu korzystanie z okreslonych czesci nieruchomosci wspolnej (np. miejsc
postojowych) tylko niektorym wspotwiascicielom, z wylgczeniem pozostatych,
powinny tez by¢ - cho€ nie jest to element niezbedny - wskazane zasady pobierania
i podziatu pozytkdw z czesci objetych podziatem oraz zasady ponoszenia kosztow
zarzadu tymi czesciami i innych wydatkow. W razie braku postanowien w tym
przedmiocie wyrazonych wprost w umowie, nalezy siegngé¢ do regut wyktadni
oswiadczen woli okreslonych w art. 65 k.c. oraz do ogdlnej zasady wskazanej
w art. 56 k.c., zgodnie z ktérg czynnos¢ prawna wywotuje nie tylko skutki w niej
wyrazone, lecz réwniez te, ktore wynikajg z ustawy, zasad wspotzycia spotecznego

i z ustalonych zwyczajow.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 8 stycznia 1980 r. Ill CZP
80/79 (OSNC 1980/9/15), stanowigcej rozwiniecie stanowiska zajetego
w przedmiocie podziatu nieruchomosci quoad usum w uchwale petnego sktadu Izby
Cywilnej z dnia 28.1X.1963 r. Ill CO 33/62 (OSNCP 1964/2/22), wspotwtasciciele
nieruchomosci zawierajgc umowe o jej podziale quoad usum mogg zmieni¢ zasady
wspotposiadania rzeczy wspolnej oraz pobierania z niej pozytkdw i ponoszenia
na nig wydatkéw, okreslone w art. 206 i art. 207 k.c. Podziat taki moze polegac
na tym, ze kazdy ze wspotwtascicieli lub niektérzy z nich otrzymujg do wytgcznego
uzytku fizycznie wydzielong czes¢ rzeczy i kazdy z wytgczeniem innych te
czes$¢ uzywa iczerpie z niej pozytki. Prowadzi to w konsekwencji rowniez do
przyjecia, ze w takim tez zakresie kazdy ze wspotwtascicieli, uzywajgc fizycznie
wydzielonej czesci, ponosi wszystkie wydatki zwigzane z eksploatacjg tej czesci.
Skoro bowiem z podziatu rzeczy wspdlnej quoad usum wynika réwniez podziat
dochoddéw i pozytkdbw odpowiadajgcy podziatowi wspoétposiadania i korzystania
miedzy wspotwiascicielami, to taka sama zasada powinna obowigzywac
w odniesieniu do rozdziatu wydatkow, jakie kazdy ze wspotwtascicieli ponosi na

fizycznie wydzielong cze$¢ nieruchomosci, przydzielong mu do uzywania. A zatem



wspotwiasciciel, ktory dokonat naktadow koniecznych na nieruchomos¢é bedaca
przedmiotem wspotwiasnosci, nie moze zgda¢ zwrotu wartosci tych nakfadow,
odpowiadajgcej udziatowi pozostatych wspotwiascicieli w catosci nieruchomosci,
jezeli w drodze podziatu quoad usum nie korzystajg oni z tej czesci nieruchomosci,

na ktorej zostaty te naktady dokonane.

Nie ulega watpliwosci, ze umowa o podziale rzeczy quoad usum moze byc¢
zawarta takze w sposob dorozumiany przez utrwalony miedzy wspotwiascicielami
sposob korzystania z czesci rzeczy wspolnej. Nie muszg by¢ w niej okreslone
zasady podziatu korzysci i dochodéw oraz wydatkow i ciezarow. Dokonujgc takiego
podziatu strony umawiajg sie rowniez w sposob dorozumiany, ze ciezary i wydatki
dotyczgce zajetej czesci rzeczy ponosi tylko ten, kto z niej korzysta z wytgczeniem
innych (poréwnaj postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 r.
V CSK 526/11, niepubl.).

Takie rozumienie skutkbw umowy o podziale nieruchomosci wspodlnej do
korzystania wynika z art. 56 k.c.. Umowa ta, jak kazda czynnos¢ prawna, wywotuje
nie tylko skutki w niej wyrazone oraz okreslone w ustawie, lecz takze skutki
wynikajgce z zasad wspotzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow, ktére
stanowig instrument umozliwiajgcy uzupetnienie tresci umowy takze o skutki w niej
nie wymienione, ktore jednak w danym miejscu i czasie (w chwili zawierania umowy)
w petni odpowiadajg wymaganiom etycznym i obyczajowym. Podobne skutki takiej
umowy mozna wyprowadzi¢ dokonujgc jej wyktadni zgodnej z zasadami art. 65 k.c.,
a wiec badajgc cel umowy oraz ttumaczac jej sens tak jak wymagajg tego zasady
wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje. Jak wskazat Sgad Najwyzszy
w powotanej uchwale i postanowieniu, skutkiem umowy o podziale nieruchomosci
quoad usum jest podziat pozytkdw i przychodéw oraz wydatkow i ciezarow w taki
sposbb, ze pozytki i przychody pobierajg tylko ci wspodtwtasciciele, ktérzy jako
jedyni korzystajg z okreslonej czesci nieruchomosci i oni tez wytgcznie ponoszg
wydatki i ciezary zwigzane z tg czescig rzeczy wspolnej. Takie skutki umowy
0 podziale rzeczy wspolnej quoad usum wynikajg z jej celu oraz z zasad wspotzycia

spotecznego i ustalonych zwyczajow.



Umowa o podziale quoad usum nieruchomosci wspélnej zawarta przez
wspotwiascicieli-cztonkdw wspaolnoty mieszkaniowej wigze wspolnote, ktdéra musi jg
uwzglednia¢ przy podejmowaniu uchwat ustalajgcych podziat kosztow i wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, obcigzajgcych poszczegolnych
wiascicieli.

Majagc to na uwadze nalezato uzna¢ zarzuty skargi kasacyjnej za
uzasadnione. Sad Apelacyjny bowiem oceniajgc skutki zawartej miedzy
wspotwiascicielami pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej umowy o podziale do
uzytkowania wspolnej nieruchomosci garazowej, bezpodstawnie przyjat, ze umowa
ta nie regulowata w sposéb dorozumiany takze zasad ponoszenia kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej podzielonej do uzytkowania i nie wynikato
z niej, iz koszty te ponoszg wytgcznie wspoétwtasciciele korzystajgcy z boksow
garazowych. Stanowisko to pomija cel umowy oraz zasady wspoizycia spotecznego
i ustalone zwyczaje, naruszajgc tym samym reguty wyktadni oswiadczen woli
okreslone w art. 65 k.c. jak réwniez skutki takiej umowy wynikajgce z zasad
wspoétzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow, ktore Sgd obowigzany byt wzigé
pod uwage, zgodnie z art. 56 k.c.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 art. 398%! k.p.c.).
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