Sygn. akt: XII C 187/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2016 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Waojciech Hajduk
Protokolant: sekr. sadowy Mirela Stowik

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2016 roku w Gliwicach
sprawy z powbdztwa J. M.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w T.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej potozonej przy ul. (...) w T. z dnia 29 czerwca 2008 roku nr
(...) w cze$ci wyznaczajacej oplate za miejsce parkingowe;

2. w pozostalej czeSci powddztwo oddala;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania.

SSO Wojciech Hajduk

XII C 187/16 UZASADNIENIE

Powod J. M. w pozwie wniesionym przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T. domagal sie
chylenia uchwaly pozwanej nr (...) z dnia 29 czerwca 2008 r. z powodu jej niezgodno$ci z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali, naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng oraz naruszenia intereséw
jako wlasciciela lokalu. W uzasadnieniu wskazal, Zze jest wladcicielem wyodrebnionego samodzielnego lokalu
mieszkalnego, polozonego przy ul. (...) w T.. Poczawszy od roku 2008 na terenie przylegtym do nieruchomosci
zlokalizowanej przy Pokoju 2-12, sluzacym mieszkaficom jako parking, a stanowigcym nieruchomo$§é wspdlna,
rozpoczal sie proceder zakladania blokad na miejscach parkingowych. W 2008 roku bylo to ok. 5-6 blokad, a osobami,
ktérym ,przystugiwaly” miejsca parkingowe byli czlonkowie zarzadu oraz dozorca. Wiosna 2015 roku blokowanie
miejsc parkingowych zaczelo przybiera¢ niepokojace wrecz rozmiary. Bylo to spowodowane rozpowszechniang
przez Przewodniczacego Zarzadu Wspolnoty informacja, iz w przypadku niewykupienia miejsca, wspotwlasciciele
moga mie¢ powazne problemy z zaparkowaniem pod nieruchomoscia. Dla kazdego z sasiadow wigzaloby sie to z
ogromnymi utrudnieniami i potrzebg parkowania samochodu z daleka od miejsca zamieszkania. Proceder masowego
wykupywania ww. miejsc stal sie na tyle niepokojacy, ze powdd zwrécil sie do Zarzadu Wspoélnoty z zapytaniem



dotyczacym legalnosci przedmiotowych blokad. W odpowiedzi Zarzad wydal powodowi nastepujace dokumenty:
protokol z posiedzenia Zarzadu Wspolnoty przy ul. (...) w T. z dnia 5 stycznia 2009 roku.; uchwale 2/09 z dnia
16 marca 2009 roku; protokoél w sprawie uchwal przedstawionych na zebraniu w dniu 16.03.2009 roku, oraz przy
indywidualnym zbieraniu glosow wérdd wlascicieli mieszkan wspolnoty przy ul. (...) zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Pismem z dnia 28 maja 2015 roku powo6d zwrocil sie do Zarzadu Wspélnoty z zagdaniem przywrdcenia
stanu zgodnego z prawem i usuniecia wszystkich blokad parkingowych. Zarzad Wspolnoty wystosowal do powoda
pismo z dnia 5 czerwca 2015 roku, w ktérym kategorycznie zanegowal stanowisko powoda. W szczytowym momencie
blokowanych bylo 28 miejsc parkingowych na 32 istniejace, przy czym niektérzy lokatorzy zajmowali (zajmuja)
wiecej niz jedno miejsce (Przewodniczacy Zarzadu zatozyl 9 blokad, celem ich prawdopodobnej dalszej odsprzedazy).
Zanim Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej rozpoczal blokowanie parkingu, mieszkancy nie mieli zadnych klopotow ze
znalezieniem miejsc parkingowych. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej daleko wykroczyl poza swoje kompetencje, gdy
podjal decyzje o bezpodstawnej i bezprawnej reglamentacji miejsc parkingowych. Powo6d, uznajac powyzej opisang
dzialalno$é za sprzeczna ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci wspoélnej i niezgodna z litera
prawa, jak rowniez interesem wta$cicieli lokali, w dniu 15 wrze$nia 2015 r. wystapil do Sgdu Rejonowego wT. z pozwem
(sygn.. akt (...)), w ktorym wnibst po pierwsze o ustalenie, w trybie art. 189 k.p.c, iz blokada miejsc parkingowych
dokonywana przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) oraz pobieranie oplat za post6j na ww. miejscach
parkingowych sa niezgodne z prawem, a po drugie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie
usuniecia bezprawnie zatozonych blokad parkingowych na parkingu przed nieruchomogcia przy ul. (...), a nalezacym
do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Pozwany, w tamtej sprawie, w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie
powddztwa w caloéci. Jego zdaniem rozpoczety proceder zakladania blokad na parkingu przy ul. (...) w T. jest
calkowicie legalny, bowiem jak wskazal znajduje on swoje oparcie w uchwale nr (...) z dnia 29 czerwca 2008 r.
Do tej pory wszystkie dokumenty, ktére powdd uzyskal od Zarzadu Wspolnoty w zaden sposéb nie traktowaly o
powstaniu platnych miejsc parkingowych, blokowanych slupkami. Powod nie mial jakiejkolwiek §wiadomoSci, iz
wezedniej mialo miejsce podjecie uchwaly w sprawie powstania parkingu. Dopiero z treSci odpowiedzi na pozew
przed Sadem rejonowym, wskazanej powyzej oraz zalaczonych dokumentéw, w tym uchwaly nr (...), dowiedzial sie
o istnieniu przedmiotowych dokumentéw. Od momentu jej rzekomego uchwalenia powdd nie mial $wiadomosci, iz
jakakolwiek uchwala funkcjonuje. Pozostali sgsiedzi réwniez nie wiedzieli o podjeciu uchwaly tej tresSci. Powodowi
przystuguje prawo zltozenia powodztwa o uchylenie uchwaly nr (...) z 29 czerwca 2008 r., poniewaz powzial wiadomos§é
o fakcie jej podjecia i jej treSci w dniu 20 czerwca 2016 r.

Uchwala nr (...) z 29 czerwca 2008 r. zostala podjeta w trybie glosowania indywidualnego. Zgodnie z art. 23 ust.
3 Ustawy o wlasnoSci lokali o tre$ci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie,
kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie. Uchwala nr (...) z 29 czerwca 2008 r. narusza
rowniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Prawo poszczegdlnych nich wilascicieli lokali
do wspotkorzystania z nieruchomogci nie powinno by¢ nadmiernie ograniczane np. przez nieuprawniong ingerencje
wspolnoty jako calo$ci. Za niedopuszczalng nalezy uznac regulacje prowadzaca do ograniczenia lub wylaczenia
ustawowego prawa wlasSciciela do korzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zatem
ograniczanie wspolwlascicieli w prawie wspoétkorzystania z nieruchomosci wspoélnej narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlng i narusza jego interesy. Nalezy wskaza¢ rowniez na sama tre$é zaskarzonej
uchwaly, tj. ,Chcialbym takze zaznaczyé, ze pierwszenstwo w wyborze miejsca parkingowego maja wlasciciele
mieszkan z najdluzszym okresem zamieszkania i parkowania samochodu w danym miejscu, oraz wlasciciele, ktorzy
spoleczng praca na rzecz Wspdlnoty przyczyniajg sie do polepszenia wizerunku i otoczenia naszej posesji”. Zapisy
uchwaly wprost wprowadzaja zasady przyznawania miejsc parkingowych faworyzujace okre$lonych lokatorow ,
w tym roéwniez osoby majace czynny udzial w zyciu wspolnoty tj. czlonkéw zarzadu. Jednoczeénie sa to zasady
dyskryminujace innych wspotwlascicieli, ktérzy np. sa posiadaczami samochodéw od niedawna i nie majg swojego
wZasiedzianego” miejsca parkowania. Tym samym nie sposob nie uznaé, iz zaskarzona uchwala w sposob oczywisty
narusza interesy wlascicieli lokali, tworzacych wspélnote.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wskazala, ze mySl przepisu
art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali pow6dztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie



mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Na
gruncie powyzszego przepisu powoddztwo powoda uznac¢ nalezy za spéznione i zastugujace na oddalenie.

Uchwalanr (...) zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow, w ktérym udzial wzieli wszyscy mieszkancy
i wlaciciele lokalu. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia 39 glos6w za, natomiast przeciwko uchwale byli tylko dwaj
czlonkowie, nikt nie wstrzymal sie od oddania glosu. Do jej podjecia doszlo w zwigzku z licznymi awanturami pomiedzy
lokatorami, skutkujacymi nawet interwencja Policji, w sprawie parkowania samochodéw na parkingu naprzeciw
budynku Wspolnoty (teren Wspo6lnoty). Ponadto problemem bylo zajmowanie miejsc na parkingu Wspdlnoty przez
osoby trzecie tak, ze brakowalo miejsca dla wlascicieli. Wspdélnota postanowila zatem wprowadzi¢ rozwigzanie
na ksztalt porozumienia o podziale quoad usum w obrebie jej nieruchomosci tj. o mozliwosci korzystania przez
poszczegdlnych wlascicieli z konkretnego miejsca parkingowego z wylaczeniem innych cztonkéw Wspodlnoty, po
uprzednim zamontowaniu na wlasny koszt blokady parkingowej i przy jednoczesnym uiszczaniu na rzecz Wspdlnoty
oplaty z tego tytulu. Oplata ta zostala tak skalkulowana, by pokry¢ koszty utrzymania miejsca postojowego tj.
uzupehiania gresu na podlozu, utrzymania linii dzialowych, usuwania wyciekéw z pojazdu typu olej, usuwania
kolein. Optlata ta kolejna uchwata podjeta rok p6zniej zostala zmniejszona do 5 zlotych. Wbrew twierdzeniom powoda
— na terenie nieruchomos$ci Wspoélnoty lacznie zlokalizowanych jest az 41 miejsc postojowych z czego aktualnie
25 miejsc jest zamknietych zaporami parkingowymi natomiast 16 miejsc pozostaje otwartych i swobodnie moga z
nich korzysta¢ pozostali czlonkowie Wsp6lnoty oraz ich goScie. Ogdlem we wspdlnocie jest mniej samochod6ow niz
wszystkich miejsc postojowych i codziennie w kazdym czasie jest co najmniej kilka wolnych miejsc. Jednoczeénie
istnienie blokad parkingowych niejako ,odstrasza” osoby trzecie przed parkowaniem, zatem ten problem réwniez
sie zmniejszyl. Z perspektywy czasu stwierdzi¢ nalezy, iz rozwigzanie przyjete na mocy podjetej uchwaly przyniosto
korzysci wszystkim mieszkancom i rozwigzalo problem braku miejsc parkingowych, czy tez ich zajmowania przez
osoby z zewnatrz. Pozwana kwestionuje okoliczno$é zwigzana z rzekomym dowiedzeniem sie przez powoda o tresci
uchwaly z 2008 roku dopiero bezposrednio przed wytoczeniem powodztwa w niniejszej sprawie. Po pierwsze dlatego,
ze sam bral udzial w glosowaniu nad uchwalg, po drugie o tresSci podejmowanych uchwal zgodnie z poczynionymi
uzgodnieniami wérdd czlonkéw Wspdlnoty, wszyscy czlonkowie sg zawiadamiani poprzez wywieszenie tre$ci uchwat
na tablicach informacyjnych w poszczegélnych klatkach w budynku Wspdlnoty, co tez i w tym przypadku mialo
miejsce. Bezspornym jest, iz zamykanie miejsc postojowych blokadami parkingowymi ma miejsce poczawszy od roku
2008r. Sam powdd podaje z dosy¢ duza doza doktadnoéci majgc na uwadze znaczny uplyw czasu, iz juz w roku 2008
zamknieto 5-6 miejsc parkingowych. Mégt skorzysta¢ z uprawnienia wynikajacego z przepisu art. 29 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym Prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu stuzy kazdemu wlascicielowi lokalu” W
ramach tego uprawnienia moéglt na kazdym etapie, poczawszy od roku 2008r., zweryfikowa¢ czy istnieje stosowna
uchwala pozwanej statuujaca mozliwosé zamykania miejsc parkingowych za pomoca blokad i pobierania oplat. Z
uprawnienia tego powod nie korzystal, jednakze regularnie uczestniczyl w zebraniach pozwanej Wspolnoty, na ktérych
temat parkowania i blokad cyklicznie byl poruszany. Aktualnie pozwana powziela watpliwosé co do intencji powoda
w zakresie formutowanego przez niego roszczenia, jako ze przez blisko 8 lat nie formulowal w tym zakresie zadnych
roszczen. Malo tego, zaden z pozostalych 40-tu czlonkéw Wspdlnoty nie wyrazal jakiegokolwiek niezadowolenia z
wprowadzonych ,,rozwigzan” parkingowych. Usytuowanie nieruchomos$ci Wspolnoty w centrum T., naprzeciw dworca
autobusowego i PKP oraz w poblizu kilku szkét powoduje, iz publiczne miejsca parkingowe sg pozajmowane i osoby
trzecie stale poszukuja miejsc do parkowania m. in. Na prywatnych terenach Wspdlnot. Pozwana nie zdecydowala sie
na montaz bramy lub szlabanu z uwagi na wysoki koszt takiej inwestycji, niewykluczone jednak ze w przyszlosci takie
rozwiazanie zostanie wprowadzone.

Nieprawda jest rowniez, iz na terenie wspolnoty znajduja sie 32 miejsca parkingowe z czego przewodniczacy zarzadu
zajmuje 9 miejsc celem dalszej odsprzedazy. Wszystkich miejsc parkingowych jest 41. Przewodniczacy zarzadu
Wspoélnoty — Pan R. Z. zajmuje 1 miejsce zamkniete blokada, zakupiona na jego koszt i ponosi z tego tytulu oplaty
w wysokosci wynikajacej z ww. uchwaly. Zadne miejsca postojowe nie sa zajmowane przez kogokolwiek na cele
»dalszej odprzedazy”. W latach 2008 i 2009 Pan R. Z. jedynie pomogt na wyrazna pro$be poszczegblnych czlonkow
Wspolnoty zainteresowanych miejscami parkingowymi w znalezieniu blokad parkingowych i ich zakupie zlozyl



zbiorcze zamowienie, jednakze trafily one bezpos$rednio do zamawiajacych je czlonkéw i to oni pokryli koszt ich
zakupu. Wprowadzenie dodatkowe] oplaty zwigzanej z korzystaniem z wydzielonego miejsca parkingowego, poza
przyczynami jej wprowadzenia pisanymi powyzej, uzna¢ nalezy za racjonalne i sprawiedliwe. Mieszkancy, ktorzy
nie maja samochodu i nie korzystaja z miejsca parkingowego nie sa zobowiazani do uiszczania takiej oplaty. W
tym stanie rzeczy za chybiony uznaé nalezy réwniez zarzut rzekomej sprzeczno$ci ww. rozwiazan ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem nieruchomos$ci wspolnej. Juz na kilkadziesiat lat przez podjeciem uchwaly m (...)
na terenie Wspo6lnoty istnialy miejsca postojowe i to spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomogci nie uleglto
zmianie.

USTALONO STAN FAKTYCZNY

Pozwana wspolnota mieszkaniowa jest tzw. duza wspoélnota w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnoSci lokali [tekst jednolity DZ.U. nr 80 poz. 903 z 2000r.], w nieruchomo$ci wspo6lnoty znajduje sie wiecej
niz 7 lokali. Usytuowana jest w centrum T. nieopodal dworca PKP, dworca autobusowego i kilku szkél [okolicznoéc
bezsporna]. Lokalizacja wspblnoty w naturalny sposéb powodowala, ze miejsca postojowe na nieruchomosci pozwane;j
nagminnie zajmowane byly przez osoby spoza wspdlnoty. W 2008r. wobec narastania probleméw ze swobodnym
korzystaniem z tych miejsc przez wlascicieli lokali, a takze wobec pojawiania sie sporéw pomiedzy wlascicielami lokali
co do zwyczajowo zajmowanych przez nich miejsc parkingowych, min. zwigzanych z zajmowaniem od$niezonych
miejsc przez osoby, ktore nie usuwaly $niegu, pozwana postanowila uregulowaé korzystanie z tych miejsc. Rozwazano
zamkniecie wjazdu na teren wspdlnoty szlabanem. Z uwagi na zbyt wysoki koszt takiego rozwigzania zdecydowano
by umozliwié¢ wilascicielom lokali indywidualne blokowanie miejsc postojowych [zeznania: §wiadka M. G. k-184,
swiadka A. K. k-185, sluchanego w charakterze strony czlonka zarzadu pozwanej R. Z. k-187-189]. W dniu 29
czerwca 2008r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwale nr (...), ktéra zezwalala wlascicielom
mieszkan na zamkniecie miejsc parkingowych na ich wlasny koszt oraz wyznaczala oplate stala w wysokosci 30 zl
miesiecznie za jedno miejsce parkingowe. Blokada miejsca parkingowego miala by¢ uzgodniona z Przewodniczacym
Zarzadu Wspolnoty (celem jednakowego zamkniecia). W uchwale zaznaczono, ze pierwszenstwo w wyborze miejsca
parkingowego maja wlasciciele mieszkan z najdluzszym okresem zamieszkania i parkowania samochodu w danym
miejscu, oraz wladciciele, ktérzy spoleczng pracg na rzecz Wspoélnoty przyczyniajg sie do polepszenia wizerunku i
otoczenia naszej posesji [uchwala k-92,93]. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 39 wlascicieli, przeciwko uchwale
glosowaly dwie osoby w tym powod [k-155 lista z glosami oddanymi w sprawie uchwaly]. Uchwala zostala wywieszona
na tablicy ogloszen, nie zostala doreczona indywidualnie wlascicielom. Po jej podjeciu miejsca postojowe sukcesywnie
zamykano indywidualnymi zaporami. W kolejnych latach rozwiazanie bylo akceptowane przez wlascicieli, nie budzito
nieporozumien [zeznania: §wiadka M. F. k-157, $wiadka P. M. k-158, §wiadka M. G. k-184, swiadka A. K. k-185,
powoda k-187, sluchanego w charakterze strony czlonka zarzadu pozwanej R. Z. k-187-189,]. Przyjeto zasade
zakladania blokad na kolejnych polozonych obok siebie miejscach. W 2009r. uchwala nr (...) oplate od zamkniecia
miejsca postojowego obnizono do 5 zl miesiecznie [uchwala k-20]. Obecnie na 43 miejsca postojowe zamknieto 25
miejsc, w dwoch przypadkach dotyczy to whadcicieli lokali nie dysponujacych samochodami, lecz chegcych ulatwié
parkowanie odwiedzajacym najblizszym. W dwoch przypadkach wlasciciele lokali maja zajete dwa miejsca postojowe
[zeznania: $wiadka P. M. k-158, Swiadka A. K. k-185, stuchanego w charakterze strony czlonka zarzadu pozwanej R.
7. k-187-189].

Ustalajac powyzszy stan faktyczny w zakresie w jakim zaskarzona uchwala, w kolejnych latach po jej podjeciu —
az do 2015r., zazegnala spory pomiedzy wlaécicielami co do korzystania z miejsc postojowych, nie powodowala
utrudnien w korzystaniu z parkingu oraz ograniczyla korzystanie oséb nieuprawnionych, a takze co do liczby miejsc
postojowych - oparto sie na spéjnych zeznaniach swiadkow i czlonka zarzadu pozwanej R. Z.. Co do ogdlnej liczby
miejsc postojowych oraz z zalozonymi blokadami i bez blokad, oparto sie na zeznaniach R. Z., ktéry organizowal
i koordynowal zakladanie blokad, a na potrzeby niniejszego sporu dokladnie je przeliczyl. Okoliczno$ci dotyczace
liczby zajetych miejsc przez poszczegdlnych wlascicieli ustalono na podstawie zeznan swiadkow P. M., A. K. i zeznan
R. Z.. Pozostali $wiadkowie nie posiadali szczegbélowych informacji w tym zakresie. Nie dano wiary twierdzeniom
powoda co do faktu, ze nie zostal zapoznany z projektem zaskarzonej uchwaly i nie wiedziat o jej podjeciu. Stoi to w



sprzeczno$ci z niekwestionowanym dokumentem- lista oddanych gloséw [k-155], z ktérej wynika, ze przedmiotem
glosowania byly dwie uchwaly nr 11 i 12, powod glosowal przeciwko uchwale nr 11 i za uchwalg nr 12, co w oczywisty
sposob wskazuje, ze znal projekty i miat pelne co do nich rozeznanie. Znajduje to réwniez potwierdzenie w zeznaniach
R. Z., ktory zajmowal sie organizacja tej uchwaly i omawial projekt z wlascicielami i zbieral glosy. Swiadkowie nie
pamietali tej okolicznosci co jest usprawiedliwione znacznym uplywem czasu. Nie dano wiary twierdzeniom powoda
co do ogdlnej liczby miejsc parkingowych, miejsc zajetych przez poszczegdlne osoby oraz twierdzeniom, ze aktualna
sytuacja, liczba zalozonych blokad utrudnia parkowanie wlascicielom. Takie przedstawienie sytuacji wsp6lnoty mialo
wykazaé zasadno$¢ powodztwa i w efekcie jest wyrazem braku akceptacji dla dzialan pozwanej w tym zakresie.

SAD ZWAZYL

Pozwana wspdlnota mieszkaniowa jest tzw. duza wspolnota w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia 23 czerwca 1994r. o
wlasnoS$ci lokali [tekst jednolity DZ.U. z 2000r Nt 80 poz 903 z p6zn. zm.]. Zgodnie z art. 25 ust 11 1a ustawy wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powbdztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od podjecia uchwaly albo od dnia powiadomienia wytaczajacego o
tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. O tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloso6w zgodnie z art. 23 ust 3 ustawy kazdy wlasciciel lokalu powinien zostaé powiadomiony na pi$mie.
Tym samym sze$ciotygodniowy termin z art. 25 ust 1a ustawy rozpoczyna bieg od doreczenia wlaScicielowi uchwaly
na pi$mie. Pozostaje poza sporem, ze uchwala nr (...) nie zostala doreczona wlascicielom, a jedynie wywieszona na
tablicy ogloszen. Tym samym powodztwo zostalo wytoczone z zachowaniem normy art. 25 ust 1a ustawy.

Powdd zarzucil, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, bowiem zlamano procedure z art. 23
ww. ustawy nie powiadamiajgc o istotnych postanowieniach projektu i o jej podjeciu. W ocenie powoda jest to
rownoznaczne z proba pozbawienia prawa do sadu wiascicieli niezadowolonych z uchwaly i powinno skutkowac
jej uchyleniem. Uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig i interes powoda poprzez
nieuprawnione ograniczenie lub wylaczenie ustawowego uprawnienia do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspolnej,
dyskryminuje czes¢ wspotwlascicieli posiadajacych samochody od niedawna, ktérzy nie maja ,,swojego zasiedzianego
miejsca parkingowego”.

Zarzuty powoda s3 bezzasadne. Zarzut niepowiadomienia o istotnych postanowieniach projektu uchwaly jest
bezzasadny. Z przedlozonej listy oddanych glosow [k-155] wynika jednoznacznie, ze powod znal projekty i mial pelne
co do nich rozeznanie. Przedmiotem glosowania byly dwie uchwaly nr 11 i 12, powod glosowal przeciwko uchwale
nr 11 i za uchwala nr 12 co Swiadczy, ze dzialal z pelnym rozeznaniem. Niedoreczenie uchwaly wlascicielom skutkuje
jedynie nierozpoczeciem biegu terminu z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Zarzuty naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania i naruszenia interesu powoda sa rowniez bezzasadne. Dotycza problematyki korzystania z nieruchomoéci
wspolnej i dopuszezalnych w tym zakresie ograniczen [art. 12 ust 1 ustawy].

Kazdy wlasciciel lokalu ma prawo do bezposredniego korzystania z nieruchomos$ci wspolnej, co oznacza, ze
moze korzysta¢ z calej nieruchomoéci wspdlnej. Roéwnolegle identyczne uprawnienia przysluguja pozostalym
wspotwlascicielom. W tym ukladzie uprawnienie kazdego z wlascicieli lokalu splata sie z jego obowigzkiem
poszanowania analogicznych praw pozostatych wlascicieli lokali. Uprawnienie do wspélkorzystania z nieruchomosci
wspolnej jest ograniczone jedynie poprzez identyczne uprawnienia pozostalych wspoétwladcicieli. Ustawodawca
nakazuje tu "pogodzi¢" wzajemne uprawnienia i obowigzki wszystkich wspodlwlascicieli. Wspoélkorzystanie z
nieruchomo$ci wspdlnej, jak wynika z art. 12 ust. 1 u.w.l., ogranicza sie przy tym wylgcznie do jej wykorzystywania
zgodnie z przeznaczeniem, co nalezy utozsamiaé¢ z wykorzystaniem zwigzanym, czy to bezpoérednio z zajmowanym
lokalem, czy wynikajacym ze zwyczajowo pojmowanego przeznaczenia danej czesci

nieruchomosci wspoélnej

W pierwszym rzedzie wymaga rozwazenia dopuszczalno$¢ podjecia uchwaly pozwalajgcej na wydzielenie fragmentu
nieruchomos$ci wspolnej - miejsca postojowego na parkingu wspdlnoty i zajeciu go do wylacznego uzytku



przez konkretnego wlaSciciela z ograniczeniem pozostalych wiascicieli w korzystaniu z takiej wydzielonej czesci.
Wspo6lnota ma prawo kolektywnego decydowania o przeznaczeniu [sposobie zagospodarowania] cze$ci wspdlnych
nieruchomosci. Jednakze nie moze naruszac intereséw poszezegolnych czlonkéw wspoélnoty oraz musi poddawac sie
kontroli z perspektywy racjonalnosci planowanych przedsiewzieé i ich wplywu na osiaganie korzysci przez wspolnote.
Zezwolenie na zajecie przez poszczeg6lnych wihascicieli fragmentéw nieruchomosci [miejsc postojowych na parkingu
wspolnoty] do wylacznego uzytku stanowi wistocie podzial quoad usum nieruchomosci do korzystania [uzytkowanial].
Przepisy prawa materialnego nie reguluja tej kwestii, wynika ona z interpretacji art. 206kc i art. 12 ust 1 ustawy
o wilasnoéci lokali. W odniesieniu do miejsc postojowych na parkingu czynno$é¢ taka reguluje wspoétkorzystanie
zgodne z przeznaczeniem nieruchomosci i stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu. Porzadkuje zasady korzystania z
nieruchomoéci wspoélnej i w efekcie niweluje mogace sie pojawia¢ miedzy korzystajacymi napiecia [np. wynikajace
z konieczno$ci od$niezania parkingu, zajmowania miejsc od$éniezonych przez inne osoby itp.]. Czynno$¢ taka jest
czynno$cia zwyklego zarzadu i podjecie w takim zakresie uchwaly jest dopuszczalne [w tym zakresie podzielono poglad
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 23 wrze$nia 2016 sygn. I Aca 91/16]. W przypadku podniesienia zarzutu naruszenia
przez zaskarzona uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna oraz naruszenia interesow
wlaéciciela koniecznym jest zweryfikowanie zasadnoSci zgdania, oceniajac celowo$é gospodarcza i rzetelnoéé decyzji
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Uchwatla narusza interesy wlasciciela lokalu lub narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
gdy z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna badZz ma na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Ustalenie czy dana uchwata rzeczywiscie narusza interesy wlasciciela lokalu musi
by¢ zawsze osadzone w realiach faktycznych danej sprawy. Wymaga oceny czy zaistniala znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu skarzacego, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. W niniejszej
nalezy stwierdzié, ze nie doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia, ani do naruszenia
interesu powoda. Podjecie uchwaly bylo uzasadnione rzeczywistymi potrzebami tj. nagminnym zajmowaniem miejsc
postojowych przez osoby spoza wspdlnoty, a takze drobnymi konfliktami sgsiedzkimi zwigzanymi z utrzymywaniem
konkretnych miejsc postojowych w nalezytym stanie i zajmowaniem takich miejsc przez innych korzystajacych z
parkingu. Zezwolenie na zakladanie blokad zakonczylo pierwotne spory i uregulowalo w czytelny sposéb sytuacje.
Kazdy z wlascicieli mial Swiadomo$é mozliwosci zajecia miejsca w dogodnym dla siebie momencie. Okoliczno$é,
ze powyzsze uregulowanie stosunkéw we wspolnocie jest prawidlowe wynika z wieloletniej akceptacji takiego
stanu rzeczy przez praktycznie wszystkich czlonkéw wspoélnoty. Niniejszy spoér rozpoczelo zajecie dotychczasowo
zajmowanego przez powoda miejsca postojowego przez innego czlonka wspolnoty, ktéry zainstalowal blokade
zachowujac dotychczasowa kolejnosé ich zakladania. Powdd mogt liczy¢ sie z zajeciem tego miejsca przez kolejng
osobe i mdgl nia by¢. Obecnie moze zaja¢ kolejne miejsca. W takim dzialaniu nie ma dyskryminacji, ani zlosliwosci.
Zasady zajmowania miejsc ustalono wiele lat wezeéniej, sa czytelne i akceptowalne, miejsc postojowych jest wiecej niz
czlonkéw wspolnoty i samochodéw, nie ma wiec mowy o ograniczeniu dostepu i naruszeniu intereséw. Wykonywanie
uchwaly porzadkuje interesy poszczegélnych wlascicieli, osiggnelo zamierzony cel na przestrzeni ostatnich lat.
Konkludujac nalezy stwierdzi¢, ze uchwala w tym zakresie jest racjonalna i powoduje wymierne korzySci zar6wno
dla calej wspolnoty jak i poszczegoblnych jej cztonkdéw, ogranicza korzystanie z parkingu przez osoby nieuprawnione
i porzadkuje wykorzystanie czeSci nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem [miejsc postojowych na parkingu],
porzadkuje relacje miedzy wspodtwlascicielami ograniczajac konflikty zwigzane z utrzymywaniem w nalezytym
stanie poszczegblnych miejsc postojowych. Na ocene uchwaly nie wplywa zamieszczenie w niej stwierdzenia, ze
pierwszenstwo w wyborze miejsca parkingowego maja wlasciciele mieszkan z najdluzszym okresem zamieszkania i
parkowania samochodu w danym miejscu, oraz wlasciciele, ktérzy spoleczna praca na rzecz Wspoélnoty przyczyniaja
sie do polepszenia wizerunku i otoczenia naszej posesji. Uchwala byla podjeta w 2008r. przez wiele lat porzadkowata
funkcjonowanie wspolnoty. Zapis, ktérego interpretacja mogta budzié¢ pewne watpliwo$ci w naturalny sposob przestal
mie¢ jakiekolwiek znaczenie, wiekszo$¢ czlonkoéw ma wydzielone miejsca postojowe, a wielko$é parkingu zabezpiecza
potrzeby ze znacznym marginesem. Na przestrzeni lat przyjeto racjonalna zasade wydzielania miejsc obok siebie, bez
przerw pomiedzy blokadami. Zasada ta zostala zaakceptowana przez wszystkich wlascicieli z wyjatkiem powoda.



Uchwatla oprocz zezwolenia na zamykanie miejsc postojowych w swojej drugiej czesci nalozyla obowiazek uiszczania
miesiecznej oplaty, obecnie w wysokosci 5 zt od miejsca. Zasady ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej sg uregulowane w art. 12 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialbw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach. Z tego przepisu wynika wprost, ze jedynym kryterium ustalania wysokosci
wydatkéw przypadajgeych na poszczegolnych wlascicieli, zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, sq ich udzialy we wspotwlasnosci [za wyjatkiem sytuacji z art. 12 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali,
ktora w niniejszej sprawie nie miala miejsca]. Tym samym niedopuszczalnym bylo ustalenie stalej optaty na pokrycie
kosztow zarzadu- utrzymanie miejsc postojowych.

Zadanie pozwu obejmowalo uchylenie zaskarzonej uchwaly w calosci. Art. 25 ustawy o wilasnosci lokali stanowi
o uchyleniu uchwaly wspoélnoty w razie spelnienia wymienionych w nim przeslanek. Nalezy jednak uznaé¢ za
dopuszczalne uchylenie czes$ci uchwaly przy ustaleniu, ze poszczegdlne fragmenty stanowig autonomiczne czesci,
a niezgodno$é¢ z prawem dotyczy tylko niektoérych postanowien uchwaly [w tym zakresie podzielono poglad
wyrazony przez Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 23.09.2014r. sygn. akt: V ACa 463/14; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 maja 2008 r. I ACa 367/08]. Z taka sytuacja mamy w niniejszej sprawie.
Zaskarzona uchwala zawierala dwie samodzielne czeSci. Pierwsza obejmowala wyrazenie zgody na zajmowanie
i blokowanie miejsc postojowych, druga dotyczyla odplatno$ci za takie miejsce. Poczatkowo oplate ustalono na
30zl miesiecznie, obecnie na 5 zl miesiecznie. Celem uchwaly bylo uporzadkowanie relacji miedzy wladcicielami
oraz uniemozliwienie parkowania przez osoby spoza wspolnoty. Cel zostal osiagniety. Odplatnosé uchwaly dla jej
funkcjonowania i osiggniecia zamierzonego celu nie miala znaczenia, byla calkowicie niezalezna. Co wiecej, wspo6lnota
zaczela ograniczac¢ dodatkowe koszty, z czego wynika, ze regulacja ta miata od poczatku drugorzedne znaczenie.

W Swietle powyzszego na zasadzie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali uchylono zaskarzona uchwale w czeSci
wyznaczajacej oplate za miejsce postojowe [pkt 1 wyroku] oraz oddalono powddztwo w pozostalej czeéci [pkt 2 wyroku]
uznajac, ze nie ma przesltanek do uchylenia calosci uchwaly.

O kosztach orzeczono na mocy art. 100kpc wzajemnie zniesiono koszty postepowania miedzy stronami, bowiem
czeSciowo uwzgledniono zadanie powoda.

Z
Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. stron
Kal 21 dni
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