Sygn. akt Il CSK 600/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Marian Kocon

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. K. [...] w P.

o uchylenie uchwaty ,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 3 kwietnia 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 20 maja 2008 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Miasto P. wniosto o uchylenie uchwaty podjetej przez witascicieli lokali
znajdujgcych sie w budynku potozonym przy ul. K. [...] dotyczacej regulaminu
porzgdku domowego jako sprzecznej z prawem oraz naruszajgcej interesy Miasta
P. jako cztonka wspolnoty. Pozwana wspolnota mieszkaniowa wniosta o oddalenie

powodztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 8 stycznia 2008 r. oddalit powddztwo oraz
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu. Sgd Okregowy ustalit, ze
powdd jest cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej w P. przy ul. K. [...] obejmujgcej 12
lokali mieszkalnych. Dnia 6 marca 2007 r. wifasciciele uchwalili w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw regulamin porzgdku domowego, ktory zawiera m.
in. nastepujgce postanowienia: w pkt 2, ze wiasciciel lokalu ponosi
odpowiedzialnos¢ za zachowanie osoOb, ktérym oddat swoj lokal do uzywania,
zarowno domownikow, jak i innych oséb korzystajgcych z lokalu za jego wiedzg, w
pkt 3, ze wiasciciel ponosi odpowiedzialnos¢ za przestrzeganie przez osoby, ktorym
oddat swdj lokal do uzywania, niniejszego regulaminu i jest obowigzany do
zapoznania tych oséb z regulaminem oraz zawiadomienia zarzgdu wspdélnoty o
wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu, a w pkt 4 nalozono na wtasciciela lokalu
obowigzek zawiadomienia zarzgdu wspolnoty o wszystkich istotnych zmianach
dotyczacych jego lokalu, a w szczegdlnosci o liczbie osdb zamieszkatych lub
uprawnionych do korzystania z lokalu. W pkt 2 postanowien porzadkowych
regulaminu wprowadzono zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach
mieszkalnych bez zgody wspdlnoty mieszkaniowej, a wpkt 8 przyjeto, ze
niedozwolone jest zaktadanie gniazd poboru prgdu elektrycznego na wtasny uzytek
w piwnicach oraz prowadzenie w nich dziatalnosci ustugowej lub produkcyjnej bez
uzgodnienia z zarzgdem wspodlnoty. Powdd zaskarzyt uchwate na podstawie art. 25
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr

80, poz. 903 ze zm.: dalej: u.w.l.), podnoszac, ze pkt 3 i 4 postanowieh ogdlnych



regulaminu oraz pkt 2 i 8 przepisow porzgdkowych regulaminu sg niezgodne z art.

140 k.c., bowiem ingerujg w sfere prawa witasciciela do korzystania z rzeczy.

Sad Okregowy stwierdzit, ze nie ma podstaw do uchylenia uchwaty. Zdaniem
Sgdu Okregowego, pozwana nie wprowadzita w regulaminie rozszerzonej
odpowiedzialnosci wiascicieli lokali za szkody wyrzgdzone wspodlnocie przez osoby
korzystajgce z lokali. Obowigzek uzyskania zgody wspolnoty na wykorzystywanie
lokalu do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie pozostaje w sprzecznosci
z art. 140 k.c. Wtasciciel lokalu mieszkalnego nie moze bowiem prowadzi¢ w nim

dziatalnosci gospodarczej, dopdki nie zmieni sie przeznaczenie lokalu.

Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego, zarzucajgc naruszenie

art. 25 ust. 1 u.w.l.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 maja 2008 r. zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposéb, ze uchylit zaskarzong uchwate oraz orzekt o kosztach procesu. W
uzasadnieniu podkreslit, ze zaskarzony wyrok nie uwzglednia celéw oraz zadan
wspolnoty mieszkaniowej, ktérymi sg zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng i
reprezentowanie intereséw wiascicieli lokali w zakresie spraw zwigzanych z tg
nieruchomoscig. Oznacza to, ze, z wyjatkiem art. 22 ust. 4 u.w.l., przedmiotem
uchwat wiascicieli lokali mogg by¢ tylko sprawy dotyczgce nieruchomosci wspdlne;.
Wspdlnota nie jest natomiast uprawniona do ingerowania w sfere wykonywania
przez wiasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2000 r., IV CSK 393/07, niepubl.). Z art. 13 ust. 1
uw.l. oraz art. 140 i 144 k.c. wynika prawo i obowigzek korzystania przez
wiasciciela lokalu zgodnie z jego spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem.
Naruszenie tych obowigzkbw moze powodowa¢ powstanie roszczen
przewidzianych w art. 16 u.w.l. i art. 222 § 2 k.c. Nie jest tez dopuszczalne,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, umieszczenie w rzeczonym regulaminie
postanowienia wprowadzajgcego zasade nieograniczonej odpowiedzialnosci
wiasciciela lokalu za zachowanie osob, ktorym oddat swoj lokal do uzywania.
Naruszono w ten sposob art. 13 wu.w.l, wprowadzajgc rozszerzong

odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg o charakterze gwarancyjnym.



Pozwana w skardze kasacyjnej zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego
w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 13 ust. 1
iart. 16 ust. 1 u.w.l. oraz art. 140 i 144 k.c., a takze przepiséw postepowania,

mianowicie art. 378 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Przede wszystkim nalezy podkreslic, ze Sad Apelacyjny nie przekroczyt
granic apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.). Sad Najwyzszy w uchwale skfadu siedmiu
sedziéw z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 55)
wyjasnit bowiem, Zze sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelaciji
nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa
materialnego, wigzg go natomiast =zarzuty dotyczgce naruszenia prawa
procesowego. W niniejszej sprawie powdd w apelacji od wyroku Sgdu Okregowego
zarzucit naruszenie art. 25 u.w.l.,, zas Sad Apelacyjny dokonat rowniez wyktadni
art. 13 i 16 u.w.l. oraz art. 140 i 144 k.c. Artykut 25 ust. 1 u.w.l. okresla podstawy
zaskarzenia do sgdu uchwaty wiascicieli lokali, mianowicie jej niezgodnosc¢
z przepisami prawa lub z umowg witascicieli lokali albo naruszenie przez uchwate
zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng lub naruszenie w inny
sposob interesow witasciciela. Sgd Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku mégt zatem
powotaC przepisy prawa materialnego, ktore, jego zdaniem, zostaly naruszone

przez uchwate wtascicieli lokali.

Uchwalony przez wtascicieli requlamin porzgdku domowego wykracza poza
ustawowe kompetencje przyznane wiascicielom w ustawie o witasnosci lokali.
Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.w.l., ustawa okresla m. in. zarzad nieruchomoscig wspadlna.
Przepisy rozdziatu 4 ustawy o zarzgdzie nieruchomoscig wspodlng majg charakter
wzglednie obowigzujgcy. Majg one mianowicie zastosowanie jedynie wtedy, gdy
wiasciciele lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo
w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego nie okreslg sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspdélng (art. 18 ust. 3 w zwigzku z ust. 1 u.w.l.). Uchwatly
wiascicieli sg podejmowane w sprawach czynnosci przekraczajgcych zakres
zarzadu nieruchomoscig wspdlng wymienionych przyktadowo w art. 22 ust. 3 u.w.l.

Czynnosci te dotyczg jednak wytgcznie spraw zarzgdu nieruchomoscig wspding.



Jedyny wyjatek od tej reguty, jak trafnie zauwazyt Sgd Apelacyjny, odnosi sie do
wymagajgcego zgody wiascicieli wyrazonej w uchwale potaczenia dwoch lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng nieruchomosc¢ lub podziatu lokalu
(art. 22 ust. 4 u.w.l.); przepis ten budzi zresztg watpliwosci z punktu widzenia
zgodnosci z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Wtasciciele lokali nie mogag
zatem podejmowacC Zzadnych uchwat, ktore ingerowatyby w prawa odrebnej
wilasnosci lokali. Taki zas charakter majg bez watpienia postanowienia
uchwalonego przez wiascicieli regulaminu porzadku domowego dotyczgce
odpowiedzialnosci wiasciciela lokalu za zachowanie osob korzystajgcych z lokalu
za jego wiedzg, odpowiedzialnosci wtasciciela lokalu za przestrzeganie przez takie
osoby regulaminu i jego obowigzku zapoznania tych oso6b z regulaminem,
obowigzku zawiadomienia zarzgdu wspolnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniu
lokalu, obowigzek zawiadomienia zarzadu wspolnoty o wszystkich istotnych
zmianach dotyczagcych lokalu, zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w lokalach mieszkalnych bez zgody wspdlnoty mieszkaniowej oraz zakazu
zaktadania gniazd poboru pradu elektrycznego na wtasny uzytek w piwnicach oraz
prowadzenie w nich dziatalnosci ustugowej lub produkcyjnej bez uzgodnienia
z zarzgdem wspolnoty. Racje ma w zwigzku z tym Sad Apelacyjny, ktérego
zdaniem wspomniane zakazy pozostajg w sprzecznosci z bezwzglednie

obowigzujgcymi przepisami art. 13 u.w.l. oraz art. 140 i 144 K.c.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentenciji.
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