Sygn. akt I ACa 1394/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Trebska

Sedziowie:SA Bogdan Swierczakowski

SO del. Dorota Trautman (spr.)

Protokolant: st. sekr. sqd. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 26 czerwca 2013 1. sygn. akt IT C 222/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwatle nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej ul.
(.. )JwWw.

z 2 stycznia 2013 roku, dotyczaqcq przyjecia regulaminu rozliczania kosztow zuzycia wody i
odprowadzenia $ciekow wedlug radiowego systemu zdalnego odczytu wodomierzy oraz nie
obciqza pozwanej obowiqzkiem zivrotu powodowi kosztéow procesu;

2. nie obcigza pozwanej obowiqzkiem zwrotu powodowi kosztéow procesu w postepowaniu
apelacyjnym.

I ACa 1394/13
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 lutego 2013r. powdd (...) W. - Zaklad (...) w D. P. zaskarzyl uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
polozonej w W. przy ul. (...) nr (...) z dnia 2 stycznia 2013r. oraz wniost o jej uchylenie w caloSci i zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 23 kwietnia 2013r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o
oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26.06.2013 roku Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie, Wydzial II Cywilny oddalil
powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 197 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. (wyrok k.71)



Wydajac powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:
Powod(...) W. jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. (lista wlascicieli lokali k. 13).

W dniu 2 stycznia 2013r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa(...) przy ul. (...) w W. podjela, w trybie indywidualnego
zbierania glos6w, uchwale nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu rozliczenia kosztow zuzycia wody i odprowadzenia
Sciekow wedlug radiowego systemu zdalnego odczytu wodomierzy. Kazdy z wlascicieli zostal zobowigzany udostepnic
lokal w celu zainstalowania nowego licznika wraz z nakladka radiowa (§ 1 ust. 1 uchwaty). W § 5 uchwaty uregulowano
problematyke oplat niestandardowych oraz radiowych prob ingerencji w urzadzenia pomiarowe i postanowiono,
iz wlaSciciel lokalu, w ktérym zostaly stwierdzone naduzycia, bedzie obcigzony calkowitymi kosztami ekspertyzy
urzadzenia (ust. 1). Ponadto wlasciciel o ktérym mowa w § 5 ust. 1, bedzie dodatkowo obciazany kara regulaminowa
w wysokosci 500 zl, platna w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania do zaplaty, na co przyjmujacy niniejszy
regulamin wlaSciciele wyrazaja zgode (ust. 2). W przypadku stwierdzenia ingerencji w urzadzenie pomiarowe
wlasciciel lokalu zostanie jeszcze obciazony kosztami naprawy lub wymiany urzadzenia oraz kosztami wynikajacymi z
ro6znicy pomiedzy odczytami w poszczeg6lnych lokalach, a licznikiem gléwnym za okres od ostatniego odczytu (ust. 3).

Przeciw przyjeciu niniejszej uchwaly glosowal przedstawiciel powoda (...) W..
Dokonujac oceny zebranego w sprawie materiatu dowodowego Sad Okregowy uznal powo6dztwo za nieuzasadnione.

W pierwszej kolejnoéci Sad Okregowy wskazal, ze powddztwo zostalo wniesione przez osobe legitymowana, to jest
przez wlasciciela lokalu - czlonka pozwanej (...) i w zakreSlonym ustawa terminie.

Sad Okregowy wskazal, ze jak stanowi art. 13 ust. 1 uwl, wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyc
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystac¢ z niej w sposob nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Tym samym w ocenie
Sadu Okregowego, pozwana (...) wladna byla obciazy¢ swoich czlonkéw (wlascicieli lokali) oplatami za uszkodzenia
urzadzen przeznaczonych do pomiaru zuzycia wody i odprowadzania $ciekow, albowiem sa to wydatki zwiazane
z utrzymaniem danego lokalu, a dodatkowe kary majace obcigza¢ wlasciciela lokalu wynikaly z niezgodnego z
regulaminem uzytkowania urzadzenia pomiarowego.

Za nietrafny Sad Okregowy uznal zarzut powoda jakoby uchwala pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w
przedmiocie przyjecia regulaminu rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania $ciekow wedlug radiowego
systemu zdalnego odczytu wodomierzy godzila w uzasadniony interes powoda jako wlasciciela, z uwagi na to, iz
jako wlasciciel lokali komunalnych bedzie on zobowiazany do ponoszenia kosztow ekspertyz i kar regulaminowych
w przypadku dopuszczenia sie ingerencji w urzadzenie pomiarowe przez najemcoéw wynajmowanych przez niego
lokali, a sam z kolei nie bedzie mial mozliwos$ci nalozenia na najemcéw obowigzku poniesienia tych kosztéw. Sad
Okregowy za trafne uznat stanowisko pozwanej, zZe urzadzenie pomiarowe jest cze$cig wiekszej instalacji, stuzacej
wlascicielom wszystkich lokali w budynku i zgodnie z art. 6a ust. 3 pkt. 1i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, do obowigzku wynajmujacego nalezy
w szczegblnodci, utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych
do wspdlnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia (pkt 1), dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i
urzadzen, o ktdrych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od
przyczyn, z tym zZe najemce obciaza obowiazek pokrycia strat powstalych z jego winy (pkt 2). Powyzsze w ocenie
Sadu Okregowego wskazuje , iz powodowi przystuguja $rodki prawne aby - w razie dopuszczenia sie przez najemcow
lokali bedacych jego wlasnoscia ingerencji w urzadzenia pomiarowe - domagaé sie od najemcow zwrotu kosztow
poniesionych z tego tytutu, albowiem w takim przypadku s to straty powstate z winy najemcy. Sad Okregowy wskazal,
iz przepis art. 9 ust. 5 powyzszej ustawy, na ktéry w uzasadnieniu zadania uchylenia uchwaly powolywal sie powdd,
dotyczy oplat, ktére wynajmujacy moze ,pobierac", co sugeruje, iz przepis ten dotyczy jedynie takich oplat, ktore
pobierane i uiszczane sa regularnie, to jest w okre§lonych odstepach czasu - jak czynsz, oplaty za dostawe wody etc.



Wskazany przepis nie ma natomiast zastosowania do oplat o charakterze wyjatkowym, a za takie nalezy uzna¢ koszty
zwigzane z zawiniona ingerencja najemcy w urzadzenie pomiarowe. Sad Okregowy wskazal, ze powodowi, po pokryciu
kosztoéw zawinionej ingerencji najemcy w urzadzenie pomiarowe na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej, przystuguje w
stosunku do niego roszczenie regresowe na zasadach ogblnych.

Zdaniem Sadu Okregowego powyzsze czynito zadanie pozwu nieuzasadnionym. Dodatkowo w ocenie Sadu
Okregowego mimo, iz powdd w uzasadnieniu pozwu powolal sie na tre$¢ art. 25 uwl w pelnym brzmieniu tego przepisu,
brak jest podstaw aby uznad, ze zaskarzona uchwatla jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo tez ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lna lub w inny spos6b narusza interesy
powoda. Pow6d w uzasadnieniu do pozwu wskazal jedynie na czym, w jego ocenie, mialoby polegaé naruszenie prawa
przez zaskarzong uchwale, natomiast nie wskazal, na czym mialaby polegaé niezgodnos¢ uchwaly z umowa wlascicieli
albo w jaki spos6b narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng, ograniczajac sie jedynie
do stwierdzenia, iz jego zdaniem, zaskarzona uchwala narusza jego uzasadnione interesy co czynilo niemozliwym
odniesienie sie do tak sprecyzowanego zarzutu.

0Od powyzszego wyroku Sadu Okregowego apelacje wniost powdd zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajgc naruszenie
przepisébw prawa materialnego, tj.:

- art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000r. Nr 80, p6z. 903 z p6zn. zm.), w zw. Z 415 Kk.c. oraz art. 58 §
1k.c. - poprzez jego nie zastosowanie i nie uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej w sytuacji gdy przedmiotowa
uchwala narusza prawo jako, ze brak jest podstaw prawnych do obciazenia wlasciciela lokalu, na podstawie
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, obowiazkiem zaplaty odszkodowania nazwanego karg regulaminowa oraz kosztow
ekspertyzy w zwigzku z bezprawnym dzialaniem os6b trzecich, wprowadzajac tym samym odpowiedzialno$¢ absolutng
wlaéciciela lokalu za ,,delikt" osoby trzeciej, _

- art. 6a ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz. U. 2005 r. Nr 31 péz. 266 z pdzn. zm.) poprzez bledna jego wykladnie i przyjecie, iz w zakres uzytego
przez ustawodawce pojecia ,strat powstalych z winy najemec6w" wchodzi réwniez mozliwosé dochodzenia przez
wynajmujacego od najemcy kar regulaminowych wynikajacych z przyjetej przez Wspoélnoty Mieszkaniowej uchwaly,
podczas gdy prawidlowa interpretacja przepisu prowadzi do wniosku, iz w zakresie powyzszego pojecia mieszcza sie
wylgcznie koszty niezbedne i konieczne do naprawy uszkodzen budynku, jego pomieszczen i urzadzen powstalych w
wyniku umys$lnego dzialania lub zaniechania najemcy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o :

- zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie powddztwa i uchylenie w
calo$ci uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z dn. 02.01.2013r. z powodu naruszenia przez
jej podjecie interesow(...) W. - wlasciciela lokali, w budynku przy ul. (...), czlonka wspo6lnoty mieszkaniowej oraz
zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego kosztéw postepowania sgdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedlug norm prawem przepisanych;

- oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania za II instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm prawem przepisanych. (apelacja k.90)

Pozwana nie zlozyla odpowiedzi na apelacje za$ na rozprawie apelacyjnej wniosta o uchylenie zaskarzonej uchwaly
wskazujac, iz uchwala stala sie nieaktualna z uwagi na zmiane koncepcji i zamontowanie juz przez Wspolnote zwyklych
wodomierzy zamiast planowanych i okre§lonych w zaskarzonej uchwale wodomierzy z radiowym systemem zdalnego
odczytu. (stanowisko k.157)

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest zasadna.



Ustalenia faktyczne sadu I instancji, bedace podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego, nie budza watpliwosci i
nie sa kwestionowane w apelacji. Stad ustalenia te Sad Apelacyjny w pelni akceptuje, przyjmujac je za podstawe
wlasnego rozstrzygniecia. Powyzszego nie zmienia fakt, iz ostatecznie pozwana Wspolnota odstgpila od montowania
wodomierzy z radiowym systemem zdalnego odczytu na rzecz wodomierzy zwyklych, ktére aktualnie tez zostaly
juz zamontowane. Pomimo dokonanych przez Wspoélnote czynnosci faktycznych zaskarzona uchwala nie zostala
dotychczas przez Wspdlnote uchylona. Nie ulega tez watpliwo$ci ze, zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem i
tym samym wydajac zaskarzone orzeczenie doszto do naruszenia przez Sad Okregowy przepisOw prawa materialnego.

Wspodlnota mieszkaniowa, w my$l art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali (u.w.l.) to ogol wlascicieli lokali w danej
nieruchomoé$ci. Wlasciciele lokali to zbiér niewatpliwie réznych, czesto bardzo przypadkowych oséb, polaczonych
wspoélng nieruchomoscig, w ktérej wyodrebniono lokale stanowigce ich wlasnoé¢. Stajac sie wspotwladcicielami
tej samej nieruchomosci wspolnej, tworzac zbiorowos¢ w formie podmiotu jakim jest Wspolnota Mieszkaniowa,
wszystkie te osoby moca przywolanej ustawy zobligowane zostaly do okreslonych w ustawie zadan. Do zadan tych
nalezy w szczeg6lnoS$ci zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna i reprezentowanie interesow wiascicieli lokali w zakresie
spraw zwigzanych z ta nieruchomoscig. Tym samym przedmiotem uchwat wtascicieli lokali (art. 22 i 23 u.w.l.) moga
by¢ jedynie takie sprawy, ktore dotycza nieruchomoséci wspdlnej. Wyjatkiem jest jedynie sytuacja o jakiej wprost mowa
W przepisie art. 22 ust. 4 u.w.l., dotyczaca polaczenia dwdch lokali lub podziatu lokalu. Wspdlnota Mieszkaniowa nie
posiada uprawnien do ingerowania w formie uchwaly, w tym takze w postaci uchwalania tzw. regulaminow, w sfere
wykonywania przez wla$ciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu, pomimo posiadania takze uprawnienia czy raczej
obowiazku rozstrzygania takze konfliktow powstajacych na tle stosunkéw wlasnoSciowych i wspdlzycia sasiedzkiego.

Zaden tez przepis prawa, nie zezwala Wspolnocie Mieszkaniowej na skladanie oéwiadczenh woli o charakterze
wladczym, ktorym poszczegélni wlaSciciele mieliby obowigzek sie podporzadkowaé. Brak jest podstaw do
przyjmowania przez Wspodlnote Mieszkaniowa regulacji, o charakterze prewencyjnym, majacym zapobiegac
ewentualnym zagrozeniom czy szkodom. Za niedopuszczalne nalezy uzna¢ kreowanie w drodze uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej stosunku obligacyjnego miedzy wspdlnota a jednym z jej czlonkdéw. (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 8.09.2010 1, VI ACa 76/10)

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. oraz art. 140 k.c. i art. 144 k.c. wlasciciel lokalu ma prawo i obowigzek korzystania
z lokalu zgodnie z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz z zachowaniem porzadku domowego i
praw wlaécicieli lokali sgsiedzkich. Naruszenie powyzszych obowigzkoéw moze skutkowaé powstaniem po stronie
pozostalych wlascicieli lokali okreslonych roszczen opartych na ww. przepisach, a takze wynikajacych z art. 16 u.w.l.
iart. 222 § 2 k.c.

Okreslone w § 5 zaskarzonej uchwaly Nr (...) z dnia 2 stycznia 2013 r. w sprawie przyjecia regulaminu rozliczania
kosztow zuzycia wody odprowadzania $ciekow wedlug radiowego systemu zdalnego odczytu wodomierzy oplaty
niestandardowe sankcje finansowe, w szczeg6lno$ci przewidziana w ust. 2 kara regulaminowa, nota bene bez
skonkretyzowania trybu i zasad obowigzujgcych przy jej nakladaniu, prowadzi do obcigzenia powoda jako wlasciciela
lokalu rozszerzona odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza o charakterze gwarancyjnym, w tym z tytulu czynow
niedozwolonych, wykraczajaca poza ta, ktéra obcigza go z tytulu prawa wlasnosci. Generowanie tego rodzaju
obowiazku przez Wspolnote Mieszkaniowa w ocenie Sadu Apelacyjnego nie tylko nie znajduje oparcia w przepisach
u.w.l. i innych normach prawa cywilnego, ale tez razaco narusza interesy powoda jako wtasciciela lokali (art. 25 ust. 1
u.w.l.) i tym samym czyni koniecznym zmiane zaskarzonego orzeczenia przez uwzglednienie powodztwa o uchylenie
zaskarzonej uchwaly.

Podkreslenia wymaga takze, ze brak jest podstaw do cze$ciowego jedynie uchylenia zaskarzonej uchwaly tj. jedynie
przez wyeliminowanie z objetego uchwala Regulaminu niektérych tylko jego postanowien albowiem nie mozna
przesadzi¢, czy bez tych zapiséw uchwala w takim ksztalcie w ogdle zostalaby podjeta.

Z tych przyczyn na podstawie przepisu art. 386 § 1 k.p.c. oraz powolanych wyzej przepis6w prawa materialnego Sad
Apelacyjny orzekl jak w pkt. 1 sentencji wyroku.



Powyzsza zmiana wyroku Sadu Okregowego co do zasady pociagala za soba takze konieczno$¢ zmiany zawartego
w wyroku rozstrzygniecia o kosztach procesu. W tym zakresie Sad Apelacyjny uznal jednak za uzasadnione oparcie
swojego rozstrzygniecia na podstawie art. 102 k.p.c., zgodnie z brzmieniem ktérego w wypadkach szczegoblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac je w ogole kosztami.
Powyzszy przepis ustanawia zasade slusznosci, bedgca odstepstwem od zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Nie konkretyzuje on pojecia ,wypadkéw szczegoélnie uzasadnionych”, pozostajac ich kwalifikacje, przy uwzglednieniu
caloksztaltu okolicznos$ci danej sprawy, Sadowi (orzeczenie SN z dnia 20 grudnia 1973r., II CZ 210/73, niepubl.).

Jak wynika z przedstawionych przez pozwana okolicznoSci Wspdlnota boryka sie z szeregiem problemoéw, zaréwno
natury prawnej jak i porzadkowej. Problemem jest stan techniczny budynku powstaly wskutek wieloletnich zaniedban
remontowych. Wspdélnota podejmuje dzialania majace na celu nie tylko poprawe stanu technicznego budynku ale i
komfortu zycia mieszkancow. Powyzsze dzialania wymagaja jednak znacznych nakladéw finansowych ponoszonych
przez Wspoélnote. W $wietle powyzszego ocenie Sadu Apelacyjnego, w tym w szczegdlnosci z uwagi na przedmiot
sprawy oraz fakt odstapienia przez pozwang Wspolnote od realizacji pierwotnej koncepcji montowania wodomierzy
z radiowym systemem zdalnego odczytu na rzecz wodomierzy zwyklych, ktore aktualnie zostaly juz zamontowane
nalezalo uznaé, iz zachodzit wypadek szczegolnie uzasadniony, uzasadniajacy nie obcigzanie pozwanej Wspolnoty
kosztami postepowania.

W tym stanie rzeczy na podstawie przepisoéw art. 102 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c. Sad Apelacyjny o kosztach
procesu orzekl jak w pkt. 11 2 sentencji wyroku



