Sygn. akt: I C 430/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 wrzeénia 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Barbara Przybylska
Protokolant: Katarzyna Kuchta

po rozpoznaniu w dniu 1 wrzeénia 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powbdztwa K. U. (1)

przeciwko (...) ul. (...)-38b w Z.

o uchylenie uchwaly

oraz z powbddztwa wzajemnego (...) ul. (...)(...) w Z.
przeciwko K. U. (1)

o nakazanie sprzedazy

I. Z powodztwa glownego:

1. oddala powodztwo o uchylenie uchwaly;

1. zasadza od powddki K. U. (1) na rzecz pozwanej kwote 480 (czterysta osiemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztow
procesu;

2. przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach na rzecz adw. T. S. kwote 295,20 (dwieScie
dziewiecdziesiat piec i 20/100) zlotych tytulem kosztéw pomocy prawnej §wiadczonej z urzedu.

II. Z powbdztwa wzajemnego:

1. nakazuje sprzedaz stanowigcego wlasnos¢ K. U. (1) lokalu numer (...) przy ul. (...) w Z., dla ktérego Sad Rejonowy w
Zabrzu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz z wynoszacym 136,/10 000 udzialem we wspotwlasno$ci nieruchomoéci
wspo0lnej, ktéra stanowig grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali

- w drodze licytacji, na podstawie przepisoéw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomo$ci;

2. zasgdza od pozwanej wzajemnej na przecz powoda wzajemnego kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu;

3. odstepuje od obciazenia pozwanej wzajemnej nieuiszczonymi kosztami sadowymi;



4. przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach na rzecz adw. T. S. kwote 4428 (cztery tysiace czterysta
dwadzieScia osiem) zlotych tytulem kosztéw pomocy prawnej $§wiadczonej z urzedu.

IC430/19

UZASADNIENIE

Powodka K. U. (1) (dalej ,,pow6dka” ) wniosta o uchylenie uchwaly nr 6/2019 z 15 maja 2019r. (...) T. 38-38a-38b w Z..

W uzasadnieniu podala, ze jest wlascicielka mieszkania polozonego w Z. przy ul. (...); nieruchomo$¢ ma liczne wady,
a reklamacje powddki sa bezskuteczne; Dzialania powddki zmierzajace do ulepszenia nieruchomosci spotkaly sie z
niechecia i powodowaly wydawane przez zarzad lub wspolnote zakazy tych dzialan i zadania przywrocenia do stanu
poprzedniego, jak i zgloszenia do Nadzoru budowlanego. Ani jedna zmiana ktéra wykonala nie pogorszyta stanu
nieruchomodci, a zwierzeta, ktére ma przebywaja na jej posesji nie szkodzgc nikomu. Przyznala, ze nie stosowala sie
do regulaminu, jednak ten zostal zmieniony wiekszoScia gloséw, pomimo ze zmiany dotyczyly ogrodka, ktérego jest
wlascicielka. Powodka czuje sie napastowana i gnebiona.

Pozwana Wspdlnota (dalej ,pozwana”) wniosla o oddalenie powddztwa zarzucajac, ze zaskarzona uchwala jest
wynikiem dlugotrwalego nagannego zachowania powodki wobec innych czlonkéw wspdélnoty, dlugotrwalego i
umy$lnego naruszania regulaminu porzadku domowego poprzez zakl6canie spokoju innych mieszkancoéw, hodowanie
kaczek, sadzenie drzew na nieprzystosowanym do tego tarasie, ingerencji w czesci wspdlne budynku oraz stwarzaniu
zagrozenia dla stabilno$ci budynku. Swoim zachowaniem doprowadzila do tego, ze inni mieszkancy boja sie o siebie
1 swoje mienie.

Pismem z 6.11.2019r. pozwana wspolnota wniosla pozew wzajemny, w ktéorym domagala sie nakazania sprzedazy
licytacyjnej stanowigcego wlasnosé K. U. (1) lokalu nr (...) przy ul. (...) w Z. na podstawie art.16 ustawy o wlasnoSci
lokali, powolujac sie na analogiczng argumentacje.

Pozwana wzajemna wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze jest ofiara bezpodstawnych oskarzen, obrazania
i wySmiewania, nieuzasadnionych zgloszen do réznych organdéw, ktére nie znajduja potwierdzenia. Wszystkie
zarzuty powodki wzajemnej sa nieaktualne — od roku nie krzyczy przez telefon, nie ma juz kaczek, decyzja
nadzoru budowlanego okazala sie niewazna, informacje rozpowszechniane przez niag w portalach spolecznosciowych
potwierdzaja dokonywane przestepstwa. Zaprzeczyla, by zalewala garaz, wyzywala mieszkancow, skladowata w garazu
latwopalne przedmioty, . Wskazala na swoj zly stan psychiczny i poczucie zagrozenia.

Pomimo podwdjnej roli procesowej stron dla uproszczenia w dalszej czeéci P. K. U. (1) bedzie okreslana jako powodka,
za§ Wspdlnota — jako pozwana.

Sad ustalil:

K. U. (1) jest wlascicielka lokalu mieszkalnego, polozonego w Z. przy ul. (...) oraz zwigzanego z nim udzialu
136/10000 we wspOlwlasnosci czeéci wspdlnej budynku i urzadzen oraz prawie wlasnoéci dzialek (...). Lokal ten
nabyla na podstawie notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z 16.01.2013r. Zgodnie
z umowa wlaécicieli nieruchomodci z 2.01.2012r. jako wlaécicielce lokalu nr (...) przystuguje jej prawo do wylacznego
korzystania, w tym takze ogrodzenia, z czeSci gruntu peligcego funkcje ogrodka przydomowego oraz przyleglego do
lokalu tarasu (akt notarialny k. 46 i nast.)

Od 2013r. K. U. korzystajac z lokalu zachowuje sie w sposéb drastycznie utrudniajacy pozostalym mieszkanicom
korzystanie z ich lokali, Swiadomie narusza ustalone w regulaminach przez wspdlnote zasady porzadku domowego,
dokonuje zmian naruszajacych substancje budynku i zagrazajacych bezpieczenistwu sasiadow.



W 2014r. powodka po poinformowaniu mieszkancow, ale bez ich zgody zamontowala kamery na czesci wspolne;j.
Poniewaz okazalo sie, Ze dane i wizerunki sasiadow upublicznia w portalu spoleczno$ciowym, wspélnota zazadata
(skutecznie) ich usuniecia.

Uchwala z 2014r. wspdlnota ustalila regulamin porzadku domowego, w ktérym m.in. przewidziano zakaz zastawiania
ciaggobw komunikacyjnych przedmiotami, zakaz rozpalania i uzywania grilla na terenie taraséw i ogrodkow,
zastrzezono, ze trzymane w lokalu zwierzeta domowe nie moga powodowaé zagrozenia i zaklocaé spokoju, a
posiadacze sg zobowigzani do przestrzegania przepis6w sanitarno — epidemiologicznych (regulamin k. 229-231).

Aneksem do regulaminu, przyjetym uchwala z 8.03.2018r. zakazano uzytkownikom ogrédkéw przydomowych
nasadzen w gruncie ogrodka (z wylaczeniem drzew i krzewéw do max. wysokoéci 1,5m), hodowli i trzymania
zwierzat, grillowania; ponadto zabroniono przetrzymywania sprzetéw na terenie pomieszczen wspdlnych do tego
nieprzeznaczonych (aneks k. 221-222).

Powbdka wbrew regulaminowi rozpala grilla na terenie ogrédka, pomimo $wiadomosci obowigzujacego zakazu.
Przez dlugi okres hodowala w nim dwie kaczki (do 2019r.) — nie liczac sie ze skargami sasiadéw na dochodzace
przykre zapachy, wypuszczala je na ogélnodostepny teren, co skutkowalo zanieczyszczaniem posesji i wywolywalo
skargi. Dokonala nasadzen wysokich drzew (obecnie — 15 tui o wys. ok. 1,8 m — przeshuchanie powodki) na terenie
tarasu, pomimo wezwan do tej pory odmawia ich usuniecia. Pomimo wielokrotnych pouczen i wbrew regulaminowi
zastawiala korytarz przedmiotami, stanowiacymi wedlug niej ozdoby, nie reagujac na interwencje zarzadcy i strazy
pozarnej, skladowala liczne przedmioty we wspolnym garazu. Na wszystkie te naruszenia regulaminu zarzad, po
interwencjach mieszkancow reagowal, poczatkowo probujac rozméw z powddka, dalej — kierujac do niej wezwania,
wszystko to jednak nie odnosilo skutku, jedynie nasilajac agresywne zachowania powodki.

Powodka publikuje w portalu F. posty, w ktorych nie tylko podaje dane osobowe i zdjecia mieszkancow, ale
dodatkowo zniewaza ich obelzywymi sfowami i zarzuca popelianie przestepstw, stawia absurdalne zarzuty, opisuje
jako zorganizowang grupe przestepcza.

Powodka od wielu lat (tj. od 2015r.) bez powodu i niesprowokowana obraza, wulgarnie wyzywa i grozi sasiadom.
Zachowuje sie nieprzewidywalnie, co w powigzaniu z kierowanymi grozbami budzi powazne obawy mieszkancow.
Dla unikniecia kontaktu z pow6dka niektorzy z nich zaczeli unikaé przechodzenia wspolng klatka schodowa czy
wychodzenia na balkony. W okresie letnim zakléca spokdj mieszkancom, puszczajac glosSno muzyke, krzyczac i
przeklinajac, obnazajac sie. Wielokrotnie dochodzilo do interwencji policji i strazy miejskiej w zwiazku z zakl6caniem
przez powodke spokoju (raporty k. 590-594, informacja k. 682). W Komisariacie II Policji przedstawiono jej 14
zarzutow w zwigzku z grozbami i nekaniem sgsiadow, jedno z postepowan zakonczylo sie grzywna orzeczona przez
SR w Zabrzu. (§wiadek G. k. 599). Zachowania powddki sa na tyle uporczywe i drastyczne, ze co najmniej dwoje
wlascicieli (pp. S., pp. Szczerba) nie radzqc sobie z zachowaniem powoddki i stwarzanym przez
nig poczuciem zagrozenia zbyli swoje mieszkania i wyprowadzili sie. Opcje takq ze wzgledu na
zagrozenie ze strony powodki rozwazajq takze inne osoby (pp. (...), ktérzy z powodu zachowania
powodki zmienili pokdj sypialny by unikngé halaséow). Jedna z mieszkanek na skutek grozb i
atakow powoddki doznala stresu, ktory wywolal koniecznosé podjecia leczenia psychiatrycznego.

Powodka na przeciggu ostatnich lat kilkukrotnie dokonywata zmian w nieruchomosci:

- ustawila wiklinowe ogrodzenie, ktére wymagalo obnizenia dla ujednolicenia wygladu nieruchomosci, wezwanie
wspolnoty o jego obnizenie spotkalo sie z jej sprzeciwem

- samowolnie dokonala podniesienia poziomu gruntu na tarasie, stanowiacym jednocze$nie dach garazu
podziemnego, oraz zbudowala na nim ogrodzenie stwarzajac zagrozenie dla jego nos$noSci. Pomimo interwencji
zarzadu odmoéwila usuniecia nadmiaru ziemi — sprawe zgloszono do (...), ktory Decyzja z 27.06.2017r. nakazal
powddce usuniecie nieprawidlowosci, tj. nadmiaru ziemi z tarasu oraz murowanego ogrodzenia wydzielajacego obszar



tarasu, wykonanego na plycie stropowej. (decyzja k. 356). Powddka przez dlugi okres odmawiata wykonania decyzji,
wobec czego zostala ukarana grzywna. Ostatecznie w 2019r. po usunieciu czeéci ziemi stwierdzono brak zagrozenia
dla konstrukeji budynku i umorzono grzywne (decyzja k. 377). Nie stwierdzono natomiast niewaznoSci decyzji z
27.06.2017r.

- dokonala przebudowy (powiekszenia okna) majacej wplyw na konstrukcje budynku, co spowodowalo wszczecie
postepowania administracyjnego przez (...) (ostatecznie umorzonego)

-dokonata przebudowy drzwi tarasowych z naruszeniem Sciany — zapadta decyzja (...), zobowiazujaca do przywrocenia
poprzedniego stanu (niewykonana przez powodke).

Dwukrotnie zostala ukarana za w zwigzku z hodowlg kaczek (w 2017 i 2018r.) toczy sie przeciwko niej postepowanie
o czyny z art. 190 § kk oraz art. 77 kw.

Podejmowane proby rozmowy z powddka nie przynosily skutku, przeciwnie — prowadzily do awantur. Powodka,
pomimo tego, ze miala §wiadomo$¢ sprzeciwu mieszkancoéw i obowigzujacych we wspdlnocie zasad, ignorowala je,
traktujac jako nieuprawniony atak na jej osobe, nie podejmowata i nie podejmuje nadal zadnych staran w celu
dostosowania sie do zasad wspélzycia.

Kolejne decyzje, uchwaly wspolnoty i wezwania nie przynosza zadnych skutkow, agresywne i zniewazajace zachowania
powodki trwaja nadal.

Sama powodka cierpi od lat na nerwice, korzysta z terapii, jej stan psychiczny — jak wskazuje w pismach procesowych
i co potwierdzajg zwlaszcza wpisy na F. jest niestabilny. Okresowo wykonuje prace zarobkowa, posiada zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych .

W dniu 15.05. 2019r. pozwana wspoélnota podjela na zebraniu uchwale, zgodnie z ktéra upowazniono Zarzad do
wytoczenia powodztwa o licytacje lokalu powodki — z powodu wymienionych w niej zachowan, polegajacych na
permanentnym wyzywaniu, obrazaniu, uzywaniu stow wulgarnych o stwarzaniu utraty poczucia bezpieczenstwa i
czynieniem ucigzliwym korzystanie z innych lokali i nieruchomos$ci wspoélnej, a nadto z uwagi na wykraczanie w
sposéb razacy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu — w szczegdlnoSci poprzez zakldcanie spokoju
innych mieszkancéw, hodowle i trzymanie kaczek, sadzenie drzew na tarasie, ingerencje w cze$ci wspoélne i stwarzanie
zagrozenia dla stabilno$ci budynku (uchwala z lista gloséw k. 235 — 237).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o dowody z zeznan Swiadkoéw, przestuchanie stron oraz dowody z
dokumentow: uchwaly nr 6/2019 k. 235- 237; aktu notarialnego k. 46 i nast., regulaminéw k. 218-231;zawiadomienia
o zebraniu i uchwale k. 8,9; korespondencji k. 41,42,64, opinii technicznej k. 65, pisma k. 379, postanowienia k.
380, wniosku do (...) k. 64; dokumentacji z postepowania administracyjnego k. 66 -68, (wniosek o wznowienie),
107, upomnienia k. 108, 120, 122, informacji k. 246, decyzji k. 356-358, postanowienia o umorzeniu grzywny k.
317ekspertyzy budowlanej k. 359 i nast.; pism wymienionych w odpowiedzi na pozew poz. 24-37 oraz w pozwie
wzajemnym; zrzutéw z portalu F. i dokumentacji zdjeciowej k. 124—204, raportu i wykazu sms — k. 590-598; pisma
(...) k. 665, informacji Policji k. 682, informacji Strazy Miejskiej k. 698.

Zeznania wszystkich $§wiadkdéw - mieszkancéw i zarzadcy nieruchomoéci - byly calkowicie zbiezne, spojne i
jednoznaczne zaréwno co do faktow, jak i oceny i odczué $wiadkow. Nawet ci Swiadkowie, ktérzy unikali szerszych
wypowiedzi jednoznacznie potwierdzali razace zachowania powddki i ucigzliwo$ci, ktore sie z mini wiaza. To samo
dotyczy przeshuchania strony pozwanej. Koreluja z nimi zeznania §wiadkow spoza wspélnoty — W. B., A. C., A. G. oraz
dokumenty, wskazujace na wielokrotne naruszanie podstawowych zasad wspolzycia spotecznego w stopniu razacym,
ktory dla wiekszoSci mieszkancow utrudnial, a dla czesci z nich uniemozliwial dalsze korzystanie z nieruchomosci,
spotykal sie takze z reakcja organow administracyjnych oraz organéw $cigania. Powddka w toku przestluchania sama
przyznala czeSciowo, ze dopuszczala sie nagannych zachowan prébujac minimalizowaé je i usprawiedliwié¢ szykanami
ze strony zarzadu i innych mieszkancow. W tym zakresie jej twierdzenia sg calkowicie sprzeczne ze wszystkimi —



zaréwno osobowymi, jak i dokumentowymi zroédltami dowodowymi. Jej twierdzeniom w zakresie, w jakim negowala
zasadno$¢ zarzutow dotyczacych bezprawnosSci nadsypania ziemi na tarasie, budowy ogrodzenia przeczy tre$¢ decyzji
administracyjnych, z ktérych wynika, ze naruszenia zostaly stwierdzone, decyzja nie byla dotknieta niewaznoscia czy
uchylona, a umorzenie grzywny nastapilo na skutek ustania stanu zagrozenia wobec czeSciowego usuniecia nadmiaru
ziemi. Nie potwierdzit sie takze zarzut powo6dki, ze interwencje policji i strazy miejskiej zostaly uznane za bezzasadne.

Zeznania $wiadka P. — poza jego akceptacja estetyki ogrodka urzadzonego przez powodke — nie wniosly istotnych
okoliczno$ci faktycznych, dotyczacych sposobu korzystania przez powodke ze swojego prawa i wplywu jej zachowan
na czlonkéw wspolnoty.

Sad pomingl dowody z zeznan $wiadkow N. i K. wobec ich cofniecia.
Sad zwazyl:
Zadanie pozwu gléwnego bylo bezzasadne.

Zgodnie z art. 22 ust. 2 cytowanej ustawy czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad podejmowane sa przez zarzad
wspolnoty po uprzedniej zgodzie wspdlnoty wyrazonej w formie uchwaly. Zaskarzona uchwala zostala podjeta na
podstawie tego przepisu.

W mys$l art. 25 ust.1 Ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny sposéb

Powodka nie powolywala sie na jakiekolwiek wady formalne uchwaly czy tez niezgodno$é z prawem, kwestionowata
natomiast jej podstawe faktyczng. Zarzuty powddki do uchwaly sprowadzaly sie wiec do naruszenia jej interesow.
Ugruntowane w orzecznictwie jest stanowisko, ze naruszenie interesu wilaéciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1
u.w.l., stanowi kategorie obiektywng, oceniana m.in. w $wietle zasad wsp6lzycia spotecznego).

W niniejszej sprawie brak jest naruszenia interesu powddki jako wlasciciela lokalu.

Jak wynika z ustalen faktycznych niniejszej sprawy- podstawy podjecia uchwaly w niej wymienione znajduja w
pelni potwierdzenie w materiale dowodowym, $§wiadczacym o dlugotrwalym, uporczywym i razacym - drastycznym
naruszaniu nie tylko zasad porzadku domowego, ale takze podstawowych zasad wspélzycia spolecznego. Powodka
Swiadomie ignoruje znane jej obowigzujace zasady, uniemozliwiajagc swobodne korzystanie z nieruchomosci przez
pozostalych mieszkancéw, naruszajgc ich prawa, poczucie bezpieczenstwa i doprowadzajac do drastycznych skutkéw
— o czym $wiadczy fakt wyprowadzki dwoch rodzin, bedacych skutkiem jej zachowan.

Sad mial przy tym na uwadze labilny stan psychiczny powddki, ktory by¢ moze wplywal na jej zachowania, tym
niemniej zwazy¢ nalezy, ze po pierwsze — powodka jest osoba posiadajaca pelng zdolno§é do czynnoS$ci prawnych,
korzystajaca z terapii, po drugie - roszczenia w niniejszej sprawie maja charakter majatkowy, po trzecie - dotycza
intereséw wielu innych osoéb, dla ktorych dzialania powoddki stanowily i stanowia nadal powazne obciazenie - co
dotyczy zaréwno pozostalych czlonkow pozwanej wspoélnoty, jak i wspolnoty sasiedniej. Uniemozliwia to dalsze
wspoHunkejonowanie powodki jako whasciciela lokalu i pozostalych mieszkancow. Postepowanie powodki bowiem w
drastyczny sposéb wplywa na te osoby, prowadzac w istocie do probleméw psychicznych innych os6b oraz niezwykle
powaznych decyzji zyciowych, ktorych powodem jest wlaénie to postepowanie. Stopien naruszen zdzialanych przez
powddke i ich skutki dla calej wspolnoty dalece wykraczajg ponad usprawiedliwiony interes powodki, i w pelni
uzasadniajg treéc i skutki podjetej uchwaly.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze kwestie ewentualnych wad lokalu i nieruchomo$ci wspoélnej pozostaja poza zakresem
okoliczno$ci, majacych wplyw na ocene podjetej uchwaly.



W tym stanie rzeczy sad z braku przeslanek z art. 25 uwl powddztwo oddalil, o kosztach orzekajac na podstawie art.
98 kpc.

Zasadne bylo natomiast powodztwo wzajemne.

W myél art. 16 ust. 1 uwl jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza
w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze
w trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego
o egzekucji z nieruchomo4ci.

Te same rozwazania, ktére odnosza sie do zasadnoS$ci zaskarzonej uchwaly, dotycza takze zasadnos$ci zadania
powodztwa wzajemnego

Poza przeslanka dotyczaca zalegania z oplatami, zachowanie pozwanej wzajemnej w oczywisty sposéb wyczerpuje
przeslanki z tego przepisu — zaréwno w zakresie wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu, jak i czynienia
korzystania z innych lokali i nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, a takze co do kumulatywnie razacego i uporczywego
charakteru tych zachowan. Podkre§li¢ nalezy, ze nasilenie nagannych zachowan, zakres naruszen, obejmujacy
wladciwie wszystkie zasady korzystania z lokalu oraz wspoélzycia, ich dlugotrwato$c i skutki wystepuje w stopniu tak
wysokim, ze wrecz wykracza ponad wskazane w tym przepisie przestanki, a kazde z tych naruszen z osobna mogloby
stanowi¢ wystarczajaca podstawe zastosowania przepisu art. 16 uwl.

W tym stanie rzeczy sad uwzglednit w caloSci powodztwo wzajemne, o kosztach orzekajac na podstawie art. 98 kpc.

O kosztach pomocy prawnej $wiadczonej z urzedu orzeczono na podstawie § 8 pkt 6 w zw. z § 3 Rozp. MS z 3.10.2016r.
w sprawie ponoszenia przez SP kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej .



