Sygn. akt Ill CZP 111/22

UCHWALA

Dnia 20 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy [...] w M.
przeciwko E. W.

o zapfate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu niejawnym

w dniu 20 pazdziernika 2022 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w Lublinie

postanowieniem z dnia 10 lutego 2022 r., sygn. akt || Ca 555/21,

"Czy po ustaniu wspolnosci majagtkowej matzenskiej na skutek
rozwodu odpowiedzialnos¢ matzonkéw bedgcych wspotwiascicielami
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢, ktory
wchodzit w skfad majgtku wspdolnego, za zobowigzania wobec
wspolnoty mieszkaniowej z tytutu wydatkow i ciezarow zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdélnej w czesci nieznajdujgce;j
pokrycia w pozytkach i innych przychodach, powstate po ustaniu
wspolnosci  majgtkowej matzenskiej, jest odpowiedzialnoscig
proporcjonalng w stosunku do udziatow we wspotwiasnosci lokalu, czy
tez kazdy z matzonkow ponosi odpowiedzialnos¢ za catosc
zobowigzania z tego tytutu, a zaspokojenie wspolnoty mieszkaniowe;j
przez ktdregokolwiek z matzonkoéw zwalnia drugiego?"

podjat uchwate:

Odpowiedzialnos¢ bytych matzonkéw bedacych
wspolwitascicielami lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosé, ktéry uprzednio wchodzit w skiad ich majatku
wspolnego, za zobowigzania wobec wspoélnoty mieszkaniowej
powstate po ustaniu wspolnosci majagtkowej matzenskiej z tytutu

wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci



wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w innych
przychodach, jest odrebng odpowiedzialnosciag kazdego z nich
w zakresie odpowiadajagcym ich udzialom w nieruchomosci
wspolnej, ustalonym zgodnie z art. 3 ust. 3a ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2001 r., poz. 1048).

UZASADNIENIE

Przedstawione przez Sgd Okregowy w Lublinie (Sad pytajgcy) zagadnienie
prawne wytonito sie przy rozpoznawaniu apelacji powoddki -  Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. [...] w M. od wyroku Sgdu Rejonowego w Putawach z 22
lutego 2021, ktérym Sad ten czesciowo oddalit powddztwo wobec pozwanej E. W.,
przyjmujgc, ze za dtugi wobec powodki dotyczgce lokalu, ktérego pozwana jest
wraz z bylym mezem wspotwtascicielkg, powstate po ustaniu wspolnosci ustawowej
matzenskiej, odpowiada ona na podstawie art. 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 roku, poz. 1910, dalej powotywanej jako

,U.W.L.”), w czesci odpowiadajgcej jej udziatowi w tym lokalu.

Przy rozpoznawaniu apelacji powddki powstato zagadnienie prawne,
budzgce zdaniem Sadu pytajgcego powazne watpliwosci, a mianowicie, czy po
ustaniu wspolnosci majgtkowej matzenskiej na skutek rozwodu, odpowiedzialnos¢
matzonkéw bedacych wspétwiascicielami lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomosé, ktory wchodzit w skitad majatku wspdolnego, za
zobowigzania wobec wspdlnoty mieszkaniowej z tytutu wydatkow i ciezarow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujgcej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach, powstate po ustaniu wspdélnosci
majgtkowej matzenskiej, jest odpowiedzialnoscig proporcjonalng w stosunku do
udziatbw we wspotwlasnosci lokalu, czy tez kazdy z matzonkéw ponosi
odpowiedzialnos¢ za catos¢ zobowigzania z tego tytutu, a zaspokojenie wspolnoty
mieszkaniowej przez ktéregokolwiek z matzonkdéw zwalnia drugiego.

Formutujgc powyzsze zagadnienie, Sgd Okregowy zauwazyt, ze w sprawie
bedgcej przedmiotem apelacji, wystepuje wspotwtasnosC¢ powstata na skutek

ustania wspdélnosci majgtkowej matzenskiej w wyniku orzeczenia rozwodu, do ktorej



na podstawie art. 46 k.r.o. stosuje sie odpowiednio przepisy o wspolnosci majgtku
spadkowego i o dziale spadku, tj. przepisy art. 1035 i nastepne k.c.

Sad pytajgcy stwierdza, ze na gruncie stanu prawnego, jaki obowigzywat do
29 sierpnia 2015 roku, tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 12 czerwca 2015 .
0 zmianie ustawy o witasnosci lokali (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1168) nie budzity
watpliwosci zasady partycypacji wiascicieli lokali w ponoszonych przez wspolnote
mieszkaniowg kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspolng. Kwestia bedgca
przedmiotem pytania prawnego pojawita sie natomiast na tle znowelizowanej u.w.l.,
ustawg z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U.
z 2015 roku, poz. 1168), ktora weszta w zycie 29 sierpnia 2015 r., obejmujgc
miedzy innymi art. 1a, art. 3 ust. 3a. Zmiana art. 1a u.w.l. spowodowata, ze pojawita
sie w systemie prawnym nowa konstrukcja prawna ,udziatu wspotwtasciciela lokalu
w nieruchomosci wspolnej”. Pojawia sie zatem watpliwosé, czy ,udziat
wspotwtasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej” stanowi konstrukcje rzeczowa,
aco za tym idzie, czy jest to udziat okreslajgcy wielkos¢ przystugujgcego
wspotwiascicielowi  prawa rzeczowego, powstaty 2z rozdrobnienia udziatu
zwigzanego z lokalem, czy raczej jest to udziat wyznaczajgcy zakres (proporcje)
uprawnien i obowigzkdéw przypadajgcych na kazdego ze wspotwtascicieli lokalu

o charakterze korporacyjnym (na przykfad prawa gtosu).

Sad pytajgcy zauwaza, ze poszczegolni komentatorzy réznie przedstawiajg
skutki dodania art. 1a i 3 ust. 3a u.w.l., badz to koncentrujgc sie tylko na
umozliwieniu  wspodtwiascicielowi w czesciach utamkowych uczestniczenia
w podejmowaniu decyzji zarzadczych, badz tez wskazujgc réwniez na odrebne
uksztattowanie obowigzkow takiego wspotwitasciciela.

Sad Okregowy zauwaza przy tym, ze sposobu w jaki wspétwiasciciele lokalu
w czesciach utamkowych ponoszg obowigzek zaptaty zaliczki na poczet kosztow
zarzgdu nieruchomoscig wspolng nie determinuje art. 207 k.c. (majgcy
w rozstrzyganym przypadku odpowiednie zastosowanie na podstawie art. 1035 k.c.
w zw. z art. 46 k.r.0.), jako dotyczgcy wewnetrznego stosunku pomiedzy
wspotwtascicielami. Stad tez zdaniem Sadu pytajacego przez udziat
w nieruchomosci wspolnej, o jakim mowa w wyzej powotanym art. 12 ust. 2 u.w.l.

nalezy rozumie¢ nie udziat w rozumieniu art. 3 ust. 3a u.w.l. (ij. udziat



wspotwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych), lecz w rozumieniu art. 3 ust. 3
u.w.l. (tj. udziat ustalany w odniesieniu do lokalu). Zdaniem Sgdu pytajgcego,
w odniesieniu do zobowigzania bytych matzonkow do zaptaty zaliczki z art. 15 ust.
1 u.w.l, zachodzi zatem wielo$¢ dtuznikdw, co nakazuje rozstrzygng¢ kolejny
problem, dotyczacy rezimu odpowiedzialnosci takich wspotdtuznikdw.

W tym zakresie, Sgd Okregowy wyklucza zastosowanie przepisow
kreujgcych odpowiedzialnos¢ solidarng (art. 370 k.c., art. 1034 § 1 k.c. w zw. z art.
art. 46 k.r.o.,, art. 380 k.c.). Wobec powyzszego Sad Okregowy rozwaza
zastosowanie koncepcji solidarnosci niewtasciwej, ktéra jego zdaniem, wydaje sie
najwitasciwsza, albowiem godzi interesy dtuznikow (wspotwtascicieli lokali) oraz
interes wierzyciela (wspolnoty mieszkaniowej).

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 390 § 1 k.p.c., jezeli przy rozpoznawaniu apelacji powstanie
zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, sgd moze przedstawi¢ to
zagadnienie do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu, odraczajgc rozpoznanie

sprawy.

W nauce i orzecznictwie podkresla sie, ze przedmiotem zagadnienia
prawnego moze byc¢ jedynie taka powazna watpliwos¢ prawna, ktérej wyjasnienie
w formie uchwaly jest niezbedne do rozstrzygniecia sprawy przez sad drugiej
instancji. Sad ten powinien zatem szczegdtowo wyjasni¢, na czym polegajg jego
watpliwosci i dlaczego uwaza je za powazne; obowigzany jest rowniez wykazacé, ze
watpliwosci te pozostajg w zwigzku z rozstrzygnieciem $rodka odwotawczego.
Przed wystgpieniem z pytaniem prawnym Sgd powinien podjgé samodzielnie probe
wyjasnienia watpliwosci prawnych i wystgpi¢ z pytaniem jedynie wowczas, gdy
obiektywnie ujmujgc, nie moze ich rozstrzygngc. Instytucja pytania nie stuzy
bowiem zastepowaniu Sgdu meriti przez Sad Najwyzszy w procesie koniecznej
wykfadni prawa i jego stosowania (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego 14
czerwca 2019 r., lll CZP 9/19, postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 pazdziernika
2020 r., Il CZP 73/19). Zagadnienia prawnego nie mozna przy tym ogranicza¢ do
pytania wprost lub posrednio o sposéb rozstrzygniecia (postanowienie Sgdu

Najwyzszego z 7 grudnia 2018 r., Il CZP 72/18). Instytucja pytan prawnych nie



moze by¢ wykorzystywana do przerzucenia na Sad Najwyzszy decyzji

jurysdykcyjnej obcigzajgcej sgd orzekajacy.

Przytoczone w tym zakresie argumenty podlegajg rozwazeniu przez Sad
Najwyzszy, ktory w pierwszej kolejnosci bada, czy spetnione zostaty warunki do
podjecia uchwaty. Taka sytuacja, zdaniem Sagdu Najwyzszego, ma miejsce
w niniejszej sprawie. Zagadnienie prawne zostato przedstawione przez sad drugiej
instancji (art. 390 § 1 k.p.c.) w zwigzku z rozpoznaniem apelacji, ma powazny
charakter i pozostaje w zwigzku z rozstrzygnieciem srodka odwotawczego. Sad
pytajgcy podjgt probe ich wyjasnienia, czemu dat wyraz w uzasadnieniu swojego
postanowienia.

Przechodzgc do odpowiedzi na postawione zagadnienie przypomniec
nalezy, ze art. 1a i art. 3 ust. 3a zostaty dodane do ustawy o wiasnosci lokali na
mocy ustawy z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U.
z 2015 r. poz. 1168, dalej cyt. jako ustawa nowelizujgca). W art. 1a u.w.l. wyrazono
regute interpretacyjng zgodnie z ktérg, ilekro¢ w ustawie o wiasnosci lokalu jest
mowa o wiascicielu lokalu to nalezy przez to rozumie¢ rowniez wspotwiasciciela
lokalu w czesciach utamkowych (z wytgczeniem stosowania tej reguty do
rozwigzania statuowanego w art. 16 u.w.l.). Natomiast w art. 3 ust. 3a u.w.l.
okreslono zasady ustalania udziatu wspotwilasciciela w czesciach utamkowych
lokalu. Jest to iloczyn wielkosci jego udziatu we wspotwtasnosci lokalu i wielkosci
udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajgcej na ten lokal.
Ratio legis wprowadzenia stosowanych rozwigzan, jak wyjasniono w uzasadnieniu
do projektu przywotanej ustawy nowelizujgcej, wyraza sie w dgzeniu do ,zrownania
statusu wtascicieli lokali oraz wspotwtascicieli lokali w cze$ciach utamkowych [...]”
(zob. Uzasadnienie do projektu ustawy z dnia 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy

o wtasnosci lokali, Sejm RP VIl kadenciji, druk sejmowy nr 3233, s. 4.).

W wyniku zmiany normatywnej dokonanej ustawg nowelizujgcg z dnia 12
czerwca 2015 r. wprowadzono nowg konstrukcje prawng ,udziatu wspétwiasciciela
lokalu w nieruchomosci wspodlnej”, czego wyrazem sg m.in. rozwigzania statuowane
w art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l. Jednak zdaniem Sgdu Okregowego de lege lata nie
jest jasne, ,czy udziat wspotwtasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej stanowi

konstrukcje rzeczowg, a co za tym idzie, czy jest to udziat okreslajgcy wielkosc



przystugujgcego wspotwiascicielowi prawa rzeczowego, powstaty z rozdrobienia
udziatlu zwigzane z lokalem, czy raczej jest to udziat wyznaczajgcy zakres
(proporcje) uprawnien i obowigzkéw przypadajgcych na kazdego ze

wspotwiascicieli lokali o charakterze korporacyjnym (na przyktad prawa gtosu)”.

Dotychczas kwestia przedstawiona przez Sgad Okregowy nie byta
przedmiotem publikowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego. W literaturze
zgodnie przyjmuje sie, ze z art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l. wynika zrownanie sytuacji
prawnej wspoétwiascicieli w czesciach utamkowych lokalu we wspdlnocie
mieszkaniowej z sytuacjg prawng, w jakiej znajdujg sie (samodzielni) wtasciciele
lokalu. Podkresla sie tez, ze jakkolwiek gtbwnym celem przeprowadzenia zmian
normatywnych ustawg nowelizujgcg byto dgzenie do uregulowania sytuacji prawnej
wspotwiascicieli lokalu stanowigcego garaz wielostanowiskowy (gtéwnie poprzez
przypisanie kazdemu ze wspoiwiascicieli samodzielnej pozycji w procesach
decyzyjnych podejmowanych w ramach wspdélnoty mieszkaniowej), to skutki
wprowadzenia art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l. nalezny odnosi¢ do wspédtwiascicieli
kazdego lokalu, a nie tylko garazu wielostanowiskowego. W stanie prawnym
obowigzujgcym po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej, pozycje prawng
wspotwiascicieli w czesciach utamkowych lokalu nalezy postrzegac w sposéb
tozsamy z pozycjg prawng (wytgcznego) wiasciciela lokalu. Odmiennie okreslany
jest tylko stopien ich partycypacji w prawach i obowigzkach wynikajgcych
z uczestnictwa we wspdlnocie mieszkaniowej. W przypadku witascicieli lokalu jest to
stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.l.), zas w przypadku
wspoétwiascicieli lokalu - iloczyn wielkosci udziatu konkretnego wspétwiasciciela we
wspoétwiasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspdtwtasnosci nieruchomosci

wspolnej przypadajgcej na ten lokal (art. 3 ust. 3a u.w.l.).

Nalezy przyja¢, ze wynikajgca z art. 1a u.w.l. tozsamos$¢ sytuacji prawne;
w jakiej znajdujg sie wiasciciele i wspotwiasciciele lokalu odnosi sie nie tylko do
sfery uprawnieh przyznawanych im w ustawie o wiasnosci lokali, ale takze do
obowigzkéw, ktoére na nich naktadane na mocy tejze ustawy. Dotyczy to takze

kwestii partycypacji w optatach i kosztach zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig



wspolng. Stanowisko to, co nalezy podkreslic, ma swoje umocowanie
w dyrektywach wykfadni celowosciowej. Z uzasadnieniu do projektu ustawy
nowelizujgcej z dnia 12 czerwca 2015 r. wprost bowiem wskazano, ze
~,proponowane rozwigzania przewidujg nie tylko zrébwnanie - w ramach posiadanych
udziatow - praw wiascicieli i wspotwtascicieli, ale rowniez ich obowigzkéw. Tym
samym naktadajg na wspoétwiascicieli obowigzek partycypacji w kosztach zarzgdu
wspolnoty w zakresie rownym iloczynowi wielkosci udzialu we wspotwtasnosci
lokalu i wielkosci udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajgcej
na ten lokal. Takie zatozenie winno zapewniC przejrzystos¢ zobowigzan
wspotwiascicieli wzgledem wspodlnoty, a tym samym pozytywnie wptyngé na stan

finanséw wspodlnoty oraz jej ptynnos¢ finansowg”.

Racje ma Sad pytajgcy stwierdzajgc, ze w licznych wypowiedziach
przedstawicieli doktryny ich uwaga skupia sie na analizie wptywu art. 1a i art. 3 ust.
3a u.w.l. na realizacje uprawnien korporacyjnych (w tym przede wszystkim prawa
gtosu) przez wspotwiascicieli w czesciach utamkowych lokali we wspdlnocie
mieszkaniowej. Jednak z tych wypowiedzi nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, iz
poszczegolni autorzy zamykajg problematyke stosowania art. 1a u.w.l. wytgcznie
do wspoétwiascicieli lokalu bedgcego garazem wielostanowiskowym oraz do
wykonywania przez nich prawa gtosu. Przyjety przez nich sposéb analizy wigze sie
raczej z dgzeniem do wyrdznienia tych wagtkow problemowych, ktére, rowniez
w zatozeniu ustawodawcy, majg stanowi¢ gtéwny obszar oddziatywania

regulacyjnego art. laiart. 3 ust. 3a u.w.l.

Zgodzi¢ sie nalezy z przewazajgcym stanowiskiem przedstawicieli doktryny,
ze art. 1a u.w.l. prowadzi do przyznania samodzielnosci poszczegdinych
wspotwiascicieli w czesciach utamkowych lokalu w zakresie ponoszenia wydatkow
i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej (art. 12 ust. 2 w zw.
z art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l.). Ustawodawca w art. 1la u.w.l. nie tylko nakazuje
okresla¢ pozycje wspotwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych lokalu w sposéb
analogiczny jak w przypadku (samodzielnego) wtasciciela udziatu, ale w art. 3 ust.
3a u.w.l. wprowadza mechanizm ustalania ,pozycji” we wspdlnocie odrebnie dla
kazdego wspotwiasciciela lokalu. Z art. 3 ust. 3a u.w.l. wynika bowiem, ze udziat

w nieruchomosci wspdlnej wspotwtascicieli lokalu w czeéciach utamkowych jest



ustalany odrebnie dla kazdego z nich. Przepis ten przesgdza zdaniem Sadu
Najwyzszego to, ze podstawg dla ustalenia stopnia udziatu wspotwiasciciela lokalu
w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej jest
jego udziat w tejze nieruchomosci, ustalony indywidualnie, z uwzglednieniem

udziatu w samym lokalu na podstawie art. 3 ust. 3a u.w.l.

Obowigzek, o ktérym mowa wynika nie z faktu korzystania z lokalu, ale
z nawigzania stosunku czionkostwa we wspdlnosci mieszkaniowej przez
pozyskanie tytutu wiasnosci (wspotwtasnosci) do lokalu. Stad tez wiasnie wyrdznia
sie konstrukcje udziatu, ktéra ma stuzy¢ do opisu sytuacji wtasciciela (art. 3 ust. 3
u.w.l.) czy wspétwiasciciela (art. 3 ust. 3a u.w.l.) w zakresie przystugujgcych mu
praw i natozonych obowigzkéw w zwigzku z czionkostwem we wspolnocie
mieszkaniowej. Udziat przystuguje (indywidualnie) kazdemu ze wspotwiascicieli

lokalu w czesciach utamkowych.

Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia okolicznosci, ze obowigzek pokrywania
kosztow zarzagdu nieruchomoscig wspoélng jest tylko jednym z elementow
opisujacych sytuacje prawng czionka wspoélnoty mieszkaniowej (w tym zgodnie
z art. 1a u.w.l. kazdego wspotwtasciciela lokalu w czesciach utamkowych). Ze
wzgledu na inne obowigzki, ktére dotyczg wspétwiasciciela (i wynikajg z jego
cztonkostwa we wspdlnocie) wiasciwe wydaje sie zachowanie jednolitego
standardu ich realizacji (np. przestrzeganie regulaminu porzgdku domowego przez
jednego ze wspdétwtascicieli nie moze miec skutku zwalniajgcego dla pozostatych

wspotwiascicieli tego lokalu).

Za indywidualnym postrzeganiem pozycji kazdego ze wspétwiascicieli lokalu
w czesciach utamkowych przemawia takze wyrazone w art. 1a u.w.l. in fine
wylgczenie dla stosowania art. 16 u.w.l. Przepis ten przewiduje mozliwos¢
przymusowej sprzedazy przez wspolnote mieszkaniowg lokalu, gdy m.in. jego
wiasciciel dlugotrwale zalega z optatami. W odniesieniu do tego wytgczenia nalezy
przyjac¢, ze przypadku, gdy lokal znajduje sie we wspétwlasnosci w czesciach
utamkowych, aby mogto dojs¢ do przymusowej jego sprzedazy konieczne jest, aby
kazdy ze wspotwiascicieli zalegat z optatami w sposo6b dtugotrwaty. Diugotrwate

niewykonywanie swiadczen na rzecz wspolnoty przez jednego z nich nie przektada



sie na ostabienie pozycji pozostatych wspdtwtascicieli lokalu. Niewatpliwie przy
takim podejsciu eksponuje sie indywidualng (niezalezng) pozycje kazdego ze

wspotwiascicieli lokalu w czesciach utamkowych w zakresie ponoszenie optat.

Sad Najwyzszy dostrzega pewng niedogodno$¢ wynikajgca z powyzszej
wyktadni art. 12 ust. 2 w zw. z art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l. w relacji miedzy
wspolnotg mieszkaniowg a wspotwtascicielami lokalu w zakresie realizacji ich
obowigzkéw. W istocie w sferze obowigzkéw (w tym gtdwnie ponoszenia ciezarow
i kosztow zwigzanych z prowadzeniem zarzadu nieruchomoscig wspdélng oraz
kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu) stosowny skutek prowadzi do
uprzywilejowania pozycji wspoétwtascicieli w czesciach utamkowych wzgledem
wspotwiascicieli wzgledem (samodzielnych) wiascicieli lokalu oraz wtascicieli lokalu
pozostajgcych w rezimie wspolnosci tgcznej. Wspodlnota mieszkaniowa ma
ograniczone mozliwosci skutecznej egzekwowania swiadczen, w tym znaczeniu, ze
zawezona jest mozliwos¢ skorzystania z ,ostatecznego” $rodka jakim jest
przymusowa sprzedaz lokalu. Wystarczy bowiem, aby wylgcznie jeden ze
wspotwiascicieli lokalu pokrywat wydatki zwigzane z korzystaniem z lokalu oraz -
adekwatnie do zasad okreslonych przez art. 12 ust. 2 w zw. z art. 1a i art. 3 ust. 3a
u.w.l. - uczestniczyt ciezarach i kosztach prowadzenia zarzadu nieruchomoscig
wspolng, a nie bedzie mozliwe podjecie przez wspolnote mieszkaniowg dziatan
zmierzajgcych do sprzedazy przymusowej lokalu. Natomiast takie dziatania
wspoélnota mieszkaniowa (przy ditugotrwatej zalegtosci w uiszczeniu optat) bedzie
mogta skutecznie podejmowac¢ wobec wtasciciela i wspdtwiascicieli lokalu objetego
wspolnoscig tgczng. Z drugiej jednak strony, uwzglednic nalezy, ze instrument z art.
16 ust. 1 u.w.l. ma charakter ostateczny (zob. wyroki Sagdu Najwyzszego: z 13
lutego 2014 r., V CSK 170/13, z 6 listopada 2013 r., IV CSK 132/13, z 26 lutego
2013 r., 480/12; z 16 czerwca 2009 r., V CSK 442/08) i nie wytgcza on mozliwosci
korzystania przez wspolnote z innych rozwigzan stuzgcych wyegzekwowaniu od
niektérych wspoétwiascicieli lokalu w czesciach utamkowych spoczywajgcych na

nich ciezarow i kosztow zarzadu nieruchomoscig wspoding.

Mimo wskazanej powyzej niedogodnosci rozwigzan wynikajgcych z art. 1a
iart. 3 ust. 3a u.w.l.,, nie jest zdaniem Sadu Najwyzszego mozliwe ograniczenie

stosowania art. 1a i art. 3 ust. 3a u.w.l. wytgcznie do kwestii realizacji przez
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wspotwiascicieli uprawnien korporacyjnych we wspoélnocie mieszkaniowej. Nie jest
tym samym zasadne wysnucie wniosku, ze udziat w nieruchomosci wspolnej,
0 jakim mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l. nalezy rozumie¢ nie jako udziat w rozumieniu
art. 3 ust. 3a u.w.l., ale udziat, o ktérym mowa w art. 3 ust. 3 u.w.l. (udziat lokalu
jako catosci). W konsekwencji wynikajgcy z art. 15 ust. 1 i art. 12 ust. 2 u.w.l.
obowigzek pokrywania ciezarow i wydatkow zwigzanych z zarzadem
nieruchomoscig wspolng przez wspotwiascicieli lokalu musi by¢é rozumiany
indywidualnie w odniesieniu do kazdego ze wspotwtascicieli. Na kazdym z nich
spoczywa zatem obowigzek odrebnego $wiadczenia, ustalonego z uwzglednieniem
czesci utamkowej prawa do lokalu. Z art. 1 ust. 1a u.w.l. nalezy zatem wyprowadzic
wniosek, ze ustawodawca dgzyt do petnego uniezaleznienia poszczegdinych
wspotwiascicieli lokalu w czesciach utamkowych w ich relacjach wobec wspolnoty
mieszkaniowej. Nie ma tu wiec mowy o wielosci diuznikow w odniesieniu do
jednego sSwiadczenia, ustalonego z uwzglednieniem wytgcznie udziatu, o ktérym
mowa w art. 3 ust. 3 u.w.l. (udziatu lokalu jako catosci w odniesieniu powierzchni

nieruchomosci wspalnej).

Trudno przy tym zgodzi¢ sie z Sgdem pytajgcym, ze wzgledy funkcjonalne
(determinowane w gtdbwnej mierze specyfikg lokalu jakim jest garaz
wielostanowiskowy) przemawiajg za stosowaniem rozwigzan z art. 1a i art. 3 ust.
3a uw.l. wylgcznie do realizacji przez wspoétwtascicieli lokalu uprawnien
korporacyjnych.  Niewatpliwie, z perspektywy wspdlnoty mieszkaniowej
korzystniejszym rozwigzaniem bytoby, aby w zakresie obowigzku $wiadczen na jej
rzecz, wspotwiascicieli konkretnego lokalu nadal traktowac jako tzw. wiasciciela
zbiorowego. Wspodlnota mieszkaniowa mogtaby domagac sie zaptaty swiadczen
tgcznie od wszystkich wspotwtascicieli ustalajgc ich wysokos¢ dla catego lokalu,
a nie indywidualnie od kazdego ze wspotwtascicieli lokalu poprzez odwotanie sie do

ich udziatu we wspotwiasnosci.

Trudnosci z egzekwowaniem przez wspdlnote optat od niektérych
wspoétwiascicieli w zadnej mierze nie usprawiedliwiajg tego rodzaju konstataciji. O ile
zresztg w przypadku lokalu mieszkalnego zajmowanego przez bytych matzonkéw
mozna by doszukiwac sie pewnych racji stusznosciowych dla kreowania po stronie

kazdego z nich obowigzku pokrywania kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspding,
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odpowiadajgcego udziatowi, o ktérym mowa w art. 3 ust. 3 u.w.l. (udziatowi lokalu
jako catosci ustalanemu w odniesieniu powierzchni nieruchomosci wspolnej), to
w przypadku lokalu bedacego garazem wielostanowiskowym nie ma Zzadnego
uzasadnienia, aby jedni wspotwtasciciele mieli partycypowac¢ w kosztach zarzadu,
ktorych nie uiscili pozostali wspétwiasciciele, w taki sposéb, ze spetnienie przez
nich swiadczenia miatoby skutek zwalniajgcy wobec tych ostatnich. Z reguty
wspotwiasciciele takich lokali nie mieli zadnego wptywu na to, w jaki sposob zostaty
lokale te zostaty wyodrebnione, ani tez na to, kto jest ich wspotwiascicielem. Czesto
nie majg oni zadnej wiedzy o pozostatych wspoétwtascicielach, pozwalajgcej im na
skuteczne dochodzenie od nich naleznosci w drodze regresu. Wiedze takg posiada

natomiast wspolnota mieszkaniowa.

Powyzsze wnioski dotyczgce charakteru i zakresu odpowiedzialnosci
wspotwtascicieli lokalu za zobowigzania wobec wspolnoty mieszkaniowej czynig
zasadniczo bezprzedmiotowymi rozwazania co do sposobu odpowiedzialnosci
wspotwiascicieli za ich zobowigzania, zwlaszcza wobec stusznej konstatacji Sadu
Okregowego o braku podstaw do przyjecia solidarnej odpowiedzialnosci
wspoétwiascicieli lokalu za zobowigzania wobec wspdlnoty mieszkaniowej. Sad

Najwyzszy podziela w petni rozwazania Sgdu Okregowego w tym zakresie.

Jednak zdaniem Sadu Najwyzszego brak jest takze podstaw do
wprowadzenia, sugerowanej przez Sgd Okregowy, konstrukcji odpowiedzialnosci in
solidum w zakresie partycypacji w kosztach zwigzanych z prowadzeniem zarzgdu
nieruchomoscig wspodlng. Przemawia za tym kilka argumentéw. Ze wzgledu na
specyfike odpowiedzialnosci in solidum powinno sie w sposéb niezwykle ostrozny
podchodzi¢ do przyjecia tego rezimu odpowiedzialnosci. Odniesienie go do
odpowiedzialnosci wspotwtascicieli  lokalu  wobec wspdlinoty mieszkaniowe]
pozostawatoby w sprzecznosci z wynikajgcg z art. 1a u.w.l. ideg indywidualizacji
sytuacji prawnej wspoétwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych. W zaleznosci od
wielkosci udziatu we wspotwtasnosci lokalu ich stopien partycypacji w kosztach
prowadzenia zarzgdu nieruchomoscig wspdélng jest inny. Stusznie przy tym Sad
Okregowy wskazuje, ze odpowiedzialnos¢ tego typu ma miejsce w przypadku
zbiegu réznych roszczen (roszczen z roznych tytutdbw), co w rozpoznawanej

sprawie nie ma miejsca. Odpowiedzialnos¢ wspédtwiascicieli lokalu w czesciach
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utamkowych z tytutu pokrywania kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng nie jest
podobna do stanow faktycznych, w ktérych dotychczas aprobowano
w orzecznictwie wystepowanie odpowiedzialnosci in solidum. Z reguty chodzi
bowiem o sytuacje, w ktoérych dluznicy ponoszacy takg odpowiedzialno$¢ sg
zobowigzani do spetnienia swiadczenia zaspokajajgcego interes wierzyciela
w catosci lub w znacznej czesci z roznych tytutow, ktérych cel jest wspolny (np.
Swiadczenie odszkodowawcze sprawcy szkody 1 jego ubezpieczyciela
odpowiedzialnosci cywilnej), co powoduje, ze zaptata przez jednego z nich zwalnia

z dtugu takze pozostatego, w zakresie w jakim wierzyciel uzyskat zaspokojenie.

Z tych powyzszych Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak na wstepie (art. 390
§ 1 k.p.c.).



