Sygn. akt: I ACa 674/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)
Sedziowie: SA Dorota Gierczak

SO (del.) Ireneusz Plowas

Protokolant: staz. Arleta Zuk

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2012 r. w Gdansku
na rozprawie sprawy z powoddztwa W. J.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 15 czerwca 2012 r. sygn. akt I C 1600/11

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

a) w punkcie II (drugim) uchyla uchwale nr 7/2011 pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. z dnia
12 pazdziernika 2011 r.,

b) w punkcie III (trzecim) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 400 (czterysta) z tytulem zwrotu kosztow
procesu,

2) oddala apelacje pozwanej,

3) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 (dwiescie) z} tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Na oryginale wlasciwe podpisy.

Sygn. akt: I ACa 674/12

Uzasadnienie:

Powdd W. J. wniost o uchylenie uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. o numerach (...)1i
(...) z dnia 12 pazdziernika 2011 r., podjetych w trybie indywidualnego zbierania gloséw, z powodu ich niezgodno$ci
z prawem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$ciami.



Pozwana wni6st o oddalenie powddztwa, zaprzeczajac, aby kwestionowane uchwaly byly sprzeczne z prawem lub
zasadami prawidlowego gospodarowania nieruchomog$ciami.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 15 czerwca 2012 r. uchylit uchwate nr 6/2011 pozwanej wspolnoty z dnia 12
pazdziernika 2011 r., oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie i zniost wzajemnie miedzy stronami koszty procesu.

Z dokonanych w sprawie przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze powdd jest czlonkiem pozwanej
wspolnoty jako wlasciciel odrebnego lokalu o numerze (...). W pozwanej wspdlnocie uchwala nr 5/2008 z dnia 10
marca 2008 r. wprowadzono regulamin rozliczania centralnego ogrzewania, zgodnie z ktérym sezon grzewczy trwa od
czerwca danego roku do maja wlacznie nastepnego roku, wlasciciele uiszczaja miesieczne zaliczki na poczet kosztow
ogrzewania, a ich rozliczenie nastepuje raz w roku w czerwcu wedlug powierzchni ogrzewanej w poszczegélnych
lokalach.

Przed sezonem grzewczym 2009 — 2010 w pozwanej wspolnocie podjeta zostala uchwala nr 7/2009, wyrazajaca
zgode na montaz elektronicznych podzielnikow kosztoéw centralnego ogrzewania na grzejnikach. Zgodnie z ta uchwalg
spotka z o.0. (...) zamontowala w kazdym lokalu podzielniki oraz zajmowala sie ich odczytem i przygotowaniem
rozliczenia ciepla po kazdym sezonie grzewczym. Po zakonczeniu sezonu grzewczego 2009 — 2010 okazalo sie,
ze wszyscy mieszkancy maja duze niedoplaty w stosunku do uiszczonych zaliczek. Przed kolejnym sezonem
grzewczym nie zrezygnowano jednak w pozwanej wspoélnocie z dalszego rozliczania wedlug odczytow podzielnikow.
Po zakonczeniu sezonu 2010 — 2011 [Sad Okregowy omytkowo napisal ,2009 — 2010”] i sporzadzeniu wstepnego
rozliczenia okazalo sie, ze cze$¢ mieszkancow ma nadplaty za zuzycie ciepla, a inni mieszkancy ponownie maja znaczne
niedoplaty rzedu kilkuset zlotych. Osoby, u ktérych wystapila nadplata, maja w mieszkaniach grzejniki zeliwne
(starego typu), natomiast niedoplata dotyczyta osob, ktore w lokalach zalozyly nowe grzejniki.

W dniu 6 wrzeénia 2011 r. odbylo sie zebranie, na ktére mial stawié sie przedstawiciel spolki (...) celem wyjasnienia
przyczyn powstania tak znacznych réznic. Na zebraniu obecna byla cze$¢ wihascicieli lokali, w tym powdd, nie stawil
sie natomiast przedstawiciel spdlki (...). Podczas dyskusji na tym zebraniu cze$¢ wlaScicieli, majacych niedoplate,
wyrazila niezadowolenie z istniejacego systemu rozliczania ciepla. W zwiazku z tym czlonek zarzadu pozwanej
przygotowal pisemne o$wiadczenie o rezygnacji z podzielnikéw kosztow wraz z wnioskiem o przeprowadzenie
rozliczenia wedlug powierzchni uzytkowej mieszkania. Za tym wnioskiem opowiedzialy sie dwadzie$cia trzy osoby.

Nastepnie przygotowany zostal projekt uchwal nr 6/2011 i nr (...) [Sad Okregowy napisat blednie: (...) i (...)]
z dnia 2 pazdziernika 2011 r. Pierwsza z uchwal dotyczyla uniewaznienia rozliczenia sporzadzonego przez firme
(...) i rozliczenia kosztow sezonu grzewczego 2010 — 2011 wedlug powierzchni uzytkowej lokalu, a druga uchwata —
wyrazenia zgody na rozliczenie kosztéw c.o. od sezonu grzewczego 2011 — 2012 od powierzchni uzytkowej lokalu do
odwolania. Uchwaly te zostaly podjete w trybie indywidualnego zbierania glosow przez 6wczesnego czlonka zarzadu
R. W, ktéremu towarzyszyli ponadto inni mieszkancy.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dowodow z dokumentéw zlozonych przez strony oraz zeznan
swiadkow J. P. (1), H. M., A. G,, B. B. (1), K. G,, K. D., J. C., Z. C. (1) i J. P. (2), a takze zeznan powoda. Dowody te
zostaly uznane za wiarygodne w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, tj. co do istnienia r6znic w oplatach za zuzycie
ciepla, zwolania zebrania z dnia 6 wrze$nia 2011 r. i jego przebiegu, a takze rodzaju grzejnikow zamontowanych w
poszczegblnych mieszkaniach.

Rozbieznosci dotyczyly trybu zbierania podpiséw pod uchwalami i towarzyszacej temu atmosfery. Prze§wiadczenie
czesci Swiadkow i samego powoda nie dawalo jednak podstaw do przyjecia, ze ich o§wiadczenia zostaly zlozone w
warunkach art. 82 k.c. Poza tym pozostali wlasciciele opowiedzieli sie za uchwalami i nie kwestionowali waznoSci
swych glosow, wiec uchwaly te i tak zostalyby skutecznie podjete wiekszoscia glosow. Tak samo ocenione zostaly
zarzuty powoda, dotyczace braku upowaznien dla kilku os6b, ktore zlozyly podpisy w imieniu niektorych czlonkow
pozwanej wspoélnoty. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze zastrzezenia odnoszace sie do procedury glosowania
sg nieistotne i nie wplywaja na wazno$¢ uchwal.



W odniesieniu do uchwaly nr 6/2011 Sad ten podzielil stanowisko powoda o jej sprzecznoéci z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoé$cig. Niezaleznie od ekonomicznego interesu powoda, ktéry znajdowal sie wérod cztonkow
wspolnoty majacych nadplaty za zuzycie ciepla, trafny jest poglad, ze anulowanie wynikow rozliczenia ciepla wedlug
podzielnikow juz po zakonczeniu sezonu grzewczego uderza w tych wlasScicieli, ktérzy oszczednie gospodarowali
cieptem i uzyskali nadplaty. Zmiana tego systemu po zakoniczeniu sezonu grzewczego wprowadza chaos i stwarza stan
niepewnosci co do zasad, ktére beda w przyszlosSci obowigzywa¢ przy rozliczaniu kosztéow c.o. lub innych mediow.
Mogloby bowiem okaza¢ sie, ze dokonywane beda kolejne zmiany tych zasad w zaleznoéci od aktualnego wyniku
danego rozliczenia. Stwarza to obawe o manipulowanie zasadami rozliczania w zalezno$ci od biezacej sytuacji, a
takze skutkuje brakiem wzajemnego zaufania miedzy czlonkami wspo6lnoty, wobec czego nie sprzyja sprawnemu i
skutecznemu zarzadzaniu nieruchomoscia. Przeciwko prawidlowo$ci tej uchwaly przemawia réwniez to, ze pomimo
powstania licznych niedoptat po pierwszym sezonie grzewczym przy zastosowaniu podzielnikéw pozwana nie podjela
zadnej uchwaly majacej na celu unikniecie powtorzenia takiej sytuacji w kolejnym sezonie grzewczym.

Sad Okregowy uznal, ze w przypadku uchwaly nr 7/2011 brakuje podstaw do jej uchylenia. Wysokie réznice w
kosztach zuzycia ciepla zalezaly bowiem od rodzaju kaloryferow zainstalowanych w poszczegdlnych lokalach. Nowy
sezon grzewczy byt zatem dobra okazja do uregulowania na przyszlosé zasad rozliczania kosztow za zuzycie ciepla.
Kontynuowanie rozliczenia wedlug odczytu podzielnikoéw nie spelnialo oczekiwan wszystkich mieszkancéw nawet w
przypadku oszczedzania przez nich energii cieplnej. Konieczne byloby najpierw ustalenie wlasciwych wspoélezynnikow
dla kazdego lokalu z uwzglednieniem rodzaju grzejnikéw i dopiero wtedy pozwana moglaby zdecydowaé, czy dalej
stosowac rozliczenie wedlug odczytu podzielnikéw, ale z prawidlowo ustalonymi wspdlczynnikami, czy wedlug
powierzchni lokalu. Uchwala ta nie narusza niczyich intereséw, lecz daje mozliwo$¢é wyjasnienia ewentualnych
nieprawidlowosci zwigzanych z instalowaniem podzielnikoéw. Podjecie takiej decyzji na poczatku sezonu grzewczego
bylo decyzja racjonalna. Dzieki wyjasnieniu tych kwestii mozna bedzie unikngé w przyszlosci dowolnosci w
honorowaniu rozliczenia dokonanego wedlug przyjetych wezeéniej zasad.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony.

Powod zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach procesu. Z apelacji wynika, ze powod
zarzuca wadliwg ocene przez Sad Okregowy prawidlowos$ci uchwaly nr7/2011z dnia 12 pazdziernika 2011 r., twierdzac,
iz powinna ona zosta¢ uchylona z tych samych przyczyn, co uchwala nr 6/2011 z dnia 12 pazdziernika 2012 r., a
mianowicie ze wzgledu na jej podjecie juz w toku sezonu grzewczego, ktérego miala ona dotyczyé, a tym samym dziala
wstecz. Skarzacy wywodzil, ze podjecie uchwaly o takiej tre$ci powinno byé ewentualnie poprzedzone ustaleniem
przez specjalistyczng firme prawidlowych wskaznikéw zuzycia ciepla rozliczania poszczegdlnych lokalach, aby po
dokonaniu odpowiednich korekt czlonkowie wspolnoty mogli przed rozpoczeciem kolejnego sezonu grzewczego
zdecydowaé, czy chca pozostaé przy podzielnikach, czy wrécié do rozliczania kosztoéw centralnego ogrzewania wedlug
powierzchni lokali. Ponadto powdd kwestionowal rozstrzygniecie o kosztach procesu, zarzucajac, ze powinni zostaé
nimi obcigzenie czlonkowie zarzadu, ktérzy podjeli wadliwe decyzje, a nie wszyscy czlonkowie wspolnoty, do czego
prowadzi zatrudnienie pelnomocnikéw procesowych przez pozwang na koszt wspoélnoty.

Pozwana zaskarzyla wyrok w czesci uwzgledniajacej powddztwo w oparciu o zarzuty naruszenia prawa materialnego
przez niewlaSciwe zastosowanie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. jedn. Dz. U. Nr 80 z
2000 1., poz. 903 z pdzn. zm.; dalej powolywanej jako ,,ustawa o wlasnosci lokali”) przez przyjecie, ze uchwala nr
6/2011 z dnia 12 pazdziernika 2011 r. narusza zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna oraz
naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 316 i art. 328 § 2 k.p.c., w stopniu majgcym wplyw na wynik sprawy,
przez pominiecie przy dokonywaniu ustalen faktycznych dowodu z regulaminu rozliczania centralnego ogrzewania,
zatwierdzonego uchwala wspolnoty nr 5/2008 z dnia 10 marca 2008 r. Pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego
wyroku przez oddalenie powbddztwa w calo$ci i zasadzenia od powoda na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu za obie
instancje, ewentualnie wnosila o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Obie strony wzajemnie wniosly o oddalenie apelacji przeciwnika i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda zastluguje na uwzglednienie, a apelacja pozwanej jest bezzasadna.

Przyjete przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i wnioski prawne nie odpowiadaja w pehni tre$ci zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, poniewaz sa zbyt niedoktadne i ogélnikowe. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny opierajac sie
na zebranym przez ten Sad materiale i uwzgledniajac zasadnicze ustalenia faktyczne uznal za niezbedne dokonanie
korekty stanowiska przyjetego przez Sad pierwszej instancji w dwoch kwestiach.

Po pierwsze, nie bylo podstaw do ustalenia, zZe po pierwszym sezonie grzewczym rozliczonym przy zastosowaniu
elektronicznych podzielnikow ciepla, tj. po sezonie 2009/ 2010, wszyscy mieszkancy mieli duze niedoplaty w stosunku
do uiszczonych zaliczek. Z uznanych przez Sad Okregowy za wiarygodne zeznan $§wiadkéw B. B. (k. 57) i Z. C. (k. 67)
oraz zeznan powoda (k. 72) wynika, ze takze w powyzszym sezonie, ktory jako pierwszy byl rozliczany za pomoca
podzielnikow ciepla, uzyskali oni nadplate z tytulu zuzycia energii cieplnej. Jednoczes$nie Swiadek Z. C. w kolejnym
sezonie mial niedoplate. Nasuwa to watpliwosci co do trafnoéci twierdzen czesci czlonkéw pozwanej wspolnoty oraz
stanowiska Sadu Okregowego, Ze przyczyna rozbieznosci w wysokos$ci oplat za zuzyta energii byly r6znice w rodzaju
grzejnikéw w poszczegolnych lokalach, skoro w tym samym lokalu raz wystapila nadplata, a innym razem niedoplata.

Nie mozna wiec wykluczy¢, ze racje ma jednak powod i ci $wiadkowie, ktorzy wskazywali na nieprawidlowe i
nieracjonalne zachowanie niektorych wlascicieli lokali w zakresie wlasciwego korzystania z lokali po ich wyposazeniu
w podzielniki ciepla. Uzasadnia to odmienna od Sadu Okregowego ocene przyczyn i celowoéci podjecia uchwatl o
odstapieniu od dokonywania rozliczen przy wykorzystaniu podzielnikow ciepla. Nie mozna bowiem stwierdzi¢, ze
niewatpliwie wynikalo to z przyczyn obiektywnych zwigzanych z wadliwoécia systemu podzielnikdw ciepla, zwlaszcza
nieprawidlowym doborem wspdlczynnikéw pomiaru ciepla dla poszczegolnych lokali, czy z przyczyn subiektywnych
zaleznych od zachowania wlascicieli lokali, na co powolywatl sie powdd.

Przy ocenie zgodno$ci zaskarzonych uchwal z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ciami i interesami
powoda, jako skarzacego, zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotem zaskarzonych uchwal w istocie nie bylo wcale ustalenie
zasad ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, lecz zasad rozliczania takich kosztow, ktére sa
wprawdzie ponoszone wspolnie, a éci§lej — zbiorczo, ale w gruncie rzeczy odnosza sie bezpos$rednio do kosztow
utrzymania poszczeg6lnych lokali. Nie chodzi bowiem o koszty ogrzewania, odnoszace sie do nieruchomosci wspolnej,
czyli takich czeSci budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli wyodrebnionych lokali, np. klatek
schodowych, suszarni, pralni, piwnic, strychéw itp. (por. art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali), lecz o koszty energii
cieplnej zuzytej bezposrednio na ogrzanie odrebnych lokali mieszkalnych. Istote tego problemu trafnie oddata §wiadek
J. P., ktora poréwnala sporne oplaty z tytutu kosztow centralnego ogrzewania do oplat za energie elektrycznej lub
wode, ktdre sg naliczane indywidualnie odpowiednio do zuzycia ustalanego na podstawie stosownych licznikéw (por.
k. 40).

Okoliczno$é ta przemawia za przyznaniem wiekszego znaczenia indywidualnemu interesowi majatkowemu wlasciciela
odrebnego lokalu, ktéry wyraza sie w obciazeniu go jedynie takimi kosztami, ktore rzeczywiScie wiaza sie z
korzystaniem z jego lokalu. Inaczej méwiac, ma on interes w tym, aby placi¢ jedynie za siebie, a nie za wlaScicieli
innych odrebnych lokali. Z tego wzgledu istotne jest ustalenie zasad ponoszenia kosztéw z tytulu ogrzania odrebnego
lokalu wedtug kryteriow obiektywnych. Nie jest wystarczajace, ze za okre§lonym systemem rozliczania tych kosztow
opowiada sie wiekszo$¢ (nawet jesli jest ona zdecydowanie przewazajaca), poniewaz nie mozna wykluczy¢, ze
postepujaca nieracjonalnie wiekszo$¢ moze niekiedy krzywdzi¢ mniejszo$¢. Znajduje to wyraz w art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali, ktory przewiduje jako jedna z przestanek zaskarzenia uchwaly naruszenie interesu (jednostkowego)
skarzacego czlonka wspodlnoty i nie ogranicza mozliwosci zaskarzenia uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej jedynie do
kwestii zwigzanych z jej podejmowaniem przez odpowiednia wiekszo$¢é.

Problem ten wystepuje w sposob szczeg6lnie jaskrawy w niniejszej sprawie, w ktorej niekorzystne dla powoda
uchwaly podjela wiekszo§é takich czlonkéw pozwanej wspdlnoty, ktéra w kolejnych latach miala znaczne niedoptaty



za ogrzanie swoich lokali, wobec czego byla zainteresowana ustaleniem oplat z tego tytulu przy zastosowaniu malo
rzetelnego kryterium powierzchni uzytkowej lokali. Sad Okregowy wprawdzie trafnie zauwazyl, ze istnienie znacznych
rozbieznos$ci w oplatach ponoszonych przez wlascicieli poszezegoélnych lokali w dwoch kolejnych sezonach grzewczych
moglo przemawiac¢ za koniecznoécia zweryfikowania prawidlowosci przyjetych wspoélezynnikéw korygujacych do
podzielnikow ciepla, ale nie oznacza to akceptacji dla w gruncie rzeczy dowolnej zmiany ustalonych zasad rozliczania
przy wykorzystaniu tychze podzielnikow. Powdd trafnie zarzucil, ze bylo to sprzeczne z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$ciami, a takze naruszalo jego uzasadniony interes.

Po drugie, nie mozna podzieli¢ stanowiska Sadu pierwszej instancji, ze na mocy uchwaly nr 5/2008 z dnia 10
marca 2008 r., ktérej przedmiotem bylo przyjecie regulaminu rozliczania centralnego ogrzewania, wprowadzono
w pozwanej wspoélnocie zasade rozliczania tych kosztow wedlug wielko$ci powierzchni uzytkowej ogrzewanej w
poszczegdlnych lokalach. Ponadto Sad ten, przyjmujac takie ustalenie, nie zajal réwnocze$nie jednoznacznego
stanowiska co do znaczenia tej uchwaly. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika bowiem, czy Sad Okregowy
uznat — zgodnie z twierdzeniami pozwanej — ze na mocy tego regulaminu wiazaco wprowadzono zasade rozliczania
kosztow centralnego ogrzewania wedlug powierzchni uzytkowej lokali, czy tez przyjmowal, iz pomimo tej uchwaty
mozliwe bylo zastosowanie rozliczenia wedtug podzielnikow ciepla i ze taka metoda rzeczywiScie zostala w pozwane;j
wspolnocie wprowadzona. Skoro bowiem Sad ten analizowal mozliwo$¢ i celowo$¢ odstapienia w zaskarzonych
uchwalach od rozliczania energii cieplnej za pomoca podzielnikow ciepla, to dawal w ten sposéb wyraz stanowisku,
ze taka metoda, wbrew odmiennym twierdzeniom pozwanej, zostala w niej przyjeta.

Analizujac ta kwestie, Sad Apelacyjny uznal za uzasadnione stanowisko powoda, wedtug ktérego uchwata nr 5/2008
z dnia 10 marca 2008 r. nie wprowadzila wigzaco zasady rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania wedlug
powierzchni uzytkowej lokali. Trafna jest argumentacja, ze w przyjetym na mocy tej uchwaly Regulaminie rozliczania
kosztow centralnego ogrzewania okre$lono jedynie zasady ustalania ogrzewanej powierzchni lokali. W uchwale tej nie
ma stwierdzenia, ze energia cieplna bedzie rozliczana wedlug powyzszej powierzchni. Powod zasadnie wskazywal, iz
nie bylo takiej potrzeby, poniewaz juz przed uchwaleniem tego regulaminu energia cieplna zwyczajowo byla rozliczana
od wielu lat odpowiednio do powierzchni ogrzewanej w poszczegdlnych lokalach, w zwiazku z czym chodzilo jedynie
o usuniecie watpliwosci, jak ta powierzchnie nalezy obliczaé. Poza tym w regulaminie tym jest mowa jedynie o
skladnikach oplaty za energie cieplna i sposobie jej rozliczania, przy czym w tej ostatniej kwestii nie ma jakiegokolwiek
nawigzania lub odestania do powierzchni lokalu (por. k. 30).

Pozwana bezpodstawnie zarzucila wiec w swojej apelacji pominiecie przez Sad Okregowy przy rozstrzyganiu dowodu
z powyzszego Regulaminu. Regulamin ten zostal uwzgledniony przez Sad pierwszej instancji, jednak w spos6b
wybidrezy i niespdjny. Uchybienie to nie ma znaczenia przypisywanego mu przez pozwang. Niezasadnie twierdzi
ona, ze tre$¢ regulaminu wigzaco ustalala zasady rozliczania energii cieplnej i wykluczala mozliwo$¢ oparcia tego
rozliczenia na innych zasadach niz powierzchnia uzytkowa lokali, w szczeg6lnoSci na podzielnikach ciepta. Zar6wno
uchwata wspoélnoty mieszkaniowej, jak i dolgczony do niej regulamin, stanowia czynnos$ci cywilnoprawne, podlegajace
wykladni na podstawie art. 65 k.c. W zwiazku z tym uwzglednia¢ nalezy nie tyle ich dostlowna tresé, co ich zgodny
sposob rozumienia przez zainteresowanych czlonkdéw wspolnoty i ich cel.

Z tego punktu widzenia zauwazyé trzeba, ze wyrazenie przez czlonkéw wspoélnoty w uchwale nr 7/2009 z dnia
5 wrzeénia 2009 r. zgody na montaz elektronicznych podzielnikow kosztéw centralnego ogrzewania (k. 6) nie
znajdowalaby racjonalnego uzasadnienia, gdyby celem montazu tych podzielnikbw nie bylo jednocze$nie ich
wykorzystanie do rozliczania za ich pomoca zuzycia energii cieplnej. Za takim sposobem rozumienia tej uchwaly
przemawia takze dalsze zachowanie pozwanej wspoélnoty oraz jej czlonkéw. Na podstawie tej uchwaly przystapiono
przeciez do rozliczania zuzycia energii cieplnej w sezonach grzewczych 2009/2010 i 2010/2011. Nastepnie ze
zgodnych wypowiedzi wiekszo$ci wystepujacych w sprawie oséb, jak rowniez z treSci zaskarzonych uchwal, wynika,
ze wedlug Swiadomosci i przekonania tych os6b konieczne bylo odstapienie (okre§lane w prawie inaczej jako
suniewaznienie”) od obowigzujacej zasady rozliczania energii cieplnej za pomoca zamontowanych podzielnikéw
ciepla. Gdyby zgodnie z twierdzeniami pozwanej celem uchwaly nr 7/2009 bylo jedynie wyrazenie zgody na
zamontowanie podzielnikow ciepla bez jednoczesnego przyjecia ich za podstawe rozliczania, to w $wiadomoéci



wiekszoSci czlonkéw wspolnoty nie istnialoby zgodne przekonanie o koniecznosSci podjecia uchwal o odstapieniu od
stosowania tych podzielnikéw jako podstawy dokonywania rozliczenia z tytulu kosztow centralnego ogrzewania i
powrotu do ich rozliczania w oparciu o powierzchnie uzytkowa lokali.

Podjecie zaskarzonych uchwal nie bylo zatem, wbrew odmiennym twierdzeniom pozwanej, pozbawione
jakiegokolwiek merytorycznego znaczenia, rzekomo z uwagi na tre$¢ uchwalonego Regulaminu z dnia 10 marca
2008 r. Skutkowalo to bowiem zmiang zasad rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania wprowadzonych uchwatg
nr 7/2009 z dnia 5 wrze$nia 2009 r. Z jednej strony nie mozna wiec zgodzié¢ sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej
instancji, ze decydujaca byla wola wiekszosci czlonkéw wspolnoty. Nie uwzglednia to oceny merytorycznej zasadnoéci
odstapienia od przyjetej metody rozliczania kosztow centralnego ogrzewania poszczeg6lnych lokali, stanowigcych
odrebne nieruchomo$ci, za pomoca podzielnikdéw ciepla, a tym samym nie bierze pod uwage uzasadnionych interesow
wszystkich czlonkéw wspoélnoty, w tym powoda, lecz kieruje sie jedynie interesem tych czlonkéw, ktérzy mieli
niedoplaty, pomimo ze nie ma dostatecznych podstaw do niewatpliwego uznania, ze wynikaly one wylacznie z
obiektywnych i niezaleznych od tych czlonkéw przyczyn. Z drugiej strony nie oznacza to, ze zaskarzone uchwaly
zmierzaly jedynie do uzyskania zgodnoSci zasad rozliczania kosztéow centralnego ogrzewania z obowiazujacym w
pozwanej wspolnocie regulaminem. Jak bowiem wyzej wyja$niono, nie ma podstaw do uznania, ze regulamin ten
wigzaco ustalal, iz rozliczanie tych kosztow moze nastgpi¢ wylacznie w oparciu o kryterium powierzchni uzytkowej
lokali.

W konsekwencji nieuzasadniony byl rowniez podniesiony w apelacji pozwanej zarzut naruszenia prawa materialnego
przez niewlaSciwe zastosowanie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Pozwana bezpodstawnie kwestionuje, ze
podjeta przez nig uchwala nr 6/2011 nie naruszala zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna.
Wobec nietrafnosci powolania sie na wiazacy charakter zasady rozliczania energii cieplnej wedlug powierzchni
uzytkowej lokali na podstawie w/w regulaminu, nie przedstawila bowiem ona przekonujacych argumentow,
podwazajacych stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze zmiana przyjetej zasady rozliczania kosztow zuzycia energii
cieplnej na podstawie podzielnikow ciepla juz po zakonczeniu i rozliczeniu poprzedniego sezonu grzewczego byta
niedopuszczalna jako sprzeczna z zasadami racjonalnego gospodarowania energia cieplng i racjonalnego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna.

Jednocze$nie sluszna byla apelacja powoda, poniewaz zmiana tych zasad byla nieuzasadniona nie tylko z
moca wsteczng, ale takze na przyszlo$§é. Wynikalo to z tego, ze rezygnacja z podzielnikow ciepla nie byla
poprzedzona merytoryczna oceng prawidtowosci tej metody i analizy mozliwoSci jej skorygowania dla wyeliminowania
ewentualnych nieprawidlowosci, o ile rzeczywiScie byly one przyczyna znacznych réznic w obcigzeniu wiascicieli
poszczegodlnych lokali oplatami za centralne ogrzewanie. Podjecie tych uchwat opierato sie w istocie na dowolnym
przekonaniu tych czlonkéw, ktorzy mieli niedoplaty i swoje stanowisko narzucili innym czlonkom wspoélnoty,
korzystajac ze swojej przewagi, wynikajacej nie tylko z przystugujacej im wiekszoSci udzialdow, ale takze ze wzgledu na
ustalony w toku postepowania sposob zbierania gloséw przy podejmowaniu tych uchwal, ktéry tendencyjnie sklanial
do glosowania za ich przyjeciem.

Niemniej zauwazy¢ nalezy, ze podnoszone przez powoda zarzuty co do sposobu podjecia uchwal nie moglyby
uzasadnia¢ stwierdzenia ich niewazno$ci. Nie wynika to jednak ze wskazanej przez Sad Okregowy znacznej przewagi
glosow oddanych za przyjeciem zaskarzonych uchwal (nota bene Sad ten bezpodstawnie wyrazil taki poglad bez
szczegblowej analizy liczby glosow, ktore zostaly oddane wadliwie i ich poréwnania z liczna wszystkich oddanych
gloséw). Gdyby bowiem liczba glos6w niewaznych, tj. oddanych przez nienalezycie umocowanych pelnomocnikéw lub
obcigzonych wadami o§wiadczenia woli, byla na tyle wysoka, iz mialaby wplyw na podjecie zaskarzonych uchwal, to
nalezaloby stwierdzi¢, iz w ogole nie doszlo do ich podjecia. Tym samym w rachube wchodziloby zadanie ustalenia
nieistnienia uchwal, a nie ich uchylenia. To ostatnie zagdanie moze odnosi¢ sie tylko do takich uchwal, ktore zostaly
podjete wymagana wiekszo$cia glosow, ale niezgodnie z przestankami wynikajacymi z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali.



Na koniec wskaza¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny ma $wiadomos$¢, iz uchylenie takze uchwaly nr 7/2011 nie bedzie
juz mialo wplywu na mozliwoé¢ rozliczenia sezonu grzewczego 2011/2012, a takze obecnego sezonu grzewczego
2012/2013, za pomoca podzielnikow ciepla, poniewaz zarzad pozwanej wspo6lnoty nie dokonal spisania stanow tych
podzielnikow po zakonczeniu poprzednich sezonéw grzewczych, a z akt sprawy wynika, ze zamontowane w pozwanej
wspolnocie elektroniczne podzielniki ciepla automatycznie zerowaly sie na koniec sierpnia. Okoliczno$¢ ta nie moze
jednak mieé¢ decydujacego znaczenia dla oceny zasadno$ci dochodzonego zadania. Uchylenie obu zaskarzonych
uchwat oznacza bowiem konieczno$¢ ponownego ustalenia w pozwanej wspoélnocie takich zasad rozliczania kosztow
zuzytej energii cieplnej, ktére uwzglednia¢ beda interesy wszystkich czlonkéw wspolnoty w oparciu o argumenty
merytoryczne, a nie jedynie na mocy woli wiekszoSci cztonkdw, ktérzy niekoniecznie zawsze musza mieé racje.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. — w uwzglednieniu apelacji powoda —
zmienil zaskarzony wyrok przez uchylenie takze uchwaly nr 7/2011 z dnia 12 pazdziernika 2011 r. i przyznanie
powodowi zwrotu poniesionych kosztoéw procesu, natomiast apelacje pozwanej oddalil na mocy art. 385 k.p.c. jako
nieuzasadniong. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw. z art. 109 i art. 98
§ 11 2 k.p.c. odpowiednio do wyniku sprawy.



