Sygn. akt ITI C 1638/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 25 czerwca 2018 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2018 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. B. (1), E. K., M. L., M. K.;

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

o stwierdzenie nieistnienia ewentualnie niewazno$ci ewentualnie uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 19 wrze$nia 2017
roku;

orzeka:
1. uchyla uchwale nr (...) z dnia 19 wrze$nia 2017 roku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w (...) ;

2. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w (...) solidarnie na rzecz powodow T.
B. (1), E. K., M. L., M. K., kwote 628,00 (szes$¢set dwadziescia osiem) zlotych kosztow procesu, w tym
kwote 360,00 (trzysta sze$édziesiat) zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika.---

/-/ SSO Mariusz Solka
Sygn. akt ITI C 1638/17
UZASADNIENIE
W pozwie z dnia 20 listopada 2017 roku, powodowie T. B. (1), E. K., M. L., M. K., wnie$li o:
1) stwierdzenie, iz uchwala nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 19 wrze$nia 2017 roku nie istnieje;
ewentualnie
2) stwierdzenie, ze uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 19 wrze$nia 2017 roku jest niewazna;
ewentualnie

3) uchylenie uchwaly (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 19 wrze$nia 2017 roku.



W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazali, iz wszyscy powodowie sa wlaScicielami lokali polozonych na terenie
pozwanej Wspoélnoty. W okresie wrzesien-pazdziernik 2017 roku we Wspdlnocie przeprowadzono glosowanie w
trybie indywidualnego zbierania gloséw w sprawie wyznaczenia i przydzialu miejsc parkingowych na terenie
Wspolnoty. Przed glosowaniem nie odbyly sie zadne konsultacje. Wedlug powodow, Zarzad zbierat glosy tylko od oséb
zainteresowanych jej podjeciem, pomijajac osoby ktore sie uchwale sprzeciwialy.

Z uwagi na fakt, iz glosy byly zbierane w drodze indywidualnego zbierania gloséw i powodowie nie dysponowali
kartami do glosowania, poddali w watpliwo$¢ prawidlowo$é zbierania glosow i obliczenie faktycznego wyniku
glosowania.

W zakresie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly, powodowie wskazali iz podjeta uchwala narusza szereg przepisow
prawa a jednocze$nie wskazali te same podstawy jako uzasadniajace uchylenie uchwaly w trybie art. 25 ust.1 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Powodowie zarzucili m.in.:

- naruszenie art.6 w zw. z art.23 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali, poprzez zbieranie glosow wylacznie od os6b
zainteresowanych podjeciem uchwaly;

- naruszenie art.22 ust.3 pkt.4 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uchwalenie przepiséw blankietowych,
upowazniajacych Zarzad do dowolnej zmiany przeznaczenia nieruchomoéci wspoélnej w zakresie parkowania
pojazdow;

- naruszenie art.49 ust.2 pkt.1 prawa o ruchu drogowym z powolaniem sie na ,wstepny plan podzialu”, poprzez
zaplanowanie miejsc postojowych w sposob tarasujacy wyjazdy z garazy;

W zakresie zadania uchylenia uchwaly ze wzgledu na jej sprzeczno$¢ z umowa wiascicieli lokali, wskazali na
naruszenie regulaminu porzadku domowego, poprzez zaprojektowanie miejsc parkingowych w sposoéb blokujacy ciagi
komunikacyjne.

W zakresie zadania uchylenia uchwaly z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspolna oraz naruszenia intereséw powodow, wskazali, iz blankietowy charakter uchwaly pozwala de facto zarzadowi
na nietransparentny przydzial miejsc postojowych a takze nier6wnomierny przydzial miejsc parkingowych.

Pozwana pomimo prawidlowego doreczenia (awizo k. 55), w przepisanym terminie nie wniosla odpowiedzi na
pozew. Dopiero po wyznaczeniu terminu rozprawy i wezwaniu administratora do nadeslania dokumentacji, pismem
z dnia 25.04.2018 roku (k.83-100), wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm
przypisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska, pozwana zaprzeczyla aby uchwala zostala podjeta w sposob nieprawidlowy czy
tez nieskuteczny. W ocenie pozwanej uchwata osiggnela wymagana wiekszo$¢, a oddanie gloséw przeciw uchwale
przez wszystkich pozostalych wlascicieli lokali nie zmieniloby faktu, iz uchwala zostala podjeta (59,09% za).

W zakresie zadania stwierdzenia niewaznoSci i uchylenia uchwaly, pozwana powolala sie na tezy z orzeczen sadowych
bez szczegbdlowego odniesienia do konkretnej sytuacji.

Pozwana zaprzeczyla jakoby zbierane byly tylko glosy od wlascicieli popierajacych uchwale, bowiem jak wynika z karty
do glosowania, w glosowaniu oddane zostaly takze glosy przeciwko jej podjeciu.

Pozwana zaprzeczyla aby uchwala upowazniala blankietowo Zarzad do dowolnego dysponowania miejscami
parkingowymi, bowiem zdaniem pozwanej zaskarzona uchwala miala na celu zobowigzanie zarzadu Wspoélnoty do
przygotowania okreslonych postanowienn planu podzialu parkingu oraz samego planu. Wiazace ustalenia w tym
zakresie mialtyby by¢ okre$lone dopiero w ewentualnej kolejnej uchwale wlascicieli lokali.



Pozwana podkreélila, iz konieczno$é¢ podjecia czynnos$ci zmierzajacych do dokonania podziatu parkingu, wynikla ze
sporu jaki powstal pomiedzy mieszkancami, ktory dotyczyl sposobu parkowania na terenie wspolnoty.

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny w sprawie:

Powodowie sa wlascicielami lokali mieszkalnych usytuowanych w W. przy ulicy (...) w (...), ktérych wlasciciele tworza
Wspdlnote Mieszkaniowa(...) (dowod: wydruki z ksiag wieczystych k.9-10, 11-11v, 12-12v, 13-13V, 14-27, informacja
z GUS k. 28, okoliczno$¢ niesporna).

W zwigzku z faktem, iz znaczna cze$¢ garazy w szczego6lnoSci stanowigcych czeSci sktadowe lokali mieszkalnych
potozonych na goérnych pietrach posiada wymiary uniemozliwiajgce parkowanie samochodéw Sredniej wielkoéci
(typu compactowego), mieszkancy parkuja swoje pojazdy na nieruchomosSci wspdlnej. Samochody parkowane sa
praktycznie w kazdym wolnym miejscu, przed wejéciami do klatek schodowych, przed garazami. Zdarzalo sie, iz
samochody byly zaparkowane w taki sposob, iz niemozliwy byl wjazd karetki pogotowania czy tez $mieciarki. W
zwigzku z zastawianiem wyjazdoéw z garazy, zastawianiem wyjé¢ z klatek schodowych, pomiedzy mieszkancami
dochodzi do nieporozumien i aktéw wandalizmu (dowdd: zeznania cztonkoéw zarzadu M. R. k. 109-110, K. D. k. 110-111,
o$wiadczenie k. 93-94, 95, dokumentacja fotograficzna k. 96-99).

W zwiazku z problemami zwigzanymi z parkowaniem pojazdéw w sposob nieuporzadkowany na terenie Wspo6lnoty,
po wstepnych konsultacjach na rocznym zebraniu Wspoélnoty, Zarzad przygotowal uchwale na podstawie ktorej miata
zostaé uregulowana sprawa parkowania na terenie Wspolnoty.

W okresie sierpien-wrzesien 2017 roku w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez czlonkéw Zarzadu zostala
podjeta uchwatla nr (...) roku z dnia 19.09.2017 roku, w sprawie wyznaczenia i przydzialu miejsc parkingowych na
terenie Wspolnoty Mieszkaniowej (...). Wedlug pozwanej Wspoélnoty za uchwala glosowato 41074,75/69511 udzialow
co stanowilo 59,9%, przeciwko glosowalo 1837/69511 udzialow co stanowilo 2,64%. Faktycznie za uchwala oddano
42163/69511 glos6w co stanowilo 60,65%. (dowod: uchwata k. 77, karta do glosowania k. 76).

Glosowanie nad uchwalg przeprowadzone bylo w caloéci w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez cztonkow
Zarzadu — M. R. (2) i K. D. (2). Z uwagi na spoleczne sprawowanie funkcji przez czlonkéw Zarzadu i wykonywanie
jej poza godzinami pracy, w przypadku nieobecnosci wlasciciela w mieszkaniu, czlonkowie Zarzadu ponownie nie
odwiedzali takiego mieszkania. Glosy byly zbierane od wszystkich wtascicieli lokali, ktorych zastano w lokalach. Na
zadanie glosowana uchwala byla przesylana takze w formie mailowej (dowo6d: zeznania powoda T. B. k. 107, zeznania
czlonkéw Zarzadu — M. R. (2) (k.109-110 i K. D. (2) k. 110-111).

O podjeciu uchwaly powodowie dowiedzieli sie ok. 15 pazdziernika 2017 roku z informacji dostarczonej do ich skrzynek
pocztowych (dowod: okoliczno$é niezaprzeczona).

Po podjeciu uchwaly, Zarzad Wspoélnoty przygotowal zasady wedlug ktoérych nastepowaé mial przydzial miejsc
parkingowych zgodnie z ktérymi m.in. :

- pierwszenstwo w przydziale miejsc parkingowych maja mieé wlasciciele gornych lokali, ktérych garaze sa zbyt waskie
aby parkowa¢ w nich samochody;

- wylaczono z przydziatu miejsc parkingowych wlascicieli dolnych lokali, ze wzgledu na mozliwoéé parkowania pojazdu
w garazu oraz przed brama wjazdowa do garazu;

(dowod: protokoél z posiedzenia zarzadu k. 75).

Do zamkniecia rozprawy, nie zostala podjeta przez Wspolnote uchwata dokonujaca przydzialu miejsc parkingowych
konkretnym wlascicielom lokali (dowdd: okoliczno$é niesporna).



Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powolanych dowodow, ktore obdarzyl
atrybutem wiary.

Podstawg ustalen faktycznych w sprawie niniejszej stanowily dokumenty zgromadzone w aktach sprawy. Sad dal
wiare dokumentom prywatnym, albowiem nie byly one kwestionowane przez zadna ze stron co do ich prawdziwosci
i autentycznosci, a w wypadku kserokopii — co do ich zgodnosci z oryginalem, a Sad nie znalazl podstaw by czynié
to z urzedu.

Odnoszac sie do zeznah przestuchanych w charakterze powodow: T. B. (1) (k.107-108, E. K. k.108-109) a takze
przestuchanych w charakterze pozwanego czlonkéw zarzadu : M. R. (2) (k.109-110), K. D. (2) (k.110-111), wskazaé
nalezy, iz zeznania te mialy ograniczony wplyw na ustalenie stanu faktycznego i rozstrzygniecia a to z uwagi na
wzajemna sprzeczno$¢ i w zasadzie ocenno$é prezentowanych stanowisk. W ocenie Sadu, strony zamiast o faktach
skupialy sie na ocenach w zakresie sposobu parkowania na terenie Wspolnoty i ta ocena byla ré6zna w zaleznoS$ci
od tego jakim miejscem parkingowym dysponuje strona. Powodowie jako wlaSciciele lokali potoznych na nizszych
kondygnacjach i posiadajacy garaze umozliwiajace parkowanie pojazdéw nie widza koniecznosci uregulowania
sposobu parkowania na terenie wspolnoty, gdyz ich potrzeby w zakresie parkowania pojazdéw sa zaspokojone w
podstawowym zakresie (jeden samochod), drugi za$ samochdd przed brama garazowa. Natomiast mieszkancy lokali
na wyzszych pietrach, posiadajacy garaze niepelnowymiarowe (wéréd ktérych jest czlonek zarzadu — M. R. (2)),
popieraja opcje uregulowania parkowania na terenie wspolnoty, wydzielenia miejsc parkingowych i ich przydzielenia
mieszkancom do wylacznego korzystania. Sposéb ewentualnego przydzialu miejsc parkingowych, zarzad ustalil
w dniu 28.09.2017 roku (k.75). Z przyjetego stanowiska Zarzadu wynika, iz pierwszenstwo w przydziale miejsce
parkingowych maja mie¢ wlasciciele gornych lokali, ktérych garaze sa zbyt waskie aby parkowa¢ w nich samochody,
a jednoczeénie z przydzialu miejsc wylaczeni mieli zostaé wlasciciele dolnych lokali posiadajacy garaze umozliwiajace
parkowanie jednego samochodu.

W ocenie Sadu, poréwnujgc zeznania stron, z oceng dolaczonych o$wiadczen mieszkancéw nalezy wskazaé, iz
zgodne z zasadami doSwiadczenia zyciowego sa twierdzenia przestuchanych w charakterze pozwanych czlonkéow
zarzadu, iz istnieje pilna konieczno$¢ uregulowania sposobu parkowania samochodéw na terenie wspolnym, gdyz
brak jakichkolwiek zasad prowadzi do chaosu, aktéw wandalizmu i nieporozumien. Oczywistym jest zdaniem Sadu,
iz w zwiazku z rozwojem infrastruktury mieszkaniowej i dazeniem developeréw do maksymalizacji zyskéw, nie
sa uwzglednianie potrzeby mieszkancéow zwigzane z zaspokajaniem ich potrzeb w zakresie parkowania pojazdow.
Problem z dostepnoscia miejsc parkingowych na nowo budowanych osiedlach jest problemem wrecz notoryjnym o
czym kazdy moze naocznie sie przekona¢ probujac chociazby zaparkowaé pojazd w nowo powstatych duzych osiedlach
w. ((...), (...), osiedla na (...)). Powyzsza okoliczno$¢, polaczona z nieprawidlowoscia czeSci garazy przeznaczonych w
zalozeniu do parkowania pojazdéw, w konsekwencji doprowadzila do sytuacji zwiekszonej konkurencji w zakresie
dostepu do wolnej powierzchni na ktérej mozna zaparkowaé samochéd.

Whbrew twierdzeniom powodo6w, iz obecny sposéb parkowania tzn. brak jakichkolwiek zasad i dzialanie w mys$l zasady
kto pierwszy ten lepszy, nie mozna uznac¢ za prawidlowy. Potwierdza to w pelni dokumentacja fotograficzna, na
ktorej widoczne sg samochody zastawiajace wejscia do klatek schodowych, drzwi wejsciowych, bram garazowych. Z
do$wiadczenia zyciowego wiadomo, iz taki spos6b parkowania wzbudza w ludziach agresje, nieporozumienia, irytacje
z uwagi na utrudnienia w przechodzeniu, wnoszeniu zakupéw, przejezdzaniu z wézkami dzieciecymi etc.

Podzieli¢ zatem nalezy stanowisko czlonkoéw zarzadu, iz istnieje konieczno$é uregulowania sposobu parkowania
na terenie wspdlnoty, jednakze Sad nie jest przekonany co do tego czy przyjety w uchwale sposob jest sposobem
wlasciwym i czy wlaSciciele lokali w pelni zdawali sobie sprawe z konsekwencji jakie bedzie mialo poparcie w/w
uchwaly.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w zakresie zadania ewentualnego uchylenia uchwaly na
podstawie art.25 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali.

W pierwszej kolejnoéci nalezy, sie odnies¢ do najdalej idacego Zadania a mianowicie stwierdzenia nieistnienia
uchwaly.

Podstawa powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly jest art. 189 k.p.c. Zgodnie z jego treéciag powdd moze zadac
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Jest
to przepis dopuszczajacy ustalenie w postepowaniu procesowym istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku
prawnego. Celem tego postepowania moze by¢ zaréwno ustalenie pozytywne lub negatywne. Art. 189 k.p.c. mozna,
wiec traktowac jako przepis, ktory przyznaje prawo do ochrony praw podmiotowych.

Zadanie stwierdzenia nieistnienia albo niewaznoéci uchwaly jest powddztwem o ustalenie, ktore podlega rozpoznaniu
na podstawie art. 189 k.p.c. Doda¢ rowniez nalezy, Zze niezbedna przestanka roszczenia o stwierdzenie niewazno$ci
uchwaly oraz o ustalenie jej nieistnienia, jak w przypadku kazdego powddztwa opartego na art. 189 k.p.c., jest
wykazanie interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia ustalajacego. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nie
wystepuje jesli strona moze w inny sposéb poszukiwa¢ ochrony swoich praw (tak: Sad Apelacyjny w Szczecinie w
wyroku z dnia 6 marca 2014 r., sygn. I ACa 856/13).

Majac na wzgledzie powyzsze wskazaé nalezy, ze powodom ktorzy s wlaScicielami lokali mieszkalnych w pozwanej
Wspdlnocie, przystuguje legitymacja czynna do wystapienia z niniejszym powodztwem.

Powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza do uzyskania orzeczenia
stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego
statutem quorum lub braku wymaganej wiekszos$ci glos6w do jej podjecia. Natomiast powddztwo oparte na art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali i ograniczone terminem okre§lonym w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali
zmierza do eliminacji z obrotu prawnego uchwaly istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z
przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lub w inny sposob naruszajacej interesy wlasciciela lokalu. Art. 189 k.p.c. nie przewiduje zadnych ograniczen
czasowych dla wytoczenia powodztwa i moze by¢ ono wytoczone w dowolnym czasie. W przypadku zatem istnienia
daleko idacych wad w podjeciu uchwal przez Wspolnote, prowadzaca do konotacji, iz nie mamy do czynienia z
podjeciem uchwaly przez Wspdlnote, brak jest jakichkolwiek podstaw do ograniczania prawa powodoéw w mozliwosci
wytoczenia powddztwa o stwierdzenie nieistnienia uchwat w oparciu o art.189 kpc. Wskaza¢ nalezy, iz w przypadku
wytoczenia przez powodéw, powddztwa o uchylenie uchwat na podstawie art.25 u.w.l. bez alternatywnego powddztwa
o stwierdzenie ich nieistnienia, Sad w przypadku ustalenia, iz takowe uchwaly nie istnieja, musialby i tak oddali¢
powddztwo bedac zwigzany zadaniem pozwu (art.321 kpe — zakaz orzekania ponad zadanie powoda). Zatem nalezy
uznad, iz interes powodéw w prawidlowym uksztaltowaniu powodztwa i mozliwoS$ci jego wytoczenia nalezy uznac za
niekwestionowany i stuszny.

Odnoszac sie do zarzutu nieistnienia uchwaly podniesionego przez powodéw, z powodu nie przeglosowania jej
wiekszoScia gloséw liczona wedlug wielko$ci udzialow, przedmiotowy zarzut uznaé nalezy za nieuzasadniony.

Jak wynika z przedlozonej karty do glosowania nad uchwala nr (...) roku, w trybie obiegowym, za uchwala glosowalo
41.074,75/69511 udzialéw co stanowilo 59,09%, przeciwko uchwale glosowato 1837/69511 udzialéw co stanowilo 2,64
%. Przedmiotowy wynik jest zdaniem Sadu bledny bowiem w wyniku pomylki po zsumowaniu udzialéw glosujacych
za uchwalg 42163/69511, za uchwalg glosowalo 60,65%. A zatem nawet w przypadku gdyby wszyscy wlasciciele
nieglosujacy zaglosowali przeciwko uchwale i tak uchwala zostalaby podjeta.

Nie sposob takze podzieli¢ zarzutu, iz czlonkowie zarzadu zbierali glosy tylko od oséb popierajacych uchwale,
pomijajac osoby, ktore byly przeciwne podjeciu tej uchwaly. Powyzszemu wprost zaprzecza sama karta do glosowania
(k.76), z ktorej wynika iz jeden wlasciciel oddal glos przeciwny uchwale. Takze z zeznah powoda T. B. (1) (k.107),



wprost wynika, iz cztonek zarzadu K. D. (2) przychodzil do powoda proszac o oddanie glosu w sprawie uchwaly.
Na zadanie powoda, tre$¢ uchwaly zostala do niego wyslana mailem. Po tym nikt z zarzadu do powoda w sprawie
glosowania nad uchwalg juz nie przychodzil. Powyzsze potwierdzaja zeznania K. D. (2) (k.110), ktéry zaprzeczyt aby
ktokolwiek byl celowo pomijany przy zbieraniu gloséw nad uchwalg.

Zgodzi¢ sie nalezy z czlonkami zarzadu, iz w przypadku funkcji w zarzadzie Wspélnoty, ktéora to funkcja
sprawowana jest spolecznie, po godzinach pracy, trudno wymagaé od czlonkéw zarzadu aby po kilka razy odwiedzali
niezdecydowanych wlascicieli, czy tez wlascicieli nieobecnych. Skoro powod T. B. (1) uwazal, ze ma zbyt malo danych
aby podja¢ decyzje w sprawie uchwaly a wiedzial, iz uchwala jest procedowana w trybie obiegowym, réwnie dobrze
sam mogl zglosié¢ sie do czlonkoéw zarzadu czy do administratora aby zaglosowaé nad uchwalg.

W zwiazku z powyzszym w ocenie Sadu nie sposob podzielié¢, de facto blankietowego zarzutu powodow, zwigzanego z
nieistnieniem uchwaly, skoro powodowie sformutowali go bez zapoznania sie z karta do glosowania a priori zakladajac,
iz uchwala zostala podjeta niewystarczajaca ilo$cia gloséw co nie jest zgodne z rzeczywisto$cia. W ocenie Sadu,
powodowie zgodnie z obciazajacym ich ciezarem dowodu z art. 6 ke nie udowodnili, iz sam proces podejmowania
uchwaly, byt tak nietransparentny i wybioérczy, iz nie moze by¢ mowy o podjeciu uchwaly przez Wspoélnote.

W zwiagzku z powyzszym w ocenie Sadu brak jest jakichkolwiek podstaw do tego aby uwzglednié pow6dztwo w zakresie
ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) pozwanej Wspdlnoty.

W drugiej kolejnoéci nalezy rozwazyé zadanie stwierdzenia niewaznosci skarzonej uchwaly.

W zwiazku z faktem, iz powodztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaly oparte jest o art.189 kpc, Sad nie bedzie
przytaczal rozwazan w zakresie istnienia interesu prawnego powodéw w wytoczeniu przedmiotowego powddztwa, bo
zdaniem Sadu jest on niewatpliwy. W pelni aktualne sa rozwazania Sadu zwigzane z istnieniem interesu prawnego
podniesione przy zadaniu ustalenia nieistnienia uchwaly i nie ma potrzeby ich ponownie przytaczaé. Zgodnie z
utrwalonym orzecznictwem, niezgodno$¢é uchwalty Wspolnoty z prawem moze sie wyrazaé zaréwno w tresci uchwaty,
jak w wadach postepowania prowadzacego do jej podjecia. Dlatego tez wytaczajac powddztwo o stwierdzenie
niewaznoSci uchwaly, czlonek Wspdlnoty moze powolywaé zarzuty o charakterze merytorycznym (odnoszace sie do
niezgodnoSci tresci uchwaly z ustawg), jak i formalne (wskazywa¢ wady postepowania). Jednakze uchybienia natury
formalnej, ktére mialy miejsce przy podjeciu uchwaly uzasadniajg uchylenie tej uchwaly tylko wowczas, jezeli mialy
lub mogly mie¢ wplyw na jej tre$c. Nie jest tez w orzecznictwie sporne, ze wplyw formalnego uchybienia na tre$c
uchwaly jest okolicznoécig faktyczna, ktora w razie gdy nie jest znana powszechnie ani nie zostala w toku postepowania
przyznana przez strone przeciwng, podlega wykazaniu stosownie do regut przewidzianych w art. 6 k.c.iart. 232 k.p.c.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lipca 1999 r. IT CKN 452/98, Lex nr 37930).

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art.6 w zw. z art.23 ust.1 ustawy o wlasnosci lokalu poprzez zbieranie glosow
wylacznie od os6b zainteresowanych podjeciem uchwaly, w ocenie Sadu przedmiotowy zarzut nie moze zostaé
podzielony. W tym miejscu w zakresie szczegdOlowego uzasadnienia nalezy odesla¢ do stosownego fragmentu
uzasadnienia w zakresie zadania nieistnienia uchwaly, gdzie ten sam zarzut byl podawany jako uzasadniajacy
nieistnienie uchwaly. W ocenie Sadu, nie zostalo w prawidlowy spos6b przez powodéw udowodnione zgodnie z art.
6 ke, iz glosy byly zbierane wylgcznie od oséb zainteresowanych podjeciem uchwaly, skoro nie jest sporne, iz cztonek
zarzadu byl w tej sprawie chociazby u powoda B.. Takze procent gloséw oddanych za uchwalg (wedlug Sadu — 60,65%),
wskazuje, iz gdyby nawet wszyscy nieglosujacy wlasciciele oddali glosy przeciw uchwale i tak uchwala zostalby podjeta.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia art.22 ust.3 pkt.4 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uchwalenie zapiséw
blankietowych w uchwale, w ocenie Sadu przedmiotowy zarzut réwniez nie moze zosta¢ podzielony.

Prawidlowo odczytana tre§¢ uchwaly nr (...) (k.33), wskazuje, iz zgodnie z par.4 — wspodtwlasciciele lokali moga
okresli¢ sposob korzystania z przedmiotu wspdtwlasnosci podejmujac uchwale w tym zakresie. Podzial parkingu do



korzystania wigze sie z fizycznym wydzieleniem miejsc do parkowania i ,,przypisania” ich do okre$lonych wlascicieli.
Zgodnie z par.5 wykonanie planu podzialu parkingu powierza sie administratorowi i zarzadowi Wspdlnoty.

W ocenie Sadu bledna jest wykladania tejze uchwaly dokonana w pozwie przez powodoéw, iz na podstawie
przedmiotowej uchwaly, zarzad Wspolnoty bedzie mo6gt dowolnie okreslac jak przestrzen jest miejscem parkingowym
a jaka nie jest i dowolnego przydzielania miejsc mieszkaticom. W przestanym stanowisku (k.83), pozwana Wspoélnota
wskazala, iz jej zdaniem zaskarzona uchwala ma na celu zobowigzanie zarzadu Wspolnoty do przygotowania
okre$lonych postanowien planu podziatu parkingu oraz samego planu. Wigzace ustalenia w tym zakresie mialyby by¢
okreslone dopiero w uchwale wilascicieli lokali (k.87).

Zgodnie z art.12 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do wspdlkorzystania z nieruchomosci
wspoOlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zgodnie z art. 22 ust.3 pkt.4 ustawy czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu jest zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to wprost, iz aby poszczegolne miejsca
parkingowe zostaly przydzielone do wylacznego korzystania poszczegélnych wilascicieli lokali to Wspélnota a nie
Zarzad musi podjaé w tym zakresie stosowana uchwale.

Zgodzié sie nalezy z pozwana Wspo6lnota, iz w istocie swej zapisy par.4 uchwaly nie niosa w sobie takiej tresci jakie
przypisuja im powodowie. Par. 4 i 5 uchwaly odczytywane lacznie, wprost i jednoznacznie zdaniem Sadu wskazuja
na ich przygotowawczy i techniczny charakter, w zakresie uporzadkowania parkowania na terenie Wspélnoty z
jednoczesnym wyborem jednego ze sposobéw podzialu miejsc — podzialem do korzystania. Jest oczywistym aby
moc ewentualnie przydzieli¢ miejsca parkingowe, nalezy je najpierw wydzieli¢, oznaczy¢ i zidentyfikowac, co jest
czynno$cia typowo techniczna i nie wymagajgca podjecia uchwaly.

W ocenie Sadu jest troche niezrozumialym, dlaczego zostala podjeta uchwala zobowigzujaca zarzad do takiego
dzialania, ktore zarzad mégl rownie dobrze podjaé samodzielnie w ramach czynnoS$ci zwyklego zarzadu. Nie bylo
koniecznym podejmowanie uchwaty przez Wspoélnote aby Zarzad podjal czynnosci do ktérych jest umocowany zgodnie
Z ustawa.

Nie sposob sie w ocenie Sadu odnieé¢ do zarzutu powodéw naruszenia art.49 ust.2 pkt.1 ustawy prawo o ruchu
drogowym jako podstawy stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Samo stanowisko strony jest w tym zakresie sprzeczne,
bowiem powodowie podniesli przedmiotowy zarzut z powolaniem sie na ,wstepny plan podzialu” doreczony
powodowi B. w trakcie zbierania gloséw. Skoro zatem przedmiotowy projekt planu powstal jeszcze przez podjeciem
przedmiotowej uchwaly, a nie zostal opracowany przez zarzad zgodnie z par.5 uchwaly (jak wynika z zeznan czlonkow
zarzadu prace nad opracowaniem planu ciggle trwaja), nie moze by¢ mowy o jakimkolwiek naruszeniu przepiséw
prawa, ktére podnosza powodowie.

7 uwagi na powyzsze, Sad nie znalazl podstaw do stwierdzenia niewaznoSci zaskarzonej uchwaly nie podzielajac
zadnego z zarzutéw naruszenia prawa podniesionego przez powodow.

Odnoszac sie do ostatniego zadania ewentualnego uchylenia uchwaly zgodnie z art. 25 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali,
powddztwo jako uzasadnione podlegato uwzglednieniu a uchwata nr (...) roku uchyleniu.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoSci nalezy sie odnie$é do zachowania terminu zawitego do zaskarzenia przedmiotowej uchwaty. W
ocenie Sadu powodowie dochowali terminu zawitego do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly. Zgodnie z trescig
art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, powodztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.



W przedmiotowej sprawie powodowie, wniesli o uchylenie uchwaly nr (...) roku z dnia 19 wrzes$nia 2017 roku
podjetej przez czlonkow pozwanej Wspodlnoty w dniu 21 wrzeénia 2017 roku, w caloéci w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Wobec powyzszego termin szeSciotygodniowy nalezy liczy¢ od dnia zawiadomienia powodow o
podjeciu uchwaly. Jak wynika z twierdzen powoddéw, o podjeciu uchwaly dowiedzieli sie okolo 15.10.2017 roku z
informacji dostarczonej do skrzynek pocztowych. Powyzszej okolicznoéci pozwana nie zaprzeczyta. W zwiazku z tym
6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly uplywal w dniu 26.11.2017 roku, gdy tymczasem powddztwo zostalo
wniesione w dniu 20.11.2017 roku co przesadza o zachowaniu terminu na zaskarzenie uchwaly.

Zgodnie z treScia cytowanego wyzej artykulu istnieja cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali
tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna badz naruszenie intereséw wtascicieli lokali w inny sposob.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly

z przepisami ustawy oraz z przepisami kodeksu cywilnego. Zauwazy¢ nalezy, ze niegodno$¢ uchwaly z prawem
moze wynikaé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosSci postepowania prowadzacego do podjecia
uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié, obok zarzutéw merytorycznych réwniez zarzuty formalne,
jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie
mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli
lokali, obrad na zebraniu czy zasad glosowania. Podkre§li¢ nalezy, ze zarzuty formalne mogg jedynie woéwczas stanowié
podstawe uchylenia uchwaly, gdy wadliwoé¢ procedury jej podjecia miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ uchwaly.

Z kolei o naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okres$lonych czlonkéw lub grupe cztonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogoélniej
rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wilasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza
jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia
istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., I ACa
507/12, LEX nr 1237864).

Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wiascicieli lub skarzacego wlasciciela. Jezeli uchwata
dotyczaca nieruchomos$ci wspdlnej prowadzi do niezgodnosci intereséw ogdtu z interesami poszczegdlnych wlascicieli,
to nalezy da¢ priorytet interesowi nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz takze intereséw wspolnoty mieszkaniowej i
nieruchomos$ci wspolnej jako calo$ci.

Powodowie w stosunku do zaskarzonej uchwaly podnosili zarzuty formalne dotyczace zasad glosowania i trybu
indywidualnego zbierania gloséw. Przedmiotowe zarzuty nie zostaly podzielone przez Sad w zadnym zakresie
za$ szczegblowa argumentacja zostala przedstawiona przy zadaniu nieistnienia uchwaly. Wobec powyzszego Sad
nie znalazl podstaw aby podzieli¢ zarzut powodoéw, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb
podejmowania uchwaly w pozwanej Wspdlnocie mieszkaniowej. Podkresli¢ nalezy, ze zarzuty formalne moga jedynie
wowczas stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly, gdy wadliwo$¢ procedury jej podjecia miala lub mogla mie¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly.

Pomimo lakonicznego uzasadnienia Zadania w zakresie uchylenia uchwaly, w ocenie Sadu zgodzi¢ sie nalezy z
powodami, iz zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng a nadto w
spos6b razacy narusza interesy powodow, co stanowi bezposrednia przestanke jej uchylenia w trybie art. 25 ust.1
ustawy o wlasnosci lokali.



W ocenie Sadu nie powinno budzi¢ zadnych watpliwoSci, iz konieczne jest podjecie przez Wspdlnote decyzji
w zakresie uregulowania dzikiego parkowania na terenie cze$ci wspoélnej Wspoélnoty. Istniejacy obecnie stan,
powoduje wiele nieporozumien, zadraznien i irytacji zwigzanych z parkowaniem samochodéw w miejscach do tego
nieprzeznaczonych. Mieszkancy posiadajacy garaze pelnowartoSciowe (m.in. powodowie), znajduja sie o tyle w lepszej
sytuacji, iz zawsze maja gdzie zaparkowaé przynajmniej jeden swoj samochdd, zas wlasciciele lokali posiadajacych
garaze niepelnowarto$ciowe musza kazdorazowo szuka¢ wolnego miejsca na terenie osiedla. Widoczne sg zatem dwie
sprzeczne grupy interesow, ktore chcialyby rozwigzaé problem z parkowaniem w sposéb dla siebie korzystny.

Obecnie podjeta uchwala nr (...) rozstrzygajaca, iz podzial parkingu wiaze sie z fizycznym wydzieleniem miejsc do
parkowania i ich ,przypisania” do okre§lonych wlascicieli, zostala podjeta zdaniem Sadu przedwczesénie.

Wedlug twierdzen czlonkéw Zarzadu, na rocznym zebraniu Wspélnoty byly przeprowadzane konsultacje w
przedmiotowej sprawie i dlatego zostala wybrana do przeglosowania opcja zwigzana z podzialem miejsc do
korzystania.

W ocenie Sadu, Zarzad przedwczeénie uznal, iz blizej nieokre$lone konsultacje sa wystarczajace aby poddaé pod
glosowanie jedynie jedna opcje parkingowa, bez mozliwosci wypowiedzenia sie przez mieszkancow nad drugg z
opcji. Wydaje sie, ze w sytuacji tak daleko idacej rozbiezno$ci intereséw indywidualnych wlascicieli, zasadnym i
celowym byloby przed poddaniem pod glosowanie drazliwej kwestii przeprowadzenie albo szerokich konsultacji
albo przedlozenie pod glosowanie kilku wersji uporzadkowania parkowania. Istotna okoliczno$cia jest takze aby w
przypadku glosowania nad opcja wydzielenia miejsca do parkowania poszczeg6lnym wiadcicielom, mieszkancy mieli
takze Swiadomoé¢ proponowanych zasad przydzialu miejsc parkingowych (protokél z posiedzenia zarzadu z dnia
28.09.2017 roku k. 75). Oczywista rzecza jest, iz na taki przydzial miejsc musialaby sie zgodzi¢ sama Wspoélnota w
uchwale, jednakze rzecza rowniez oczywista jest, iz uchwaly sg przygotowywane przez Zarzad, i to ta wersja zazwyczaj
jest podstawa dalszej pracy. By¢ moze gdyby mieszkancy zapoznali sie z proponowanymi zasadami przydzialu miejsc
parkingowych, proponowanym automatycznym wykluczeniem z przydzialu wlascicieli dolnych lokali, decyzja bylaby
zupehie inna.

Obecnie Wspdlnota w uchwale, w ocenie Sagdu w sposo6b niezbyt transparentny i niezgodny z zasadami prawidtowego
zarzadzania nieruchomoécia wsp6lng, doprowadzita do przeglosowania jednej z form uporzadkowania dzikiego
parkowania na terenie Wspdlnoty, nie okreslajac jednoczesnie zadnych zasad wedlug ktérych przydzial miejsc ma
nastapic¢ w przysztosci.

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wspolna polega na przyjeciu i wybraniu optymalnego sposobu korzystania
z czesci wspoélnej nieruchomosci w taki sposob aby w jak najmniejszym stopniu ograniczac¢ prawa wlascicieli lokali
do wspolkorzystania z czeéci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem (art.12 ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali), a
jednocze$nie poprzez przedstawienie alternatywnych mozliwosci z maksymalng iloécia informacji wspierajacych
rézne rozwiazania, pozwoli¢ wlaScicielom na Swiadome wybranie wariantu, ktory bedzie sie cieszyl najwiekszym
poparciem mieszkancow i jednocze$nie jak najmniej ingerowatl w ich uprawnienia wlascicielskie. Podkre$li¢ bowiem
nalezy, iz kazde ograniczenie mozliwosci wspolkorzystania z czeSci wspdlnej nieruchomosci, stanowi ograniczenie
prawa wlasnoéci indywidualnego wiasciciela lokalu i powinno sie do tego podchodzi¢ z nalezyta rozwaga i dystansem.

Z uwagi na powyzsze, Sad orzekl jak w pkt. 1 wyroku/

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu okres§long w art. 98 § 1
k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Majac na uwadze, iz powodowie wygrali proces w caloéci Sad postanowil obciazy¢ pozwana obowigzkiem zwrotu
kosztow procesu solidarnie na rzecz powodbéw, w lacznej kwocie 628 zlotych, w tym 200 zlotych tytulem oplaty
sadowej, kwote 360 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z par. 8 ust.1 pkt. 1 Rozporzadzenie



Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22.10.2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych, oraz kwote 68
zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictw (k.7, 38).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.----
/-/ SSO Mariusz Solka
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