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UZASADNIENIE

wyroku z 14 grudnia 2018 roku

B.S,E.O.,,U.B,,E.M,,B.P.,P.P.,, A. M., J. R.iG. K. wnie§li o zakazanie pozwanej V. K. prowadzenia w lokalu nr (...)
przy ul. (...) hodowli kotow i emitowania immisji nieprzyjemnego zapachu do nieruchomosci lokalowych polozonych
przy ul. (...) oraz zakazanie pozwanej zakl6cania powodom poprzez emitowanie immisji smrodu kocich odchodow
prawa do korzystania z ich lokali zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Wniesli takze o
nakazanie pozwanej usuniecia zrodla immisji powodujacych nieprzyjemny zapach poprzez przeniesienie posiadanych
kotoéw w inne, odpowiednie, przeznaczone do tego miejsce tj. poza budynek mieszkalny potozony przy ul. (...) w
terminie 14 dni. W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze pozwana w nalezagcym do niej lokalu trzyma co najmniej
20 kotéw. W zwigzku z tym z jej mieszkania przenika fetor, a koty wychodza na zewnatrz zalatwiajac na sasiednich
tarasach potrzeby fizjologiczne i niszczac rosliny (pozew k. 4-9).

W odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze jest oparty na falszywym stanie faktycznym bowiem dolaczone do akt
zdjecia nie zostaly wykonane obecnie, a koty nie sa wypuszczane z mieszkania od roku (odpowiedz na pozew k. 63-65).

S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

V. K. jest wlascicielka lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...). W mieszkaniu tym okresowo trzymala ok. 20 kotdow,
obecnie jest ich 5. Koty wychodzily z mieszkania i przechodzily na sasiednie tarasy (zdjecia k. 44-51). Po tym jak
wspolnota podjela uchwale o obcigzeniu pozwanej kosztami naprawienia szk6éd wyrzadzonych przez koty pozwana
przestala wypuszczac je z mieszkania (okoliczno$¢ bezsporna).

W zwiazku z posiadaniem przez pozwana kotoéw z mieszkania wydobywa sie nieprzyjemny zapach, ktéry jest wyraznie
wyczuwalny na klatce schodowej. W mieszkaniach nie czu¢ zapachu kotéw (okoliczno$é czesSciowo bezsporna,
ogledziny nieruchomosci k. 90-9ov przestuchanie powodow k. 88).

Pismem z 1 marca 2018 roku pozwana zostala wezwana do usuniecia z lokalu kotéw w terminie 14 dni (wezwanie k.
15-16). W dniu 9 marca 2018 roku wspolnota mieszkaniowa podjela uchwale zgodnie z ktora dozwolone jest posiadanie
maksymalnie 2 kotéw i 2 pséw (uchwala k. 52-55).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodéw z dokumentdw, ktorych autentycznosé
i zgodnoé¢ z rzeczywistym stanem rzeczy nie budzila watpliwosci, na podstawie dowodu z ogledzin nieruchomodci,
przestuchania stron oraz na podstawie twierdzen przyznanych wprost i niezaprzeczonych przez strony, na podstawie
art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. Kluczowe w tym zakresie okazalo sie zdaniem sadu przyznanie przez powodow, ze w
nalezacych do nich lokalach nie czu¢ nieprzyjemnego zapachu, ktérego zroédlem jest mieszkanie pozwanej. Poczatkowo
powodowie wskazali, ze odor jest wyczuwalny tylko w mieszkaniach nalezacych do P. P. i G. K.. Na ostatniej jednak
rozprawie pierwszy z nich przyznal, Zze obecnie odor nie jest wyczuwalny. Podobnie powodowie przyznali, Ze niszczenie
przez koty taraséw oraz zostawianie na nich odchodéw obecnie nie ma miejsca. Z tego ostatniego wzgledu nie bylo
potrzeby przeprowadzenia dowodu z nagran monitoringu zawnioskowanego przez strone pozwana.

Sad opart sie w ustalaniu stanu faktycznego na dowodzie z ogledzin nieruchomos$ci. W tym miejscu nalezy wskazac
po pierwsze, ze ogledziny w lokalu nalezacym do pozwanej zdaniem sgdu byly bezprzedmiotowe bowiem istotne
jest jakie zaklocenia korzystanie przez pozwang z lokalu wywoluje wobec nieruchomosci sasiednich. Po drugie za$,
odnoszac sie do zglaszanych w tym zakresie przez powodéw watpliwoséci sad nie mial mozliwosci poruszajac sie
ramach postepowania dowodowego okre$lonego w k.p.c. przeprowadzi¢ ogledzin nieruchomo$ci nie zawiadamiajac
o tej czynnosci pozwane;j.



Sad nie dopuscil zgloszonego przez powoddw z ostroznosci procesowej dowodu z opinii bieglego osmologa wobec
przyznania przez powodow, ze odor w mieszkaniach nie wystepuje, a takze wobec tego, Ze w realiach niniejszej sprawy
jego obecnoéé¢ na klatce schodowej nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia, o czym bedzie mowa w dalszej czesci
uzasadnienia.

Zeznania $wiadka K. P. w znacznej czeSci nie byly istotne z punktu widzenia ustalenia stanu faktycznego.
S ad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie wywodzili swoje roszczenia z art. 144 k.c. Zgodnie z jego wtasciciel nieruchomo$ci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywa¢ sie od dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomos$ci i stosunkow
miejscowych. Oceniajac przecietna miare zaktocen, o jakiej mowa w art. 144 k.c. nalezy zbada¢ czestotliwosc¢ zaklocen,
ich pore w ciagu doby, intensywno$¢, skutki dla zdrowia i zycia ludzi, rodzaj Zzrodla immisji, motywacje wlascicieli
nieruchomodci, czy tez warto$c, jaka spoleczenstwu przynoszg dzialania wytwarzajace immisje.

Powodztwo w pkt 1 w sposob jednoznaczny obejmowalo zadanie zakazania immisji do lokali nalezacych do powodow.
Jak pokazalo jednak postepowanie dowodowe immisje, o ktérych mowa w powolanym przepisie, nie wystepuja w tych
lokalach. Jak juz byta o tym mowa, co do wiekszosci powoddw okoliczno$c ta zostala przyznana. Brak istotnych immisji
w lokalu nalezagcym do G. K. potwierdzit przeprowadzony dowdd z ogledzin nieruchomosci. Co wiecej mieszkanie
nalezace do tego powoda jest wynajmowane, a wiec sam powdd nie odczuwa ewentualnych skutkéw immisji. Obecny
w czasie ogledzin najemca nie zglaszal Zadnych niedogodnosci. Poinformowat jedynie, ze ma okaza¢ do ogledzin taras
przynalezacy do lokalu. Zdaniem sadu nalezalo zatem przyjac, ze powod G. K. odczuwa ewentualne immisje jedynie na
tarasie. W trakcie ogledzin zapach na tarasie byl w zasadzie nie wyczuwalny, co nie dziwi o tyle, ze taras jest otwarty.

Bezsporne bylo réwniez ostatecznie, ze na dzieh wyrokowania koty nalezace do pozwanej nie wychodza z jej
mieszkania, a wiec przedstawione w pozwie okoliczno$ci dotyczace wyrzadzania przez nie szkod na sgsiednich tarasach
nie znalazly potwierdzenia.

Z tych wzgleddéw zdaniem sadu, niezaleznie od tego ile kotdéw posiada, czy tez posiadala pozwana, nie bylo podstaw
do zakazania jej ich posiadania.

W dalszej kolejnosci wypada wskazaé, ze pozew w swojej tre$ci odnosil sie w sposob jednoznaczny w zasadzie tylko do
lokali nalezacych powod6w. Jednakze wobec tresci jego pkt 2 i podnoszonych w toku postepowania kwestii odoru na
klatce schodowej nie negujac, ze nieprzyjemny zapach jest tam, w szczegolnosci w najblizszym sasiedztwie mieszkania
pozwanej, wyczuwalny nalezalo wskazaé, ze zdaniem sagdu powodowie nie mieli legitymacji czynnej do wystapienia z
pozwem w zakresie immisji na klatke schodowa, a wiec nieruchomo$¢ wspdlna. Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciele
lokali w budynku przy ul. (...) tworza duza wspoélnote mieszkaniowa. Zgodnie natomiast z przepisami rozdzialu 4
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2018 roku, poz. 716 t.j.) zarzad nieruchomo$cia wsp6lng
jest sprawowany przez wspodlnote mieszkaniowg reprezentowana przez zarzad. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy do
zarzad reprezentuje wspoélnote na zewnatrz. Takie uprawnienie nie przystuguje natomiast poszczeg6lnym czlonkom
wspolnoty. Warto rowniez podkresli¢, ze z pozwu nie wynika jaki udzial w nieruchomosci wspoélnej przystuguje
powodom.

Odnoszac sie, juz tylko ubocznie, do uchwaly podjetej przez wspolnote mieszkaniowa odno$énie ograniczen w ilo$ci
posiadanych zwierzat domowych nie mozna nie zauwazy¢, ze zbyt daleko ingeruje ona w swej treSci w prawo wlasnosci
poszczegodlnych lokali. Jako taka nie moze wigzac zdaniem sgdu czlonkéw wspolnoty.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Zdaniem sadu wzgledy stuszno$ci przemawiajg
za tym, aby nie obcigza¢ powod6éw powstalymi kosztami postepowania. Z pewno$cia bowiem powodowie w sposéb



emocjonalny podchodza do kwestii odoru pozostawianego przez koty pozwanej i sa subiektywnie przekonani, ze
pozwana uniemozliwia im swobodne korzystanie z nieruchomosci.

Zarzadzenie: odpisy wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



