Sygnatura akt II C 2216/19

UZASADNIENIE

W pozwie z 21 listopada 2019 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w
L., Miasto L. — Zarzad Lokali Miejskich wniosto o uchylenie uchwaly numer (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu
korzystania z terenu podworza nieruchomosci przy ul. (...) w L., o ktorej podjeciu powdd zostal powiadomiony pismem
z 15 pazdziernika 2019 r. Powdd podniésl, ze przedmiotowa uchwala:

a) narusza prawo, a w szczegdlno$ci: art. 4 ust. 1, art. 6 zdanie pierwsze, art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1, art. 23 ust. 3, art.
27, art. 32 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali;

b) narusza zasady prawidlowego zarzadu rzecza wspoélna;
¢) dyskryminuje jednego z czlonkdéw Wspolnoty, a tym samym narusza interesy Miasta E...
(pozew k. 4-5v.)

Wyrokiem zaocznym z 18 maja 2020 r. Sad uwzglednil powddztwo i uchylil uchwale numer (...) zasadzajac od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 200 zl tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz 360 zl tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego, obie kwoty z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia
do dnia zaplaty.

(wyrok zaoczny, k. 46)

W sprzeciwie od wyroku zaocznego Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci potozonej w L. przy ul. (...) wniosla o
uchylenie w calo$ci wyroku zaocznego oraz oddalenie powddztwa w caloéci jako oczywiScie bezzasadnego.

(sprzeciw, k. 51-54 i k. 70-73)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona objeta ksiega nr (...) zabudowana jest budynkiem wielomieszkaniowym. Wlasciciele lokali
stanowig Wspoélnote Mieszkaniowa.

(wydruk KW, k. 15-22v.)

Na nieruchomosci znajduje sie lacznie 65 lokali, w tym 49 lokali nalezacych do Miasta L. (47 lokali mieszkalnych i 2
lokale uzytkowe). Gmina L. ma 63,5% udzialow we wspotwlasnosci czesci wspdlnych.

Na nieruchomoéci znajduje sie 17 miejsc postojowych dla samochodow.

(zeznania $wiadka A. S., k. 94-od 00:21:45).

W sktad Zarzadu Wspdlnoty wchodza trzy osoby fizyczne: A. G. (1), K. K., M. B. (1).
(uchwala, k. 10, 63v.; protokét z glosowania, k. 10v., 63)

W pi$mie datowanym na 17 maja 2019 r., doreczonym 20 maja 2019 r., Zarzad Wspdlnoty zaprosil Miasto E.
na zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktore mialo odby¢ sie 28 maja 2019 r. W zaproszeniu zawarto porzadek
planowanego zebrania:

1. Otwarcie zebrania. Sprawdzenie prawomocnosci zebrania.

2. Wybor Przewodniczacego i Sekretarza zebrania.



3. Przyjecie porzadku zebrania.

4. Przedstawienie i omowienie pisma Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w sprawie docieplenia elewacji oraz
podjecie stosownej uchwatly w sprawie korekty planu gospodarczego na rok 2019

5. Podjecie uchwaly w sprawie wykonania prac remontowych w lokalu nr (...).
6. Podjecie uchwaly w sprawie wykonania inwentaryzacji budynku.

7. Sprawy rézne - wniesione do porzadku zebrania.

8. Odczytanie protokotu i zamkniecie zebrania.

(zaproszenie, k. 9)

Na zebraniu 28 maja 2019 r. byl obecny pelnomocnik Miasta k. - D. P.. Po wyczerpaniu punktéow 1- 6 porzadku i
podjeciu ostatniej, wskazanej w punkcie 6. uchwaly D. P. opuscit zebranie ( przed rozpoznaniem punktu 7 planu
zebrania ,sprawy rézne — wniesione do porzadku zebrania”).

(zeznania $wiadkow: D. P., k. 93v. — 00:00:20, M. M., k. 95-95v. — od 00:57:57)

Po opuszczeniu zebrania przez pelnomocnika Gminy, zebrani podjeli temat regulaminu korzystania w podworza i
miejsc parkingowych.

Wiasciciele lokali zazadali zmiany sposobu glosowania nad uchwalg numer (...) z 28 maja 2019 r. z glosowania
udzialami na glosowanie w sposo6b, ze na jednego wtaéciciela przypada jeden glos. Po zmianie sposobu glosowania
zebranie podjeto uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu korzystania z terenu podwdrza nieruchomosci
przy ul. (...) w L.. Za uchwala bylo 10 glos6w; przeciw o glosow, a 1 osoba wstrzymala sie.

(zadanie, k. 11, 65; uchwala, k. 13, 64; protokél z glosowania, 13v.; zeznania $wiadka M. Z., k. 94v. — od 00:37:13, M.
M., k. 95-95v. — od 00:57:57)

Zgodnie z uchwalg nr (...) na podstawie art. 15 ust. 2 oraz art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali /test jednolity Dz. U. z 2000 Nr 80, poz. 903/ postanowiono:

1) zatwierdzi¢ regulamin korzystania z terenu nieruchomosci przy ulicy (...) w L., ktoéry stanowi zalacznik do niniejszej
uchwaty;

2) powola¢ Komisje w osobach: M. B. (2), M. B. (3), A. G. (2), K. K., M. B. (1) uprawniong do przydzialu miejsc
postojowych na terenie nieruchomo$ci zgodnie z regulaminem korzystania z terenu nieruchomogci.

3) uchwala obowiazuje z dniem podjecia.
(uchwala, k. 13, 64)
W mysél regulaminu korzystania z terenu posesji (...) w L.:

a) uprawnionymi do wjazdu sa: wlaSciciele lokali mieszkalnych i uzytkowych - samochod osobowy (1 na lokal) do
pojemnoSci 3,5 tony; - najemcy lokali gminnych (mieszkalnych i uzytkowych) - samoch6d osobowy (1 na lokal) do
pojemnosci 3,5 tony; - ekipy remontowe i rozladunkowe - dowolny samochoéd na czas niezbedny po udostepnieniu
pilota do bramy wjazdowej przez administratora nieruchomoéci; - stuzby komunalne - dowolny samochod na czas
niezbedny; - firma sprzatajaca - dowolny samochdd na czas niezbedny.



b) uprawnionymi do korzystania z miejsc postojowych na terenie posesji wylacznie samochodem osobowym o
pojemnosci do 3,5 tony sa:

- wlasciciele lokali (mieszkalnych i uzytkowych) - bezplatne parkowanie;

- najemcy lokali gminnych (mieszkalnych i uzytkowych) - bezplatne parkowanie.

Regulamin okreslit w punkcie III zasady ubiegania sie o miejsca postojowe, w nastepujacy sposob:
1. Na terenie nieruchomosci znajduje sie 17 miejsc postojowych

2. Decyzje o przydziale miejsca postojowego podejmuje Komisja powolana z grona wlascicieli w drodze uchwaly. O
przyznaniu miejsca postojowego na terenie nieruchomos$ci decyduje data wplywu wniosku w niniejszej sprawie.

3. W przypadku wolnych miejsc postojowych na terenie nieruchomosci wlasciciele lokali oraz najemcy lokali
gminnych moga wystapi¢ z wnioskiem o przyznanie dodatkowego miejsca postojowego.

4. Oplata za dodatkowe miejsce postojowe wynosi 50 zl miesiecznie.

5. Najemca nie moze podnajmowac miejsca postojowego. Prawo dysponowania tymi miejscami pozostanie przy
Wspolnocie.

6. Prawo do miejsca postojowego nie jest zbywalne i w razie przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu/najmu lokalu nie
przechodzi na kolejnego wlasciciela lokalu/najemcy lokalu.

7. O przydziale zwolnionego miejsca postojowego w szczegolnosci w razie rezygnacji uzytkownika, sprzedazy lokalu,
wyprowadzka itp. decyduje komisja.

(regulamin, k. 14-14v.)
W regulaminie okre$lono rowniez przepisy porzadkowe w punkcie IV, w nastepujacy sposob:

1. Nikt nie moze samodzielnie, dorobié pilota. W przeciwnym razie osoba nieuprawniona do parkowania na terenie
nieruchomoé$ci zaplaci na rzecz Wspodlnoty oplate za parkowanie w wysokoéci 100 zl za kazdy wjazd na teren
nieruchomogci.

2. Osoby uzyczajace pilota osobom nieuprawnionym do parkowania zaplacq na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej kwote
100 z} za kazdorazowe umozliwienie wjazdu na teren nieruchomosci w/w osobom.

3. Osoby uzyczajace pilota innym parkujacym zaplaca na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej kwote 100 zl za kazdorazowe
umozliwienie wjazdu na teren nieruchomo$ci w/w osobom.

4. Uprawnieni do parkowania musza posiada¢ identyfikator z nr rejestracyjnym samochodu i nr telefonu, wylozonym
w widocznym miejscu.

5. Wszystkie oplaty wynikajace z niniejszego regulaminu zasilaja fundusz remontowy Wspolnoty.

6. Osoba, ktéra uzytkuje miejsce postojowe, korzysta z niego na zasadach wlasnej odpowiedzialno$ci i ryzyka. Miejsca
postojowe nie maja charakteru parkingu strzezonego.

7. Parkowanie w sposob utrudniajacy bezpieczng komunikacje, zastawiajac inne pojazdy badz drogi przeciwpozarowe
uznaje sie za naruszenie regulaminu parkowania.

8. Osoby wjezdzajace/wyjezdzajace z posesji zobowiazane sa do dopilnowania skutecznego zamkniecia automatyki
bramowej przy wjezdzie i wyjezdzie z posesji. Za zabrudzenia i szkody spowodowane przez osoby, ktére weszly na



teren posesji na skutek niedomkniecia automatyki bramowej kosztami obcigzone beda osoby, ktére umozliwily wejscie
osobom trzecim na teren posesji.

9. W przypadku trwania remontéw w obrebie nieruchomosci osoby uprawnione do parkowania zobowigzane sa na
czas ich trwania udostepni¢ miejsce i zapewnié sobie we wlasnym zakresie zastepcze miejsce postojowe poza terenem
nieruchomoéci.

(regulamin, k. 14-14v.)

O podjeciu uchwaty numer (...) Miasto L. powzielo wiadomo$¢ z pisma zatytulowanego (...), ktére wplynelo do Miasta
L. 15 pazdziernika 2019 r. W piSmie poinformowano, ze w drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz w trybie
mieszanym Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) podjela nastepujace uchwaly:

1) Uchwale nr (...) w sprawie zaciagniecia kredytu remontowo-budowlanego.

2) Uchwale nr (...) w sprawie zmiany stawki remontowej w miesigcu kwietniu i maju 2019r. (zmniejszenie stawki
remontowej)

3) Uchwale nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu korzystania z terenu podwoérza nieruchomosci przy ul. (...)

4) Uchwale nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do wystgpienia o dotacje celowa do
Prezydenta Miasta L.

5) Uchwale nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe] oraz ustalenia warunkéw oraz
wysoko$ci oplat za reklamy umieszczane na elewacji budynku frontowego przy ul. (...).

(powiadomienie, k. 12; zeznania §wiadka: A. S., k. 94- od 00:21:45)

Komisja uprawniona do przydzialu miejsc postojowych na terenie nieruchomoéci zebrala sie dwukrotnie — 30 lipca
2019r.124 wrzesnia 2019 r. Po pierwszym zebraniu komisji pozostalo do rozdysponowania jedno miejsce parkingowe,
ktére na drugim zebraniu przyznano osobie z lokalu gminnego.

Podpisane zostaly umowy na miejsca postojowe dla wlascicieli 8 miejsc i dla najemcédw 9 miejsc. Z 4 osobami zawarto
umowy na wydanie pilota i wjazdow w celach gospodarczych.

(zeznania $wiadka M. Z., k. 94v. — od 00:37:13, M. M., k. 95-95v. — od 00:57:57)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane dowody. OkolicznoSci faktyczne nie byly miedzy stronami
sporne.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne z uwagi na to, ze uchwala narusza interes powoda.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 r. tekst jednolity z 4 kwietnia 2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 737) — dalej u.w.l. W sposéb wyczerpujacy
okreéla, miedzy innymi, prawa i obowigzki wlaScicieli lokali, zarzad nieruchomos$cia wsp6lna oraz zasady dzialania
wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal.

Roszczenie powoda w niniejszej sprawie znajduje podstawe w art. 25 ust. 1 u.w.l., ktory stanowi, ze wlasciciel lokalu
moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Przy czym w przypadku ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wilasciciela w konteksScie
interesu calej wsp6lnoty mieszkaniowe;j.



Kazda z wymienionych w przepisie przestanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna i wystarczajaca, jako
podstawa zadania uchylenia uchwaly.

W pierwszej kolejno$ci stwierdzié¢ nalezy, ze strona powodowa zachowala termin zastrzezony dla zaskarzenia uchwaly
z art. 24 ust. 1a u.w.l.. Zgodnie z tym przepisem powodztwo, o ktébrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Jak ustalono, strona powodowa o podjeciu uchwaly powzielta wiadomo$¢ 15 pazdziernika 2019 r. Liczac od tej daty,
termin zostat zachowany. Jak ustalono, wbrew treSci pisma z 15 pazdziernika informujacego o podjeciu uchwaly w
trybie mieszanym, zostala ona podjeta na zabraniu, ale juz pod nieobecnosé¢é pelnomocnika gminy, ktory wyszedt z
zebrania po podjeciu ostatniej uchwaly w przedmiocie spraw ujetych w porzadku obrad. Po opuszczeniu przez niego
zebrania, w ramach spraw réznych, pozostali wspotwlasciciele zdecydowali sie podda¢ pod glosowanie zaskarzong
uchwate. Cho¢ nieobecnoé¢ pelnomocnika gminy, przy glosowaniu jeden wlasciciel jeden glos, nie przelozylo sie na
wynik glosowania, nie bylo to procedowanie prawidtowe.

Skoro przedmiot zaskarzonej uchwaly nie zostal ujety w porzadku obrad, pelnomocnik Miasta L. nie mial rozeznania
co bedzie przedmiotem ,spraw réznych” i opuscil zebranie pozostajagc w przekonaniu, ze wyczerpano kwestie
wymagajace podjecia decyzji. Ma to, w przekonaniu sadu, decydujace znaczenie dla oceny zachowania terminu do
zaskarzenia uchwaly z art. 25 ust. 1 a u.w.l. Porzadek obrad powinien zawiera¢ ,(...) jasne wyszczegdlnienie spraw,
co do ktorych beda zapadaly uchwaly. Wyszczegoblnienie musi by¢ tego rodzaju, aby kazda osoba uprawniona do
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu byta w sposéb wystarczajacy zorientowana, o jakie sprawy chodzi, mogla
oceni¢ ich waznos$ci i w konsekwencji zdecydowac o koniecznos$ci wziecia udzialu w (...) zgromadzeniu, jak rowniez
przygotowac sie do obrad nad nimi” (tak SN w orzeczeniu z 31 grudnia 1959 r., 3 CR 371/59, niepubl). Powyzsze,
cho¢ dotyczy walnych zgromadzen czlonkéw spoéldzielni mozna odniesé odpowiednio do uchwat wilascicieli lokali
we wspdlnocie mieszkaniowej. Wspotwlasceiciel rezygnujacy z udzialu w caloSci lub w czeéci zebrania winien miec
jasno$é co do tego, z udzialu w podejmowaniu jakich decyzji rezygnuje. Nie mozna wykluczy¢, ze z udzialem
przedstawiciela powoda inaczej przebieglaby dyskusja nad uchwala, co jednak wazniejsze, pow6d mogl powstawaé w
usprawiedliwionym okoliczno$ciami przekonaniu, ze na tym konkretnym zebraniu nie zapadly juz inne, niz znane mu
uchwaly, co do ktorych biegnie termin zaskarzenia. Nie bez znaczenia jest wreszcie i to, ze w piSmie informujacym
o tredci zaskarzonej uchwaly wprost wskazano, ze podjeta zostala ona w trybie mieszanym, cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Reasumujac — powodztwo wniesione zostalo, w ocenie Sadu, z zachowaniem
terminu zawitego.

Strona powodowa zarzucila zaskarzonej uchwalenaruszenie zasad prawidlowego zarzadu rzecza wspolng i
dyskryminowanie jednego z czlonkéw Wspdlnoty — naruszenie intereséw Miasta L.. W szczego6lnoSci wskazano na
naruszenie prawa:

- art. 4 ust. 1 u.w.L. (Dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz
co do nieruchomosci wspélnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi
sie to takze do jego obowiazkow);

- art. 6 zdanie pierwsze u.w.l. (Ogo6t wladcicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okre§lonej nieruchomosci, tworzy
wspoélnote mieszkaniowa);

art. 12 ust. 1 u.w.l. (Wladciciel lokalu ma prawo do wspoélkorzystania z nieruchomo$ci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem);

Brak jest podstaw do przyjecia, ze samo podjecie uchwaly okreslajacej zasady korzystania z cze$ci nieruchomosci
wspolnej (o ile nie jest to cze$¢ niezbedna do korzystania z poszczegblnych samodzielnych lokali, np. klatka schodowa
w budynku biurowym lub mieszkalnym) narusza tre$¢ art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, ktory przyznaje kazdemu



z wladcicieli lokali uprawnienie do korzystania z nieruchomosci wspolnej w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem.
Zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie statuuje bezwzglednego zakazu dookreslania w drodze uchwaly wlascicieli
sposobu realizacji wyzej okreS§lonego uprawnienia wlascicieli lokali (por. wyrok SA w Krakowie z dnia 25 maja
2018 roku, I ACa 1461/17 oraz wyrok SA w Lodzi z dnia 21 wrze$nia 2018 roku, I ACa 1656/17). W orzecznictwie
dopuszcza sie, co do zasady, dokonanie podzialu do korzystania quoad usum, jako czynno$¢ przekraczajaca zwykly
zarzad wymagajaca uchwaly, takze wowczas, gdy prowadzi do zmiany przeznaczenia cze$ci wspolnej i oddania do
korzystania tylko niektérym uprawnionym. Skoro kreélenie sposobu korzystania z nieruchomoéci wspdlnej stanowi
czynno$¢ z zakresu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, to wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do dokonywania
tego rodzaju czynnoSci, co nie oznacza jednak, ze podjeta kolegialnie decyzja nie podlega kontroli i ocenie opartej
na okoliczno$ciach konkretnej sprawy, w szczegélnosci czy konkretny sposéb podzialu do korzystania nieruchomoéci
wspoOlnej nie narusza w sposo6b istotny intereséw skarzacego wlasciciela lokalu.

W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie, racje ma powdd twierdzac, ze wprowadzony zaskarzona uchwala regulamin
korzystania z podworza narusza jego interes jako wlasciciela. Skoro na terenie nieruchomosci wspdlnej znajduje sie
w rzeczywistos$ci (,fizycznie”) 17 miejsc parkingowych, a samodzielnych lokali mieszkalnych i uzytkowych jest 65, to
oczywiScie nie jest mozliwe zapewnienie kazdemu jednego miejsca parkingowego. Zaskarzona uchwala rozwigzuje
jednak ten problem w sposo6b, ktory narusza interesy niektorych wlascicieli, w tym strony skarzacej.

W ocenie Sadu, dopuszczalne jest co do zasady, cho¢ z istoty kontrowersyjne i konfliktogenne, przyznawanie miejsc
parkingowych i regulowanie korzystania ze wspdlnego podworza przez wyloniona w tym celu komisje, jednakze
okreslone winny by¢ w takim przypadku konkretne zasady ,przydzialow” i co nawet istotniejsze, dokonywania ich
zmiany. Tymczasem w regulaminie nie okre$lono zadnego ( procz ,.kto pierwszy ten lepszy”) kryterium lub przestanek,
na podstawie ktorych komisja mialaby rozpatrywaé wnioski wlascicieli lokali o przyznanie miejsc parkingowych, a co
wazniejsze, nie przewidziano jakiegokolwiek systemu rotacji w przydziale tych miejsc na przyszlo$¢. Oznacza to de
facto, ze raz, przydzielone na zasadzie kolejnosci wplywu wnioskéw, pozostaé maja na nieokreslony czas do dyspozycji
kilkunastu wlascicieli czy lokatoréw z wylaczeniem pozostatych.

W toku postepowania strona pozwana nie podnosita zadnych okolicznosci faktycznych, ktore uzasadnialyby uznanie
tego rodzaju, daleko idacego ograniczenia uprawnien wiascicieli lokali do korzystania z nieruchomosci wspolnej za
uzasadnione.

Z tych wszystkich wzgledow Sad, na podstawie art. 347 zd. 1 k.p.c., utrzymal w mocy wyrok zaoczny z 18 maja 2020 .



