Sygn. Akt VI ACa 1808/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrzesnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz (spr.)

Sedziowie: SA Krzysztof Tucharz

SO (del.) Marcin Strobel

Protokolant: Lidia Ronkiewicz

Ppo rozpoznaniu w dniu 9 wrzesnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. spotki komandytowej z siedzibg w W.
przeciwko Wspélnocie Lokalowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...)

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 lipca 2013 r.

sygn. akt XXV C 68/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposoéb, ze oddala powodztwo i zasqdza od (...) Sp. z
0.0. spotki komandytowej z siedzibq w W. na rzecz Wspélnoty Lokalowej (...) w W. kwote 197 zI (sto
dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

II. zasadza od (...) Sp. z o0.0. spolki komandytowej z siedzibg w W. na rzecz Wspoélnoty Lokalowej
(...) w W. kwote 335 zl (trzysta trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1808/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka komandytowa w W. wniosla o uchylenie uchwaly nr
(...) z dnia 8 listopada 2011 r. Wspoélnoty Lokalowej (...) w W.. Powddka zarzucila, ze pozwana zakonczyla glosowanie
nad uchwalg przez ostatecznym terminem wyznaczonym na zbieranie gloséw, co uniemozliwilo powoddce oraz innym
mieszkancom oddanie glosu, uchwata narusza prawa powodki jako cztonka wspolnoty do glosowania w istotnych
dla wspoélnoty sprawach, narusza ustanowione i skuteczne stuzebnosci przejazdu i Przechodu, czym narusza prawa
podmiotbw trzecich.

Pozwana Wspdlnota Lokalowa (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa.



Wyrokiem z dnia 26 lipca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil zaskarzong uchwale i orzekl o kosztach
postepowania.

Sad Okregowy ustalil, Ze Decyzja nr (...) z dnia 28 sierpnia 2002 r. Burmistrz Gminy (...) zatwierdzit projekt podzialu
nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), polozonej w W., dzielnicy W., Gminie (...)

przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu (...) jako dzialka ewidencyjna nr (...) o powierzchni 6.864 m(?

(2)

w ten sposob, ze powstang dzialki nr (...) o powierzchni 1.606 m' =, (...) o powierzchni 668 m' 2), (...) o powierzchni

2.300m@i(..)o powierzchni 2.290 m(® pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu

zostang ustanowione stluzebnosci przejscia i przejazdu przez projektowana dzialke (...) na rzecz dzialek (...) stanowiacej
nieruchomo$é, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), przez dzialke (...) na rzecz dzialek (...) oraz
przez dzialke (...) na rzecz dzialki (...).

W ksiedze wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie dla lokalu
niemieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) stanowiacego miejsca postojowe bedacego wlasnoscig (...) spdlki z 0.0. w G.
ujawnione zostalo ograniczone prawo rzeczowe nieodplatna i na czas nieokreSlony sluzebno$é gruntowa na rzecz
kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych dzialek (...) (opisanych w Kw (...)) polegajaca na prawie przechodu i
przejazdu przez dzialke nr (...) (opisana w Kw (...)) drogami o szerokosci 5,8 m kazda prostopadle do granicy z
dzialkami (...), nieodplatna sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie Przechodu i przejazdu przez lokal uzytkowy nr
(...) (objety niniejsza ksiega wieczysta) na rzecz kazdoczesnych uzytkownikoéw wieczystych dziatkinr (...) (objetej Kw nr
(...)) iwlascicieli budynku, ktéry zostanie na tym gruncie wzniesiony, znajdujacych sie w W. przy ulicy (...), nieodplatna
shluzebnos$é gruntowa polegajaca na prawie Przechodu i przejazdu na lokal uzytkowy nr (...) (objety niniejszg ksiega
wieczysta) na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych dziatki gruntu nr ewidencyjny (...) (objetej Kw (...)) i
wlascicieli budynku, ktory zostanie na tym gruncie wzniesiony, znajdujacych sie w W. na ulicy (...).

Lokal niemieszkalny nr (...) w budynku przy ulicy (...) stanowi przedmiot wspotwlasnoSci. W ksiedze wieczystej Kw
(...) dla dzialki ewidencyjnej nr (...) przy ulicy (...) stanowigcej wlasnoé§¢é Skarbu Panstwa, ktérej uzytkownikiem
wieczystym jest (...) spotka z 0. 0. w W. ujawniono, ze kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi dzialke nr
ewidencyjny (...) (opisanych w niniejszej ksiedze wieczystej) przystuguje nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnos¢
gruntowa polegajaca na prawie Przechodu i przejazdu przez dzialke ewidencyjna (...) (opisang w Kw (...)) drogami o
szerokosci 5,8 m kazda prostopadle do granicy z dzialkami nr (...), nieodplatna stuzebnosé gruntowa polegajaca na
prawie Przechodu i przejazdu przez lokal uzytkowy nr (...) (objety Kw nr (...)), na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow
wieczystych dzialki gruntu nr ewidencyjny (...) (objetej niniejsza ksiega wieczysta) i wlascicieli budynku, ktéry zostanie
na tym gruncie wzniesiony, znajdujacych sie w W. przy ulicy (...).

W ksiedze wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie dla dziatki
ewidencyjnej nr (...) przy ulicy (...) zabudowanej budynkiem biurowym stanowigcym wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
ktorej uzytkownikiem wieczystym jest (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowa w W.
ujawniona zostala nieodplatna stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie Przechodu i przejazdu przez lokal uzytkowy
nr (...) (objety Kw (...)) na rzecz kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych dzialki gruntu nr ewidencyjny (...) (objetej
niniejsza ksiega wieczysta) i wlascicieli znajdujgcego sie na tym gruncie budynku znajdujacych sie w W. przy ulicy (...).

Oznaczony numerem (...) lokal w budynku usytuowanym przy ulicy (...) przeznaczony na garaz podziemny (poziom
-1) stanowi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali samodzielny podziemny garaz wielostanowiskowy

o powierzchni uzytkowej 1.024,1 m 2. Oznaczony numerem (...) lokal w budynku usytuowanym przy ulicy (...)
przeznaczony na garaz podziemny (poziom -2) stanowi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
samodzielny podziemny garaz wielostanowiskowy o powierzchni uzytkowej 1.324,6 m(?.

Uchwala nr (...) z dnia 12 maja 2010 r. Wspdlnota Lokalowa (...) w W. wyrazila zgode na kontynuowanie przez
Zarzad Wspélnoty dotychczasowej praktyki zbierania gloséw czlonkéw Wspoélnoty przy podejmowaniu uchwal w
trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz w systemie mieszanym, polegajacej na przerwaniu procedury zbierania



glosow w przypadku, gdy ,za” lub ,przeciw” proponowanej uchwale opowie sie wiekszoé¢ czlonkéw wspdlnoty
reprezentujacych co najmniej 51% udzialow w nieruchomosci wspdlnej, jako zgodnej z przepisami prawa z tym
zastrzezeniem, ze procedura zbierania glosé6w nie moze zosta¢ przerwana w przypadku gdy ,za” lub ,przeciw”
proponowanej uchwale wypowie sie jeden wiekszoSciowy czlonek wspoélnoty reprezentujacy co najmniej 51%
udzialow w nieruchomosci wspdélnej. Za podjeciem powyzszej uchwaly glosowalo 77,349% udzialow, przeciw 2.204%,
wstrzymalo sie od glosu 0,489%.

Zarzad pozwanej pismem z dnia 8 listopada 2011 r. zawiadomil o przygotowaniu projektu uchwaly nr (...) zalaczajacjej
projekt celem zapoznania sie z jej trescia i wziecia udzialu w glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw do
dnia 14 grudnia 2011 r. badz to poprzez przybycie do biura administracji do dnia 14 grudnia 2011 r., badz tez poprzez
przybycie zarzadcy lub czlonka zarzadu do cztonkéw wspolnoty do tego dnia.

Czlonkowie Wspolnoty podjeli zaskarzong uchwale nr (...). Zarzad pozwanej pismem z dnia 28 listopada 2011 r.
zawiadomil o zakonczeniu glosowania nad uchwalg nr (...) przytaczajac tre$¢ podjetej uchwaly.

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo jest zasadne, choé nie zgodzil sie z zarzutem
formalnym dotyczacym procedury zbierania gloséw. Przerwanie zbierania glos6w pod uchwala nr (...) zgodne bylo z
uchwala nr (...), a ponadto przerwania glosowania nie mialo wplywu na treé¢ podjetej uchwaly.

Zdaniem Sadu Okregowego wlasciciele lokali w budynku przy ulicy (...) w W. wykroczyli poza swoje kompetencje
wskazane w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali obejmujace jedynie zarzad nieruchomos$cia wspdlna.
Wlasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasno$ci lokali. W
przedmiotowej sprawie uchwala dotyczyla lokalu nr (...) stanowigcego wspotwlasno$c okreslonych osob i lokalu nr
(...) stanowigcego wlasnoé¢ (...) spoikiz 0. 0. w G..

Sad podkreslil, ze ustanowienie sluzebno$ci przejazdu i przechodu przez lokal nr (...) na rzecz kazdoczesnych
uzytkownikow wieczystych dzialek (...) (ul. (...)) i (...) (ul. (...)) oraz wlascicieli budynkoéw usytuowanych na
tych dzialkach stanowilo warunek decyzji o podziale nieruchomoéci, co nastepnie zostalo ujawnione w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci obciazonej oraz nieruchomo$ci uprawnionych, pozwana nie posiada
zadnego uprawnienia do rozporzadzania wyodrebnionymi lokalami nr (...), w tym uprawnienia do zakazania przejazdu
i Przechodu osobom innym niz czlonkowie Wspélnoty Lokalowej (...) oraz czlonkowie Wspolnoty Lokalowej (...).
Uchwatla zaskarzona stanowi wobec tego nieuprawniong ingerencje w prawo wlasnoéci, lokali nr (...), a ponadto
narusza prawa osob trzecich w sposob bezprawny, bowiem sprzecznie z treScia ustanowionego ograniczonego prawa
rzeczowego, ograniczajac prawo przejazdu i Przechodu przez lokal (...) jedynie do cztlonkéw Wspolnoty Lokalowej
(...) i czlonkéw Wspoélnoty Lokalowej (...) z pominieciem podmiotéw uprawnionych w zakresie dzialek nr (...). Sad
Okregowy wskazal rownie, ze poszczegblne miejsca postojowe w ramach lokali (...) stanowia przedmiot najmu, a
wynajmujacymi sa rowniez podmioty nie bedace czlonkami obu Wspoélnot, zatem wykonanie zaskarzonej uchwaty
skutkowaloby dla tych podmiotéw brakiem dostepu do najmowanych miejsc postojowych i brakiem mozliwo$ci
korzystania z przedmiotu najmu, co narusza prawa osob trzecich.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla pozwana. Zaskarzajac wyrok w caloéci zarzucila Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolne, naruszajace zasade swobodnej oceny dowodéw przyjecie, ze zaskarzona
uchwala nie dotyczy nieruchomosci wspdlnej, lecz odrebnych lokali, podczas, gdy tre$¢ uchwaly nie budzi watpliwosci,
ze dotyczy ona nieruchomosci wspdlnej calego budynku zarzadzanej przez pozwang, poprzez dowolne, naruszajace
zasade swobodnej oceny dowodow przyjecie, ze drogi dojazdowe sgsiadujace z miejscami postojowymi w garazu
podziemnym stanowiacym lokal nr (...) na poziomie -1 oraz lokal nr (...) na poziomie -2 w budynku przy ulicy
(...) w W. nie stanowig nieruchomos$ci wspdlnej budynku przy ulicy (...) lecz cze$é odrebnych lokali oraz, ze te
drogi dojazdowe stanowigce nieruchomo§¢ wspodlng zostaty obciazone shuzebno$cia przejazdu i przechodu na rzecz
kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych dzialek nr (...) oraz wlaScicieli budynkéw posadowionych na tych dziatkach,
ktoérych rzekome prawa przejazdu i przechodu przez te dzialki zostaly ta uchwala naruszone, poprzez dowolne,
naruszajgce zasade swobodnej oceny dowodéw dokonanie nieuprawnionej nadinterpretacji treSci wyzej wymienionej



uchwaly poprzez przyjecie, ze ich wykonanie skutkowaloby brakiem dostepu najemcéw lokali do miejsc postojowych
w lokalach nr (...), pomimo niezlozenia przez powoda jakichkolwiek dowodéw na poparcie tej tezy. Ponadto pozwana
zarzucila Sagdowi Okregowemu naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jej zastosowanie i w
konsekwencji oddalenie powddztwa pomimo niewykazania przez powodke, ze spelniona zostala ktbérakolwiek z
przestanek wymienionych w tym przepisie.

W konkluzji apelacji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej odniosla zamierzony skutek.

Przepis art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zatem kontrola instancyjna sadu ogranicza sie jedynie do zbadania prawidlowos$ci zaskarzonych uchwal pod katem
podstaw wymienionych w art. 25 powyzszej ustawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzona przez powodke uchwala nie spehlia przeslanek okreslonych w powyzszym
artykule. Uchwala ta bowiem w punkcie pierwszym stanowi jedynie upowaznienie zarzadu pozwanej Wspoélnoty do
wystapienia na droge postepowania sagdowego z powddztwem o stwierdzenie niewaznoSci ustanowienia stuzebnosci
gruntowych na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialek (...) oraz wlaScicieli znajdujacych sie na tych
gruntach budynkéw. Nie mozna, zdaniem sadu drugiej instancji zasadnie twierdzié, ze uchwala w tym zakresie jest
niezgodna z przepisami prawa, umowa wiascicieli tworzacych wspolnote mieszkaniowa, badZ naruszajaca zasady
prawidlowego zarzadzania, czy tez, ze w inny sposdb narusza jego interesy. Nie moze by¢ bowiem za taka traktowana
uchwala upowazniajaca do wystapienia na droge postepowania sagdowego, bowiem takich dzialan nie jest w stanie
zabroni¢ ani jakikolwiek przepis prawa, a tym bardziej uchwala wspolnoty. Podmiot zainteresowany moze wystapic
z powodztwem, a dopiero do sgdu orzekajacego nalezy ocena jego zasadnoSci. Zatem wcze$niejsze ustanowienie
shluzebnosci, nawet jako warunek podzialu nieruchomosci gruntowej, nie stanowi przeszkody do wystapienia przez
wspolnote do sadu z zadaniem ,stwierdzenia niewaznoSci ustanowienia stuzebno$ci gruntowe;j”.

Podobnie nalezy oceni¢ zaskarzona uchwale w dalszej jej cze$ci, mianowicie w zakresie jej punktow 2 i 3.
Samo zawarte w tych punktach o$wiadczenie o wprowadzeniu zakazu przejazdu i przechodu osobom innym niz
czlonkowie Wspolnoty Lokalowej (...) oraz czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przez czedci nieruchomosci
wspolnej znajdujace sie w obrebie lokalu nr (...) nie moga zosta¢ skutecznie wykonane bez podjecia innych
krokow przewidzianych prawem, do czego zreszta zarzady obu Wspélnot zostaly upowaznione. Zatem, podobnie
jak w przypadku punktu pierwszego zaskarzonej uchwaly, nalezy przyjac, ze stanowi ona w tym zakresie jedynie
upowaznienie do podjecia krokéw prawnych w celu wprowadzenia zakazu przechodu i przejazdu, w inny bowiem
sposOb o$wiadczenie zawarte w uchwale nie moze by¢ skutecznie wprowadzone w zycie. Jak sie wydaje wprowadzenie
badZz nie owego zakazu uzaleznione bedzie od rozstrzygniecia w sprawie ewentualnie wniesionego zgdania
~stwierdzenia niewaznoSci ustanowienia stuzebno$ci gruntowe;j”.

Wobec tego rowniez nie mozna stwierdzi¢, by i w tym zakresie uchwala ta spelniala przeslanki okreélone w art. 25
ustawy o wlasnosci lokali.

Przedmiotem powodztwa z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali jest zadanie uchylenia przez sad uchwaly wspdélnoty
mieszkaniowej, a wiec inne uksztaltowanie stosunkéw prawnych niz przyjete w zaskarzonej uchwale, innymi slowy
zniweczenie stosunkow prawnych uksztalttowanych w uchwale (vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego
2001T., sygn. akt V CZ 4/01, OSNCP 2001, nr 7-8, poz. 124). Zaskarzona uchwala nie odpowiada mozliwemu, zgodnie
z przywolanym w tym przepisie, zakresowi zaskarzenia uchwaly wspoélnoty, bowiem nie ksztalttuje w zaden sposéb



stosunkow prawnych miedzy wspoélnota a adresatami uchwaly. W ocenie Sadu Apelacyjnego postulacyjny charakter
uchwaly nie daje podstaw do jej uchylenia stosownie do przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Majagc powyzisze na uwadze, Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w wyroku.
O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c. stosownie do jego
wyniku.



