Sygn. akt IT C 1057/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 2 sierpnia 2013r., skierowanym przeciwko Gminie M. L., powdd Wspolnota Mieszkaniowa Lokali
Uzytkowych polozonych w L. przy ul. Dabrowskiego (...)wniosla o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej kwoty
77.344,15 zl tytulem rozliczenia pozytkéw pobranych z w/w nieruchomosci wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. Jako podstawe prawna
zadania strona powodowa wskazala przepisy art. 12 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali, art. 678
§ 1w zw. z art. 694 k.c., art. 206 i 207 k.c. /pozew — k. 3 — 12/.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powddki kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana podniosla, iz na biezaco placi swoje naleznoéci
wzgledem Wspdlnoty. Nadto wskazala, iz Gmina, sprzedajac lokale, podpisywala z wszystkimi mieszkancami
protokoly przed aktem sprzedazy, majgce charakter uméw quoad usum. Ich zawarcie bylo konieczne w celu
zachowania umowy dzierzawy i jej nalezytego wypelienia. Pozwana wywodzila tez, ze nawet gdyby umowy te nie byly
zawarte, podstawa do wyjaénienia sytuacji prawnej Miasta L. we wspolnocie stanowi art. 4 ustawy z 24 czerwca 1994r.
o wlasnoSci lokali, z ktorego wywiesc nalezy, iz wspotwlasnoécia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci objete sa tylko te czeSci budynku i inne urzadzenia, ktére nie sa odrebnymi lokalami
nalezacymi do wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlaSciciela nieruchomosci i ktore nie shuza
wylacznie do uzytku tych wtascicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale /odpowiedz na pozew — k. 76 — 79/.

W dalszym toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie /protokol rozprawy z dnia 15.10.2014r. —
k. 338 odw., czas nagrania — 00:38:09, 00:38:38/.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 marca 2004r. Stowarzyszenie (...) w L. wystapilo do Urzedu Miasta L. o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) (przy (...) Handlowym (...)), w zwiazku
z zamierzong budowa obiektu handlowego wraz z przylaczem wody, kanalizacji, energii elekirycznej, miejsc
postojowych oraz dojsé i wjazdow do obiektu. Do wniosku zalaczono projekt koncepcyjny Targowiska (...). /wniosek
2 18.03.2004r. — k. 140/

W dniu 7 kwietnia 2005 roku Miasto L., wowczas jedyny wiasciciel nieruchomogci, zawarlo ze Stowarzyszeniem (...) w
L. umowe dzierzawy. Przedmiotem umowy bylo uzywanie i pobieranie pozytkéw z wydzielonej czesci nieruchomosci,
stanowigcej wlasno§¢ Miasta L. polozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej, jako dzialka numer (...), dla ktoérej
prowadzona byla ksiega wieczysta Kw (...) - o powierzchni 754 m2. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od
dnia 15 maja 2005 roku do 14 maja 2020 roku. Czynsz dzierzawny strony ustalily na kwote 2.299,70 zl brutto, z
tym zastrzezeniem, ze stawka czynszu dzierzawnego podlega¢ miala corocznej waloryzacji o Srednioroczny wzrost cen
towardéw i ustug konsumpcyjnych oglaszany w Monitorze Polskim przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego.
W dniu 28 kwietnia 2006 r. Stowarzyszenie (...) w L. oraz Miasto L. sporzadzilo aneks do w/w umowy dotyczacy
udzielenia pomocy de minimis dzierzawcy targowiska. Aneksem z 17 czerwca 2013r. strony przedluzyl czas trwania
umowy do 14 maja 2034r. /umowa z dnia 7 kwietnia 2005 r. — k. 59 — 62, aneks nr (...) — k. 141 — 144, aneks nr (...)

-k.145/

W paragrafie 7 umowy z 7 kwietnia 2005r. strony ustalily, ze Dzierzawca nie moze bez zgody Wydzierzawiajacego
wyrazonej na piSémie wznosi¢ jakichkolwiek obiektow. W paragrafie 10 Dzierzawca zobowigzal sie do usuniecia
naniesien budowlanych i innych urzadzen dokonanych na dzierzawionym gruncie po zakonhczeniu dzierzawy — na
zadanie Wydzierzawiajacego. /umowa z dnia 7 kwietnia 2005 r. — k. 59 — 62/

Stowarzyszenie (...) uiszcza na rzecz Miasta L. ustalony umowa czynsz dzierzawny. /rozliczenie - k. 302-303/



Na przedmiotowej nieruchomosci usytuowany jest (...) handlowy (...) oraz trzy pawilony handlowe. W pozostalej
czeSci sporny teren byl nieuporzadkowanym targowiskiem. Byl to pusty plac z tzw. szczekami — metalowymi
budkami z rozsuwanymi stolami, zamykanymi na noc. Miasto, wydzierzawiajac nieruchomos$ci w miejscach, gdzie
byl niezorganizowany handel, dzialalo z intencja, zZe grunty te zostana zabudowane obiektami handlowymi w celu
uporzadkowania miejsc przeznaczonych na targowiska. Stowarzyszenie (...) w L. przystapilo do modernizacji
targowiska. Podjelo odpowiednie kroki w celu uzyskania warunkéw zabudowy, planow budowy oraz stosownych
pozwolen /zeznania §wiadka A. K. — protokdl rozprawy z dnia 15.10.2014r. — k. 338, czas nagrania 00:20:29, zeznania
swiadka L. W. — G. — protokél rozprawy z dnia 10.02.2014r., czas nagrania — 00:13:59, 00:20:34, zeznania $wiadka
A. C. — protokol rozprawy z dnia 12.05.2014r. — k. 162, czas nagrania — 00:21:32/.

Decyzja z dnia 14 lipca 2005r. Prezydent Miasta L. ustalil lokalizacje dla inwestycji celu publicznego polegajacej na
budowie targowiska (...) przewidzianej w L. przy ul. (...) /decyzja nr (...)— k. 154 — 155/.

W sierpniu 2006r. Stowarzyszenie (...), jako inwestor sporzadzito projekt budowlano — wykonawczy budynku
handlowego Targowiska (...). W maju 2007r. Stowarzyszenie przystapito do budowy hali. Budowa zostala ukoniczona
pod koniec 2007r. Nastepnie Stowarzyszenie wystapilo do Powiatowego Inspektora Budowlanego o pozwolenie na
uzytkowanie, co nastapilo w styczniu 2008r. /projekt budowlano — wykonawczy — k. 147 — 153, pismo k. 146, zeznania
$wiadka A. K. — protokél rozprawy z dnia 15.10.2014r. — k. 338, czas nagrania 00:20:29/

Hala targowa znajduje sie pod adresem E. ul. (...). Budynek hali ma numer (...). /niesporne, odpis ksiegi wieczystej
Kw (...) — k. 232, zawiadomienie — k. 178/

Pismem z dnia 11 sierpnia 2009r. Stowarzyszenie (...) zwrocilo sie do Urzedu Miasta L. z wnioskiem o wykup gruntu
potozonego w L. przy ul. (...) obejmujacego dziatke nr (...) w obrebie (...)wskazujac, zZe na przedmiotowym terenie
Stowarzyszenie sfinansowalo budowe hali targowej, na ktérej uzytkowanie uzyskato decyzje nr (...) z dnia 18 stycznia
2008r. /pismo Stowarzyszenia (...) z dnia 11.08.2009r. — k. 146/.

W dniu 20 lutego 2009 roku nieruchomo$¢ polozona w L. przy ulicy (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
Kw (...) (obecnie (...)), oznaczona na mapie do celéw prawnych nr ew. (...) jako dzialka o numerze (...), w obrebie
(...) zostala podzielona. Z w/w nieruchomosci wyodrebniono m.in. dzialke (...) o powierzchni 0,7971 ha. Wskazana
powyzej cze$¢ nieruchomodci oddana w dzierzawe na mocy umowy z dnia 7 kwietnia 2005 roku, znalazla sie w obrebie
dzialki (...). /wydruk zupelny dzialu I-O ksiegi wieczystej KW (...) — k. 64 - 66 /

Wskutek wnioskéw najemcoéw lokali uzytkowych usytuowanych w trzech pawilonach handlowo-ustugowych
oznaczonych jako budynki nr (...) przygotowano sporna nieruchomo$¢ do zbycia, po uprzednim sporzadzeniu
koncepcji zagospodarowania terenu oraz na jej podstawie, wydaniu w roku 2009 decyzji o podziale nieruchomo$ci. /
pismo Urzedu Miasta L. z dnia 1.10.2013r. — k. 82/

Za$wiadczeniem z dnia 13 pazdziernika 2010r. Referat Urbanistykii Administracji (...) Delegatury Urzedu Miasta L.
stwierdzil, Ze lokale uzytkowe nr (...)w budynku handlowo — ustugowym przy ul. (...) w L., lokale uzytkowe nr (...)w
budynku handlowo — ustugowym przy ul. (...) w L. oraz lokale uzytkowe nr (...) w budynku handlowo — ustugowym
przy ul. (...) w L. spelniaja warunki samodzielno$ci w rozumieniu art. 2 ustawy o wlasnosci lokali. /zaswiadczenie —
k. 185, znajdujace sie takze wéréd dokumentow przestanych przez (...) w teczce zalaczonej do akt/

W dniu 13 pazdziernika 2010r. Prezydent Miasta L. wydal za§wiadczenie, w ktérym stwierdzil, ze budynek handlowy
przy ul. (...) w L. spelnia warunki samodzielnoSci w rozumieniu art. 2 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 14 czerwca
1994r. Zaswiadczenie to dotyczy hali targowej przy ul. (...), ktora figuruje w ewidencji budynkéw pod numerem (...).
Jej powierzchnia uzytkowa wynosi 598,11 m2. /za$wiadczenie z dnia 13.10.2010r. — k. 124 znajdujace sie takze wsréd
dokumentow przeslanych przez (...) w teczce zalaczonej do akt, pismo (...) z dnia 02.07.2014r. — k. 259, kartoteka
budynku k.332/



Zarzadzeniem Nr (...) z dnia 29 paZdziernika 2010r. Prezydent Miasta L. przeznaczyt do sprzedazy na rzecz
dotychczasowych najemcow lokali uzytkowych lokale uzytkowe w liczbie 17 wraz z gruntem, polozone w L. przy ul.
Dabrowskiego (...), o }acznej powierzchni uzytkowej 5580,62 m2. /zarzadzenie Prezydenta Miasta L. Nr (...) wraz z
wykazem — k. 139/

Przy sprzedazy lokali, udzialy w nieruchomo$ci liczone byly od lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich pawilonéw

i hali targowej, tj. 6178,73 m®. /pismo Urzedu Miasta L. z dnia 1.10.2013r. — k. 82, dokumenty przeslane przez (...)
w teczce zalaczonej do akt /

Przed sprzedaza poszczegoblnych lokali Miasto L. oraz nabywcy sporzadzali protokél w sprawie sprzedazy w drodze
bezprzetargowej samodzielnego lokalu uzytkowego. Kazdy z tych protokotow w paragrafie 3 zawiera zgode nabywcow
na wylaczne korzystanie przez Miasto ze znajdujacej sie na dzialce nr (...) hali targowej. Miasto L. uznalo, bowiem, ze
zawarcie takiego porozumienia jest konieczne w celu zachowania umowy dzierzawy z 7 kwietnia 2005r. i jej nalezytego
wypelnienia. Zastrzezenie, ze prawo do korzystania ze znajdujacej sie na dzialce nr (...) hali targowej przystugiwaé
bedzie wylacznie Miastu znalazlo sie takze w niektérych umowach notarialnych. /protokoly rokowan w sprawie
nabyecia lokali — k. 83 — 101, 266 — 292, zeznania $§wiadka L. W. — G. — protokoét rozprawy z dnia 10.02.2014r., czas
nagrania — 00:20:34/

Do dnia 1 pazdziernika 2013r. sprzedano 9 lokali (wszystkich jest 17) o lacznej pow. 2263,80 m?, co stanowi 36,6%
calej powierzchni:

1/ lokal A w budynku (...) - Kw (...);

2/ lokal B w budynku (...) - Kw (...);
3/ lokal D w budynku (...) — Kw (...);
4/ lokal E w budynku (...) — Kw (...);
5/ lokal F w budynku (...) — Kw (...);
6/ lokal C w budynku (...) - Kw (...);
7/ lokal B w budynku (...) — Kw (...);
8/ lokal E w budynku (...) — Kw (...);
9/ lokal D w budynku (...) — Kw (...)

/ pismo Urzedu Miasta L. z dnia 1.10.2013r. — k. 82, odpisy zwykle ksigg wieczystych - Kw (...) — k. 25 - 28, Kw (...)
—k.29-32, Kw(..) —k.33-36, Kw(...) — k. 37-40, Kw (...) — k. 41 - 43, Kw (...) — k. 44-47, Kw (...) — k. 48 - 51,
Kw (...) — k. 52 — 54 odw., Kw (...) - k. 55 — 58, zeznania $wiadka L. W. — G. — protokd} rozprawy z dnia 10.02.2014r.
— k. 119 odw., czas nagrania — 00:13:59/.

W chwili obecnej udzialy Miasta wynosza 391493/617873, tj. 63%. /pismo Urzedu Miasta L. zdnia 1.10.2013r. — k. 82/.

Pismem z dnia 4 sierpnia 2010r. Stowarzyszenie (...) zwrécilo sie do Urzedu Miasta L. z wnioskiem o wykup
lokalu uzytkowego stanowiacego budynek handlowy wybudowany przez Stowarzyszenie na podstawie decyzji nr (...)
Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L.. /pismo Stowarzyszenia (...) z dnia 04.08.2010r. — k. 172/

W dniu 18 sierpnia 2010r. Urzad Miasta £.. w odpowiedzi na wniosek Stowarzyszenia z dnia 6 sierpnia 2010r. w sprawie
nabycia lokalu uzytkowego stanowiacego budynek handlowy poinformowal wnioskodawce, ze rozwazana jest sprzedaz
na podstawie przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. /pismo z dnia 18.08.2010r. — k. 171/



Pismem z dnia 4 paZdziernika 2010r. Urzad Miasta L. wystapil do Delegatury L., o wydanie za§wiadczenia o
samodzielno$ci lokalu uzytkowego stanowiacego budynek handlowy polozony na nieruchomosci w L. przy ul. (...) na
dzialce gruntu nr (...) w obrebie (...). /pismo (...) z dnia 04.10.2010r. — k. 125, k. 170/

Pismem z dnia 17 listopada 2010r. Urzad Miasta L. poinformowal Stowarzyszenie (...), iz Prezydent Miasta L. podjal
decyzje o nie przeznaczaniu do sprzedazy przez Miasto nieruchomosci, na ktérych zorganizowane sg targowiska
miejskie. Wobec powyzszego budynek hali targowej stanowigcy targowisko miejskie nie moze by¢ zbyty. /pismo (...)
z dnia 17.11.2010r. — k. 168/

W dniu 19 kwietnia 2011 roku dzialka (...) zostala wylgczona z ksiegi wieczystej Kw (...) i zostala zalozona dla niej
ksiega wieczysta Kw nr (...). /odpis ksiegi wieczystej Kw nr (...) — k. 17- 24 /

W dniu 1 marca 2011 roku zarejestrowana zostala Wspdlnota Mieszkaniowa Lokali Uzytkowych przy ul. Dabrowskiego
(...). /okoliczno$¢ bezsporna/

Pismem z dnia 17 grudnia 2012r. strona powodowa wezwala pozwana do dobrowolnego rozliczenia pobranych
pozytkéw z nieruchomosci wspodlnej. Pozwana odmowila rozliczenia pobranych pozytkéw podnoszac, iz ma prawo do
swobodnego dysponowania niewyodrebnionymi lokalami. /pismo powo6dki z dnia 17.12.2012r. — k. 67 - 68, pismo
pozwanej z dnia 20.03.2013r. — k. 69/

Ujawniona w kartotece budynkéw powierzchnia uzytkowa nieruchomosci Wspdlnoty Mieszkaniowej Lokali
Uzytkowych przy ul. Dagbrowskiego (...)do dnia 13 pazdziernika 2014r. wynosila 5.580,62 m2 i wynikata z zalacznika do
Zarzadzenianr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 29 pazdziernika 2010r., zatem nie uwzgledniata powierzchni budynku
(...) Stowarzyszenia (...), ktora wedlug projektu technicznego hali targowej wynosi 598,11 m2. Obecnie wynosi ona
6178,73 m2. /wypis z kartoteki budynkéw na dziefi 29.08.2012r. — k. 241 — 246, wypis z kartoteki budynkéw na dzien
17.12.2010r. — k. 312 — 313 odw., kartoteka budynku — k. 332/.

Powyzszy stan faktyczny, ostatecznie bezsporny miedzy stronami, Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest bezzasadne i jako takie podlega oddaleniu.

W zloZzonym pozwie powodowa Wspoélnota domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od Miasta L. kwoty 77.344,15 zt
tytulem rozliczenia pozytkéw pobranych z nieruchomosci wspolnej w postaci czynszu dzierzawnego placonego przez
Stowarzyszenie (...).

Stosownie do tresci art. 12 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali /t. jedn. Dz. U. z 2000,
Nr 80, poz. 903 ze zm./, wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Z kolei w myél art. 3 ust. 2 cytowanej ustawy nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Z definicji wspotwlasno$ci zawartej w art. 195 k.c. wynika, ze ten stosunek prawnorzeczowy ma trzy podstawowe cechy:
jedno$c przedmiotu, wielo§¢ podmiotéw i niepodzielno§é wspdlnego prawa. Okreélenie, ze w wypadku wspotwlasnosci
prawo wlasnoéci przystuguje kilku osobom niepodzielnie, oznacza, iz pomimo istnienia takiej wspotwlasnosci rzecz
nie jest podzielona i zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do jej fizycznie okreslonej czeéci;



przeciwnie, kazdy ze wspolwtascicieli ma jednakowe prawo do calej rzeczy, ograniczone jedynie takim samym prawem
innych wspotwlascicieli.

W art. 206 k.c. ustawodawca rozréznil "wspolposiadanie” oraz "korzystanie", nawigzal, wiec do ujmowanej tradycyjnie
tzw. triady uprawnien wiasciciela, wérod ktérych wyodrebnione jest posiadanie (ius possidendi). Tworcy kodeksu
cywilnego uznali, Ze nie jest mozliwa definicja prawa wlasnoéci polegajaca na wyczerpujacym wyliczeniu uprawnien
wlasciciela i dlatego w art. 140 k.c. wyodrebnili tylko atrybuty podstawowe, tj. uprawnienie do korzystania z rzeczy i
uprawnienie do rozporzadzania rzecza. Chociaz nie wyczerpuja one prawa wlasnoéci, to jednak stanowia jej zasadniczy
trzon. Do atrybutu korzystania z rzeczy tradycyjnie zalicza sie uprawnienia do posiadania (ius possidendi), do
uzywania rzeczy (ius utendi), do pobierania pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy (ius fruendi) oraz do dyspozycji
faktycznych (ius abutendi). Zgodnie, wiec z tradycja, prawo do uzywania rzeczy jest wyodrebnione od prawa do
pobierania pozytkéw i innych przychoddéw z rzeczy. Ze wzgledu na to, Ze art. 206 k.c. dotyczy wspotwlasnosci w
czeSciach ulamkowych, zawarte w nim wyrazenie "wspdlposiadanie" oznacza laczne wladanie do niepodzielnej reki
(pro indiviso) /tak SN w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 19 marca 2013r. III CZP 88/12 LEX 1365841/.

Przepis art. 206 k.c. reguluje uprawnienie do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej. Zgodnie z tym
przepisem kazdy ze wspolwlasScicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspélnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspdlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspoltwlascicieli. Zasad jest, wiec istnienie uprawnienia do posiadania rzeczy wspolnej i korzystania z niej przez
kazdego ze wspotwlascicieli, ktore jest niezalezne od wielkoéci przystugujacych im udzialow we wspdlwlasnoéci.
Ograniczeniem tego uprawnienia jest konieczno$§é respektowania istnienia takich samych uprawnienn po stronie
innych wspotwlascicieli. Przepis ten nie reguluje jednak rozliczen miedzy wspdtwlascicielami z tytulu posiadania lub
korzystania z rzeczy wspolnej.

Przepis art. 207 k.c. reguluje natomiast uprawnienia wspotwlascicieli do udziatu w pozytkach i innych przychodach
z rzeczy wspOlnej oraz obowigzek ponoszenia przez nich wydatkéow i ciezaréw zwigzanych z rzecza wspdlna.
Dotyczy, zatem rozliczen miedzy wspotwlascicielami jedynie z niektérych tytuldéw, a mianowicie pozytkéw lub innych
przychodow z rzeczy wspolnej oraz poniesionych na nig wydatkéw lub innych ciezaréw. Nie moze, wiec stanowic
kompleksowej podstawy do dokonania wszelkich rozliczen miedzy wspoélwtascicielami z tytulu posiadania rzeczy i
korzystania z niej.

Przepisy: art. 206 k.c. lub art. 207 k.c. maja charakter dyspozytywny, w zwiazku z czym nie wylaczaja odmiennego
uregulowania przez wspolwlascicieli zakresu i sposobu posiadania wspdlnej rzeczy lub korzystania z niej i wzajemnych
rozliczen z tego tytulu.

Powyzsze regulacje nie znajduja zastosowania w sytuacji, gdy wspotwlasciciele dokonali umownego podziatu rzeczy
quoad usum albo tez, jeSli taki podzial zostal dokonany przez Sad. Korzystanie z rzeczy, bowiem /polaczone
ze wspolposiadaniem/ moze odbywac sie wedlug wzoru ustawowego lub wedlug indywidualnego rozwiazania
umownego, a w skrajnych przypadkach forme korzystania z rzeczy moze réwniez okres$lic Sad na wniosek
zainteresowanych wspoélwlascicieli. W takim wypadku zakres uprawnionego korzystania z rzeczy wspolnej przez
kazdego ze wspolwlascicieli okre§la umowa lub to orzeczenie. W razie naruszenia wynikajacych z nich zasad
wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej byloby to dzialanie bez podstawy prawnej; rowniez, wiec w tym
wypadku moze powstaé problem rozliczen pomiedzy wspolwlascicielami.

Umowa o korzystanie (wspoélkorzystanie) z rzeczy wspolnej zawierana jest przez wspotwlascicieli, ktorzy skladaja
zgodne o$wiadczenie woli w sprawie sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej (wspotposiadanej). Umowa taka wiaze
wspoétwlasceicieli, a jej brak powoduje konieczno$¢ stosowania zwyklych regul ustawowych (art. 206 k.c.).

Wystarczajacg forma zawarcia tej umowy jest forma pisemna (por. art. 73 § 1 w zw. z art. 74 § 1 k.c.). Nie wymaga sie
za$ w przypadku nieruchomosci formy aktu notarialnego, nie chodzi tu, bowiem o zobowigzanie ani rozporzadzenie



prawem wlasnoéci (w rozumieniu art. 158 k.c.), gdyz ustalenie sposobu korzystania z rzeczy wspolnej (choc¢by przez
podzial quoad usum) nie oznacza zniesienia wspotwlasnosci.

Tre$é zawieranej umowy zalezy od woli stron oraz od rodzaju i przeznaczenia rzeczy. Mozliwe jest np. rozdzielenie w
czasie pomiedzy poszczegolnych wspotwlaseicieli posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej (tj. wylaczne korzystanie
i posiadanie przez kolejnych, poszczegolnych wspodtwlascicieli w pewnych, uzgodnionych odstepach czasu). Mozliwe
jest takze przyznanie przez wspdlwlascicieli prawa bezposredniego korzystania z rzeczy wspolnej jednemu z nich, z
zastrzezeniem oddawania pozostalym odpowiedniej czeSci pozytkow w naturze (lub ich rownowartoéci). Wigze sie to
najczeéciej z rownoczesnym powierzeniem takiemu wspotwlascicielowi zarzadu rzecza wspoélng.

Czesto stosowany jest tez fizyczny podzial rzeczy do korzystania (quoad usum). Nalezy dodac, ze moga istnie¢ takze
umowy innego rodzaju - dotyczace korzystania z jakich$ cze$ci wspdtwlasnos$ci przez pojedynczych wspotwlascicieli.

W wyniku dokonanego podzialu wspolwlasciciele, pozostajac wspolposiadaczami samoistnymi rzeczy wspdlnej,
uzyskuja posiadanie zalezne czeéci rzeczy. Nie sa oni jednak uzytkownikami rzeczy w rozumieniu art. 252 k.c. i nie
przystuguje im zadne prawo rzeczowe do wydzielonej czesci rzeczy wspélnej. Prawo ich nie wykazuje tez zadnych
analogii do obligacyjnego stosunku najmu, dzierzawy czy uzyczenia. Dokonanie podzialu quoad usum oznacza
wewnetrzne "zorganizowanie" sposobu korzystania z rzeczy wspolnej (przy wspolposiadaniu samoistnym) i ma
charakter tymczasowy (a nie staly, jak zniesienie wspotwlasnoéci). Dodatkowym wyrdznikiem podzialu quoad usum
jest doprowadzenie do stanu, w ktérym kazdy ze wspotwlascicieli jest wylgcznym posiadaczem wskazanej czesci rzeczy
wspoélnej /Komentarz do art. 12, art.13, art.22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali w E. Bonczak —
Kucharczyk, Wlasno$c lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz Oficyna 2010 LEX/.

Analizujac problem dopuszczalnos$ci zawarcia umowy quoad usum w odniesieniu do nieruchomoséci wspoélnej, nalezy
stwierdzi¢, ze kwestie postepowania ze wspdlwlasnoscig we wspdlnotach mieszkaniowych reguluje przede wszystkim
ustawa o wlasno$ci lokali, ktéra w odniesieniu do zarzgdu nieruchomo$cia wspolng dopuszcza stosowanie przepiséw
kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci tylko w przypadku malych wspoélnot, w ktérych wiladciciele lokali sprawuja
bezposrednio zarzad nieruchomoscia wsp6lna. Réwniez w art. 1 ust. 2 przewiduje sie stosowanie przepisow kodeksu
cywilnego w zakresie nieuregulowanym w ustawie o wlasnosci lokali.

Zawarcie umowy quoad usum w odniesieniu do nieruchomosci wspoélnej (w rozumieniu ustawy o wlasnoSci lokali)
jest dopuszczalne, podobnie jak dopuszczalne jest wydanie przez sad orzeczenia w tej sprawie i wobec tego umowa
taka moze rowniez zosta¢ zmieniona z woli wszystkich wlaScicieli lokali albo przez sad. Wydaje sie jednak, ze z
uwagi na przepisy ustawy o wlasno$ci lokali, nie jest mozliwe okreSlenie w tej umowie, iz cala nieruchomos$é wspolna
przeznaczona zostanie do korzystania przez jednego z wlascicieli lokali albo ze r6zni wlasciciele lokali beda korzystac
z calej nieruchomosci wspdélnej w roznych okresach - nie byloby to zreszta we wspoélnotach mieszkaniowych zgodne
z okreSlonym w art. 206 k.c. wymogiem, by korzystanie z rzeczy wspoélnej dalo sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli / Komentarz do art. 12, art.13, art.22 ustawy z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali w E. Boniczak — Kucharczyk, Wlasnoé¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz
Oficyna 2010 LEX/.

Sad ustalil w niniejszej sprawie, ze wlaSciciele wyodrebnionych lokali przez zawarciem notarialnych uméw kupna —
sprzedazy, zawarli z pozwanym porozumienie okreslajace inny od ustawowego sposob korzystania z nieruchomosci,
godzgc sie na okreslony sposob korzystania z fizycznej czeSci nieruchomosei. W podpisanych, bowiem przez nabywcow
protokolach, stanowigcych nastepnie podstawe sporzadzenia umow notarialnych, zawarto zastrzezenie, ze prawo do
korzystania ze znajdujacej sie na dzialce nr (...) hali targowej przystugiwaé bedzie wylacznie Miastu. Wprawdzie w
protokotach tych w paragrafie 3 mowa jest o korzystaniu z hali targowej, jednak nie sposdb przyjac, ze sformulowanie
to dotyczy budynku a nie gruntu objetego umowa z dnia 7 kwietnia 2005r. Skoro hala targowa stanowila i
stanowi samodzielny lokal uzytkowy, jeszcze nie wyodrebniony, Gmina nie potrzebowala zgody przyszlych wowczas
wspolwlasceicieli na dysponowanie tym lokalem i czerpania z niego korzysci. Stosownie, bowiem do art. 4 ustawy
o wlasnoéci lokali, dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomoéci przystuguja, co do niewyodrebnionych lokali



oraz co do nieruchomosci wspoélnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlaécicielom lokali wyodrebnionych;
odnosi sie to takze do jego obowigzkow. Chociaz formalnie jest wspolwlascicielem nieruchomosci, ktorego tytul
wlasno$ci (wspolwlasnosci) nie jest przypisany do okre$lonych lokali (te pozostaja, bowiem nadal niewyodrebnione),
ustawodawca wyposazyt go w prawa wilasciciela, ktéry moze rozporzadzac nie tylko swoim udzialem (jako calo$cig),
ale przede wszystkim moze samodzielnie dokonywa¢ dalszych wyodrebnien (jednostronnych lub umownych), a
wlasciciele lokali wyodrebnionych nie sa stronami tych aktow. Wlasciciele lokali wyodrebnionych maja tylko udzial
zwigzany z wlasno$cig swego lokalu i tylko co do nieruchomos$ci wspdlnej. Miasto ma zatem prawo rozporzadzaé
niewyodrebnionymi lokalami wedlug wlasnego uznania w sposob zgodny z prawem. Stad tez, w ocenie Sadu, zgoda
zawarta w paragrafach 3 porozumien odnosi sie do korzystania z czeéci nieruchomosci objetej umowa dzierzawy. W
przedmiotowej sprawie nie doszlo do zawarcia klasycznej umowy quoad usum, gdyz nie kazdy ze wspolwlascicieli
otrzymal ,swoja” cze$¢ nieruchomosci do uzytkowania. Nalezy tu méwic¢ raczej o umowie okreslajacej prawo
wylgcznego korzystania z czeSci nieruchomosci przez jednego ze wspotwladcicieli, ktéra w swej treSci jest analogiczna
do umowy quoad usum.

Odnoszac sie do zarzutu strony powodowej, izby zapisy dotyczace wylacznego korzystania przez Miasto z hali targowej,
zawarte w protokolach uzgodnien godza w zasade nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet wskazac
nalezy, iz zarzut ten jest calkowicie chybiony. Podzial do uzytkowania dokonany przez wspotwlascicieli nie wyklucza,
bowiem mozliwoéci oddania przez wspotwlasciciela wydzielonej dla niego czeéci nieruchomosci w posiadanie zalezne
jeszcze innemu podmiotowi na podstawie umowy dzierzawy. Owo uzytkowanie i korzystanie przez wspotwlasciciela
polega w tym wypadku na pobieraniu czynszu dzierzawnego, dzierzawca za$ fizycznie korzysta z nieruchomosci.
Dlatego, w ocenie Sadu, w takim wypadku nie mozna méwic o sprzecznoéci z zasada nemo plus iuris ....

Podobnie, nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem strony powodowej, ze Miasto L. nie legitymuje sie prawem do
rozporzadzania budynkiem hali targowej albowiem przedmiotem dzierzawy jest niezabudowana cze$¢ nieruchomosci
a strony umowy przewidzialy obowigzek usuniecia naniesieni po zakonczeniu dzierzawy. Przede wszystkim nalezy
zauwazy¢, ze strony umowy z 7 kwietnia 2005r. przewidzialy w paragrafie 10 obowiazek usuniecia naniesien
budowlanych i innych urzadzen tylko na zadanie wydzierzawiajacego. Ponadto Sad ustalil, ze hala targowa zostala
wybudowana zanim zostal wyodrebniony pierwszy lokal uzytkowy na nieruchomo$ci, w czasie, gdy jedynym
wlascicielem nieruchomoéci bylo Miasto L.. Dzialo sie to za wiedza i zgodg Miasta. Hala stanowi samodzielny lokal
uzytkowy i jej powierzchnia uzytkowa zostala uwzgledniona przy obliczaniu lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali na przedmiotowej nieruchomosci, a tym samym uwzgledniona przy ustalaniu utamkow we wspotwlasnoSci
nieruchomoéci. Dlatego tez w ocenie Sadu niewatpliwym jest, ze pozwany legitymuje sie prawem do rozporzadzania
budynkiem hali targowej, ktéra stanowi samodzielny, niewyodrebniony lokal uzytkowy.

Przedmiotem dyskusji w doktrynie pozostawala kwestia wynagrodzenia z tytulu wylacznego korzystania z okre$lone;j
cze$ci wspotwlasnoéci przez jednego z wlascicieli lokali, jakie ewentualnie mialby on uiszczaé pozostalym
wspotwlascicielom - w przypadku korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej dotyczyloby to wynagrodzenia uiszczanego
przez pojedynczych wlascicieli lokali calej wspdlnocie mieszkaniowej. Rozpowszechniony jest poglad, ze nie mozna
z tego tytutlu pobiera¢ wynagrodzenia, gdyz poszczegdlni wspotwlasciciele korzystajg ze swojej wlasnosci (do czego
majg prawo), a od decyzji wszystkich (w tym zainteresowanych) zalezy, ktory ze wspotwlascicieli i w jakim zakresie
moze korzystaé ze wskazanych cze$ci wspotwlasnosci.

W razie wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomoséci wspolnej mozna byloby w wiekszoSci przypadkow podzielié
ten poglad, w przeciwienstwie, bowiem do obowigzku pokrywania kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, nie
ma w ustawie o wlasno$ci lokali przepisow zobowiazujacych wlascicieli lokali do uiszczania dodatkowych oplat, z
tytulu wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci wspolnej. A biorac pod uwage obowiazki wlascicieli lokali w
zakresie pokrywania kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspélng (wymienione w art. 12 ust. 1, w art. 13 ust. 1 oraz
w art. 14 u.w.l.), nalezy raczej sadzié¢, ze wylaczne korzystanie z czeSci nieruchomosci wspoélnej powinno sie wigzaé
z konieczno$cig ponoszenia kosztow utrzymania tej czeSci nieruchomosci przez wiasciciela, ktory z niej korzysta
z wylgczeniem innych os6b. Dodatkowo, biorac pod uwage konsekwencje zawarcia umowy quoad usum lub innej
umowy dotyczacej korzystania ze wspdlwlasnosci w Swietle przepisow k.c., nalezaloby przyjac, ze prawo do wylacznego



korzystania z czeSci nieruchomosci wspolnej przez jednego z wlascicieli lokali wiaze sie z mozliwo$cia pobierania przez
tego wlasciciela pozytkow z tej czesci nieruchomodci.

We wspo6lnotach mieszkaniowych przynosiloby to tez taki skutek, ze dokonanie podzialu quoad usum lub zawarcie
innej umowy przewidujacej korzystanie z czedci nieruchomos$ci wspolnej przez wskazanych wlascicieli lokali z
wylaczeniem innych os6b powodowaloby, ze pozostali wlasciciele lokali (wspdlnota mieszkaniowa jako calos¢)
nie beda pokrywaé kosztéw utrzymania (zarzadu) tych czedci nieruchomosci wspoélnej, ktoére zostaly oddane do
wylacznego korzystania poszczegblnym wiladcicielom lokali.

Wydaje sie jednak, ze wlasciciele lokali mogliby takze uregulowaé¢ kwestie wynagrodzenia inaczej, zwlaszcza wtedy,
gdy podzial nieruchomos$ci do korzystania nieré6wno rozklada prawa pomiedzy wlascicieli lokali albo prawo do
wylacznego korzystania ze wskazanych czesci nieruchomosci wspo6lnej ma tylko cze$¢ wlascicieli lokali. Ustalenie
wynagrodzenia za wylaczne korzystanie miesci sie, bowiem w kompetencjach wiascicieli lokali i skoro umowa
zawierana jest przez wszystkich wiascicieli, ktorzy w tej kwestii doszli do porozumienia, to nie ma sporu, ktéry mogltby
rozstrzygaé sad, czynigc ewentualnie inne ustalenia. / Komentarz do art. 12, art.13, art.22 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasno$ci lokali w E. Bonczak — Kucharczyk, Wlasno$¢ lokali i wspo6lnota mieszkaniowa. Komentarz Oficyna
2010 LEX/.

Jak juz wcze$niej Sad zwazyt w przedmiotowej sprawie nie doszlo do zawarcia klasycznej umowy quoad usum.
Mamy tu do czynienia z umowa okreslajaca prawo wylacznego korzystania z czeéci nieruchomosci przez jednego
ze wspoOlwlascicieli. Zawarte z nabywcami lokali porozumienia uprawniaja Miasto L. do wylacznego korzystania z
cze$ci nieruchomosci o powierzchni 754 m2, objetej umowa dzierzawy z 7 kwietnia 2005r. Zawarte porozumienia nie
zawieraja okreSlenia zasad pobierania i ewentualnego podziatu pozytkow z czeSci nieruchomosci przeznaczonej do
wylgcznego korzystania przez Gmine, co oznacza, ze pozytki te przypadajg wylacznie Miastu L.

W tej sytuacji powddztwo Wspdlnoty Mieszkaniowej Lokali Uzytkowych polozonych w E. przy ul. Dgbrowskiego (...)o
rozliczenie pozytkéw pobranych z w/w nieruchomosci podlegalo oddaleniu, jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 490).



