Sygn. akt I ACa 1566/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSO del. Wojciech Zukowski
Protokolant: st. sekr. sagdowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2018 r. w K.na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. K. 1 E. D.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji powodow
od wyroku Sadu Okregowego w (...)
z dnia 27 czerwca 2017 1. sygn. akt I C 585/17
oddala apelacje.
SSA Jézef Wasik SSA Pawel Rygiel SSO (del.)Wojciech Zukowski
sygn. akt I ACa 1566/17
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 17 wrze$nia 2018 .

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil pow6dztwo, ktérym powodowie E. D. i A. K. domagali sie uchylenia
uchwaly nr (...)pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w K..

Sad I instancji ustalil, Ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspodlnoty, przy czym nie mieszkaja we wspolnej
nieruchomoéci, a nalezacy do nich lokal zajmuje ich matka.

Wspo6lnota, na nieruchomosci wspdlnej, nie posiadala miejsc parkingowych, a wlaSciciele lokali parkowali samochody
w poblizu nieruchomosci, na miejscach ogélnodostepnych. W zwigzku z tym wlasciciele podjeli uchwale o budowie



parkingu. Z uwagi na postanowienia tej uchwaly Zarzad Wspoélnoty podjal dzialania zmierzajace do wydzierzawienia
sgsiedniego gruntu, nalezacego do Miasta K. i w dniu 24 lipca 2014 r. Wspdlnota zawarla z Miastem K. umowe

dotyczaca dzierzawy gruntu o pow. 1.378 m” polozonego przy ul. (...) w K., stanowigcego czes$¢ dzialki oznaczonej w
ewidencji gruntéw nr (...) obr. (...). W umowie wskazano, ze dzierzawca bedzie wykorzystywat przedmiot dzierzawy
pod obstuge budynku wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Nastepnie, na wydzierzawionym gruncie wybudowano parking, ktory w znacznej czeci zostal sfinansowany z budzetu
Miasta, a wlasciciele lokali, na swdj koszt, rozlozony proporcjonalnie wedlug iloéci udzialow, wykonali ogrodzenie
parkingu oraz montaz bramy garazowe;j.

W dniu 12 grudnia 2012 r. Wspélnota Mieszkaniowa podjela zaskarzong w niniejszej sprawie uchwale o przyjeciu
regulaminu porzadku parkingu, za ktéra glosowato 53,48% udzialow z 64,77%. Przeciwko podjeciu uchwaly gtosowalo
4,06% udzialow, a wstrzymalo sie od glosowania 7,23% udzialow. Przeciwko uchwale glosowala M. K.. Przedmiotowa
uchwala wraz z regulaminem zostala powodom doreczona w dniu 16 stycznia 2017 r.

Odwolujac sie do tresci regulaminu Sad ustalil, Ze przyznano w nim prawo do korzystania z miejsc na terenie
parkingu Wspolnoty Mieszkaniowej wlaécicielom mieszkan zamieszkujgcych w budynku i posiadajacym samochéd.
Kazdemu z wlaécicieli mial zosta¢ wydany nieodplatnie identyfikator, ktéry winien by¢ umieszczony za szyba pojazdu,
w miejscu widocznym z zewnatrz (pkt (...) regulaminu). Identyfikator mial zosta¢ wydawany bezterminowo réwniez
najemcom lokali stanowigcych wlasno$¢ Gminy K. (pkt (...) regulaminu). Dalej, samochody, ktore nie posiadalyby
identyfikatora oraz zadnych uprawnien do parkowania na parkingu Wspoélnoty, mialy zosta¢ odholowane na koszt
wlasciciela pojazdu (pkt (...) regulaminu). Wjazd pojazdéw na teren Wspolnoty mial sie odbywaé przez brame
otwierang przy uzyciu pilota, ktéry mieszkancy mieli naby¢ na wlasny koszt (pkt (...)regulaminu). Ustalono nadto, iz
na jedno mieszkanie przystuguje jedno miejsce parkingowe (pkt (...) regulaminu). Regulamin dopuszczal przy tym, w
sytuacji wizyt goéci, krotki postdj (do (...) do (...)), na wyznaczonym miejscu dla goéci. W takich przypadkach nalezalo
pozostawi¢ za szyba kartke z numerem lokalu, w ktorym przebywa kierowca, lub nr telefonu komérkowego (pkt (...)
regulaminu). W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego nie uwzgledniono mozliwosci sprzedazy wraz z lokalem
konkretnego miejsca postojowego, a nadto zabroniono podnajmowania miejsc postojowych (pkt (...)regulaminu).

Ostatecznie na parkingu zostalo wydzielonych 10 miejsc postojowych (lokali nalezacych do Wspoélnoty jest 30) oraz
jedno miejsce z przeznaczeniem dla osoby niepelnosprawnej, ktore nie jest jeszcze odpowiednio oznaczone. Miejsca
postojowe nie sa przypisane do konkretnych lokali i nie sa ponumerowane, a wlasciciele zamieszkujacy wspo6lna
nieruchomo$¢ maja prawo parkowac na dowolnym miejscu.

Powodowie, z uwagi na niezamieszkiwanie we wspolnej nieruchomogci, nie otrzymali zgody na zakup pilota do bramy
oraz wydanie identyfikatora. W ich imieniu pilot nabyta ich matka. Do chwili obecnej nie zostaly wydane czlonkom
Wspdlnoty identyfikatory uprawniajace do parkowania.

W tym stanie rzeczy Sad, odwolujac sie do treéci art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
uznat zgloszone roszczenie za niezasadne. Przedmiotowa uchwala nie jest bowiem sprzeczna z prawem, z umowg
wladcicieli, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng, jak tez nie narusza intereséw
czlonkéw wspolnoty w inny sposob.

Odwolujac sie do zarzutéw formulowanych przez powodéw Sad wskazal, ze uchwala nie jest dotknieta uchybieniami
formalnymi.

Sad podkreslil, Ze w orzecznictwie sadow powszechnych utrwalone jest juz stanowisko, iz wadliwosci formalne w
podjeciu uchwaly moga by¢ skuteczna podstawa do jej zaskarzenia, a w konsekwencji do jej uchylenia tylko o tyle, o
ile zostanie wykazane, ze mialy one lub mogly mie¢ wplyw na jej tresé. W tej sytuacji nie ma znaczenia, ze w treéci
samej uchwaly nie zaznaczono trybu w jakim zostala podjeta, skoro na karcie do glosowania wskazano bezposrednio,
ze dotyczy ona indywidualnego zbierania gloséw w sprawie przyjecia regulaminu porzadku parkingu (zob. k. 32-33).



Po drugie, rozbiezno$¢ pomiedzy przedmiotem uchwaly a nazwa zalacznika do uchwaly nie stanowi uchybienia tego
typu, aby w jakikolwiek spos6b wplywalo to na tre$¢ uchwaly oraz mozliwosé jej prawidlowej interpretacji.

Nie moze stanowi¢ przyczyny uchylenia uchwaly podnoszona przez powodéw okoliczno$é, iz do chwili obecnej
wlaécicielom nie zostaly wydane identyfikatory uprawniajace do parkowania. Z zeznan czlonkéw zarzadu pozwanej
wynika, iz w tym przedmiocie planowane jest zwolanie zebrania Wspolnoty, zatem nalezy uznac, iz trwaja prace nad
wykonaniem tego zapisu.

Oczywiscie bezzasadny — w ocenie Sadu I instancji — okazat sie zarzut powodoéw, iz uchwala ogranicza im dostep
do wspolnej rzeczy. Pozwana Wspdlnota nie jest wlaScicielem dzialki, na ktérej znajduje sie parking, a zatem
nieruchomoéé ta nie jest czeécig nieruchomosSci wspdlnej. Po drugie, powodowie nie zamieszkuja we wspdlnej
nieruchomoéci, a z parkingu korzystaja jedynie podczas odwiedzin u matki, przy czym przed jego powstaniem
samochody zostawiali na miejscach parkingowych ogoélnodostepnych. Wobec powyzszego nawet zupelny brak
mozliwo$ci wjazdu na parking Wspo6lnoty nie powodowalby naruszenia ich praw, skoro uprzednio takich nie posiadali.
Po trzecie, wyznaczona ilo$¢ miejsc na parkingu, z uwagi na jego powierzchnie, ograniczona jest do 10, przy czym
wszystkich wlascicieli nieruchomosci jest 30. Zasadnym bylo zatem wprowadzenie ograniczen majacych na celu
uregulowanie zasad korzystania z parkingu z uprzywilejowaniem wlascicieli faktycznie zamieszkujgcych we wspdlnej
nieruchomos$ci oraz z ograniczeniem praw tychze wlascicieli do jednego miejsca parkingowego na jeden lokal,
niezaleznie od iloSci posiadanych pojazdéw. Takie postanowienia nie mogg zosta¢ uznane za naruszajace interesy
wlascicieli, skoro w zaden sposdb nie mozna byloby osiagna¢ satysfakcjonujacego dla wszystkich konsensusu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Od powyzszego orzeczenia, zaskarzajac je w caloSci, apelacje wnieéli powodowie, zarzucajac

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego
niezastosowanie, polegajace na bezpodstawnym przyjeciu, ze nie istnieja podstawy do uchylenia spornej uchwaly
w sytuacji, gdy uchwala zostala podjeta z naruszeniem prawa oraz narusza interesy powoddow jako wspoétwlascicieli
lokalu;

- naruszenie przepisow postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego i dokonania oceny jego oceny z pominieciem istotnej czeSci tego materialu, a to postanowien pkt
(...) oraz (...)Regulaminu porzadku parkingu, wprowadzonego na podstawie zaskarzonej uchwaly, ktore zawieraja
nieprecyzyjne zapisy regulujace odpowiednio zasady nabywania identyfikatora uprawniajacego do parkowania oraz
nabywania pilota do bramy;

- naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego skutkujgce przyjeciem, iz matka powodéw glosowala przeciwko wydzierzawieniu od Miasta K. sgsiedniej
dzialki, gdyz uznala za niepotrzebne tworzenie parkingu dla wlascicieli, w sytuacji gdy wniosek taki nie wynikat z
materialu dowodowego.

W uwzglednieniu podniesionych zarzutow apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie spornej
uchwaly i zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodow jest bezzasadna.

Bezprzedmiotowy jest zarzut dokonania blednych ustalen faktycznych w zakresie okolicznoéci zwigzanych z
glosowaniem matki powodéw przeciwko uchwale dotyczacej wydzierzawienia sasiedniej nieruchomoséci od Miasta
K. oraz motywow takiego glosowania. Okoliczno$¢ ta nie ma bowiem jakiegokolwiek znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, skoro przedmiotem oceny jest inna, p6Zniejsza uchwata. W zwigzku z tym istotne dla oceny roszczenia



powodéw maja jedynie okolicznoéci dotyczace trybu podjecia spornej uchwaly oraz jej tre$ci. Natomiast to, jakie
motywy kierowaly powodami badZz ich matka na wczes$niejszym etapie nie moze wplywa¢ na ocene uchwaly
okre$lajacej zasady korzystania z wybudowanego parkingu.

W pozostalej czesci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.
Ustalenia te znajduja oparcie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktérych ocena mieéci sie w granicach
wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c.

Nie maja racji powodowie o ile zarzucaja Sadowi, ze nie poczynit ustaleni obejmujacych tre$¢ Regulaminu stanowiacego
zalacznik do spornej uchwaly, w tym jego postanowien zawartych w pkt(...) oraz (...). Sad przytoczyl tre$¢ tych zapisow.
Natomiast ocena skutkéw wynikajacych z powolanych wyzej postanowien regulaminu, ich precyzji i jasno$ci, nie
nalezy do sfery faktow, lecz wymaga dokonania analizy prawnej w §wietle tresci art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali.
Tym samym przedmiotowy zarzut w istocie kwestionuje dokonang w sprawie ocene prawng.

Sad Apelacyjny w pelni podziela argumentacje prawng powotang przez Sad I instancji.

Niezaleznie od powyzszego wskazac nalezy, ze powodowie w apelacji podnieéli dodatkowa argumentacje, iz naruszenie
prawa przy podjeciu spornej uchwaly polega¢ ma na nalozeniu uchwala (i regulaminem) obowiazkéw na wlascicieli
lokali w stosunku do gruntu nie stanowigcego czeSci wspolnych nieruchomosci. Tym samym uchwala nie dotyczy
spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomog$ci wspélng.

Z takim stanowiskiem, w okolicznoS$ciach faktycznych niniejszej sprawy, nie mozna sie zgodzic.

Oczywistym pozostaje, ze wlaSciciele lokali tworza wspolnote mieszkaniowa, a zarzadem wspolnoty objeta jest
nieruchomoéé wspoélna. Przedmiot tego zarzadu stuzy wlacicielem lokali, w zakresie utrzymania nieruchomoéci
wspo6lnej i prawidlowego korzystania z lokali stanowiacych wlasno$¢ poszezegoélnych wlascicieli. Wspo6lnota w tym celu
moze podejmowac wszelkie dzialania, w tym takze nabywaé nieruchomosci (art. 22 ust.3 pkt 6a ustawy o wlasnosci
lokali), o ile jest to zwigzane ze sprawowaniem prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. W konsekwencji
uzna¢ nalezy, ze w kompetencjach wspolnoty mieSci sie takze wydzierzawienie nieruchomosci sasiedniej, o ile
czynno$¢ taka jest funkcjonalnie powigzana z zapewnieniem prawidlowego funkcjonowania wspolnoty. Fakt,
ze nieruchomo$¢, na ktoérej powstal parking sluzagcy wlascicielom lokali, zostala wydzierzawiona powoduje, ze
poszczegdlni wlasciciele lokali nie nabyli praw wlasnosci do tej nieruchomos$ci — co bylo podstawa oceny przez
Sad I instancji, ze nie doszlo do naruszenia praw wlaécicieli przez ograniczenie dostepu do rzeczy wspoélnej. Tym
niemniej poprzez wydzierzawienie tej nieruchomosci przez wspolnote oraz sposob i zakres jej wykorzystania (stuzacy
przeciez wszystkim czlonkom wspolnoty) czynnoéci zarzadu tg nieruchomo$cia mieszcza sie w graniach kompetencji
wspolnoty, jako powigzanej funkcjonalnie z nieruchomoscia wsp6lng i stuzgcej prawidlowemu korzystaniu z
nieruchomoé$ci wspdlnej i lokali stanowiagcych wlasnosé czlonkéw wspolnoty. Tym samym nie sposob przyjac, by
sporna uchwala nie mieécila sie w zakresie uprawnienia wynikajacego z art. 22 ustawy. Stwierdzi¢ zatem nalezy,
ze poprzez podjecie uchwaly okreslajacej zasady korzystania przez wlascicieli z wydzierzawionej nieruchomosci, na
ktobrej znajduje sie parking, nie doszlo do naruszenia prawa.

Po drugie, podkresli¢ nalezy, ze - w oczywisty sposob - wydzierzawienie gruntu i wybudowanie na nim parkingu
przeznaczonego wylacznie dla wlascicieli lokali, zostalo podjete w interesie czlonkéw wspolnoty i celem poprawy
standardu korzystania z nieruchomosci wspdlnej. Stan faktyczny zwigzany z wielko$cig parkingu w stosunku do liczby
lokali, w konieczny spos6b wymuszal ustalenie zasad korzystania z parkingu. Nie sposéb uznac, ze okre§lone sporng
uchwala zasady naruszaja interesy czlonkéw wspolnoty, skoro wynikajace z nich reguly sa — co do zasady — roéwne
dla wszystkich wlascicieli lokali.

Bezzasadne sa wreszcie zarzuty apelujacych, kwestionujgce jasnoS$¢ i precyzje poszczegblnych postanowien
regulaminowych. Z postanowien zawartych w pkt (...) oraz (...) Regulaminu wprost wynika regula, ze prawo do
korzystania z miejsc parkingowych maja samochody z identyfikatorem, ze identyfikatory wydawane sa nieodplatnie
przez zarzad wspoOlnoty wlascicielom mieszkan posiadajgcym samochod, ze wjazd na teren parkingu odbywa sie



przez brame otwierang przy uzyciu pilota, za§ mieszkancy nabywaja pilota na wlasny koszt, jak tez, ze na jedno
mieszkanie przystuguje jedno miejsce parkingowe. Przy takiej treSci postanowien nie spos6b dopatrze¢ sie niejasnosci
skutkujgcych niewiadomym sposobem ich zastosowania, tym bardziej, ze apelujacy w uzasadnieniu apelacji nie
precyzuja, na czym ich zastrzezenia polegaja i w czym twierdzona przez nich nieprecyzyjno$¢ zapisow sie przejawia.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.

SSA Jézef Wasik SSA Pawel Rygiel SSO (del) Wojciech Zukowski



