Sygnatura akt XVIII C 976/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 9 maja 2018 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Tomasz Jozkowiak

Protokolant: Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2018 r., w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powddztwa C. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...),B,Cw P.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nr 03/03/2017,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 200 z} (dwiescie ztotych) z tytulu zwrotu kosztow procesu,

3. nakazuje $ciagna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 82,31 zl
(osiemdziesiat dwa zlote i trzydziesci jeden groszy).

/-/ SSO Tomasz Jézkowiak

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym do tutejszego sadu w dniu 27 czerwca 2017 r. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...),B,C
w P. powddka C. Z. wniosta o uchylenie uchwaly pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nr 03/03/2017 i zasadzenie od
pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), przy ul. (...) w P.. Pismem
przeslanym drogg elektroniczna w dniu 16 maja 2017 r. zostala zawiadomiono o podjeciu uchwaly w sprawie przyjecia
»Regulaminu korzystania z miejsc parkingowych” znajdujacych sie na nieruchomosci wspolnej. Powodka podniosta,
ze ma pelng $wiadomo$¢, ze na nieruchomosci brakuje miejsc parkingowych, niemniej jednak zadna uchwata nie
moze pozbawi¢ zadnego z wlascicieli prawa do korzystania z nieruchomosci. Zdaniem powo6dki pozostawienie w
obrocie zaskarzonej uchwaly spowoduje, ze powddka zostanie w sposdb trwaly pozbawiona korzystania z miejsc
parkingowych, albowiem nie zamierza ona zamieszka¢ w nalezacym do niej lokalu mieszkalnym, a od tej okolicznoéci
pozwana uzaleznila mozliwo$¢ uzyskania prawa do korzystania z miejsc parkingowych. Powddka podniosta, ze
zaskarzona uchwala ogranicza prawa powodki jako wilasciciela i w sposob oczywisty narusza jej interes. (k. 2-4)

W piSmie przygotowawczym z dnia 18 grudnia 2017 r. pozwana wspolnota mieszkaniowa wniosla o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych, lacznie z optata skarbowa od pelnomocnictwa.

Zdaniem pozwanej zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z prawem. Brak tez podstaw, aby uznac, ze stoi w
sprzecznos$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, badz narusza interes powodki. Pozwana



podniosla, ze zaskarzona uchwala powstala w reakcji na problemy w uregulowaniu sposobu korzystania z miejsc
parkingowych znajdujacych sie na nieruchomos$ci wspolnej. W ocenie pozwanej, majac na uwadze ograniczong
liczbe miejsc parkingowych zasadnym jest uprzywilejowanie czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej zamieszkujacych na
nieruchomoéci. W konsekwencji, zdaniem pozwanej, zaskarzona uchwala nie ogranicza prawa powo6dki, a jedynie
ustala sposob korzystania z cze$ci wspolnych. Pozwana podniosta zarzut naruszenia przez powodke przepisu art. 5 k.c.
W ocenie pozwanej roszczenie powodki nie podlega ochronie jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz
powodka domaga sie uprzywilejowania jej pozycji kosztem innych cztonkéw wspoélnoty mieszkaniowe;j. (k. 87-94)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powbdka C. Z. jest wladcicielem stanowigcego odrebng nieruchomoéé lokalu mieszkalnego nr (...), przy ul. (...) w
P.. Dla tej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Do przedmiotowego lokalu mieszkalnego
przynalezy udzial wynoszacy (...) cze$ci we wspdtwlasnoéci nieruchomosci wspolnej. Powodka nie zamieszkuje w
powyzszym lokalu i nie zamierza w nim zamieszkiwa¢ w przyszlosci.

Ogol wlascicieli, ktorych lokale znajduja sie w budynku posadowionym na nieruchomoéci przy ul. (...) w P. tworzy
Wspo6lnote Mieszkaniowa ul. (...),B,C w P..

okolicznoSci bezsporne, a nadto dowod:
» wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej - k. 7-9,
« zeznania powddki

W 2017 r. pozwana wspdélnota mieszkaniowa podjela czeSciowo na zebraniu w dniu 9 marca 2017 r., a czeSciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow uchwale nr 03/03/2017 przyjmujaca ,Regulamin korzystania z miejsc
parkingowych Wspolnoty Mieszkaniowej Bulgarska 102 A,B,Cw P.”.

W przyjetym powolang uchwalg regulaminie postanowiono m.in., ze:
- miejsca parkingowe sg niestrzezone i sa do wylacznej dyspozycji czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej (pkt 1.),

- prawo do korzystania z miejsc parkingowych maja samochody z identyfikatorem wydanym przez wspolnote
mieszkaniowa (pkt 4.),

- miejsca parkingowe przeznaczone sa wylacznie dla wlascicieli zamieszkujacych w nieruchomosci Bulgarska 102
A,B,C (pkt 13.).

Podjecie powolanej uchwaly podyktowane bylo checia uregulowania przez wlascicieli lokali sposobu korzystania
z miejsc parkingowych znajdujacych sie na nieruchomosci wspdlnej, ktorych iloé¢ jest mniejsza niz liczba lokali
mieszkalnych. Parking zostal wyremontowany kilka lat temu na koszt wlascicieli lokali. Ograniczona liczba miejsc
parkingowych byla zrédlem konfliktéw i niezadowolenia mieszkancow, ktérzy pozostawali w przekonaniu, ze umowy
na korzystanie z miejsc postojowych zawierane sa w spos6b dowolny, za$ z samych miejsc korzystaja czesto osoby
spoza kregu wlascicieli lokali.

Po podjeciu powolanej wyzej uchwaly w pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej przyjela sie praktyka, ze osoby
uprawnione do korzystania z miejsc parkingowych wybierane byly w drodze losowania, a nastepnie - stosownie do
postanowien regulaminu - zawierano z nimi odpowiednie umowy.

Poniewaz w biezacym roku liczba zglaszajacych sie chetnych do korzystania z miejsc parkingowych byla mniejsza niz
liczba tychze miejsc, umowy o korzystanie z nich zawarto réwniez z osobami, ktére nie sa wlascicielami lokali.

dowod:



« protokot z zebrania wspolnoty mieszkaniowej - k. 97-101,
« uchwala nr 03/03/2017 - k. 109,
+ ,Regulamin korzystania z miejsc parkingowych Wspdlnoty Mieszkaniowej Bulgarska 102 A,B,C w P.” - k. 102,
« umowa o korzystanie - k. 103-104,
« zeznania $wiadka C. A.,
« zeznania $wiadek A. S.,
« zeznania Swiadek K. N.,
» zeznania $wiadek K. M.,
e zeznania stron
Powodka zostala zawiadomiona o treéci uchwaly nr 03/03/2017 droga elektroniczng w dniu 16 maja 2017 r.

okoliczno$¢ podniesiona w pozwie i wobec jej niezaprzeczenia przez pozwang, na podstawie art. 230 k.p.c., uznana
za przyznang, a nadto dowdd:

- wydruk wiadomo$ci e-mail - k. 5
Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowoddow, ktére uznal za wiarygodne.

Sad nie prowadzil postepowania dowodowego w szerszym zakresie, albowiem strony sie tego nie domagaly (por.
o$wiadczenia stron zlozone na posiedzeniu w dniu 25 kwietnia 2018 r. - k. 189), a i sad nie znalazl podstaw, by
postepowanie dowodowe uzupehié z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

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

Rozwazania prawne w niniejszej sprawie nalezy rozpoczaé od oceny czy powddka dochowala terminu do zaskarzenia
objetej pozwem uchwaly. W myél art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, powddztwo o uchylenie uchwaly moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogohu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glos6w. Zaskarzona uchwala zostala podjeta cze$ciowo na zabraniu, a czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania glosow. O jej treéci - jak wynika z uzasadnienia pozwu oraz zalaczonego do pozwu wydruku
wiadomoSci e-mail - powodka zostala zawiadomiona droga elektroniczng w dniu 16 maja 2017 r. Okoliczno$¢ ta nie
byla przez pozwana kwestionowana. Pozew zostal zlozony do sadu w dniu 27 czerwca 2017 r., a wiec przed uplywem
powolanego wyzej terminu.

Zaskarzona uchwala podlegata uchyleniu jako sprzeczna z prawem i naruszajaca interesy wlasciciela lokalu (powodki).

Nie budzila watpliwosci sadu okolicznoé¢, ze pozwana wspdlnota mieszkaniowa, jak wiele innych wspdlnot
mieszkaniowych, zmaga sie z problemem niedostatecznej liczby miejsc parkingowych. Nie sposoéb w tej sytuacji
odmowit jej prawa do podjecia proby uregulowania tej niewatpliwie waznej z punktu widzenia wlascicieli lokali
kwestii. W ocenie sadu zaskarzona uchwala, moca ktorej przyjeto ,Regulamin korzystania z miejsc parkingowych
Wspdlnoty Mieszkaniowej Bulgarska 102 A,B,C w P.” czyni to w sposob niewlaSciwy jako sprzeczny z prawem i



naruszajacy interes niektérych wiascicieli lokali (w tym powodki). Przyjety moca tej uchwaly regulamin zawiera
postanowienia niedopuszczalne, wiele istotnych kwestii pomija, co w efekcie powoduje, ze nie jest respektowany przez
sama wspolnote mieszkaniowa.

Parking, ktérego dotyczy przyjety regulamin polozony jest na nieruchomosci wspdlnej, ktoéra - zgodnie z art. 3
ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali - stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do
uzytku wiadcicieli lokali. Nalezy pamietaé, ze zgodnie z art. 206 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony
do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, w jakim daje sie to pogodzié¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspodlwlascicieli. Co wiecej, jak stanowi przepis art.
12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do wspoélkorzystania z nieruchomos$ci wspdlnej
zgodnie z jej przeznaczeniem. Przyjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwalg nr 03/03/2017 regulaminu, ktory
reguluje sposob korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej stanowi dokonanie swego rodzaju podzialu quoad usum.
Stuzy¢ ono ma, jak slusznie podnosi pozwana, uporzadkowaniu budzacej szereg problemow kwestii korzystania z
miejsc parkingowych, ktorych iloé¢ jest mniejsza niz ilo§¢ wyodrebnionych lokali mieszkalnych. W zadnym razie
jednak nie sposob jest, zdaniem sadu, zaakceptowac sytuacji, w ktorej z korzystania z miejsc parkingowych catkowicie
wykluczeni zostaja niektorzy wlasciciele lokali. Zaskarzona uchwala powoduje za$, ze prawo do korzystania z miejsc
parkingowych tracg wlasciciele lokali, ktorzy nie zamieszkujg na nieruchomosci (pkt 13 regulaminu). Taka regulacja
nie daje sie zaakceptowac. Fakt niezamieszkiwania w lokalu nie moze ograniczaé¢ praw wtasciciela lokalu przyznanych
mu z mocy ustawy. W przeciwnym wypadku w sposéb oczywisty narusza zaréwno powolany wyzej przepis ustawy,
jak réwniez interes czeSci z wlascicieli lokali. Prawo wlasnosci, ktore realizowane jest m.in. poprzez korzystanie z
rzeczy jest prawem chronionym konstytucyjnie. Zdaniem sgdu kazdy z wtascicieli lokali winien mie¢ takie samo
prawo do korzystania ze znajdujacych sie na nieruchomosci miejsc parkingowych. W sytuacji, gdy miejsc tych jest
mniej niz lokali, w istocie konieczne moze sie okazac¢ wprowadzenie procedury porzadkujacej korzystanie z parkingu.
Pozwana wspdlnota mieszkaniowa zdecydowala sie, jak wynikalo z zeznan przestuchanych osbéb, na wyznaczanie
uprawnionych do korzystania z miejsc parkingowych w trybie losowania. Mozliwo$¢ udzialu w tym losowaniu
winni mieé¢ jednak wszyscy wlasciciele lokali. Podkre§li¢ jednocze$nie nalezy, ze przyjety regulamin nie wspomina
o procedurze losowania, mimo ze winna ona zosta¢ w nim uregulowana. W przeciwnym wypadku, dokonywanie
wyboru 0s6b uprawnionych do korzystania z miejsc parkingowych nie znajduje podstawy. Przyjety regulamin stanowi
jedynie, ze miejsca parkingowe przeznaczone sa wylacznie dla wlascicieli zamieszkujacych na nieruchomodci, nie
wskazuje jednak w jaki sposob wybierani beda ci wla$ciciele zamieszkujacy na nieruchomogci, ktorzy z tego parkingu
moga korzystaé. Brak opisania w regulaminie procedury losowania (de facto stosowanej w pozwanej wspdlnocie
mieszkaniowej) moze powodowaé, ze bedzie ona przeprowadzana w sposéb dowolny, a przy tym wymykac sie
bedzie spod kontroli wlascicieli lokali. Tak zreszta jest w rzeczywistoSci. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w ostatnim roku
uprawnienie do korzystania z miejsc parkingowych zostalo przyznane rowniez osobom, ktore nie sa wlascicielami
lokali, a wiec wbrew postanowieniom przyjetego regulaminu. Oznacza to zatem, ze osoby zarzadzajace wspolnota
mieszkaniowa same nie stosuja regulaminu, do ktérego przyjecia doprowadzily. Podkresli¢ przy tym wypada, ze
pozwana wspolnota mieszkaniowa z jednej strony podnosi, ze ,zasadnym jest uprzywilejowanie cztonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej stale zamieszkujgcych na ternie wspélnoty” (k. 92), z drugiej natomiast akceptuje sytuacje, w ktorej
- wbrew tresci przyjetego zaskarzona uchwalg regulaminu - uprawnienie do korzystania z miejsc parkingowych
przyznawane jest osobom nie bedacym nawet wlascicielami lokali, przy jednoczesnym uregulowaniu w regulaminie,
ze dostepu do miejsc parkingowych nie maja wlasciciele, ktérzy nie zamieszkuja na nieruchomosci. Jak to juz wyzej
wskazano, sad nie neguje mozliwosci dokonywania wyboru os6b uprawnionych do korzystania z miejsc parkingowych
w sposo6b losowy. Procedura losowania winna by¢ jednak w spos6b jasny i precyzyjny okreslona w regulaminie, a przy
tym nie moze pomija¢ w dostepie do niej zadnego z wlascicieli. Zatwierdzony zaskarzona uchwala regulamin tego nie
czyni. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze wszyscy wlaSciciele, rowniez ci, ktérzy na nieruchomosci nie zamieszkuja, w takim
samym stopniu partycypuja w kosztach utrzymania nieruchomosci.

Odnoszac sie natomiast do podniesionego przez pozwang zarzutu sprzeczno$ci zadania pozwu z zasadami wspolzycia
spolecznego, zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia spotecznego. Takie



dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wskazuje
sie, ze ,zasady wspdlzycia spolecznego” w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlagcznym
zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim caloSciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i
kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania
tego przepisu konieczna jest ocena caloksztaltu szczeg6lnych okolicznoéci danego rozpatrywanego wypadku w
$cistlym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym (por. K. Piasecki, komentarz do art. 5 k.c.,
System Informacji Prawnej ,LEX”). Zdaniem sadu, charakter sprawy o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;j
sprzeciwia sie mozliwoS$ci zastosowania przepisu art. 5 k.c. Nie sposob jest bowiem uznaé za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego dgzenie do uchylenia uchwal sprzecznych z prawem czy naruszajgcych interes wspolnoty
mieszkaniowej, badZ poszczegblnych wlascicieli lokali. Tego rodzaju dzialania, majace stuzy¢ wyeliminowaniu z
obrotu prawnego wadliwych uchwal podejmowane sa w interesie calej wspolnoty mieszkaniowej. Niezaleznie od
powyzszego uznaé nalezy, ze zarzut ten i tak nie mogl okaza¢ sie zasadny. Pozwana upatrywala naruszenia przez
powodke zasad wspblzycia spolecznego w domaganiu sie przez nia ,uprzywilejowania jej pozycji kosztem innych
czlonké6w wspolnoty mieszkaniowej”. Taki zarzut, zdaniem sadu, nie jest zasadny i traktowaé go nalezy raczej jako
wyraz niezrozumienia istoty zadania powodki. Z uzasadnienia pozwu wynika bowiem jednoznacznie, ze powodka
nie domaga sie uprzywilejowania jej pozycji, lecz traktowania jej na réwni z pozostalymi wlascicielami lokali.
Zaskarzona uchwala, z przyczyn weze$niej omoéwionych, pozbawia powodke - jako wlasciciela, ktéry nie zamieszkuje
na nieruchomosci i nie zamierza na niej zamieszkiwa¢ - mozliwoéci korzystania z miejsc parkingowych. Oczekiwanie
przez powodke, by tak nie bylo w zadnym razie nie stanowi wyrazu domagania sie uprzywilejowania jej sytuacji, bedac
jedynie sprzeciwem do ograniczenia ustawowo jej przyznanych uprawnie.. Sad nie dopatrzyl sie przy tym innych
okoliczno$ci, a i pozwana takowych nie naprowadzila, ktére nakazywalyby uznaé, ze zgdanie pozwu narusza zasady
wspolzycia spolecznego.

Z przyczyn wyzej naprowadzonych, sad okregowy uznal, Ze zaskarzona uchwatla (przyjmujaca ,Regulamin korzystania
z miejsc parkingowych Wspo6lnoty Mieszkaniowej Bulgarska 102 A,B,C w P.”) podlega uchyleniu. Przyjety ta uchwalg
regulamin stanowi jedna calo$é, jego postanowienia $ciéle sie ze soba wigza, a w konsekwencji uchwala podlegata
uchyleniu w calo$ci. Wyeliminowanie tylko niektérych z postanowien regulaminu (w szczegélnosci jego punktu 13.),
majac na uwadze rowniez jego pozostale braki (choéby w zakresie opisania procedury losowania) powodowaloby, ze
w pozostalej czesci bylby i tak dysfunkcyjny, nie rozstrzygalby istotnych w punktu widzenia sposobu korzystania z
miejsc parkingowych przez wlascicieli lokali kwestii, a wrecz powodowat chaos regulacyjny w pozwanej wspolnocie
mieszkaniowe;j.

To majac na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepisow, w punkcie 1. wyroku, sad uchylit uchwale pozwane;j
wspoélnoty mieszkaniowej nr 03/03/2017.

O kosztach procesu, w punkcie 2. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 1i 2 k.p.c., obcigzajac
nimi w calo$ci pozwang jako strone przegrywajaca proces.

Na koszty procesu poniesione przez powodke sktadata sie wylacznie oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 z} i te
wlasnie kwote sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki.

Nadto, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w
zw. z art. 98 k.p.c., w punkcie 3. wyroku, sad nakazal $ciaggna¢ od pozwanej (jako przegrywajacej proces) na rzecz
Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 82,31 zt tytulem pokrytych tymczasowo ze Srodkéw Skarbu
Panstwa kosztéw zwigzanych ze stawiennictwem $wiadka (o ktérych orzeczono postanowieniem z dnia 19 kwietnia
2018 r.). Nalezy podkresli¢, ze z uwagi na tre$¢ art. 2 ust. 11 art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych, nalezno$¢ z powyzszego tytulu stanowi koszty sadowe (wydatki) i tym samym podlega rozliczeniu
w orzeczeniu koniczacym postepowanie.

/-/ SSO Tomasz Jozkowiak



