Sygn. akt I ACa 329/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
Sedziowie: SSA Wiestlawa KaZmierska
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 20 sierpnia 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 11 lutego 2015 r., sygn. akt I C 600/14

I. oddala apelacje,

II1. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 135 (sto trzydziesci pieé) ztotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W. Kazmierska M. Gawinek T. Zelazowski

Sygn. akt I ACa 329/15

UZASADNIENIE

Powod A. S. pozwal Wspdlnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K., wnoszgc o uchylenie w caloSci uchwaly
pozwanej, o numerze (...), z dnia 7 sierpnia 2014 roku, w sprawie uregulowania prawnego wjazdu na posesje oraz
uregulowania stosunkéw wiascicielskich; zlozyl tez wniosek o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu. Zdaniem
powoda zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem, a zarazem pozostaje w sprzecznosci z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng oraz narusza interesy powoda. Poza zarzutami formalnymi pow6d podnidst, ze
przedmiotowa uchwala ogranicza wjazd na nieruchomos$¢ wspoélna tylko do wlascicieli lokali, co utrudnia korzystanie
zlokalu, bowiem w przypadku powoda, ktéry ma zawarta z zong umowe o rozdzielnoSci majatkowej, wykonanie wyzej



wskazanej uchwaly spowoduje niemozno$¢ zaparkowania przez zone powoda na nieruchomosci wspélnej, gdyz nie
jest wlascicielka lokalu w K.. Nadto powod zamierza udostepnia¢ swdj lokal polozony w tej wspolnocie mieszkaniowej
innym osobom, w ramach ustug turystycznych.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K. wnioslta o oddalenie pozwu oraz o rozstrzygniecie o kosztach
postepowania wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze zgodnie z uchwalonym Regulaminem porzadku domowego
z 24 wrze$nia 2005 roku, kazdemu wlasScicielowi przystuguje prawo do zaparkowania jednego samochodu na terenie
posesji, a zaskarzona przez powoda uchwala, podjeta przez wiekszo$¢ wlascicieli, koresponduje z tymze regulaminem.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2015 roku Sad Okregowy w Koszalinie uchylil w calo$ci uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej
przy ulicy (...) w K. o numerze (...) z dnia 7 sierpnia 2014 roku w sprawie uregulowania prawnego wjazdu na posesje
oraz uregulowania stosunkoéw wlascicielskich (punkt I) oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.165,94 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt II).

Sad ten ustalil, ze powdd A. S. nabyl lokal mieszkalny nr (...), w budynku poltozonym w K. przy ulicy (...) listopada 2013
roku; do majatku osobistego. W dniu 277 marca 2014 roku powod zawarl z 6wczesna narzeczona, obecnie malzonka
A. Z. umowe majatkowa przedmalzenska, w ktorej strony postanowily, ze od dnia zawarcia zwiazku malzenskiego
obowigzywac ich bedzie ustréj rozdzielno$ci majatkowej polegajacy na tym, ze kazdy z maltzonké6w zachowuje zaréwno
majatek nabyty przed zawarciem niniejszej umowy jak i majatek nabyty p6Zniej oraz zarzadza calym swoim majatkiem

samodzielnie (art. 511 51" kro).

Zarzadca przedmiotowej nieruchomosci 9 wrze$nia 2014 roku zawiadomil powoda o podjetej przez pozwana uchwate
nr 9/2014, z 7 sierpnia 2014 roku, ktéra dotyczyla uregulowania prawnego wjazdu na posesje oraz stosunkow
wlascicielskich.

W jej § 1 wlasciciele lokali postanowili zleci¢ wykonanie projektu regulacji ruchu w odniesieniu do wjazdu na posesje
oraz odpowiednio oznakowaé wjazd. Wskazano, ze wstep na posesje jest dozwolony tylko i wylacznie dla pojazdow
wlascicieli lokali budynku przy ulicy (...). Wlascicieli postanowili réwniez oznakowac posesje zgodnie z projektem. Z
kolei w § 2 tej uchwaly czlonkowie pozwanej Wspolnoty zobowiazali sie do poniesienia pelnych kosztow wykonania
oznakowania okre$lonego w §1 uchwaly, proporcjonalnie do posiadanych udzialbw w nieruchomosci wspdlne;j.
Stwierdzono, ze wydatki zwigzane z realizacja remontéw zostang pokryte z funduszu remontowego wspoélnoty.

Sad Okregowy, powolujac sie na niesporne ustalenia, stwierdzil ze zaskarzona uchwala zostala podjeta wylacznie
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, bez uprzedniego przeprowadzenia zebrania czy tez konsultacji z
wlaécicielami lokali tworzacych te wspdlnote mieszkaniowa oraz ze zostala podjeta przez wlascicieli posiadajacych
wiekszo§¢ udzialdw w tej nieruchomosci wspdlnej (7833/10.000).

Jako nietrafny ocenil Sad pierwszej instancji zarzut powoda odnoénie koniecznosci glosowania, co do uchwaly numer
(...) na zebraniu, a nie w drodze indywidualnego zbierania gloséw - z uwagi na przedmiot tej uchwaly. Powolujac
sie na treS¢ przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, Sad wskazal ze ustawa przewiduje trzy rownorzedne
sposoby glosowania nad uchwatami przez wlascicieli lokali tj . na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gloséw
lub w trybie mieszanym cze$ciowo na zebraniu i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Wyboér trybu
glosowania zalezy od decyzji wlaScicieli lokali . Tym samym zdaniem Sadu Okregowego tryb glosowania nie mial
wplywu na wazno$¢ podjetej uchwaly i nie mogl skutkowac jej uchyleniem z przyczyn formalnych .

Sad pierwszej instancji za zasadne natomiast uznal zarzuty merytoryczne zgloszone przez powoda. Po przytoczeniu
tresci przepisu art. 25 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali, Sad stwierdzil, ze analiza literalnego brzmienia zaskarzonej
uchwaly wskazuje na to, ze wstep na posesje wspo6lna bedzie dozwolony tylko i wylacznie dla pojazdow wiascicieli
lokali budynku przy ulicy (...) w K., co niewatpliwie uniemozliwia wstep na posesje wspdlna innym podmiotom. Sad
podal przy tym, ze lokal powoda stanowi skladnik jego majatku osobistego, ze powdd wraz z zona mieszkaja w L.
pod W. i tam jest ich centrum Zyciowe, natomiast z mieszkania powoda poloznego w K. korzystaja w okresie od maja
do listopada kazdego roku z uwagi na wychowywanie wspélnego, maloletniego dziecka - wowczas to w K. przebywa



malzonka powoda z dzieckiem, za$ powo6d dojezdza do nich w kazdej wolnej chwili. W tych okoliczno$ciach sprawy
Sad uznal, ze przedmiotowa uchwala narusza interes powoda albowiem uniemozliwia korzystanie z nieruchomosci
wspolnej przez jego malzonke i dziecko, ktorzy nie sg wlascicielami lokalu w tej wspo6lnocie mieszkaniowe; .

Sad Okregowy uzasadniajac oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o przesluchanie w charakterze
swiadkow wiascicieli lokali, ktorzy glosowali za przyjeciem przedmiotowej uchwaly, w celu ustalenia intencji
glosowanej uchwaly, wskazal, ze przeprowadzenie tego dowodu byloby dowodem ponad osnowe dokumentu i
pozostawaloby w sprzeczno$ci z literalnym brzmieniem tej uchwaly.

Sad nadto podzielil argumenty powoda wywodzone z treSci art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, wskazujac, ze zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta K. nieruchomo$¢ polozona w K. przy ulicy (...)
jest usytuowana w czeSci uzdrowiskowej miasta; tym samym powdd ma mozliwo$é udostepnienia swojego lokalu
mieszkalnego turystom, w ramach zawartej z nimi umowy najmu lokalu. Sad stwierdzil, ze wlaciciel lokalu moze
przenies¢ na najemce nie tylko prawo do korzystania z samego lokalu stanowiacego odrebny przedmiot wlasnosci, ale
réwniez prawo do korzystania z cze$ci wspdlnych nieruchomosci, w ktorej ten lokal sie znajduje. Uchwala zakazujaca
wjazdu na posesje osobom innym niz wlasciciel, zdaniem Sadu Okregowego, stanowi naruszenie prawa wlasciciela do
przeniesienia na najemce prawa do korzystania z nieruchomosci wspélne;j.

Uznajac zatem, ze zaskarzona uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, w oparciu o tresé art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali, Sad orzekt o jej uchyleniu.

O kosztach procesu sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 kpc i art. 108 kpc.
Apelacje od tego wyroku wywiodla pozwana. Zaskarzajac wyrok w calosci, zarzucila:
1. naruszenie prawa materialnego - przepisu art. 25 i art. 12 i 13 ustawy o

wlasnoSci lokali z 24.06.1994 roku (Dz.U. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.) poprzez bledna wykladnie, jak rowniez art.
47 1 kro;

2. naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez brak przeprowadzenia wszystkich

zawnioskowanych dowodéw i wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego w sprawie;

3. nie wyjadnienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla

rozstrzygniecia sprawy oraz sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Powyzsze zarzuty w ocenie skarzacej uzasadniajg wnioski o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w catoSci oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania wg norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, zastrzegajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego; o rozstrzygniecie o kosztach postepowania wg norm
przepisanych.

Uzasadniajac podniesione zarzuty pozwana wskazala, ze Sad pominal w swoich ustaleniach, ze z umowy
przedmalzeniskiej powoda i obecnej jego zony, wynikalo ze malzonkowie moga powolywaé sie w stosunku do oséb
trzecich, na tres¢ tej umowy, tylko wowczas jezeli osoby te znaly jej tre$é. Pozwana podniosla, ze Wspolnota nie byla
powiadomiona wczeéniej o zawarciu przez powoda majatkowej umowy malzenskiej. Sad natomiast nie tylko kwestii
tej nie ustalal, ale tez nie wyprowadzil z faktu tego wnioskéw, majacych decydujace znaczenie w sprawie. Zdaniem
pozwanej natomiast, z uwagi na ww. umowe nie wystepuje niezgodno$¢ zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa lub
z umowa wlascicieli lokali.



Zaskarzona uchwala — wedlug apelujacej - nie narusza réwniez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, jedynie porzadkuje jej biezace uzytkowanie.

Uchwala nie narusza réwniez intereséw powoda jako wlasciciela lokalu, realizowanych wspdlnie z interesami
pozostalych wspodtwlascicieli — co Sad pomija.

Skarzaca podkreslila, ze uchwala odnosi sie jedynie do miejsc postojowych dla samochodéw wiascicieli lokali, a nie
do korzystania z nieruchomoéci wspolnej w ogdle (np. w celach wypoczynkowo-rekreacyjnych).

Apelujaca podzielajac stanowisko Sadu Okregowego odno$nie prawa wlasciciela lokalu do wspoéldecydowania o
nieruchomo$ci wspoélnej -zgodnie z jej przeznaczeniem, wskazala ze jezeli nieruchomo$é wspdlna w okreslonych
sytuacjach przynosi okre$lone pozytki, to sa one wspolwlasnoécia wspdtwlascicieli lokali stosownie do wielko$ci
udzialow w czeSciach wspolnych. Powolujac sie na przepis art. 12 ust 2 ustawy o.w.l. wskazala, ze pozytki te winny byc
przeznaczone na pokrycie wydatkdéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a jezeli sa na tyle istotne,
ze przekraczaja potrzeby nieruchomosci wspdlnej, to woéwczas przypadaja one do podziatu pomiedzy wspotwlascicieli
nieruchomosci wspoélnej - analogicznie Zenon Marmaj ,,Wlasno$é lokali" - komentarz wydanie Becka s. 84.

Powyzsze, zdaniem skarzacej stanowi o bezzasadno$ci stanowiska Sadu I instancji, w my$l ktérego odrebna
wlasno$¢, daje rowniez prawo do rownoczesnego korzystania z cze$ci wspodlnej nieruchomosci w celach zarobkowych,
a w konsekwencji ze uchwala narusza prawa wlaSciciela do przeniesienia na najemce prawa do korzystania z
nieruchomosci wspoélne;j.

Nadto zdaniem apelujacej przyjecie przez Sad, iz zaskarzona uchwala ,,uniemozliwia wstep" na posesje wsp6lng innym
podmiotom jest nie do przyjecia - rowniez z punktu widzenia wylacznej wykladni literalnej. Dalej skarzaca stwierdza,
ze

»~wskazane jest w konkretnych okoliczno$ciach sprawy przeprowadzenie wykladni celowo$ciowej zaskarzonej uchwaly
z nawigzaniem regulowanego przedmiotu, do skutku uchwaly, jakim jest prawne uregulowanie ,,wjazdu na posesje" /
wg treéci uchwaly /.” Wedlug pozwanej ,.z tresci § 1 uchwaly wyraznie wynika, ze chodzi wylacznie o wjazd pojazdami
wladcicieli lokali. Wykladnia literalna jest w okoliczno$ciach sprawy nieuprawniona, skoro ogranicza sie tylko do
jednego slowa ,wstep". Nawet to stowo ,wstep" skoro w zdaniu jest ono drugim miejscu. Pelnomocnik pozwanej
Wspolnoty podkresla, ze taki tez byl cel omawianej regulacji prawnej przejawiajacy sie we wszystkich czynnoéciach
Wspdlnoty, lacznie z teza, ze dowody zgloszone przez pozwang Wspolnote - ktére Sad I instancji w ogdle pominal,
uzasadniajac, ze prowadzenie tych dowod6w byloby ponad osnowe dokumentu.”

Apelujaca wyrazila tez poglad, ze plan zagospodarowania przestrzennego nalezy do grupy przepisébw prawa
budowlanego - czyli jest podstawa do nowego inwestowania, zatem powolana przez powoda uchwata Rady Miasta
wskazujaca na mozliwo$¢ prowadzenia dzialalno$ci turystycznej, nie ma w sprawie zaskarzonej uchwaty zastosowania.

Zdaniem skarzacej nadto, gdy Czlonek Zarzadu B. A. nie odbieral korespondencji sadowej, Sad w ramach
obowigzujacej procedury winien wezwac pelnomocnika Wsp6lnoty do pomocy w doreczeniu, czego nie uczynil. Mozna
bylo réwniez jako dowdd z przestuchania strony wskazac¢ innych Czlonkéw Zarzadu Wspolnoty - np. Czlonka Zarzadu
J. P., przywiez¢ na rozprawe.

Apelujaca nadto poddala krytyce nie uznanie przez Sad Okregowy J. S. — Administratora, za osobe mogaca wystepowaé
za strone pozwang, mimo pelnomocnictwa w umowie o Administrowanie.

Zdaniem skarzacej ,nie zostala wyjaéniona istota sprawy - ze skutkami procesowymi.”

Powod wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna.

Sad odwolawczy nie stwierdzil wadliwoS$ci postepowania przed Sadem pierwszej instancji skutkujacych niewazno$cia
postepowania. Kontrola instancyjna nie wykazala tez uchybien przepisom prawa materialnego oraz zarzucanych przez
strone apelujaca bledow dotyczacych gromadzenia i oceny materialu dowodowego. Dokonane przez Sad Okregowy
ustalenia faktyczne dotyczace okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia w sprawie znajdujg odzwierciedlenie w
przytoczonych na ich poparcie dowodach, a ich prawna ocena w kontekscie weryfikacji zadania powoda i zarzutow
pozwanej zasluguje na aprobate. Stad ustalenia te oraz wyprowadzone na ich podstawie wnioski prawne Sad
Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Zwazywszy, ze wadliwo$¢ wydanego rozstrzygniecia, zdaniem strony pozwanej, stanowila miedzy innymi skutek
bledéw Sadu pierwszej instancji przy gromadzeniu dowodéw oraz przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego
niniejszej sprawy, a o prawidlowosci zastosowania norm prawa materialnego nalezy rozstrzygaé po stwierdzeniu, ze
nie mialy miejsca uchybienia przy przeprowadzaniu dowod6éw oraz ustalaniu istotnych dla rozstrzygniecia faktow, w
pierwszej kolejnosci nalezalo oceni¢ prawidlowo$é procedowania Sadu Okregowego w tym zakresie. Wskaza¢ przy tym
nalezy, ze Sad odwolawczy, niezaleznie od tego, czy prowadzi sam postepowanie dowodowe, czy jedynie weryfikuje
ustalenia faktyczne dokonane przez sad pierwszej instancji, ma obowiazek samodzielnej oceny materialu dowodowego
zebranego w sprawie. Jednakze - jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - zarzut naruszenia
art. 233 § 1 kpc moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco
wadliwa czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego,
wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem legalnoé¢ oceny dokonanej przez Sad Okregowy,
czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okreslone w art. 233 § 1 kpc. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady
- Sad ocenia wiarygodno$c i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkow dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rdownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona
tylko wtedy gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo — skutkowych (por. przykladowo postanowienie z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN
1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z
dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Odnoszac sie do zarzutéow pozwanej dotyczacych nie przeprowadzenia przez Sad Okregowy dowodow z zeznan
zgloszonych przez pozwang swiadkow na okoliczno$é celu jakiemu miala stuzy¢ zaskarzona uchwala oraz pominiecia
dowodu z przestuchania strony pozwanej stwierdzi¢ nalezy, ze juz teza zakre§lona przez pozwana wskazuje na
bezzasadno$é wniosku dowodowego pozwanej. Jak wnika z odpowiedzi na pozew, w ktorej to pozwana sformulowala
wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkéw, dowdd ten mial zmierza¢ do wykazania, ze uchwala
miala prowadzi¢ do uporzadkowania sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej w zakresie wjazdu i postoju
samochodo6w na jej terenie oraz ze miala stanowi¢ konkretyzacje Regulaminu porzadku domowego wprowadzonego
wezedniejsza, skutecznie podjeta uchwala. Tymczasem okolicznoSci te nie byly sporne pomiedzy stronami, nadto nie
stanowily o istocie rozstrzygniecia w sprawie. W mys$l przepisu art. 227 kpc natomiast przedmiotem dowodu sa fakty
majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Wskazac¢ nalezy, ze powdd zaskarzajac uchwale nr 9/2014 roku
nie negowal, co do zasady prawa wspdtwlascicieli do uporzadkowania zasad korzystania z nieruchomoéci wspolnej,
kwestionowal natomiast sposob, w jaki uchwala ta regulowala to korzystanie.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze o§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, ustala sie
przyjmujac za podstawe wyktadni przede wszystkim tekst dokumentu, natomiast jezykowe reguly znaczeniowe maja
zastosowanie dopiero wtedy, gdy tre$¢ dokumentu nie jest dostatecznie jasna. Istotne przy tym pozostaje, ze przy



uzyciu regut wykladni nie mozna nigdy dokonywac ustalen sprzecznych z nie budzacym watpliwosci zapisem ( por.
wyrok SA w Bialymstoku z 19 sierpnia 2014, sygn. akt I ACa 50/14, LEX nr 1511632).

W ocenie Sadu Apelacyjnego przeprowadzanie dowodu z zeznan $§wiadkdéw na okoliczno$ci wskazane przez pozwana,
przy brzmieniu zaskarzonej uchwaly, nie mogloby doprowadzi¢ do wyeliminowania podnoszonych przez powoda
zagrozen jakie wynikaja z tre$¢ zaskarzonej uchwaly, ktora brzmi: ,,§ 1 (...) 1. Zleci¢ wykonanie projektu regulacji ruchu
w odniesieniu do wjazdu na posesje oraz odpowiednio oznakowac¢ wjazd. Wstep na posesje dozwolony tylko i wylacznie
dla pojazdow wlascicieli lokali budynku przy ulicy (...).”

Whbrew stanowisku apelujacej bowiem, problematycznym stlowem w treéci tej uchwaly nie pozostaje wyraz ,wstep”
ale sformulowanie, Ze ,,wstep ” ten jest ,dozwolony tylko i wylacznie dla pojazdow wlasScicieli”. Taka tre$¢ uchwaly nie
pozostawia watpliwoSci, jakg my$l ta uchwala wyraza. Zatem nawet, gdyby w wyniku zeznan swiadkow — co zwazywszy
juztylko na twierdzenia strony pozwanej zawarte w apelacji, nie jest oczywiste — doszlo do ustalenia, ze inna byla wola
czlonkdéw wspdlnoty, niz ostatecznie wyrazona w uchwale, to jej kategoryczne sformulowania wrecz przemawialyby
za wyeliminowaniem tej uchwaly z obrotu, z uwagi na jej sprzeczno$¢ z wola gremium, ktore ja podjelo.

W tym stanie rzeczy za sluszng uznaé nalezy decyzje Sadu orzekajacego w pierwszej instancji, co do odmowy
przeprowadzenia dowodu z zeznan wnioskowanych przez pozwang §wiadkow. Te same argumenty odnie$¢ nalezy
rowniez do pominiecia dowodu z przestuchania strony pozwanej, jako ze wskazuja one réwniez na brak przestanek
z art.299 kpc.

Niezaleznie jednak od tej kwestii wskaza¢ nalezy, ze brak jest tez podstaw do przypisania Sagdowi Okregowemu bledu,
w zakresie pominiecia dowodu z przeshuchania strony pozwanej z uwagi na — blizej nie sprecyzowane uchybienia
Sadu, przy wezwaniu na termin przedstawiciela pozwanej. Czlonek zarzadu pozwanej Wspolnoty B. A. zostal bowiem
prawidlowo — w mysl przepisu art. 139 § 1 kpc — wezwany na rozprawe na dzien 11 lutego 2015 roku, celem
przeshuchania w charakterze strony (k.66); cho¢ Sad nie miat obowigzku, w dniu 26 stycznia 2015 roku wezwanie do
ponowil. Zdaniem strony skarzacej skoro ,,Czlonek Zarzadu B. A. nie odbieral korespondencji sadowej, Sad w ramach
obowigzujacej procedury winien wezwac¢ pelnomocnika Wspélnoty do pomocy w doreczeniu /nawet telefonicznie / -
a tego nie uczynil.” Nie jest jednak rzecza Sadu ingerowanie w prawo strony do wystepowania w sadzie. Pelnomocnik
pozwanej zostal zawiadomiony o rozprawie z ponad miesiecznym wyprzedzeniem, zatem nie bylo przeszkod aby
wskazal, czy nawet — jak to zostalo ujete w apelacji ,,przywi6zt na rozprawe” innego czlonka zarzadu.

Dodaé przy tym trzeba, ze czym innym pozostaje ewentualna mozliwo$¢ wystepowania przez — J. S., ktorego laczy z
pozwang Wspolnota umowa o administrowanie, w charakterze pelnomocnika pozwanej (przy wykazaniu, ze spelnia
ustawowe przymioty do reprezentacji pozwanej - art.87 kpc, art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali- co w tej sprawie nie
nastapilo), a czym innym jest mozliwo$¢ wystepowania przez niego w sprawie w charakterze strony. Zwréci¢ nalezy
uwage, ze zarzadca nie jest organem wspolnoty mieszkaniowej, zatem — w myS$l przepisu art. 300 1 kpc - nie moze
by¢ przestuchany przez sad w charakterze strony. Moze zeznawac wylacznie jako $wiadek. Jego pozycja jest zblizona
do pozycji prokurenta (por. uzasadnienia uchwal Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., III CZP 96/11, OSNC
2012/7-8/88, z dnia 27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005/1/ 6 i z dnia 14 wrzeénia 2005 r., III CZP 62/05,
Lex nr 171751 oraz wyrok SA w Katowicach z dnia 4 pazdziernika 2013 r., I ACa 562/13, Lex nr 1394200).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezalo prawidlowy zakres postepowania dowodowego przeprowadzonego
przed Sadem pierwszej instancji.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego rowniez ocena dowodéw dokonana przez Sad Okregowy odpowiada prawu - nie narusza,
ani regul logicznego my$lenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlaSciwego kojarzenia faktow. Nie sposob
rowniez przypisa¢ Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowodow.



Brak jest podstaw aby za stuszny uznaé nalezalo zarzut pominiecia przez Sad w ustaleniach faktycznych — jako kwestii
istotnej w sprawie - jednego z zapisow umowy przedmalzenskiej powoda i jego obecnej zony oraz nie poczynienie
ustalen, co do wiedzy pozwanej o twej umowie.

Whbrew stanowisku skarzacej, przywolana umowa, czy wiedza o niej strony pozwanej, nie stanowia istotnych w sprawie

okoliczno$ci, co wyklucza naruszenie art. 47 ' kro. W sprawie bezspornym bowiem pozostaje, ze jedynym wlaécicielem
lokalu nr (...) w budynku pozwanej Wspolnoty jest pozwany. Podobnie jak to, ze pozostaje on w zwiazku matlzenskim.
I juz tylko te kwestie stanowig o naruszeniu przez zaskarzona uchwale prawa powoda do mozliwoéci korzystania
przez jego najblizsza rodzine z posiadanego przez niego lokalu, co stanowi jednocze$nie o ograniczeniu powoda w
korzystaniu z prawa wlasnoéci lokalu w zakresie zgodnym z jego przeznaczeniem, jako ze z prawem wlasnosci lokalu
mieszkalnego zwigzany jest udzial we wspolwlasnosci w czedciach wspolnych nieruchomoéci. W mysl przepisu 12 §
1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem, z przepisem tym koreluje art. 13 ust. 1 zd. 2 ustawy o wlasno$ci lokali. W ramach okre$lonego w
tych unormowaniach realizowanego zakresu korzystania z rzeczy wspolnej, zdaniem Sadu Apelacyjnego oczywiScie
miesci sie mozliwo$¢ udostepniania nie tylko najblizszym czlonkom rodziny wspotwlasciciela uprawnien do takiego
korzystania z cze$ci wspolnych, jakie przystuguje wspdlwlascicielowi, ale tez udostepnianie takich uprawnien osoba
trzecim, z ktérymi lacza wspotwlasciciela inne relacje — np. dalsze wiezi rodzinne, wiezi kolezenskie, czy tez relacje
umowne.

Zdaniem Sadu drugiej instancji zaskarzona uchwale, jako bezpodstawnie ingerujaca w przedstawione wyzej prawo do
wspolkorzystania, w my$l art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nalezalo uchyli¢.

Dodaé przy tym trzeba, ze w sprawie nie moglo doj$¢ do naruszenia przez Sad Okregowy przepiséw art. 12 ust. 21 3
ustawy o wlasnoSci lokali, poniewaz zakresem tego postepowania nie sg objete kwestie dotyczgce pozytkdéw i innych
przychodoéw z nieruchomo$ci wspolnej, czy dodatkowych obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych.

Sad odwolawczy nie znalazl tez podstaw do podzielenia stanowiska pozwanej o naruszeniu art. 13 ust. 1 zd. 1 oraz
ust.2 ustawy o wlasno$ci lokali, bowiem zaskarzona uchwala nie zostala zakwestionowana z powodu nieprawidtowosci
dotyczacych zasad ponoszenia przez wlascicieli wydatkow zwigzane z utrzymaniem ich lokali, czy tez uczestniczenia
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, czy tez kwestii udostepniania zarzadowi
wspolnoty swojego lokalu przez wlasciciela.

Przedstawione wyzej kwestie — zdaniem Sadu II instancji - Swiadcza nie tylko o braku zasadno$ci zarzutu naruszenia
przez Sad Okregowy przepisoéw art. 233 kpc, ale tez o bezpodstawnoSci zarzutéw dotyczacych uchybien przepisom
prawa materialnego. Pozwana nie przedstawila argumentéow S$wiadczacych o naruszeniach przez Sad Okregowy
norm proceduralnych, czy to w zakresie gromadzenia, czy oceny materiatu dowodowego, czy tez dyskwalifikujacych
przydatno$¢ ustalonych przez Sad pierwszej instancji faktéw dla oceny zaistnienia przestanek aktualizujacych
zasadno$¢ zadania powoda; nie wykazala tez naruszen prawa materialnego.

Majac zatem na uwadze, ze prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji nie obalily zarzuty zgloszone przez
powoda w apelacji oraz ze Sad odwolawczy nie stwierdzil uchybien, ktére winien bra¢ pod uwage z urzedu — na
podstawie przepisu art. 385 kpc — wywiedziong w sprawie apelacje, jako bezzasadna, oddalil.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 kpe w zwigzku z § 11 pkt 1 w zwigzku
z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 1. poz. 461).
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