Sygn. akt I ACa 1732/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Zbigniew Cendrowski (spr.)
Sedzia SA Katarzyna Polanska — Farion

Sedzia SO del. Eliza Nowicka — Skowronska

Protokolant - st. sekr. sqd. Ewelina Borowska

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 maja 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa N. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 lipca 2014 r., sygn. akt XXIV C 1187/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo
i zasgdza od N. S. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. kwote 180 (sto
osiemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

2. zasqgdza od N. S. narzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. kwote 135 (sto trzydziesci
pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym 21 pazdziernika 2013 r., skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)
w W, N. S. reprezentowana przez przedstawicielke ustawowa matke J. S. domagala sie uchylenia w calosci uchwaly
nr (...) z 10 sierpnia 2013 r. podjetej przez ogo6l wlascicieli tworzacych pozwana wspo6lnote w przedmiocie udzielenia
zarzadowi pelnomocnictwa do wystapienia z powodztwem o dokonanie sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) w
W. w drodze licytacji na podstawie art. 16 ustawy o wlasnosci lokali. Powodka zadala zasadzenia na jej rzecz
kosztow postepowania. Zdaniem powddki, uchwata nr (...) narusza jej interes prawny i faktyczny oraz zostala wydana
niezgodnie z prawem, to jest z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Przedstawicielka ustawowa powodki podniosla, ze uchwala zmierza do przymusowej sprzedazy lokalu nalezacego do
jej corki w trybie art. 16 ustawy o wlasnosci lokali, chociaz nie zaistnialy przestanki przewidziane w tym przepisie.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci, podnoszac w pierwszej
kolejnoéci, ze powddce nie przyshuguje legitymacji czynna.



Wyrokiem z dnia 8 lipca 2014 r. Sad Okregowy w punkcie pierwszym uchylit uchwate numer (...) wlascicieli lokali
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. z dnia 10 sierpnia 2013 roku w sprawie przymusowej sprzedazy lokalu
numer (...), nieruchomos$ci przy ulicy (...) w W. i w punkcie drugim zasadzil od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
przy ulicy (...) w W. na rzecz powddki N. S. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa matke J. S. kwote 7 200
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

N. S. jest wlascicielka stanowiacego odrebng nieruchomosé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku

wielomieszkaniowym przy ul. (...) w W., o powierzchni uzytkowej 54 m(?

przedpokoju i tazienki, objetego ksiega wieczysta o numerze (...).

Z wlasnoScia tego lokalu zwigzany jest udzial w wysokosci (...) czeSci w nieruchomo$ci wspolnej, ktéra stanowi prawo
uzytkowania wieczystego gruntu (objetego ksiega wieczysta o numerze (...)) oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Wlasno$¢ tego lokalu N. S. nabyla od swojej matki J. S. na mocy umowy
darowizny z 3 stycznia 2008 r. Razem z pozostalymi wilascicielami lokali w budynku przy ul. (...) w W. N. S. tworzy
Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w W.. Do wspoélnoty nalezy 21 wlascicieli lokali, w tym (...) W.. W ramach tej
wspolnoty maloletnia obecnie N. S. (urodzona (...)) jest reprezentowana przez swoja matke J. S. .

, skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni,

W latach 2010 — 2013 w sklad zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) wchodzili: B. K., B. D., L. P., M. J.. Od
marca 2013 r. zarzad ten tworza: B. K., B. D, L. P, E. J.. Co najmniej od 2010 r. administratorem w tej wspo6lnocie
jest E. K. (prowadzaca dzialalno$¢ pod firma (...) nieruchomoSci).

Ogo6l wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w W. podjal uchwale nr (...) z dnia 10
sierpnia 2013 r. w sprawie przymusowej sprzedazy lokalu nr (...) w nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. W uchwale tej,
powolujac sie na art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 7 oraz art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciele udzielili zarzadowi
wspolnoty pelnomocnictwa do wystapienia z powddztwem o dokonanie sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) w drodze
licytacji na podstawie art. 16 ustawy o wlasnoéci lokali. Uchwala ta zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Za jej przyjeciem glosowali wlaSciciele reprezentujacy udzial w wysokosci 0,656 cze$ci w nieruchomosci
wspolnej, a przeciwko tej uchwale glosowala jedna wlascicielka reprezentujaca udzial w wysokosci 0,031 cze$ci w
nieruchomoéci wspolnej. Nikt nie wstrzymal sie od glosowania. Uchwala nie zostala poddana pod glosowanie N. S..
Uchwala wchodzila w zycie z dniem podpisania.

W dniu 23 wrzeénia 2013 1. J. S., jako przedstawicielka ustawowa N. S., otrzymala opracowane przez zarzad wspolnoty
zawiadomienie o podjeciu uchwaly nr (...) wraz z trescig tej uchwaly.

W piSmie z 16 maja 2013 r. zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. (w osobach B. K. i E. J.) poinformowal
J. S. — przedstawicielke ustawowa N. S., ze w zwiagzku z jej dzialaniami podejmowanymi wobec wspodlnoty od chwili,
gdy nie uzyskala ona prawa do dokonania nadbudowy budynku, zarzad podjal decyzje o poddanie pod glosowanie
przez wlaScicieli lokali uchwaly o przymusowej sprzedazy lokalu nalezacego do N. S.. W piSmie zasugerowano J. S.
rozwazenie mozliwo$ci dobrowolnej sprzedazy lokalu. Przywolano tez nastepujace dzialania J. S.: zaskarzenie uchwaty
wspo6lnoty (co doprowadzilo do rezygnacji inwestora z dotychczasowych warunkéw nadbudowy, a w konsekwencji do
straty finansowej dla wspdlnoty), podjecie dzialan zmierzajacych do podwazenia prawa wspdlnoty do nieruchomosci
(polegajacych na inicjowaniu postepowania Urzedu Miasta (...) W. w zakresie dekretu (...) z 1945 r.), utrudnianie
pracy zarzadu i administratora budynku poprzez naduzywanie prawa do kontroli dzialalno$ci wspo6lnoty, wystapienie
z wnioskiem o ustanowienie przymusowego zarzadu nad wspolnota.

Od 2010 r. trwa konflikt miedzy J. S. a zarzadem Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Powstal on w zwigzku z
planami zagospodarowania czeSci nieruchomoéci wspdlnej (strychu). Od 2010 r. we wspdlnocie rozwazano zmiane
przeznaczenia czeSci wspolnej w obrebie strychu na cele mieszkalne - udostepnienie powierzchni strychowej do
adaptacji na cele mieszkalne i zbycie tej powierzchni. Adaptacja czeSci tej powierzchni i jej nabyciem od wspoélnoty byta



zainteresowana J. S.. Planowala ona powiekszenie lokalu nr (...) o cze$¢ powierzchni strychowej po jej zaadaptowaniu
na cele mieszkalne. Adaptacja tej czeSci i jej nabyciem od wspo6lnoty byly réwniez zainteresowane inne osoby.

W marcu 2010 r. og6l wlascicieli tworzacych pozwang wspoélnote podjat uchwate nr (...) o wyrazeniu zgody na zmiane
przeznaczenia cze$ci wspolnej nieruchomosci i na udostepnienie powierzchni strychowej do adaptacji. Realizacje
uchwaly powierzono zarzadowi, upowazniajac go do podjecia krokéw zwigzanych ze znalezieniem i wyborem
potencjalnych nabywcow na te powierzchnie oraz z okreSleniem warunkoéw i zasad udostepnienia tej powierzchni.
Uchwatla zostala podjeta cze$ciowo na zebraniu i czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow. J. S. miata
trudno$ci z uzyskaniem treéci tej uchwaly od zarzadu wspdlnoty. Ostatecznie zapoznala sie ona z treécia tej uchwaly
po uzyskaniu kopii uchwaly od przedstawiciela (...) W..

W zwiazku z problemami co do otrzymania od zarzadu ostatecznej wersji tej uchwaly i watpliwoSciami co do treéci tej
uchwaly pogorszyly sie stosunki J. S. z zarzadem wspolnoty. Po podjeciu uchwaly nr (...) zarzad wspolnoty poszukiwatl
0sob zainteresowanych nabyciem cze$ci nieruchomosci wspoélnej objetej ta uchwalg. Swoja propozycje w tym zakresie
przedstawila J. S.. Propozycja ta nie zostala zaakceptowana przez zarzad. Ostatecznie zarzad zamierzal zby¢ czeéc
nieruchomo$ci wsp6lnej objeta uchwala nr (...) narzecz (...) Sp. z0.0. za proponowang przez te spotke cene. W zwigzku
z tym w marcu

2011 r. przedstawiono do glosowania uchwate o wyrazeniu zgody na zmiane przeznaczenia czesci wspdlnej (strychu)
na cele mieszkalne i zbyciu tej czesci, przy czym uchwala miala by¢ zaprotokolowana przez notariusza. Wtasciciele
tworzgcy pozwang wspolnote podjeli uchwale nr (...) z 8 marca 2011 r. w sprawie wyrazenia zgody na nadbudowe
cze$ci nieruchomosci wspoélnej na cele mieszkalne, to jest na nadbudowe czeéci strychu. W pozwie z 19 kwietnia 2011
r. uchwala ta zostala zaskarzona do Sadu przez J. S., dzialajaca jako przedstawicielka ustawowa N. S..

Wyrokiem z 28 maja 2012 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XXIV C 374/11 Sad Okregowy w Warszawie oddalil
to powodztwo. J. S., dzialajac w imieniu swej corki, zaskarzyla ten wyrok apelacja. Jej apelacja zostala oddalona
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 28 marca 2013 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I ACa 1174/12.

W zwigzku z zaskarzeniem uchwaly nr (...) sp6lka zainteresowana adaptacja czeSci wspolnej na cele mieszkalne i jej
nabyciem od wspdélnoty wstrzymywala sie z tymi czynno$ciami.

W pi$mie z 12 marca 2013 r. (...) Sp. z 0.0. podtrzymala zainteresowanie nadbudowa jednak za nizsza cene niz
pierwotnie to ustalano. Spo6lka wskazala przy tym na potrzebe ponownego uzgodnienia ceny i ponownego podjecia
uchwaly w formie aktu notarialnego. Do chwili obecnej nie dokonano zmian w obrebie czesci wspolnej bedacej
przedmiotem uchwal nr (...) i(...). Nowa uchwala w tym przedmiocie miala by¢ podjeta na przelomie lat 2011 — 2012.
J. S. wyrazala zastrzezenia co do terminéw zebran, na ktorych miala by¢ podjeta tego rodzaju uchwata. Twierdzila, ze
wlasciciele byli za p6Zno powiadamiani o terminie i przedmiocie tych zebran.

Od 2010 1. J. S., dzialajac w imieniu corki, kilkakrotnie wystepowala z wnioskami do zarzadu wspélnoty o
umozliwienie jej wgladu w dokumentacje wspdlnoty. W latach 2010 — 2011 miedzy J. S. a zarzadem wspdlnoty
dochodzilo do konfliktéw co do wgladu w dokumentacje wspélnoty. W pismach z listopada i grudnia 2010 r. zarzad
odmawial jej wgladu do dokumentacji wspo6lnoty. Wskazywal przy tym na konieczno$¢ udokumentowania przez J. S.
jej prawa do zapoznania sie z ta dokumentacja. W czerwcu 2011 r. zlozyla ona do zarzadu kopie umowy darowizny z
2008 r. i akt urodzenia corki celem wykazania, ze jest ona uprawniona do dzialania wobec wspolnoty w imieniu corki,
jako wiascicielki lokalu nr (...). Jednocze$nie J. S. ponownie zwrdcila sie o umozliwienie jej wgladu do dokumentacji
wspolnoty. Zarzad wyznaczyl jej mozliwo$¢ wgladu do tej dokumentacji na dzien 12 sierpnia 2011 r. W tym dniu J.
S. zapoznawala sie z dokumentacjg wspoélnoty od godz. 9:30 do godz. 14:50. Nie zdazyla sie zapozna¢ z wszystkimi
dokumentami. Administratorka przerwala zapoznawanie sie przez nia z dokumentacjg, powolujac sie na to, ze pracuje
ona do godz. 15:00. J. S. miala kontynuowa¢ zapoznawanie sie z dokumentacja w dniu 22 sierpnia 2011 r. W tym
dniu zapoznawala sie z tymi dokumentami przez 1,5 godziny (do godz. 15:00). Nie zapoznawala sie ze wszystkimi
dokumentami, z ktérymi chciala. Jej kolejne wnioski o wglad w dokumentacje nie byly uwzgledniane. W pi$mie z
15 listopada 2011 r. zarzad poinformowat ja, ze miala juz mozliwo$¢ wgladu w dokumentacje, a jej kolejne wnioski
stanowia naduzycie jej prawa.



W piSmie z 21 czerwca 2011 r. Urzad (...) W. Biuro (...) powiadomilo administratora pozwanej wspoélnoty, w
odpowiedzi na zapytanie z 1 czerwca 2011 r., Ze nie posiada informacji o prowadzonym w tym biurze postepowaniu
odnoénie do nieruchomosci przy ul. (...). W pi§mie z 12 wrze$nia 2011 r. J. S., dzialajac w imieniu corki (jako
wlascicielki lokalu nr (...) przy ul. (...)), zwrécila sie do (...) D. M. o udzielenie jej informacji dotyczacej prowadzonych
postepowan co do nieruchomosci gruntowej i budynkowej przy ul. (...). W odpowiedzi na to zapytanie otrzymala
ona pismo z 22 wrzeénia 2011 r. W piSmie tym Urzad D. M. Wydzial Zasob6w Lokalowych dla D. M. podniosl,
ze nie tocza sie zadne postepowania dotyczace tej nieruchomoéci. W tym zakresie powolal sie na informacje
przekazane przez Biuro (...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze i Ministerstwo Infrastruktury. Wskazano jednak
na okoliczno$ci zwigzane z przesztoScia tej nieruchomosci i poprzednimi jej wlaScicielami, ktore moglyby swiadczyc
o mozliwo$ci wystosowania roszczen dekretowych. Stwierdzono, ze nie mozna ostatecznie przesadzié, czy nie ma
roszczen dekretowych w odniesieniu do tej nieruchomosci. Dodano, ze w zwiazku z tym nie jest mozliwe zbycie przez
(...) W. czesci tej nieruchomoSci.

W pi$mie z 21 marca 2013 r. J. S., dzialajac w imieniu swej corki (jako wlascicielki lokalu nr (...) przy ul. (...)),
wystapila do Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa z wnioskiem o wyznaczenie zarzadcy przymusowego dla
nieruchomoéci przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta o numerze (...). J. S. powolala sie na art. 26 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali. Zarzucala, ze zarzad wspoélnoty od 2010 r. dopuszczat sie szeregu dzialan niezgodnych z prawem i
dobrymi obyczajami.

Whiosek ten zainicjowal przed Sagdem Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa sprawe pod sygn. akt I Ns 324/13. W
piSmie z 17 stycznia 2014 r. J. S. cofnela ten wniosek ze zrzeczeniem sie roszczenia.
W pi$mie uzasadniajacym cofniecie wniosku stwierdzila, ze najwyzsza dla niej warto$cig jest dobro dziecka.

N. S., jako wlaécicielka lokalu nr (...) przy ul. (...), nie zalega z oplatami na rzecz wspélnoty mieszkaniowej. Na
koniec 2012 r. miala ona nawet nadplate w wysokosci 61,81 zl w oplatach na rzecz wspolnoty (obejmujacych oplaty
za eksploatacje i na fundusz remontowy). W lokalu nr (...) przy ul. (...) nie mieszka N. S. z matka. Lokal ten jest
wynajmowany. Co najmniej od 2008 r., od kiedy wlascicielem lokalu jest N. S., nie bylo skarg od mieszkancéw
budynku, od administratora ani od zarzadu wspolnoty co do sposobu korzystania z tego lokalu.

Sad wskazal, ze pow6dztwo podlegalo uwzglednieniu w caloSci na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (u.w.l.). Powodka, jako wlascicielka lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...), posiadala
legitymacje procesowa do zaskarzenia uchwaly nr (...). W jej imieniu dzialala matka J. S. stosownie do art. 98 §
1 k.r.o. Pozew zostal wniesiony skutecznie w zawitym terminie wymaganym przez art. 25 ust. 1a u.w.l., to jest w
terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia powoddki (jej przedstawiciela ustawowego) o podjeciu uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Sad uznal, Ze strona powodowa, na ktorej zgodnie z art. 6 k.c. spoczywal ciezar udowodnienia przeslanek z art. 25 ust.
1 u.w.l, wykazala, Ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z art. 16 u.w.l., a nadto narusza interes powodki.

Majac na uwadze tre§¢ art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 7 u.w.l. oraz art. 16 uw.l. Sad wskazal, ze w zaskarzonej
uchwale wlasciciele udzielili zarzadowi pelnomocnictwa do wystapienia z powodztwem o dokonanie sprzedazy lokalu
nalezacego do powodki w drodze licytacji w trybie art. 16 u.w.l. Na mocy tej uchwaly zarzad mogl wystapié przeciwko
powodce z powodztwem przewidzianym w art. 16 ust. 1 u.w.l,, a tym samym mog} wszczaé postepowanie, w wyniku
ktorego powddka mogla zosta¢ pozbawiona prawa wlasnoéci tego lokalu. Co do zasady przestanki z art. 16 ust. 1
u.w.l. sa badane w toku procesu zainicjowanego w tym trybie, jednak wlasciciele, podejmujac uchwale przewidziang
w art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l. (uwzgledniajac donioslo$c¢ tej uchwaly dla interesu matoletniej powo6dki, skutki wytoczenia
powddztwa z art. 16 ust. 1 u.w.l.,, mozliwo$¢ pozbawienia powodki prawa wlasnoéci), powinni mie¢ na uwadze, czy
w ogdle zaistnialy przesltanki z art. 16 ust. 1 u.w.l. W zaskarzonej uchwale nie wskazano na okolicznoéci z art. 16
ust. 1 u.w.l. Z uchwaly tej nie wynika, czy wlaSciciele zdecydowali sie ja podjac¢, gdyz powddka zalega dlugotrwale
z zaplata naleznych od niej oplat, czy wykracza ona w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci



wspolnej ucigzliwym. Sad Okregowy zaznaczyl, ze w toku procesu nie sprecyzowano, ktore z tych okolicznosci sklonity
wlascicieli do podjecia uchwaly. Zarzad wyjasnial jedynie, ktore z przestanek z art. 16 ust. 1 u.w.l. sklonily zarzad do
poddania uchwaly pod glosowanie. Z samej uchwaly ani z innych dowodéw zebranych w sprawie nie wynika jednak,
dlaczego to wlasnie wlasciciele zdecydowali sie podjaé uchwale nr (...) — czy mialo to zwigzek z kwestiami finansowymi,
czy z zachowaniem powddki (osoby maloletniej) czy jej przedstawiciela ustawowego.

Sad Okregowy podkreslil, ze w toku procesu strona pozwana nie wykazala, aby wystepowaly przestanki z art. 16 ust.
1 u.w.l. uzasadniajace wystapienie z powodztwem przewidzianym w tym przepisie. Strona pozwana przyznala, ze
powddka nie zalegala z naleznymi od niej oplatami. Nie zachodzila wiec sytuacja, aby powodka zalegala dlugotrwale
z zaplata naleznych od niej oplat. Sad Okregowy uznal takze, ze nie udowodniono, aby to powddka (osoba
maloletnia) wykraczala w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewlasciwe zachowanie czynila korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdlnej uciazliwym.
Nie wykazano tez, aby tego rodzaju zachowan dopuszczala sie matka powodki, dzialajaca jako jej przedstawicielka
ustawowa. Sad Okregowy wskazal, ze przestuchana w sprawie czlonkini zarzadu ttumaczyla, ze poddano spornag
uchwale pod glosowanie w celu wymuszenia na J. S. (matce powoddki) okreslonego zachowania — aby pozwolila
ona zarzadowi i administracji ,spokojnie pracowaé”, aby wreszcie sie opanowala. Osoby poddajace uchwale pod
glosowanie sadzily, ze uchwala ta ukroci pretensje J. S. wobec zarzadu i administracji. Trwato woéwczas postepowanie
o ustanowienie zarzadcy przymusowego. Tres¢ wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego (opracowanego przez
J. S.) zbulwersowala w szczego6lnosci B. K.. Na rozprawie B. K. wprost przyznala, ze zarzad mial nadzieje, iz uchwala
ta polozy kres dzialaniom J. S. zwigzanym z utrudnianiem, jej zdaniem, prac zarzadu i administracji. Tego rodzaju
okoliczno$ci (zwigzane z zachowaniem J. S.) nie stanowily przeslanek wskazanych w art. 16 ust. 1 u.w.l.

W ocenie Sad Okregowego, ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego wynika, ze J. S., dzialajgc w
ramach wspolnoty w imieniu swej maloletniej cérki, korzystata z przystugujacych jej (jej corce) uprawnien i ich nie
naduzywatla. Niektore spory w tym zakresie pomiedzy nig a wspoélnota rozstrzygal zreszta Sad.

Sad Okregowy nie uznal jednak, aby J. S. przez swoje dzialanie wykraczala w sposoéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czynila korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wsp6lnej uciazliwym.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy uznal, ze przedmiotowa uchwal zaslugiwala na jej uchylenie jako sprzeczna
z art. 16 ust. 1 w.w.L

Sad Okregowy zaznaczyl, ze uchwala nr (...) naruszala interes powo6dki (osoby maloletniej) — interes w rozumieniu
art. 25 ust. 1 u.w.l. Umozliwiala bowiem wystapienie przez zarzad przeciwko niej z powddztwem wskazanym w art.
16 ust. 1 u.w.l. To natomiast wigzaloby sie z koniecznoscia podjecia przez powodke obrony. Uchwala dotyczyla lokalu
powddki. Zostala podjeta z przyczyn, ktére wigzaly sie z zachowaniem jej matki. Nie zostala ona podjeta z powodu
okolicznosci, o ktéorych mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l. Niezaskarzenie tej uchwaly przez powddke doprowadziloby do
sytuacji, ze zarzad moglby wystapic z powodztwem przeciwko niej przewidzianym w art. 16 ust. 1 u.w.l. i gdyby do tego
rodzaju czynnosci doszlo, powoédka musiataby podjaé obrone w tym procesie, chociaz uchwala nie zostala podjeta z
uwagi na jej zachowanie czy z uwagi na wystapienie przestanek z art. 16 ust. 1 u.w.l

Dla oceny, czy zaskarzona uchwala narusza interes powddki, istotne znaczenie zdaniem Sadu Okregowego ma fakt,
ze wlascicielkg lokalu objetego ta uchwala jest powddka (osoba maloletnia), a uchwala, w $wietle wyjasnien zarzadu,
zostala przez zarzad poddana pod glosowanie z uwagi na zachowanie matki powodki, ktére, zdaniem zarzadu, byto
niewlasciwe i uciazliwe oraz nie pozwalalo zarzadowi czy administracji na ,,spokojnie” wykonywanie obowigzkow.

Sad Okregowy wskazal, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. nie moze by¢ stosowany do rozstrzygania przez wspoélnote konfliktow
lub rozbiezno$ci pogladow z wlascicielami lokali co do prowadzenia prawidlowej gospodarki wspolnoty.

Sad Okregowy podniést ponadto, ze wlasciciel, przeciwko ktoremu podjeta zostala przez wlascicieli uchwata
wyrazajaca zgode na licytacyjng sprzedaz lokalu (upowazniajaca zarzad do wytoczenia powbddztwa przewidzianego



w art. 16 ust. 1 u.w.l.), moze skorzysta¢ z uprawnienia z art. 25 ust. 1 u.w.l. i zaskarzy¢ taka uchwale z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Jest to uprawnienie wlasciciela, z
ktorego moze, ale nie musi on skorzystaé. Sad Okregowy nie uznal zatem za zasadny zarzutu pozwanej, ze obrona
powddki przed uchwala nr (...) mogta by¢ realizowana tylko w ramach sprawy sadowej, o ktérej mowa w art. 16 u.w.l.,
a nie w niniejszym postepowaniu. Nieuzasadniony by} zatem zarzut braku legitymacji procesowej czynnej.

W toku procesu zainicjowanego pozwem o uchylenie uchwaly Sad ma zbadac¢ tego rodzaju uchwale pod katem
przestanek z art. 25 ust. 1 u.w.l. Takiej oceny nalezy réwniez dokonaé pod katem okoliczno$ci wymienionych w art.
16 ust. 1u.w.l

W niniejszej sprawie powodka skorzystala z uprawnienia do zaskarzenia uchwaly nr (...). Uczynila to w tym celu, aby
nie dopusci¢ do wniesienia przez zarzad wspolnoty powddztwa o dokonanie licytacyjnej sprzedazy jej lokalu. Sad w
niniejszym procesie, badajac zaskarzona uchwale z punktu widzenia przestanek z art. 25 ust. 1 u.w.l., mial réwniez na
uwadze tres¢ art. 16 ust. 1 u.w.l. i ocenial te uchwale pod katem okoliczno$ci wymienionych w tym przepisie.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i rozwazania, wobec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z art.
16 ust. 1 uw.w.l. oraz narusza interes powodki, na podstawie art. 25 ust. 1 w.w.l. Sad Okregowy w punkcie pierwszym
wyroku uchylil uchwate nr (...) podjeta przez og6l wlascicieli tworzacych pozwana wspolnote.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl w punkcie drugim na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana zarzucajac temu orzeczeniu naruszenie art. 16 i art. 25 o.w.l.
oraz § 5 w zw. z § 11 ust. pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu. Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
postepowania.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad Apelacyjny podziela zarzut zawarty w apelacji, ze Sad Okregowy dokonal wadliwej wykladni przepiséw prawa
materialnego — art. 25 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej: u.w.l.) — co
do pojecia ,naruszenia interesow wiasciciela lokalu” oraz dokonal blednej subsumcji ustalonego stanu faktycznego
do normy prawnej wyrazonej w cytowanych przepisach.

Sad Apelacyjny nie podziela oceny Sadu Okregowego, ze w realiach niniejszej sprawy skarzona uchwata narusza
interes powodki.

Wyrazenie przez Wspoélnote zgody na wytoczenie powddztwa z art. 16 u.w.l. wymaga podjecia uchwaly, poniewaz
czynno$¢ taka przekracza zakres zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.L.).

Aby Wspdlnota mogla skutecznie wytoczy¢ powodztwo z art. 16 ustawy, niezbedne jest podjecie stosownej uchwaly,
takiej, jak uchwata bedaca przedmiotem zaskarzenia.

Brak jest podstaw do oceny, ze skarzona uchwala narusza jakiekolwiek interesy powddki. Nie zmienia ona ani jej
sytuacji prawnej, ani sytuacji faktyczne;j.

Interes wlasciciela w rozumieniu cytowanego przepisu art. 25 ust. 1 ustawy stanowi kategorie obiektywna, oceniang
w plaszczyZnie wszystkich okoliczno$ci faktycznych oraz réwniez zasad wspoélzycia spolecznego.



Naruszenie interesu powddki skarzong uchwala mogloby ewentualnie zaistnieé¢ jedynie przy ustaleniu, ze stanowi ona
wyraz naduzycia prawa przez Wspdlnote.

Sad Apelacyjny nie znajduje jednak podstaw do takiej oceny.

W $wietle niekwestionowanych ustalen Sadu Okregowego, ktore Sad z niewielkim uzupelnieniem uznaje za swoje,
wynika, ze od dluzszego czasu trwa konflikt pomiedzy nie tyle powodka osobiScie, co jej przedstawicielem ustawowym
a Wspolnota.

Powodka bowiem jest niepelnoletnia, urodzona(...)
(...) nie zamieszkuje w przedmiotowym lokalu, ktéry jest wynajmowany podmiotom trzecim (bezsporne).

Sad Okregowy szczegbdlowo opisal przebieg tego konfliktu i dzialania przedstawicielki ustawowe;.

W $wietle tych ustalen nie mozna zasadnie zarzuci¢ pozwanej Wspdlnocie, ze podjecie przez nia skarzonej uchwaly
stanowi naduzycie przystugujacych jej uprawnien.

Konflikt stron doprowadzil m.in. do takiej realizacji uprawnien przyshugujacych wilascicielowi (wielogodzinne
zapoznanie sie z dokumentacja Wspdlnoty), ktérg Wspolnota uznala za naduzywanie uprawnien prowadzace do
utrudniania funkcjonowania administracji Wspo6lnoty.

Nie jest wlasciwa i potrzebna dla rozstrzygniecia sprawy - ocena takiego stanowiska Wspoélnoty. Jednakze juz
ustalenia Sadu Okregowego wskazuja, ze powyzsze stanowisko Wspolnoty nie jest oczywiScie nieuzasadnione, za$ jego
konsekwencja w postaci doprowadzenia do podjecia skarzonej uchwaly nie stanowi ze strony Wspdlnoty naduzycia
prawa.

Zastrzegajac, ze w niniejszym procesie Sad orzekajacy nie dokonuje przesadzajacej oceny stanowisk stron co do
istoty ich konfliktu, to o tym, ze stanowisko Wspo6lnoty moze mieé¢ pewne uzasadnieniem, $§wiadczy¢ tez moze pismo
powddki z 22 lutego 2012 1. (k. 237) o uzupehienie ofert zebrania wlascicieli lokali z dnia 1 marca 2012 r. Zawiera ono
wprowadzajaca w blad informacje, stanowigca podstawe wniosku o podjecie uchwal Wspdlnoty.

Podjecie proponowanych przez J. S. uchwal o anulowaniu uchwaly(...) jako podjetej z razacym naruszeniem prawa i
z naruszeniem praw spadkobiercéw oraz uchwaty o uniewaznieniu przetargu, mogloby prowadzi¢ do niekorzystnych
dla Wspdlnoty skutkow.

Uzasadnienie przedstawione przez J. S. oparte jest na pozbawionych podstaw tezach, ze istnieja roszczenia
spadkobiercow bylych wlascicieli nieruchomosci. Podobne uzasadnienie, acz nie identyczne, zawarte jest w piSmie z
25 lutego 2012 1. (k. 239 akt).

Takie twierdzenia nie sg uzasadnione ani treécig pisma (...)(...)W. z 22 wrzeénia 2011 r. (k. 105 i 26 akt) a trescia
pisma z 21 czerwca 2011 1. (k. 106 akt).

Z pisma z 21 czerwca 2011 r. wynika jednoznacznie, ze Urzad (...) W. nie posiada informacji o prowadzonym
postepowaniu odnosnie nieruchomosci przy ul. (...).

Z pisma sygnowanego data 22 wrze$nia 2011 r. wynika jedynie, ze wlasciciel tej nieruchomogci ztozyt 30 sierpnia 1995
r. wniosek o przyznanie wlasno$ci czasowej oraz odwolal sie od odmownej decyzji z dnia 17 lipca 1951 1.

Taka sytuacja faktyczna i prawna dotyczy prawnie wszystkich nieruchomosci na terenie W. i nie jest w zadnym razie
tozsama z istnieniem w chwili obecnej roszczen, a tym bardziej z ich zgloszeniem, o czym $wiadczy wlasnie tresé pisma
7 21 czerwea 2011 T.



Powyzsze zostalo przedstawione, co nalezy podkresli¢, tylko i wylacznie w tym celu, aby uzasadni¢ poglad o tym, izw
takich realiach sprawy podjecie skarzonej uchwaly nie stanowi naduzycia uprawniefn Wspolnoty.

Wspoélnota w odpowiedzi na pozew, wbrew stanowisku Sadu Okregowego, wskazala na przyczyny, dla ktérych
zdecydowala sie podjac taka uchwale, wynika to réwniez z treci zeznan B. K.
(k. 144 1 145 akt).

Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy z zeznan §wiadka E. K. na okolicznosci ucigzliwo$ci dzialan przedstawicieli
ustawowej powodki, nie mozna zatem zasadnie zarzuca¢ Wspdlnocie, iz nie wykazywala ona powodéw, dla ktérych
zdecydowala sie podjac skarzong uchwale.

Reasumujgc ten watek rozwazan — brak jest podstaw do oceny, iz pozwanej Wspoélnocie mozna zasadnie zarzucic¢
naduzywanie jej uprawnien.

Brak tez postaw do oceny, co bylo rdwniez przedmiotem rozwazan Sadu Apelacyjnego, iz zostaly naruszone interesy
powodki.

Raz jeszcze nalezy podkresli¢, ze interesy te w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. nalezy rozumie¢ w znaczeniu
obiektywnym.

Skarzona uchwala, co réwniez nalezy podkresli¢, nie przesadza o decyzji Wspolnoty co do sprzedazy lokalu, lecz
jedynie podjecie takiej decyzji umozliwia.

Ostateczna za$§ decyzja, czy zachodza przeslanki okreélone przepisem art. 16 u.w.l., bedzie nalezala do sadu
powszechnego, w wypadku, gdy Wspdlnota zdecydowalaby sie na wystapienie ze stosownym powodztwem.

Bezprzedmiotowe jest zatem dokonywanie w niniejszym postepowaniu oceny, czy zachodza przestanki okre$lone w
cytowanym przepisie art. 16 ust. 1 ustawy.

Takiej oceny moze dokonywa¢ Sad rozpoznajacy zadanie wywodzone z tegoz przepisu — w innym niz niniejszym,
postepowaniu.

W takim postepowaniu Sad bedzie rozstrzygal zgodnie z treécig art. 316 § 1k.p.c., na podstawie okolicznoéci aktualnych
na chwile wyrokowania.

Roéwniez i z tego powodu dokonywanie ocen w plaszczyZnie przestanek z art. 16 ust. 1 u.w.l. jest nieuzasadnione.

Ponadto uwzglednienie Zadania powodki oznaczaloby pozbawienie Wspdlnoty prawa do wystapienia na droge
postepowania sadowego w przyszlosci, co prowadziloby do naruszenia prawa do Sadu.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono zgodnie z art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach orzeczono stosownie do rozstrzygniecia, zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie
z § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. ze stosownym w drodze analogii § 11 ust. 1 pkt.... rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (...).
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