Sygn. akt I ACa 597/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski

Sedziowie:SA Dorota Markiewicz

SO (del.) Agnieszka Fronczak (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej
wW.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) Plac (...)

wW.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 lutego 2013 r. sygn. akt IT C 481/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 597/13

UZASADNIENIE

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w pozwie z 19 czerwca 2012r. domagata sie uchylenia uchwaly nr(...) roku podjetej
przez Wspoélnote Mieszkaniows (...) przy Placu (...) w W, ktérej to Wspolnoty jest czlonkiem. Kwestionowang uchwalg
zobowiagzano zarzad Wspolnoty do wystapienia do WAM o rozwigzanie stosunku najmu lokalu uzytkowego, ktérego
Agencja jest wlascicielem, pod rygorem wystapienia na droge postepowania sagdowego.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2013r. Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powyzsze powodztwo i
zasqdzil od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) Plac
(...) w W. kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu.

W ramach przedstawienia podstawy faktycznej tego orzeczenia (okolicznoSci nie stanowiace sporu miedzy stronami)
Sad Okregowy — w uzasadnieniu pisemnym swego wyroku — podal, ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa jest
wlascicielem lokalu uzytkowego polozonego przy Placu (...) w W.. Lokal ten wynajmuje osobie fizycznej, ktéra



prowadzi w nim szkole tafica. W zwiazku ze sposobem korzystania z lokalu pojawialy sie zastrzezenia innych czlonkow
Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz jej same;.

Sad Okregowy wskazal, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa podjela w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale
nr(...), ktoéra ,,w oparciu o art. 13 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzala Zarzad Wspo6lnoty do wystapienia do WAM o rozwiazanie
stosunku prawnego (umowy najmu) uprawniajacego szkole taiica do uzywania lokalu (...) przy Placu (...) pod rygorem
wystapienia przez Wspolnote w oparciu o przepis wyzej cytowanego artykulu na droge sadowa.” 31 maja 2012 roku
WAM powiadomiono o treéci podjetej uchwaly.

Pismem z 30 maja 2012 roku, podpisanym przez czlonkéw Zarzadu, Wspoélnota Mieszkaniowa zwrdcila sie — na
podstawie uchwaly(...) — do WAM o ,,natychmiastowe” rozwigzanie umowy najmu ze szkol tatica. Zastrzezono, ze w
przeciwnym razie Wspolnota wystapi z powddztwem o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego upowazniajacego
do uzywania lokalu i nakazanie jego opuszczenia na podstawie art. 13 ,,ustawy o najmie lokali”.

Sad Okregowy wskazal réwniez, ze jego zdaniem sporne pomiedzy stronami okolicznoSci dotyczace sposobu
korzystania z lokalu nalezacego do powoda, a w szczegdlnosci ucigzliwo$ci z tym zwigzanych, nie mialy znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. W zwigzku z tym Sad I instancji oddalil wnioski dowodowe dotyczace tych okolicznos$ci
zawarte w pozwie; nadto strona pozwana w toku rozprawy sama cofneta wnioski dowodowe odnoszace sie do tych
kwestii zawarte w odpowiedzi na pozew.

Sad Okregowy dokonujac oceny prawnej zagdania zgloszonego w pozwie w niniejszej sprawie podniosl, ze zgodnie z
art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy.

Sad wskazal tez, ze odno$nie podejmowania uchwat przez wspoélnote mieszkaniowa w szczegolnosci art. 22 ust. 2 u.w.l.
wskazuje, ze do podjecia czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna niezbedna jest
taka uchwala. Przepis kolejny wymienia kilkanascie przykladéw czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
Dalsze regulacje dotycza trybu podejmowania uchwal.

Z przytoczonych norm prawnych zdaniem Sadu Okregowego wynika, ze uchwala jest niezbedna, o ile zachodzi
potrzeba podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Nie oznacza to jednak wedlug Sadu
Okregowego, ze w innych przypadkach uchwaly nie moga by¢ podejmowane.

Sad zauwazyl, ze kwestionowana uchwala obejmuje zalecenie kierowane do Zarzadu Wspolnoty, aby ten zwrdcit sie
do jednego z wlascicieli o dokonanie okre§lonej czynnoS$ci prawne;j. Jest to wiec w ocenie Sadu zalecenie o wystapienie
z apelem do jednego z czlonkéw Wspélnoty.

Sad Okregowy wskazal, ze przedmiotu takiej uchwaty nie przewidziano w ustawie. Zdaniem Sadu z uwagi na zakres
skutkéw samego zalecenia, ale tez i apelu, nie mozna uzna¢, ze jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu nieruchomos$cia wspolna, jesli w ogole o jakimikolwiek zarzadzie ta nieruchomoscia w tym kontekécie da
sie mowié. Sad Okregowy zauwazyt bowiem, ze podstawa uchwaty nie byly jakiekolwiek uwarunkowania dotyczace
nieruchomoéci wspoélnej, a wiec gruntu oraz czeéci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.), lecz odczucia wlascicieli innych lokali.

Sad Okregowy podkresli, ze tak jak przepisy nie przewiduja podejmowania tego rodzaju uchwal, tak nie przewiduja
tym bardziej przestanek ich wydania.

W przekonaniu Sadu I instancji nie mozna z powyzszych konstatacji wywie$¢ jednak wniosku o sprzecznoSci
przedmiotowej uchwaly z prawem.



Zdaniem Sadu o sprzecznosci takiej nie stanowilaby nawet domniemana nieprawdziwo$c¢ zarzutow stawianych przez
czlonkéw Wspolnoty powodowi w zwigzku ze sposobem korzystania z lokalu.

Sad Okregowy wyszedl bowiem z zalozenia, ze skoro przepisy prawa nie przewiduja podstaw merytorycznych takiej
uchwaly, to nie sposdb stwierdzi¢ jej sprzeczno$¢ z prawem.

Sad zauwazyt tez, ze kwestionowana uchwata w swej tresci nie okreéla przyczyny uzasadniajacej zwrodcenie sie do
powoda o rozwigzanie umowy najmu. Dlatego dla Sadu réwniez z tego wzgledu weryfikacja jej zgodnosci z prawem
pod tym katem byla niemozliwa.

Sad Okregowy wskazal, ze rowniez sama strona powodowa nie wskazala przepisu, z ktérym uchwala mialaby by¢
sprzeczna.

Sad Okregowy zauwazyl, ze dopiero w apelacji pow6d wskazal, ze kwestionowana uchwala narusza jego interes, a wiec
powolal konkretna podstawe zadania jej uchylenia.

Rozpatrujac dalsze przesltanki z art. 25 ust. 1 u.w.l. Sad Okregowy wskazal, Zze nie ujawniono aby byla zawarta
miedzy wladcicielami lokali jakakolwiek umowa, z ktéra przedmiotowa uchwala pozostawalaby w sprzecznosci.
Nie ma rowniez zdaniem Sadu podstaw do twierdzenia, ze uchwala narusza zasady zarzadu nieruchomoécia
wspolna, zwlaszcza, ze w ogble tego zarzadu nie dotyczy. Nie jest bowiem w ocenie Sagdu Okregowego zarzadzaniem
nieruchomos$cig wspo6lng zwracanie sie z apelem do wlaSciciela jednego z lokali, aby rozwiazal umowe z najemca.

Sad Okregowy uznal, ze brak jest podstaw do postawienia zarzutu, ze uchwala narusza interes powoda. Sad nadmienil,
ze uchwala zostala juz wykonana, gdyz pismem z 31 maja 2012r. Zarzad Wspolnoty zwrdécit sie do powoda o
rozwigzanie stosunku najmu. Mimo tego apelu sytuacja w ogdle sie nie zmienila, a pow6d nie doznat jakichkolwiek
negatywnych nastepstw w ramach swej sytuacji prawne;j.

Sad podsumowal, ze w warunkach tej sprawy, ani sama uchwala, ani jej wykonanie nic nie zmienilo w zakresie relacji
powoda ze Wspdlnota oraz z jego najemca.

Sad Okregowy zauwazyl natomiast, ze powolywana w uchwale ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w ogole nie dotyczy rozpatrywanej sytuacji
ani stosunku najmu miedzy powodem a najemca jego lokalu, gdyz jest to lokal uzytkowy wykorzystywany zgodnie z
tym przeznaczeniem na szkole tanca, a tymczasem z art. 2 ust. 4 powolanej ustawy wynika, ze pod pojeciem lokalu
rozumie ona wylgcznie lokale mieszkalne oraz pracownie tworcow.

Wedlug Sadu nieporozumieniem jest odwolywanie sie Wspolnoty do art. 13 ustawy o ochronie praw lokatorow,
gdyz przepis ten daje w pewnych warunkach mozliwo$¢ wystapienia do sadu o rozwigzanie umowy najmu, ale
tylko innemu lokatorowi badz wlascicielowi innego lokalu w tym samym budynku. Nie daje on wiec legitymacji
do wystepowania z takim powddztwem wspdlnocie mieszkaniowej. Nie warunkuje réowniez skutecznosci takiego
wystapienia wcze$niejszym podjeciem przez wspolnote jakiejkolwiek uchwaly, ani wystapieniem przez p6zniejszego
powoda z jakimkolwiek zadaniem bezposrednio do stron umowy najmu.

Dlatego Sad Okregowy wskazal, ze rozpatrywana uchwala w kontekscie ewentualnego pozniejszego wystapienia z
powodztwem z art. 13 ustawy o ochronie praw lokatoréw jest bez znaczenia prawnego.

Sad Okregowy dla uzupelnienia argumentacji swego stanowiska, odwolal sie do wywodéw uzasadnienia wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 wrze$nia 2012r. (I ACa 114/12) w sprawie, ktorej przedmiotem bylo
zaskarzenie uchwaly przewidzianej art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l., a wiec upowazniajacej zarzad wspoélnoty mieszkaniowej
do wystapienia z powodztwem o sprzedaz lokalu na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. Wskazano tam, ze taka uchwala
upowazniajaca do wytoczenia powo6dztwa nie moze by¢ kwestionowana, gdyz nie wywoluje skutku réwnoznacznego
z uwzglednieniem samego powbddztwa. W sprawie o uchylenie tego rodzaju uchwaly nie bada sie przestanek objetych



art. 16 u.w.l., gdyz podlegaja one weryfikacji dopiero po wystapieniu przez wspdlnote na droge procesu o sprzedaz
lokalu. Objecie ich przedmiotem rozpoznania w sprawie o uchylenie uchwaly oznaczaloby wkroczenie w kognicje
sadu, ktory w przyszlosci zajmie sie sprawa o nakazanie sprzedazy. Nadto jakiekolwiek oceny wyrazone w pierwszym
z postepowan nie mialyby waloru wigzacego sad w kolejnym. W tych warunkach Sad Apelacyjny uznal za niemozliwe
izbedne badania kwestionowanej uchwaly o upowaznieniu zarzadu do wytoczenia powodztwa pod katem wszystkich
czterech przestanek jej uchylenia przewidzianych art. 25 ust. 1 u.w.L

Zreferowany poglad Sad rozpoznajacy sprawe niniejszg podzielil i odnidst do ustalonego w niej stanu faktycznego.

Sad Okregowy wskazal, Ze merytoryczna zasadno$é kwestionowanej uchwaly nie podlegala badaniu w niniejszym
procesie, gdyz nie usuneloby to konieczno$ci ustalenia czy istnieja przestanki materialne uwzglednienia ewentualnego
powodztwa Wspoélnoty o rozwigzanie stosunku najmu miedzy WAM a najemca lokalu.

Z tych przyczyn Sad Okregowy orzekl jak w sentencji swego wyroku, w tym o kosztach procesu - na podstawie art.
98 k.p.c.

Apelacgje od wyroku Sagdu Okregowego wniosta powodowa Wojskowa Agencja Mieszkaniowa,
zaskarzajqc ten wyrok w calosci i zarzucajgc mu: naruszenie prawa materialnego cywilnego przez jego
bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, w szczegolnoSci przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001r. (art. 1a i art. 13) oraz
ustawy o wlasnoSci lokali prowadzace do oddalenie powoddztwa, jak tez prawa procesowego przez pominiecie
wnioskéw dowodowych strony powodowej, co spowodowalo nier6wne potraktowanie stron w postepowaniu oraz brak
rozwazenia caloksztaltu sprawy, uniemozliwiajace wydanie orzeczenia na takim etapie.

Skarzacy wniodsl o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie kwestionowanej uchwaly, ewentualnie o uchylenie wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje;

Apelacja powodowej Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. nie zastuguje na uwzglednienie,
gdyz zawarte w niej zarzuty sq calkowicie pozbawione podstaw prawnych i nie mogq wywolaé
zamierzonych przez skarzagcego skutkoéow.

Sad Okregowy nie dopuscit sie zadnego z zarzucanych mu uchybien, a kwestionowane rozstrzygniecie — zar6wno w
sferze jego podstawy faktycznej jak i prawnej — jest w ocenie Sadu odwolawczego trafne i w pelni odpowiadajace prawu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad Okregowy i przyjmuje je w caloSci za
wlasne. Podobnie — calkowitej akceptacji Sagdu odwolawczego podlega ocena prawna pozwu i zadania zgloszonego
pod osad w przedmiotowej sprawie.

Trzeba na wstepie zaznaczy¢, ze zarzuty podnoszone w apelacji strony powodowej pozostaja w istocie bez zadnego
zwiazku z argumentacjg stanowiska Sadu Okregowego zawarta w pisemnym uzasadnieniu, ktérego wyrazem byl
kwestionowany wyrok, bedacy — zdaniem Sadu Apelacyjnego - ze wszech miar sluszna ocena rozpoznawanego
powbdztwa.

Tre$¢ apelacji sprowadza sie do polemicznego, opozycyjnego w stosunku do rozstrzygniecia Sadu, przywolania
pogladu powoda prezentowanego w tym postepowaniu, bez poparcia go podstawami natury merytorycznej, mogacymi
skutecznie wykazaé blad w rozumowaniu Sadu I instancji.

Sad Okregowy - w pelni trafnie w ocenie Sadu Apelacyjnego - przyjal, w odniesieniu do wlasciwej analizy okolicznoSci
i materialéw niniejszej sprawy, ze nie zachodza zadne uzasadnione przestanki przemawiajace za podjeciem decyzji o
uchyleniu przedmiotowej uchwatly.



Nalezy powtorzy¢ za Sadem Okregowym, ze uchwala ta jest de facto prawnie obojetna, jako pozostajaca poza sfera
normatywnego umocowania wspolnoty mieszkaniowej do dzialania w zakresie zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng i jako
taka nie ma zadnego oddzialywania w sfere praw i obowigzkow jednego z wlascicieli lokali (tu — powodowej Agencji).

Nie narusza ona tez zadnej ewentualnej umowy dotyczacej zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, a fakt wykonania tej
uchwaly, nie odnoszacy zadnych skutkéw dla sytuacji prawnej powoda, przemawia tym bardziej za odrzuceniem tezy
0 jej negatywnym wplywie na podlegajacy ochronie prawnej interes strony powodowe;j.

Sad Okregowy wypowiedzial sie rowniez odnosnie prawidlowosSci przywolania w tresci kwestionowanej uchwaly
przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréow (...) wykazujac po pierwsze, ze odwolanie sie w niniejszej sytuacji
do przepisu art. 13 tej ustawy bylo co do zasady wadliwe, a nadto — ze kwestia istnienia podstaw domagania sie
rozwigzania umowy najmu i tak nalezy do przedmiotu ewentualnego samodzielnego procesu, w ktérym wystapiono
by z takim zadaniem, a uprzednia uchwala wspolnoty (tym bardziej stanowiaca rodzaj apelu, jak w tym przypadku)
nie warunkuje skutecznosci tego typu zadania procesowego.

W nawiazaniu do pogladu wyrazonego w powyzszej kwestii, Sad Okregowy ze wszech miar slusznie uznal, ze
okoliczno$ci zawigzane ze sposobem uzytkowania lokalu powodowej Agencji i rzeczywiste wystepowanie uciazliwosci,
do ktérych odwolywano sie podejmujac sporna uchwale, dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej nie maja istotnego
znaczenia.

Dlatego tez prawidlowa byla decyzja Sadu I instancji odno$nie pominiecia dowodéw dotyczacych tych okolicznosci,
jako zbednych dla wlaéciwego rozpoznania sprawy (arg. z art. 227 kpc) i w zadnym razie nie doprowadzita ona ani do
naruszenia zasady rownoSci stron procesu cywilnego, ani nie skutkowala nierozpoznaniem istoty sprawy.

Trzeba tez podkreslié, ze Sad Okregowy - odno$nie tych wszystkich powyzej wskazanych zagadnien - przeprowadzilt w
pisemnym uzasadnieniu swego orzeczenia obszerny i wnikliwy wywdd, przedstawiajac rzeczowa i poprawnie prawng
argumentacje swego stanowiska — co Sad Apelacyjny w peli podziela, nie znajdujac potrzeby powtarzania tych
samych motywéw na obecnym etapie postepowania.

Fakt, ze poglad Sadu nie pokrywa sie z pogladem jednej ze stron procesu nie §wiadczy sam przez sie (a taki przede
wszystkim wydZzwiek ma tre$¢ apelacji), ze orzeczenie bedace wyrazem stanowiska Sadu jest bledne i stanowi o
naruszeniu przepiséw prawa wymienionych w zarzutach apelacji.

Majagc to wszystko na wzgledzie Sqd Apelacyjny oddalil apelacje strony powodowej, dzialajgc na
podstawie art. 385 kpc.



