Sygn. akt I ACa 1196/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Krystyna Golinowska (spr.)
Sedziowie: SA Wieslawa Kuberska

SO del. Jacek Pasikowski

Protokolant: stazysta Iga Kowalska

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2016 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w E.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 25 czerwca 2015 r. sygn. akt II C 1879/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od W. oty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w E. narzecz Z. W. kwote 120 (sto dwadziescia)
zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1196/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 czerwca 2015 roku, wydanym w sprawie z powbdztwa Z. W. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L., Sad Okregowy w Lodzi:

- w punkcie 1 uchylil uchwale numer 17/Ind./2014 w sprawie wspdtkorzystania z nieruchomosci wspdlnej stanowiace;j
tereny wokol budynkéow w zakresie rozdysponowania iloéci uprawnien do wjazdu i postoju wilaécicielom lokali
w stosunku proporcjonalnym do wielkoSci ich udzialu w nieruchomo$ci wspdlnej, podjeta przez Wspoélnote
Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) 20 listopada 2014 r.,

- w punkcie 2 uchylil uchwale nr 18/Ind./2014 w sprawie zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej,
podjeta przez przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) 20 listopada 2014 r.,

- w punkcie 3 zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 657 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania Sadu Okregowego:



Z. W. jest wlascicielem lokalu wyodrebnionego w budynku polozonym na nieruchomosci przy ulicy (...) oraz
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym posadowiony jest w/w budynek.

Nieruchomo$¢ wspdlng Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) stanowi m.in. teren parkingu przylegajacego
bezposrednio do budynku. Z parkingu tego korzystaja wlasciciele lokali oraz ich najemcy.

20 listopada 2014 roku Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr 17/Ind./2014 w sprawie wspoétkorzystania z
nieruchomoé$ci wspdlnej stanowigcej tereny wokol budynkéw w zakresie rozdysponowania ilo$ci uprawnien do wjazdu
i postoju wlascicielom lokali w stosunku proporcjonalnym do wielko$ci ich udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Do
uchwaly zostal sporzadzony zalacznik, ktory okreélat przydzial miejsc do parkowania dla wilascicieli poszczegolnych
lokali. Nie zostaly natomiast zalaczone informacje wyjaéniajace mechanizm rozdysponowania miejsc parkingowych.

Uchwala ta zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw w okresie od 5 listopada 2014 roku do 20
listopada 2014 roku. Zbieraniem gloséw zajmowal sie administrator. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele
majacy (...) udzialbw w nieruchomosci wspdlnej, natomiast przeciw uchwale glosowali wtasciciele majacy (...)
udzialéw w nieruchomos$ci wspolne;j.

W tym samym dniu, tj. 20 listopada 2014 roku, Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr 18/Ind./2014 w sprawie
zmiany przeznaczenia czeSci nieruchomos$ci wspoélnej, w ktorej ustalono:

a) czesci wspolne stanowigce: pomieszczenia piwniczne, zbedne pomieszczenia techniczne, czeSci holi, korytarzy,
zbedne pomieszczenia sanitarne i inne pomieszczenia bez blizej okre§lonych funkcji, przeznaczy¢ na pomieszczenia
uzytkowe celem ich wynajmu;

b) czeéci wspodlne stanowiace: powierzchnie dachéw, kominéw, muréw ogniowych, $cian attyk, $cian budynkow,
ogrodzen itp. element6w, przeznaczy¢ na odplatne umieszczenie reklam lub budowli technicznych. Zarzad Wspolnoty
(...) 270 zostal jednocze$nie upowazniony do zawierania uméw najmu na w/w czeSci nieruchomosci wspolne;.
Uchwala ta takze zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez administratora. Za przyjeciem
uchwaly glosowali wlaSciciele majacy (...) udzialdow w nieruchomosci wspoélnej. Przeciw uchwale glosowali wlasciciele
majacy (...) udzialéw w nieruchomoéci wspolne;.

Zbieraniem glosow w sprawie zaskarzonych uchwal zajmowal sie administrator J. M. na podstawie upowaznienia
udzielnego mu przez Zarzad Wspoélnoty na zebraniu 22 pazdziernika 2014 roku. J. M. udal sie do kazdego lokalu
znajdujacego sie w budynku przy ulicy (...). Nie wszyscy wlaéciciele byli obecni w lokalach. Administrator zbieral glosy
do momentu, gdy nie uzyskal odpowiedniej iloéci gloséw za przyjeciem zaskarzonych uchwat.

Przed listopadem 2014 roku nie bylo waznej uchwaly, czy tez umowy, ktére regulowaly zasady wjazdu i korzystanie
z miejsc parkingowych przez wilascicieli. Poczatkowo tylko nieznaczna iloé¢ lokali w przedmiotowej nieruchomosci
zostala sprzedana i w zwiagzku z tym nie bylo probleméw z parkowaniem samochodéw przez wiascicieli lokali.
Nie istnial oficjalny przydzial miejsc parkingowych. Sposob korzystania z parkingu wynikat ze zwyczaju. Po kilku
latach z uwagi na zwiekszenie sprzedazy lokali zaczely pojawia¢ sie problemy zwiazane z parkowaniem samochodow
przez wladcicieli. Zaczeto wowczas rozprowadzaé piloty umozliwiajace wjazd na parking. Wlascicielom lokali zostaly
wydane piloty w iloSci przekraczajacej dwukrotnie ilo§¢ miejsc parkingowych, co rowniez stwarzalo trudnosci z
parkowaniem pojazdéw. Z czasem Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej wprowadzil identyfikatory w postaci zottych
kartek umieszczanych za szyba pojazdu. Byly one wydawane na wniosek wlascicieli lokali w zaleznosci od ich potrzeb.
Wlasciciele lokali zglaszali Zarzadowi Wspdlnoty problemy zwigzane z brakiem miejsc parkingowych.

Przed podjeciem przedmiotowych uchwal zarzadca Wspdlnoty Mieszkaniowej rozestal do wilascicieli lokali mail z
propozycja sposobu podzialu miejsc parkingowych, a takze informacje, ze od 14 listopada 2014 roku bedzie glosowana
w trybie indywidualnego zbierania glos6w uchwala nr 18 w sprawie zmiany czeéci nieruchomosci wspoélne;j.



Po podjeciu uchwaly nr 17 zostal wprowadzony system kart magnetycznych wydanych wiascicielom lokali w liczbie
proporcjonalnej do posiadanych przez nich udzialow. Wszystkie miejsca parkingowe zostaly rozdysponowane miedzy
wlaécicieli Wspolnoty. Iloé¢ upowaznien do wjazdow odpowiada ilo$§ciom miejsc przeznaczonych do parkowania.
Mozliwo$¢ wjazdu maja osoby zgloszone przez wlascicieli, ktorzy ustawiaja samochody w dowolnym miejscu. Parking
zostal przebudowany. Aktualnie istnieje kilkadziesiat miejsc parkingowych niewykorzystanych przez wlascicieli lokali.
Do momentu podjecia uchwaly nr 17 powdd korzystal z siedmiu miejsc parkingowych, a zgodnie jej trescia uzyskal
3 miejsca.

Przed podjeciem uchwaly nr 18 nie zostal przedstawiony wlascicielom lokali plan pomieszczen, ich specyfikacja, nie
bylo zadnego uszczegodlowienia co do przeznaczenia pomieszczen celem ich wynajmu. Nie odbyla sie zadna dyskusja na
zebraniu na temat tego, ktore pomieszczenia techniczne sa zbedne, ktore czesci holi, korytarzy maja byé przeznaczone
na pomieszczenia uzytkowe.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uwzglednil powddztwo o uchylenie obydwu uchwal w oparciu o
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej
»1.w.1.”). Zaznaczyl, ze uchwaly zostaly podjete 20 listopada 2014 roku, a pozew wniesiono 29 grudnia 2014 roku.
Bez wzgledu na to, kiedy powdd zostal powiadomiony o tresci uchwal, szeSciotygodniowy termin do ich zaskarzenia
zostal zachowany.

Podkreslono, ze przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. wyr6znia cztery samodzielne przestanki zaskarzenia uchwal wilascicieli
lokali: niezgodno$é z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, naruszenie przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu w inny
sposob. Niezgodno$é z prawem uchwaly wspolnoty, w rozumieniu tego przepisu polega¢ moze zar6wno na kolizji
treSci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych tryb podejmowania
uchwatl we wspoélnocie mieszkaniowej. W powddztwie opartym na omawianym przepisie wlasciciel lokalu moze zglosié
zarzuty merytorycznej lub formalnej sprzecznosci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa.

Powolujac sie na poglady wyrazone w orzecznictwie Sad Okregowy nadmienil, Ze uchybienia formalne zwiazane z
podjeciem uchwaly moga skutkowac¢ jej uchyleniem, tylko woéwczas gdy mialy wplyw na jej tresé, tj. spowodowaly, iz
tre$¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny spos6b narusza interesy jednego spos$rod wlascicieli lokali. Po
przedstawieniu przewidzianego w art. 23 ust. 1 i 2 u.w.l. ustawowego trybu podejmowania uchwal, Sad Okregowy
stwierdzil, ze zaskarzone uchwaly sg wynikiem gloséw oddanych w drodze ich indywidualnego zbierania, ktérym
zajmowal sie (...) na podstawie upowaznienia udzielnego przez Zarzad Wspoélnoty. Podkreslono, ze nie istnieja
szczegOlowe regulacje co do zbierania glosow, jednak uznaje sie, ze polega ono na przedstawianiu poszczegbdlnym
wlascicielom projektu uchwaly oraz zbieraniu od nich ich gloséw. Okreslony w ustawie sposob oznacza, ze niezbedne
jest, aby zarzad przedstawil wlascicielowi na piSmie projekt uchwatly, a nastepnie odebrat od kazdego wlasciciela lokalu
jego glos ze wskazaniem, czy byt on za, przeciw, czy tez wstrzymal sie on od glosu.

W ocenie Sadu I instancji, forma glosowania przyjeta w przypadku zaskarzonych uchwal nie moze by¢ uznana za
zgodna z art. 23 u.w.l., bowiem podejmowanie uchwal w trybie indywidualnego zbierania glos6w z ograniczeniem
tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogot wlascicieli.
Tylko w razie wykazania przez pozwanego, ze nie bylo mozliwe odebranie glosoéw od wszystkich uprawnionych do
glosowania, uzasadniony bylby wniosek, ze uchwate podjal ogot wiascicieli, czyli wspdlnota. Administrator J. M.
zbieral glosy za przyjeciem zaskarzonych uchwal do momentu uzyskania wymaganej wiekszo$ci. Powolujac sie na
zapatrywanie wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2014 roku o sygn. akt IV CSK 727/13,
Sad Okregowy stwierdzil, ze przy takim sposobie zbierania gloséw nie mozna méwié, ze nad uchwala glosowal ogot
wlascicieli. Uchwala nie zostala zatem podjeta przez wspdlnote rozumiang jako ogo6t wilascicieli, stosownie do art.
6 u.w.l. Podkreslono, ze za okoliczno$ci obiektywne, usprawiedliwiajace odstapienie od préby zebrania gloséw od
pozostalych czlonkéw wspolnoty nie mozna uznaé faktu, ze w dniu gdy administrator chodzil po lokalach, nie zastal



wszystkich wlascicieli. Zdaniem Sadu I instancji, nie zwalnialo to administratora z obowigzku dotarcia do nieobecnych
wlaécicieli w innym dniu lub w innym miejscu.

Wobec tego, ze przy podejmowaniu uchwal z dnia 20 listopada 2014 roku o nr 17/Ind./2014 i 18/Ind../2014 doszlo
do naruszenia bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw, Sad Okregowy stwierdzil, ze sa one niezgodne z prawem (art.
25 ust. 1 u.w.L.), co z kolei zwalania powoda z konieczno$ci wykazania, ze wadliwo$¢ miala lub mogta mie¢ wplyw na
tre$¢ uchwaly.

W ocenie Sadu I instancji, zarzad wspo6lnoty nie dopehlil takze w odniesieniu do uchwaly nr 17 obowigzku
wynikajgcego z art. 32 ust. 2 u.w.l.,, zgodnie z ktorym wladciciele lokali glosujac za tg uchwalg powinni znaé
dokladna tresé projektow tej uchwaly oraz zasady, jakie przyjeto przy jej podjeciu w zakresie mozliwo$ci parkowania
na nieruchomosci wspolnej. Podkreslono, ze e-mail rozestany do wlascicieli okresla sposéb podzialu powierzchni
parkingu i przydzialu miejsc, ktérego nie odzwierciedla nastepnie zalacznik do uchwaly. Faktyczne zasady mozliwosci
parkowania na nieruchomo$ci wspodlnej okre§lone w zalaczniku nie odpowiadajg treéci tytulu uchwaly nr 17.
Dodatkowo w tresci zalacznika do uchwaly, a nie w samej uchwale zawarte sa najistotniejsze z punktu widzenia
praw i obowigzkoéw czlonkéw wspdlnoty postanowienia. W chwili podejmowania uchwaly czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej nie znali przedmiotowo istotnych postanowien uchwaly.

Niezaleznie od powyzszego Sad I instancji stwierdzil, iz zaskarzone uchwaly sg niezgodne z przepisami prawa i
zarazem naruszajq interesy powoda jako wlasciciela lokalu wyodrebnionego. Podkreslono, ze uchwala nr 17 odnosi
sie do zmian we wzajemnych prawach i obowigzkach wlaécicieli w zakresie mozliwo$ci korzystania z cze$ci wspolnych
nieruchomoéci. Powolujac sie na tre$¢ art. 12 ust. 11 art. 13 ust. 1 u.w.l. Sad Okregowy stwierdzil, ze wlasciciel
lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a prawo to obejmuje
bezposrednie korzystanie z nieruchomos$ci wspolnej, co oznacza, ze wlasciciel lokalu moze korzystaé z calej czeSci
wspolnej, w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli. Identyczne uprawnienia przystuguja
pozostalym wspotwlascicielom. Zagadnienie wykonywania przez wspotwlascicieli ich wspolnego prawa blizej reguluja
przepisy kodeksu cywilnego, ktére maja zastosowanie takze do wspotwlasnosSci nieruchomosci wspélnej. Kazdy ze
wspotwlascicieli jest wiec uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzié¢ ze wspodtposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspétwlascicieli (art. 206 k.c.).

Sad Okregowy podkreslil, ze przeznaczeniem nieruchomosci wspdlnej jest przede wszystkim zagwarantowanie
czlonkom wspélnoty minimum swobody przestrzennej w korzystaniu z odrebnych lokali, dlatego tez wlasciciele lokali
maja prawo do wspdlnego korzystania z dojs¢, dojazdéw do blokéw, miejsc parkingowych, itp. Przystugujace w
stosunku wewnetrznym wspotwlasnoSci na podstawie art. 206 k.c. uprawnienie do wspolposiadania i korzystania z
rzeczy wspolnej jest niezalezne od wielkoSci udzialu we wlasnosci.

Zdaniem Sadu I instancji, uchwata nr 17 ogranicza prawa wilascicieli, w tym powoda, w wiekszym stopniu niz jest to
konieczne dla uregulowania zasad posiadania i wspoéltkorzystania z nieruchomoéci wspolne;j. Przed podjeciem uchwaty
powod dysponowal siedmioma miejscami parkingowymi, natomiast po przebudowaniu parkingu i przyjeciu uchwaly
moze korzystaé z trzech miejsc. Za niedopuszczalng Sad Okregowy uznal regulacje uzalezniajaca ilo$¢ posiadanych
miejsc parkingowych od udzialu wlaciciela w nieruchomosci wspdlnej, bowiem w ten sposéb ograniczone zostalo
prawo powoda do korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Uzaleznienie rozdzialu miejsc
parkingowych od wielko$ci udzialow poszczegdlnych wlascicieli w nieruchomos$ci wspoélnej skutkuje przyznaniem
nieproporcjonalnego uprawnienia do wjazdu wlascicielom wiekszosciowym, bez uwzglednienia faktycznego sposobu
korzystania z lokali przez ich wlascicieli i wynikajacego z tego zapotrzebowania na miejsca parkingowe na
terenie nieruchomos$ci wspdlnej. Natomiast przyznanie powodowi mniejszej ilo§é kart parkingowych, przy profilu
prowadzonej przez niego dzialalnosci, ograniczylo jego prawo do korzystania z nieruchomoéci wspoélne;j.

Z kolei niezgodno$¢ z prawem uchwaly nr 18, poza wskazanym wcze$niej naruszeniem art. 23 u.w.l., wynika zdaniem
Sadu Okregowego z jej tresci i blankietowego charakteru. W oparciu o powyzsza uchwale Zarzad Wspo6lnoty zostal
upowazniony do dokonywania czynno$ci polegajacych na zmianie przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspoélnej,



stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu na podstawie art. 22 ust. 3 u.w.l. Do podjecia przez
zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzgdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoéci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Zgoda powinna
odnosi¢ sie do konkretnej czynnosci, ktérg mozna zidentyfikowa¢ tak co do przedmiotu, jak i podmiotéw. Jedynie
strona przedmiotowa czynno$ci uwidoczniona w tre$ci uchwaly pozwala bowiem stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda
czlonkéw wspolnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy wspdlnota z czynnosci tej sie nalezycie wywigzuje.
Zarzad wspdlnoty posiadajac tak szerokie uprawnienie, jakie przyznano w uchwale nr 18 samodzielnie decydowalby,
jakie czeSci nieruchomosci wspoélnej sg zbedne i w zwigzku z tym mozna zmieni¢ ich przeznaczenie, oraz na jakich
warunkach i komu wynajmowaé te czeéci wspolne.

Strona pozwana przyznala, ze przed przyjeciem uchwaly nr 18 wiascicielom lokali nie zostal przedstawiony zaden
plan, specyfikacja pomieszczen, nie istnialo uszczegblowienie co do przeznaczenia pomieszczen, m.in. czesci holi,
korytarzy, do ich wynajmu. Nie odbyla sie takze zadna dyskusja celem ustalenia, ktére pomieszczenia techniczne
w budynku sa zbedne, czy tez ktore czeéci holi, korytarzy maja by¢ przeznaczone na pomieszczenia uzytkowe.
Zarzad Wspdlnoty poprzez blankietowa, nieprecyzyjna tre$¢ uchwaly zostal uprawniony do dysponowania majatkiem
czlonkéw Wspolnoty, pozbawiajac tym samym wiaScicieli lokali kontroli nad decyzjami Zarzadu w sprawie zmiany
przeznaczenia czesci nieruchomoéci wspoélnej. Utrzymanie uchwaly nr 18 w mocy w obecnej tre$ci moze doprowadzic
do tego, iz w przypadku wynajecia korytarza, czy klatki schodowej, Zarzad Wspolnoty nie bedzie pytal wlascicieli lokali,
czy utrudni im to wspolkorzystanie z czeSci wspolnych budynku z uwagi na umocowanie Zarzadu do samodzielnego
podjecia decyzji w tej kwestii.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o zasade wyrazona w art. 98 k.p.c.
Od tego wyroku apelacje wywiodla strona pozwana, zaskarzajac orzeczenie w caloSci i zarzucajac mu:

sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepisow postepowania, ktére moglo mieé¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie - zaniechanie obowiazku wszechstronnego rozwazenia zebranego w
sprawie materialu dowodowego i naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow, ktére wyznaczone sg wymaganiami
prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego mys$lenia, przejawiajace sie w:

- pominieciu przez Sad dowodu z przestuchania strony pozwanej w osobach Czlonkéw Zarzadu pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej - W. O., C. K. i M. O. podczas gdy mialo ono istotne znaczenie dla udowodnienia twierdzen
pozwanej. Z rzetelnej i logicznej wypowiedzi strony pozwanej wynikala bowiem stuszno$é zgodnie z ktérymi podjeta
zostala zaskarzona uchwala. Sad pomijajac ten dowod pozbawil pozwana mozliwosci efektywnego dowodzenia
przedstawionych przez nia tez;

- wyprowadzeniu z materialu dowodowego wnioskow z niego nie wynikajacych, tj. wywiedzeniu z przestuchania strony
pozwanej - z ktérego wynika, iz sposob rozdysponowania miejsc parkingowych przyjety w zaskarzonej uchwale jest
sprawiedliwy - wniosku, ze narusza ona interesy powodek;

skutkiem powyzszego doszlo do wydania rozstrzygniecia opartego na wnioskach pozostajacych w sprzecznosci z
materialem dowodowym zgromadzonym w postepowaniu:

- wyprowadzeniu z materialu dowodowego wnioskéw z niego nie wynikajacych oraz przekroczenie granicy swobodnej
oceny dowodow, poprzez uznanie, iz Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) nie dopelila w dostateczny sposéb
obowiazku poinformowania wlaécicieli lokali o tresci projektow uchwal, ktére poddane mialy zostaé¢ glosowaniu
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, podczas gdy czlonek zarzadu pozwanej Wspolnoty przy ul. (...) W. O.
udzielil wlascicielom stosownych informacji w tym przedmiocie za po$rednictwem poczty elektronicznej - co znajduje



potwierdzenie i odzwierciedlenie w zgromadzonym w postepowaniu materiale dowodowym - tj. w zeznaniach W. O.
i zalaczonych w poczet materialu dowodowego dokumentach;

- przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie tj. z pominieciem zeznan
swiadkow J. A. i R. D. i J. M., z ktorych to zeznan wynikajg wnioski sprzeczne z ustaleniami Sadu. Z zeznan w/w
Swiadkéw nie wynika bowiem, iz zaskarzona uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej jest niezgodna z przepisami prawa
oraz narusza interes prawny powoda;

- braku rozwazenia przedstawionego przez strone pozwana stanowiska judykatury sadéw powszechnych a takze
doktryny, ktore jest spojne z koncepcja zastosowania udzialu w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci jako miernika
zasad ustania korzystania z niej;

2. art. 232 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, ktére przejawilo sie w uznaniu, iz strona pozwana nie
udowodnila, iz zebranie gloséw wszystkich wlascicieli lokali w drodze indywidualnego zbierania gloséw w procedurze
uchwalania zaskarzonych uchwal bylo niemozliwe, podczas gdy pozwana wskazala, iz administrator J. M. zbieral
glosy od kazdego z wlascicieli jednak nie wszyscy byli w tym czasie obecni (mimo iz zostali poinformowani o dacie
indywidualnego zbierania gloséw, co strona pozwana udowodnila m.in. zeznaniami W. O.);

3. art. 98 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, co stanowi konsekwencje blednego rozstrzygniecia co do
istoty sprawy,

co doprowadzilo do naruszenia prawa materialnego, tj.:

1. art. 140 k.c. oraz 206 k.c. poprzez bledng wykladnie prowadzgcg do uznania, iz zaskarzona uchwala nie jest zgodna
z prawem i narusza interes powodow,

2. art. 12 ust. 1 oraz art. 13 ust. 1 a takze art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez bledng wykladnie prowadzaca do uznania, iz
zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem i narusza interes powodow,

3. art. 32 ust. 2 u.w.l. poprzez bledna wykladnie prowadzaca do uznania, iz zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w L. nie dopelit obowigzku poinformowania wlascicieli lokali o treSci projektéw uchwal, podczas gdy
czlonek zarzadu udzielil wlascicielom w/w informacji za po$rednictwem poczty elektroniczne;j.

W konkluzji skarzacy wniodst o:
1. zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powo6dztwa w catoéci;

2. zmiane rozstrzygniecia o kosztach procesu za postepowanie przed Sagdem I instancji przez zasadzenie kosztow
postepowania od pozwanego na rzecz powoda i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za
postepowanie przed Sadem II instancji.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnibst o jej oddalenie w catoSci oraz o zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie odniosta postulowanego skutku, pomimo, ze cze$¢ podniesionej w niej argumentacji
okazala sie trafna.

Sad Apelacyjny nie podziela zapatrywan Sadu I instancji dotyczacych kwestii prawidlowos$ci podjecia obu
zaskarzonych uchwat w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Sformulowane w tym zakresie przez apelujacego
zarzuty nie okazaly sie wprawdzie trafne w zakresie blednej oceny materialu dowodowego oraz poczynienia blednych



ustalen faktycznych. Podkresli¢ trzeba, ze ustalenia Sadu Okregowego odpowiadaja w calo$ci twierdzeniom strony
pozwanej oraz zeznaniom W. O.. Sam przebieg glosowania byl w istocie okoliczno$cia niesporna pomiedzy stronami.

Blednym natomiast okazal sie wywiedziony przez Sad I instancji wniosek, jakoby upowazniony przez Zarzad
Wspoélnoty administrator zbieral glosy w sposéb nienalezyty. Sad Okregowy ustalit bowiem, ze doszlo do
powiadomienia poczta elektroniczng o planowanym glosowaniu wszystkich czlonkow Wspélnoty. W przestanej w ten
sposob informacji, dzialajacy z upowaznienia Zarzadu administrator wskazal, kiedy beda zbierane glosy, przy czym
oznaczony zostal okres od dnia 14 listopada 2014 roku, nie za$ jeden tylko konkretny dzien kalendarzowy. Nastepnie
administrator udatl sie do wszystkich czlonkéw Wspdlnoty, przy czym czesci z nich nie zastal, a stwierdzajac, zZe jest
wystarczajaca liczba gloséw, zakonczyl zbieranie podpisow.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego, tak zarysowane ustalenia nie pozwalaja twierdzi¢, ze przy samym zbieraniu gloséw
doszlo do naruszenia przepiséw prawa, w szczegolnoéci art. 23 u.w.l. Bezspornym pozostawalo, ze elektroniczna forma
rozpowszechnienia informacji o przewidywanym podjeciu uchwaly i zbieraniu glosoéw byla akceptowana i zalecona
przez czlonkdéw Wspolnoty. Wobec wyrazenia pozytywnego stanowiska przez przewidziana ustawowo wiekszo$é,
bez znaczenia pozostawal fakt, iz administrator nie dokonal zadnych szczegblnych zabiegow, aby sprawdzié, kiedy
pozostali, nie glosujacy dotad czlonkowie Wspolnoty mogliby oddaé glos. Postulowany przez Sad Okregowy wzorzec
zachowania Zarzadu i administratora nakazywalby bowiem nieograniczone czasowo oczekiwanie na obecno$¢ tych
sposrod czlonkow Wspoélnoty, ktorzy w zaden sposob nie zareagowali na powiadomienie. Bierno$¢ lub nieobecnoéé tej
kategorii czlonkow Wspolnoty nalezy tymczasem, zdaniem Sadu odwotawczego, poczytywaé w istocie za dobrowolng
rezygnacje z mozliwo$ci oddania glosu.

Przyjeta przez Sad I instancji interpretacja przepisow dotyczacych dzialania zarzadu wspdélnoty zaklada nadmierny
i zupelie obstrukecyjny formalizm, ktory z kolei moglby prowadzié¢ do istotnego ograniczenia wtascicieli lokali w
wykonywaniu prawa wlasnoSci i wprowadzalby istotne utrudnienie funkcjonowania wspdlnoty. Dotyczy to zwlaszcza
takich przypadkow, gdzie wystepuje duza liczba wlascicieli, a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami
wspolnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia w regulacji art. 23 u.w.l.
istotne jest, czy osiagniety zostal cel, ktérego realizacji stuzg przepisy okreslajace procedure glosowania. Na gruncie
ustawy o wlasno$ci lokali poglad taki wyrazony zostal m.in. w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002
r. (IV CKN 1351/00, opubl. w nr 3 OSNC z 2004 r. pod poz. 40) i potwierdzony w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 11 wrzeénia 2008 r. (VI ACa 187/08, opubl. w nr 12 OSA z 2010 r. na str. 52-60).

Sad Apelacyjny stwierdzil zatem, ze nie doszlo do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw postepowania,
okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdélnocie mieszkaniowej, w szczegolnos$ci art. 23 u.w.l. Nie usuwalo
to jednak koniecznoSci rozpatrzenia, czy sama tre$¢ uchwal mogla mie¢ wpltyw na wynik glosowania. Strona pozwana
nie wykazala bowiem w precyzyjny sposob, kiedy i o czym czlonkowie Wspolnoty zostali powiadomieni przed
glosowaniem, zwlaszcza w odniesieniu do uchwaly nr 17/Ind./2014. Jest ona bardzo lakoniczna, a zalacznik do niej
jest tylko wynikiem ogdlnie przyjetych zalozen przez Zarzad. Zaden z tych dokumentéw nie zawiera szczegdlowych
wyjaénien, w jaki sposdb doszlo do konkretnych wyliczen iloSci miejsc postojowych przystlugujacych kazdemu z
czlonkéw Wspdlnoty. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie sposob zatem przyjaé, ze czlonkowie zostali w sposob jasny i
precyzyjny powiadomieni o tym, jaka uchwala ma zapas¢ i jakie maja by¢ jej skutki.

Niezaleznie od powyzszego uchybienia, ktore niewatpliwie moglo mie¢ wplyw na ostateczny wynik glosowania, Sad
Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Okregowego, ze ustalony w uchwale nr 17/Ind./2014 spos6b eksploatacji
nieruchomosci wspolnej, przewidujacy korzystanie z miejsc parkingowych przez wlascicieli lokali proporcjonalnie
do wielkoéci udzialu we wspoétwlasnosci, pozostaje w analizowanym przypadku nie do pogodzenia z istotg prawa
wspotwlasnosci (wspodtuzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej). Przedstawione w tej kwestii przez
obydwie strony stanowiska nie zastluguja wprawdzie na pelng akceptacje. Z jednej bowiem strony, z regulacji art. 206
k.c. oraz art. 12 ust. 1 u.w.l. nie mozna wyprowadzi¢ uprawnienia wspotwlasciciela do wspoélposiadania rzeczy wspolnej
w granicach przystugujacego mu udziatu albo ,ponad” ten udzial. Wspotwlascicielowi nie przystuguje bowiem prawo
do okresSlonej czesci rzeczy wspoélnej. Z powolanych przepiséw wynika jedynie, ze kazdemu wspdlwlascicielowi



przystuguje uprawnienie do posiadania calej rzeczy. Wbrew pogladowi, na ktorym opiera sie po czesci argumentacja
powoda, istnieje ustawowo przewidziane ograniczenie tego uprawnienia. Nie jest nim wielko$¢ udzialu tego
konkretnego wspotwlasciciela, ale takie samo uprawnienie innych wspoétwlascicieli. Kazdy ze wspotwlascicieli moze
wiec wspotposiadaé i korzystaé z rzeczy wspoélnej tylko w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z niej przez pozostalych wspotwlascicieli (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1973
r., III CRN 247/73, opubl. w nr 9 OSNCP z 1974 r., pod poz. 151, z dnia 27 kwietnia 2001 r., III CKN 21/99, opubl.
w nr 2 "Izba Cywilna" z 2002 r., na s. 48 i z dnia 2 lutego 2003 r., III CKN 1386/00, opubl. w nr 10 "Izba Cywilna"
Z 2003 1., na s. 47 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., III CSK 191/10, opub. w nr B
OSNC-ZD z 2012 1., pod poz. 30).

Kazdy wtasciciel lokalu ma zatem prawo do bezpo$redniego korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej, co oznacza,
ze moze korzysta¢ z catej nieruchomosci wspoélnej. Rownolegle identyczne uprawnienia przystuguja pozostalym
wspoétwlascicielom. W tym ukladzie uprawnienie kazdego z wlascicieli lokalu splata sie z jego obowiazkiem
poszanowania analogicznych praw pozostatych wlascicieli lokali. Uprawnienie do wspoéltkorzystania z nieruchomosci
wspolnej jest ograniczone jedynie poprzez identyczne uprawnienia pozostalych wspoélwlascicieli. Ustawodawca
nakazuje tu "pogodzi¢" wzajemne uprawnienia (i obowiazki) wszystkich wspoélwlascicieli. Wspdlkorzystanie z
nieruchomosci wspdlnej, jak wynika z art. 12 ust. 1 u.w.l.,, ogranicza sie przy tym wylacznie do jej wykorzystywania
zgodnie z przeznaczeniem, co nalezy utozsamiac z wykorzystaniem zwigzanym, czy to bezposrednio z zajmowanym
lokalem, czy wynikajacym ze zwyczajowo pojmowanego przeznaczenia danej czeSci nieruchomosci wspoélnej (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 listopada 2012 r., I ACa 587/12, opubl. w Lex pod nr (...)).

Podkresli¢ przy tym warto, ze przepis art. 12 ust. 11 2 u.w.l. ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalne jest
zawarcie miedzy wspotwlascicielami umowy o podziale nieruchomos$ci wspdlnej quoad usum, zmieniajacej zasady
korzystania z tej nieruchomosci okre$lone w art. 12 ust. 1 u.w.l. Podstawe prawng takiej umowy stanowig art. 206 k.c. i
art. 207 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. Moze by¢ ona zawarta w kazdej wspolnocie mieszkaniowej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 wrzeénia 2015 r., III CSK 446/14, opubl. w Lex pod nr (...)). W braku szerokiego konsensusu,
obejmujacego wszystkich czlonkéw wspdlnoty, przy podziale okre§lonym w uchwale nalezy uwzgledni¢ ewentualne
porozumienia pomiedzy niektérymi wspotwlascicielami, a takze akceptowane przez pozostatych cztonkéw wspoélnoty,
racjonalne oczekiwania niektorych spoérod nich.

Zastosowana przez pozwang Wspdlnote kalkulacja, ktora stanowila podstawe do okreslenia sposobu korzystania z
miejsc postojowych na cze$ci nieruchomosci wspdlnej, oparla sie wylacznie na matematycznym wyliczeniu stosunku
powierzchni poszczegblnych lokali do ogoélnej powierzchni wszystkich lokali w budynku. Jest to niewatpliwie
jedno z najbardziej przejrzystych, nieskomplikowanych, niemal mechanicznych kryteriow dokonania podzialu. W
przekonaniu Sadu Apelacyjnego nie sposéb wykluczydé, ze takie rozwigzanie mogloby zyskac¢ jurydyczna aprobate, jako
prawidlowe i racjonalne w okre$lonym ukladzie stosunkéw. Dotyczyé¢ to moze na przyklad takiej konfiguracji, gdy
kazdemu czlonkowi wspdlnoty przystuguje zblizony udzial w nieruchomosci wspdlnej, a poszczegodlne nieruchomosci
lokalowe posiadaja taki sam charakter (np. mieszkaniowy). W okoliczno$ciach analizowanej sprawy stwierdzi¢ jednak
nalezy, ze ustalony podzial narusza uzasadniony interes czlonkéw Wspdlnoty przy ulicy (...) w L.

Po pierwsze bowiem, jego przeprowadzenie zostalo umotywowane dokonang modernizacja terenu, w wyniku ktorej
bezspornie zwiekszyla sie globalna liczba miejsc postojowych. Wspomniana inwestycja sfinansowana zostala ze
Srodkoéw, stanowiacych koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, oplacane przez wszystkich czlonkéw Wspélnoty.
Pomimo tego, liczba miejsc przystugujacych niektérym sposréd czlonkéw Wspdlnoty spadla, w przypadku powoda
o ponad potowe. Mozliwym byloby zatem wyprowadzenie wniosku, ze remont terenu parkingu zostal wykonany
jedynie dla korzysci czeSci sposrdod wspodtwlascicieli. Co jednak istotniejsze, w sklad pozwanej Wspdlnoty wchodza
wylacznie wlasciciele lokali uzytkowych, przy czym profil aktywnos$ci kazdego z nich jest odmienny. R6zne sg m.in.
potrzeby tych podmiotéw w odniesieniu do zapewnienia miejsc postojowych (samemu sobie, swoim pracownikow czy
klientom). Zarzad pozwanej Wspolnoty, wiedzac o wspomnianych okoliczno$ciach, powinien byl rozwazy¢, czy moglby
zostac¢ zastosowany inny sposob podzialu miejsc parkingowych. W pierwszej kolejnoé¢ mozliwym byto odwolanie sie
do ewentualnych uzgodnien pomiedzy poszczegdlnymi czlonkami Wspdlnoty. Nie sposéb bowiem wykluczy¢, ze z



uwagi na odmienny charakter dzialalnosci kazdego z tych podmiotéw, mozliwym bytoby odmienne od arytmetycznego
rozwigzanie, tak aby w jak najszerszym zakresie i najefektywniej wspotwlasciciele mogli korzystac ze wszystkich miejsc
parkingowych.

Strona pozwana zaniechala jednak takich zabiegéw, pomimo tego, ze wlaénie kwestia rozdysponowania miejsc
parkingowych stanowi pomiedzy czlonkami Wspoélnoty zagadnienie wrazliwe. Nie kwestionujac zatem potrzeby
uregulowania wspomnianej kwestii, Sad Apelacyjny podzielil stanowisko strony powodowej, ze zaskarzona uchwala
nr 17/Ind./2014 musiala zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego.

Przedmiotem zaskarzenia stalo sie rowniez orzeczenie zawarte w punkcie 2 wyroku Sadu Okregowego. W odniesieniu
do rozstrzygniecia o uchyleniu uchwaly nr 18/Ind./2014 Wspo6lnoty Mieszkaniowej, strona pozwana nie przedstawila
jednak szczegbdlowych zarzutow. W przekonaniu instancji odwolawczej, podzieli¢ nalezy argumentacje prawna Sadu
Okregowego, ze byla to uchwala, ktéra przyznala Zarzadowi nadmierne uprawnienie - do dokonywania czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do ich podjecia potrzebna jest
uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoSci. Opierajac sie na systemowej wykladni tego
sformutowania, za oczywiste uznaje sie w orzecznictwie, ze zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu
okreslonej czynnosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 grudnia 2014 r., 1 ACa 919/14, opubl. w Lex pod
nr (...)). Tymczasem uchwala nr 18/Ind./2014 takiego okre$lenia nie zawiera, a jedynie wylicza i to tylko rodzajowo,
czeSci wspdlne nieruchomosci, w tym budynku, ktére nie stuza do wylgcznego uzytku poszczegdlnych wlascicieli lokali.
Do wylacznej kompetencji Zarzadu Wspolnoty pozostawiony zostal natomiast wybor, ktéra czesé budynku speknia
takie kryteria, czy jest przydatna czy tez nie, czy jest czeScia, ktora da sie zagospodarowaé i w jaki sposob. Sg to za$
niewatpliwie dzialania polegajace na zmianie przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspoélnej (art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l.).

Uchwala ta jest zatem niejasna i lakoniczna oraz budzi oczywiste watpliwo$ci interpretacyjne, ktére moglyby powstac
w przyszlosci. Stanowilyby one zagrozenie nie tylko dla intereséw Wspdlnoty i jej czlonkéw, lecz rowniez i dla oséb
trzecich. Nazbyt ogdlne, a w istocie blankietowe wyrazenie zgody na dokonanie wszelkich czynnoéci dotyczacych tzw.
czesci wspodlnych nieruchomoscei rodzi¢ moze stan, w ktérym potencjalni kontrahenci Wspo6lnoty mogliby sie nawet
powolywa¢é na niewazno$¢ umowy, zdzialanej bez wymaganej zgody wyrazonej w uchwale czlonkéw Wspolnoty (art. 58
§ 1k.c.). Na plaszczyZnie oceny przesltanek z art. 25 u.w.l. juz sama za$ abstrakcyjna mozliwo$¢é naduzycia, polegajacego
na naruszeniu zasad prawidlowego zarzadu Wspoélnota i intereséw powoda, jest wystarczajaca do uchylenia uchwaly.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do art. 98 § 1 k.p.c.



