Syen. akt I ACa 1593/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Ko$ciolek
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Regina Kurek (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa K. M. iJ. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 23 wrzeénia 2013 r. sygn. akt I C 736/13

oddala apelacgje i zasqdza od powodéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 135 zl (sto
trzydziesci pieé zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

I ACa 1593/13
UZASADNIENIE
Powodowie K. M. i J. M. wnie§li przeciwko stronie pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. o:

- uchylenie uchwaly nr (...)podjetej na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. w przedmiocie zatwierdzenia rocznego planu
gospodarczego Wspolnoty,

- uchylenie uchwaly nr (...)podjetej na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. w przedmiocie zatwierdzenia wysokoS$ci
miesiecznych zaliczek wnoszonych przez wlascicieli lokali na koszty zarzadu nieruchomoécia wspélna na rok 2013,

- uchylenie uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. w sprawie w zatwierdzenia wysoko$ci zaliczki
wplacanej na fundusz remontowy w 2013 r.



oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania pozwu podali, ze sa wspolwlascicielami lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w K.
Zaskarzone uchwaly naruszaja umowe wspolwlascicieli oraz interesy powoddéw i innych wlascicieli lokali, ktorzy
nie korzystaja z miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym. Powodowie w umowie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu dokonali z wlascicielem nieruchomosci podzialu do korzystania nieruchomosci w zakresie miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym w ten sposdb, ze moga z nich korzysta¢ wylacznie wiasciciele lokali
wskazani w tych umowach. Analogiczne umowy zawarli inni wlasciciele lokali. Z uméw o podzial do korzystania
wynika dorozumiany podzial ciezaréow i wydatkéw zwigzanych z podzielona rzecza w ten sposob, ze ponosi je ten, kto
z wydzielonej w ten sposob czesci rzeczy korzysta. Zaskarzone uchwaly sa z ta zasadg sprzeczne, albowiem obciazaja
one wszystkich wlaScicieli lokali kosztami zwigzanymi z garazem stanowigcym nieruchomo$¢ wspolna, podczas gdy
ponosié je powinni tylko wlasciciele korzystajacy z miejsc w garazu. Koszty te powinny by¢ wydzielone i powinny zostaé
okreslone osobne zaliczki dla wlascicieli korzystajacych z garazy, co w ocenie powoddw jest mozliwe po zainstalowaniu
odpowiednich licznikow mediow, proporcjonalnego do powierzchni garazu i innych czesci wspdlnych wyliczenia
kosztow zarzadu i prowadzenia w tym zakresie odpowiednich zapisow ksiegowych.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powodoéw na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztow
procesu .

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew o$wiadczyla, ze caly teren parkingu podziemnego i nadziemnego jest terenem
wspolnym mieszkancéw, za§ powodowie zawierajac umowe nie podniesli, ze nalezy sprecyzowacé, kto partycypuje w
kosztach utrzymania cze$ci wspdlnej. Zgodnie za$ z bezwzglednie obowiazujacym art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali dopuszczalnej jest zwiekszenie obcigzanie w drodze uchwaly tylko wlascicieli lokali uzytkowych. Zaprzeczyta
aby umowy o podzial do korzystania przewidywaly dorozumiane obcigzenie kosztami uzytkowania garazy wlascicieli
uprawnionych do korzystania z miejsc parkingowych. Na koszty te skladaja sie oplaty za prad, ogrzewanie podjazdu
oraz sprzatanie. Aktualnie nie ma mozliwosci technicznych wyliczenia, ile wynosza koszty utrzymania jednego miejsca
parkingowego a zamontowanie w tym celu osobnych licznikoéw zdaje sie zbyt kosztowne w stosunku do celu. Ponadto
zarzucila, ze w garazach podziemnych znajduje sie pomieszczenie wymiennikowni, ktére stuza wszystkim wlascicielom
do ogrzewania calego budynku, a zatem korzystaja z niej nie tylko wlasciciele parkujacy samochody, ale wszyscy
wlasciciele lokali.

Wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2013r Sad Okregowy w Krakowie pow6dztwo oddalil i zasadzil od powoddéw K. M. i J.
M. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy wydal po ustaleniu nastepujacego stanu faktycznego.

K. M. i J. M. sa wspolwlascicielami na prawach wspolnoSci majatkowej malzenskiej lokalu nr (...) w budynku przy
ul. (...)wK..

W umowie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego i sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2013 r. zawartej
pomiedzy A. C. jako sprzedajacym oraz K. M. i J. M. jako kupujacymi postanowiono w § 6, ze strony dokonuja podzialu
nieruchomo$ci wspolnej do korzystania w ten sposdb, ze A. C. jest wylacznie uprawniony do korzystania z miejsc
postojowych znajdujacych sie w garazu wielostanowiskowym oraz przyznawania ich nabywcom kolejnych lokali (poza
miejscami postojowymi, ktore juz zostaly przyznane osobom trzecim na podstawie umow wydzielenia lokali w tym
budynku). Kupujacy zobowiazali sie w przyszlo$ci nie roécié pretensji do miejsc postojowych we wskazanym garazu
wielostanowiskowym i ustanowili A. C. pelnomocnikiem do dokonania czynnosci okreslonych w zdaniu pierwszym.

Na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w K. podjeli:

- uchwale nr (...)w przedmiocie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego Wspdlnoty,



- uchwale nr (...)w przedmiocie zatwierdzenia wysokoSci miesiecznych zaliczek wnoszonych przez wlascicieli lokali na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna na rok 2013,

- uchwale nr (...)w sprawie w zatwierdzenia wysokosci zaliczki wplacanej na fundusz remontowy w 2013 r.

Przy ustalaniu stanu faktycznego oparl sie Sad I instancji na dowodach z dokumentéw publicznych — odpisu ksiegi
wieczystej, odpisie zawiadomienia o wpisie, umowie w formie aktu notarialnego — ktore nie budzity watpliwoSci
i stanowily dowdd na okolicznoéci urzedowo w nich stwierdzone. Oparl sie réwniez na dowodach z dokumentow
prywatnych — odpisach uchwal — ktére nie byly kwestionowane przez strony i stanowily dowdd na okolicznoéci
zlozenia o§wiadczen w dokumentach tych stwierdzonych.

Sad Okregowy oddalil wniosek powodéw o przestuchanie swiadka T. S. na okolicznoS$ci czy istnieje techniczna
mozliwo$¢ wyliczenia kosztéow ksiegowo, zainstalowania licznikow oraz kosztéw wydzielenia i zainstalowania
licznik6w, albowiem — zdaniem Sadu I instancji- ustalanie tych okolicznosci byto zbedne wobec okolicznosci, ze z
przyczyn powolanych w rozwazaniach prawnych powodztwo podlegalo oddaleniu i ustalenie okolicznosci, o ktérych
mialby zeznawac $wiadek nie wplywaloby na to rozstrzygniecie.

Oddalono wnioski o dopuszczenie dowodu z dokumentéw zawartych w aktach ksiag wieczystych i inwentaryzacji
budynku albowiem ustalanie okolicznoéci, na ktére dowody te zostaly zawnioskowane bylo dla rozstrzygniecia zbedne.

Poczyniwszy powyzsze ustalenia, w rozwazaniach prawnych Sad Okregowy stwierdzil, co nastepuje .

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali , wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 1a tego
przepisu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Skoro powodowie sa wspotwlascicielami lokalu znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w K., to przystuguje im
legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwal zebrania wlascicieli wspo6lnoty mieszkaniowej tego
budynku.

Sad Okregowy stwierdzil, iz powodowie dochowali réwniez terminu do wytoczenia powddztwa, ktéry to termin zostal
przewidziany w art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzone uchwaly zostaly bowiem podjete na zebraniu wlascicieli lokali w dniu
25 marca 2013 r. a pozew zostal zlozony w dniu 6 maja 2013 r. a zatem z zachowaniem tego terminu.

Bezspornym bylo pomiedzy stronami, ze w budynku przy ul. (..) w K. znajduje sie podziemny garaz
wielostanowiskowy, nie bedacy odrebnym lokalem lecz wchodzacy w sklad nieruchomosci wsp6lnej, w ktérym do
korzystania z miejsc parkingowych uprawnieni na podstawie zawartej umowy o podzial do uzywania uprawnieni
sa wlasciciele tylko niektorych lokali znajdujacych sie w tym budynku. Powodom uprawnienie do korzystania z
takiego miejsca parkingowego nie przystluguje. Powodowie w konsekwencji tego stoja na stanowisku, ze cze$¢ kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej dotyczacych przedmiotowego garazu powinna obcigzac tylko tych wiascicieli
lokali, ktérzy uprawnieni sg do korzystania z miejsc parkingowych, a nieuwzglednienie w zaskarzonych uchwalach
takiego zréznicowania narusza interesy powodéw i umowe o podzial do korzystania. Odnoszac sie do tych zarzutéw
Sad Okregowy na wstepie zauwazyl, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomoéci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Z uregulowania tego wynika zasada obcigzania wtascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej w
stosunku do udzialow, a jedyny wyjatek od tej zasady przewiduje art. 12 ust. 3 u.w.l. ,zgodnie z ktérym uchwata
wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z



tych lokali. Przeslanki z art. 12 ust. 3 u.w.l. w niniejszej sprawie, zdaniem Sadu Okregowego, nie sg spelnione. Zatem
jedynymi zgodnymi z art. 12 ust. 2 i ust. 3 u.w.l. uchwalami, ktére mogla podja¢ strona pozwana, byly uchwaly, z
ktoérych wynika obciazenie wlaScicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci wsp6lnej w stosunku do posiadanych
przez nich udzialéow i bez jakiegokolwiek zrdéznicowania obciazenia kosztami zwiazanymi z utrzymaniem garazu
wielostanowiskowego, podczas gdy postulowana przez powodow treé¢ uchwat bylaby rownoznaczna z dodatkowym
obcigzeniem kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej tych wlascicieli lokali, ktérzy maja prawo do korzystania z
miejsc parkingowych w garazu, do czego podstawy art. 12 ust. 21 ust. 3 u.w.l. nie daja. Podjecie uchwal przewidujacych
postulowane przez powoddéw zrbdznicowanie obcigzenia kosztami, aczkolwiek niewatpliwie zgodne z interesami
powodow, jako osob, ktore z miejsc parkingowych w garazu nie korzystaja, naruszaloby zatem uregulowanie zawarte
w art. 12 ust. 2 i ust. 3 u.w.l i jako takie oceni¢ nalezaloby je jako prawnie niedopuszczalne. Wlasciciel lokalu moze
natomiast opiera¢ powddztwo na zarzucie naruszenia jego intereséw tylko wtedy, gdy realizacja tych intereséw nie
popadataby w kolizje z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa.

Wedlug Sadu I instancji, nie mozna podzieli¢ argumentacji powodéw, ze zaskarzone uchwaly naruszajg postanowienia
umowy o podziat do korzystania, gdyz umowa ta zawiera dorozumiane uregulowanie sposobu obciazenia kosztami
utrzymania cze$ci nieruchomosci wspdlnej jaka jest garaz polegajaca na obciazeniu nimi tylko tych wiascicieli lokali,
ktérzy na podstawie tej umowy sg uprawnieni do korzystania z miejsc parkingowych. Poglad taki, jak argumentowal
Sad Okregowy, mozna zasadnie reprezentowaé na gruncie uregulowan wspoétwlasnoéci w czeSciach ulamkowych
uregulowanej w Kodeksie cywilnym. Pogladéw prawnych uksztaltowanych na gruncie uregulowan wspoétwlasnosci
w czeSciach ulamkowych nie mozna jednak przenosi¢ w sposéb automatyczny na stosunki prawne istniejace we
wspolnocie mieszkaniowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 1 u.w.l. przepisy Kodeksu cywilnego stosuje sie do tych
stosunkow tylko w zakresie nie uregulowanym ustawa o wlasnoéci lokali. Na gruncie wspotwlasnosci w czeSciach
ulamkowych kwestia ponoszenia wydatkow i ciezaréow zwigzanych z nieruchomos$cia wsp6lng moze byé bowiem
uregulowana w sposéb odmienny od wynikajacego z art. 207 k.c. a zatem w wypadku zawarcia przez takich
wspoétwlascicieli umowy o podzial do uzywania mozna, chociazby w oparciu o zasady wspolzycia spolecznego (por.
art. 56 k.c.), przyjac, ze wspolwlasciciele zarazem uregulowali kwestie ponoszenia wydatkow i ciezaréw tak, aby
koszty generowane przez poszczeg6lne wydzielone czesci rzeczy wspdlnej ponosili c¢i wspdtwladciciele, ktorzy z
nich wylgcznie maja korzysta¢. Ustawa o wlasnoSci lokali zawiera jednak wyrazng regulacje ustawowsa zagadnienia
ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej zawartg w art. 12 ust. 2 u.w.l. za$ art. 12 ust. 3 u.w.l
przekazuje mozliwo$¢ wprowadzenia odstepstw od zasady z art. 12 ust. 2 u.w.l. tylko uchwala wlaécicieli lokali i
tylko w granicach tym przepisem zakre$lonych. Zatem nie mozna tych kwestii uregulowaé¢ umowa zawarta pomiedzy
wlascicielami lokali. Skoro za$ zagadnienie okreslenia sposobu ponoszenia kosztoéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej we wspodlnocie mieszkaniowej zostalo w ogole wylaczone spod mozliwoéci uregulowania umows, to nie
mozna doszukiwac sie — jako to czynia w niniejszej sprawie powodowie — dorozumianych uregulowan tych zagadnien
w umowie o podzial do korzystania. W konsekwencji , zdaniem Sadu Okregowego, nie mozna uznadé, ze zaskarzony
uchwaly naruszaja postanowienia umowy o podzial do korzystania, albowiem uregulowan, ktore uchwaly te mialyby
naruszaé¢, w umowie o podzial do korzystania brak.

Na zasadzone w pkt II wyroku od przegrywajacych proces powodéw na rzecz wygrywajacej proces strony pozwanej
na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. koszty postepowania zlozyly sie wynagrodzenie pelnomocnika powodki w kwocie 180 zt.
oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego ztozyli powodowie, zaskarzajac powyzszy wyrok w catosci i zarzucajac :

1.naruszenie art. 56 kodeksu cywilnego przez jego niezastosowanie polegajace na tym, ze Sad nie przyjal, iz skutkiem
prawnym umowy o podzial do korzystania z czeéci nieruchomosci wspdlnej przeznaczonej na garaz podziemny ,
zawartej miedzy wspétwlascicielami nieruchomosci przy ul.(...) w K. , bylo obciazenie wydatkami i ciezarami
wspotwlascicieli korzystajacych z tej czeSci nieruchomoéci , podczas gdy skutek taki wynikal z zasad wspdlzycia
spolecznego i ustalonych zwyczajow



2. naruszenie art. 65 § 2 kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie polegajace na tym, ze Sad nie przyjat ,
iz skutkiem prawnym umowy o podzial do korzystania z czeSci nieruchomosci wspolnej przeznaczonej na garaz
podziemny , zawartej miedzy wspotwlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) w K. , bylo obciazenie wydatkami i
ciezarami wspodlwlascicieli korzystajacych z tej czesSci nieruchomosci, podczas gdy skutek ten wnikat z celu tej umowy

3. naruszenie art. 12 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnosci lokali przez jego bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu , ze przepis ten ma charakter bezwzglednie obowiazujacy i wylacza swobode uméw wlascicieli w zakresie
zawarcia umowy o podziat do korzystania z nieruchomosci wspdlnej , w ktorej wspotwlasciciele okresla inny sposéb
ponoszenia wydatkow i ciezardow oraz przystlugiwania pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomoscei

Strona powodowa wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez uwzglednienie powodztwa ewentualnie
o uchylenie wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K. wniosta o oddalenie apelacji powodow
i zasadzenia kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

Apelacja powodow nie znajduje uzasadnionych podstaw ,a jako taka nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku, w
kierunku postulowanym przez apelujgcych.

Przedstawiony przez Sad I instancji stan faktyczny sprawy nie jest w apelacji kwestionowany a zatem moze — przy
jego recypowaniu- stanowi¢ podstawe ponizszych konkluzji.

Ustalenia dokonane przez Sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Podniesione przez powod6w zarzuty naruszenia prawa materialnego nie moga sie ostaé , przy zaakceptowaniu ustalen
faktycznych stojacych u podstaw zaskarzonego wyroku.

By odnie$¢ sie do stanowiska powodéw wymaga poczynic kilka uwag.

Stosownie do art. 12 ust.2 ustawy o wlasnoSci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zdanie
drugie cytowanego przepisu przesadza o rownosci obcigzen wlascicieli poszczegélnych lokali liczonych w stosunku
do ich udzialbw w nieruchomo$ci wspolnej. Niewatpliwie obecna konstrukcja prawna rozdzialu kosztow pehi dla
wlascicieli lokali role gwarancyjna przez ewentualnym nieslusznym obcigzeniem czeScia kosztow nieruchomosci
wspolnej. Rozklad ten ustala sie uchwalami , a wiec wiekszos$cia gloséw czlonkéw wspdlnoty.

Ustawodawca wprowadzil jeden jedynie wyjatek od zasady proporcjonalnego do wysokoéci udzialébw obcigzania
kosztami czlonkéw wspdlnoty.

W art. 12 ust.3 ustawy wskazano, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych , jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. W ocenie Sadu Apelacyjnego, jest to jedyny
przypadek , w ktérym mozliwe jest wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust.2 , a wiec zasady rownosci
obcigzen. Wskazuje na to konstrukcja przepisu. Gdyby ustawodawca dopuszczal innego rodzaju modyfikacje wielko$ci
obcigzen , przykladowo ich zmniejszenie, w ogoble przepisu art. 12 ust.3 by nie ustanawial, a co jeszcze bardziej
prawdopodobne , wskazalby na mozliwo$¢ odstepstw od zasady okreSlonej w art. 12 ust.2 ustawy .Skoro jednak
przewidziano mozliwo$¢ stworzenia reguly odmiennej , to w my$l racjonalnej techniki legislacyjnej , ktéra zaklada ,
ze nie kreuje sie przepiséw zbednych , musi oznaczaé, ze odstepstwa innego rodzaju sg niedopuszczalne.



W stanie faktycznym sprawy, zarzut naruszenia art. 56 ke i art. 65 § 2 kc jest nieuzasadniony, za$ twierdzenia
powodow ,iz zaskarzone uchwaly naruszaja postanowienia umowy o podzial do korzystania, nie moga sie ostac.

Jak wynika ze zgodnych stanowisk stron ( potwierdzonych réwniez na rozprawie apelacyjnej) zaréwno powodowie
jak i pozwana Wspolnota, traktuja garaz obejmujacy miejsca postojowe — jako niewydzielong cze$¢ nieruchomosci
wspolne;j.

Skoro tak — to nie jest dopuszczalnym obcigzenie jednego wlasciciela lokalu mieszkalnego wyzszymi kosztami , niz
innego wlasciciela- rowniez lokalu mieszkalnego. Inaczej moéwiac - niemozliwym jest , aby uchwalg wspdlnoty obciazyc

zwiekszonymi kosztami tylko niektorych wilascicieli lokali mieszkalnych . Zréznicowanie dotyczy tylko wiascicieli
lokali uzytkowych , ktérzy moga uiszczaé wyzsze stawki za wspdlna wlasnos$é , jezeli uzasadnia to sposéb korzystania
z tych lokali. W niniejszej sprawie natomiast, mamy do czynienia z wlascicielami lokali mieszkalnych , ktorzy maja
udzialy w niewydzielonej czeSci nieruchomosci wspoélnej. To za$ oznacza , ze obowigzuje zasada proporcjonalnosci
wydatkow i ciezarow w stosunku do udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Zgodnie z art. 1 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali , przepisy Kodeksu Cywilnego stosuje sie do tych stosunkow tylko w
zakresie nie uregulowanym ustawa o wlasnosci lokali.

Trafnie zatem wskazuje skarzacy , iz przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali ma charakter wzglednie
obowiazujacy i moze by¢ zmieniony przez umowe o podzial do korzystania. W tej materii, Sad Apelacyjny nie aprobuje
wywodu Sadu Okregowego , iz odstepstw od zasady przewidzianej w art. 12 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali, nie mozna
regulowaé umowa zawarta miedzy wlascicielami lokali. Tym niemniej — wyrazone przez Sad Okregowy stanowisko ,
nie miato wplywu na tres¢ rozstrzygniecia.

Faktem jest, iz przez umowy zawierane pomiedzy A. C. a wspdtwlascicielami lokali, dokonano podzialu do korzystania
nieruchomosci wspdlnej w zakresie miejsc postojowych znajdujacych sie w garazu wielostanowiskowym. Dokonany
podzial quoad usum oznacza faktyczne korzystanie z rzeczy. Tyle i tylko tyle i nic wiecej. Skoro tak — to z samego
faktu dokonania podzialu do korzystania z nieruchomoéci wspoélnej, nie mozna zasadnie wywodzié, o automatycznej
zmianie zasady przewidzianej w art. 12 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali. Zawarta umowa o podzial do korzystania, nie
wywarta zadnego skutku w zakresie obowiazku ponoszenia wydatkow i ciezaré6w zwiazanych z czeécia nieruchomosci
wspolnej ,w szczegbdlnosci innego, niz wynikajacy z art. 12 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali, skoro zadnych innych
unormowan w tej materii, nie zawiera . Skoro tak — to obwiazuja zasady przewidziane w art. 12 ust.2 ustawy o
wlasno$ci lokali. Skarzacy powodowie w apelacji sami przyznali, iz umowa o podzial do korzystania nie okreéla ,jak
beda ponoszone wydatki i ciezary zwigzane z garazem podziemnym. Odstepstwa od zasady okre§lonej w przepisie art.
12 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali powodowie poszukuja natomiast, w dorozumianych uregulowaniach. Zasadna jest
zatem konstatacja Sadu Okregowego, iz nie mozna uznaé, ze zaskarzone uchwaly naruszaja postanowienia umowy o
podzial do korzystania, albowiem uregulowan , ktére uchwaly te mialyby naruszac¢ ,w umowie o podzial od korzystania
brak, a nie mozna sie ich doszukiwaé — jak to czynia powodowie- w drodze dorozumianych uregulowan.

Odnoénie wniosku powodéw o przedstawienie Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia przedstawionych w apelacji
zagadnien , Sad Apelacyjny stwierdza, o jego bezzasadno$ci. Stosownie do treéci art. 390 § 1 kpc jezeli przy
rozpoznawaniu apelacji powstanie zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosSci , sad moze przedstawic to
zagadnienie Sadowi Najwyzszemu. Zatem niezbednym jest wystapienie istotnych watpliwoéci natury prawne;j.
Sformulowane za$ przez apelujacych zagadnienia , nie sg istotne dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej. Zasady
wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje to okolicznoéci faktyczne wymagajace wskazania przez strony i
podlegajace ocenie sadu. Zatem to strony majg wskaza¢ konkretne zasady wspoélzycia spolecznego czy ustalone
zwyczaje na ktére sie powoluja , i dopiero po ich wskazaniu, gdy powstana watpliwosci natury prawnej , mozna
wystapi¢ do Sadu Najwyzszego z zagadnieniem prawnym. Sad Najwyzszy nie jest natomiast od tego , by poszukiwal
dla strony argumentow, skutkujacych pozytywnym dla niej rozstrzygnieciem. Odnoénie za$ pytania drugiego brak jest
w ogoble watpliwo$ci natury prawne;j.



W konkluzji powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Okregowy wydal wyrok odpowiadajacy prawu , za$
zarzuty apelacji okazaly sie bezskuteczne i dlatego na podstawie art. 385 k.p.c Sad Apelacyjny oddalil apelacje , jako
bezzasadna.

O kosztach procesu orzeczono w my$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, na podstawie art. 98 kpc .



