WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz (spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata Manowska

SA Marcin Strobel

Protokolant: sekr. sqdowy Agnieszka Pawlowska

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) w W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...)

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt XXV C 808/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. uchyla uchwale nr (...) z dnia 10 kwietnia 2013 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz (...) w W. kwote 397 (trzysta
dziewieédziesiqt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz (...) w W. kwote 335 (trzysta
trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 346/14

UZASADNIENIE

Powddka (...) w W. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W. wniosta
o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez pozwana w drodze indywidualnego zbierania gloséw, o czym powddka
zostala powiadomiona w dniu 9 maja 2013 r. Powddka jako podstawe zadania wskazala na niezgodno$¢ uchwaly z
przepisami prawa oraz naruszenie jego intereséw, podniosla, ze jest ona dla powodki krzywdzaca oraz wprowadza w
blad pozostalych wlascicieli lokali co do podmiotu odpowiedzialnego za korzystanie z pradu.

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa.



Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo obcigzajac powddke
kosztami postepowania na rzecz pozwane;.

Sad Okregowy ustalil, ze powodka jest wlascicielem lokalu uzytkowego (...) polozonego w nieruchomoéci przy ulicy
(...) w W.. Powbddka wynajmuje lokal ten na gabinet lekarski. W trybie indywidualnego zbierania glosow w dniach 4
kwietnia 2013 r. do 11 kwietnia 2013 r. wlasciciele lokali pozwanej Wspoélnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie zwrotu
kosztow za bezumowne korzystanie z pradu zasilajacego cze$¢ wspolng nieruchomoéci w okresie od 1 czerwca 2003
r. do 31 maja 2012 r. w lokalu uzytkowym (...). W zwigzku z bezumownym korzystaniem z pradu zasilajacego czes$¢
wspolna w powyzszym okresie obciazono powddke jako wlasciciela lokalu uzytkowego kwota 21.600 zt wyliczona na
podstawie miesiecznych kosztow zuzycia energii elektrycznej w wysokosSci 200 zl brutto i zobowiazano powo6dke do
zaplaty tej kwoty do dnia 30 kwietnia 2013 r. Za podjeciem uchwaly glosowalo 67,52% glosow, przeciw 32,48%. O
podjeciu uchwaly powddka dowiedziala sie 10 kwietnia 2013 r.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoddki nie jest zasadne. W pierwszym rzedzie Sad
Okregowy wskazal, ze powddka zachowala sze$ciotygodniowy termin do zlozenia pozwu o uchylenie uchwaly, o jakim
mowa w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoSci lokali. Sad podniosl, ze stosownie do treéci art. 13 powyzszej ustawy do
kosztow utrzymania lokalu zalicza sie oplaty za media w tym za energie elektryczng. Zarzad wspolnoty, w zakresie
dostawy mediéow do poszczegoélnych lokali wystepuje jedynie jako pos$rednik miedzy dostawcami a odbiorcami
— wlaScicielami lokali. Ustawowego obowigzku ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna nie mozna
rozciagaé na lokale, a w konsekwencji przyjmowacé, ze w przypadku zakupu mediéw wspoélnota w caloéci kupuje je
dla siebie i sama ze soba rozlicza. Z tego powodu, ze wzgledow technicznych niemozliwe jest kupowanie mediéw do
poszczegoblnych lokali oddzielnie. Wspolnota dokonuje zakupu catoSciowo i z tego tytulu od wlascicieli pobierane sa
stosowne naleznoéci. Wspdlnota dziala w tym zakresie jako posrednik i dziala w istocie w imieniu wlaécicieli lokali.
Nawet jezeli zawiera umowe we wlasnym imieniu, to w odpowiedniej cze$ci jest ona zawarta na rzecz wihascicieli. W
zwigzku z tym wlasciciel ponosié¢ bedzie wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu do czego zobowigzuje go ustawa
o wlasnoéci lokali.

Sad Okregowy wskazal, ze w okresie objetym zaskarzona uchwala lokal uzytkowy bedacy wlasnoscia powddki nie miat
zalozonego licznika pradu, wobec czego pobierajac energie elektryczng zwiekszal jej zuzycie na liczniku pozwane;j.
Tym samym korzystal z energii pozwanej bez umowy. Obowiazku ponoszenia przez wlasciciela kosztow utrzymania
jego lokalu nie uchylaja umowy, jakie wlaéciciel zawiera z osobami trzecimi. Dlatego tez bez znaczenia pozostaje fakt,
ze w okresie bezumownego korzystania z pradu pozwanej powodka wynajmowala przedmiotowy lokal, jak rowniez to
jakie obowigzku wynikaly z umowy najmu dla jej stron. Samo zawarcie umowy najmu nie wywiera skutkéw w sferze
prawa wlasnoéci, a tym samym nie zwalnia wla$ciciela lokalu z obowigzku ponoszenia kosztéw utrzymania nalezacego
do niego lokalu. W zwigzku z powyzszym nie ma racji powodka twierdzac, Ze nie jest odpowiedzialna za zuzycie energii
za okres, kiedy lokal bedacy jej wlasno$cia byl wynajmowany. Ustalenia w zakresie faktycznego zuzycia energii moze
stanowi¢ podstawe odrebnego powodztwa o zaplate, bowiem powddka wykonujac zobowiazanie z zaskarzonej uchwaty
nabedzie roszczenie regresowe wobec najemcy lokalu.

Sad podkreslil rowniez, ze pozwana, wobec tego, ze nie byla strong umowy najmu nie miala uprawnienia do wnikania
w stosunki miedzy wlascicielem lokalu (powodka) a najemca, a co za tym idzie do obciazenia najemcy kosztami
zwiazanymi z bezumownym korzystaniem z lokalu.

Zdaniem Sadu Okregowego powddka w toku niniejszego postepowania nie zdotala wykazaé, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z prawem, jak rowniez, ze narusza jej interesy.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powoddka. Zaskarzajac wyrok w calosci powddka zarzucila Sadowi
Okregowemu naruszenie prawa materialnego poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w
szczegoOlnosci art. 415 k.c., jak rowniez prawa procesowego w szczegolnosci art. 233 k.p.c. i art. 328 k.p.c. poprzez brak



wszechstronnos$ci oceny materialu dowodowego i brak jasnego wyja$nienia w uzasadnieniu motywow rozstrzygniecia
sadu pierwszej instancji.

W konkluzji apelacji powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr (...) Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w w.w caloéci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powodki zastuguje na wwzglednienie.

W pierwszym rzedzie nalezy wskazaé, ze powodka nie ma racji podnoszac, ze skoro lokal uzytkowy byl przedmiotem
najmu, to powodka nie jest zobowigzana do ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacja bedacego jej wlasnoécia
lokalu. Powodce moze co najwyzej przysthugiwac roszczenie do najemcy o zwrot kwot uiszczonych tytulem zuzycia
przez niego energii elektrycznej. Niemniej jednak roszczenie powddki nalezy uznaé za zasadne.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposo6b narusza jego interesy.

Pojecie to obejmuje przede wszystkim przepisy ustawy o wlasno$ci lokali oraz kodeksu cywilnego, ale nie mozna
wykluczy¢ naruszenia przepisow innych aktow prawnych rangi ustawowej oraz rozporzadzen wydanych na ich
podstawie. Przez umowe wlascicieli nalezy rozumie¢ umowe okre$lajaca sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna, o
ktdérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Spos6b ten okreslany jest w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo
w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego.

Podkresli¢ nalezy, ze znaczna cze$¢ przepiséw ustawy o wilasnoSci lokali ma charakter przepisow bezwzglednie
obowiazujacych, tj. takich ktorych decyzja wlascicieli lokali (umowa lub uchwala) nie moze zmienié, wylaczy¢
stosowania, pominagé. W szczegélnoSci sa to art. 2 ust. 2, 3, 51 6, art. 3 ust. 1—51 7, art. 4, art. 6-11, art. 12—13, art.
16—17 u.w.l

Artykut 12 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi, ze wlaSciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

W zwigzku z powyzszym, skoro powodka jest czlonkiem wspolnoty w zwigzku z przystugujacym jej prawem wlasnosci
lokalu uzytkowego, to nie sposob jest zaaprobowaé stanowisko prezentowane przez pozwang i zaakceptowane przez
Sad Okregowy, jakoby powddka bezumownie korzystala z energii elektrycznej dostarczanej przez przedsiebiorstwo
energetyczne do budynku wspdlnoty.

Kwestia zasadnicza natomiast jest sposob rozliczenia pobranej energii elektrycznej przypadajacej na lokal bedacy
wlasno$cig powddki. Artykul 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze uchwata wiascicieli moze ustali¢
zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali.

Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 15 maja 2014 r. wydanym w sprawie I A Ca 83/14 stwierdzil, ze artykul
12 ust. 3 u.w.l. pozwalajacy na odstepstwo od zasady rownosci obcigzen wlascicieli lokali, winien by¢ interpretowany w
ten sposob, ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami utrzymania nieruchomos$ci wspodlnej, pozostajacymi w zwiazku
ze sposobem korzystania z tych lokali uzytkowych i musi byé proporcjonalne do tych wiekszych kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna. Nie jest bowiem dopuszczalne zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych bez



zwiazku z wplywem uzywania tych lokali na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, gdyz byloby to
obciagzenie bez powodu.

Majac powyzsze na uwadze uznaé nalezy, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem. Stanowiska tego nie zmienia
fakt, ze w lokalu uzytkowym bedacym wlasno$cia powddki nie bylo zamontowanego licznika poboru energii. W takiej
sytuacji Wspoélnota powinna podjaé uchwale odnos$nie rozliczania zaliczek na koszty zuzycia energii elektrycznej w
przypadku lokalu, w ktérym nie zamontowano licznika poboru i zuzycia. Wlasciciel lokalu bowiem powinien znaé
zasady jego rozliczania.

Zaskarzona uchwala narusza réwniez interes wilasciciela lokalu. Powodka bowiem nie ma mozliwoéci zweryfikowania
prawidlowosci dokonanego wyliczenia, nawet przy zalozeniu, ze zostalo ono dokonane zgodnie z prawem. Pozwana
bowiem nie powoluje sie na jakakolwiek dokumentacje czy wyliczenia, z ktérych wynikaloby, ze miesieczne koszty
zuzycia energii elektrycznej wynosza 200 z. Musi budzi¢ to watpliwo$ci tym bardziej, ze uchwala objety jest znaczny
okres czasu — od 2003 r. do 2012 r. Nalezy wiec zgodzi¢ sie z powddka, ze pozwana wyliczenia tego dokonala w sposb
arbitralny, co godzi w interes powddki.

Majgc powyzsze na uwadze, Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. stosownie do jego wyniku.



