Sygn. akt I ACa 645/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Maria Iwankiewicz
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak
SSO del. Piotr Salamaj (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)iul. (...) w K. P.
o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w K.

z dnia 24 lipca 2012 r., sygn. akt I C 73/12

oddala apelacje.

SSA E. Skotarczak SSA M. hwankiewicz SSO del. P. Salamaj
Sygn. akt I ACa 645/12

UZASADNIENIE

Pow6d P. W. wnibst o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 6 lutego 2012 r. pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...)iul. (...) wK. P.. Wuzasadnieniu zgdania wskazal, Ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami
prawa. Wyjasnil, ze nalozenie obowigzku wykonywania czynno$ci objetych uchwala na wiascicieli i najemcow lokali
gminnych niebedacych czlonkami Wspolnoty wykracza daleko poza jej kompetencje. Podobnie jak nalozenie kar
pienieznych na czlonkdw i oséb niebedacych czlonkami Wspdlnoty w wysokosci odpowiednio 50 zt i 100 zt. Nadto
w ocenie powoda § 1 ust. 2, 3, 4 oraz § 3 ust. 20 przyjetego ta uchwalg regulaminu porzadku domowego narusza
prawo do korzystania z wlasnosci, prywatnoéci i poufnoéci zawieranych uméw. Powdd dodal, ze zaskarzona uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadzania, albowiem obowigzek sprzatania objety uchwalg powinien by¢ wykonywany
w ramach zwyklego zarzadu poprzez odplatne zlecanie tych czynnoéci. Zdaniem powoda $wiadczenie pracy na



rzecz wspolnoty w zaden sposdb nie pozwala na rozliczenie nakladéw proporcjonalnie do posiadanych udzialow w
nieruchomosci wspoélne;.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powodztwa. Podniosla, ze zaskarzona uchwala jest wyrazem
minimalizacji kosztow czlonkéw wspolnoty. Wyjasnila, ze czlonkowie wspoélnoty wyrazili swojg wole osobistego
sprzatania, w celu unikniecia koniecznoéci placenia za ta czynno$é. Pozwana stwierdzila, ze kazdy z wlascicieli jest
takim samym podmiotem jak powod, z ta jednak réznica, ze wiekszo$¢é stara sie wspiera¢ wspdlnote wyrazajac to
Swoja postawa w postaci sprzatania, od$niezania, czy sadzenia kwiatow. W ocenie pozwanej przyjety regulamin w
zaden sposob nie ogranicza prawa wlasnosci, lecz chroni wspdlnote. Pozwana przyznala, ze w § 3 ust. 20 regulaminu
zabraklo slowa ,nie” przed stowami ,,udostepniania piwnic”. Jednakze nalezy to uznaé za blgd drukarski. Podkreslila,
ze nieruchomos¢ jest wlasnoS$cig okreslonych oséb i to do nich nalezg decyzje jak ma funkcjonowaé przedmiot bedacy
ich wspotwlasnoscia. Nalezy zatem pozostawi¢ wspdlnocie samodzielno$é w podejmowaniu decyzji, a wkraczanie Sadu
powinno by¢ ograniczone do sytuacji wyjatkowych.

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2012 r. Sagd Okregowy w K. w sprawie o sygnaturze akt I C 73/12 uchylil w calo$ci uchwate
numer (...) z dnia 6 lutego 2012 r. pozwanej Wspoélnoty oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl
tytulem kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach i wnioskach.
Powod P. W. jest czlonkiem pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...) i ul. (...) w K. P. od dnia
10 marca 2009 r. Posiada 13% udzialéw w czeéci wspodlnej nieruchomosci.

W dniu 6 lutego 2012 r. pozwana Wspdélnota podjela uchwale nr (...) w sprawie utrzymania porzadku, czystoSci
i od$niezania chodnika w nieruchomos$ci wspolnej. Zgodnie z jej treScia Wspdlnota postanowila sprzataé klatki
schodowe we wlasnym zakresie przez wlascicieli i mieszkancoéw wedlug ustalonego grafiku sporzadzonego przez
administratora, sprzatac tereny zewnetrzne w okresie zimowym i letnim przez wla$cicieli i mieszkancéw na podstawie
ustalonego grafiku sporzadzonego przez administratora. Przyjeto, ze niewywiazywanie sie z powyzszego obowiazku
skutkowac bedzie obcigzeniem przez Wspdlnote za kazdy dyzur kwota 50 zl za sprzatanie klatki, 100 z} za teren
zewnetrzny. Jednocze$nie Wspoélnota przyjela do stosowania i przestrzegania regulamin porzadku domowego,
opracowany przez zarzad, stanowiacy zalacznik do uchwaly.

Przyjety regulamin porzadku domowego pozwanej stanowil miedzy innymi, ze wlasciciel lokalu ponosi
odpowiedzialno$é¢ za zachowanie os6b, ktérym oddal swoj lokal do uzywania - zar6wno domownikéw, jak i innych
0sob korzystajacych z jego lokalu; przestrzeganie regulaminu przez osoby, najemcéw, podnajemcédw jego lokalu
lub innych uzytkownikéw lokalu oraz przez zaproszonych przezen gosci; powiadomienia zarzadu Wspolnoty o
wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu ze wskazaniem osoby dzierzawcy lub najemcy; zgloszenie zarzadowi informacji
dotyczacych zmiany przeznaczenia lokalu z mieszkalnego na uzytkowy i odwrotnie oraz iloéci osob zamieszkujacych
lub uzytkujacych lokal (§ 1 ust. 2 regulaminu). Zgodnie z ust. 3 § 1 regulaminu wlasciciel lokalu byl zobowigzany
powiadomi¢ zarzad Wspolnoty o wszelkich istotnych zmianach dotyczacych jego lokalu, a w szczeg6lnoéci o zmianach
w zakresie prawa wlasnoSci, zmianach uméw najmu oraz o zmianach liczby oséb zamieszkalych lub uprawnionych
do korzystania z lokalu. Nadto wlasciciel lokalu byl obowigzany do wskazania adresu dla doreczenia korespondencji
i telefonu kontaktowego w przypadku wyjazdu przekraczajacego 7 dni (ust. 4 § 1 Regulaminu). W § 3 ust. 20
zobowigzano natomiast mieszkancéow do zamykania drzwi do piwnic na klucz i udostepniania piwnic osobom
postronnym oraz zamykania pojemnika na nieczysto$ci stale na klucz.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta w celu zmniejszenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna, z uwagi na niskie
dochody czlonkéw wspdlnoty. W ocenie czlonkéw uchwala ta nie wprowadza zadnej kary, przyjete bowiem kwoty
mialy stanowi¢ Zr6dlo dobrowolnej zaplaty dla os6b wykonujacych prace za kogo$ innego.



Przedmiotowa uchwala naklada na czlonkéw obowigzek $wiadczenia nieodplatnych prac oraz zaplaty kwot
okres$lonych szacunkowo, bez odniesienia do wielkoSci posiadanego udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione. Wskazal, ze zaskarzona
uchwala w swojej zasadniczej tre$ci odnosi sie do obowiazku sprzatania klatki schodowej oraz terenu zewnetrznego
wedlug ustalonego grafika przez cztonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej, dajac wyraz zasadzie minimalizowania kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Za oczywiste Sad pierwszej instancji uznal racjonalno$é podejmowania takich
dzialan, jeéli sie zwazy na ograniczone $rodki finansowe jakimi dysponuja czlonkowie Wspolnoty. Wskazal jednakze,
ze realizacja tej zasady powinna odbywaé sie przy poszanowaniu obowiazujacych w tym wzgledzie przepisow
statuujacych regule uczestnictwa w ponoszeniu kosztéw zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w stosunku do posiadanych udzialébw. Cheé zatem §wiadczenia nieodplatnej pracy na rzecz nieruchomosci wspolnej
nie moze przybra¢ obowiazku nalozonego w tym wzgledzie na wszystkich czlonkéw Wspolnoty. Zasada bowiem jest
ponoszenie na ten cel okreslonych kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w stosunku do posiadanych udziatow.
Konsekwentnie zatem nalezalo, zdaniem Sadu Okregowego przyjac, ze jezeli czlonkowie nie chcacy Swiadczyc
osobiécie takiej pracy, to powinni ponosié¢ koszty sprzatania odpowiednio do posiadanego udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Reasumujgc Sad pierwszej instancji uznala, ze zaskarzona uchwala w swej wstepnej czeéci narusza zasady
wynikajgce z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, stad tez zadanie jej
uchylenia uznal za zasadne.

Sad Okregowy dodal takze, ze wlaSciciele lokali nie moga podejmowa¢ zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w
prawa odrebnej wlasno$ci lokali. Stwierdzil, ze taki charakter maja postanowienia uchwalonego przez wlascicieli
regulaminu porzadku domowego. Zdaniem Sadu pierwszej instancji postanowienie te sg sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami art. 140 i 144 k.c. Podniosl, ze postanowienia § 1 ust. 2, 3, 4 oraz § 3 ust. 20
kwestionowanego Regulaminu porzadku domowego wkraczaja w sfere wlasno$ci wlascicieli lokali, nakladajac na nich
odpowiedzialno$é¢ za inne osoby, jak rowniez obowigzek okre§lonego zachowania wobec Wspdlnoty, co nie znajduje
uzasadnienia w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali i wkracza w sposéb bezprawny w uprawnienia wlascicielskie
poszczeg6lnych czlonkow wspolnoty. Stad tez i w tym zakresie zaskarzona uchwatla podlegala uchyleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy oparl na tresci art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.

W apelacji pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wskazala, ze zaskarza powyzszy wyrok w caloSci, wnoszac o zmiane pkt.
1 wyroku przez oddalenie powodztwa o uchylenie w § 1 ust. 4 uchwaly nr (...). Pozwana wniosla takze o zasadzenie
od powoda kosztéw sadowych.

W uzasadnieniu skarzaca podniosla, ze wprowadzona do regulaminu odpowiedzialno$é wlasciciela lokalu za osoby,
ktorym oddal swoj lokal do uzywana, miala na celu zagwarantowanie ciszy nocnej dla pozostalych czlonkéow
wspoOlnoty. W odniesieniu do ustanowionego w regulaminie obowiazku jego przestrzegania przez najemcow,
podnajemcow lub innych uzytkownikéw lokalu oraz inne osoby, podala, ze wlasciciel jest odpowiedzialny za
swdj lokal. Wyjasnila, ze wprowadzenie obowigzku zawiadamiana jej o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu
wigze sie z oplatami, bezpieczenistwem pozostalych czlonkéw wspolnoty oraz przeprowadzeniem przez wspolnote
obowiazkowych przegladow kominiarskich, badan szczelnosci instalacji gazowej, odczytow licznika wodomierza czy
tez rozliczenia odplatnoéci za nieczystosSci komunalne na podstawie liczby mieszkancow danego lokalu. Podniosla, ze
brak takiej informacji uniemozliwi ustalenie prawidlowej wysokoS$ci oplat za korzystanie z lokalu. Stwierdzila takze,
ze powinna wiedzie¢ o zmianach dotyczacych przeznaczenia lokalu, aby zapobiec niewlasciwym decyzjom. Wskazala
rowniez, ze jej zdaniem wprowadzony obowigzek powiadamiania zarzadu o wyjezdzie wlasciciela lokalu nie narusza
niczyjej prywatnosci. Zdaniem pozwanej wprowadzenie tego obowigzku mialo na celu umozliwienie przeprowadzenia
odczytu wodomierza, przegladu szczelnoSci instalacji gazowej i przegladu kominiarskiego.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wniodst o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanej Wspdlnoty okazata sie w catoéci nieuzasadniona.

Sad Apelacyjny jako sad meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c., rozwaza na
nowo zebrany w sprawie material dowodowy, w tym dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej. Powyzsza analiza
pozwala stwierdzié, ze stanowisko Sadu drugiej instancji, zar6wno w zakresie ustalen faktycznych oraz ich oceny
prawnej w calo$ci pokrywa sie z argumentacja zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, tym samym niecelowym
jest jej powtarzanie. Wywody zaprezentowane w apelacji, nie stanowily wystarczajacej podstawy do weryfikacji
orzeczenia Sadu Okregowego w postulowanym przez apelujaca kierunku.

W pierwszej kolejnosSci nalezalo odnie$¢ sie do zakresu zaskarzenia wskazanego w apelacji. Bowiem jakkolwiek
pozwana Wspoélnota podala, ze ,zaskarza wyrok w caloSci”, to jednocze$nie wnioski apelacyjne ograniczone zostaly
do ,zmiany punktu 1. wyroku przez oddalenie powddztwa o uchylenie w § 1 ust. 4 spornej uchwaly”, a wiec w cze$ci
dotyczacej przyjecia do stosowania i przestrzegania regulaminu porzadku domowego Wspodlnoty, zalaczonego do
uchwaly. Jednocze$nie w uzasadnieniu apelacji pozwana Wspdlnota zawarta wylacznie wywody odnoszace sie do
obrony tegoz regulaminu porzadku domowego, nie przedstawiajac zadnych argumentéw, ktore mialyby zwalczac
wyrok Sadu Okregowego uchylajacy w pozostalej czeéci przedmiotowa uchwate.

W konsekwencji Sad Apelacyjny przyjmuje za Sagdem pierwszej instancji, ze uchwala nr (...), w czeéci nakladajacej
na wlascicieli i mieszkancéw Wspdlnoty obowiazek sprzatania klatek schodowych i terenu zewnetrznego we wlasnym
zakresie, pod grozba obcigzenia przez Wspdlnote na kazdy dyzur kwotg 50 zt (klatka schodowa) i 100 zl (teren
zewnetrzny), narusza zasady wynikajace z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali. W my$l tych zasad wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w stosunku do ich udzialéow. W konsekwencji cztonkowie Wspélnoty nie cheacy $wiadcezy¢ osobiécie takiej
pracy (sprzatanie klatek i terenu zewnetrznego) powinni ponosi¢ koszty sprzatania odpowiednio do posiadanego
w nieruchomosci wspoélnej udzialu. Za$ przyjecie w treSci uchwaly konkretnych kwot, okreslonych szacunkowo,
niezaleznie nawet od charakteru tych kwot (kara finansowa czy dobrowolna wplata), nie moglo czyni¢ zadoéc
powyzszej zasadzie, co czynilo koniecznym wyeliminowanie wadliwie skonstruowanej uchwaly Wspoélnoty z obrotu
prawnego.

Odnosénie natomiast uchwalonego w § 1 ust. 4 uchwaly nr (...) regulaminu porzadku domowego Sad Apelacyjny
stwierdza, ze pozwana ograniczyla sie w apelacji do polemiki z twierdzeniami Sadu Okregowego i przedstawienia
w istocie wlasnej wersji wykladni wybranych postanowien tegoz regulaminu, nie odnoszac sie w ogole do ich
prawnej analizy dokonanej przez Sad pierwszej instancji i w efekcie nie podwazajac skutecznie prawidlowego
wniosku, ze przyjety przez sporna uchwale regulamin pozostaje w sprzecznoéci z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami art. 140 i art. 144 k.c., jak i art. 13 ustawy o wlasnoS$ci lokali. Jak wskazal to Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 3.04.2009 r. (II CSK 600/08, LEX nr 500188), cytowanym w pisemnych motywach zaskarzonego
orzeczenia, wlasciciele lokali nie moga podejmowac zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasno$ci
lokali. Taki za$ charakter majg bez watpienia postanowienia uchwalonego przez wilascicieli regulaminu porzadku
domowego dotyczace odpowiedzialnoéci wlasciciela lokalu za zachowanie 0s6b korzystajacych z lokalu za jego wiedza
odpowiedzialnoéci wlasciciela lokalu za przestrzeganie przez takie osoby regulaminu i jego obowigzku zapoznania
tych os6b z regulaminem, obowigzku zawiadomienia zarzadu wspolnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu,
obowigzek zawiadomienia zarzadu wspolnoty o wszystkich istotnych zmianach dotyczacych lokalu, [vide § 1 ust. 2,
31 4 regulaminu z dnia 6.02.2012 r., k. 13] zakaz prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym bez
zgody wspolnoty mieszkaniowej oraz zakazu zakladania gniazd poboru pradu elektrycznego na wlasny rachunek w
piwnicach oraz prowadzenie w nich dzialalnosSci ustugowej lub produkcyjnej bez uzgodnienia z zarzadem wspdlnoty
[§ 3 ust. 8 ww. regulaminu, k. 14].

Oprocz wypunktowanych wyzej postanowien rzeczonego regulaminu, zastrzezenia budzi rowniez zapis § 2 ust. 3lit. a),
ktory jest sprzeczny z art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali regulujacym przypadki kiedy wtasciciel jest obowigzany
udostepniaé¢ swoj lokal. W razie odmowy spelnienia obowigzku udostepnienia lokalu wspoélnocie mieszkaniowej
przystuguje roszczenie o nakazanie przez sad udostepnienia lokalu w celu wykonania czynnoéci, o ktérych mowa



w art. 13 ust. 2 ww. ustawy, a nie wejScia do lokalu zarzadu wspdlnoty w obecnoéci funkcjonariusza policji lub
strazy miejskiej, jak to uchwalila pozwana Wspélnota w § 2 ust. 3 lit. a) regulaminu z dnia 6.02.2012 r. (k. 13). Z
kolei postanowienia § 3 ust. 21 (k. 15), upowazniajace Wspodlnote do wymierzenia wlascicielowi lokalu pienieznej
kary porzadkowej w przypadku uporczywego naruszania regulaminu, nie doé¢, ze uzurpujg sobie uprawnienia
przewidzianych Konstytucja RP organ6w, to pomijaja zupelnie regulacje z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktory
przewiduje droge procesu sadowego przeciwko wlascicielowi, ktory m.in. wykracza w sposéb razacy lub uporczywy
przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu.

Whbrew twierdzeniom skarzacej nie jest ona ,bezradna” w sytuacji trudnosci z odczytem licznika wodomierza, gdyz
jak wynika z zalgczonego do odpowiedzi na apelacje regulaminu rozliczania kosztoéw zuzycia wody i odprowadzania
Sciekow (k. 124-125), w przypadku nieudostepnienia lokalu do odczytu wskazan wodomierza rozliczenie kosztow wody

i odprowadzenia $ciekow w lokalu zostanie dokonane w oparciu o ryczatt wynoszacy 30 m?3/lokal/m-c.

Jak zatem wida¢ zaskarzona uchwala takze w czesci obejmujacej przyjecie do stosowania i przestrzegania regulamin
porzadku domowego, wykracza poza ustawowe kompetencje przyznane wlascicielom w ustawie o wtasnosci lokali oraz
przepisach kodeksu cywilnego, co czyni apelacje pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej bezzasadna.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny — na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. — apelacje oddalil, nie zasadzajac od pozwanej
na rzecz powoda kosztow sadowych, gdyz takowych w postepowaniu apelacyjnym powdd nie poniost.

SSA E. Skotarczak SSA M. Iwankiewicz SSO del. P. Salamaj



