Sygn. akt V ACa 18/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Aleksandra Janas (spr.)
Sedziowie: SA Jadwiga Galas
SO del. Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: Diana Starzyk

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2017 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. S. (1) i B. S. (2)

przeciwko (...) w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 12 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 107/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powo6dztwo i nie obcigza powodéw kosztami procesu;

2. nie obcigza powodow kosztami postepowania apelacyjnego.

SSA Jadwiga Galas SSA Aleksandra Janas SSO del. Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygn. akt V ACa 18/17

UZASADNIENIE

Powodowie B. S. (1) i B. S. (2) wystapili do Sadu Okregowego w Gliwicach z pozwem, w ktérym domagali sie uchylenia
uchwaly (... )w G. nr (...), podjetej w dniu 21 marca 2016r. Powodowie argumentowali, ze zaskarzona uchwala narusza
art.22 ust.3 pkt 4 ustawy o wlasnos$ci lokali, zmierza do ominiecia procedury administracyjnej obowigzujacej przy



tworzeniu miejsc parkingowych, jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna i nie
okregla zrédel finansowania, a jej realizacja pociagnelaby za sobg znaczne wydatki, ktére zostalyby zmarnowane z
uwagi na sprzeczno$¢ uchwaly z prawem.

Pozwana Wspoélnota wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu. Wskazala, ze zaskarzona uchwata
zostala podjeta wymagang wiekszoscia glos6w i nie narusza prawa. Uzasadnieniem byla chec¢ zagospodarowania czeéci
nawierzchni nieruchomosci wspdlnej poprzez jej utwardzenie poniewaz teren ten w okresie od jesieni do wiosny jest
bardzo miekki i blotnisty i nie mozna tamtedy przejs¢ bez ubrudzenia odziezy. Pozwana podalta réwniez, ze na skutek
utwardzenia nawierzchni, co ma nastapié¢ poprzez polozenie plyt azurowych, nie dojdzie do zmiany przeznaczenia
nieruchomosci, wykorzystywanej obecnie przez czlonkoéw Wspdlnoty jako miejsca postojowe.

Wyrokiem z 12 pazdziernika 2016r. Sad Okregowy w Gliwicach uchylil uchwale (...) (...)w G. z 21 marca 2016r. i
zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 200zt tytulem kosztoéw procesu. Rozstrzygajac ustalil, ze
nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w G. znajduje sie na rogu ulic (...)i(...). Od strony ul. (...) biegnie ogrodzenie
z furtka wejSciowa, pas zieleni pomiedzy ogrodzeniem a $ciang budynku, wzdtuz odrodzenia ro$nie zywoptot i
kilka drzew iglastych. Od strony ul. (...) znajduje sie brama i pokryta kostka droga wjazdowa usytuowana wzdluz
budynku, ktéra oddziela budynek od kompleksu garazy w liczbie 6. Kompleks ten znajduje sie na dlugosci budynku
mieszkalnego, natomiast wzdluz ostatniego garazu znajduje sie stanowisko parkingowe z podwojnym pasem plytek,
gdzie parkuje samochod. Po drugiej stronie ul.(...) znajduja sie miejsca parkingowe objete platng strefa parkowania,
natomiast wzdluz jezdni po stronie budynku — pas zieleni, chodnik dla pieszych, drugi pas zieleni, bez miejsc
parkingowych. Dojscie do wejScia jest mozliwe od furtki i od tytlu wzdtuz obu stron budynku. Bezposrednio w linii
wyznaczonej poludniowo -zachodnig krawedzia budynku i ostatniego garazu konczy sie droga utwardzona — dalej
znajduje sie teren trawiasty, ktory na przedluzeniu wjazdu poroéniety jest trawa, ze Sladami rozjezdzonej ziemi. Ok.
12 m od tej linii ustawiony jest plastikowy stolik z krzeslami. Sad ustalil, ze obszar utwardzenia przewidziany uchwatg
nr (...) stanowi przedluzenie podjazdu, a w linii brzegowej planowanego utwardzenia znajduje sie $§wierk ozdobny,
ktory ma zostaé przesadzony. Planowane utwardzenie nie obejmuje terenu, na ktérym znajduje sie plastikowy stolik
z krzeslami oraz ro$liny ozdobne. W sprawie ustalono tez, ze nieruchomo$¢ graniczy z dwobch stron z ulica, a
pozostalych z dwoch - z prywatnymi nieruchomog$ciami, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. Na nieruchomo$ci
polozonej za linig garazy znajduje sie ogrodek, w ktorym ustawiono urzadzenia do zabaw dla dzieci — domek z
zjezdzalnig, hamak, trampoline, natomiast od ul.(...) wzdluz budynku teren jest nieobsadzony, nawierzchnia jest
rozjezdzona, parkuja tam samochody. Cze$¢ wlascicieli mieszkan i ich go$cie parkuja na terenie woko6t budynku od
strony ul. (...) oraz za garazami i na trawie, ktora zostala rozjezdzona. Sad Okregowy ustalil réwniez, ze decyzja z
dnia 21 wrze$nia 2004r., wydana na wniosek Wspolnoty, Prezydent Miasta G. zezwolil (...) na dokonanie wycinki
krzew6w rosnacych na terenie nieruchomosci przy ul. (...) bez pobrania oplaty, z zobowigzaniem dokonania nasadzen
zastepczych zgodnie z zalaczonym do wniosku planem zagospodarowania, stanowiacym integralng cze$é decyzji.
Obszar, na ktérym projektowano nasadzenia cze$ciowo pokrywa sie z obszarem utwardzenia terenu na podstawie
uchwaly nr (...). Nastepnie w marcu 2016r. na zebraniu wlascicieli i przedstawicieli wtascicieli lokali, poprzedzajacym
podjecie zaskarzonej uchwaly, padly ustalenia o podzieleniu terenu na cze$¢é parkingowa i zielong. Utwardzenie
mialo na celu stworzenie miejsc, umozliwiajacych parkowanie kilku samochodéw bez rozjezdzania ogrodka i robienia
blota. W czasie spotkania przedstawiono dwa projekty zagospodarowania terenu — jeden autorstwa powoda B. S. (1),
drugi czlonkéw zarzadu Wspdlnoty. Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 21 marca 2016r. podjeto uchwate (...) o
nastepujacej tresci: ,Dzialajgc na podstawie art. 23 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. wlasciciele
postanawiajg zagospodarowaé przestrzen podwoérka nalezacego do nieruchomosci poloznej przy ul. (...) zgodnie z
wersja nr (...) szkicu stanowigcego zalacznik do uchwaly, wraz z przesunieciem drzewa ($wierk srebrny) zgodnie z
miejscem na szkicu. Wyznaczone miejsce zostanie utwardzone (orientacyjny koszt utwardzenia ok. 100,00zl/mz2).
Prace zostang wykonane w oparciu o wyloniona najkorzystniejsza oferte sposréd 3 przedstawionych”. Zalgcznik do

uchwaly wskazywal powierzchnie projektowanej nawierzchni utwardzonej plytami azurowymi 124m‘? (na dlugoéc
11,5m i szeroko$¢ 12m), wyznaczone za istniejaca juz powierzchnia utwardzona. Za uchwalg glosowali wlasciciele
lokali dysponujacy lacznie 54,50 % udzialow, glosy przeciwko uchwale oddali czlonkowie Wspoélnoty dysponujacy



30% udzialéw, natomiast Gmina G. z 15,50% wstrzymala sie od glosu. Spos6b sfinansowania prac okreslono uchwala
nr (...).

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powodztwo jest zasadne w $wietle
art.25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, w my$l ktérego wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Jednoczes$nie za niezasadne uznatl
zarzuty dotyczace wadliwo$ci uchwaly z uwagi na brak uprawnien do glosowania, dopatrzy! sie takze wadliwoSci w
okresleniu sposobu finansowania, objetego zreszta inna niz zaskarzona uchwala. Za nieuzasadnione uznal rowniez
zarzuty powodow co do kwestii pierwszenstwa innych prac remontowych. Zdaniem Sadu Okregowego argumentacja
pozwanej co do kolejnosci i zakresu poszczegbdlnych robot z uwzglednieniem ich kosztow, kompleksowoséci i woli
mieszkancow byla przekonujaca. Sad podzielil jednak stanowisko powod6éw uznajac, ze intencja i cel uchwaly sa
jednoznaczne — zmierza ona do stworzenia miejsc postojowych, a nie jak argumentowala pozwana, zapewnienia
dojécia do budynku oraz wzgledom estetycznym. Stwierdzit tez, ze samo uzasadnienie projektowanego w uchwale
utwardzenia wzgledami estetycznymi, biorac pod uwage jego stosunkowo duza jednolita powierzchnie, znajdujaca
sie poza ciggiem komunikacyjnym oraz w oddaleniu od zasadniczej czeSci strefy rekreacyjnej nie uzasadnialoby
znacznego nakladu kosztéw na jego wykonanie. Powolujac sie na przeprowadzone dowody stwierdzil, ze glownym
celem planowanego utwardzenia jest zapewnienie mozliwoSci parkowania pojazdéw i unikniecie bedacego jego
skutkiem niszczenia nawierzchni. Takie zapewnienie mozliwosci parkowania jest niczym innym, jak stworzeniem
miejsc postojowych, podlegajacych rezimowi prawa budowlanego. Bez znaczenia jest przy tym, iz inwestycja taka nie
wymaga pozwolenia na budowe, skoro jej usytuowanie winno spelniac¢ okreslone prawem budowlanym warunki. Mial
wprawdzie Sad na uwadze, ze zaskarzona uchwala w istocie ma na celu rozwigzanie problemu miejsc do parkowania,
jednakze zostala podjeta bez uwzglednienia warunkéw wymaganych dla tego rodzaju inwestycji. Odnoszac sie do
interesu powod6w Sad zauwazal, ze powdd B. S. (1) zamieszkaly w nieruchomos$ci Wspolnoty ma garaz, jego potrzeby
w tym zakresie w przeciwienstwie do czeéci innych wlascicieli sa zaspokojone, musi zatem bra¢ pod uwage, ze
inni wspoélwlasciciele majg prawo korzystaé¢ z nieruchomogdci takze w zakresie parkowania swoich pojazdow. Tym
niemniej sposéb podjecia uchwaly i jej tres¢ wskazywaly, ze skutkiem takiego sformulowania stalo sie pominiecie
zasad dotyczacych postoju pojazdow. W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze zaskarzona uchwata — podjeta
bez uwzglednienia przepisow budowlanych, a w konsekwencji narazajaca wspdlnote na poniesienie znacznych
nieefektywnych wydatkéw — narusza zasady prawidlowego zarzadzania, co skutkowato wyczerpaniem przestanek z
art. 25 u.w.l. i uzasadnialo uchylenie uchwaly. O kosztach procesu orzeczono podstawie art. 98 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucila naruszenie art.140 zd.2 k.c. w zwigzku z art.23 ust.1 u.w.l. oraz art.233 §
1k.p.c., atakze sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym materialem dowodowym. W oparciu o powyzsze
zarzuty, szerzej w apelacji uzasadnione, pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa i zasadzenie od powodéw na swa rzecz kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie wniosla o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest zasadna.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego sa prawidlowe poza jedynie kategorycznym stwierdzeniem, ze zaskarzona
uchwala zostala w rzeczywisto$ci podjeta w celu umozliwienia stworzenia parkingu samochodowego na
nieruchomos$ci wspoélnej, nie ma natomiast zwigzku z poprawa estetyki i funkcjonalnosci tej nieruchomosci, wobec
czego z opisang nizej modyfikacja Sad Apelacyjny akceptuje je w pelni i czyni wlasnymi. Shusznie pozwana podnosi,
ze okoliczno$ci odmienne wynikaja z przeprowadzonych w sprawie dowodéw, to jest zeznan swiadkoéw E. C. (k.135),
C. M. (k.136), L. O. (k.137), B. U. (k.138) oraz zeznan przesluchanych w charakterze pozwanej S. M. (k.141), H. B.
(k.142) i D. O. (k.143). Osoby te zgodnie podaly, ze cze$¢ nieruchomoSci, ktorej dotyczy zaskarzona uchwala, jest



niezagospodarowana — po opadach deszczu teren jest grzaski i blotnisty i nie mozna tamtedy przejsé ,,sucha stopa”.
Przedstawiciele pozwanej, podobnie jak i $wiadkowie zgodnie wskazywali zar6wno wzgledy praktyczne (ulatwienie
korzystania z nieruchomosci), ale rowniez na wzgledy estetyczne — uporzadkowanie terenu. Zly stan tej czeSci
nieruchomo$ci nie byl zreszta przedmiotem sporu, znajduje on potwierdzenie rowniez w fotografiach zlozonych do
sprawy (k.28) oraz twierdzeniach samych powod6w. Nie ma tez podstaw aby kwestionowa¢ wiarygodno$é zeznan
wymienionych wyzej oséb, tym bardziej, Ze nie czyni tego zadna ze stron. Zwazywszy na te okoliczno$ci Sad Apelacyjny
dokonal modyfikacji poczynionych ustalen w ten sposob, ze celem podjecia uchwaly bylo réwniez — obok rozwigzania
problemu postoju samochodéw — uporzadkowanie cze$ci nieruchomosci poprzez nadanie jej estetycznego wygladu.
Jedynie w tym zakresie podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art.233 § 1 k.p.c. odni6st skutek. Nie mozna
natomiast zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze wylgcznym celem uchwaly byla poprawa estetyki i ze nie pozostawala ona
w jakimkolwiek zwigzku z d3zeniem do rozwigzania problemu postoju samochodéw. Swiadcza o tym zeznania
wymienionych wyzej §wiadkéw oraz przedstawicieli Wspolnoty, ktérzy wskazywali na obydwa aspekty — praktyczny
i estetyczny. Stanowiska pozwanej nie mozna podzieli¢ takze w tej czesci, w ktoérej zarzuca ona, ze Sad Okregowy
niezasadnie pomingl fakt skonfliktowania powoda B. S. (1) z cztonkami Wspdlnoty i przedstawienia przez niego
wlasnego projektu utwardzenia nawierzchni nieruchomosci. Sad Okregowy ustalil bowiem, ze przedmiotem rozwazan
czlonkéw wspolnoty byly dwa projekty zagospodarowania terenu, w tym jeden autorstwa powoda. Dodatkowo
pozwana zarzucila poczynienie blednych ustalen faktycznych poprzez przyjecie, ze zaskarzona uchwata naruszala
zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomog$cia wspo6lna, jednakze zagadnienie to nie nalezy do domeny faktu, lecz
podlega ocenie w ramach prawidlowosci zastosowania prawa materialnego.

Przechodzac do oceny prawidlowosci zastosowania prawa materialnego na wstepie nalezy wskazaé¢, ze podstawy
uchylenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej reguluje art.25 ust. 1 u.w.l., ktéry wymienia niezgodno$¢ uchwaly z
prawem lub umowa wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng albo
naruszenie interesu wiasciciela. Niezgodno$¢é uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja uchwaly z
przepisami ustawy o wlasno$ci lokali. Niemniej jednak owa niezgodno$¢ nalezy badaé takze z przepisami kodeksu
cywilnego w zakresie, w jakim maja zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Na przestanke sprzecznos$ci uchwaty
z umowa wspoélwlaseicieli sie nie powolywano, natomiast uchwala naruszajaca interesy wlasciciela lokalu lub
naruszajjca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng to taka, ktéra z osobistego lub gospodarczego
punktu widzenia jest dla skarzacego wiasciciela niekorzystna badZ ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty.
Ustalenie czy dana uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych
danej sprawy. Aby przyjaé, ze uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu w taki sposéb, ze uzasadnia to uchylenie
zaskarzonej uchwaly, nalezy dokona¢ oceny czy zaistniala znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
skarzacego, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala (zob. wyrok SA w Szczecinie z 3 marca 2016r., I ACa
988/15).

W swej apelacji pozwana zarzucila naruszenie art.140 k.c. w zwigzku z art.23 ust.1 uw.w.l. O naruszeniu drugiego
z powolanych przepisoéw, odnoszgcego sie do sposobu podejmowania uchwal, mozna by moéwié¢ w razie wadliwego
przyjecia, ze procedowanie zaskarzonej uchwaly odbylo sie z pominieciem wskazanych w nim sposobéw zbierania
glosow. Poniewaz Sad pogladu takiego nie wypowiedzial, zarzut pozwanej nie jest zasadny. Stusznie natomiast podnosi
sie, ze uchylenie uchwaly nastgpilo z naruszeniem art.140 k.c. Zgodnie z tym przepisem, w granicach okre$lonych
przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z
rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza. Z uwagi na specyficzng nature prawa odrebnej wlasnosci
lokalu, sfera prawa jego wlaSciciela jest uksztaltowana réwniez przez art.12 ust.1 u.w.l. Przepis ten stanowi, ze
wlaéciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, co stanowi
nawigzanie do regulacji zawartej w art.206 k.c. Dodatkowo art.13 ust.1 u.w.l. przewiduje miedzy innymi, ze wlasciciel
jest obowiazany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej
w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych wspoétwlascicieli oraz wspéldzialaé z nimi w ochronie wspolnego
dobra. Zachowujac wynikajace z art. 140 k.c. prawo do wylgcznego korzystania z wlasnoéci indywidualnej (z lokalu),
kazdy wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspolwlasnos$ci w ten sposéb, ze nie moze z



niej korzysta¢ wylgcznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspodtkorzysta¢ (korzystaé¢ razem z innymi). W
zakresie, w jakim nieruchomo$¢ wspoélna nie jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wspoélnota mieszkaniowa ma prawo okre$li¢ zasady korzystania z niej, a decyzje w tym zakresie musza pozostawaé
w zgodzie z przepisami prawa, z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz nie powinny naruszaé
interesu wlasciciela lokalu (wyrok SA w Bialymstoku z 29 wrzeénia 2015 r., I ACa 435/15). Z przywolanych przepiséw
wynika zatem, ze wlaSciciel lokalu (cztonek wspolnoty mieszkaniowej) ma prawo korzystaé z nieruchomos$ci wspolnej
zgodnie z jej spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem, a takze w sposob nie utrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli, przy czym wspdlnota mieszkaniowa nie jest pozbawiona kompetencji do okres$lania zasad
korzystania z nieruchomosci wspoélne;j.

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy nalezy w pierwszej kolejnoSci rozwazy¢ czy sposob korzystania z
nieruchomoéci wsp6lnej wynikajacy z zaskarzonej uchwaty miesci sie w zakresie uprawnien wtascicielskich, o jakich
mowa w powolanych przepisach. Jak wynika z poczynionych ustalen, zaskarzona uchwala pozwana Wspélnota dazyla
do utwardzenia (poprzez polozenie plyt azurowych) czeSci tej nieruchomoscei, a celem uchwaly byla poprawa jej
funkcjonalno$ci oraz wygladu. Obecnie objeta uchwalg cze$¢ nieruchomosci stuzy jest przede wszystkim jako miejsce
dla parkowania kilku samochodéw nalezacych do czlonkéw Wspolnoty. Taki sposéb korzystania z nieruchomo$ci nie
moze by¢ uznany za niezgodny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, zwlaszcza, ze powszechne jest
posiadanie i korzystanie z samochodéw, co nieodzownie wigze sie z konieczno$cia ich przechowywania (parkowania).
Co do zasady nie ma bowiem przeszkdd do tego, aby wlasciciel (wspdlwlasciciel) nieruchomoéci korzystal ze swego
prawa w taki sposéb, jak czynig to czlonkowie pozwanej, tym bardziej ze nieruchomo$¢ jest polozona w strefie platnego
parkowania.

Kwestionujac uchwate powodowie powolywali sie na zapisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.
Dz.U. z 2015r., poz.1422). Zgodnie z § 18 ust. 1 rozporzadzenia, zagospodarowujac dzialke budowlang, nalezy
urzadzié, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy, miejsca postojowe dla samochodéw uzytkownikow
stalych i przebywajacych okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochoddéw, z ktoérych korzystaja
osoby niepelnosprawne. Jak stanowi ust.2, liczbe i sposéb urzadzenia miejsc postojowych nalezy dostosowac do
wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem potrzebnej
liczby miejsc, z ktorych korzystajg osoby niepelnosprawne. Kolejne paragrafy (19-21) reguluja natomiast wymagania
w zakresie odleglo$ci miejsc postojowych od okien budynkéw oraz od granicy dzialki budowlanej, usytuowania
miejsc postojowych dla niepelnosprawnych oraz szeroko$ci stanowisk miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych. Z przepisow tym powodowie wywodza, ze zaskarzona uchwata narusza prawo poniewaz przewidziane
w rozporzgdzeniu wymogi zwigzane z odleglo$cia miejsc postojowych od innych obiektéw nie zostaly spelnione. W
ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko przedstawione przez powoddw nie znajduje uzasadnienia. Przepisy powolanego
rozporzadzenia, ktére weszlo w zycie w dniu 16 grudnia 2002r., nie moga by¢ bowiem interpretowane w taki
sposob, ze uniemozliwiaja prawidlowe korzystanie z nieruchomo$ci, ktorej zabudowa zostala uksztaltowana w okresie
wezedniejszym. W rozpoznawanej sprawie nie chodzi przeciez o budowe parkingu, ale o poprawe funkcjonalnosci
czeSci nieruchomosci wylacznie poprzez jej utwardzenie plytami azurowymi. Wniosek odmienny, sprowadzajacy
sie do twierdzenia, ze wlasciciele nie mogg doprowadzi¢ do utwardzenia nawierzchni, a tym samym musza
znosi¢ niedogodno$ci wynikajace z blotnistego terenu tylko dlatego, ze nie zachowano odpowiedniej odlegloéci
od budynku i — jak twierdza powodowie — placu zabaw znajdujacego sie na nieruchomosci sasiedniej, jest nie
do pogodzenia z prawem do korzystania z rzeczy zgodnie z jej spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem. Nie
s3 przy tym zasadne twierdzenia powoda o liczbie miejsc parkingowych, jakie maja rzekomo powsta¢ na skutek
wykonania uchwaly, zobrazowane na szkicu k.166 i determinujace odleglo$¢ od obiektéw sgsiednich, poniewaz
zaznaczona na tym szkicu powierzchnia nieruchomos$ci nie odpowiada tej jej czeSci, ktéra ma zosta¢ utwardzona
(k.15). Dodatkowo wskazaé wypada, ze nawet przepisy powolanego rozporzadzenia wskazuja na potrzebe urzadzenia
miejsc postojowych dla samochoddéw, ale stosownie do przeznaczenia i zabudowy nieruchomoéci. Co wiecej, w
przepisach mowa o wydzielonych miejscach parkingowych, natomiast z zaskarzonej uchwaly nie wynika by wspoélnota
zamierzala takowe urzadzi¢. Nie mozna tez uzna¢, ze utwardzeniu nawierzchni w sposob okre§lony w zaskarzonej



uchwale pozostaje w kolizji ze sposobem korzystania z nieruchomosci sasiedniej, na ktorej znajduja sie zjezdzalnia,
trampolina i inne urzadzenia sluzace rekreacji dzieci juz chociazby z tej przyczyny, ze nieruchomo$¢ ta nie
stanowi placu zabaw w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia. Aby mozna bylo méwi¢ o placu zabaw nie tylko w
znaczeniu funkcjonalnym, konieczne jest spelnienie przestanek z § 40 rozporzadzenia co do usytuowania urzadzen
rekreacyjnych, naslonecznienia terenu, jego odleglo$ci od innych obiektow itp., czego w sprawie nie wykazano. Co do
zrodel finansowania przewidzianych uchwalg prac — zagadnienie to w ogble nie bylo jej przedmiotem, wobec czego
nie jest objete zakresem kognicji sadu w niniejszym postepowaniu.

Badajac zgodno$¢ zaskarzonej uchwaly z prawem nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art.29 ust.1 pkt 10 oraz
art.30 prawa budowlanego wykonanie przewidzianych nig prac nie wymaga ani zezwolenia organu administracji
publicznej, ani nawet zgloszenia o ich wykonywaniu. Uchwala nie narusza réwniez wymogow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym powierzchnia terenu biologicznie czynna powinna wynosi¢ min.
20% powierzchni poszczegdlnych nieruchomosci. W rozpoznawanej sprawie czynna biologicznie cze$¢ nieruchomosci
wynosi okolo 50% jej powierzchni (niesporne). Nie zachodzi rowniez obawa naruszenia wymogow okreslonych decyzja
administracyjng z 21 wrze$nia 2004r. w przedmiocie udzielenia zgody na wycinke krzewow, a to z uwagi na uplyw
terminu z art.84 ust.4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz.U. z 2016r., poz.2134).
Nie mozna roéwniez zgodzié sie z powodami, ze uchwala zapadla z naruszeniem art.22 ust.3 pkt 4 u.w.l. — przepis ten
przewiduje jedynie, Ze zarzad wspolnoty nie jest uprawniony do zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdlnej
i ze dokonanie takiej zmiany wymaga zgody wlascicieli. Przedmiotem rozpoznawanej sprawy nie jest w ogble czynnos$é
zarzadu wspodlnoty, wobec czego nie mozna moéwié o jego naruszeniu.

Kolejnym zagadnieniem jest ocena czy parkowanie pojazdéw na nieruchomo$ci wspdlnej przez niektérych
wspotwlascicieli uniemozliwia innym, w tym powodom, realizacje przystugujacych im praw, a tym samym czy narusza
interes powodéw. Odpowiedz na to pytanie musi by¢ negatywna. Z ustalonych w sprawie okoliczno$ci faktycznych
nie wynika bowiem by na skutek takiego zagospodarowania nieruchomosci prawa powodéw ulegly ograniczeniu
badz naruszeniu. Dokonujac tej oceny nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze utwardzenie cze$ci nieruchomosci nie
wiaze sie ani z ograniczeniem dostepu do niej dla ktoregokolwiek cztonka Wspolnoty, ani nie prowadzi do zmiany
aktualnego sposobu korzystania z tej nieruchomosci. Zresztg, powdéd B. S. (1) rowniez proponowal wykonanie
utwardzenia powierzchni nieruchomoéci, tyle ze w innym ksztalcie, jednak jego propozycja nie spotkala sie z
akceptacja. Posréd podnoszonych przez powodow zarzutdw znalazlo sie tez twierdzenie, ze sprzeciw wobec uchwaly
jest motywowany rowniez tym, ze roszczg oni sobie prawa wylaczne do tej czeSci nieruchomosci, jednak w Swietle
powyzszych rozwazan argument ten nie moze zostaé uwzgledniony poniewaz pomija uprawnienia przystugujace
innym osobom — czlonkom Wspélnoty. Powodowie wskazywali réwniez na inne, ich zdaniem, przeszkody w realizacji
zamierzonego utwardzenia, to jest mozliwo$§¢ parkowania samochodéw nalezacych do oséb postronnych, co moze
narazi¢ Wspolnote na konsekwencje prawne, w tym reakcje ze strony nadzoru budowlanego. W tej materii doéc
powiedzieé, ze wspdlnota nie ma obowigzku znoszenia naruszenia prawa wlasnos$ci polegajacego na parkowaniu na jej
nieruchomosci samochodow oséb do tego nie uprawnionych i na wypadek takiej sytuacji nie jest pozbawiona $rodkéw
ochrony prawne;j.

Podsumowujac — Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska Sgdu Okregowego co do wystapienia przestanki
uzasadniajgcej uchylenie zaskarzonej uchwaly. Nie jest ona sprzeczna z prawem, nie narusza interesu powodéw
i nie kloci sie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng. Wykonanie utwardzenia bedzie
prowadzilo do polepszenia stanu jej nawierzchni, co pozytywnie wplynie zar6wno na funkcjonalno$¢, jak i na estetyke,
jednoczeé$nie zastosowana metoda (plyty azurowe) umozliwia zachowanie cze$ci utwardzanej nawierzchni w stanie
biologicznie czynnym.

Z tych wzgledow na mocy art.386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil
powddztwo. O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono na podstawie art.102 k.p.c. Sad mial bowiem na
uwadze, ze powodowie wystepujac z powoddztwem dazyli nie tylko do ochrony wlasnych praw, ale przede wszystkim
kierowali sie potrzeba ochrony interesu wspélnoty jako takie;j.
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