Sygn. akt XV C 868/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Gdansku, XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kolodziej
Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Lubanska
Po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2015 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

I. Oddala powodztwo.

I1. Zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 197 zl (sto dziewiecédziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego

UZASADNIENIE

Powodka E. G., reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, domagala sie uchylenia w calo$ci
uchwalynr (...) z 27 sierpnia 2015 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej w S. przy ulicy (...) z powodu jej niezgodno$ci
z przepisami prawa, w tym przepisami ustawy o wlasnosci lokali, niezgodnosci z umowa wlaécicieli mieszkan,
naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna oraz naruszajaca w inny sposo6b interesy
powddki oraz zasadzenia od pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlascicielka lokalu nr (...) polozonego w S. przy ulicy (...) oraz jest
czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej pod tym samym adresem. Wspdlnota sklada sie z 8
czlonkéw, jej zarzad tworza A. C. i W. S. (1). 27 sierpnia 2015 r. wspdlnota podjeta uchwale o likwidacji jednego
miejsca postojowego i modernizacji ukladu zieleni w otoczeniu wejscia do budynku. Strona powodowa wskazala, ze
zarzad wspolnoty w sposob korzystny dla siebie, jako czlonkéw pozwanej, podjal decyzje o likwidacji naziemnego
miejsca parkingowego. W wyniku tego, wlaScicielka lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na parterze, A. C., uzyska
wiekszy komfort mieszkania. Powddka wskazala, ze koszt likwidacji miejsca parkingowego bedzie wynosit 9.100 zt i
zostanie pokryty ze specjalnie utworzonego na ten cel funduszu, ktéry ma by¢ oplacany przez wszystkich czlonkow
wspoélnoty w wysokoSci 2,47 zt/m2 przez okres 5 lat. Celem wydania uchwaly jest pozbawienie nabytych praw grupy
cztonké6w wspolnoty, ktorzy posiadajg mniejszosé glosow (udzialow). Powddka wskazala, ze wspdlnota "dzieli sie" na
dwie grupy: mieszkancow, ktorych posiadaja wiekszos¢ udzialow, tj. 58,32 % (w sklad tej grupy wchodza A. C., W.
S. (1)i J. D.) oraz pieciu pozostalych wlascicieli lokali, ktérzy posiadaja lacznie 41,68 % udzialow w nieruchomoéci
wspolnej. Wniosta o zabezpieczenie przystugujacego jej roszczenia o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej
poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly.



(vide: pozew, k. 3-6)

Postanowieniem z 13 pazdziernika 2015 r. Sad zabezpieczyl roszczenie E. G. poprzez wstrzymanie wykonania uchwaty
nr (...)z 27 sierpnia 2015 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) w S. do czasu
prawomocnego zakonczenia sprawy.

(vide: postanowienie, k. 25-26)

W odpowiedzi na pozew, pozwana wspdlnota mieszkaniowa, reprezentowana przez pelnomocnika bedgcego radca
prawnym, wniosta o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze powodka nie wykazala, azeby w sprawie zachodzila jakakolwiek przyczyna
uzasadniajgca uchylenie zaskarzonej uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892, dalej: u.w.l.). W szczegblnos$ci strona powodowa nie wskazata zadnego
przepisu prawa, w tym przepisu u.w.l., z ktérym bylaby niezgodna zaskarzona uchwala. E. G. nie wykazala takze,
iz uchwala z 27 sierpnia 2015 r. narusza jej interes. Powddka posiada wlasne miejsce postojowe, ktére znajduje
sie w hali garazowej, zatem likwidacja og6lnodostepnego miejsca parkingowego nie pozbawi E. G. mozliwosci
parkowania samochodu w poblizu miejsca zamieszkania. Poza tym na terenie nieruchomosci wspolnej istnieje jeszcze
jedno ogblnodostepne miejsce parkingowe, mozna rowniez zostawia¢ samochody wzdtuz ulicy graniczacej z terenem
wspolnoty mieszkaniowej. Zdaniem strony pozwanej, powodka poza ogélnym niezadowoleniem z podjetej uchwaty
nie wykazala zadnych przyczyn, dla ktérych nalezaloby ja uchyli¢. Z kolei subiektywne odczucia czlonka wspolnoty
nie moga prowadzi¢ do podwazenia bytu uchwaly. Powddka nie uprawdopodobnita, dlaczego likwidacja spornego
miejsca postojowego jest sprzeczna z zasadami prawidlowej gospodarki nieruchomos$cig wspdlna. Za powyzszym z
calg pewno$cia nie przemawia fakt, ze wlaSciciele lokali mieszkalnych posiadajacych wiekszo$¢ udzialow podejmuja
stosowne uchwaly. Z kolei z tre$ci uchwaly wynika cel jej podjecia, mianowicie polepszenie ukladu zieleni na terenie
nalezagcym do wspolnoty mieszkaniowej. To, ze priorytetem powddki jest istnienie wiekszej iloSci miejsc postojowych
na terenie wspolnoty nie oznacza, iz zaskarzona uchwala jest sprzeczna z zasadami prawidlowej gospodarki.

(vide: odpowiedz na pozew, k. 56-60)
Sad ustalil, co nastepuje:

E. G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S., o powierzchni 73,30 m2 i czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S.. Wspolnota liczy dziewie¢ samodzielnych lokali.

(okoliczno$¢ bezsporna, nadto umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy, k. 14-23)
A. C.iW.S. (1) sg czlonkami zarzadu Wspolnoty.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Uchwala nr(...)z 27 sierpnia 2015 r. pozwana wspdélnota postanowila zlikwidowa¢ jedno miejsce postojowe zgodnie z
zalaczonym do uchwaly planem. Jednocze$nie postanowiono, ze na terenie po zlikwidowanym miejscu parkingowym,
na przyleglym klombie oraz wzdluz chodnika prowadzgcego do wejscia do budynku zostanie wykonana modernizacja
ukladu zieleni polegajaca na demontazu kraweznikoéw, osadzeniu kraweznikéw, demontazu i utylizacji kratki
trawnikowej, likwidacji istniejacej ro$linno$é, nawiezieniu ziemi urodzajnej, zakupie i nasadzeniu roélin z pelna
zaprawa dotu, cidtkowaniu i ulozeniu linii kropiujacej. Koszt prac w wysokos$ci do 9.100 zl ma by¢ sfinansowany ze
Srodkoéw funduszu celowego, za$ kazdy wlasciciel poniesie z tego tytulu oplate w wysokosci 2,47 zl/m2 powierzchni
uzytkowej nalezacego do niego lokalu mieszkalnego, do czasu splaty caloSci wydatkoéw na ten cel (ij. przez okres
pieciu lat). Za przyjeciem uchwaly glosowato 58,3240 % udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej, przeciw bylo 34,4624
udzialow. Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad. Przed jej podjeciem



zostalo zwolane zebranie wlasScicieli, o ktéorym zostali oni pisemnie poinformowani. Na zebraniu byli obecni jedynie
czlonkowie zarzadu wspolnoty.

(dowod: uchwala, k. 12; zeznania W. S. (1), k. 68)

Tuz za brama wjazdowa na teren nieruchomosSci wspdlnej, po lewej stronie znajduja sie trzy miejsca postojowe.
Zadne z nich nie jest przeznaczone dla oséb niepelnosprawnych. Jedno miejsc postojowych zostalo wykupione przez
jednego z wlascicieli lokali mieszkalnych. Parking zostal zorganizowany na utwardzonym gruncie, na ktérym roénie
trawa i zostal zabezpieczony specjalng kratka. Jedno z miejsc parkingowych, polozone najdalej od wjazdu na teren
nieruchomosci wspoélnej, jest wieksze i to na nim do tej pory parkowala swéj samochod powodka. Miejsce to graniczy
z terenem ogrodka przydomowego uzytkowanego przez A. C.. E. G. posiada duzy samochdd osobowy, ktdrego nie
parkuje w hali garazowej, gdzie ma wykupione miejsce postojowe. Powddka ma trudnoséci z zaparkowaniem swojego
samochodu w hali garazowej, albowiem zorganizowane tam miejsca postojowe s3 jej zdaniem zbyt mate. Powodka
parkuje swdj samochdd na miejscu parkingowym od 3 lat. W wyniku zatrzymywania sie tam przez jej auto miejsce
uleglo degradacji i potrzebna jest jego naprawa.

Na terenie nieruchomos$ci wspolnej znajdujg sie ogrodki przydomowe, przynalezne wlascicielom lokali mieszkalnych.
Na terenie nieruchomosci wspolnej nie ma podwoérka wspoélnego, znajduje sie tam jedynie droga prowadzaca do hali
garazowej.

(dowdd: zeznania E. G., k. 68-69; zeznania W. S. (1), k. 68)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.)

Dokumenty prywatne, ktore stanowia dowod tego, ze osoba ktora je podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w
dokumencie (art. 245 k.p.c.) pozwolily sadowi ustali¢ przebieg podjecia uchwaly, poczawszy od wstepnych planéw w
2013 r. oraz plany dotyczace zagospodarowania dzierzawionego terenu. Dokument ten w postaci uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej z 27 sierpnia 2015 r. nie zostal skutecznie zakwestionowany przez zadng ze stron, nie budzil réwniez
watpliwoéci sagdu i w konsekwencji stanowil pelnowarto$ciowy material dowodowy w niniejszej sprawie.

Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania przestuchanych w toku postepowania stron - powddki E. G. oraz
przedstawiciela pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej W. S. (1). Zeznawali oni na okoliczno$é umiejscowienia parkingu
naziemnego oraz terenéw zielonych na nieruchomosci wspoélnej, stanu ziemnego oraz okoliczno$ci, w ktorych podjeto
przedmiotowa uchwale. Sad nie znalazl podstaw, by kwestionowa¢ wiarygodno$é zeznan stron, tym bardziej, ze co do
zasady, okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy pozostawaly pomiedzy stronami bezsporne.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byt pomiedzy stronami w zasadzie bezsporny, a kwestig, co do ktérej strony nie
znalazly porozumienia byla ocena prawna zgodno$ci podjetej przez Wspolnote uchwaly z przepisami prawa.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 u.w.l. wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Uprawnienie to dotyczy jedynie tzw.
duzych wspolnot mieszkaniowych, tj. liczacych wiecej niz siedem lokali samodzielnych (art. 20 ustawy). Nie ulega
watpliwo$ci, iz pozwana w niniejszej sprawie jest wspoélnota duza, z uwagi na istniejacych w jej ramach ponad siedem
samodzielnych lokali, co bylo okolicznoscia bezsporng w niniejszej sprawie.



Z analizy przywolanego przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. wynika, ze uprawniony, tj. wlasciciel lokalu mieszkalnego, moze
zaskarzy¢ uchwate podjeta przez wspolnote mieszkaniowa powolujac sie na jedna z czterech przyczyn wymienionych
w tym przepisie. Skarzaca wskazala, ze kwestionuje waznosé uchwaly z 27 sierpnia 2015 r. z powodu wszystkich
wskazanych w tym przepisie powodow. Na wstepie nalezy jednak juz zauwazy¢, ze E. G. formulujac zarzuty w
stosunku do zaskarzonej czynnoéci prawnej wspoélnoty, nie wskazala w sposdb precyzyjny, na czym te uchybienia
mialyby polegaé. Powodka w sposéb opisowy, cho¢ nader ogélny, wskazala jedynie, jakie zastrzezenia jej zdaniem
budzi skarzona uchwala. Przestuchanie pow6dki na rozprawie 01 grudnia 2015 r. zdaniem Sadu tych watpliwosci nie
rozwialo.

W szczeg6lnoéci strona powodowa nie wskazala, jakie jej zdanie przepisy prawa narusza uchwala z 27 sierpnia
2015 r. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze powodka byla w niniejszym procesie reprezentowana przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym. O ile w okoliczno$ciach konkretnej sprawy moze sie zdarzy¢ sytuacja, iz
nie mozna oczekiwaé od strony szerokiej znajomosci przepisow prawa dotyczacych kwestii zwiazanych z zarzadem
nieruchomos$cia wspolna, o tyle trudno juz takie stanowisko zajmowaé w stosunku do os6b zajmujacych sie zawodowo
obsluga prawna.

Sad, oceniajac powyzsza uchwale, nie dostrzegl okolicznos$ci, ktore wskazywalyby na jej niezgodno$¢é z przepisami
powszechnie obowiazujacego prawa. W ramach zarzutu niezgodnosci uchwaly wspoélnoty z prawem chodzi zar6wno
o zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i zarzuty formalne, dotyczace procedury podjecia
uchwaly. W orzecznictwie podkresla sie przy tym, ze dla skutecznosci zarzutu formalnego konieczne jest wykazane,
by zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ uchwaly.

Jedyna okoliczno$cia, ktéra sformulowala w podstawie faktycznej swojego zadania powddka, a ktora wskazywalby, ze
doszlo do naruszenia przepiso6w prawa w trakcie procedury podjecia uchwaly, byt sposob jej uchwalenia. Mianowicie
E. G. podniosla, ze czlonkowie zarzadu wspolnoty podjeli decyzje o przeznaczeniu terenu zajmowanego dotychczas
przez powddke, z wylaczeniem pozostalych czlonkéw wspodlnoty, nie poddali tej sprawy pod dyskusje, nadto uchwaly
tej nie uzasadnili.

Zgodnie z trescig art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwata wiasciciel lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Z kolei w mys$l art. 22 ust. 3 u.w.l. czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest
zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej. Z taka sytuacja mieliSmy do czynienia na gruncie niniejszej
sprawy. Jako zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej nalezy bowiem potraktowaé likwidacje miejsca
postojowego i przeznaczenia go pod tereny zielone, czego dotyczyta uchwala z 27 sierpnia 2015 r. Skoro tak, to
do podjecia dzialan zmierzajacych do przeksztalcenia tej czeéci nieruchomosci wspoélnej, zarzad potrzebowal zgody
wspolnoty wyrazonej w formie uchwaly.

Tryb podjecia uchwal przez wspélnote mieszkaniowa reguluje przepis art. 23 u.w.l. Zgodnie z nim uchwaly wlascicieli
lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze
by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust. 1).
Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glos6w wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos
(ust. 2).

Uchwala z 27 sierpnia 2015 r. zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad. Procedura ta
jest bezposrednio przewidziana przez regulacje u.w.l. Nie ma zatem racji skarzaca, podnoszac, ze uchwala zostala
przeglosowana, bez przeprowadzenia zebrania czlonkéw wspolnoty. Takiego wymogu nie wprowadza bowiem u.w.l.
Zgodnie z ustawg uchwaly mozna podejmowac, badz na zebraniu, badZ w drodze glosowania "korespondencyjnego".
Co wiecej, obydwa sposoby zbierania glos6w moga by¢ ze soba polaczone.



Jednoczes$nie podkresli¢ nalezy, ze ustawa nie wprowadza wymogu przeprowadzenia zebrania przed podjeciem
uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W mysl art. 30 ust. 1 pkt 3 u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomog$cia wspo6lng powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany zwolywa¢ zebranie
ogobtu wladcicieli lokali co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Mozliwe jest takze
zwolywanie zebran nadzwyczajnych, czy doraznych, ktére beda mialy na celu poddanie pod dyskusje okreslonych
czynno$ci oraz ewentualne glosowanie nad uchwalg ich dotyczaca. Zgodnie z art. 31 u.w.l. zebrania ogo6tu wlascicieli
lokali:

a) moga byt takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna
powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1,

b) zwolywane s3 na wniosek wla$cicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej
przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1.

O zebraniu ogotu whadcicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wsp6lng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania (art. 32 ust. 1 u.w.l.).

Jak wynika z zeznan przedstawiciela pozwanej wspolnoty, zarzad zdecydowat sie zwolaé zebranie wlaScicieli, na
ktérym mialo doj$¢é do przedyskutowania inicjatywy likwidacji miejsca parkingowego, graniczacego z ogrodkiem
nalezacym do A. C.. W. S. (1) wskazal, ze czlonkowie wspolnoty zostali zawiadomieni o terminie takiego spotkania
na piSmie. Wezwanie to spelnialo zatem wymagania okreslone przepisami prawa. Jednocze$nie podkresli¢ nalezy, ze
powddka nie zaprzeczyla twierdzeniom przedstawiciela pozwanego w tym zakresie. W zwigzku z tym na podstawie
art. 230 k.p.c. Sad uznat te okolicznoéci za przyznane. Bez znaczenia z kolei pozostaje fakt, ze na tym zebraniu byli
obecni jedynie czlonkowie zarzadu wspoélnoty.

Wreszcie podkresli¢ nalezy, ze zaden przepis ustawy nie zawiera regulacji, ktora nakazywalaby uzasadnianie podjetych
przez wspoélnote uchwal. Nie mozna zatem stawiaé zarzutu naruszenia prawa w procedurze podjecia uchwaly, ktory
polegalby na niesporzadzeniu jej uzasadnienia. Skoro przepisy nie formuluja takiego obowiazku, to zarzad nie byt
obcigzony powinnoscia sporzadzenia takiego aktu.

Sad dokonujac analizy tre$ci uchwaly nie dopatrzyt sie takze jakiejkolwiek jej sprzecznoéci z innymi przepisami prawa,
w tym prawem materialnym.

Sad nie dokonywal oceny zgodno$ci zaskarzonej uchwaly z punktu widzenia jej niezgodnoéci z umowa wlaécicieli. Tego
rodzaju uchybienie ma bowiem charakter wzgledny i musi by¢ poprzedzone powolaniem przez wlasciciela podstawy
zaskarzenia, tj. umowy wlascicieli. Cho¢ powodka wskazala, ze zaskarza sporna uchwale takze na tej podstawie, to
w pozwie ani nie wskazala umowy wlaécicieli, z ktéra mialaby ona by¢ sprzeczna, ani takiej umowy do pozwu nie
zalaczyla. Z kolei w mysl art. 6 k.c. powinno$é¢ wykazania faktow w tym zakresie cigzyla na stronie wywodzacej z tego
skutki prawne, ktéra w niniejszym postepowaniu byla E. G..

Strona powodowa wskazala, ze zaskarzona czynno$c¢ naruszala zasady prawidtowego gospodarowania nieruchomo$cia
wspoélng. Powoddka nie przedstawila jednak na te okoliczno$¢ zadnych przekonujacych argumentéw popartych
stosownymi dowodami.

W ocenie Sadu, pojecie prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia wsp6lna nalezy rozumieé szeroko i uznadé,
iz sa to wszelkie czynnosci (zwyklego zarzadu, przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, czynnoSci zachowawcze)
zwigzane z nieruchomos$cia wspo6lng podejmowane w zgodzie z interesem wlascicieli lokali. Do typowych czynnosci
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspo6lng naleza remonty dachéw, klatek schodowych, elewacji,
biezaca konserwacja budynku itp. Z cala pewno$cia zatem zmiana przeznaczenia czesSci nieruchomo$ci wspodlnej
mies$ci sie w pojeciu gospodarowania nieruchomoscia wspolng.



Dokonujac oceny prawidlowoSci czynnosSci gospodarowania nieruchomos$cia wspblna nie nalezy zapominac, ze
wspolnota mieszkaniowa to zwigzek mieszkancow i im wlanie maja sluzy¢ decyzje przez nia podejmowane.
OczywiScie analizy tego zagadnienia nalezy dokonywaé w $wietle okolicznoéci ujawnionych w danych stanie
faktycznym. Mianowicie o tym, czy dana czynno$¢ jest zbiezna z interesem wiekszoéci wlascicieli wechodzacych w sklad
wspolnoty beda decydowaé okoliczno$ci danej sprawy.

W niniejszej sprawie powddka nie powotlala Zzadnych okolicznoéci, ktore wskazywalyby na nieprawidlowo$¢ podjetej
uchwaly z zasadami racjonalnej gospodarki nieruchomos$cia wspo6lng. Strona powodowa skupila sie w tym zakresie
raczej na podkresleniu, Ze osoby posiadajace wieksze lokale podejmuja decyzje z pokrzywdzeniem pozostalych
wladcicieli. Nie mozna natomiast w spos6b samoistny wywodzi¢ wniosku, ze decyzje podejmowane w ramach
wspolnoty przez wiekszo$¢ sa krzywdzace dla mniejszo$ci. Pozostaje to w sprzecznoéci nie tylko z zapisami u.w.l.
dotyczacymi sposobu glosowania oraz liczenia gloséw wedlug wielkoSci udzialow w nieruchomosci wspoélnej (art. 3 ust.
3iart. 23 ust. 2 u.w.l.), ale takze ze zdrowo rozsadkowym podejéciem, ktore konieczno$é wypracowania konsensusu w
procedurze podejmowania decyzji. W pewnych sytuacjach zachodzi bowiem potrzeba zajecia ostatecznego stanowiska,
za$ zasadg w naszym kregu kulturowym jest, ze decyzje powinny zapada¢ zwykla wiekszoScia glosow, co jest
rozwigzaniem pragmatycznym. Taki tez tryb zapewnia w stosunku do wspolnot mieszkaniowych ustawodawca, w
zakresie okre§lonym w art. 22 ust. 2i 3 u.w.l.

W niniejszej sprawie Sad nie dostrzegl okolicznoéci, ktére wskazywalyby, ze podjecie decyzji dotyczacej
przeksztalcenia miejsca postojowego zajmowanego przez powodke prowadziloby do naruszenia zasad prawidlowej
gospodarki nieruchomoécig wsp6lng. Jak bowiem wynika z zeznah W. S. (1), teren zajmowany pod parking jest
obecnie zdewastowany. W sprawie ustalono, ze E. G. co najmniej od trzech lat wykorzystuje go w celu parkowania
tam swojego samochodu, ktoérego gabaryty, a zatem i najpewniej ciezar, wychodza poza standardowe rozmiaru
pojazdéw osobowych. Jak sie okazalo miejsce zapewnione pod parking naziemny nie bylo przygotowane pod tak
duze obciazenia, skladalo sie ono z trawy i kratki, ktére jednak nie wytrzymaly ciezaru pojazdu i ulegly degradacji,
co w sposbb oczywisty wplywa na estetyke nieruchomosci wspolnej. Zdaniem Sadu powyzsza okoliczno$¢ zostala
wykazana przez pozwana. Nie ma z kolei racji pelnomocnik powddki, ktory w zdawkowy sposéb stwierdzil w mowie
koncowej, ze zeznania przedstawiciela pozwanej polegaja w tej czesci na "jaki$ tam opowiesciach o niszczeniu miejsca
do parkowania". Okoliczno$ci przytoczone przez W. S. (1) nie zostaly zaprzeczone przez strone powodowa, mimo, ze
byla ona obecna na rozprawie 01 grudnia 2015 r. Powodka w trakcie swoich zeznan nie wskazywala, ze stan miejsca
parkingowego jest dobry. Brak bylo zatem okolicznosci, ktére poddawalyby pod watpliwo$é zeznania strony pozwane;j.
W tej sytuacji to raczej twierdzenia pelnomocnika powo6dki nalezy w tym zakresie oceniaé jako golostowne i nie poparte
jakimikolwiek dowodami.

Oczywistym przy tym jest jednak, ze decyzje podejmowane przez wiekszo$¢ wlascicieli moga by¢ krzywdzace dla
czlonkéw wspolnoty, ktorzy glosowali przeciwko podjeciu danej uchwaly. Na te okoliczno$ci szerzej powolywala sie
powodka, twierdzac, ze uchwala z 27 sierpnia 2015 r. godzi w jej interesy, jako czlonka wspoélnoty.

Na wstepie juz nalezy podkresli¢, ze naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego
interesu wspolnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie
interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspdlzycia
spotecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi by¢ zawsze osadzona
w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wiasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreSlonego wlasSciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., I ACa 507/12, niepubl. oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30 czerwca 2015 r., I ACa 150/15, niepubl.).

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie mamy do czynienia z naruszeniem interesu powo6dki, jako czlonka wspoélnoty
mieszkaniowej. Formulujac swoje zastrzezenia w tym zakresie, E. G. wskazywala, ze przedstawiciel dewelopera
gwarantowal jej, iz bedzie posiadala dwa miejsca postojowe na terenie nieruchomosci wspdlnej. Jak jednak wynika
z ustalen dokonanych przez Sad, powddka posiada tytul prawny jedynie co do miejsca postojowego zlokalizowanego



w podziemnej hali garazowej. Ustalenia pomiedzy E. G. i przedsiebiorstwem, od ktérego powodka nabyla lokal
mieszkalny i zwiazany z nim udzial w nieruchomo$ci wspdlnej, mialy charakter luzny i z cala pewno$cig nie wigza one
wspoélnoty mieszkaniowej.

W sprawie natomiast ujawniono, ze powddka posiada miejsce postojowe w hali garazowej, ktéra znajduje sie w
budynku. Bez znaczenia dla oceny interesu powddki z punktu widzenia podjetej uchwaly pozostaje okolicznosé,
ze nie moze ona parkowa¢ wewnatrz z uwagi na rozmiary posiadanego przez siebie samochodu. Jak wynika z
caloksztaltu ujawnionych w sprawie dowodow i okolicznoéci, powédka ma mozliwo$é parkowania swojego pojazdu
w hali garazowej, jest to jedynie utrudnione w uwagi na rozmiary pojazdu. Latwo$§¢é w wykonywaniu poszczeg6lnych
manewrow, zwigzana zapewne z umiejetno$ciami konkretnej osoby jako kierowcy, nie moze by¢ postrzegana inaczej,
jak subiektywny interes w podjeciu uchwaly okreSlonej treéci. Tego rodzaju okoliczno$ci nie mogg prowadzié¢
do uwzglednienia roszczenia strony powodowej. Zapewne inaczej nalezaloby ocenié¢ sytuacje, gdyby E. G. zostala
pozbawiona w ogble miejsca parkingowego. Wowczas ciezar badania jej sytuacji prawnej (czy tez, jak mowi u.w.l
- interesow powddki) przenidstby sie z aspektu subiektywnego, na elementy obiektywne. Doszloby bowiem do
uszczuplenia uprawnien powodki w ramach wspolnoty mieszkaniowej. Skoro E. G. posiada przypisane do niej miejsce
parkingowe znajdujace sie w hali garazowej, to nie jest w sposob obiektywny naruszony jej interes w podjeciu uchwaty
okreslonej tresci.

Interes ten nie jest rdwniez naruszony w zwiazku z tym, ze na zajmowanym przez powodke miejscu parkingowym
dojdzie do utworzenia terenu zielonego, ktdry polepszy warunki lokalowe czlonka zarzadu, A. C.. Jak bowiem
wskazywano, okna lokalu mieszkalnego nalezacego do w/wymienionej wychodza bezposrednio na likwidowany
parking. W ocenie Sadu powyzsza okoliczno$é nie ma wiekszego znaczenia dla oceny naruszenia interesu wspoélnoty.
W takiej sytuacji zawsze dojdzie bowiem do tego, Ze na poprawie estetyki osiedla zyska najbardziej wlasciciel, ktérego
lokal graniczy z ta czeS$cia nieruchomosci wspoélne;.

Naruszenie interesu wspdlnoty nalezy wigzaé raczej, jak zdaje sie wywodzi¢ powbdka, z proba zapewnienia sobie
trwalej wiekszosci przez trojke wlascicieli i podejmowania przez nich uchwal niezgodnych z interesem wspoélnoty
mieszkaniowej. Na powyzsza okoliczno$¢ powolywal sie takze pelnomocnik powodki wskazujac na rozprawie o1
grudnia 2015 r., ze tréjka mieszkancéw podejmuje uchwaly zbiezne jedynie ze swoim interesem, co jest niemoralne.
Nie wskazano jednak, czego te uchwaty (poza uchwalg z 27 sierpnia 2015 r.) mialy dotyczy¢ oraz w jaki sposéb doszto
do naruszenia interesu wspdlnoty. Co prawda w niniejszym postepowaniu Sad zajmowal sie badaniem czynnosci z 27
sierpnia 2015 1., to jednak okoliczno$ci podnoszone przez strone pozwana nalezalo ocenié¢ w szerszym $wietle. Z kolei
strona powodowa nie wykazala okolicznoSci, na ktére w tym zakresie sie powolywala. Podkreslenia natomiast jeszcze
raz wymaga, ze wspolnota mieszkaniowa stanowi swoistego rodzaju podmiot, ktérego decyzje podejmowane sa w
trybie unormowanym w u.w.l. i najczesciej zapadaja wiekszoScia glosow. Wole wiekszoSci - o ile nie narusza ona prawa
(w tym umowy wlaScicieli) oraz w sposob oczywisty zasad gospodarki czy uzasadnionego interesu jednostki, nalezy
uszanowaé. Kontestowanie wszelkich decyzji podjetych wola wiekszosci pozostaje w sprzecznosci z dobrze pojetym
interesem malej spolecznosci, jaka stanowi wspolnota mieszkaniowa.

Wreszcie nalezy uznaé, ze skarzona uchwala nie narusza takze interesu ekonomicznego powddki. Jak wskazano w
tre$ci uchwaly, celem finansowania prac zwigzanych z przeksztalceniem miejsca postojowego wspdlnota utworzy
fundusz celowy. Oplata, ktora obciazy kazdego wiasciciela z tego tytulu bedzie wynosié 2,47 zl/m2 i bedzie pobierana
w systemie ratalnym przez okres do pieciu lat. Tym samym powo6dka zostanie obcigzona oplata w wysokoSci okoto 182
z}, przy czym platno$é zostanie rozlozona w czasie. Trudno uznaé, ze oplata w tej wysoko$ci narusza interes powddki.
Nadto podkresli¢ nalezy, ze wydatkami z tego tytulu, w wiekszej czeéci, zostali obciazeni wlaScicieli innych lokali, na
co zresztg wskazywala storna pozwana. Przede wszystkim jednak zarzad nieruchomo$cia wspo6lna niesie zazwyczaj
ze sobg konsekwencje takze finansowe dla wlascicieli lokali. Skoro zatem uchwala zostala podjeta prawidlowo i nie
narusza ona przepisOw prawa oraz interesu wspdlnoty, to jej czlonkowie winni partycypowac w kosztach jej realizacji.

Majac powyzsze na uwadze Sad na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. oddalil powédztwo E. G. o czym orzekl w punkcie
pierwszym wyroku.



O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu wyrazona w art. 98 § 11 3 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. W zwigzku z tym, ze powddka w calo$ci przegrala sprawe obowigzana
jest zwrdéci¢ pozwanej niezbedne koszty celowej obrony. Koszty te w niniejszej sprawie, to 180 zl tytulem zastepstwa
procesowego, wynikajace z § 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, powiekszone o wysoko$¢ oplaty skarbowej w kwocie 17 zt
od udzielonego w sprawie pelnomocnictwa.



