Sygn. akt I ACa 957/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel (spr.)
Sedziowie: SA Michal Kopeé

SA Dariusz Janiszewski

Protokolant: stazysta Krzysztof Domitrz

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powddztwa T. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z (...)(...) w P.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 8 sierpnia 2014r., sygn. akt I C 185/14

1. Zmienia zaskarzony wyrok :

a) w pkt L. (pierwszym) w ten sposob, ze uchyla uchwale Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z (...),
(...)wP.nr (...) podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw czesciowo, tj.:

- w & 1 w zakresie w jakim wlasciciele upowaznili Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P. do
zawarcia w imieniu wspolwlascicieli umowy o dostawe energii elektrycznej do samodzielnych lokali oraz w zakresie
wyrazenia zgody na wstapienie przez Wspdlnote w miejsce kazdego ze wspotwlascicieli w przypadku powstania dlugu
z tytulu zawartej w imieniu wlasciciela lokalu umowy o dostawe energii elektrycznej do samodzielnego lokalu;

- w § 2 w zakresie w jakim wla$ciciele upowaznili Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P. do
zawarcia z administratorem w imieniu wlascicieli umowy o dokonywanie rozliczen zakupionej energii elektrycznej do
samodzielnego lokalu;

- w § 3 w zakresie w jakim wlasSciciele zobowigzali sie do uiszczania oplat za zakupiona i dostarczona energie
elektryczna do samodzielnych lokali na rzecz Zarzadu Wspodlnoty oraz w zakresie dokonywania zaplat za dostawe
energii elektrycznej do samodzielnych lokali z rachunku bankowego Wspélnoty;



- w § 4 w zakresie w jakim wla$ciciele upowaznili Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P.
do dochodzenia w imieniu Wspolnoty naleznosci z tytulu oplat za zakupiong i dostarczona energie elektryczna do
samodzielnych lokali od wlascicieli samodzielnych lokali, a w pozostalym zakresie powoddztwo oddala;

b) koszty postepowania za postepowanie pierwszoinstancyjne miedzy stronami wzajemnie znosi.
II. Oddala apelacje w pozostalym zakresie.

III. Koszty postepowania apelacyjnego miedzy stronami wzajemnie znosi.

I ACa 957/14

UZASADNIENIE

Powdd T. M. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z (...), (...)
w P., podjetej w dniu 20 stycznia 2014 roku oraz o zasadzenie na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jako wlasciciel lokali jest czlonkiem
Wspdlnoty Mieszkaniowej J. z (...), (...). Powod kwestionowal uchwale Wspolnoty o wyrazeniu zgody na zawarcie
przez zarzad Wspolnoty uméw o dostawe mediow w imieniu wspotwlaseicieli lokali oraz uméw z administratorem
dotyczacych rozliczenia zakupionych mediéw jak i sposobu dochodzenia naleznoéci z tytulu oplat za zakupione i
dostarczone media od wlaécicieli lokali. W ocenie powoda uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz narusza interes powoda. Uchwala pozbawia czlonkow Wspdlnoty
prawa do zawarcia umowy na dostawe mediéw do lokali stanowigcych ich indywidualng wlasnoé¢, przekazujac
ww. kompetencje zarzadowi Wspdlnoty bez konieczno$ci weze$niejszego uzyskiwania indywidualnych upowaznien
wlascicieli lokali. Uchwala zdaniem powoda narusza zatem zasady zwiazane z prawem wlasno$ci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) z (...), (...) w P. w odpowiedzi na pozew wniosla
o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania wraz
z kosztami zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze twierdzenie powoda o rzekomym
pozbawieniu wlascicieli lokali prawa do zawierania indywidualnych uméw na dostawe medidéw jest caltkowicie
oderwane od realiow funkcjonowania pozwanej Wspodlnoty. Budynki nalezace do Wspolnoty wyposazone sg we
wspoblng instalacje wodna, kanalizacyjna i centralnego ogrzewania. Kazdy z budynkoéw wyposazony jest w kotlownie, a
podgrzanie wody odbywa sie przy wykorzystaniu kotlow gazowych, do ktorych gaz dostarczany jest z sieci gazowniczej
do wspdlnych przylaczy. Zawarcie indywidualnej umowy na dostawe cieptej wody i ciepla z dostawca ustug nie jest
mozliwe, bowiem zaréwno cieplo jak i ciepla woda wytwarzane sa w czeSciach wspolnych nieruchomoéci Wspolnoty.
W przypadku sieci wodociagowej i kanalizacyjnej nie wszystkie pobory sa wyposazone w urzadzenia pomiarowe,
co zgodnie z art. 6 ust. 6 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $§ciekow uniemozliwia zawarcie umowy o dostawe wody i odprowadzanie Sciekdéw z osobg korzystajaca
z lokalu w budynku wielolokalowym.

W dalszej kolejnosci pozwana podniosta, ze zaskarzona uchwala nie wylacza mozliwosci zawarcia przez wlascicieli
indywidualnych uméw dla swoich lokali, a pozwana Wspoélnota w kazdej chwili jest gotowa podja¢ uchwale
umozliwiajacg powodowi odlaczenie sie od wspdlnych sieci i indywidualne rozliczanie mediéw z dostawcami, co
wylaczyloby ciagle kredytowanie dzialalno$ci powoda przez pozostalych wiascicieli lokali, bowiem powdd w sposéb
dlugotrwaly nie reguluje wobec pozwanej swoich zobowiazan z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokali, w tym kosztéw dostaw mediow.

Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powddztwo w caloéci oraz powoda obcigzyl
kosztami postepowania.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:



T. M. jest wlascicielem lokali znajdujacych sie w budynku potozonym na nieruchomosci przy ul. (...) z (...), (...)
w P.. W zwiazku z posiadaniem prawa wlasno$ci lokali powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty i w czasie
podejmowania zaskarzonej uchwaly przystugiwal mu udzial w czeSciach wspoélnych nieruchomosci. Wspdélnota
Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) z (...), (...) w P. podjela w trybie indywidualnego zbierania glos6w uchwale
nr (...) o nastepujacej tresci:

81

Wriasciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) z K. w P. upowazniaja Zarzad Wspdlnoty
Mieszkaniowej do zawarcia w imieniu wspoétwlascicieli uméw o dostawe medidéw, a w szczegolnosSci o dostawe wody i
odprowadzenie $ciekow, dostawe energii cieplnej, dostawe gazu, dostawe energii elektrycznej, ktére beda dostarczane
do budynku w P. przy ul. (...) z (...), (...) oraz wyrazaja zgode na wstapienie przez Wspoélnote w miejsce kazdego ze
wspotwlascicieli w przypadku powstania dlugu z tytutu zawartych w imieniu wlascicieli uméw o dostawe mediow.

§2

Wilasciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) z (...), (...) w P. upowazniajg Zarzad do
zawarcia z administratorem w imieniu wlascicieli uméw o dokonywanie rozliczenr zakupionych przez wtascicieli
mediéw dostarczonych do budynku w P. przy ul. (...) z (...), (...) na zasadach okreSlonych w regulaminach lub
uchwalach Wspélnoty, a w przypadku ich braku zgodnie z zasadami podzialu kosztéw zarzadu nieruchomosci
wspolnej okreslonych w ustawie o wlasno$ci lokali.

§3

Wlasciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) z (...), (...) w P. zobowigzuja sie do uiszczania oplat
za zakupione i dostarczone media na rachunek Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P. i upowazniaja
Zarzad Wspolnoty do dokonywania zaplat w imieniu wlaécicieli lokali z rachunku bankowego Wspo6lnoty.

§ 4

Wiasciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) z (...), (...) w P. upowazniaja Zarzad Wspolnoty
do dochodzenia w imieniu Wspolnoty nalezno$ci z tytulu oplat za zakupione i dostarczone media od wlascicieli na
zasadach okreslonych dla dochodzenia naleznosci z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele lokali reprezentujacy 52,75% udzialow, przeciw przyjeciu uchwaly
glosowali wla$ciciele lokali reprezentujacy 5,51% udzialéw. T. M. zostal powiadomiony przez administratora budynku
o podjeciu uchwaly nr (...) w dniu 20 stycznia 2014 roku. Wspolnota Mieszkaniowa obejmuje trzy budynki polozone na
jednej nieruchomosci. W pozwanej Wspdlnocie zimna woda jest dostarczana (...) do przytaczy gléwnych i nastepnie
rozprowadzana po budynku do poszczegdlnych lokali. Kazdy z lokali ma swoj licznik. Woda jest tez doprowadzana
na potrzeby czes$ci wspdlnych budynku. Odprowadzanie zuzytej wody nastepuje poprzez instalacje kanalizacyjna
zbiorcza z kazdego lokalu oraz z czeSci wspolnych. Na terenie Wspdlnoty istnieja kotlownie gazowe, ktore sa czeSciami
wspolnymi nieruchomosci. W jednym z budynkéw znajduja sie dwie kotlownie, w pozostalych - po jednej. Do kotlowni
doprowadzany jest gaz i podgrzewana jest woda, ktbra jest nastepnie dostarczana do poszczegdlnych lokali. Cala
instalacja CO stanowi cze$¢ wspolna nieruchomoéci. Woda potrzebna do dostarczania ciepla nie jest pobierana przez
poszczegdlnych wlascicieli, lecz krazy w obiegu zamknietym i jest podgrzewana w kotlowniach znajdujacych sie na
nieruchomoéci. (...) elektryczna jest dostarczana na podstawie odrebnych umoéw zawieranych przez poszczeg6lnych
wladcicieli lokali. Réwniez sama Wspolnota w zakresie nieruchomos$ci wspoélnej korzysta z energii elektrycznej
w ramach odrebnej umowy. Obecnie z uwagi na brak odpowiednich instalacji brak jest mozliwoéci zawierania
indywidualnych uméw przez poszczegdlnych wlascicieli lokali z dostawcami mediéw poza energia elektryczna.

Sad wskazal, ze stan faktyczny w sprawie byl bezsporny. Spér miedzy stronami dotyczyl kwestii zgodnoSci podjetych
uchwal z prawem, prawidlowym zarzadem nieruchomo$cig oraz interesem powoda.



Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, iz uchwala nr (...) nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna oraz interesu powoda jako czlonka wspoélnoty, a takze nie jest sprzeczna z przepisami prawa.

Przedmiotem zaskarzonej uchwaly jest upowaznienie zarzadu Wspdlnoty do zawarcia w imieniu wspotwlascicieli
uméw o dostawe medidw, w szczegdlnoSci o dostawe wody i odprowadzenie Sciekéw, dostawe energii cieplnej,
dostawe gazu, energii elekirycznej oraz zawarcia z administratorem umow o dokonywanie rozliczen zakupionych
przez wlascicieli mediow. Wbrew twierdzeniom powoda, kwestionowana uchwala nie pozbawia wlascicieli lokali
prawa do zawarcia umowy na dostawe mediow do lokali stanowigcych indywidualng wlasno$c, a jedynie przekazuje
kompetencje do zawarcia tego typu umoéw zarzadowi Wspoélnoty, co jest uzasadnione, biorac pod uwage praktyke
dostawcow medidow (w szczegoblnosci energii cieplnej i wody), ktore, z uwagi na trudnosci techniczne i pomiarowe, nie
dopuszczaja mozliwo$ci podpisania umowy bezpoérednio z odbiorcami, jak réwniez biorac pod uwage, iz istniejaca
infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediow stanowi wlasno$¢é wszystkich wlascicieli jako wlasno$é przymusowa.

Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, kazdy z wlascicieli ponosi koszty uzytkowania swojego lokalu. Z
tego przepisu oraz przepisu okre$lajacego kompetencje zarzadu wynika, ze wlasciciel powinien moéc zawrzeé
samodzielna umowe o dostawe medidéw do swojego lokalu. Beda wowczas obowigzywaly co najmniej dwie umowy - o
dostawe medi6éw do nieruchomos$ci wspolnej oraz do konkretnych lokali. Problemem jest jednak praktyka zakladéw
energetycznych i wodociagowych, ktore nie dopuszczaja mozliwosci podpisania umowy bezposrednio z odbiorcami
(lokatorami). Wspoélnota staje wiec przed faktem dokonanym i przesylajac dalej energie czy wode do lokatorow
dokonuje odsprzedazy. Argumenty za konieczno$cig zawarcia umowy "wspoélnej" dla calej nieruchomosci wiaza sie
z problemami technicznymi, pomiarowymi etc. Umowa o dostawe energii cieplnej obejmuje wiec caly budynek,
niezaleznie od ustawowego umocowania wspdlnoty oraz od podzialu na czes¢ wspoélng i wlasnoéciowa. Z uwagi
na powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad ma obowigzek zawrzec
taka umowe. Odsprzedaz wody i energii cieplnej jest czynnos$cia de facto wymuszong na wspolnocie mieszkaniowe;j.
Jak wyzej wskazano, wspolnota jest upowazniona do zarzadu nieruchomoscia wspdlng, zawiera umowy odnoénie
czeSci wspolnej nieruchomosci. Nie moze zawiera¢ uméw odnoénie dostawy medidéw do lokatoréw, chyba ze ma do
tego pelnomocnictwo. W przedmiotowej sprawie, w kwestionowanej przez powoda uchwale, czlonkowie Wspoélnoty
umocowali zarzad do zawarcia uméw z dostawcami mediéw, czyniac zado$¢ obowigzkowi wynikajacemu z przepisow
prawa. W kontekS$cie powyzszego wskazal sad I instancji, ze powdd nie wykazal, by warunki techniczne lokali
polozonych przy ul. (...) z K. w P., poza instalacja elektryczna, umozliwialy odlaczenie lokalu od systemu stosowanego
w calym budynku, zaskarzona uchwala dotyczy za$ takze kosztow dostawy energii cieplnej, wody i gazu i w tym
zakresie powod nie przedtozyl zadnych dokumentow wskazujacych, iz kwestionowana uchwala narusza jego interesy.
Co wiecej - z zeznan $wiadka G. F. wynika, ze z przyczyn technicznych brak jest obecnie mozliwoSci zawierania
przez wlascicieli indywidualnych uméw z dostawcami wody, ciepla i gazu. Podkreslit tez, ze wlasno$é lokalu jest
SciSle powigzana z udzialem wtasciciela w nieruchomos$ci wspdlnej. Nieruchomos§é wspo6lng stanowia grunt oraz
czedci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu. Kazdy ze wspotwlascicieli jest
uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic
ze wspdlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli (art. 206 k.c.). Z dotychczasowego
dorobku orzecznictwa i pi$miennictwa wynika, ze tzw. wspolwlasnoScia przymusowa objeta jest takze instalacja
grzewcza. Wskazuje sie, ze instalacja grzewcza jest urzadzeniem niesluzacym wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali.
Z urzadzen takich korzystaja bowiem wszyscy wlaSciciele lokali zarébwno w ten sposob, ze cieplo doprowadzane
jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i w ten sposob, ze ogrzewane sa wspdlne czesci budynku. Skladnikiem tzw.
wspotwlasnoSci przymusowej sa zaréwno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbdlnymi lokalami, jak i
elementy znajdujace sie w wydzielonych lokalach. Podkreslil tez sad I instancji, ze przedmiotem uchwaly nr (...) jest
upowaznienie zarzadu do zawarcia uméw m.in. o dostawe wody i energii cieplnej. Infrastruktura przytaczeniowa tych
medidw, jak wskazano powyzej nalezy do czeSci wspolnych nieruchomosci i co do zasady wlasciciele korzystajg z ustug



dostawcow, z ktorymi umowe zawarta Wspdlnota Mieszkaniowa. Nie wylacza to jednak mozliwo$ci by wlasciciel lokalu
wyrazil zgode na odlaczenie lokalu od wspdlnej i jednolitej instalacji i zainstalowania w swoim lokalu innego systemu
np. w zakresie ogrzewania. Na odlaczenie musza jednak wyrazic zgode wlasciciele pozostalych lokali. Niemniej jednak,
jesli powod nie zgadza sie ze stosowanymi zasadami dostarczania mediéw, moze poddaé pod glosowanie odlaczenie
lokali, stanowiacych jego wlasno$é, z jednolitego systemu.

Majac powyzsze argumenty na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz
dalszych przepiséw przywolanych w treSci uzasadnienia orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji. O kosztach
sadowych Sad orzekt zgodnie z zawarta w przepisie art. 98 k.p.c. regula odpowiedzialnoSci za wynik postepowania,
w my$l ktorej koszty te ponosi strona przegrywajaca sprawe. Koszty zastepstwa procesowego ustalone zostaly na
podstawie § 5 oraz § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz. 1349 ze zm.). Stosownie do § 5 rozporzadzenia,
wysoko$é stawek minimalnych w sprawach nieokre§lonych w rozporzadzeniu ustala sie, przyjmujac za podstawe
stawke w sprawach o najbardziej zblizonym rodzaju. Wobec tego, zZe w rozporzadzeniu nie zostala okre$lona stawka
w sprawach o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej Sad uznal, iz sprawa o najbardziej zblizonym rodzaju sa
sprawy o uchylenie uchwaly organu spoldzielni i na tej podstawie ustalil koszty zastepstwa procesowego na kwote 180
zL. Ponadto Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Apelacje od tego orzeczenia wywiddl powdd, ktory zaskarzal orzeczenie sadu I instancji w catoéci. Zaskarzonemu
orzeczeniu apelant zarzucal:

1) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. k.c. oraz art. 13 ust. 11 art.
14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (zwanej dalej u.w.l.) poprzez ich bledna wykladnie i uznanie,
ze ogo6l wspotwlascicieli moze w drodze uchwaly przekazaé¢ kompetencje do zawarcia umowy na dostawe mediéw do
lokalu indywidualnego zarzadowi wspolnoty bez zgody wlasciciela tego lokalu;

2) naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 1 ust. 1, art. 6, art. 18 ust. 1iart. 22 ust. 1- 3u.w.l. wzw. zart. 38 k.c.
poprzez ich bledna wykladnie i uznanie, ze wtaéciciele lokali moga podejmowac uchwaly w zakresie praw zwigzanych
z poszczegblnymi lokalami indywidualnymi oraz poprzez uznanie, ze ogdl wspotwlascicieli moze w drodze uchwaly
przekaza¢ kompetencje do zawarcia umowy na dostawe mediéw do lokalu indywidualnego zarzadowi wspdélnoty bez
zgody wlasciciela tego lokalu;

3) naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 25 u.w.l. poprzez stwierdzenie, ze podjecie uchwaly nr (...) nie
narusza interesu powoda dziatajgcego jako wlasciciel lokalu, podczas gdy uchwala nr (...) upowaznia zarzad Wspdlnoty
do zawarcia i negocjowania w imieniu powoda umowy na dostawe energii elektrycznej do nalezacych do niego
nieruchomodci;

4) naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, co
mialo wplyw na rozstrzygniecie sprawy, polegajace na:

a) wyciagnieciu wnioskéw sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym tj. stwierdzenie, ze praktyka
dostawcé6w medidw nie dopuszcza mozliwoSci zawierania uméw bezposrednio z odbiorcami, podczas gdy w materiale
dowodowym znajduja sie faktury VAT z dnia 31 stycznia 2014 roku wskazujace na rozliczenia energii elektrycznej,
dokonywane bezposrednio z dostawcg (...) S. A. na podstawie indywidualnie zawartej przez Powoda umowy;

b) uwzglednieniu przy ocenie dowodow jedynie kwestii zwigzanych z dostawa do lokali indywidualnych wody i energii
cieplnej, podczas gdy tresé zaskarzonej uchwaly dotyczy wszystkich mediéw, w tym energii elektrycznej;

5) naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wskazania w uzasadnieniu wyroku podstawy
faktycznej i prawnej rozstrzygniecia Sagdu w stosunku do tresci zaskarzonej uchwaty dotyczacej przekazania zarzadowi
Wspdlnoty kompetencji w zakresie zawierania uméw na dostawe energii elektrycznej do lokali indywidualnych;



6) naruszenie przepisu postepowania, tj., art. 328 § 2 k.p.c. poprzez bledne wskazanie podstawy prawnej
rozstrzygniecia i stwierdzenie, ze art. 14 u.w.l, dotyczy kosztéw uzytkowania lokali indywidualnych, podczas gdy
przepis ten dotyczy wlacznie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez
uwzglednienie w calo$ci powodztwa i uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...) (...) wP.nr (...)
r. oraz zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego zwrotu kosztow postepowania za IiII instancje, z uwzglednieniem
kosztoéw zastepstwa procesowego, w wysoko$ci wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w
zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji, pozostawiajac temu Sadowi
orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Strona pozwana w odpowiedzi na apelacje wnosita o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja powoda byla w czeéci zasadna.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. postepowanie apelacyjne polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy, a wydane orzeczenie
musi opierac sie na jego wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych, czyli sadu II instancji. Majac na uwadze
ekonomike procesowa sad II instancji pragnie wskazac, ze wydane przez siebie orzeczenie opart na prawidlowo
dokonanych ustaleniach faktycznych sadu I instancji, ktére to ustalenia aprobuje i przyjmuje za wlasne, jak rowniez
zastosowana przez ten sad wykladnie prawa materialnego i procesowego z pewnymi uwagami, ktore wplynely na
czeSciowa zmiane zaskarzonego orzeczenia. Majac to na uwadze sad drugiej instancji uznal za zbyteczne powtarzanie
ustalen i oceny prawnej dokonanych przez sad I instancji (patrz wyrok SN z dnia 16 lutego 2005r., sygn. akt IV CK

526/04).

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji w pierwszym rzedzie nalezalo odnie$¢ sie do zarzutdw naruszenia prawa
procesowego. Zasadnym byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez bledne stwierdzenie, ze art. 14 u.w.,
dotyczy kosztow uzytkowania lokali indywidualnych, podczas gdy przepis ten dotyczy wlacznie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspoélna. Przepis ten dotyczy kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélng, na co skladaja sie w
szczegoblnosSci oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, a
takze wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, a wlasciciele lokali w stosunku do ich udzialéw ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach.

Zasadnie tez zarzucal skarzacy, ze sad I instancji dopuscil sie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wskazania
w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia sagdu w stosunku do treéci zaskarzonej
uchwaly dotyczacej przekazania zarzadowi Wspdlnoty kompetencji w zakresie zawierania umoéw na dostawe energii
elektrycznej do lokali indywidualnych, jak i naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw, co mialo wplyw na rozstrzygniecie sprawy, polegajace na wyciggnieciu wnioskdw sprzecznych
z zZebranym w sprawie materialem dowodowym, tj. stwierdzenie, ze praktyka dostawcéw medidéw nie dopuszcza
mozliwo$ci zawierania umoéw bezposrednio z odbiorcami, podczas gdy w materiale dowodowym znajduja sie faktury
VAT z dnia 31 stycznia 2014 roku wskazujace na rozliczenia energii elektrycznej, dokonywane bezposrednio z dostawca
(...) S. A. na podstawie indywidualnie zawartej przez Powoda umowy oraz uwzglednienie przy ocenie dowodow jedynie
kwestii zwiazanych z dostawa do lokali indywidualnych wody i energii cieplnej, podczas gdy tresé¢ zaskarzonej uchwaly
dotyczy wszystkich mediow, w tym energii elektrycznej. Zdaniem sadu II instancji zaskarzona uchwala upowazniata
zarzad Wspolnoty nie tylko do zawierania uméw o dostawe (§ 1), ale i rozliczanie (§ 2, 3 i 4) wskazanych tam mediow
nie tylko wykorzystywanych na rzecz nieruchomosci wspoélnej, ale poszczegdlnych wlascicieli lokali, albowiem uzyto
zwrotu o dostarczanych do budynku mediow (a dalej i o rozliczaniu), nie réznicujac tych z ktorych wilasdciciele moga



korzystaé i rozliczaé sie indywidualnie od tych, gdzie moga uzyska¢ je jako zbiorowo$¢ (wspdlnota), a nastepnie
rozliczaé sie ze wspolnota.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze skladnikiem tzw. wspolwlasnoSci przymusowej sa zar6wno elementy instalacji
znajdujace sie poza poszczegbdlnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach (zob.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC 1998, Nr 1, poz. 4). Przy czym by
byly to elementy wspolne musza to by¢ takie elementy instalacji, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
poszczegodlnych lokali, ale tez w jakim$ chociazby minimalnym zakresie stuzyly na rzecz nieruchomosci wspoélne;j.
Wtedy sa nieruchomos$cia wspdlna w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., z ktorej wlasciciele lokali zobowigzani sa korzystac
w sposOb nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych wspotwlascicieli oraz wspéldziataé w ochronie wspolnego
dobra (art. 13 ust. 1 u.w.l.). W tym miejscu nalezy tez zwréci¢ uwage, ze decydujaca jest infrastruktura lokali, ktéra
pozwala badz nie, na takie indywidualne, badz zbiorowe korzystanie z tej infrastruktury do przesylania nia mediow.
Skoro lokale wyposazono w instalacje elektryczng i podlaczono ja do indywidualnych licznikoéw poboru energii, a
przepisy prawa dopuszczajg indywidualne zawieranie uméw przez wlascicieli lokali (najemcoéw) z operatorami energii
elektrycznej to trudno przyja¢ by ta ,indywidualna” dla danego lokalu instalacja byla czeScia tzw. wspolwlasno$ci
przymusowej danej nieruchomosci. A skoro tak, to w takim zakresie uchwala Wspélnota nie moze ,przymusic¢”
wlasciciela takiego lokalu — czlonka wspoélnoty, uchwalg by zdecydowac za niego, bez jego indywidualnej zgody kto
bedzie dostarczal mu ta energie elektryczna i w jaki sposéb zobowiazany bedzie on sie za nia rozlicza¢. Inaczej
bedzie, gdy w gre wchodzi¢ bedzie dostarczanie, jak i rozliczania takiej energii elektrycznej wykorzystywanej na
rzecz nieruchomosci wspolnej. Takie wydatki wchodza do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspélng i w tym zakresie
czlonkowie wspolnoty moga decydowac po przez uchwale od kogo beda pobiera¢ dane medium potrzebne dla
nieruchomosci wspolnej, jak w jaki sposéb bedzie ono rozliczane pomiedzy cztonkami.

Majac na uwadze powyzsze sad II instancji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 25 § 1 uw.w.l. (z uwagi na
naruszenie w tym zakresie zar6wno przepiséw prawa — art. 140 k.c. w zw. z art. 1 ust. 1, art. 6 i art. 13 ust. 1 oraz art. 14
u.w.l., jak i intereso6w wladcicieli lokali, tj. poprzez uznanie, ze ogdl wspotwlascicieli moze w drodze uchwaly przekazaé
kompetencje do zawarcia umowy na dostawe energii elekirycznej do indywidualnego lokalu zarzadowi wspolnoty
bez zgody wlasciciela tego lokalu) zmienil zaskarzony wyrok w czesci : w pkt I. (pierwszym) w ten sposob, ze uchylil
uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z (...), (...) w P.nr (...) podjeta w trybie indywidualnego
zbierania gloséw czeSciowo, tj.:

- w § 1 w zakresie w jakim wlaSciciele upowaznili Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P. do
zawarcia w imieniu wspolwlascicieli umowy o dostawe energii elektrycznej do samodzielnych lokali oraz w zakresie
wyrazenia zgody na wstapienie przez Wspdlnote w miejsce kazdego ze wspotwlascicieli w przypadku powstania dtugu
z tytulu zawartej w imieniu wlasciciela lokalu umowy o dostawe energii elektrycznej do samodzielnego lokalu;

- w § 2 w zakresie w jakim wlaSciciele upowaznili Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P. do
zawarcia z administratorem w imieniu wlascicieli umowy o dokonywanie rozliczen zakupionej energii elektrycznej do
samodzielnego lokalu;

- w § 3 w zakresie w jakim wlaSciciele zobowiazali sie do uiszczania oplat za zakupiona i dostarczona energie
elektryczna do samodzielnych lokali na rzecz Zarzadu Wspélnoty oraz w zakresie dokonywania zaplat za dostawe
energii elektrycznej do samodzielnych lokali z rachunku bankowego Wspoélnoty;

- w § 4 w zakresie w jakim wladciciele upowaznili Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z (...), (...) w P.
do dochodzenia w imieniu Wspo6lnoty nalezno$ci z tytulu oplat za zakupiong i dostarczona energie elektryczna do
samodzielnych lokali od wlascicieli samodzielnych lokali.

Natomiast sad II instancji nie znalazl podstaw by uchyli¢ w caloéci zaskarzona uchwale, o co wnosit apelujacy. Jak
juz wskazano wyzej uchwala w czeéci w jakiej dotyczyla zawierania uméw o dostawe (§ 1 )i rozliczanie (§ 2, 3 i
4) pozostalych mediow (o dostawe wody i odprowadzanie Sciekéw, dostawe energii cieplnej, dostawe gazu) byla
prawidlowa. Nie dopatrzyt sie sad II instancji by uchwala w tym zakresie byla niezgodna z przepisami prawa lub z



umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposéb
narusza interesy powoda. Sad Apelacyjny w tym zakresie w calo$ci podziela stanowisko jakie zaprezentowal sad I
instancji oddalajac w tym zakresie powddztwo co do zadania uchylenia zaskarzonej uchwaly. Wobec powyzszego
zasadne bylo oddalenie powoddztwa w pozostalym zakresie (pkt 1 a in fine). CzeSciowa zmiana rozstrzygniecia
sadu I instancji dokonana w postepowaniu odwolawczym skutkowala tez zmiang rozstrzygniecia o kosztach w tym
postepowaniu. Skoro doszlo do cze$ciowego jedynie uwzglednienia roszczen powoda sad II instancji na mocy art. 100
zd. 1 k.p.c. uznal za zasadne wzajemne zniesienie kosztéw postepowania pierwszoinstancyjnego.

Wobec faktu, ze apelacja jedynie w czeSci skutkowala zmiang zaskrzonego wyroku, a w pozostalej czeSci nie zastlugiwala
na uwzglednienie, to w tym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. zostala przez sad II instancji oddalona. O kosztach
postepowania apelacyjnego Sad II instancji majac na uwadze wynik tego postepowania, gdzie jedynie w czesci
uwzgledniono apelacje na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. uznal za zasadne wzajemne zniesienie kosztéw postepowania
apelacyjnego.



