UMOWA QUOD USUM - KOSZTY | NALICZENIA WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)

Wspodlnota mieszkaniowa dzielagc koszty zarzadu miedzy poszczegélnych wiascicieli powinna
uwzgledniac¢ ustalony przez wiascicieli podziat quoad usum. Taki wniosek ptynie z wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 16 wrzes$nia 2015 r., sygn. Il CSK 446/14.

To wazny wyrok dla wspélnot mieszkaniowych, poniewaz wskazuje, aby przy podejmowaniu uchwat
dotyczacych partycypacji w utrzymaniu nieruchomosci wspélnej braé¢ pod uwage okolicznos$é, ze
niektérzy wtasciciele korzystaja z niej z wytaczeniem pozostatych cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Skoro korzystajg, to powinni za to ptaci¢ - sprawa niby oczywista, ale jak sie okazuje nie do konca,
problematyczny jest bowiem art. 12 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, ktory
ustanawia zasade, ze koszty zarzadu nalezy dzieli¢ proporcjonalnie do udziatu w nieruchomosci
wspolnej i nie przewiduje wyjatkow w tym zakresie, poza sytuacjg wskazang w art. 12 ust.3
(mozliwosé zwiekszenia obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych, o ile uzasadnia to sposéb korzystania).

W orzecznictwie, a takze i piSmiennictwie dominuje poglad, z ktérego wynika, ze cytowany powyzej
przepis jest bezwzglednie obowigzujacy, tzn., ze prawo nie przewiduje mozliwosci odmiennego
sposobu podziatu kosztéw utrzymania rzeczy wspélnej a ewentualna uchwata, czy umowa sprzeczna z
nim - nie wywota skutkéw prawnych.

Sad Najwyzszy przedstawit jednak odmienna wyktadnie tej normy wskazujac, ze w pewnych
sytuacjach mozliwa jest korekta wzajemnych rozliczen, co przesadza o dyspozytywnych charakterze
przepisu. Uzasadniajgc swoje stanowisko Sad powotat sie na wczeéniejsze i nadal aktualne
orzecznictwo Sadu Najwyzszego, tj. uchwaty z dnia 8 stycznia 1980 r. lll CZP 80/79 (OSNC 1980/9/15),
oraz petnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 28.1X.1963 r. lll CO 33/62 (OSNCP 1964/2/22), w ktdrych
potwierdzono, ze wspdtwiasciciele nieruchomosci moga zmienic zasady wspoétposiadania rzeczy
wspolnej, pobierania z niej pozytkéw i ponoszenia na nig wydatkow, okreslone w art. 206 i art. 207
KC. Podziat taki moze polegaé na tym, ze kazdy z nich lub tylko niektérzy otrzymujg do wytacznego
uzytku fizycznie wydzielong czes¢ rzeczy i czerpania z niej pozytkéw.

W konsekwencji powinni tez ponosi¢ wszystkie koszty utrzymania tej czesci nieruchomosci, z ktérej
korzystaja: ,,Skoro bowiem z podziatu rzeczy wspdlnej quoad usum wynika réwniez podziat dochodoéw
i pozytkéw odpowiadajacy podziatowi wspétposiadania i korzystania miedzy wspotwiascicielami, to
taka sama zasada powinna obowigzywac w odniesieniu do rozdziatu wydatkéw, jakie kazdy ze
wspotwiascicieli ponosi na fizycznie wydzielong cze$é nieruchomosci, przydzielong mu do uzywania.”
(tak SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 16 wrzesnia 2015 r., sygn. Ill CSK 446/14).

Sad Najwyiszy stwierdzit rowniez, ze ,umowa o podziale quoad usum nieruchomosci wspoélnej
zawarta przez wspétwtascicieli-cztonkéw wspdélnoty mieszkaniowej wigze wspdlnote, ktéra musi jg
uwzgledniac¢ przy podejmowaniu uchwat ustalajacych podziat kosztéw i wydatkéw zwiagzanych z



utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, obciazajacych poszczegélnych witascicieli.” i to nawet wtedy,
gdy zasady ponoszenia kosztow nie zostaty wprost w tej umowie okreslone.



