WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakoéow dnia 12 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu (...) lutego 2014 r. w K.

sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

przy interwencji ubocznej W. Z.

o uchylenie uchwaly ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci uchwatly
I. uchyla uchwalte Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. nr (...) z dnia 15 marca 2013 r.,

II. zasqdza od strony pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. na rzecz
powddki A. B. kwote 397 (slownie: trzysta dziewieédziesiqt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 lipca 2013 r. (wystanym pocztg) powddka A. B. wniosla przeciwko stronie pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 15 marca 2013 r. badZ ewentualnie o
stwierdzenie jej niewaznoSci.

Na uzasadnienie Zadania pozwu podala, Ze jest wlascicielkg lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...), ktéry nabyta umowa
sprzedazy z dnia 25 lutego 2013 r. W dniu 16 stycznia 2006 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa
o zarzad nieruchomoscia i w jej § 7 ust. 1 pkt (...) zostala zawarta umowa o podzial do korzystania nieruchomosci
wspolnej, w ten sposob, ze - miedzy innymi - kazdocze$ni wlasciciele lokali nr (...) maja prawo korzystaé na zasadzie
wylgcznosci ze znajdujacego sie na podwdrcu nieruchomos$ci miejsca parkingowego nr (...). Przyjety sposob zarzadu
i podzial do korzystania jest wiazacy dla kolejnych nabywcy wyodrebnianych lokali.

W dniu 15 marca 2013 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto zaskarzona uchwale, w pozbawiono
powddke prawa korzystania z miejsca parkingowego nr (...)i postanowiono, ze z miejsc postojowych beda korzystac
wszyscy wspotwlasciciele nieruchomosci. O podjeciu uchwaly powodke poinformowano na piSmie w dniu 31 maja
2013 r. Uchwala ta narusza przepisy prawa, umowe wilaScicieli lokali i narusza interesy powodki. Postanowienia
umowy o podziat do uzywania nie moga by¢ zmienione uchwalami podejmowanymi przez wlascicieli lokali wiekszoécia
gloséw, ale poprzez zmiane umowy dokonang przez wszystkich wlasciciel lokali. Ponadto powodka nabyla lokal ze
Swiadomoscia przystugujacego jej prawa do korzystania z miejsca postojowego i pozbawienie tego miejsca stanowi
dla niej realng strate.

W zlozonej w dniu 25 paZzdziernika 2013 r. odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i
zasadzenie od powddki na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw postepowania.



W uzasadnieniu strona pozwana zarzucila, ze sprzeczne z art. 206 k.c. jest korzystanie z miejsca parkingowego przez
jednego ze wspolwlascicieli. Zaprzeczyla aby zaskarzona uchwala ingerowala w podzial w sposéb zarezerwowany
jedynie dla formy aktu notarialnego. Zarzucila, ze wobec rozbiezno$ci pomiedzy wartoécia lokalu a warto$cia miejsca
postojowego twierdzenia o decydujacym znaczeniu przy zakupie miejsca postojowego sg nielogiczne, a nadto,
zarzucila, ze powddce jako wlascicielce lokalu nr (...) przysluguje rowniez miejsce w garazu podziemnym i garaz na
2 samochody.

W interwencji ubocznej z dnia 12 listopada 2013 r. W. Z. wniost o oddalenie pow6dztwa i o zasadzenie na jego rzecz
od powddki kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Zarzucil, ze umowa o podzial do korzystania stwierdza nieprawde i narusza interesy pozostatych czlonkéw wspoélnoty.
Prawo powddki zostalo nabyte w spos6b niezgodny z zasadami wspdlzycia spolecznego. Miejsca parkingowe na czesci
wspo6lnej nieruchomoéci winne by¢ wykorzystywane przez wszystkich cztlonkéw wspdlnoty na takich samych zasadach,
zwlaszcza ze to czlonkowie wspdlnoty ponosza koszty zwigzane z utrzymaniem i korzystaniem z tych parkingéw, wraz
z obciazeniami podatkowymi.

W pi$mie z dnia 15 listopada 2013 r. powodka podtrzymala dotychczasowe zarzuty i o§wiadczyla dodatkowo, ze zmiana
umowy o podzial do korzystania zawartej w formie aktu notarialnego powinna nastapi¢ w formie aktu notarialnego.

Wobec podniesionego na rozprawie zarzutu powddki co do umocowania zarzadcy do reprezentowania pozwanej
wspolnoty nalezy zauwazy¢, ze w wypadku zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.lL
(a taka sytuacja ma miejsce w wypadku strony pozwanej) kompetencja zarzadcy do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej wynika z postanowiefi umowy powierzajacej zarzad, gdzie wyraznie taka kompetencja zostala
zarzadcy przyznana w § 18 pkt 1 umowy z dnia 16 stycznia 2006 r. Tres$¢ tego postanowienia umownego stanowi
powtérzenie uregulowania zawartego w art. 21 ust. 1 u.w.l. okreslajacego zakres reprezentacji zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej, co przemawia za wykladnia, ze strony umowy z dnia 16 stycznia 2006 r. zamierzaly wyposazy¢
w tym zakresie zarzadce, ktéremu zarzad powierzyli, w analogiczne kompetencje, jakie ustawa o wlasnoéci lokali
przyznaje zarzadowi wspodlnoty, a zarazem nie powolali zarzadu wspoélnoty lub innego organu, ktéry mialby zamiast
zarzadcy reprezentowac wspolnote. Nawet jednak gdyby uznac, ze postanowienia umowy nie umocowaly wyraznie
zarzadcy do reprezentowania wspdlnoty, to kompetencja zarzadcy do reprezentowania wspolnoty (w tym rowniez i w
postepowaniach sadowych) wynika z art. 21 u.w.l. stosowanego na podstawie art. 33 u.w.l. odpowiednio do zarzadcy,
ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. (por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 14 wrze$nia 2005
r. III CZP 62/05, Lex nr 171751).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. B. jest wla$cicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w K..
Dowéd: - odpis aktu notarialnego, k. 28

- odpis zawiadomienia, k. 26

- wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej, k. 16

W dniu 16 stycznia 2006 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego rep. (...) umowa o zarzad nieruchomoscia
wspolna pomiedzy wlascicielami lokali w budynku przy ul. (...) w K.. W §(...) tej umowy dokonano podzialu do
korzystania z nieruchomos$ci wspélnej w ten sposéb, ze miedzy innymi z czeéci gruntu wchodzacego w sklad
nieruchomoéci wspdlnej, ktéra obejmuje trzy miejsca postojowe zlokalizowane na podworcu posesji korzysta¢ beda
na zasadzie wylgcznosci kazdoczesni wlasciciele lokali oznaczonych numerami (...) w ten sposob, ze liczac od $ciany
budynku ze stanowiska nr (...)korzysta¢ beda na zasadzie wylacznosci kazdocze$ni wilasciciele lokali nr (...), ze
stanowiska nr (...)kazdocze$ni wlasciciele lokalu nr (...) a ze stanowiska nr (...)kazdocze$ni wlasciciele lokalu nr (...).



Dowéd: - odpis umowy, k. 39

Podczas zebrania w dniu 15 marca 2013 r. zostala poddana pod glosowanie miedzy innymi uchwala nr (...) o tresci
»ha podstawie art.22 ust. (...) pkt (...) i (...) ustawy o wlasnoSci lokali ustala sie zmiane postanowienia podziatlu do
korzystania z nieruchomosci wspolnej, poczynionego w aktach notarialnych (miedzy innymi w akcie notarialnym
z dnia 16-01-2006 rep. (...) paragraf (...Just.(...) pkt (...)/ obejmujacych umowy nabycie poszczegolnych lokali — w
zakresie dotyczacym wylacznoSci korzystania przez wlascicieli lokali (...) z miejsc postojowych nr (...), (...), i (...)
zlokalizowanych w podworcu posesji — w ten sposob, ze, obecnie korzystaé z tych miejsc postojowych beda wszyscy
wspoltwlasciciele nieruchomosci wspoélnej. Za uchwala oddano gloséw 51,76%, przeciw oddano glosow 18,18%. Na tym
samym zebraniu zostala podjeta uchwala nr (...) w przedmiocie kontynuowania glosowania nad uchwala nr (...),(...),
(...)/(...)w trybie indywidualnego zbierania glosoéw co do nieobecnych wiascicieli.

W protokole zebrania zostalo odnotowane, ze bierze w nim udzial notariusz A. C., gdyz niezbedne jest
zaprotokolowanie uchwal.

Pismem awizowanym w dniu 20 maja 2013 r. u A. B. zarzadca M. R. powiadomil, ze w formie aktéw notarialnych
sporzadzonych w dniu 30 kwietnia 2013 r. (rep.(...), (...), (...)i (...)) zostala podjeta uchwala nr (...) wiekszo$cig
gloséw 64/47% do 23,79%.

Dowaéd: - odpis protokolu, k. 64-65
- odpis powiadomienia, k. 66

Przy ustalaniu stanu faktycznego oparl sie sad na dowodach z dokumentéw publicznych — odpisach aktéw
notarialnych i ksiegi wieczystej — ktore stanowily dowod na okolicznoéci urzedowo w dokumentach tych stwierdzone.

Dokumentom prywatnym w postaci protokotu zebrania wtascicieli lokali oraz zawiadomienia o podjeciu uchwaly sad
dal wiare co do okolicznoéci tre$ci o§wiadczen osoby podpisanej pod tymi dokumentami.

Oddalono wniosek interwenienta ubocznego o przestuchanie albowiem okolicznosci, na ktére zgodnie z pismem z
dnia 23 grudnia 2013 r. dow6d mial by¢ przeprowadzony, albo nie mogly by¢ wykazane tym dowodem (kwestia
niezgodnoSci z prawem i sprzeczno$ci ze stanem faktycznym umowy o podzial do uzywania, poniewaz sg to
zagadnienia oceny prawnej, a nie fakty) albo nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszym postepowaniu lub
— pomimo pytan przewodniczacego na rozprawie (00:14:56 i nastepne) — nie zostaly sprecyzowane.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25. ust. 1. i ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm., dalej cytowana jako u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Fakt, ze powodka jest wlaScicielka lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. zostal wykazany przez powodke
dokumentami publicznymi i nie byl kwestionowany przez strone pozwana i interwenienta. Jako wlascicielka tego
lokalu powddka jest legitymowana do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly. Jak wynika z ustalonego stanu
faktycznego zaskarzona uchwala zostala ostatecznie podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, albowiem
wprawdzie podczas zebrania w dniu 15 marca 2013 r. oddana zostala za nig ponad potowa gloséw, jednakze wlasciciele
lokali podjeli uchwate o kontynuowaniu glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Poniewaz zaskarzona
uchwale ostatecznie podjeto w trybie indywidualnego zbierania gloso6w bieg terminu do jej zaskarzenia zgodnie z



art. 25 ust. la u.w.l. rozpoczyna sie od dnia doreczenia powodce zawiadomienia o tre$ci podjetej uchwaly. Strona
pozwana ani interwenient nie kwestionowali zawartego w pozwie twierdzenia powodki, ze powddka zawiadomienie
to otrzymala w dniu 31 maja 2013 r. Poniewaz pow6dztwo wytoczone zostalo w dniu 12 lipca 2013 r. uznac nalezy, ze
powodka dochowala szeSciotygodniowego terminu do jego wytoczenia.

Powodka zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa, interesy powodki oraz umowe zawartg przez
wlaécicieli lokali. Odnoszac sie do tych zarzutow nalezy zauwazy¢, ze - jak to wyjasniono w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 29 czerwca 2010 r. III CSK 325/09, LEX Nr 602266 - jezeli wlaSciciele lokali okreslili w umowach
z dotychczasowym wlaScicielem sposéb korzystania z miejsc postojowych, to taki podzial quoad usum czeéci
nieruchomosci wspo6lnej moze byé w kazdej chwili zmieniony uchwaly wiekszo$ci wlascicieli lokali. Taka uchwala
z pewno$cig narusza subiektywny interes dotychczasowego wlasciciela. Nie jest to jednak takie naruszenie, ktore
uzasadnialoby uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Odnoszac ten poglad, ktéry sad rozpoznajacy
niniejsza sprawe podziela, do realiow niniejszej sprawy, nalezy uznaé, ze zawarcie w dniu 16 stycznia 2006 r. umowy
o podzial do korzystania nieruchomo$ci wspolnej nie odebrato wlascicielom lokali kompetencji do uregulowania
w sposob odmienny kwestii korzystania z nieruchomosSci wspélnej. Fakt, Ze umowa o podzial do korzystania
zostala zawarta w tym samym akcie notarialnym co umowa okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
(art. 18 u.w.l.) w niczym powyzszej oceny nie zmienia. Podzial do korzystania ze swej natury nie ma charakteru
definitywnego i moze podlega¢ zmianom, z tym ze zmiana taka ma charakter czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad.
W przypadku wspoélnoty mieszkaniowej kompetencja do dokonywania czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad
zostala zastrzezona w art. 22 ust. 2 u.w.l. wlascicielom lokali wykonujacym te kompetencje poprzez podejmowanie
uchwal. Uregulowanie to wylgcza mozliwo$é¢ zastosowania w odniesieniu do wspoélnot mieszkaniowych uregulowan
kodeksu cywilnego dotyczacych czynno$ci zarzadu rzecza wspo6lng, w szczegbdlnoSci za§ zawartego w art. 199 k.c.
wymogu zgody wszystkich wspétwlascicieli na czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad. Brak byloby nadto podstaw
do wprowadzenia tego typu kwalifikowanego wymogu w odniesieniu do czynnoéci zarzadu polegajacej na podziale
do korzystania nieruchomosci wspélnej skoro wymog taki nie zostal przewidziany w odniesieniu do duzo bardziej
powaznych rozstrzygnie¢ w przedmiocie nieruchomosci wspoélnej, np. jej podziatu (art. 22 ust. (...) pkt (...) u.w.L) czy
zgody na nadbudowe lub przebudowe (art. 22 ust. (...) pkt (...) u.w.l.).

Oceny wymaga natomiast kwestia, czy skorzystanie z tej kompetencji poprzez podjecie zaskarzonej uchwaly nie
naruszalo intereséw powodki. W realiach niniejszej sprawy takiego naruszenia sad sie nie dopatrzyl. Rzecz jasna
przedmiotowa uchwala jest dla powddki niekorzystna, albowiem ograniczeniu ulegaja jej uprawnienia do korzystania
z nieruchomo$ci wspoélnej. Jako interesy wladciciela w rozumieniu art. 25 u.w.l. nalezy rozumie¢ jednak obiektywnie
godne ochrony interesy wlasciciela oceniane przy uwzglednieniu intereséw pozostalych wilascicieli lokali i zasad
wspolzycia spolecznego. Powbdka przyznala natomiast, ze poza spornym miejscem postojowym na podworcu jest
uprawniona roéwniez do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym podziemnym i dwdch miejsc w osobnym
garazu na parterze (o$wiadczenie na rozprawie: czas 00:23:52 i nastepne) oraz, ze w kamienicy s dwa mieszkania,
ktorych wlasciciele nie maja miejsc postojowych. Skoro zatem powddka ma zabezpieczona mozliwoé¢ parkowania
samochodéw, to jej interes w posiadaniu dodatkowo miejsca postojowego na wytaczno$é na podworcu nalezy ocenic
jako nie zaslugujacy na ochrone albowiem jest on z zalozenia niezgodny z zastrzezonymi w art. 12 ust. 1 u.w.l.
uprawnieniami wszystkich wlascicieli lokali do wspoélkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej. W tym kontekécie
wylaczne korzystanie przez powodke z miejsca postojowego na podwdrcu wymagaloby uzasadnienia szczego6lnymi
okolicznoSciami przemawiajacymi za odstgpieniem od ogélnej zasady z art. 12 ust. 1 u.w.l. a takiego uzasadnienia
powddka nie przedstawila. Nie stanowi go w szczegolno$ci powolanie sie na znaczenie jakie dla powodki miato
mie¢ rzekomo uprawnienie do tego miejsca przy zawieraniu umowy zakupu lokalu poniewaz tre$¢ umowy zakupu
bynajmniej na takie istotne znaczenie tego miejsca nie wskazuje, skoro brak w niej o$wiadczen stron umowy w
przedmiocie uprawnienia do korzystania z miejsca postojowego na podworcu.

Uzna¢ w konsekwencji nalezy, ze wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w K. co do zasady byli wladni dokonaéc
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej ustalonego w umowie z dnia 16 stycznia 2006 r. a w realiach
niniejszej sprawy skorzystanie z tej kompetencji nie naruszylo obiektywnie godnych ochrony intereséw powodki.



Uwzgledni¢ jednakze nalezy, ze umowa o podzial do uzywania z dnia 16 stycznia 2006 r. zostala zawarta w formie aktu
notarialnego, a zatem do jej zmiany zgodnie z art. 77 § 1 k.c. wymagane jest zachowanie formy jaka strony przewidzialy
w celu jej zawarcia. Z uregulowania tego wynika zatem, ze uchwata w przedmiocie zmiany podzialu do uzywania
w realiach niniejszej sprawy wymaga zachowania tej samej formy, w jakiej zostala dokonana czynno$§é prawna
okreslajaca zmieniany sposob korzystania z nieruchomosci wspoélnej. W realiach niniejszej sprawy, skoro dokonano
tego umowa w formie aktu notarialnego, to uchwala zmieniajaca ten sposéb korzystania wymaga sporzadzenia
w formie aktu notarialnego, a zatem zaprotokolowania jej przez notariusza (art. 104 par. 4 ustawy — Prawo o
notariacie). Powddka zarzucila, Ze czynno$¢ prawna zmieniajaca podzial do korzystania powinna nastapi¢ w formie
aktu notarialnego (k. 124), a strona pozwana w odpowiedzi na pozew zaprzeczyla aby zaskarzona uchwala ingerowala
w podzial nieruchomosci w sposob zarezerwowany jedynie dla formy aktu notarialnego (k. 115). Zatem uzna¢ nalezalo,
ze zagadnienie formy w jakiej podjeto zaskarzona uchwate bylo pomiedzy stronami sporne i jako takie wymagalo
dowodu. Do akt sprawy zostal jedynie zlozony odpis protokotu z zebrania w dniu 15 marca 2013 r. sporzadzonego
przez M. R. oraz odpis sporzadzonego przez M. R. zawiadomienia o podjeciu uchwaly. W dokumentach tych znajduja
sie wzmianki wskazujace na zaprotokolowanie przez notariusza zaskarzonej uchwaly oraz gloséw oddanych w trybie
indywidualnego zbierania. Dokumenty te sg jednak dokumentami prywatnymi, a zatem stanowig jedynie dowod
na okoliczno$é zawartych w nich treéci o§wiadczen M. R. co do przebiegu zebrania i oddawania gloso6w w trybie
indywidualnego zbierania. Nie moga one jednak stanowi¢ dowodu na okoliczno$¢, ze zaskarzona uchwala rzeczywiscie
zostala zaprotokolowana przez notariusza. Dowodem takim moglby by¢ dopiero wypis aktu notarialnego, w ktorym
uchwala zostalaby zaprotokolowana. Taki dowod jednak nie zostal zawnioskowany ani przedlozony. Sad, majac na
wzgledzie, Ze strona pozwana - na ktorej ciazyt zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia prawidlowosSci podjecia
zaskarzonej uchwaly - byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie znalazl podstaw aby w tym
przedmiocie prowadzi¢ postepowania dowodowe z urzedu. W konsekwencji ocenil, ze zgromadzony w sprawie
materiat faktyczny nie pozwala na ustalenie, ze zaskarzona uchwala zostala rzeczywiscie zaprotokolowana przez
notariusza. Wobec niewykazania tej okoliczno$ci przez strone pozwang uznac nalezalo, ze zaskarzona uchwala narusza
ona art. 77 § 1 k.c. gdyz nie zostala sporzadzona w formie wynikajacej z tego uregulowania. W konsekwencji tego
uchwale te nalezy uznac za sprzeczna z prawem i jako taka podlegala ona uchyleniu.

Majac to na uwadze zadanie gléwne powddztwa uchylenia zaskarzonej uchwaly podlegalo uwzglednieniu o czym
orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt II wyroku na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. od przegrywajacej proces strony pozwanej na rzecz
wygrywajacej powodki koszty postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki w kwocie 180 zl. oplata
od pozwu w kwocie 200 zl. i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



