Sygn. akt | ACa 435/15
WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 wrzesnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Biatymstoku | Wydziat Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski

SA Beata Wojtasiak

Sedziowie :

SO del. Elzbieta Siergiej (spr.)
Protokolant : Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 29 wrzesnia 2015 r. w Biatymstoku
na rozprawie
sprawy z powddztwa M. D. przeciwko (...) ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaty na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 5
marca 2015 r. sygn. akt 1 C 172/14

oddala apelacje.
(...)
UZASADNIENIE

Powddka M. D. wniosta o uchylenie uchwaty (...) ul. (...) w O. z 28 lutego 2014 r., nr (...), jako sprzecznej
z prawem - § 18 i § 19 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 75, poz. 690),
naruszajgcej zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng oraz interes powaodki.

Pozwany -(...) ul. (...) w O. wnosit o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 5 marca 2015 r. Sad Okregowy w Olsztynie uchylit opisang wyzej uchwate w czesci
wyrazajacej zgode na parkowanie aut przed budynkiem przy ulicy (...) - przed oknami lokalu nr (...).
W pozostatym zakresie Sad ten powddztwo oddalit i znidst pomiedzy stronami koszty procesu.

Rozstrzygniecie opierato sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Powddka jest wtascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w stanowigcym (...)budynku przy ulicy (...) w O..
Uchwatg nr (...) z dnia 28 lutego 2014 r. cztonkowie (...) postanowili wyrazi¢ zgode na parkowanie przed
budynkiem — przed oknami lokalu nr {(...), za budynkiem — przed oknami lokalu nr (...) oraz na catym
placu i z boku budynku — za gankiem (wejscie do lokalu nr (...)). Na podwdérze znajdujgce sie na tytach
budynku wychodzg — bardzo nisko nad poziomem terenu - 2 okna lokalu powédki potozonego w niskim
parterze. W wyniku podjetej uchwaty samochody lokatoréw parkujg wzdtuz budynku, bezposrednio
przy oknach powddki, w oddaleniu od nich mniejszym nawet niz 1 metr, zastaniajgc wiekszo$é widoku
z wnetrza lokalu. Podwodrze to ma ksztatt zblizony do trapezu, a jego bok réwnolegly do budynku
oddalony jest o 10 m. Teren jest ogrodzony betonowym murem, za ktérym znajduje sie plac zabaw.
Przy murze samochody parkujg w zasadzie prostopadle do niego, tytem badz przodem do okien
powddki —w odlegtosci ok. 6 m od tych okien (przyjmujac sSrednig dtugosé¢ samochodu na 4 m). Miejsca
parkingowe zostaty w czasie trwania niniejszej sprawy oznaczone farbg po podtozu.
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Powyzsze okolicznosci byly poza sporem. Powddka przyznata ponadto, ze sama takze parkuje pod
swoimi oknami poniewaz jesli nie ona — i tak zrobi to ktos inny. Sgd Okregowy uznat ten argument za
przekonujacy, zas zachowanie powddki za nieusprawiedliwiajgce zarzutu z art. 5 k.c..

Sad Okregowy nie podzielit zarzutu niezgodnosci uchwaty z wskazanymi w pozwie przepisami § 18 §
19 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych,
iakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 75, poz. 690). Wskazat, w szczegdlnosci,
ze przewidziany w § 19 tego rozporzadzenia wymog zachowania odlegtosci 10 m od miejsca
postojowego do okien pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku mieszkalnym oraz
do placu zabaw i boisk dla dzieci nie ma w tej sprawie zastosowania, albowiem dotyczy ,wydzielonych”
miejsc postojowych, ktdre to pojecie stanowi niejasng przestanke stosowania w/w przepisu. W ocenie
Sadu, popartej orzecznictwem sgdéw administracyjnych, takich ,,wydzielonych” miejsc postojowych nie
ma na przedmiotowej nieruchomosci poniewaz przeznaczone do parkowania zaskarzong uchwatg nie
sg wydzielone, jako skupisko, od reszty nieruchomosci, jak tez nie sg wystarczajgco trwale wydzielone
miedzy sobga. Wskutek zaskarzonej uchwaty nie powstat zaden osobny parking (bedacy zatozeniem
ustawodawcy), lecz niemalze cate otoczenie budynku stato sie przedmiotem wykorzystania go m.in. na
parkowanie samochoddw. Nie jest, w ocenie Sgdu, zgodny z intencjg rozporzadzenia takze zarzut
powddki dotyczacy odlegtosci od placu zabaw, oddzielonego betonowym murem, co wyklucza
jakiekolwiek zagrozenie dla uzytkownikéw tego placu ze strony parkujacych na terenie wspdlnoty
samochodéw. Sgd Okregowy nie dopatrzyt sie w skarzonym dziataniu pozwanego réwniez sprzecznosci
z zasadami prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia. Za czesciowo zasadny uznat natomiast zarzut
naruszenia intereséw powaddki. Podkreslit jednak, ze istota niedogodnosci wskazywanych w pozwie
dotyczy obiektywnie faktu stawiania aut bezposrednio przy oknach powddki — zastaniania widoku,
hatasu i smrodu. W odniesieniu do pozostatych miejsc natomiast nie powinno to by¢ dla powddki
nadmiernie ucigzliwe, a pozwoli jej samej oraz pozostatym lokatorom na parkowanie w rozsgdnym
sgsiedztwie miejsca zamieszkania. W pozostatym zakresie zatem Sgd Okregowy powddztwo oddalit —
na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

Apelacje od tego wyroku w czesci oddalajgcej powddztwo (pkt 1l) wywiodta powddka M. D.. Zarzucita
W niej naruszenie § 19 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie poprzez jego btedng
wyktadnie oraz obraze art. 25 ust. 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali poprzez jego niewtasciwe
zastosowanie.

W oparciu o powyzisze zarzuty apelujgca wniosta o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uchylenie
przedmiotowej uchwaty nr (...)z 28.02.2014 r. w catosci oraz o zasadzenie od pozwanej na swojg rzecz
kosztdw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyt, co nastepuje:
Apelacja okazata sie nieuzasadniona.

Sad Okregowy poczynit w sprawie prawidtowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjat za
wiasne, czynigc je podstawg orzekania w postepowaniu apelacyjnym. Sad ten prawidtowo zastosowat
réwniez prawo materialne —art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U.
2000.80.903, z pdzn. zm.), w mysl ktérego uchwate wtascicieli lokali do sgdu mozna zaskarzy¢ w oparciu
0 samodzielne przestanki: niezgodnos¢ z przepisami prawa lub z umowag wtascicieli lokali, naruszenie

zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng, naruszenie intereséw wtasciciela lokalu
w inny sposéb — nie dopatrujac sie w ustalonym stanie faktycznym wystgpienia zadnej z nich.
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Sad Apelacyjny podziela, w szczegdlnosci — aczkolwiek z nieco innych powodoéw - stanowisko Sgdu
Okregowego co do braku podstaw do stosowania w tej sprawie przepisu § 19 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie. Wskaza¢ nalezy, iz rozporzadzenie to zostato wydane na podstawie art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pdzn.
zm.) i zalicza sie do przepiséw techniczno-budowlanych, a, co za tym idzie, moze by¢ bezposrednio

stosowane jedynie w postepowaniach prowadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane. Z samego brzmienia § 2 ust. 1 w/w rozporzadzenia wynika, iz przepisy w nim zawarte
stosuje sie przy projektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajacych funkcje uzytkowe budynkéw, a co
za tym idzie - brak jest przestanek do stosowania ich w innych postepowaniach (tak np. wyrok
Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w P. z dnia 22 listopada 2011 r. Il SA/Po 630/11). Na poparcie
tego pogladu mozna przytoczy¢ m.in. stanowisko Naczelnego Sgdu Administracyjnego wyrazone
w wyroku z 14 listopada 2006 r., sygn. Il OSK 1333/05, z ktérego réwniez wynika, iz rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, odnosi sie generalnie do budynkéw "sytuowanych", a wiec
dotyczy sytuacji projektowania i budowy nowych budynkdw lub innych dziatarn okreslonych w § 2
wskazanego rozporzadzenia (m.in. rozbudowy i przebudowy istniejgcego budynku).

Poniewaz zaskarzona uchwata nie pozostawata w jakimkolwiek zwigzku z projektowaniem, budowa,
przebudowg czy ze zmiang sposobu uzytkowania budynkéw lub budowli znajdujgcych sie na
nieruchomosci przy ul. (...) w O., tym samym nie podlega ona regulacjom prawa budowlanego, ani, tym
bardziej, wydanych na jego podstawie przepisow wykonawczych o charakterze techniczno-
budowlanym. Bezprzedmiotowe s3 wobec powyiszego teoretyczne rozwazania, zawarte tak
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jak i w uzasadnieniu apelacji, dotyczace wyktadni pojecia
,wydzielone miejsca postojowe” w konteks$cie regulacji zawartej w §19 w/w rozporzadzenia, podobnie
jak podniesiony w apelacji zarzut naruszenia tego przepisu przy wyrokowaniu w niniejszej sprawie.

O wadliwosci zaskarzonego wyroku nie przekonuje réwniez drugi z zawartych w apelacji argumentow.
Zauwazyc trzeba, ze twierdzenie, iz naruszenie zaskarzong uchwatg intereséw powddki, jako wtasciciela
lokalu, istnieje w szerszym zakresie niz przyjat to Sad pierwszej instancji, nie zostato przez apelujaca
przekonujgco uzasadnione. Nie stanowi wystarczajgcej przeciwwagi dla stanowiska Sadu Okregowego
w tym zakresie jedynie ogdlnikowe odwotanie sie do istotnego zmniejszenia komfortu zamieszkiwania
w lokalu powddki — co przeciez byto przestanka cze$ciowego uchylenia zaskarzonej uchwaty przez Sad.
Argumentem takim nie jest réwniez ewentualny wptyw parkowania pojazdéw na terenie wspdlnej
nieruchomosci na wartos$¢ lokalu powddki — tym bardziej, ze na ustalenie istnienia takiego wptywu,
jego kierunku i zakresu nie pozwala zebrany w tej sprawie materiat dowodowy. Nie zostato rowniez
blizej wyjasnione przez apelujgcy dlaczego za uchyleniem zaskarzonej uchwaty w catosci przemawiac
miatby fakt parkowania pojazdéw wspodtwiascicieli obok ganku stanowigcego wejscie m.in. do jej
mieszkania. Nie wiadomo w szczegdlnosci czy, a jesli tak, to na ile fakt ten utrudnia jej korzystanie
z tego wejscia.

Stosownie do art. 206 k.c., regutg jest korzystanie przez wspétwtascicieli z catej wspdlnej rzeczy. Kazdy
ze wspotwiascicieli jest uprawniony do wspdtposiadania rzeczy wspdlnej oraz korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodtposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspoétwiascicieli; granicg jego uprawnienia jest takie samo uprawnienie kazdego z pozostatych
wspotwiascicieli. Reguty okreslone w art. 206 k.c. uzupetnia przepis art. 12 ustawy o wtasnosci lokali,
zgodnie z ktérym, zachowujgc wynikajace z art. 140 k.c. prawo do wytgcznego korzystania z wiasnosci
indywidualnej (z lokalu), kazdy wtasciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze
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wspoétwiasnosci w ten sposdb, ze nie moze z niej korzysta¢ wytacznie dla swoich potrzeb, a jedynie
moze z niej wspotkorzystaé (korzystac razem z innymi). W zakresie, w jakim nieruchomos¢ wspdlna nie
jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, wspdlnota mieszkaniowa ma
prawo okresli¢ zasady korzystania z niej (zarzad nieruchomoscig wspdlng). Decyzje w tym zakresie
muszg pozostawaé w zgodzie z przepisami prawa, z zasadami prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscig oraz nie powinny naruszac interesu wtasciciela lokalu. Ugruntowane w orzecznictwie
jest stanowisko, ze naruszenie interesu wtasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., stanowi
kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspdtzycia spotecznego (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r., | ACa 232/11, Lex nr 1120093). Upowaznia to sad do
oceny merytorycznej tresci zaskarzonej uchwaty i ostatecznych réznego rodzaju skutkéw jej wykonania
dla zainteresowanych stron. Dokonujac takiej oceny Sad Okregowy prawidtowo — zdaniem Sadu drugiej
instancji — wywazyt interesy powddki oraz ogdétu wiascicieli lokali stanowigcych wspdlnote,
zainteresowanych parkowaniem swoich samochoddw na nieruchomosci wspdlnej (czego wyrazem byta
podjeta uchwata), a w rezultacie zasadnie uznat, ze subiektywny w znacznej mierze interes powdédki nie
moze byc¢ przeciwstawiony interesowi wspélnoty z dalej idgcym skutkiem niz uwzgledniony przez ten
Sad zaskarzonym wyrokiem. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, stanowiska tego skarzgca w ztozonej apelacji
nie zdotata skutecznie zakwestionowac.

Reasumujac nalezato uznac, ze uchwata nr(...) pozwanej wspdlnoty nie jest niezgodna z przepisami
prawa. Brak takze podstaw aby uznaé, ze stoi ona w sprzecznosci z zasadami prawidtowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspdlng badz narusza interes powddki w wiekszym zakresie niz zostato to
uwzglednione zaskarzonym wyrokiem.

Z uwagi na powyzsze, majac na uwadze bezzasadno$¢ wyartykutowanych w apelacji zarzutéw
naruszenia prawa materialnego, na podstawie art. 385 k.p.c., Sgd Apelacyjny orzekt jak w sentencji.
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