WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakéw dnia 19 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Krakowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Zukowski

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 wrzeénia 2016 r. w Krakowie

sprawy z powodztwa A. W.iG. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwatle nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.,

II. zasqdza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. solidarnie na
rzecz powodéw A. W. i G. S. kwote 397 (slownie: trzysta dziewieédziesiqt siedem) zlotych tytulem
zwrotu kosztow postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 grudnia 2015 r. powodowie A. W. i G. S. wnieSli przeciwko stronie pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...) oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania od
strony pozwanej. Na uzasadnienie podali, ze sa wlascicielami lokalu w budynku przy ul. (...) w K.. W dniu 8 grudnia
2015 r. otrzymali informacje o przedmiotowej uchwale. Zarzucili, ze zaskarzona uchwala w przedmiocie parkowania
na trenie wspdlnoty poza miejscami wyznaczonymi jako prywatne miejsca parkingowe i ustawienia odpowiednich
znakéw, narusza regulacje prawne dot. miejsc postojowych i pozbawia powodéw prawa do wspolkorzystania z
nieruchomos$ci wspoélnej, zas podjecie uchwaly nastapito w wadliwy sposéb. Nadto wskazali, ze ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej poprzez wydzielenie niektorym ze wspolwlascicieli czedci nieruchomosci
wspolnej do wylacznego korzystania stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad, a zatem wymaga zgody
wszystkich wspotwlascicieli.

W zlozonej w dniu 25 kwietnia 2016 r. odpowiedzi na pozew (k. 44) strona pozwana wniosla o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie na rzecz pozwanej zwrotu kosztéow postepowania. O$wiadczyla, ze w/w uchwala
podejmowana byla w trybie indywidualnego zbierania gloséw i zostala podjeta z chwila uzyskania wiekszosci
bezwzglednej liczonej wedtug wiekszoSci udzialow. Tre$¢ uchwaly i przyczyny jej podjecia byly doskonale znane
czlonkom wspoélnoty. Zarzucila, ze powodowie w chwili nabywania lokalu zdawali sobie sprawe, ze na terenie
nieruchomo$ci wspdlnej nie ma innych anizeli udostepniane na zasadzie podzialu quad usum miejsc do pozostawienia
pojazdow za$ celem ustanowienia strefy zamieszkania bylo zapewnienie przejezdnosci drég dostepowych do
budynkéw, zachowanie estetyki nieruchomosci wspoélnej i bezpieczenstwa na jej terenie.

W pismie z dnia 22 czerwca 2016 r. (k. 25) powodowie zaprzeczyli, azeby w momencie zakupu przez nich
mieszkania brak bylo og6lnodostepnych miejsc parkingowych czy tez miejsca do parkowania pojazdéw. Powodowie
podali, ze nie kwestionuja, iz wyznaczone 17 miejsc parkingowych przeznaczonych jest do wylacznego uzytku



niektorych czlonkdow wspdlnoty. Podtrzymali twierdzenia, ze zarzad odebral cze$ci wspotwlascicieli, ktorzy nie maja
wykupionych miejsc parkingowych, piloty do bramy wjazdowe;j.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na terenie wspolnoty mieszkaniowej od poczatku zostalo wyznaczonych 17 miejsc jako miejsca parkingowe
przeznaczone do wylacznego uzytku osob, ktoérzy zaplacili za nie przy zawieraniu uméw odrebnej wlasnosci lokali.
Miejsca te stanowia czeSci nieruchomoéci przeznaczone do wylacznego uzytku niektérych cztonkéw Wspoélnoty na
zasadzie podzialu quoad usum dokonanego w umowach ustanawiajacych odrebna wlasnosé lokali. Na umowe te
sklada sie, miedzy innymi, zawarte w akcie notarialnym o$wiadczenie powodoéw (pkt VIII umowy), ze znany im jest
fakt, iz na dziatkach wchodzacych w sklad nieruchomosci wsp6lnej — znajduje sie 17 miejsc postojowych polozonych
na dachu garazy wielostanowiskowych — jak o§wiadcza w miejscu im znanych — i wobec tego stajacy dokonuja podzialu
do korzystania nieruchomosci wspdlnej w czeSci obejmujgcej te miejsca postojowe w ten sposob, ze strona kupujaca i
kazdoczesny wlasSciciel przedmiotowego lokalu nr (...) — nie bedzie miala prawa do korzystania z tychze siedemnastu
miejsc postojowych, a korzystaé z tych miejsc postojowych beda osoby samodzielnie wskazane przez sprzedajaca
spolke. Powyzej opisane postanowienia, wigza¢ bedg kazdoczesnych wlascicieli przedmiotowego lokalu mieszkalnego
nr (...).

Dowéd: - akt notarialny, k. 11 — 16

W chwili sprzedazy mieszkan (tj. co najmniej od 2011 r.) na terenie Wspdlnoty Mieszkaniowej faktycznie znajdowaly
sie ogdlnodostepne miejsca parkingowe poza wyznaczonymi 17 miejscami parkingowymi. Stan taki trwal az do
podjecia zaskarzonej uchwaly i nie stanowil niedogodnos$ci dla mieszkancéw ani nie powodowal zagrozenia dla
ich bezpieczenistwa. Podczas sprzatania garazy, samochody oséb posiadajacych wykupione miejsce parkingowe,
parkowane s3 w miejscu objetym zakazem wedle uchwaly.

Dowodd: - zeznania $wiadka M. P. (1), k. 167 — 168,
- zeznania $wiadka M. P. (2), k. 168 — 169,

- zeznania $wiadka P. S., k. 169,

- zeznania $wiadka L. D., k. 169 — 170.

Uchwala (...) o treéci ,uchwalono rozwiazanie problemu z parkowaniem na terenie wspdlnoty poza miejscami
wyznaczonymi jako prywatne miejsca parkingowe poprzez ustawienie odpowiednich znakoéw tj. D40, D41 oraz D18
i D18(koniec). Porozumienie ze strazg Miejska odno$cie egzekwowania kar za niestosowanie sie do oznakowania
na terenie wspolnoty” podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Uchwala zostala podjeta z chwilg
uzyskania wiekszoSci bezwzglednej liczonej wedlug wiekszosci udzialow z konicem sierpnia 2015 r. Powodowie
glosowali przeciwko uchwale. Informacja o podjeciu uchwaly zostala przekazana powodom z chwilg zawiadomienia
ich przez Zarzadce tj. w dniu 8 grudniu 2015 r. Przy glosowaniu wlasciciele byli informowani, ze skutkiem podjecia
uchwaly ma by¢ uniemozliwienie wjazdu na teren osiedla osobom, ktére nie maja 17 miejsc parkingowych i
egzekwowanie usuniecia samochodu gdy kto$ zaparkuje poza tymi miejscami.

Dowéd: - informacja o tresci uchwal, k. 8,
- zeznania $wiadka M. P. (1), k. 167 — 168,

- zeznania $wiadka G. M., k. 168 — 169,

- zeznania $wiadka P. S., k. 169 — 170,

- zeznania $wiadka L. D., k. 169 — 170.



- tabela k. 34 — 37,

- karty glosowania, k. 38 — 159,

- karty glosowania powodéw, k. 9 — 10,
- informacja z dnia 8 grudnia 2015 .

Po uchwaleniu uchwaly, parkowanie poza wyznaczonymi w uchwale miejscami powoduje interwencje Strazy
Miejskiej. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 maja 2016 r. wplynelo do Strazy Miejskiej Oddzialu II K.
czternadcie zgloszen, dotyczacych nieprawidlowego parkowania na terenie Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
K.. Straznicy miejscy podjeli lacznie 9 interwencji w wyniku ktérych ujawniono 31 przypadkéw postoju pojazdow
w strefie zamieszkania, w miejscu innym niz wyznaczone. Straz Miejska Miasta K. wzywala kierujacego pojazdem,
parkowanego przy ul. (...) w K., celem wyja$nienia okoliczno$ci popelienia wykroczenia okre$lonego w art. 97 k.w.,
polegajacego na parkowaniu w strefie zamieszkania w miejscu innym niz wyznaczone.

Dowéd: - wezwania i informacje, k. 33 — 34;
- informacja Strazy Miejskiej, k. 160,
- zeznania $wiadka M. P. (2), k. 168 — 169.

Przy ustalaniu stanu faktycznego opart sie sad na dowodzie z odpiséw dokumentéow prywatnych, ktére nie byly
kwestionowane przez strony co do ich zgodnosci z oryginalami oraz prawdziwoéci oryginaléow i w konsekwencji
stanowily dowdd na okoliczno$é tresé oswiadczen woli stwierdzonych w tych dokumentach.

Sad oparl sie rowniez na zeznaniach §wiadkéw, albowiem jako osoby zamieszkale na terenie Wspélnoty Mieszkaniowej
posiadaja odpowiednia wiedze na temat okolicznoSci faktycznych. Sad dat wiare zeznaniom $wiadkéw, poniewaz
byly jasne, logiczne i korelowaly ze soba wzajemnie oraz sie uzupelnialy. Sad czeSciowo nie dal wiary zeznaniom
Swiadka G. M. w czeéci co do utrudnien z zwigzku z parkowaniem aut poza wyznaczonym uchwala miejscem z
uwagi na wewnetrzna niespéjnos¢ tych zeznan. Swiadek z jednej strony podal, ze samochody zaparkowane na terenie
ogoblnodostepnym utrudnialy przejazd, a z drugiej strony zeznal, Ze nie byl osobiScie Swiadkiem sytuacji, aby ktos
zaparkowal auto poza wyznaczonymi miejscami i utrudnial tym samym innym przejazd.

Sad oddalil wniosek obu stron o przestuchanie stron, albowiem pelnomocnicy stron o§wiadczyli, ze dowod ten mial
zostaé przeprowadzony na okolicznoSci, ktére wynikaja z dowodu z zeznan Swiadkéw i dokumentéw (czas rozprawy
00:51:30100:51:59). Totez z uwagi na wyjaénienie faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, dowod z przestuchania
stron nie byt konieczny i wniosek o jego przeprowadzenie podlegal oddaleniu na podstawie art. 299 k.p.c.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25. ust. 1.1 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j. Dz. U. z2000 ., Nr 80, poz. 903,
dalej cytowana jako u.w.l.) wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Okoliczno$é, ze powodowie sa wlascicielami lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w K., nie byla kwestionowana przez
strone pozwana i sad uznal ja za bezsporna.



Powodowie zachowali nadto termin 6 tygodni do wytoczenia powddztwa. Wiedze o powzieciu zaskarzonych uchwat
powodowie powzieli w dniu 8 grudnia 2015 r. po otrzymaniu informacji o ich tresci, za$§ powodztwo zostalo wniesione
w dniu 31 grudnia 2015 .

Jako bezzasadny nalezy oceni¢ zarzut niezgodnos$ci uchwaly z art. 199 k.c. Zgodnie z art. 19 u.w.l. jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz
siedem do zarzadu nieruchomoscia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnosci. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodowie nie wykazali, ani nie
twierdzili, azeby liczba lokali nie przekraczala siedmiu. Natomiast w my$l art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynno$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W konsekwencji zarzut powodéw odnoénie
naruszenia art. 199 k.c. nie zaslugiwal na uwzglednienie, gdyz podjecie przedmiotowej uchwaly nie wymagala zgody
wszystkich wlascicieli lokali.

Przeprowadzone postepowanie nie potwierdzilo zasadnos$ci zarzutu wadliwos$ci sposobu podjecia uchwaly majacej
polega¢ na braku poinformowania wlasScicieli o istotnych zalozeniach projektowanej uchwaly, jej skutkach dla
wlascicieli oraz udzieleniu przez czes¢ wlascicieli pelnomocnictwa Zarzadowi do glosowania w sposéb wadliwy, co
mialoby podwazaé¢ prawidlowo$¢ oddanych w ten sposob gloséw. Zeznania przestuchanych $wiadkow wskazuja,
ze byli zaznajomieni z treécia projektowanych uchwal przed oddaniem glosu (czy to na zebraniu czy to w drodze
indywidualnego zbierania gloséw). Nadto strona pozwana przedlozyla stosowne karty do glosowania poszczeg6lnych
wladcicieli, a z przedlozonego zestawienia gloséw (k. 34-37) wynika, ze wyeliminowala z glos oddany przez
pelnomocnika wlaécicieli lokalu nr (...) w budynku nr (...), za$ glosy oddane jedynie przez jednego z kilku
wspotwlaseicieli uwzgledniala stosownie do art. 3 ust. 3a u.w.l. przy czym w niniejszej sprawie zadna ze stron nie
twierdzila, ze uchwale podejmowano w trybie glosowania, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, co wyklucza
zastosowanie art. 23 ust. 2b u.w.l.

Zarzut niezgodnoéci uchwaly z § 18 — 20 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pozostaje bez znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Nalezy zauwazy¢, iz powyzsze przepisy okreslaja wymogi kontrolowane na etapie
projektowania i budowy (8§ 1, § 2 ust. 1 w/w aktu prawnego) i nie ma podstaw do weryfikowania ich w niniejszym
postepowaniu.

Zasadny natomiast okazal sie zarzut niezgodnoSci uchwaly z art. 12 ust. 1 u.w.l. W my$l powolanego przepisu
prawa, wtasciciel lokalu ma prawo do wspéltkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze — wbrew twierdzeniom strony pozwanej — zawarte w umowach wyodrebnienia
wlasno$ci lokali postanowienia umowy o podzial do uzywania nieruchomosci wspoélnej, ograniczaja sie jedynie do
wyznaczenie 17 czeSci nieruchomo$ci wspdlnej przeznaczonych do wylacznego uzywania wskazanych w umowie
os6b. Umowa ta daje zatem wskazanym w niej osobom gwarancje korzystania z przewidzianych w niej miejsc
parkingowych z wylaczeniem pozostalych mieszkancow we wspolnocie. Z tej umowy o podzial do uzywania
nie wynika jednak, ze wyklucza ona zarazem dopuszczalno§¢ parkowania samochodéw na pozostalych czeSciach
nieruchomoéci wspélnej. Takiemu rozumieniu umowy stoi na przeszkodzie jej dostowna tresé: ,,...dokonuja podziatu
do korzystania nieruchomosci wspolnej w czesci obejmujqcej te miejsca postojowe w ten sposob,
ze strona kupujaca i kazdoczesny wilasciciel przedmiotowego lokalu nr (...) — nie bedzie miala prawa do
korzystania z tychze siedemnastu miejsc postojowych, a korzystaé z tych miejsc postojowych beda osoby
samodzielnie wskazane przez sprzedajaca spotke.”. Takie sformulowanie jednoznacznie wskazuje, ze przedmiotem
podzialu do uzywania miala by¢ wylacznie czeS¢ nieruchomo$ci wspoélnej obejmujac 17 wyznaczonych miejsc
parkingowych a nie cala nieruchomo$¢ wspoélna. Nie ma réwniez w postanowieniu umownym jakiejkolwiek wzmianki
o tym, ze osoby nie posiadajace tych miejsc maja doznawac jakichkolwiek ograniczen w parkowaniu poza tymi
wyznaczonymi siedemnastoma miejscami. Na preferowane przez strone pozwang rozumienie tego postanowienia




nie pozwalaja rowniez okoliczno$ci zawarcia tej umowy. Z ustalonego stanu faktycznego nie wynika aby poza
treScia aktu notarialnego pomiedzy wiascicielami lokali zostalo zawarte porozumienie przewidujace wykluczenie
korzystania z pozostalych cze$ci nieruchomosci jako miejsc parkingowych, a przeciwko istnieniu takiemu, chociazby
konkludentnemu porozumieniu, przemawia ustalona w sprawie okoliczno$é, ze od samego poczatku na terenie
wspolnoty byly parkowane samochody poza 17 miejscami wskazanymi w umowie o podzial do uzywania. Wskutek
podjecia zaskarzonej uchwaly dochodzi do natomiast do wylgczenia dopuszczalnoéci parkowania poza wyznaczonymi
w umowie o podzial do uzywania 17 miejscami, a zatem do istotnego ograniczenia zakresu wspoétkorzystania z
nieruchomosci wspoélnej przez wiascicieli lokali. Jak juz wyzej byla mowa ustawa o wlasnosci lokali daje kompetencje
zebraniu wlascicieli do podjecia wiekszo$cia gloséw uchwaly okreSlajacej sposéb korzystania z nieruchomosci
wspolnej. Wszelako kompetencja ta nie moze by¢ wykonywana w sposob arbitralny, lecz jej wykonywanie winno
prowadzi¢ do pogodzenia — w takim stopniu a jakim to jest mozliwe — niezgodnych interesow wiascicieli
nieruchomoéci. Wykroczenie uchwalg poza te granice nalezy ocenia¢ w kategoriach naruszenia interesow wlasciciela
lokalu. Taka wlaénie sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze na terenie
nieruchomo$ci wspoélnej istnieja faktyczne mozliwoéci parkowania wiekszej liczby samochodéw anizeli 17. Mozliwoé¢
pozostawienia samochodu blisko domu i na terenie ogrodzonym niewatpliwie lezy w Zywotnym interesie wlasciciela
lokalu w nieruchomosci, chociazby nie nabyt on przy zakupie miejsca w garazu albo jednego z wyznaczonych 17
miejsc. Taki tez sposéb wykorzystywania nieruchomosci wspo6lnej mial miejsce od jej powstania, a przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie wykazalo aby wskutek takiego postepowania doszlo do zagrozenia bezpieczenstwa czy
chocby ograniczenia dogodnosci korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej. Parkujace poza wyznaczonymi miejscami
samochody nie blokowaly przejécia ani przejazdu. Strona pozwana nie wykazala, azeby powzieta uchwala shuzylta
zapewnieniu przejezdno$ci drog, zachowaniu bezpieczenstwa czy estetyki nieruchomo$ci wspoélnej. Podnoszone w
zeznaniach $wiadkéw okolicznoéci, iz parkujace poza 17 wyznaczonymi miejscami samochody nie pozwalaja na
mijanie sie dwbdch samochodow jadacych z naprzeciwka albo nie pozwalaja na gre dzieci w pilke w ocenie sagdu nie
przewazaja nad interesem wiascicieli lokali parkujacych samochody poza 17 wyznaczonymi miejscami w zapewnieniu
sobie wygodnego i bezpiecznego miejsca do pozostawienia samochodu. Zaskarzona uchwala nie stuzy réwniez w zaden
sposéb zabezpieczeniu godnych ochrony intereséw o0s6b uprawnionych do korzystania z wyznaczonych 17 miejsc.
Nawet w braku tej uchwaly osoby te posiadaja z mocy umowy podzial do uzywania wylacznos$é na korzystanie z
przystugujacych im miejsc. Wlasciciele lokali co do zasady posiadaja kompetencje do okreslenia uchwala sposobu
korzystania z nieruchomoéci wsp6lnej, w tym do wprowadzenia w tym przedmiocie ograniczen. Jednakze ograniczenia
te musza znajdowaé silne uzasadnienie, w realiach niniejszej sprawy - robwnowazace interes wiaécicieli cheacych
parkowa¢ samochody poza 17 miejscami wyznaczonymi umowa. Takiego silnego uzasadnienia dla wprowadzenia
ograniczen wynikajacych z zaskarzonej uchwaly sad sie nie dopatrzyl. Zatem oceni¢ nalezalo, ze zaskarzona uchwata
istotnie ogranicza prawa powodéw do wspolkorzystania z nieruchomosci wspolnej a poniewaz czyni to bez istotnego
i waznego uzasadnienia narusza interesy powodéw co uzasadnia jej uchylenie.

Majac to na uwadze powddztwo podlegalo uwzglednieniu o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej
powolanych przepisow.

O kosztach postepowania, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika powodow (180 zt.), oplata skarbowa od
pelnomocnictwa (17 z1.) i oplata od pozwu (200 zl.) orzeczono w pkt II sentencji na zasadzie art. 98 par. 1 k.p.c. wobec
okoliczno$ci, ze powodowie w calo$ci wygrali niniejszy proces.



