Sygn. akt I ACa 1282/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 maja 2018 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Andrzej Struzik
SSA Jbzef Wasik (spr.)
Protokolant: st. sekr. sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa G. D.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwal wspo6lnoty mieszkaniowe;j

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 10 maja 2017 r. sygn. akt I C 1340/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwieScie siedemdziesiat zlotych) tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. nakazuje $ciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego
w Krakowie kwote 400 z} (czterysta zlotych) tytulem brakujacej czesci oplaty od apelacji.
SSA Andrzej Struzik SSA Pawel Rygiel SSA Jozef Wasik

Sygn. akt: I A Ca 1287/17

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 30 lipca 2015r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K. powéd
G. D. domagat sie uchylenia w calo$ci uchwaly nr(...)z dnia 25 marca 2015 roku podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania.

Na uzasadnienie zadania powdd podal, ze jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku
nr (...) przy ul. (...) w K.. Wspdlnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K. na mocy § (...) uchwaly nr
(...)podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw przyjela regulamin porzadku domowego stanowiacy zalacznik
do przedmiotowej uchwaly. Pow6d wskazal, ze § (...) pkt (...) regulaminu przewiduje obowiazek powiadamiania
zarzadu o wszystkich istotnych zmianach dotyczacych jego lokalu, a w szczeg6lnosci o zmianach os6b zamieszkalych,
czy tez uprawnionych do korzystania z lokalu, co stanowi naruszenie prawa do prywatnosSci. Podniosl, Ze nie
spos6b uzasadnié takiego obowiazku, jezeli zmiana ta pozostaje bez wplywu na ponoszone przez Wspdlnote koszty
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. W dalszej kolejnoSci zauwazyl, ze § (...)pkt (...) oraz § (...) pkt(...)regulaminu
wskazuje balkony jako pomieszczenia nieruchomosci wspoélnej, a taki zapis pozostaje w sprzecznoéci z tredcig
podjetych przez pozwang uchwal nr (...), ktére wskazuja kto jest wylacznym uzytkownikiem poszczego6lnych balkonow.
Takie brzmienie regulaminu prowadzi do tego, ze powod zmuszony jest stosowac sie do wzajemnie sprzecznych
i wykluczajacych sie uchwal. Ponadto powod wskazal, iz § (...) pkt (...) regulaminu naklada na niego obowiazek
udzielenia zgody na wstep do swojego lokalu stuzbom remontowym, ilekro¢ jest to konieczne, a tak sformulowany
obowiazek, jako zbyt szeroko ujety, stanowi naruszenie prawa do prywatno$ci. Powdd zwrdcil uwage nadto na tres$é §
(...) pkt (...) regulaminu, podnoszac, iz zapis ten wskazuje piwnice jako cze$¢ wspdlna nieruchomosci, co narusza jego
interes, poniewaz piwnice w tym budynku sa przypisane do poszczegolnych mieszkan. Zaskarzony przepis przewiduje
takze zakaz przechowywania w piwnicach opon, jak réwniez motorowerdw i motocykli. Taka tresé uchwaly narusza
interes powoda polegajacy na swobodnym korzystaniu z piwnicy i nie jest niczym uzasadniona. Powdd wskazal
ponadto, iz § (...) pkt (...) regulaminu przewiduje mozliwo$¢ montowania na dachu budynku anten i innych urzadzen
wylacznie za pisemng zgoda zarzadu strony pozwanej, co uzasadnione ma by¢ konieczno$cia ochrony poszycia
dachowego. Jednakze taki zapis w ocenie powoda ogranicza mu mozliwo$¢ korzystania z telewizji. Dodat nadto,
ze anteny montowane sa na zainstalowanych w tym celu szynach, co praktycznie eliminuje mozliwo$¢ uszkodzenia
poszycia dachowego. Ograniczenie mozliwoéci wej$cia na dach wylgcznie w obecno$ci przedstawiciela administracji
— jak stanowi § (...) pkt (...) regulaminu - jest zbyt rygorystycznym obostrzeniem, gdyz uniemozliwia uregulowanie
anteny telewizyjnej w sytuacji, gdy administracja nie pracuje. Ponadto ograniczone jest bezpieczenstwo, bowiem w
naglych sytuacjach, wymagajacych natychmiastowego wejécia na dach w celu zapobiegniecia zagrozenia zycia, zdrowia
lub mienia, konieczne jest oczekiwanie na przyjazd odpowiednich stuzb.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz
o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Na uzasadnienie swojego stanowiska wskazala, iz
wprowadzenie § (...)ust. (...) regulaminu porzadku domowego Wspolnoty Mieszkaniowej mialo na celu nalozenie na
wlascicieli obowigzku informowania o zmianach dotyczgcych iloéci oséb zajmujacych poszczegoblne lokale ze wzgledu
na konieczno$c¢ ustalenia wysoko$ci kosztéw utrzymania. Wspélnota nie oczekiwala podawania szczegbélowych danych
dotyczacych oséb zajmujacych przedmiotowy lokal. Ponadto regulamin nie ingeruje w okreSlony wczeéniejszymi
uchwalami sposob korzystania z balkonéw, a wrecz przeciwnie zapewnia nalezyty porzadek w przedmiotowej
nieruchomos$ci. Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego naruszenia prawa do prywatnosci poprzez zapis umozliwiajacy
nieograniczona swobode w dostepie do lokalu mieszkalnego powoda, wskaza¢ nalezy, iz uzyskanie dostepu do
poszczegblnych lokali zwigzane bylo tylko i wylacznie z konieczno$cia utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym
stanie technicznym. Intencja Wspdlnoty nie bylo bowiem zaklocanie spokoju mieszkanncom. W zakresie zarzutu
dotyczacego piwnic jako czeSci wspdlnych nieruchomosci strona pozwana zauwazyla, ze powdd nie wykazalt w
tresci pozwu, aby ktorakolwiek z piwnic stanowila lokal przynalezny do jego lokalu mieszkalnego. Natomiast zakaz
przechowywania w piwnicach motocykli i motoréw podyktowany byl wzgledami bezpieczenstwa. Ponadto wejécie do
piwnicy jest stosunkowo waskie, co w zasadzie uniemozliwia wprowadzanie do niej takich pojazdéw bez uszkodzenia
Scian budynku. Zapisy regulaminu dotyczace konieczno$ci uzyskania zgody na zamontowanie na dachu anteny nie
stanowia naruszenia interes6w powoda, a jedynie mialy zapewni¢ mozliwo$c¢ nalezytego dbania o stan nieruchomo$ci.
Wiasciciel lokalu jest bowiem obowiazany korzystac z nieruchomosci wspolnej w sposob nie utrudniajacy korzystania



przez innych wspotwlascicieli. Ponadto strona pozwana wskazala, ze wejscie na dach bedzie mozliwe w towarzystwie
osoby nadzorujacej te dzialania ze wzgledu na bezpieczenstwo wspdlnoty. Ma to znaczenie rowniez ze wzgledu
na ochrone poszycia dachowego. Strona pozwana zwrdcila uwage, ze po uplywie wskazanego w ustawie okresu,
wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw zaskarzenia.

W piémie procesowym z dnia 28 listopada 2016 r. pow6d wskazal, iz zaskarzyl w caloSci uchwate nr(...), zgodnie z
ktéra uchwalony zostal regulamin porzadku domowego (k.142-146). Podniosl, ze poza wskazanymi w pozwie zapisami
sprzeczne z obowigzujacym prawem pozostaja zapisy: § (...)pkt (...) regulaminu (poprzez nalozenie obowigzku
informowania o treéci regulaminu), § (...) pkt (...) regulaminu (poprzez nakazanie utrzymywania lokalu w nalezytym
stanie technicznym i sanitarnym), § (...) pkt (...) regulaminu (poprzez nalozenie obowigzkéw na wiascicieli lokali
poza nieruchomoscia wsp6lna), § (...) pkt (...) regulaminu (poprzez odniesienie niniejszego zapisu nie tylko do
nieruchomos$ci wspoélnej).

Pismem z dnia 27 grudnia 2016 r. pow6d zmienil powddztwo o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej w ten
sposoéb, ze oprocz zgloszonego w pozwie roszcezenia o uchylenie w calo$ci uchwaty nr(...)z dnia 25 marca 2015 r. wnist
takze o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...)z dnia 7 listopada 2016 r. podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw
oraz o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...)z dnia 7 listopada 2016 r. podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow,
o ktorych powdd zostal zawiadomiony na piSmie w dniu 22 listopada 2016 .

Wyrokiem z dnia 10 maja Sad Okregowy w Krakowie oddalil powddztwo i zniost wzajemnie miedzy stronami koszty
postepowania. Sad ustalil nastepujgcy stan faktyczny: W dniu 25 marca 2015 r. wlasciciele lokali tworzacy Wspoélnote
Mieszkaniowa przy ul. (...) w K., podjeli uchwale nr (...)zgodnie, z ktora przyjety zostal regulamin porzadku domowego
stanowiacy zalacznik do przedmiotowej uchwaly (dowdd: uchwala nr (...)wraz z regulaminem porzadku domowego
— k. 9-13). W regulaminie porzadku domowego Wspoélnota przyjela, ze zgodnie z: - ,§ (...) ust. (...) wlasciciel lokalu
odpowiada za zachowanie os6b, ktorym oddal swdj lokal do uzytkowania, zarowno za domownikéw, jak i za inne osoby
korzystajace z jego lokalu. Wlasciciel odpowiada réwniez za przestrzeganie przez te osoby niniejszego regulaminu i
zobowigzany jest do zapoznania tych oséb z treScig regulaminu;

- § (...) ust. (...) wlasciciel lokalu zobowigzany jest powiadomi¢ Zarzad Wspolnoty o wszystkich istotnych zmianach
dotyczacych jego lokalu, a w szczegdlnosSci o zmianie wlasnosci, zmianach oséb zamieszkalych lub uprawnionych do
korzystania z lokalu, rozpoczeciu prowadzenia w lokalu dzialalnosci gospodarczej lub wynajeciu czy uzyczeniu lokalu
innemu podmiotowi dla prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Ustalenia ust. (...) stosuje sie odpowiednio réwniez
do podmiotéw gospodarczych, ktérym wilasciciel oddat swoj lokal do uzywania, niezaleznie od formy zawartej umowy;

- § (...) ust. (...)udzielenia zgody na wstep do swojego lokalu stuzbom remontowym oraz stuzbom zapobiegajacym
rozszerzeniu sie skutkow awarii, ilekro¢ jest to konieczne. Na zadanie wlasciciela lokalu sluzbom tym winien
towarzyszy¢ administrator budynku;

- & (...) ust.(...) na balkonach, w piwnicach, na korytarzach oraz w innych pomieszczeniach nieruchomos$ci wspoélnej
nie wolno przechowywaé motoroweréw, motocykli, opon, materialéw latwopalnych, zracych i cuchnacych $érodkéow
chemicznych, materialtdbw wybuchowych oraz gazu w butlach;

- §(...) ust.(...) w celu ochrony pokrycia dachowego, substancji dachu i poddasza niedozwolone jest wykonywanie
jakichkolwiek czynno$ci na dachu, w szczegélno$ci montazu anten i innych urzadzen bez pisemnej zgody Zarzadu
Wspdlnoty. Zarzad wydajac zgode w tym temacie opiera¢ sie musi o zasady przyjete przez Wspolnote w stosownych
uchwalach;

- & (...) ust. (...) dostep do czeéci wspdlnej jaka jest dach zostaje ograniczony ze wzgledu bezpieczenstwa
przebywajacych tam oséb oraz ze wzgledu na mozliwo$¢ uszkodzenia pokrycia dachowego. Wejécie na dach odbywaé
sie bedzie wylacznie w obecnosci przedstawiciela administratora budynku, a w przypadku ewentualnego zagrozenia
— w obecnoéci stuzb takich jak straz pozarna czy policja;



- § (...) ust. (...) zabrania sie palenia tytoniu na klatkach schodowych, w piwnicach i innych czeéciach wspélnych
zgodnie z Ustawg z dnia 8 kwietnia 2010 r. 0 zmianie ustawy o ochronie zdrowia przed nastepstwami uzywania tytoniu
i wyrobow tytoniowych oraz ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej”.

(dowdd: uchwala nr (...)wraz z regulaminem porzadku domowego — k. 9-13

Nastepnie Wspdlnota Mieszkaniowa podjela Uchwale nr (...)zgodnie, z ktérg zmieniony zostat § (...) ust.(...), § (...) ust.
(...)i8§(...) ust. (...) regulaminu. Wskazanym przepisom nadano nastepujacg tresc:

»8 (...) ust. (...) Wlasciciel lokalu zobowigzany jest korzysta¢ z lokalu w sposéb zgodny z przepisami prawa, zasadami
wspolzycia spolecznego oraz niniejszego Regulaminu. Wlasciciel lokalu zobowiazany jest do zapoznania domownikow
oraz innych os6b korzystajacych z jego lokalu z treécia niniejszego regulaminu;

§ (...) ust. (...) Wladciciel lokalu zobowigzany jest powiadomi¢ Zarzad Wspoélnoty o wszystkich istotnych zmianach
dotyczacych jego lokalu, ktére wplywaja na wysokoé¢ kosztow zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lna,
a w szczegoblno$ci o zmianie wlasno$ci, zmianie liczby osob zamieszkalych lub uprawnionych do korzystania z lokalu,
rozpoczeciu prowadzenia w lokalu dzialalno$ci gospodarczej lub wynajeciu czy uzyczeniu lokalu innemu podmiotowi
dla prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Ustalenia ust. (...) stosuje sie odpowiednio réwniez do podmiotow
gospodarczych ktorym wlasciciel oddal swdj lokal do uzywania, niezaleznie od formy zawartej umowy;

§ (...)ust. (...) Na balkonach, w piwnicach, na korytarzach oraz w innych pomieszczeniach nieruchomoéci wspoélnej
nie wolno przechowywaé materialow latwopalnych, zracych i cuchnacych Srodkéw chemicznych, materialow
wybuchowych oraz gazu w butlach.”

(dowdd: pismo informujace o uchwale nr (...)— k. 110)

Jednocze$nie Wspolnota Mieszkaniowa podjeta kolejna uchwale nr (...), zmieniajac tym samym tresc § (...) ust.(...), §
(...) ust. (...)i § (...) ust. (...) regulaminu porzadku domowego. Wskazanym przepisom nadano tres¢:

»8 (...) ust. (...)Udzielenia zgody na wstep do swojego lokalu stuzbom remontowym oraz stuzbom zapobiegajacym
rozszerzeniu sie skutkow awarii, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia
awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe
instalacje. Na zadanie wlasciciela lokalu stuzbom tym winien towarzyszy¢ administrator budynku;

§(...) ust. (...) W celu ochrony pokrycia dachowego, substancji dachu i poddasza niedozwolone jest bez uprzedniej
pisemnej zgody Zarzadu Wspolnoty wykonywanie jakichkolwiek czynnosci na dachu prowadzacych do umieszczenia
tam urzadzen lub instalacji, w szczegoélno$ci montazu anten i innych urzadzen. Zarzad Wspdlnoty wydaje zgode w
tym przedmiocie po uprzednim przedlozeniu przez wnioskodawce projektu technicznego montazu. Montaz anten i
innych urzadzen na dachu odbywaé¢ moze sie wylacznie w spos6b nie grozacy zniszczeniem poszycia dachowego — w
przypadku anten na istniejagcym, przystosowanym do tego celu uchwycie montazowym, przy czym dokonywany ma
by¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz przedlozonym projektem technicznym;

§ (...) pkt (...) Zabrania sie palenia tytoniu na klatkach schodowych, w piwnicach i innych czeSciach wspdlnych
budynku — z wylgczeniem balkonéw — stosownie do przepisow Ustawy z dnia 8 kwietnia 2010 r. o zmianie ustawy o
ochronie zdrowia przed nastepstwami uzywania tytoniu i wyrobéw tytoniowych oraz ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej”.

(dowdd: pismo informujgce o uchwale nr (...)— k. 110).

W budynku przy ul. (...) w K. sa dwa rodzaje balkonéw. Na jedne z nich wchodzi sie bezpoérednio z mieszkania,
natomiast na pozostale wejscie znajduje sie prosto z klatki schodowej. Zgodnie z uchwalami podjetymi wezesniej
przez Wspdlnote Mieszkaniowa z tych balkonéw, do ktérych wejécie prowadzi prosto z klatki schodowej korzystaja
mieszkancy lokali, do ktérych drzwi wejéciowe znajduja sie przy danym balkonie. Na kazdym pietrze sg po dwa



mieszkania. Jezeli na danym pietrze jest balkon, to korzystaja z niego wspoélnie uzytkownicy dwoch mieszkan,
znajdujacych sie na tym pietrze. WlaSciciele nie ponosza oplat za korzystanie z balkonu. Z takiego balkonu korzysta
roéwniez G. D.. dowod: zeznania $§wiadka A. D. — k. 98-99; zeznania $wiadka A. P. — k. 99-100

W przedmiotowym budynku znajduja sie piwnice, do ktorych klucze maja tylko ci wlasciciele, ktorym pomieszczenia
te przypadly zgodnie z wcze$niej obowigzujacymi umowami najmu. W przypadku ustanowienia odrebnych wlasnosci
lokali w aktach notarialnych nie zawarto zadnych zapiséw dotyczacych korzystania z piwnic. dowod: zeznania $wiadka
A.D.-k.98-99

G. D. posiada motocykl, ktéry w zimie przechowuje w piwnicy. W tym celu wezesniej wypuszeza paliwo z jego baku
i odlgcza akumulator. Wejscie do piwnicy jest waskie, jednak umozliwia wprowadzenie takiego pojazdu. Ponadto w
piwnicy G. D. przechowuje réwniez opony. dowdd: zeznania §wiadka A. D. — k. 98-99

Poczatkowo dostep do dachu i mozliwosSci zalozenia anten mial kazdy wlasciciel lokalu mieszkalnego. Pézniej
wprowadzono w tym zakresie pewne ograniczenia. Za zgoda Wspoélnoty zamontowano na dachu trzy ramy do montazu
anten. Pokrycie dachowe jest w zlym stanie, a woda dostaje sie do mieszkan polozonych na poddaszu. dowod: zeznania
Swiadka A. D. — k. 98-99; przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej M. W. — k. 107-109

W sytuacji, gdy z mieszkania G. D. ulatnial sie dwutlenek wegla z piecyka, usilowal on dostaé sie na dach, jednak bylo
to niemozliwie, bowiem klucze posiadat zarzad. Ostatecznie G. D. uzyskal klucz do dachu i w dalszym ciggu go posiada.
dowdd: zeznania Swiadka A. D. — k. 98-99

Zarzad Wspolnoty mial problemy z dostepem do niektérych mieszkan w sytuacji, gdy wystapila awaria. W razie
koniecznos$ci wejscia do mieszkania zarzad najpierw zwraca sie do wlasciciela w formie ustnej o wpuszczenie stuzb
do mieszkania, a nastepnie kieruje pisemne zapytanie. dowdd: zeznania §wiadka A. P. — k. 99-100; przestuchanie
przedstawiciela strony pozwanej M. W. — k. 107-109

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz zeznan Swiadkoéw i przestuchania
stron. Dowody z dokument6éw zostaly uznane za wiarygodne, bowiem strony nie kwestionowaly ich tresci, a Sad nie
znalaz}l podstaw by czynic to z urzedu.

Oceniajac zeznania §wiadkow A. D.iA. P. Sad uznal, Ze zeznania te byly wiarygodne. Swiadkowie zeznawaly konkretnie
i jednoznacznie. Jako mieszkanki przedmiotowej kamienicy przedstawialy wydarzenia, ktoére osobiscie ich dotycza.
Oceniajac zeznania $wiadka A. D. Sad mial na uwadze, ze jest ona matka powoda, a zatem nalezalo mieé szczeg6lng
uwage na tre$¢ sktadanych przez nia depozycji, jednakze w ocenie Sadu jej zeznania byly szczere i przekonujace.

Dowod z przestuchania przedstawiciela strony pozwanej M. W. w ocenie Sadu zostal uznany za wiarygodny. Jej
zeznania byly konkretne i spojne. Bedac czlonkiem Zarzadu Wspdlnoty przedstawiala ona zdarzenia, ktore zwiazane
sa z jego dzialalnoScia, a przy tym wyjasniala co bylo przyczyna podjecia zaskarzonej uchwaly i jakie intencje kierowaly
Zarzadem.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z brzmieniem art. 25 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 ., poz. 1892, z p6zn. zm.) — dalej jako: ,,ustawa o wlasnosci
lokali” — wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego pow6dztwo
o tres$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. W niniejszej sprawie powod zaskarzyl uchwale,
na mocy ktérej Wspdlnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K. uchwalilta Regulamin Porzadku Domowego,
stanowiacy zalacznik do wskazanej uchwaly. Powdd wskazal, iz zaskarza calo$é uchwaly, podczas gdy w rzeczywistosci
jego zarzuty sformulowane w pozwie koncentrowaly sie jedynie na kilku wybranych przepisach regulaminu. Zdaniem
Sadu przedmiotowe przepisy mialy charakter autonomiczny, a zatem ich zaskarzenie nie mialo wplywu na byt



calosci regulaminu, a co za tym idzie caloSci uchwaly. Zatem nawet w przypadku gdyby doszlo do uwzglednienia
zarzutdéw stawianych przez strone powodowa, Sad mial mozliwo$é czeSciowej zmiany uchwaly tj. w zakresie tej cze$ci
regulaminu, ktéra okazalaby sie sprzeczna z prawem czy tez naruszala uzasadniony interes skarzacego.

Powdd zakwestionowal tre$¢ nastepujacych przepiséw regulaminu: § (...) ust. (...), §(...) ust. (...), § (...) ust.(...), §
(...) ust. (...), 8(...) ust. (...) oraz § (...) ust. (...). W toku niniejszego postepowania Wspdlnota Mieszkaniowa podjela
jednak dwie kolejne uchwaly, na mocy ktorych zmieniona zostala tre§é zaskarzonych przez powoda przepisow. Otdz
zmianie ulegly § (...) ust. (...), § (...) ust.(...), § (...) ust. (...), § (...) ust. (...) § (...) ust. (...) Zmiana byla po czeéci efektem
negocjacji ugodowych jakie mialy miejsce podczas rozprawy sadowej, jednak nie dotyczyla ona wszystkich przepisow,
ktére byly kwestionowane w niniejszym postepowaniu. Jednak co najistotniejsze regulamin w wersji zmienionej
kolejnymi uchwatami rowniez nie satysfakcjonowal strony powodowej co znalazlo wyraz w rozszerzeniu powodztwa i
zaskarzenie dwoch kolejnych uchwal. Doszlo zatem do sytuacji w ktorej w trakcie postepowania zmieniono tre$é czeSci
z kwestionowanych przepiséw i dodatkowo zaskarzono uchwaly nadajace im nowa tres¢. Sad rozwazyt konsekwencje
procesowe takiej sytuacji. W szczego6lnoéci czy wobec uchylenia pierwotnie obowigzujacych przepiséw regulaminu
istnieje w dalszym ciagu potrzeba wydania orzeczenia merytorycznego. Stosownie bowiem do treéci przepisu art. 355
§ 1 k.p.c. Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal ze skutkiem prawnym pozew lub
jezeli wydanie wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne. Jezeli jednak w toku postepowania
pozwany zaspokoi roszczenie powoda, sad winien oddali¢ powddztwo (chyba ze powod ograniczy zadanie do samych
kosztow procesu), a nie umarzaé postepowania. Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze w przypadku uwzglednienia
powddztwa dotyczacego zaskarzenia uchwat (...) i(...)z (...)r. aktualizowalyby sie merytoryczne rozwazania nad
uchwalg nr (...) z (...) r. Odnoszac powyzsze do okolicznoSci niniejszej sprawy, a w szczegdlno$ci prezentowanych przez
strony stanowisk zdaniem Sadu umorzenie postepowania bylo nieuzasadnione. Co wiecej ze wzgledu na orzeczenie o
kosztach postepowania Sad w niniejszej sprawie ocenil rowniez zasadno$¢ powodztwa dotyczgcego uchwaly(...)mimo,
Ze zostala ona péZniej zmieniona.

Przechodzac do szczegdtowych rozwazan dotyczacych poszczegblnych zaskarzonych przepiséw w pierwszej kolejnosci
nalezy zwréci¢ uwage na brzmienie §(...) ust. (...) regulaminu. Pow6d kwestionowal, iz sformulowany zapis
narusza jego prawo do prywatnosci, bowiem zobowigzuje go do informowania zarzadu o zmianach oséb zamieszkalych
w lokalu. Takie brzmienie wskazywalo w ocenie powoda, ze chodzi o szczegblowe przekazywanie danych osob, ktore
zajmuja dany lokal. W ocenie Sadu przepis ten w jego pierwotnej wersji rzeczywiscie nakladal na powoda zbyt
daleko idace obowiazki informacyjne. W ocenie sgdu nie byly one rowniez w zaden spos6b uzasadnione interesem
wspolnoty. Stwierdzenie to dotyczy informacji o ,zmianie os6b” co w ocenie Sadu zmuszaloby czlonkéw wspodlnoty
nie tylko do informowania o iloSci 0s6b zamieszkalych ale rowniez o ich danych. Wskazany przepis zostal jednak
zmieniony uchwala Wspélnoty nr(...). Jego obecne brzmienie nie zawiera juz niejasnych zapiséw, a co za tym idzie nie
narusza prawa powoda do prywatnosci. Wspolnota doprecyzowala bowiem brzmienie zaskarzonego zapisu stanowiac,
iz obowigzek informowania dotyczy jedynie iloci osdb, a nie ich szczegélowych danych. Wbrew stanowisku powoda
Wspolnota dla ustalenia wysoko$ci oplat z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci, powinna dysponowa¢ danymi
dotyczacymi liczby oséb zamieszkalych a takze informacja czy w lokalu prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza.
Warto w tym miejscu przypomnieé tresé art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali zgodnie, z ktorym ,,Uchwala wlaScicieli
lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali”. Co oczywiste, aby podja¢ taka uchwale wspotwlasciciele musza wiedzie¢, ze w lokalu
prowadzona jest dzialalno§¢ gospodarcza. W tym miejscu warto zwroci¢é uwage choéby na orzeczenie SA w K. I
ACa 246/16 w ktorym stwierdzono, ze za zasadng nalezy uznaé wykladnie przepisu art. 12 ust. 3 u.w.l. zezwalajaca
na zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych z uwagi na konieczno$¢ odprowadzenia przez wspodlnote
mieszkaniowa podatku CIT od wptlat przez nich uiszczanych. Wspoélnota mieszkaniowa zawiera rowniez szereg umow
z podmiotami zewnetrznymi gdzie koszt uslugi moze by¢ zalezny od ilo$ci oséb zamieszkujacych nieruchomoéé np.
wywoz $§mieci. W tym kontekscie obowigzki informacyjne okreslone zaskarzonym przepisem nie zbyt daleko idace.

Powdd zarzucil réwniez, ze § (...) pkt. (...) regulaminu albowiem naklada on na wlascicieli obowiazek zapoznania
0s6b zajmujacych lokal z treScig niniejszego regulaminu. Sad w obecnym skladzie zapoznal sie z uzasadnieniem



wyroku Sadu Najwyzszego w sprawie II CSK 600/08 jednak w tym zakresie nie podziela przedstawionej w nim
argumentacji. Przede wszystkim obowiazek poinformowania o regulaminie nie narusza uprawnien wiascicielskich
dotyczacych odrebnego lokalu. Regulamin dotyczy wylacznie korzystania z czedci wspolnej i obowigzuje zaréwno
wlascicieli jak i osoby korzystajace z ich lokali. Tym samym obowiazek informacyjny wlasciciela lokalu dotyczy czeSci
wspo6lnej nieruchomosci i prawidlowego nia zarzadu. Praktyka pokazuje, ze postanowienia regulaminu lama¢ moga
dzieci, od ktorych trudno wymagaé przeczytania regulaminu wiszacego na klatce schodowej. Obowigzek informacyjny
wlasciciela lokalu nie jest naruszeniem jego praw, a shuzy¢ moze zachowaniu wlaéciwych relacji sasiedzkich.

Nastepnie powdd zaskarzyl brzmieniei § (...) ust. (...) regulaminu. W ocenie sadu z tresci tych przepiséw wynika,
ze dotyczy on wylacznie nieruchomos$ci wspoélnej. Zatem nie ingeruje on w odrebne prawo wlasnoéci balkonéw czy
tez piwnic. Jezeli zatem osoba, ktoéra dziala wbrew temu zakazowi wykaze, ze piwnica czy balkon nie znajduje sie
na terenie nieruchomo$ci wspoélnej to przepis ten nie bedzie jej dotyczyl. Warto zwroci¢ uwage na fakt, ze stowa ,,i
innych czeSciach nieruchomosci wspdlnej” $wiadcza o tym, ze dotycza one balkonow i piwnic, ale tylko tych, ktore
stanowia cze$¢ wspblng. Wspodlnota miata uprawnienie do ograniczenia sposobu korzystania z czeSci wspolnej zgodnie
z wolg wiekszo$ci o ile nie naruszato to przepisu art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. W ocenie Sadu wprowadzenie
zakazu palenia tytoniu w cze$ciach wspolnych z wylaczeniem balkonow jest zgodne z prawem i w zaden sposéb nie
narusza intereséw poszczeg6olnych mieszkancow. W ocenie Sadu zaré6wno klatki schodowe jak i wspoélne piwnice nie
sq miejscem przeznaczonym do palenia, a wspoélnota zgodnie ze swa wola ma prawo wprowadzi¢ ograniczenie w
tym zakresie. Dla porzadku stwierdzié¢ nalezy, ze istnienie przepisow w ich poprzednim brzmieniu naruszalo interes
powoda bowiem wprowadzalo zbyt daleko idgcy zakaz palenia na balkonach Tym samym réwniez w tym przypadku
zmiana przepisOw w trakcie postepowania skutkowala uznaniem przegranej strony powodowe;j.

W dalszej kolejnosci powod zaskarzyl brzmienie § (...) ust. (...) regulaminu podajac, iz nalozenie obowiazku
udzielenia zgody na wstep do wlasnego lokalu stuzbom remontowym, ilekro¢ jest to konieczne, nadmiernie narusza
jego prawo wlasnoSci, bowiem nie precyzuje w jakich konkretnie sytuacjach taki obowiazek sie aktualizuje. Przepis w
jego pierwotnym brzmieniu rzeczywiscie byl zbyt ogdlny i powddztwo w tej czesci podlegaloby uwzglednieniu. Strona
pozwana zmienila jednak brzmienie przedmiotowego zapisu ustalajac, iz udzielenie zgody na wstep do swojego lokalu
shuzbom remontowym oraz shuzbom zapobiegajacym rozszerzeniu sie skutkéw awarii jest obowigzkiem wlasciciela
ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspolnej,
a takze w celu wyposazenia budynku, jego czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. W konsekwencji strona
pozwana wyraznie doprecyzowala pierwotne zapisy, a zarzuty powoda dotyczace naruszenia jego prawa wlasnosci
staly sie bezprzedmiotowe. Obecne brzmienie wskazanego przepisu dostosowane zostalo do potrzeb wiascicieli lokali,
aby nie nastepowalo zbytnie ingerowanie w ich prywatno$¢. Jednoczes$nie strona pozwana zapewnila sobie mozliwo$¢
wstepu do lokali, gdy wymaga¢ tego bedg konkretnie wskazane sytuacje, zwigzane z potrzebami utrzymywania
nieruchomos$ci wspoélnej. Przepis obecnie stanowi w zasadzie powtorzenie regulacji ustawowej (art. 13 ust. 2 u.w.l.)
i w pewnym zakresie stanowi jej uszczegOlowienie. W ocenie Sadu nie przekracza on tez norm przewidzianych
przepisem art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali bowiem wyposazenie w dodatkowe instalacje mie$ci sie w pojeciu remontu
i konserwacji. W ocenie sgdu fakt, ze regulacja ta stanowi w istocie powtoérzenie przepisu ustawy nie moze skutkowaé
jej uchyleniem. Nie kazdy z czlonkéw wspodlnoty musi zna¢ regulacje ustawowe, a regulamin oprocz wprowadzenia
zakaz6éw moze pelié rowniez funkcje informacyjne.

Powodd zaskarzyl nadto brzmienie §(...) ust. (...) regulaminu w zakresie, w jakim odnosi sie do piwnic jako
czedci nieruchomosci wspolnej. Podal on bowiem, ze w wyniku ustalonego podzialu do korzystania piwnice zostaly
rozdysponowane jeszcze na etapie zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych i poszczeg6lni wlasciciele maja
wylaczne prawo do korzystania z danej piwnicy w zakresie, w jakim wynika to z dotychczasowej praktyki. Wedlug
powoda taki sposob korzystania z piwnic nie zostal dotychczas podwazony. Jednak w ocenie Sadu zarzuty powoda
nie mogly zosta¢ uwzglednione. Brzmienie uchwaly w tym zakresie — podobnie jak w przypadku balkonow,
co zostalo powyzej omdéwione — nie wskazuje bezposrednio, iz piwnice stanowia cze$¢ nieruchomosci wspoélne;.
Przepis odnosi sie wylacznie do piwnic stanowiacych cze$¢ wspdlna nieruchomosci. Jezeli powod wykaze, ze
zajmowana przez niego piwnica jest przynalezno$cia wdwczas regulacja ta nie dotyczylaby jego piwnicy. Nawet



jezeli w zakresie piwnic stanowiacych cze$¢ wspo6lng doszlo do zawarcia umowy o podzial do korzystania to mogla
ona ulec zmianie w drodze uchwaly podjetej wiekszoScig glosow. Uchwalg taka podlega ocenie pod kontem art.
25 u.w.l. Dokonujac takiej oceny w zakresie §(...) ust. (...) Sad stwierdzil, ze zakaz przechowywania materialow
latwopalnych, zracych i cuchnacych w czeSciach wspolnych jest jak najbardziej uzasadniony. W ocenie sadu Wspdlnota
mogla wiekszo$cia glosow podje¢ decyzje rowniez o tym, ze zakaz ten bedzie obowiazywal w cze$ciach piwnic czy
balkonéw, ktére znajduja sie w wylacznym korzystaniu przez poszczegblnych wspoétwlascicieli. Jak wspomniano
powyzej zakaz ten dotyczy jedynie tych pomieszczen (réwniez piwnic), ktére stanowia cze$¢ wspdlng nieruchomosci,
a nie przynalezno$¢ poszczego6lnych lokali. Jak ustalono powyzej wejscie do czeSci z balkondéw prowadzi z dwoch
lokali, a do niektérych wprost z klatki schodowej. Rozwigzanie w ktérym wspdlnota zakazuje przechowywania
materialéw zracych, latwopalnych czy cuchnacych w takich miejscach, wydaje sie ze wszech miar uzasadnione.
W ocenie sadu czlonkowie wspoélnoty jako wspotwlasciciele takich pomieszczenn maja prawo wprowadzi¢ zasady
bezpieczenstwa przekraczajace nawet obowiazujace normy prawa. Oczywiécie Sad ocenia w tym zakresie czy nie
doszto do naruszenia interesu poszczegélnych wspodtwladcicieli jednak w przypadku omawianych regulacji wynik
tego badania jest negatywny. Nawigzujac do cytowanego przez powodke uzasadnienia orzeczenia SN Sad stwierdzit,
ze zmiany ekonomiczne jakie nastapily od czaséw PRL pozwalaja na to aby nie gromadzi¢ benzyny czy innych
srodkow latwopalnych w piwnicy. Takie ograniczenie korzystania z cze$ci wspdlnej w chwili obecnej nie jest zbyt
daleko idacym ograniczeniem praw powoda, ktéry w kazdej chwili moze udacé sie na stacje benzynowa czy do sklepu
chemicznego aby zakupic taka ilo$¢ srodkow tatwopalnych czy zracych, ktéra jest mu w danym momencie potrzebna,
bez narazania pozostalych mieszkancow na przykre zapachy czy tez ryzyko pozaru. Propozycja powoda dotyczaca
unormowania tej kwestii poprzez okreslenie dozwolonej iloSci takich Srodkéw bytaby trudna do wyegzekwowania i
wymagataby wiedzy specjalistycznej. Poza tym nawet niewielka ilo§¢ benzyny czy innych materialow latwopalnych
moze powodowac przykry zapach czy nawet grozi¢ pozarem. Jezeli powdd bedzie posiadal pilna potrzebe ich
przechowywania moze to uczyni¢ w czedci stanowiacej jego wylaczna wlasnosé (lokal lub jego przynaleznos$é). Jezeli
chodzi za$ o przechowywanie Srodkoéw cuchngcych to sytuacja wydaje sie by¢ oczywista, zwlaszcza biorgc pod uwage,
ze zakaz dotyczy czeSci wspolnych piwnic czyli choéby znajdujacych sie w nich ciagéw komunikacyjnych.

Dla porzadku stwierdzié nalezy, ze pierwotnie § (...) ust. (...) regulaminu zostal zaskarzony przez powoda réwniez w
zakresie, w jakim zakazywal przechowywania motorower6w, motocykli, opon oraz materialow latwopalnych, zracych
i cuchngcych érodkéw chemicznych, materialtow wybuchowych i gazu w butlach na balkonach, w piwnicach, na
korytarzach oraz w innych pomieszczeniach nieruchomosci wspoélnej. Powod wskazal, iz taki zapis narusza jego prawa,
w tym prawo do swobodnego korzystania z nieruchomosci i nie zostal niczym uzasadniony. W ocenie sagdu argumenty
powoda dotyczace pierwotnego brzmienia przepisu byly zasadne co znalazlo wyraz w orzeczeniu dotyczacym
kosztow postepowania. W toku postepowania strona pozwana zmienila przedmiotowa tre$¢ regulaminu, eliminujac z
rzeczonego przepisu zapis dotyczacy zakazu przechowywania motocykli, motorowerdw i opon. W pozostalym zakresie
zakaz odnoszacy do materiatow latwopalnych, zracych i cuachnacych Srodkéw chemicznych, materialow wybuchowych
oraz gazu w butlach stanowi w istocie powt6rzenie rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z
dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenow,
a zatem taki przepis regulaminu w zadnej mierze nie narusza praw powoda. Po wyeliminowaniu spornego zapisu
dotyczacego przechowywania motocykli, motoroweréw i opon brak bylo podstaw, aby uzna¢ zarzuty powoda o
naruszeniu jego praw za zasadne.

Zarzuty powoda w zakresie uchwalonego przez Wspdélnote Mieszkaniowa Regulaminu Porzadku Domowego dotyczyly
zasad korzystania z dachu oraz mozliwo$ci montowania na nich anten. W tym zakresie powdd zaskarzyl brzmienie
§(...) ust. (...) 1 § (...) ust. (...) regulaminu. Wskazane przepisy zostaly jednak zmienione przez strone pozwana
jeszcze w toku prowadzonego postepowania.

Przechodzac do rozwazan dotyczacych zapiséw zawartych w § (...) ust. (...)regulaminu nalezy zauwazyé¢, iz powdd
kwestionowatl tre$¢ rzeczonego przepisu, bowiem wymog uzyskiwania zgody zarzadu na montaz anten i innych
urzadzen na dachu jest nadmiernym formalizmem. Pow6d wskazywal, iz dach stanowi cze$¢ nieruchomosci wspoélnej,
a zatem nie mozna ogranicza¢ bezpodstawnie prawa do korzystania z niego. Uzyskiwanie zgody na montaz anten



nie bylo niczym uzasadnione w ocenie powoda. Nie zgadzal sie on bowiem z argumentami dotyczacymi ochrony
poszycia dachowego. Wskazywal, iz zamontowanie anteny w zadnej mierze nie wplynie na stan dachu, tym bardziej,
ze znajduje sie tam wiele innych urzadzen. Wobec uwag ze strony powoda pozwana Wspoélnota zmienita brzmienie
rzeczonego przepisu precyzujac sposob i mozliwosé montowania anten na dachu w dalszym ciagu odwolujac sie do
ochrony substancji dachu i poddasza. Przyjeto, iz w celu ochrony pokrycia dachowego, substancji dachu i poddasza
niedozwolone jest bez uprzedniej pisemnej zgody Zarzadu Wspolnoty wykonywanie na dachu jakichkolwiek czynno$ci
prowadzacych do umieszczenia tam urzadzen lub instalacji, w szczego6lno$ci montazu anten. Zarzad Wspdlnoty
wydawaé ma zgode w tym przedmiocie po uprzednim przedlozeniu przez wnioskodawce projektu technicznego
montazu. Montaz anten i innych urzadzen na dachu odbywac moze sie wylacznie w sposdb nie grozacy zniszczeniem
poszycia dachowego — w przypadku anten na istniejacym, przystosowanym do tego celu uchwycie montazowym, przy
czym dokonywany ma by¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz przedlozonym projektem technicznym.
W ocenie Sadu nie sposéb przyjaé, iz takie brzmienie zapisOw regulaminu narusza prawa powoda. Nie ulega
watpliwosci, ze korzystanie z nieruchomosci wspolnej nie jest niczym nieograniczone. Nalezy pamietaé¢ bowiem o tym,
ze korzystanie z nieruchomosci wspdlnej przez jednego z wlascicieli nie moze naruszaé praw pozostaltych. Tymczasem
zasadnicze znaczenie w realiach niniejszej sprawy ma stan poszycia dachowego, ktére wymaga przeprowadzenia
gruntownego remontu. W tej sytuacji dopuszczanie do dowolnego montazu na dachu anten — bez uzyskiwania w
tym zakresie zgody zarzadu wspolnoty — jest nieodpowiedzialne. Zapis regulaminu nie wyklucza prawa powoda do
montazu anten, a jedynie ogranicza to prawo do $cile okreSlonych sytuacji, tak aby nie doszlo do pogorszenia sie
stanu dachu poprzez zupelie dowolne montowanie wszelkiego rodzaju urzadzen.

Z powyzszym wigze sie nadto tre$¢ § (...) ust. (...)regulaminu, ktory rowniez zostal zaskarzony przez powoda. Wskazany
przepis ogranicza prawo do korzystania z dachu ze wzgledu na mozliwo$¢ uszkodzenia poszycia dachowego, a prawo
do wejécia na dach zostalo przewidziane jedynie w obecno$ci przedstawiciela administracji budynku lub w razie
ewentualnego zagrozenia w obecno$ci odpowiednich stuzb. Taki zapis regulaminu w Zadnej mierze nie narusza praw
powoda. Jak zostalo juz wcze$niej wyjasnione wlasciciel lokalu nie moze w niczym nieograniczony sposéb korzystaé
z cze$ci nieruchomosci wspolnej, jezeli mogloby to doprowadzi¢ do jej uszkodzenia. W niniejszej sprawie zostalo
ustalone, iz poszycie dachu na kamienicy jest w zlym stanie, a zatem wszelkie nieodpowiedzialne zachowania na dachu
moglyby pogorszy¢ jego stan. Wobec powyzszego w pelni zasadne jest ograniczenie wtascicielom prawa do korzystania
z dachu do $cisle okreSlonych sytuacji. Nie oznacza to, ze powdd w ogdle nie moze korzysta¢ z dachu. W dalszym
ciggu ma on prawo dostepu do dachu, jednak jego zachowanie bedzie kontrolowane w tym zakresie obecno$cia
odpowiednich osob — czy to przedstawiciela administracji, czy tez stosownych stuzb. Takie uregulowanie co prawda
ogranicza prawa powoda, jednak jest to w pelni uzasadnione, a zatem zarzuty powoda nie mogly zostaé¢ uwzglednione.

Przechodzgc do dalszych rozwazan nalezy zauwazy¢, iz w toku postepowania powod zaskarzyl kolejne punkty
regulaminu podajac, iz pierwotnie w pozwie zaskarzyt cala uchwale, a zatem uprawniony jest do formulowania
kolejnych zarzutow. Takie stanowisko nie moglo zosta¢ uwzglednione. Rozpatrujac dalsze zarzuty powoda doszloby
bowiem do naruszenia przepisu art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry przewiduje szeSciotygodniowy
termin na zaskarzenie uchwaly. Umozliwienie powodowi skladania dalszych zarzutéow po tym terminie otwieraloby
w zasadzie niczym nie ograniczona mozliwo$¢ dalszego formulowania zarzutow. Taka postawa jawi sie jako
sprzeczna z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, ktéore ustawodawca ustanowil w celu ograniczenia
mozliwo$ci wzruszenia uchwatl po uplywie okre§lonego terminu. Taka regulacja uzasadniona jest wzgledami pewnosci
obrotu prawnego. W przeciwnym wypadku wlasciciele tworzacy dana wspdlnote mieszkaniowa pozostawaliby w
ciaglej niepewnosci co do obowigzywania przepisow poszczegbdlnych uchwal. Ponadto otwieraloby to droge do
zupelnie ogdlnikowego zaskarzania uchwal, a ewentualne formulowanie zarzutéw mogloby mie¢ miejsce po uplywie
ustawowego terminu, co jest zupelnie niedopuszczalne.

Jednakze wobec faktu, ze orzecznictwo sagdowe w tym zakresie nie jest ustabilizowane, sad na potrzeby niniejszego
postepowania rozwazal rowniez zarzuty odnoszace sie do przepiséw regulaminu wskazanych w piémie z dnia
28 listopada 2016. W ocenie Sadu nalozenie na czlonkéw wspdlnoty obowiazku nalezytego utrzymania stanu
technicznego lokalu w istocie dotyczy¢ moze rowniez czesci wspdlnej nieruchomosci, albowiem zly stan techniczny



lokalu moze mieé¢ na nia wplyw. Podobnie § (...) pkt. (...) i (...) nakladajacy obowiazek sprzatania po dokarmianych
zwierzetach, oraz zakaz ich karmienia w poblizu budynku dotyczy czeSci wspdlnej nieruchomosci. Regulamin co
oczywiste dotyczy wylacznie nieruchomos$ci wspoélnej i jezeli wola wspolnoty jest zgoda na dokarmianie zwierzat
na terenie nieruchomos$ci wspdlnej to moze w tym zakresie wprowadzi¢ stosowne ograniczenia takie jak choc¢by
obowiazek sprzatania nieczysto$ci czy tez ograniczenie miejsc gdzie moze to by¢ robione.

Podsumowujac; Sad zauwazyl, ze trudno jest od regulaminéw porzadku domowego wymagac¢ absolutnej precyzji,
ktorej nierzadko trudno jest sie doszukaé w regulacjach ustawowych. Ich celem jest regulowanie wzajemnych relacji
sgsiedzki i eliminowanie przyszlych konfliktéw. Sa tworzone nie przez prawnikéw ale wlascicieli lokali, ktorzy chca w
ten sposo6b zabezpieczy¢ nieruchomosé wspolng i wzajemne poszanowanie praw mieszkancow. Podejmowanie reakcji
w drodze wyrokow w kazdej takiej sytuacji moze prowadzié (przy niskich kosztach procesu) do generowania sporéw
sadowych i ponoszenia kosztow zarzadu. moze tez zbednie konfliktowa¢ cztlonkdéw wspolnoty. Reasumujac powyzsze
Sad uznal, iz zarzuty powoda byly nieuzasadnione, a zatem powo6dztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w
punkcie I wyroku. W przedmiocie kosztow procesu Sad uznal, iz w realiach niniejszej sprawy zastosowac nalezy przepis
art. 100 k.p.c. i koszty postepowania wzajemnie znieS¢.

Apelacje od tego wyroku — w calosci - wniést powod, zarzucajac:

1/ naruszenie przepiso6w postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
i niedokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu co doprowadzilo do stwierdzenia, ze
zaskarzone uchwaly nie naruszajg zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng, a ponadto w inny spos6b
nie naruszaja intereséw powoda, a w szczego6lnosci przepis6w powszechnie obowiazujacego prawa,

2/ naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to w przypadku:

a/ §(...) ust.(...) regulaminu - art. 13 ust 2 u.w.l. poprzez bledna wykladnie
i uznanie, iz zapis regulaminu odno$nie wyposazenia lokali w dodatkowe instalacje mieSci sie w pojeciu remontu i
konserwacji;

b/ §(...) ust. (...) regulaminu - art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez bledna wykladnie
iuznanie, iz zaskarzony zapis regulaminu nie narusza praw powoda,
podczas gdy w rzeczywisto$ci zapis ten nie tylko narusza prawo, ale

takze stoi w sprzeczno$ci z innymi uchwalami pozwanej;

¢/ § (...) ust.(...), §(...) ust. (...) oraz § (...) ust. (...) regulaminu - art. 25 ust. 1 u.w.l.
poprzez bledna wykladnie i uznanie, iz zaskarzone zapisy regulaminu
nie naruszaja interesébw powoda, podczas gdy faktycznie zapisy te

w istotny sposob bezzasadnie ograniczajg mozliwo$¢ wstepu powoda

na dach, nawet w przypadkach zagrozenia zycia i zdrowia, ktére mialy
juz miejsce i wowcezas powo6d mial problemy z otrzymaniem klucza na
dach (otrzymany dopiero po interwencji Policji i Strazy Pozarnej), nadto
bezpodstawnie w zapisach znajduja sie sformulowania podkre$lajace
status poszczegblnych pomieszezen jako pomieszezen nieruchomosci
wspolnej, co powoduje nie tylko watpliwosci interpretacyjne ale takze
nie ma znaczenia dla bytu regulaminu,

3/ naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ust. 1 u.w.l. poprzez uznanie, iz
zaskarzone zapisy uchwal mialy charakter autonomiczny i nie mialty wplywu
na byt regulaminu, a w konsekwencji na byt poszczegblnych uchwal,



4/ naruszenie art. 100 k.p.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie oraz uznanie, iz zachodza podstawy do tego, aby
koszty postepowania pomiedzy stronami wzajemnie znie$é¢, podczas gdy z okolicznoSci faktycznych oraz przebiegu
postepowania wynika, ze Sad powinien zastosowac art. 98 k.p.c.

Z ostrozno$ci zarzucil niewazno$¢é postepowania, albowiem w ocenie powoda zachodzi uzasadnione przypuszczenie,
iz strona pozwana przez czas trwania postepowania byla nienalezycie reprezentowana. Zgodnie bowiem z przedtozona
przez pozwanego do odpowiedzi na pozew uchwala nr(...), zarzad wspolnoty jest trzyosobowy. Natomiast od poczatku
trwania postepowania dwaj czlonkowie zarzadu wspolnoty tj. Pani A. D. oraz Pan T. W. nie byli juz czlonkami zarzadu
wspolnoty. W nawiazaniu do treéci art. 21 ust. 2 u.w.l. gdy zarzad wspolnoty jest wieloosobowy o§wiadczenia woli w jej
imieniu skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie. W konsekwencji pozwany powinien by¢ reprezentowany przez
dwoch czlonkéw zarzadu, co nie mialo miejsca.

Majac na uwadze powyzsze wnidst o zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji w caloéci poprzez uwzglednienie
powddztwa i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych, ewentualnie, uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest nieuzasadniona.

Sad I Instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjal za swoje oraz trafnie zastosowat
przepisy prawa materialnego i procesowego.

Odnoszac sie do najdalej idacego zarzutu niewaznoéci postepowania, nalezy podnie$¢, ze powdd nawet nie
uprawdopodobnil przestanek fatycznych dajacych podstawe do takiego wnioskowania. Z samego faktu, ze zgodnie z
uchwala(...)do zarzadu Wspolnota powolala trzy osoby, z ktérych nastepnie dwie osoby zlozyly rezygnacje z funkcji
nie wynika, Ze zarzad jest niepelny. To sama Wspoélnota przez uchwaly witascicieli lokali decyduje w jakim skladzie
powola zarzad i jakie osoby sie w nim znajda. Z dolaczonej do pisma z dnia 15 maja 2018r uchwaly wlascicieli lokali
wynika, ze pozwana Wspo6lnota przyjela rezygnacje dwoch czloinkdw i postanowila nie powotywa¢ nowych cztonkow
zarzadu, tym samym ustanawiajac zarzad jednoosobowy. Jak wskazala to pozwana kwestia ta byla juz przedmiotem
wyjaénien i prawomocnego orzeczenia sagdowego. Powdd nawet nie twierdzi, aby w umowie czy w akcie ustanowienia
Wspo6lnoty przewidziano obowigzek wieloosobowego zarzadu.

Sad I Instancji dokonal ustalenn na podstawie dokumentéw stwierdzajacych tre$é zaskarzonych uchwal, ktérych
autentycznoé¢ nie byla kwestionowana. Powod w istocie nie tyle kwestionuje poprawno$c ustalen Sadu, ile wysuniete
z tych faktow wnioski.

Powdd podnoszac szereg zarzutow zwigzanych z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. w istocie wylacznie polemizuje z
ustaleniami Sadu, opierajac badz na wyrywkowo wybranych, badZz pominietych fragmentach zeznan swiadkow oraz
samego uzasadnienia wyroku. Apelacja nie wykazuje aby rozumowanie Sadu bylo sprzeczne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego lub logiki.

Apelujacy rowniez nie skutecznie wysunietych przez Sad Okregowy wnioskow z ustalonych faktow.

Zarzut, co do braku konkretnych wymogéw regulaminowych projektu montazu anten czy innych urzadzen jest zbyt
daleko idgcy z uwagi na charakter regulaminu, ktory wymaga zwiezloSci i przejrzystoéci. Stan dachu zostal ustalony
na podstawie zeznan $§wiadkéw i stron, co nie budzi watoliwosci.



Zarzut z punktu 2 a) apelacji odnoszacy sie do § (...) ust (...) regulaminu nie jest trafny. Wszak regulacja ta stanowi
wrecz powtoOrzenie zapisu ustawowego.

Nie moze odnie$é¢ skutku rowniez zarzut co do punktu 2 b apelacji. W ktérym jest mowa o ,balkonach, piwnicach,
korytarzach i innych pomieszczeniach nieruchomosci wspoélnej". Jak sie wydaje powodowi przeszkadza wylacznie
samo sformulowanie przepisu a nie jego tres¢. Po zmianie powdd wszak moze pali¢ tyton na swoim balkonie i
przechowywac¢ motocykl w piwnicy.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem I Instancji, ze trudno przy wymagac od tresci regulaminu porzadkowego wspdlnoty
mieszkaniowej stosowania dalece idacej kazuistyki czy tez absolutnej jednoznaczno$ci prawnej, ktorych nie spekniaja
nawet przepisy rangi ustawowej. Nalezy natomiast sie zgodzic, ze przepisy regulaminu nie sg sprzeczne z prawem, nie
naruszaja usprawiedliwionego interesu powoda ani zasad racjonalnej gospodarki.

Roéwniez rozstrzygniecie co do kosztow postepowania jest zasadne, skoro tylko czeé¢ pierwotnie podnoszonych przez
powoda zarzutéw okazala sie zasadna, co uwzglednila sama Wspoélnota w kolejnych uchwalach. Wobec powyzszego
rozstrzygniecie znoszace wzajemnie koszty postepowania bylo w pelni uzasadnione.

Dodatkowo nalezy podniesé, ze kategoryczny poglad apelujacego o braku mozliwosci uchylenia uchwaly w czesci
nie znajduje uzasadnienia prawnego ani w art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnos$ci lokali (tj. Dz.U.
z 2000r, Nr 80, poz. 903 ze zm.), ani w innym przepisie ustawy. Jezeli zatem uchwala wlascicieli lokali danej
wspolnoty mieszkaniowej jest czynno$cig prawng, choé¢ o specyficznym wielostronnym charakterze, to ma do niej
zastosowanie art. 58 § 3 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnodci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy, co do pozostalych czesci, chyba, ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia, czynno$é¢ nie zostalaby dokonana. Natura stosunkéw prawnych wynikajacych z uchwat
czesto nie pozwala na rozdzielenie uchwaly na poszczegolne czesci i ich analize w $wietle art. 58 § 3 k.c. Niemniej w
sytuacji, gdy uchwata dotyczy np. obszernych regulacji danego rodzaju spraw, jak regulaminy, a ustawe narusza jedno
z postanowien dodatkowych to nie ma przeszkod, aby uchwale ocenic¢ w §wietle omawianego przepisu. Przepis art. 58
§ 3 k.c. dotyczy sytuacji, gdy niewazno$cia dotknieta jest tylko czeS¢ czynnoSci prawnej, a wiec gdy sprzeczne z ustawa
lub zasadami wspblzycia spolecznego sa tylko niektoére postanowienia czynno$ci prawnej. Prawne konsekwencje
takiego stanu rzeczy moga by¢ rozmaite i zaleza od okolicznoéci danego przypadku. Na ogél przyjmuje sie, ze jezeli
sprzeczno$c¢ z ustawa lub zasadami wspdlzycia spolecznego dotyczy skladnikdéw przedmiotowo istotnych (essentialia
negotii) czynnoéci prawnej (np. postanowienia o cenie w umowie sprzedazy), wowczas cala czynno$c¢ jest niewazna
(por. np. wyr. SN z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 81/05, OSP 2007, z. 2, poz. 17, z glosa A. Szlezaka, OSP 2007,
z. 7, poz. 88; A.Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, 2001, s. 318; M. Safjan (w:) K. Pietrzykowski,
Komentarz do KC, t. I, 2008, s. 332). Skutku takiego nie nalezy jednak wigza¢ wylacznie z niewazno$cia essentialia
negotii czynnoS$ci prawnej. Niewazno$c¢ calej czynnoéci prawnej trzeba przyja¢ w kazdym przypadku niewaznoSci
dotykajacej postanowien, bez ktérych czynnosé prawna nie bedzie stanowila wymaganej przez prawo minimalnej
(koniecznej) tresci (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 265 i n., wyrok SN z dnia 5 lutego
2002r., I CKN 726/00).

Gdy niewaznos$¢ dotyczy skladnikéw o charakterze accidentalia negotii zasadniczo w gre wchodza dwie mozliwo$ci:
albo za niewazne beda uznane jedynie postanowienia sprzeczne z ustawa i zasadami wspdlzycia spotecznego, przy
utrzymaniu w mocy czynno$ci w pozostalym zakresie, albo za niewazna bedzie uznana cala czynno$c¢ (por. M. Safjan
(w:) K. Pietrzykowski, Komentarz do KC, t. I, 2008, s. 332). Wyboér jednego ze wskazanych skutkéw zalezy od
donioslosci, jaka dla podmiotéw dokonujacych czynno$é prawng ma postanowienie sprzeczne z ustawa lub zasadami
wspolzycia spotecznego. Jezeli z okolicznoéci wynika, ze bez postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$¢ prawna
w ogole nie zostalaby dokonana, wowczas cala czynno$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna.

W przeciwnym razie czynno$¢ pozostaje w mocy, a niewazno$cig dotknieta jest tylko jej cze$¢ (niektore jej
postanowienia). Komentowany przepis wyraznie preferuje to drugie rozwiagzanie, umozliwiajagce utrzymanie



czynnoéci prawnej w mocy (por. Z. Radwanski, ,,Teoria uméw” s. 129 i n.; M. Safjan (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz
do KC, t. I, 2008, s. 332).

Ciezar dowodu, ze czynno$¢ nie zostalaby dokonana bez postanowien dotknietych niewazno$cia, spoczywa na stronie
domagajacej sie uznania czynno$ci w calo$ci za niewazna, czyli w niniejszej sprawie na powddce.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z wynikiem sprawy na podstawie art. 98 k.p.c. stosujac
minimalng stawke wynagrodzenia adwokackiego.

Poniewaz powdd zaskarzyl w istocie trzy uchwaly wspdlnoty powinien uiéci¢ potrdjna oplate sadowa. Wobec
uiszczenia jedynie 200 zt Sad nakazal §ciggniecie brakujacych 400 zl na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych.
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