Sygn. akt I ACa 939/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO (del.) Katarzyna Jakubowska — Pogorzelska (spr.)
Protokolant:sekr. sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 10 kwietnia 2017 r., sygn. akt I C 1218/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w K. na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Katarzyna Jakubowska - Pogorzelska Beata Kozlowska Robert Obrebski

Sygn. akt I ACa 939/17

UZASADNIENIE

Powodowa spotka (...) sp. z o. o. z siedzibg w K. wniosta o uchylenie uchwaly nr (...), podjetej w dniu 31 maja 2016
r. przez whadcicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W., oraz o zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodki kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci, zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od
powddki na rzecz pozwanej kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dacie wniesienia pozwu powodka byla czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
za$ obecnie nie jest wlacicielem zadnego z lokali przy ul. (...) w W.. W chwili wytoczenia powddztwa deweloper



sprzedal 41 miejsc postojowych, a do rozdysponowania pozostawalo 47 miejsc, natomiast na date zamkniecia
rozprawy pozostawalo okolo 14-16 wolnych miejsc postojowych. Zasady i cena nabycia prawa do miejsc postojowych
przynaleznych do poszczegélnych lokali byly zréznicowane i zalezaly od uznania dewelopera.

Zgodnie z § 9 czeSci umdw ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy przez powoddke na
rzecz poszczegélnych mieszkancow, stawajacy do aktu oéwiadczaja, ze dokonuja podzialu do korzystania z
nieruchomos$ci wspdlnej w ten sposob, ze kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu w ramach przystugujacego mu
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej przystluguje prawo do korzystania — z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli
nieruchomos$ci wspoélnej — z przylegajacego do lokalu balkonu oraz usytuowanych na nieruchomosci stanowiacych
cze$é nieruchomosci wspodlnej miejsc postojowych o wskazanych w akcie numerach (ust.1). W § 9 ust.2 kupujacy
o$wiadczal, ze wyraza zgode na ustalenie przez sprzedajgcego z pozostalymi wlascicielami poszczegoélnych lokali
sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej, a w szczeg6lnosci z balkonéw, tarasow, loggii, ogrodkdow, miejsc
postojowych, komoérek lokatorskich i akceptuje fakt, ze prawo do korzystania z nich z wylgczeniem innych
wspoétwlascicieli nieruchomosci wspoélnej beda mieli tylko wlasciciele lokali, do ktérych przynaleza oraz wyraza zgode
na korzystanie z miejsc postojowych nr (...) przez K. N. (ust.4), przy czym zmiana powyzszych zasad korzystania z
nieruchomosci wspolnej wymaga jednomys$lnej uchwaly wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej - §9 ust.s.

W innych umowach w §9 znajdowal sie natomiast zapis, zgodnie z ktérym stawajacy do aktu dokonuja podzialu
do korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej w zakresie dotyczacym balkonu (ust.1), za§ powdédka wyraza zgode na
dokonanie podzialu do korzystania z nieruchomosci wspolnej w ten sposob, ze kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu
w ramach przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci wspolnej przystuguje prawo do korzystania — z wylaczeniem
pozostalych wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlnej — z posadowionego na nieruchomoéci, stanowiacego cze$é
nieruchomoéci wspo6lnej miejsca postojowego o wskazanym w akcie numerze (ust. 2). W § 9 ust.3 kupujacy o§wiadczal,
ze wyraza zgode na ustalenie przez sprzedajacego z pozostalymi wlascicielami poszczego6lnych lokali sposobu
korzystania z nieruchomosci wspolnej, a w szczegblnoSci z balkonow, tarasow, loggii, ogrodkéow, miejsc postojowych,
komoérek lokatorskich i akceptuje fakt, ze prawo do korzystania z nich z wylgczeniem innych wspélwlascicieli
nieruchomosci wspolnej beda mieli tylko wlasciciele lokali, do ktérych przynaleza, przy czym zmiana powyzszych
zasad korzystania z nieruchomosci wspdlnej wymaga jednomysinej uchwaly wspoétwlascicieli nieruchomosci wspolnej
- § 9 ust. 5. W toku procesu nabywcy kolejnych miejsc postojowych na podstawie umoéw zawierajacych zapis w
powyzszym brzmieniu spotykali sie z odmowa ujawnienia ich praw w ksiegach wieczystych.

Pozwana wiekszo$cia 60,90 % udzialéw, przy sprzeciwie 4,01 % udzialéw, podjela w trybie indywidualnego zbierania
gloséw uchwale nr (...) z dnia 23 maja 2016 r., na mocy ktérej w § 1 Wspdlnota wyrazila zgode na zmiane sposobu
korzystania z 88 miejsc postojowych, stanowigcych zewnetrzng cze$é nieruchomosci wspolnej potozonej przy ul. (...)
w W. w ten sposob, ze wlasciciele lokali, ktorzy do dnia 17 kwietnia 2016 r. nabyli prawo do wylacznego korzystania z
miejsc postojowych, a ich prawo zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej budynku, prawo to zachowujg, a wlasciciele
lokali, ktorzy do 17 kwietnia 2016 r. nie nabyli prawa do wylgcznego korzystania z miejsc postojowych, moga je nabyc
od Wspolnoty Mieszkaniowej za kwote 3.000 zt w przypadku, gdy jest to pierwsze miejsce przynalezne do lokalu lub
4.000 zl w przypadku drugiego i kolejnych. Uchwala przewidywala, ze w pierwszej kolejnoSci mialy by¢ rozpatrywane
wnioski o nabycie prawa wylacznego korzystania z miejsca postojowego zlozone przez wlascicieli, ktérzy nie posiadaja
takiego prawa (81 pkt 4), a takze ze wlasciciele poszczegdlnych lokali, ktérzy maja lub nabeda prawo do wylacznego
korzystania z danego miejsca postojowego, zobowigzani sg do uiszczania miesiecznej oplaty eksploatacyjnej, ktorej
wysoko$é bedzie okre$lana w planie gospodarczym na dany rok (81 pkt 7) oraz ze Srodki pochodzace ze sprzedazy
prawa do wylgcznego korzystania zasila fundusz remontowo-inwestycyjny Wspoélnoty - §1 pkt 8. Wspoélnota udzielila
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania w jej imieniu uméw z wiascicielami dotyczacych ustanowienia prawa
wylacznego korzystania z miejsc postojowych oraz uméw najmu z osobami spoza wspolnoty w przypadku zlozenia
mniejszej iloSci wnioskow niz ilo§¢ wolnych miejsc postojowych.

Pismem datowanym na dzien 4 pazdziernika 2016 r. zarzad pozwanej zawiadomit pow6dke o podjeciu ww. uchwaly
iojej tresci.



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zlozonych przez strony dokumentéw oraz zeznan Swiadka
B. M. i czlonka zarzadu pozwanej M. O.. Sad oddalil natomiast wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan
$wiadka A. S. jako spéZzniony, a ponadto dotyczacy okolicznoSci (intencji stron umowy) wynikajacych ze zlozonych do
akt sprawy umow ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy, a zatem sprzeczny z art. 247 k.p.c..

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z
2015r., poz.1892) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Zdaniem Sadu
Okregowego powodka dochowala przewidzianego w art. 25 ust. 1a u.w.l. terminu do zaskarzenia uchwaly pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej, jednak powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$ci Sad I instancji odnoszac sie do tresci art. 12 ust. 1 u.w.l. wskazal, ze wlaSciciel lokalu ma prawo
do wspdlkorzystania z nieruchomosci wspo6lnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Przepisy te reguluja prawa i obowigzki
wlasciciela lokalu nie z punktu widzenia jego jednostkowego interesu, lecz z punktu widzenia zbiorowego interesu
wszystkich wlascicieli lokali znajdujacych sie w danej nieruchomosci wspdlne;j.

W ocenie Sagdu Okregowego aktualne w tym $wietle byly uwagi czynione do art. 206 k.c., regulujacego instytucje
wspoéltposiadania rzeczy, w my$l ktérego kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy
wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z
rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli.

W przypadku podzialu do korzystania nieruchomosci wspélnej, ktorej wspolwlascicielami sa wlaSciciele
wyodrebnionych nieruchomoéci lokalowych, winno sie — z uwagi na brzmienie art. 1 u.w.l. — stosowac regulacje
zawarta w art. 23 u.w.l., stanowiaca, ze uchwaly wtascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad (uchwala moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania), a takze ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Dokonanie podzialu rzeczy do korzystania nalezy z
reguly zaliczy¢ do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a podejmowanie decyzji w sprawach z zakresu
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy do ogétu wlascicieli lokali, ktorzy swoja wole wyrazaja
pod postacig uchwal.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powodki, ze czlonkowie pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej zawarli w
umowach wyodrebnienia wlasnoSci lokali i ich sprzedazy w formie aktow notarialnych, umowe o podzial korzystania
ze wspolnej nieruchomosci gruntowej (quoad usum) w zakresie korzystania z miejsc postojowych. Sad podnidst,
ze strony dolaczyly przykladowe umowy zawarte z wystepujaca w roli dewelopera powodowa spéltka, na mocy
ktérych wyodrebnila ona z nieruchomosci budynkowej wlasnoéé poszczegblnych lokali mieszkalnych i sprzedala je
poszczego6lnym nabywcom, w ktorych to postanowieniach § 9 obu uméw co prawda znajduje sie umowa o podzial
do korzystania (quoad usum), jednakze dotyczaca przylegajacych do lokali balkonéw. W ocenie Sadu Okregowego,
ww. umowy nie obejmuja swym zakresem ustanowienia umowy o podzial do korzystania (quoad usum) miejsc
postojowych na wspdlnej nieruchomoéci gruntowe;j.

Wskazujac na zawarte w umowach sformulowanie o wyrazeniu zgody przez kupujacego na ustalenie przez powodke
z pozostalymi wiascicielami poszczegolnych lokali sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej, a w szczego6lnosci
z (...) miejsc postojowych...”, Sad Okregowy wyrazil zapatrywanie, ze postanowienia te nie dotyczyly podzialu
nieruchomosci wspdlnej w zakresie korzystania z miejsc postojowych, ale jedynie zawieraly zgode dewelopera
(powodki) na podzial przedmiotowej nieruchomosci we wskazanym tam zakresie.



Sad I instancji przychylil sie tym samym do pogladu prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze konstrukcja
polegajaca na zawarciu w poszczeg6lnych aktach notarialnych, dotyczacych wyodrebnienia i sprzedazy lokali,
blankietowego upowaznienia dla dewelopera (tu: powodki) do ustalenia z pozostalymi czy tez przyszlymi nabywcami
lokali sposobu korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej, nie prowadzi jeszcze do zawarcia umowy o podzial do
korzystania (quoad usum) nieruchomosci wspoélnej. Brak bylo wiec podstaw do przyjecia, ze przed podjeciem
przedmiotowej uchwaly miedzy czlonkami Wsp6lnoty Mieszkaniowej istniala umowa o korzystanie z nieruchomoéci
wspolnej i polozonych w jej obrebie miejsc postojowych, ustanowiona w aktach notarialnych, na mocy ktérych doszto
do wyodrebnienia pojedynczych lokali i ich sprzedazy nabywcom.

Sad I instancji podkreslil takze, iz nawet w przypadku uznania, iz doszlo do dorozumianego, umownego ustanowienia
podzialu do korzystania z nieruchomosci objetej przedmiotowa uchwala, to podzial quoad usum czeéci wspolnej
nieruchomoéci okre$lony w umowach z deweloperem moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwala wiekszosci
wlascicieli lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., sygn. akt III CSK 325/09).

Sad Okregowy nie uwzglednit zarzutow powodki dotyczacych nieprawidlowosSci przy podejmowaniu zaskarzonej
uchwaly i ich wplywu na zasadno$§¢ powddztwa, gdyz art. 23 u.w.l. statuuje zasade podejmowania uchwal przez
zgromadzenie wspolnoty mieszkaniowej wiekszo$cig gloséw wlascicieli lokali, liczona wedtug posiadanych przez nich
udzialéw, a jedynym dopuszczalnym wyjatkiem od jej zastosowania jest okreélenie reguly jeden czlonek — jeden glos
(zgodnie z ust. 2 i 2a art. 23 u.w.l.). Zawarte w umowach postanowienia wprowadzajace zasade jednomys$lnoéci dla
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej byly w ocenie Sadu Okregowego niewazne.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu powddki, ze konieczne bylo glosowanie nad uchwalg na zgromadzeniu czlonkéw
wspolnoty a nie, jak to mialo miejsce, poprzez indywidualne zbieranie glosow przez zarzad, poniewaz sposéb, w
jaki zostala podjeta przedmiotowa uchwala, jest zgodny zaréwno z ustawowym uregulowaniem w tym zakresie
jak i wspolgra z og6lnym ratio, ktore przy$wieca przepisom o podejmowaniu uchwal wspdlnoty mieszkaniowej, tj.
efektywnym podejmowaniu decyzji. W zwigzku z powyzszym w ocenie Sadu Okregowego twierdzenia powddki, ze
przedmiotowa uchwala jest na tyle wazna dla czlonkéw wspolnoty, ze wymaga glosowania na zebraniu, stanowi¢ moze
co najwyzej jej subiektywna ocene sytuacji.

Ponadto Sad Okregowy podniosl, ze zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, kwestie proceduralne moga stanowic
podstawe do uchylenia uchwaly na podstawie art. 25 u.w.l. jedynie wéwczas, gdy uchybienia miaty lub mogly miec
wplyw na tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/03).

Z kolei odnoszac sie do naruszenia przez uchwale interesu powodki, Sad Okregowy wskazal, ze podzial quoad usum
powinien uwzgledniaé interesy wszystkich wlascicieli, a wiec takze tych, ktérzy nie majg gdzie parkowaé pojazdow
(por. orzeczenie w sprawie ITT CSK 325/09). W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy interes wszystkich wiascicieli
lokali zostal zabezpieczony w dwdjnasob. Po pierwsze, poprzez umozliwienie wiladcicielom lokali mieszkalnych
uzyskania wylacznego prawa korzystania z miejsc postojowych w przypadku, gdy wyraza taka wole , po drugie
poprzez zasilenie funduszu remontowo-inwestycyjnego wspolnoty ze srodkéw pochodzacych z udostepniania ww.
miejsc parkingowych (§ 1 ust. 8 uchwaly). Uchwala nie narusza nabytych dotychczas praw do miejsc postojowych,
ktore zostaly wpisane do ksiag wieczystych. Nadto, § 1 ust. 6 zaskarzonej uchwaly wyraznie stanowi, ze mozliwo$¢
udostepnienia, w ramach komercyjnego wynajmu, miejsc parkingowych osobom niebedacym czlonkami wspolnoty
wystepuje dopiero w sytuacji, kiedy cztonkowie wspdlnoty nie skorzystaja z tej mozliwoSci.

Z przytoczonych wyzej wzgledow, Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze ustalony zaskarzona uchwalg podzial do
korzystania z miejsc postojowych zlokalizowanych na nieruchomosci objetej wspdtwlasnoécia czlonkéw wspodlnoty
nie krzywdzi powo6dki. Naruszenie ekonomicznego interesu powodki nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Naruszenie
interesu wlasciciela stanowi bowiem kategorie obiektywng, oceniang m. in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego,
ktérym odpowiada zaskarzona uchwala (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 325/09).



Sad Okregowy wskazal, ze fakt wyzbycia sie przez powddke w toku procesu wlasnosSci lokali §wiadczy o utracie
legitymacji czynnej, prowadzac jednocze$nie do sytuacji, w ktérej osoba trzecia decydowalaby o przeznaczeniu
nieruchomos$ci wspolne;.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.
Powddka zlozyla apelacje od powyzszego wyroku, zarzucajac:

I. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez bledna jego wykladnie i uznanie,
ze zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z przepisami prawa, zapisami umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i uméw sprzedazy (zawartych przez powddke z wlaScicielami lokali), zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng oraz nie narusza interesu powddki, pomimo, ze okoliczno$ci sprawy nakazujg odmienng
konkluzje;

II. naruszenie przepisdw prawa procesowego, a mianowicie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materiatu dowodowego wnioskéw z niego
niewynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczeniem Zyciowym, a mianowicie
uznanie , ze brak jest podstaw do przyjecia, iz miedzy czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowe] istniala przed
podjeciem przedmiotowej uchwaly umowa o korzystanie z nieruchomosci wspoélnej i potozonych w jej obrebie miejsc
postojowych, ustanowiona w aktach notarialnych, na mocy ktérych doszlo do wyodrebnienia pojedynczych lokali i ich
sprzedazy nabywcom, mimo, ze stan faktyczny sprawy przemawia za przeciwnymi wnioskami;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materiatu dowodowego wnioskéw z niego
niewynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczeniem zyciowym, a mianowicie
stwierdzenia, ze nawet jezeli by uznaé, ze doszlo do dorozumianego, umownego ustanowienia podziatu do korzystania
z nieruchomosci objetej przedmiotowa uchwala, podzial quoad usum czesci wspo6lnej nieruchomoséci okreslony w
umowach z deweloperem moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwalg wiekszoéci wlascicieli lokali, pomimo, ze
z okoliczno$ci sprawy wprost wynika, iz kupujacy oswiadczyli, ze wyrazaja zgode na ustalenie przez sprzedajacego
(powodke) z pozostalymi wlaScicielami poszczegblnych lokali sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej, a w
szczegblnosci z balkondw, tarasow, loggii, ogrodkow, miejsc postojowych, komérek lokatorskich oraz innych czesci
budynku i innych pomieszczen niewchodzacych w sklad samodzielnych lokali, a zapis ten stanowil integralna cze$c
umo6w ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i uméw sprzedazy (jesli postanowienia umoéw nie zostalyby w pelni
zaakceptowane przez kupujacych, powddka nie ustanowitaby odrebnej wlasnoéc lokali);

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materiatu dowodowego wnioskéw z niego
niewynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczeniem Zyciowym, a
mianowicie nie nadanie mocy wiazacej zapisowi par. 9 pkt 5 umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
i uméw sprzedazy, na mocy ktorego jakakolwiek zmiana zasad korzystania z nieruchomosci wsp6lnej (w tym
dotyczaca miejsc postojowych okreslonych w par. 9 pkt 2 umowy) wymaga jednomys$lnej uchwaty wspoétwlascicieli
nieruchomosci wspdlnej, pomimo, ze okolicznoSci sprawy mimo, ze stan faktyczny sprawy przemawia za
przeciwnymi wnioskami.

W oparciu o powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa, ewentualnie
0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu, oraz zasgdzenie kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa, wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodki kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego przed Sadem II instancji, wedtug norm przepisanych.

Nadto, pozwana wniosla o uchylenie zabezpieczenia powodztwa udzielonego postanowieniem Sadu Okregowego z
dnia 21 listopada 2016 .



Postanowieniem z dnia 29 wrzesnia 2017 r. Sad Apelacyjny w Warszawie umorzyl postepowanie wywolane powyzszym
wnioskiem.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu w caloSci.

Sformulowane w niej zarzuty, w przewazajacej czeSci odnoszace sie do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., w rzeczywisto$ci
jednak w ogoéle nie dotycza przeprowadzonej przez Sad Okregowy oceny dowodéw lecz oceny prawnej zwigzanej
z treScia zapisow zawartych w § 9 pkt. 5 uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, wprowadzajacych wymog
jednomyslnosSci przy zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci wspélnej (podzial quoad usum), a takze samej
mozliwo$ci dokonania zmiany umowy o podziale quoad usum na mocy uchwaly wspotwlascicieli. Skarzaca w ramach
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zakwestionowala takze poglad Sadu Okregowego o braku podstaw do przyjecia,
iz przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, istniala jakakolwiek umowa okre§lajaca spos6b korzystania z nieruchomosci
wspolnej, obejmujacej miejsca postojowe.

Tak postawione zarzuty nie moga oczywiScie odnie$¢ pozadanego przez skarzaca skutku, bowiem artykut 233 § 1 k.p.c.
dotyczy wylacznie oceny dowoddéw. Nalezy podzieli¢ utrwalony w orzecznictwie poglad, ze do naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. mogloby doj$¢ tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regutom stuzacym
ocenie wiarygodno$ci i mocy poszczegblnych dowodéw, tj. regulom logicznego myS$lenia, zasadzie do§wiadczenia
zyciowego i wladciwego kojarzenia faktéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK
314/05, Lex nr 172176). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 lutego 2007 r.,
sygn. I ACa 1053/06, Lex nr 298433). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza takze
stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych ustalen faktycznych, z odwolaniem do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu
skarzacego odpowiada rzeczywistosci, gdyz naruszenie art. 233 § 1 k.p.c nie mozna utozsamiac¢ z blednymi ustaleniami
faktycznymi. Tym bardziej zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze sprowadzac sie do zaprezentowania wlasnej
oceny prawnej odnoénie okre$lonego stosunku prawnego lub prawa, a zarzuty skarzacej w istocie na tej sferze sie
koncentruja.

W kontekscie tak postawionych zarzutéw, Sad Apelacyjny nie znajduje przestanek do dokonania odmiennej oceny
dowodow, jak rowniez w caloéci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, ktore przyjmuje
za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia. Ocena materialu dowodowego dokonana przez Sad I instancji jest
prawidlowa, czyni zado$¢ wymaganiom okre$lonym w art. 233 § 1 k.p.c., gdyz w zaden sposob nie uchybia zasadom
logicznego rozumowania ani do§wiadczenia zyciowego. Podkreélenia wymaga przy tym, ze ustalenia faktyczne zostaly
przede wszystkim poczynione w oparciu o dokumenty urzedowe i prywatne, ktérych wiarygodno$c i moc dowodowa
wynikajaca z art. 244 i 245 k.p.c. nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzony wyrok odpowiada tez prawu, a Sad Okregowy slusznie uznal, iz brak bylo
przestanek do uchylenia zaskarzonej uchwaly nr (...).

Zgodnie z art. 25 Ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (t.j. Dz.U. z 2015r., poz.1892) wlasciciel moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wtascicieli albo jezeli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspo6lna lub w inny sposob narusza jego interesy.

Odnoszac sie wiec do argumentacji skarzacej, po pierwsze wskaza¢ nalezy, ze uchwala nr (...) bez watpienia nie
narusza umowy wilaScicieli o podziale quoad usum czeéci wspdlnych nieruchomosci obejmujacych zewnetrzne
miejsca parkingowe, bowiem umowy takiej w odniesieniu do miejsc postojowych wiasciciele w ogoéle nie zawarli, a
przynajmniej okoliczno$ci takiej strona powodowa nie zdotala wykazaé przedlozonymi aktami notarialnymi. Istotnie



umowa taka istniala, jednak wylgcznie co do czeSci wspoélnych obejmujacych balkony. Z kolei zgoda blankietowa
wyrazona przez niektérych wilascicieli na dokonanie takich ustalen, tudziez zawarcie uméw w przyszlosci jest
niewystarczajaca do uznania, ze do takiego podzialu na mocy umowy wiascicieli doszlo. Tym samym uregulowania
zawarte w umowach ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali nie moga by¢ odczytane jako podzial nieruchomosci do
korzystania (quoad usum).

Po drugie, Sad Apelacyjny podobnie jak Sad pierwszej instancji, podziela poglad wyrazony m.in. w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2009r. (III CSK 325/09 LEX nr 602266), zgodnie z ktorym, jezeli wlasciciele lokali
okres§lili w umowach z dotychczasowym wlascicielem spos6b korzystania z miejsc postojowych, to taki podzial quoad
usum czesci nieruchomosci wspdlnej moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwala wiekszosci wilascicieli lokali. W
okoliczno$ciach sprawy niniejszej miejsca postojowe znajduja sie w cze$ci wspolnej nieruchomoscei, co oznacza, ze
wszyscy wlasciciele moga z niej korzysta¢ zgodnie z jej przeznaczeniem spoleczno-gospodarczym i sa uprawnieni
do wspdlposiadania oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i
korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwtascicieli korzystania z niej, co wynika z zasad ogblnych regulujacych
stosunek wspotwlasnoSci, wyrazonych w art. 140 k.c. i art. 206 k.c.. Tym samym, gdyby nawet uznaé, ze w aktach
notarialnych zostal wprowadzony podzial quoad usum czesci wspdlnych obejmujgcych miejsca postojowe, to moze
by¢ on w dowolnej chwili wolg wlascicieli wyrazong w formie uchwaly podjetej w trybie okre§lonym w art. 23
u.ow.l. zmieniony. Wskazywany za$ przez skarzaca wymog jednomyslnosci dla podjecia uchwaly o zmianie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej nie moze byé¢ uznany za wazny i skuteczny, jako sprzeczny z art. 23 § 2
u.ow.l.. Brak jest tez przekonujacych argumentow by twierdzié, ze prawo wlascicieli moze zosta¢ ograniczone do tego
stopnia, Ze byliby oni de facto pozbawieni mozliwo$ci decydowania w przyszloSci o sposobie korzystania z przedmiotu
ich wlasnosci, w szczegblnosci, gdy ograniczenia tego rodzaju zostaja wprowadzone z inicjatywy dotychczasowego
wlaéciciela (dewelopera).

Odnoénie samego sposobu podejmowania uchwal przez wlascicieli, nalezy odwolaé sie do treéci art. 23 u.w.l., zgodnie
z ktérym uchwaly sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad.
Uchwala moze byé wynikiem glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania. Stosownie do § 2 uchwaty zapadaja wiekszo$cia gloséw wladcicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos.

Przepis powyzszy przewiduje zatem mozliwo$¢é podejmowania uchwal na zebraniu wlascicieli, ale takze bez
zwolywania zebrania wlascicieli lokali (wylacznie w drodze indywidualnego zbierania gloséw) oraz podjecie uchwaly
w drodze oddania za nia gloséw przez wlascicieli lokali, czeSciowo na zebraniu wlascicieli, a cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania glosow pod uchwalg. Z tresci powyzszego przepisu wynika wiec, ze wszystkie okre§lone w
nim tryby sa réwnorzedne, a stanowisko skarzacego sprowadzajgce sie do twierdzenia o koniecznoSci podjecia uchwaly
na zebraniu wlascicieli jest calkowicie nietrafne.

Niezaleznie od powyzszego nalezy takze zauwazy¢, ze w przypadku uznania, iz do podjecia uchwaty konieczna jest
jednomys$lno$c¢ wlascicieli, nalezaloby doj$¢ do wniosku, ze uchwala, ktéra takiej jednomyslnej akceptacji nie uzyskala,
nie istnieje, a zadanie jej uchylenia bytoby oczywiScie niezasadne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego racje mial takze Sad Okregowy stwierdzajac, ze zaskarzona uchwala nie narusza interesu
powddki w rozumieniu art. 25 u.ow.l. , gdyz badajac interes skarzacego wiasciciela nalezy kazdorazowo odwolywac
sie do kryteriéw obiektywnych i intereséw pozostalych wlascicieli, zas sam subiektywny majatkowy interes powodki
nie podlega ochronie w mysl art. 25 u.ow.l. Poglad powyzszy zostal wyrazony w podzielanym przez Sad Apelacyjny, a
powolanym juz uprzednio wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010r. (III CSK 325/09).

Uwzgledniajac zawarte w zaskarzonej uchwale reguly pierwszenstwa w zakresie przydzialu miejsc postojowych, zasady
odplatnoéci, z jednoczesnym przeznaczeniem uzyskanych srodkéw na fundusz remontowy wspoélnoty oraz przyjeta



przez wlascicieli zasade poszanowania praw nabytych nalezy doj$é do wniosku, ze uchwala w zaden sposéb nie narusza
takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

W konsekwencji rozstrzygniecie Sadu Okregowego o oddaleniu powddztwa nalezato ocenié jako trafne, wynikajace
z prawidlowej wyktadni art. 25 u.ow.l., za$ apelacja powodowej spolki jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c..

O kosztach procesu poniesionych przez strony w postepowaniu apelacyjnym rozstrzygnieto zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik procesu, wyrazong w art. 98 k.p.c..
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