Sygn. akt Il CK 98/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSA Wojciech Kosciotek

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa Towarzystwa Naukowego Organizacji i Kierownictwa
Oddziatu w Z. przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej w Z.

przy ulicy (...) — (...)

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 22 pazdziernika 2004 r.,
kasacji strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w Z. z dnia 2 pazdziernika 2003 r., sygn. akt (...),

oddala kasacje

Uzasadnienie



Powodowe Towarzystwo Naukowe w powddztwie skierowanym przeciwko
Wspolnocie Mieszkaniowej w Z. domagato sie uchylenia uchwaty nr 10/2002, z dnia
18 grudnia 2002 r., ustalajgcej optaty biezgce na pokrycie kosztow zarzadu w
formie jednakowej wysokosci miesiecznych zaliczek. Twierdzito, ze nie korzysta z

czesci budynku i dlatego takie jego obcigzanie jest nieusprawiedliwione.

Sad Rejonowy w Z. wyrokiem z dnia 31 marca 2003 r. uwzglednit
powddztwo, a Sgd Okregowy w Z. zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 2
pazdziernika 2003 r. — na skutek apelacji pozwanego — zmienit ten wyrok i
powddztwo oddalit. U podtoza tego rozstrzygniecia legt poglad oparty na wykfadni
literalnej art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.), ze wiasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w takim samym stosunku, w

jakim uczestniczg oni w dochodach osigganych z tej nieruchomosci.

Kasacja strony powodowej - oparta na podstawie pierwszej z art. 393* k.p.c.
- zawiera zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali wskutek jego
btednej wyktadni, i zmierza rzeczy do uchylenia zaskarzonego wyroku oraz

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzacy poprzez zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali
zmierzat w istocie rzeczy do zmiany wysokosci swego udziatu w nieruchomosci

wspolne;.

Pojecie ,nieruchomos¢ wspolna” pojawia sie z chwilg prawnego
wyodrebnienia pierwszego lokalu jako odrebny przedmiot wtasnosci w rozumieniu
art. 46 k.c.

W przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokali kazdemu wtascicielowi lokalu
przystuguje automatycznie okreslony udziat w nieruchomosci wspolnej, jako prawo
nierozerwalnie zwigzane z witasnoscig lokalu. Oznacza to, ze ten udziat utamkowy
dzieli los prawny wiasnosci lokalu. Nie moze on by¢ przedmiotem samodzielnego

obrotu, nie moze byc¢ bez lokalu zbyty, obcigzony itp.



W przypadku istnienia odrebnej wtasnosci lokali rownolegle wiec wystepuje
wspotwiasnosé o charakterze przymusowym. Zgodnie z art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy
o wlasnosci lokali, nie mozna ZzgdacC zniesienia wspotwltasnosci nieruchomosci
wspolnej, dopoki trwa odrebna witasnos¢ lokali. Ten szczegolny charakter
konstrukcji prawnej wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej ma umozliwiaé
prawidtowe wykonywanie wiasnosci wyodrebnionych lokali. Podobnie jak w innych
przypadkach wspotwtasnosci przymusowej tak i w tym przypadku wspotwtasnosé ta
ma charakter stuzebny, a zarazem stanowigcy trzon innej instytucji. Przepis art.
3ust. 1 ustawy o witasnosci lokali charakteryzuje sie tym, ze uznaje za prawo
gtéwne odrebng wtasnos¢ lokalu, zas udziat we wiasnosci nieruchomosci wspolne;j

lub udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu za prawo z nig zwigzane.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, nieruchomos¢ wspolna
obejmuje te fragmenty wspdlnego budynku i gruntu, ktére nie stuzg wytgcznie do
korzystania witascicielowi lokali. W sktad tej nieruchomosci mogg wchodzi¢
elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami.
W pierwszym rzedzie nalezg do niej te czesci budynku i gruntu, ktére sg niezbedne
do korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, takie jak wspodlna klatka
schodowa, $ciany zewnetrzne czy dach. Do nieruchomosci wspdlnej mogg takze
naleze¢ takie elementy, ktdrych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie
ma tak integralnego charakteru, a ktore ustawa okresla jako pomieszczenia
przynalezne (art. 2 ust. 4), zaliczajgc do nich przyktadowo piwnice, strych, komorke,
garaz. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze tego typu pomieszczenia utatwiajg
korzystanie z lokali mieszkalnych, cho¢ nie majg charakteru urzgdzen koniecznych

do takiego korzystania.

Oznacza to, iz o tym co wchodzi w skfad nieruchomosci wspdélnej decyduje
wiasnos¢, a decyzje o tym, jakie elementy (czesci budynku) nie zostang wliczone
do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym
samym stang sie wspotwlasnoscig wiascicieli lokali (nieruchomoscig wspdélng)
podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu w dane;j

nieruchomosci.



Umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu, poprzez fakt
okreslenia udziatbw wymagajacy ustalenia powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, decyduje o tym co jest, a co nie

jest nieruchomoscig wspolng.

Wychodzac z tych zatozen trzeba stwierdzi¢, ze zarzut naruszenia art. 3 ust.
2 ustawy o wtasnosci lokali nie mogt z przyczyn oczywistych doprowadzi¢ do
uwzglednienia kasacji. Wiasciciel lokalu w sprawie o uchylenie uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej ustalajgcej optaty biezgce na pokrycie kosztow zarzadu w formie
miesiecznych zaliczek nie moze bowiem skutecznie domagacC sie zmiany

wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolne;.

Z tych wzgledoéw orzeczono, jak w wyroku.

Itp/



