Sygn. akt VI A Ca 1158/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz

Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka (spr.)

SO (del.) Marcin Lochowski

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa m.(...) W.

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

o uchylenie punktu 6 uchwaty nr (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 czerwca 2014 r.

sygn. akt XXV C 1614/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od m.(...) W. narzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. kwote 135 zl (sto trzydziesci

pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1158/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
powodowe Miasto (...) W. wnosito o uchylenie w punkcie 6 uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...), podjetej
cze$ciowo na zebraniu w dniu 5 marca 2013 r. i czeéciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w w dniach od

6 marca 2013 r. do dnia 30 kwietnia 2013 r., z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia

wspolna.

W dniu 14.02.2014 r. Sad Okregowy wydal wyrok zaoczny w calo$ci uwzgledniajacy zadanie pozwu.

0Od powyzszego wyroku zaocznego pozwana wniosta sprzeciw, wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow

procesu.



Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil w catoéci wyrok zaoczny z dnia 14 lutego 2014
r. i oddalil powodztwo w caloSci, a takze zasadzil od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu w wysokoséci 197 zt.

Sad Okregowy ustalil, Ze Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) podjela uchwate nr (...). Zostala ona
podjeta w systemie mieszanym tj. cze$ciowo na zebraniu w dniu 5 marca 2013 r. i czeSciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow w dniach od 6 marca 2013 r. do dnia 30 kwietnia 2013 r. Zgodnie z pkt 6 uchwaly w przypadku
op6Znienia w zaplacie jakichkolwiek optat na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej, beda naliczane odsetki ustawowe,
poczawszy od nastepnego dnia przypadajgcego po terminie zaplaty, z uwzglednieniem powyzszych uwag:

a/. jezeli zaplata danej naleznosci nastagpi po obowigzujacym terminie platnoéci, ale do konca miesigca
kalendarzowego, w ktérym przypadal termin platnosci, Zarzad Wsp6lnoty moze nastapié od naliczania odsetek;

b/. umorzenie odsetek za op6Znienie w zaplacie moze nastapié¢ , na pisemny wniosek zainteresowanego wlasciciela,
jedynie na podstawie uchwaly ogotu wlascicieli lub decyzji Zarzadu Wspoélnoty.

Na zebraniu w dniu 5 marca 2013 r. za podjeciem uchwaly glosowali wtasciciele posiadajacy tacznie 0,0329082,
przeciw 0,498561. W drodze indywidualnego zbierania gloso6w za podjeciem uchwaly bylo 0,240555. Nie bylo gloséw
przeciwnych uchwale. Lacznie za podjeciem uchwaly byli wlasciciele posiadajacy 0,569637. Wobec takich wynikow
uchwale uznano za podjetg. Pismem z dnia 9 wrzesnia 2013 r. doreczonym powodowi w dniu 17 wrze$nia 2013 r.
pozwana zawiadomila powoda o podjeciu uchwaly nr (...).

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Dokonujac subsumcji w plaszczyznie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Sad Okregowy mial
na uwadze, ze niezgodno$¢ uchwaly wspolnoty mieszkaniowej z prawem moze wynikac¢ nie tylko z tresci uchwaty,
ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia, co oznacza, ze wlasciciel lokalu moze podnosié zar6wno
zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne. Z tym, ze zarzuty formalne
dotyczace procedury podjecia uchwaly moga stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wéwczas, gdy zarzucana
wadliwo$¢ miala lub mogta mie¢ wplyw na tre$§¢ uchwaly. Wskazal, ze powodka wykazala swoje czlonkowstwo we
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., a nadto, ze powddztwo zostalo zgloszone w przepisanym terminie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze kwestionowany przez powoda pkt 6 uchwaly dotyczy oplat biezacych na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej z tytulu mediéw dostarczanych do lokali, zgodnie za$ z art. 13 ust.1 u.w.l. wlasciciel lokalu jest
obowiazany w szczeg6lno$ci, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem urzadzen, ktére nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli. Istotne znaczenie w sprawie miala zatem zdaniem Sadu I instancji kwestia, czy lokale
w budynku przy ul. (...) posiadaja indywidualne liczniki tzw. mediow.

O ile bowiem w lokalach, bedacych wlasnosScia czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej nie zainstalowano odrebnych
urzadzen stuzacych do pomiaru zuzycia tzw. mediéw (np. cieplomierze, wodomierze), to cala instalacja przesylowa, w
tym oprzyrzadowanie techniczne stuzace do dostarczania tzw. mediéw do poszczegblnych lokali oraz catego budynku
wyposazonego w jednolity system np. ogrzewania czy dostawy wody, jest urzadzeniem nie stuzacym wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspolwlasnosci przymusowej, z ktérego korzystaja wszyscy
wlaéciciele lokali. W takim za$ przypadku, oplaty za dostawe mediow stanowia koszty zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna w rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.l., co w szczego6lnos$ci oznacza, ze spos6b dokonywanych rozliczen owych oplat
moze by¢ dokonywany w trybie uchwat podejmowanych przez cztlonkéw wspolnoty.

Zdaniem Sadu Okregowego tylko, gdyby lokale w budynku przy ul. (...) wyposazone byly w indywidualne urzadzenia do
pomiaru zuzycia przynajmniej niektérych mediéow sposréd wymienionych w ust. 1 uchwaly nr (...), przyja¢ by mozna
bylo, ze w odniesieniu do oplat za takie media, pozwana Wspoélnota jest tylko poérednikiem w uiszczaniu naleznoSci
na rzecz dostawcow mediow, w zwigzku z czym nie jest uprawniona do regulowania kwestii odsetek za op6Znienia w
uiszczaniu oplat za media.



Sad Okregowy stwierdzil jednak, ze powod nie wykazal, by lokale zaopatrzone byly w liczniki pomiarowe, na
podstawie ktorych dokonuje sie odczytdéw zuzycia cieplej, zimnej wody. Takiego dowodu nie stanowi uchwala nr (...)
Wspolnoty w sprawie korekty planu rzeczowo finansowego na rok 2013 i ustalenia zaliczek miesiecznych na pokrycie
kosztow zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna, ktérg to uchwala wykreélono z planu rzeczowo finansowego punkt dot.
wykonania ekspertyzy przeciwpozarowej, a przewidziano montaz wodomierzy w lokalach nieopomiarowanych oraz
nieposiadajacych aktualnej legalizacji. Przewidziano, ze legalizacja wszystkich wodomierzy zostanie wykonana w 2016
r. Z przedmiotowej uchwaly nie wynika jednak, ze zaplanowane prace zostaly wykonane, nadto nie uplynatl czas na
ich pelne wykonanie.

Skoro zatem nie zostalo wykazane, ze urzadzenia pomiarowe sg zainstalowane, tym samym w ocenie Sadu I instancji
oplaty za media zaliczy¢ nalezalo do kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng i stanowigce wlasne naleznosci
pozwanej Wspdlnoty. Podjecie rozstrzygniecia zawartego w pkt 6 skarzonej uchwaly miesci sie tym samym w granicach
uprawnien pozwanej (art. 13 ust.1 w zw. z art. 15 ust.11i art. 14 ust.1 pkt 2 u.w.L.).

Ustalenie, ze Wspodlnota bedzie nalicza¢ odsetki ustawowe od przyslugujacych jej naleznoéci w terminach jak w
uchwale, w ocenie Sadu Okregowego nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna ani
interesu powoda. Zadanie odsetek za opdZnienie w realizacji zobowiazania jest instytucja prawnie dozwolong i samo
w sobie nie moze stanowi¢ o naruszeniu intereséw skarzacego. W ocenie Sadu Okregowego realizacja prawidlowego
zarzadu wymaga znalezienia Srodka mobilizujacego do zaplaty za ustugi, z ktérych czlonkowie wspoélnoty korzystaja.
Wspdlnota, jako podmiot, ktéry zawiera umowy z dostawcami ustug jest obowigzana do regulowania naleznosci wobec
tych dostawcow. Regulowanie naleznosSci z przekroczeniem terminu generuje odsetki ustawowe, ktére wspdlnota
zmuszona bylaby ponosi¢, de facto obcigzatoby to czlonkéw Wspdlnoty, a zwlaszcza tych, ktorzy regulujg swoje
nalezno$ci w terminie. Dopiero taka sytuacja bylaby krzywdzaca dla czlonkdéw, spelniajacych swoje obowiazki
wynikajace z zamieszkiwania.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy w trybie art. 347 k.p.c. uchylil w calosci wyrok zaoczny i oddalil
powddztwo jako niezasadne oraz obcigzyl powoda w trybie art. 98 k.p.c. kosztami postepowania w sprawie.

Sad Okregowy nie nakazal przy tym zwrotu przez powoda kosztéw zwigzanych z wniesieniem sprzeciwu od wyroku
zaocznego, albowiem pozwana Wspdlnota nie wykazala ziszczenia sie przestanek z art. 348 k.p.c. warunkujacej ten
zwrot.

Apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w calo$ci, zlozyt powod, ktory zarzucil:
a) naruszenie przepisOw prawa materialnego:

1. art. 22 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy
przepis ten reguluje materie, w ktdrej wspdlnota uprawniona jest do podejmowania uchwal, tj w przedmiocie spraw
dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, co doprowadzito do uznania, ze zaskarzona uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j
wychodzaca poza te materie (dotyczaca wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem indywidualnych lokali) jest zgodna z
prawem,

2. art. 13 ust 1 w zw. z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez uznanie, ze na koszty
zarzadu zwigzane z utrzymaniem urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli zaliczy¢ nalezy réwniez,
koszty dostarczenia mediéw do indywidualnych lokali;

3. art. 14 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali poprzez uznanie, ze oplaty za dostawe mediow do
poszczegoblnych lokali, w przypadku gdy brak jest urzadzen pomiarowych stanowia koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng, w momencie gdy Wspdlnota wylicza i obcigza wlaScicieli kosztami dostarczenia mediéw do indywidualnych
lokali;



Podnoszac powyzsze skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez uchylenie pkt 6 uchwaly Wspélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. nr (...), a takze o zasadzenie kosztoéw procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie bezzasadna. Strona powodowa nie wykazala przestanek, ktére moglyby skutkowaé uchyleniem
uchwaly w trybie art. 25. ust.1 ustawy z dnia 24.06. 1994 r. o whasnosci lokali / D.U. 2000.80.903 ze zm./ . Sad
Apelacyjny podziela tez ustalenia faktyczne Sadu I instancji, przyjmujac je za wlasne.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, iz apelacja nie zawiera zadnych zarzutow , ktére moglyby podwazyc
niewadliwe ustalenie Sadu, iz nie zostalo przez powoda wykazane istnienie w lokalach, tworzacych powodowa
wspolnote, indywidualnych licznikéw poboru mediow. W konsekwencji Sad Apelacyjny, podobnie jak Sad I instancji,
podziela poglad zawarty w uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 19.05.2006 r, III CZP 28/06, z ktérego wynika iz w takiej
sytuacji poszczegdlne, cale instalacje stanowia przedmiot wspotwlasnosci przymusowej, a zatem koszty za media,
nawet te zuzyte przez indywidualne lokale, zaliczaja sie do kosztow zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna w rozumieniu
art.14 ust. 1 ustawy. W konsekwencji zastosowanie znajdzie art. 22 ust.3 ustawy, a wiec dopuszczalna jest uchwata
podjeta w przedmiocie, o ktbrym mowa w art. 22 ust.2 w zw. art. 22 ust.3 pkt.8 ustawy, upowazniajaca wspolnote
do pobierania odsetek oraz jej zarzad do rozliczania i umarzania we wskazanych przypadkach tych naleznoéci, a taka
wladnie stanowi kwestionowana uchwala, w zakresie jej pkt. 6, ktory dotyczy wszelkich oplat, a zatem i takich jak
koszty za media. W konsekwencji rozliczenia te przestajg stanowic¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem indywidualnego
lokalu, o ktérych mowa w art. 13 ust.1 ustawy, a stanowig koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng, w ktoérych wlasciciel
lokalu obowigzany jest uczestniczy¢, stosownie do dalszej regulacji tegoz przepisu . Brak jest wiec tez w tej sytuacji
podstaw do przyjecia naruszenia art. 15 ust.1 ustawy. Tym bardziej, iz pozwana w imieniu wlasnym reguluje calo$ciowo
koszty dostarczanych do wspdélnoty mediow. Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art.14 ust.2 ustawy, skoro art.14
nie ma charakteru zamknietego, a wrecz przeciwnie - zawiera jedynie przykladowo wskazane naleznosci zaliczane do
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng.

Niezasadny jest rowniez argument zawarty w apelacji, dotyczacy sposobu rozliczania kosztéw dostarczania mediow.
O charakterze przedmiotowych naleznoéci decyduje przede wszystkim okoliczno$¢, iz w zaistnialej sytuacji /wobec
braku indywidualnych licznikéw/ poszczeg6lne instalacje stanowig przedmiot wspolwlasnosci przymusowej, tym
samym w konsekwencji sam sposo6b rozliczania poszczegdlnych kosztéw nie moze wplywaé na ustalenie charakteru
Swiadczen. Ponadto pozwana zaprzeczala, a powod nie wykazal, aby w pozwanej wspdlnocie oplaty za media wplywaly
na jakiekolwiek indywidualne konta wlascicieli poszczegdlnych lokali. W zwigzku z powyzszym , majac na uwadze
poglad zawarty w cytowanej uchwale Sadu Najwyzszego, Sad Apelacyjny uznal, iz wsp6lnota mogta podjaé uchwale
w przedmiocie rozliczania przedmiotowych optat w ramach kosztéw nieruchomosci wspodlnej, a zatem mogly by¢ w
konsekwencji naliczane kwestionowane odsetki od tych kosztéw na rzecz wspolnoty.

Powod nie przedstawil rowniez zadnej argumentacji pozwalajacej uznaé, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
zarzadzania nieruchomogcia wspo6lng i w konsekwencji interesy apelanta. Wrecz przeciwnie, jak to zasadnie wskazal
Sad I instancji, odsetki stanowig czynnik mobilizujacy / w szczeg6lnych sytuacjach moga by¢, po mysli uchwaly,
umarzane /, za$ ich brak moglby zmierzaé wlagnie do promowania niesolidnych dluznikéw i w konsekwencji naruszac
nie tylko zasady zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, ale przede wszystkim interesy innych wlascicieli. Dlatego tez
apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu, co z mocy art., 385 k.p.c w zw. art. 108 par.1 k.p.c w zw. art. 98 par.
11 3 k.p.c implikuje orzeczenie jak w sentencji.



