Sygn. akt VI ACa 711/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Aldona Wapinska (spr.)
Sedziowie: SA Marcin Strobel

SO del. Tomasz Szancilo

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2016 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa J. L.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt II1 C 642/12

I zmienia czesciowo zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1/ w punkcie drugim uchyla uchwate nr (...) z dnia 05 kwietnia 2012 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) w W. w czesci dotyczqcej paragrafu 8 pkt 6 odnoszqcej sie do zapisu ,a w przypadku
stwierdzenia zerowego zuzycia ciepla lokal bedzie rozliczany w poréwnaniu do srednich wartosci
zuzycia ciepla w budynku" oraz oddala powédztwo o uchylenie tej Uchwaly w pozostaltym zakresie;

2/ w punkcie trzecim uchyla uchwale nr(...) zdnia o5 kwietnia 2012 roku Wspélnoty Mieszkaniowej
(...) w W. w czesci odnoszqgcej sie do nastepujqgcych zapisow:

a/ w paragrafie 4 pkt 2 lit. a) — ,,w tym z informacjg o mozliwosci odciecia doplywu cieplej wody
1 CO do lokalu zgodnie z pkt b) ponizej",

b/ w paragrafie 4 pkt 2 lit. b) — ,,W przypadku nie uregulowania zaleglo$ci w tym terminie
Zarzqd podejmie decyzje o odcieciu doplywu cieplej wody i CO do lokalu. Odciecie w/w instalacji
poprzedzone jest protokolarnym spisaniem stanu licznikéw. Protokél spisuje administrator
nieruchomosci oraz czltonek Zarzqdu Wspoélnoty. Za przechowanie licznikéw odpowiedzialny jest
administrator. Koszt odciecia oraz ponownego podlgczenia w/w instalacji obciqza w calosci
wlasciciela lokalu."”,

¢/ w paragrafie 4 pkt 3 — ,,kosztami wg punktu 2 b)”,



d/ w caloéci paragrafu 5
oraz oddala powédztwo o uchylenie tej Uchwaly w pozostalym zakresie;

3/ w punkcie pigtym zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz J. L. kwote 260 zl
(dwiescie szesédziesiqt ztotych) tytulem czesciowego zwrotu kosztéow procesu;

IT oddala apelacje pozwanej w pozostalym zakresie;

III oddala apelacje powoda w calosci;

IV koszty procesu w instancji odwolawczej pomiedzy stronami wzajemnie znosi.
VI ACa 711/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2012 r. pow6d J. E. wniost o uchylenie uchwat z dnia 5 kwietnia 2012 roku nr (...), (...), (...),
(...), (...), (...)oraz (...) WspoOlnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Zdaniem powoda powyzsze uchwaly zostaly podjete
z naruszeniem prawa. Formalne naruszenie procedury podejmowania uchwatl polegalo na podpisaniu uchwatl przez
osoby nieuprawnione tj. przewodniczacego zebrania oraz sekretarza zebrania, ponadto powdd twierdzil, iz nie s3 mu
znane okolicznoSci przeprowadzenia zebrania i podejmowania uchwal w dniu 5 kwietnia 2012 r. Odnoénie uchwat (...)
i(...) powod podniosl, iz nie zawieraly one zalacznikow wskazanych w tresci.

Powod podnibst takze zarzuty merytoryczne, wskazujac, ze w uchwale nr (...) w sprawie udzielenie absolutorium
Zarzadowi Wspolnoty za okres od dnia 24 marca 2011 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. nie wymieniono os6b, ktérych
dotyczylo glosowanie. Ponadto przeprowadzono glosowanie w odniesieniu do catego zarzadu co uniemozliwilo ocene
dzialania i odrebne glosowanie odno$nie poszczegdlnych cztonkéw zarzadu.

Uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty
zwiazane z nieruchomoscia wspo6lng, powdd zarzucil, iz jest niezgodna z ustawa o wlasnoéci lokali, bowiem ustawa
nie przewiduje mozliwo$ci ustalania zaliczek eksploatacyjnych, jak rowniez nie zezwala na wlaczenie do kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej wysokoéci naliczen dotyczacych mediéw dostarczanych do poszczeg6lnych lokali
rozliczanych na podstawie licznikow rejestrujacych zuzycie tych mediow.

Uchwale nr (...) w sprawie ustalenia wysokoS$ci wplat naleznych od wlascicieli lokali na fundusz remontowy Wspolnoty
powdd zarzucil, iz nie zawiera postanowien dotyczacych ustalenia zakresu prac remontowych, jakie mialy by¢
wykonane w 2012 roku.

Uchwale nr (...) w sprawie rozliczania kosztow zuzycia wody, odprowadzania $ciekéw oraz dostawy energii cieplnej
na potrzeby ogrzewania i podgrzania wody w lokalach mieszkalnych i uzytkowych powdd zarzucil, iz jest niezgodna
z ustawa prawo energetyczne, ktora ustanawia obowiazek stosowania wspolczynnikow korekeyjnych dla obliczania
oplat za ogrzewanie w zaleznos$ci od polozenia lokalu w budynku. Nadto, w ocenie powoda, uchwala narusza interesy
wlascicieli lokali obcigzajac ich obowiazkiem zaplaty za cieplo, ktérego nie zuzyli, bowiem stosowali alternatywne
metody ogrzewania tj. kominek, ogrzewanie elektryczne, panele stoneczne, pompa ciepla. W regulaminie ustalono
sposob rozliczania nie pozwalajacy wlaécicielom na kontrole prawidlowoSci naliczania oplat poprzez w szczegolnosci
ustalanie 6- miesiecznych okresoéw rozliczania, dokonywanie odczytow licznikow z pominieciem obecnoSci wlascicieli,
obcigzanie wlaScicieli lokali awariami zawinionymi przez wspdlnote, obcigzenie wiascicieli lokalu obowigzkiem
utrzymania temperatury na poziomie 16 stopni, przyznanie Wspdlnocie prawa do kontrolowania temperatury w
lokalach oraz obcigzenie wlaSciciela lokalu obowiazkiem ponoszenia oplat za centralne ogrzewanie réwniez w sytuacji
gdy wlasciciel nie korzysta z centralnego ogrzewania stosujac inne alternatywne sposoby ogrzewania.



Uchwale nr (...) w sprawie naliczania ustawowych odsetek za zwloke w platnosciach wlascicieli lokali, windykacji
naleznoéci oraz kolejnoSci pokrywania zobowigzan przez wlaScicieli lokali zalegajacych dlugotrwale z zaplata
naleznych Wspdlnocie zaliczek powod zarzucil, iz zawiera niedopuszczalne regulacje upowazniajace do administratora
do prowadzenia dzialan windykacyjnych, ktére moga by¢ wykonywane wylacznie poprzez postepowanie sadowe i
egzekucyjne. Uchwala miala takze zawiera¢ sprzeczne z prawem regulacje dotyczace mozliwosci odcinania dostaw
cieplej wody i ogrzewania, pomimo braku wyroku sadowego oraz sprzeczne z prawem regulacje pozwalajace
administratorowi skladania w imieniu Wspdélnoty pozwow w Sadzie.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W. wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow sadowych.

Pozwana wskazala, iz w dniu 5 kwietnia 2012 roku nie bylo zebrania czlonkéw wspdlnoty, jest to dzien zakonczenia
glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Podniosla brak legitymacji procesowej powoda, bowiem nie
wykazat on ze jest wlascicielem lokalu w budynku przy ulicy (...). W odpowiedzi na zarzut podpisania uchwat przez
osobe nieuprawniona pozwana podniosla, iz jest on calkowicie chybiony poniewaz uchwaty podpisat przewodniczacy
wybrany w drodze glosowania. Pozwana wskazala, iz wbrew twierdzeniom powoda, uchwaly (...) i (...) posiadaja
stosowne zalgczniki.

Odnoénie uchwaly (...) pozwana wskazala na tres¢ art. 30 ust.1 pkt 3 w zw. z ust. 2 pkt. 3 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktorymi podejmuje sie uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi. W ocenie pozwanej
uchwala nr (...) jest zgodna z prawem, za$ — wbrew twierdzeniom powoda — do kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej nie wliczono naliczen dotyczacych medidéw dostarczanych do poszczegélnych lokali. W zwiazku z uchwala
(...) pozwana podniosla, iz w przypadku konieczno$ci wykonania zaplanowanych remontéw nieruchomosci wspdlnej,
to wlasciciele lokali na podstawie odrebnych uchwal zdecyduja o przeznaczeniu zgromadzonych §rodkow.

W odpowiedzi na zarzuty powoda przeciwko uchwale nr (...) pozwana poniosla, iz ustalony sposéb rozliczania
ciepla jest zgodny z przepisami ustawy prawo energetyczne, za$ przyjety 6-cio miesieczny okres rozliczeniowy
pozwala ograniczy¢ czestotliwo$é weryfikowania odczytow i naliczen, natomiast interesy wiascicieli s chronione,
bowiem bedg oni placié zaliczke dostosowana do indywidualnych prognozowanych $redniéwek, a pod koniec okresu
rozliczeniowego nastapi zbilansowanie wplat.

W stosunku do ostatniej z zaskarzonych uchwal (...) pozwana wskazala, iz zalegloSci w zaplacie zaliczek moga
doprowadzi¢ do utraty plynno$ci finansowej wspoélnoty, zas wbrew twierdzeniom powoda administrator jedynie
czuwa nad prawidlowym monitorowaniem terminowych i nieterminowych wplat, nie ma jednak uprawnien do
podejmowania dzialan windykacyjnych.

Pozwana wskazala, iz wszystkie skarzone uchwaly nie naruszaja przepiséw ustaw o wlasnosci lokali, ani zasad
prawidlowej gospodarki, jak i intereséw powoda, a podniesione przez powoda zarzuty formalne i merytoryczne
pozbawione sa podstaw faktycznych jak i prawnych.

Wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. uchylil uchwate nr (...) z dnia 05 kwietnia 2012 roku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.;

2. uchylil uchwale nr (...) z dnia 05 kwietnia 2012 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.;

3. uchylil uchwale nr (...) z dnia 05 kwietnia 2012 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.;

4. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil;

5. zasadzil od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda J. L. kwote 488 zl kosztow procesu.

Podstawa rozstrzygniecia Sagdu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:



Powod J. L. wraz z M. C. jest wspolwlaScicielem na zasadzie wspo6lnos$ci ustawowej majatkowej matzenskiej, lokalu nr
(...) polozonego przy ulicy (...), w zwiazku z jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W..

Zawiadomieniem z dnia 7 marca 2012 roku Zarzad Wspo6lnoty Nieruchomosci (...) w W. zwolal zebranie wlascicieli
lokali na dziefi 21 marca 2012 roku. Zawiadomienia o zwolaniu zebrania byly wreczane wlascicielom w dniach 12 i
13 marca 2012 roku. Do zawiadomienia zalaczone bylto pismo przewodnie oraz projekty uchwat wraz z zalacznikami.
Powdd J. L. odmowil przyjecia zawiadomienia. W dniu 13 marca 2012 roku ww. dokumenty przestano mu listem
poleconym.

W dniu 21 marca 2012 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Dokonano
wyboru Przewodniczacego zebrania P. H., Sekretarza D. G. oraz komisji skrutacyjnej w osobie J. T.iP. F.. Na zebraniu
glosowane byly m.in. zaskarzone uchwaly nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...) .

Uchwata nr (...) dotyczyla przyjecia sprawozdania finansowego Wspolnoty Mieszkaniowej za okres od 1 stycznia 2011
r. do 31 grudnia 2011 .

Uchwala nr (...) dotyczyla udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty za okres od dnia 24 marca 2011 r. do dnia
31 grudnia 2011 1.

Uchwala nr (...) dotyczyta uchwalenia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokoéci zaliczki eksploatacyjnej na

koszty zwigzane z nieruchomoécia wspolng w wysokoéci 5,18 z1/m” .

Uchwata nr (...) dotyczyla wykonania planu remont6w i rozliczenia funduszu remontowego za okres 01.01.2011 r. do
31.12.2011T.

Uchwala nr (...) dotyczyla ustalenia wysoko$ci wplat miesiecznej wplaty na fundusz remontowy w wysokoéci 1,50 zl/
m2 powierzchni uzytkowej lokalu wraz z przynalezno$ciami.

Uchwala nr (...) dotyczyla rozliczania kosztow zuzycia wody, odprowadzania §ciekéw oraz dostawy energii cieplnej na
potrzeby ogrzewania i podgrzania wody w lokalach mieszkalnych i uzytkowych.

Uchwala nr (...) dotyczyla naliczania ustawowych odsetek za zwloke w platnoSciach wlascicieli lokali, windykacji
nalezno$ci oraz kolejnoéci pokrywania zobowigzan przez wlaScicieli lokali zalegajacych dlugotrwale z zaplata
naleznych Wspolnocie zaliczek .

Na zebraniu stawila sie niewystarczajaca liczba wlascicieli lokali koniecznych do podjecia uchwal. Z tego wzgledu
zdecydowano sie na kontynuowanie glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powod J. E. byl na
zebraniu nieobecny.

Wilasciciele glosowali poprzez umieszczenie podpisu w stosowanej rubryce na karcie do glosowania. W trybie
indywidualnego zbierania glosoéw glos oddat takze powdd J. L. glosujac za przycieciem uchwaly nr (...) oraz przeciw

uchwalom nr (...), (...), (...), (...), (...), (...), (..), (...) (k.113).

Do karty do glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloso6w nie zostala dolaczona uzupelniona tre$¢ uchwaly
nr (...) roku — w sprawie wysokoSci wplat naleznych na fundusz remontowy, ktéra to stawka zostala dopiero okre§lona
na zebraniu Wspdlnoty.

W dniu 5 kwietnia 2012 roku komisja skrutacyjna przeliczyla glosy oddane przez wtascicieli lokali. Ustalila, iz podjeto
m.in. nastepujace uchwaly: - nr (...) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy suma
udzialow rowna 66,38%, za$ przeciw glosowali wlasciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 1,97% ;

-nr (...) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele dysponujgcy suma udzialow réwna 62,04%, za$
przeciw glosowali wla$ciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 6,31% ;



-nr (..) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy sumg udzialéw réwna 66,38%, zas
przeciw glosowali wla$ciciele dysponujacy suma udzialow réwna 1,97% ;

-nr (...) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy sumg udzialow rowna 62,04%, za$
przeciw glosowali wlaéciciele dysponujgcy suma udzialow rowna 6,31%;

-nr (...) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 59,75%, zas przeciw
glosowali wlasciciele dysponujacy sumg udziatlow roéwna 8,60%;

-nr (..) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujgcy sumg udzialow réwna 53,80%, zas
przeciw glosowali wla$ciciele dysponujacy suma udzialow réwna 12,40%;

-nr (...) przy czym za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 53,71%, za$ przeciw
glosowali wlasciciele dysponujacy suma udzialéw réwna 12,67%.

Skarzone uchwaly podpisali przewodniczacy P. H. oraz sekretarz zebrania D. G.. Nastepnie wlascicielom lokali
przedstawiono protokét z nadzwyczajnego i walnego zebrania w dniu 21.03 2012, protokét komisji skrutacyjnej o
przyjeciu uchwat zebrania oraz podjetych uchwatl z zebrania w dniu 21.03.2012.

Powdd informacje o powzieciu przedmiotowych uchwat powzial 14 kwietnia 2012 roku, a pozwem z dnia 23 maja 2012
r. wniost o uchylenie tych uchwal.

Wspoblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) jest niewielka. Znajduje sie w niej 48 lokali polozonych w 8 budynkach.
W nieruchomosci zainstalowany jest system centralnego ogrzewania, za$ wszystkie lokale maja indywidualne
cieplomierze i wodomierze. W lokalach zainstalowany jest system ogrzewania kominkowego. Cze$¢ z wiascicieli
zrezygnowala z uzywania centralnego ogrzewania, zakrecila kaloryfery, lokale ogrzewa wykorzystujac system
kominkowy.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy.
Z}ozone do akt sprawy dokumenty Sad uznal za wiarygodne albowiem ich autentyczno$¢ i moc dowodowa nie byla
przez strony kwestionowana, a Sad nie znalazl podstaw by czyni¢ to z urzedu.

Sad opartl sie takze czeSciowo na zeznaniach §wiadkéw W. L., A. K. L. N., W. K., A. S. (1) , A. S. (2), A. S. (3), K. S. (1),
L. H. oraz stron powoda J. L. i czlonkéw zarzadu pozwanej wspoélnoty D. B., K. S. (2).

Jako niewiarygodne Sad uznal zeznania D. B. i W. L., w zakresie w jakim sa sprzeczne z zeznaniami powoda oraz
Swiadkéw A. S. (1) i A. S. (2) odnoénie glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow, a takze twierdzen,
iz do kart do glosowania zostaly dolgczone projekty zmienionych (uzupelionych) na zebraniu Wspélnoty uchwat.
W ocenie Sadu powyzsza okoliczno$é, nie zostala przez pozwanag wykazana. Jedyne dowody ktére za tym maja
przemawiaé — zeznania czlonka zarzadu oraz administratora wspélnoty — w ocenie Sadu sg zupelnie niewiarygodne,
albowiem sa to osoby jak najbardziej zainteresowane i stronnicze odno$nie rozstrzygniecia sprawy. Od osbéb
zajmujacych sie zawodowo (W. L.) i wprawdzie amatorsko lecz z ogromnym zaangazowaniem (D. B.), mozna
wymagac wiekszej dbalosci o takie przeprowadzenie glosowania w trybie obiegowym, azeby wszyscy zainteresowani
wlaéciciele nieruchomos$ci we Wspodlnocie, zdawali sobie sprawe i wiedzieli w jakim przedmiocie podejmuja uchwale.
Powolywanie sie na ,panujace zasady i zwyczaje” odno$nie przedstawiania w trakcie glosowan obiegowych jedynie
tresci uchwal, ktore zostaly zmienione lub sformulowane na nowo, okazal sie¢ w ocenie Sadu nieuzasadnione i
nieudowodnione.

Swiadek W. L., bedacy administratorem nieruchomoéci przedstawil przebieg procedury zwotania zebrania wspélnoty,
samego zebrania z dnia 21 marca 2012 roku oraz kwestie zbierania gloséw. Zeznania Swiadkow A. K., L. N., W. K.
zgodnie stwierdzajg, iz czlonkom wspdlnoty przez zebraniem doreczono treéé projektow uchwal. Swiadkowie A. S. (1)
i A. S. (4) przedstawili kwestie korzystania przez czlonkéw wspdlnoty z ogrzewania kominkowego. Swiadek A. S. (2)



zeznal, iz w doreczonym mu projekcie uchwaly nie bylo wpisanej wysokoéci stawki funduszu remontowego. Swiadek I.
H. zeznal, iz w trybie glosowania poprzez indywidualnie zbieranie gloséw wtascicielom lokali nie przedstawiono tresci
glosowanych uchwal. Swiadkowie A. S. (3) i K. S. (1), pelniacy w przeszlosci funkcje administratoréw nieruchomogci
przy ul. (...), potwierdzili, iz mozliwe jest ogrzewania mieszkan w omawianej wspdlnocie przy uzyciu instalacji
kominkowe;j.

W ocenie Sadu Okregowego powoddztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Odnoszac sie do zarzutéw formalnych podniesionych przez powoda wzgledem podjetych uchwal, Sad Okregowy
zauwazyl, iz niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci
postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly, tj. naruszenia przepisé6w dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Zarzuty formalne moga przy tym stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz zgodnie z treScig art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, uchwaly wlascicieli lokali
we wszystkich sprawach sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez
zarzad, albo w spos6b mieszany - cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.
Wspo6lnota moze sama, w zalezno$ci od potrzeb regulowac zasady podejmowania uchwal i stosowaé¢ dowolnie kazdy
z powyzszy sposobow glosowania.

Odnoszac sie do podniesionego przez powoda zarzutu, iz uchwaly zostaly podpisane przez osoby nieuprawnie tj.
przez przewodniczacego zebrania i sekretarza, Sad pierwszej instancji zwroécil uwage, iz ustawodawca nie uregulowat
szczegblowo procedur rzadzacych glosowaniem i zebraniami wlascicieli. Skoro wiec ustawa nie wskazuje kregu
podmiotéw uprawnionych do podpisywania uchwal wlascicieli lokali, zdaniem Sadu nie ma podstaw aby twierdzi¢, iz
uchwaly musza by¢ przez zarzad wspdlnoty, zatem podpisanie uchwat przez przewodniczacego zebrania i sekretarza
nie stanowi uchybienia w procesie podejmowania uchwal we Wspolnocie Mieszkaniowe;j.

Za chybiony Sad pierwszej instancji uznat zarzut powoda, iz nie zostal on poinformowany o zebraniu wspdlnoty
odbywajacym sie w dniu 5 kwietnia 2012 roku, kiedy to podjeto kwestionowane uchwaly. Skarzone uchwaly w istocie
opatrzone sg data 5 kwietnia 2012 roku, jednakze z calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika,
iz zebranie wspoélnoty mialo miejsce 21 marca 2012 roku i powdd zostal o nim powiadomiony, a poniewaz na zebraniu
nie bylo wystarczajacej liczby wlascicieli dla podjecia uchwaly glosowanie kontynuowano w trybie indywidualnego
zbierania glosow. W dniu 5 kwietnia 2012 roku komisja skrutacyjna przeliczyla oddane glosy i stwierdzila podjecie
wskazanych uchwal, dlatego tez ten dzien wskazano jako date podjecia uchwat

Odnoszac sie do zarzutu powoda iz w czasie glosowania kolportowano dwa rézne rodzaje kart do glosowania, cze$é
wlascicieli oddata glosy na kartach do glosowania na ktérych wymieniono 10 uchwal, cze$¢ natomiast oddala glos na
kartach na ktérych wymieniono 9 uchwal, Sad pierwszej instancji wskazal, iz kwestia ta nie miala znaczenia dla wyniku
glosowania, bowiem uchwala nr (...), w zakresie regulaminu porzadku domowego wspolnoty, nie byla przez czlonkéw
wspolnoty w ogole glosowana. Za bez znaczenia Sad uznal takze fakt, iz karty do glosowania nie bylo podpisane
przez zarzad oraz, iz wlascicielom lokali nie przedstawiono uchwaly zarzadu o przeprowadzenia glosowania w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Ustawa o wlasno$ci lokali nie reguluje kwestii konstrukeji kart do glosowania, za$
tres¢ kart do glosowania wykorzystanych przy podejmowaniu skarzonych uchwal jest jasna i nie budzila watpliwosSci
Sadu.

Po zebraniu dnia 21 marca 2012 r. wlascicielom lokali oddajacym glos w trybie indywidualnego zbierania glosow
nie przedstawiono protokolu z przebiegu zebrania, jednakze przepisy ustawy nie daja podstaw do zadania, aby



z zebrania byl sporzadzony protokot okre$lonej treSci. Dokument ten jest wymagany w art. 18 i 29 ustawy o
wlasno$ci lokali, co — zdaniem Sadu — przekonuje, ze brak odpowiedniej regulacji dotyczacej zebrania jest celowym
powstrzymaniem sie prawodawcy z ingerencja w zagadnienia szczegblowe mniejszej wagi. Protokolowanie zebrania i
wynikow glosowania jest w takim razie jedynie wymaganiem praktycznym, a wynik glosowania moze by¢ wykazywany
w razie sporu wszelkimi dowodami (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00).
Nieprzedstawienie zatem wlascicielom lokali protokolu z zebrania nie stanowi uchybienia formalnego.

Za bezzasadny Sad pierwszej instancji uznal takze zarzut powoda, iz do uchwat nr (...) i (...) nie zalgczono zalgcznikoéw
wymienionych w treéci uchwal, wskazujac, iz z przedlozonych do akt sprawy projektéw uchwal oraz zeznan swiadkow
W. K.iW. L. wynika, iz przedmiotowe uchwaly zawieraty zalaczniki, a wlaSciciele lokali byli powiadomieni o ich tresci.

Za nietrafny w stosunku do uchwat (...), (...), (...), (...), (...) oraz (...) Sad Okregowy uznal takze zarzut powoda, iz
glosujacy nie znali treéci glosowych uchwal, bowiem wraz z karta do glosowania wlascicielom lokali nie doreczono
projektow uchwal. Wprawdzie w trakcie glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow wlascicielom nie
przedstawiono projektow uchwal, Sad pierwszej instancji wskazal, iz ustawa o wlasno$ci lokali nie wskazuje jakie
dokumenty powinny by¢ przedlozone wiadcicielom wraz z kartg do glosowania, zatem nie spos6b wiec uznac iz
sam fakt przeprowadzenia glosowania w takiej wlasnie formie narusza wspomniang ustawe. Projekty uchwal byly
wceze$niej wladcicielom znane, gdyz przed zebraniem dnia 21 marca 2012 roku projekty uchwal nr (...), (...), (...), (...),
(...) oraz (...) przestane wlascicielom i byly tozsame z treScig uchwal glosowanych w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Przytoczone okolicznoéci nie moga zatem stanowié¢ podstawy ich uchylenia.

W ocenie Sadu pierwszej instancji watpliwosci budzi prawidlowo$¢ powiadomienia wiascicieli lokali o tre$ci uchwaly

nr (...), na mocy ktérej ustalono wysokoéé miesiecznej oplaty na fundusz remontowy na kwote 1,50 zt/m?. Projekt tejze
uchwaly, przedstawiony wlaScicielom przed zebraniem nie zawieral wysoko$ci oplaty, natomiast na zebraniu w dniu 21

marca 2012 roku ustalono wysokoéé oplaty na 1,50 z1/m? i stosownie uzupelniono projekt uchwaly. Wiaéciciele lokali
oddajacych glosy w trybie indywidualnego zbierania gloséw nie wiedzieli jaka wysoko§¢ optaty ustalono na zebraniu,
nie znali wiec dokladnej tre$ci uchwaly nad ktora glosowali, co w ocenie Sadu stanowi powazne uchybienie formalne
w procesie podejmowania uchwal. Wysoko§é stawki oplaty na fundusz remontowy przeklada sie bezpoérednio na
wysoko$¢ zobowigzan wiascicieli lokali wzgledem Wspoélnoty. Wadliwo$¢ postepowania w tym zakresie mogla mieé
wplyw na tres$¢ podjetej uchwaly. Majac na uwadze okolicznoSci wskazane powyzej uchybienia formalne w zakresie
podjecia przedmiotowej uchwaty, Sad uchylit uchwate nr (...), co znalazlo swoj wyraz w pkt 1 sentencji wyroku.

Odnoszac sie do zarzutdbw merytorycznych podniesionych przez powoda, Sad Okregowy wskazal, iz w stosunku
do uchwaly (...) w przedmiocie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty powdd zarzucal, iz glosowanie
przeprowadzono w odniesieniu do calego zarzadu uniemozliwiajac ocene pracy poszczegélnych czlonkéw zarzadu.
Odwolujac sie do tresci art. 29 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, stanowiacego, ze wlasciciele podejmuja uchwale
w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi lub zarzadcy (...) z prowadzonej przez niego dzialalnoéci, Sad
pierwszej instancji uznal, iz wykladnia jezykowa tej normy prowadzi do wniosku, iz absolutorium winno by¢ udzielana
calemu zarzadowi, nie jego poszczeg6lnym czlonkom. Dozwolone jest wiec zar6wno udzielenie absolutorium
calemu zarzadowi, badZ odrebnie poszczegblnym jego czlonkom. Ustawodawca pozostawil wyboér formy udzielenia
absolutorium w gestii wspdlnoty mieszkaniowej, za$ pozwana wspolnota mieszkaniowa w uchwale nr (...) zdecydowata
sie na glosowanie absolutorium dla calego zarzadu, co nie narusza prawa czlonkéw wspolnoty, bowiem jezeli dzialania
ktoregokolwiek z cztonkéw zarzadu budzg ich sprzeciw, moga glosowaé przeciwko udzieleniu absolutorium calemu
zarzadowi.

W odniesieniu do uchwaty nr (...) powod zarzucal, iz sprzeczne z ustawa jest ustalanie zaliczek eksploatacyjnych,
bowiem ustawa ich nie przewiduje, a takze nie zezwala takze na wlaczenie do kosztoéw utrzymania nieruchomoscei
wspoblnej wysokoSci naliczen dotyczgcych mediéw dostarczanych do poszczegdlnych lokali rozliczanych na podstawie
licznikdéw rejestrujacych zuzycie tych mediéw. Nadto powod podnosil, iz bezprawnie w planie gospodarczym,



ktory winien obejmowaé wylacznie koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, uwzgledniono pozycje dotyczace
ogrzewania i cieplej wody.

Sad okregowy nie znalazl podstaw do uchylenia tej uchwaly, bowiem - wbrew twierdzeniom powoda — ustawa o
wlasno$ci lokali przewiduje zaliczki eksploatacyjne. Stosownie do tresci art. 15 ust. 1 na pokrycie kosztow zarzadu
wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Obowiazek ten
jest ustawowo okres§lonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna.
W ocenie Sadu taka konstrukeja przepisu uniemozliwia podjecie przez wlascicieli lokali uchwaly o nieplaceniu zaliczek
albo podjecie uchwaly, ze beda one placone w innych okresach, np. co p6t roku, co kwartat itp. Nie dopuszcza
tez wyjatkow w kwestii terminu uiszczania zaliczek. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposéb pokrywania kosztéw
zarzadu, przeto jej wysoko$¢ powinna zostaé okre$lona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem
musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztéw (por: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r. II CKN
226/97).

Odnoszac sie do kwestii uwzglednienia w planie gospodarczym kosztoéw ogrzewania i cieplej wody Sad pierwszej
instancji wskazal na art. 14 ustawy, zgodnie z ktérym na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng skladaja sie m.in.
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej. W poczet
utrzymania nieruchomosci wspolnej wliczono oplate stala za centralne ogrzewanie naliczang przez dostawce ciepla
oraz koszty wody i kanalizacji przeznaczonej dla celéw ogoélnych. Kwestionowane przez powoda koszty medidow
zawarte w zalgczniku nr 1 do uchwaly nr (...) stanowia zatem — w ocenie Sadu pierwszej instancji — czes$¢ kosztu zarzadu
nieruchomoécia wspdlna i jako takie slusznie i zgodnie z ustawg sa pokrywane z zaliczki uiszczanej przez wiascicieli
nieruchomoéci.

Za niezrozumialy Sad uznal zarzut powoda, jakoby niezgodne z prawem bylo wlaczenie do kosztéw utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej wysokoSci naliczen dotyczacych mediéow dostarczanych do poszczegélnych lokali
rozliczanych na podstawie licznikéw rejestrujacych zuzycie tych mediéow. Uchwala nr (...), ani zadna inna
ze skarzonych uchwal, nie wlacza bowiem do kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej kosztow medidéw
dostarczanych do poszczeg6lnych lokali. W zwiazku z tym, jako calkowicie bezzasadny, zarzut ten podlegal oddaleniu.

Majac powyzsze na wzgledzie, a w szczeg6lnoci to, iz powod nie udowodnil swoich twierdzen, badz okazaly sie one
niestuszne, Sad Okregowy doszed! do przekonania, iz nie spos6b uzna¢ aby zaskarzone uchwaly (...), (...), (...), (...)
zostaly podjete w sposo6b sprzeczny z prawem, interesem wspolnoty badz mialy na celu pokrzywdzenia ktéregokolwiek
z wlaScicieli, dlatego tez oddalil powodztwo w tym zakresie ( pkt. 3 sentencji wyroku).

Sad pierwszej instancji odstapil od rozwazania zarzutéw merytorycznych przeciwko uchwale nr (...), uznajac to za
niecelowe w sytuacji, gdy przedmiotowa uchwata podlegata uchyleniu ze wzgled6w formalnych.

Odnoszac sie do zarzutéw powoda wzgledem uchwaly nr (...), iz narusza ona ustawe prawo energetyczne poprzez
niewlaéciwe ustalenie oplat za ogrzewanie i obcigzenie wlaécicieli lokali obowiazkiem zaplaty za cieplo, ktorego
nie wykorzystali, a takze ustalenie w regulaminie sposobu rozliczania nie pozwalajacego wtascicielom na kontrole
prawidlowosci naliczania oplat, w szczego6lnoSci poprzez ustalenie dlugich szeSciomiesiecznych okres6w rozliczania,
co moze prowadzi¢ do obowigzku uiszczania zaliczek w sytuacji braku uzycia ciepla i wody, dokonywanie odczytow
licznikdéw bez obecnoSci wlascicieli, obcigzanie wlascicieli lokali skutkami awarii zawinionych przez wspoélnote,
obcigzenie wlascicieli lokali obowigzkiem utrzymania temperatury w lokalach na poziomie 16-17 stopni oraz
przyznanie wspoélnocie uprawnienia do kontrolowania temperatury w lokalach nie bedacych cze$ciami nieruchomosci
wspolnych, Sad pierwszej instancji odwolal sie do przepisu art. 45a ust. 9 ustawy prawo energetyczne. Zgodnie z
tym przepisem wlasciciel lub zarzadca budynku ma obowiazek okreslenia metody rozliczania catkowitych kosztow
zakupu ciepla na poszczegblne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku. Wybér odpowiedniego sposobu
rozliczen musi nastgpié, sposréd metod wymienionych w art. 45a ust. 8 ustawy prawo energetyczne. I tak
stosownie do tresci tego przepisu koszty zakupu ciepla (...) rozlicza sie w czeSci dotyczacej: 1) ogrzewania, stosujac
metody wykorzystujace: a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych: wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen



wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepiséw metrologicznych, wprowadzonych
do obrotu na zasadach i w trybie okreslonych w przepisach o systemie oceny zgodnoSci, powierzchnie lub kubature
tych lokali, b) dla wspdlnych czeéci budynku wielolokalowego (...) powierzchnie lub kubature tych czesci odpowiednio
w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Zgodnie z treScia uchwaly nr (...) w § 6 pkt. 3
podzial kosztéw centralnego ogrzewania nastepuje wzgledem kosztow stalych i kosztéw zmiennych wspdlnych w
stosunku do powierzchni uzytkowej lokali, za§ wzgledem kosztéw zmiennych indywidualnych na podstawie wskazan
indywidualnych cieplomierzy. Taki zapis jest w ocenie Sadu pierwszej instancji zgodny z przepisami ustawy prawo
energetyczne, a zarzuty powoda tym zakresie nie sa trafne.

Nie jest takze trafny zarzut powoda odno$nie obciazenia wilascicieli kosztami awarii wodomierza badz cieptomierza,
bowiem zgodnie z treécia uchwaly (...) § 8 pkt 3 wymiany wodomierza lub cieplomierza niesprawnego bez winy
uzytkownika dokonuje wspoélnota.

Odnoszac sie do twierdzen powoda, iz sposob rozliczania kosztow energii cieplnej naklada na wlascicieli lokali
obowiazek ponoszenia kosztow energii cieplnej ktdrej nie wykorzystal, Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z trescig
skarzonej uchwaly (...) czlonkowie wspdlnoty ponosza koszty wynikajace ze zuzycia ciepla zgodnie ze wskazaniami
indywidualnego licznika lokalowego oraz koszty zwiazane z utrzymaniem sieci centralnego ogrzewania (koszty mocy
umowionej, przesyhu, straty) w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu. Stosownie za$ do treSci art. 13 ust.1
u.w.l. wlaSciciel (...) jest obowigzany (...) uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystaé z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspdtwlascicieli oraz wspoldzialac z
nimi w ochronie wspo6lnego dobra. Instalacja grzewcza (system centralnego ogrzewania) doprowadza cieplo zar6wno
do wydzielonych lokali, jak i do cze$ci wspolnej nieruchomosci. Korzystaja z niej wszyscy wlaSciciele lokali. Urzadzenia
stuzace do ogrzewania poszczeg6lnych lokali oraz calego budynku, jezeli budynek wyposazony jest w jednolity system
ogrzewania, objete sa wspodlwlasno$cia przymusowa W orzecznictwie utrwalony jest poglad, iz wtasciciel lokalu nie
moze bez zgody innych czlonkéw wspolnoty odlaczyé sie od instalacji grzewczej nieruchomosé bowiem utrudniloby
to innym wspdlwlaécicielom korzystanie z nieruchomos$ci wspdélnej, przejawiajace sie konieczno$écia ponoszenia
zwiekszonych oplat za dostarczane ciepto (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. III CZP 36/97).
Wszyscy wlaSciciele lokali sg zatem obowigzani partycypowac w kosztach utrzymania instalacji grzewczej, nie ma przy
tym znaczenia czy korzystaja oni z tej instalacji czy nie.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, iz w nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...), cze$¢ wlascicieli korzysta z
ogrzewania kominkowego. W niektorych przypadkach wlaSciciele catkowicie zrezygnowali z centralnego ogrzewania.
Wlaéciciele ktorzy z niego nie korzystaja, tak samo jak wlasciciele korzystajacy z centralnego ogrzewania, musza
ponieéc przypadajace na ich lokal, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej, koszty utrzymania sieci centralnego
ogrzewania. W zakresie w jakim skarzona uchwala naklada na wlascicieli obowigzek partycypowania w kosztach
utrzymania sieci centralnego ogrzewania jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna.

Sad Okregowy podkredlit jednakze, iz ta sama uchwala w § 8 pkt 6 przewiduje, iz ,wlasciciel lokalu zobowigzany
jest do utrzymania minimalnej temperatury w lokalu na poziomie 16-17 stopni C, a w przypadku stwierdzenia
zerowego zuzycia ciepla lokal bedzie rozliczany w poréwnaniu do Srednich wartos$ci zuzycia ciepta w budynku”. Skoro
jednak czeé¢ wlhadcicieli lokali rezygnuje z centralnego ogrzewania na rzecz ogrzewania kominkowego, to obcigzenie
wlascicieli ogrzewajacych swoje lokale jedynie przy uzyciu ogrzewania kominkowego usrednionym kosztem ciepla, de
facto uniemozliwia wlascicielom wyboér alternatywnego sposobu ogrzewania lokalu.

Sad Okregowy podnidsl, iz wydzielone lokale stanowig wlasno$é cztonkéw wspdlnoty, zas zakres prawa wlasnos$ci
reguluje art. 140 k.c. Zgodnie z tym przepisem w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspoéltzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa. W odniesieniu do prawa wlasnoéci lokalu sytuacja jest specyficzna, bowiem istnieja wzajemne zaleznoSci
pomiedzy wlascicielami lokali znajdujacych sie w tym samym budynku. W szczegolnoéci silna jest zalezno$¢ pomiedzy
temperaturami panujacymi w sasiadujacych lokalach, z doswiadczenie zyciowego wynika bowiem, iz cieplo przenika
pomiedzy lokalami, za$ wyziebienie jednego lokalu powoduje straty energii w innych lokalach, a takze zwieksza koszty



ich utrzymania. Jednakze w przypadku omawianej wsp6lnoty rezygnacja wtascicieli z centralnego ogrzewania nie musi
powodowaé wyziebienia lokali, sa one bowiem ogrzewane przez sie¢ kominkowa, wiec nie wywoluje to negatywnych
skutkow dla innych lokali. WlaSciciele ogrzewajacy lokale siecia kominkowa, korzystaja ze swojego uprawnienia do
optymalizacji kosztéw utrzymania lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego. Dlatego tez obciazenie
wlaéciciela kosztem u$rednionego zuzycia ciepla w budynku, w przypadku zerowego zuzycia ciepla z sieci centralnego
ogrzewania spowodowanego ogrzewaniem lokalu w sposoéb alternatywny, stanowi razace naruszenie i nieuzasadnione
naruszenie interesu wilasciciela lokalu, co bylo przyczyna uchylenia zaskarzonej uchwaly (...).

Uchwale nr (...) powdd zarzucil, iz zawiera niedopuszczalne regulacje upowazniajagce do administratora do
prowadzenia dzialan windykacyjnych, ktére moga by¢é wykonywanie wylaczenie poprzez postepowanie sadowe
i egzekucyjne. Uchwala miala takze zawieraé¢ sprzeczne z prawem regulacje dotyczace naliczania odsetek oraz
mozliwoS$ci odcinania dostaw cieplej wody i ogrzewania pomimo braku wyroku sagdowego. Odnoszac sie do tych
zarzutébw Sad pierwszej instancji wskazal, iz obowigzki administratora nieruchomo$ci w procedurze windykacji
nalezno$ci reguluje § 4 pkt 2 omawianej uchwaly. W przypadku gdy wysokoé¢ zadluzenia na dany miesigc przekracza
3 oplaty zaliczkowe administrator ma obowigzek wystosowa¢ wezwanie do zaplaty, przygotowac i przedstawié
zarzadowi do zatwierdzenia koszty prowadzenia sprawy przez profesjonalnego pelnomocnika procesowego oraz
przygotowac niezbedne dokumenty do rozpoczecia procedury sadowej. Zarzut powoda w tym zakresie Sad uznal
wiec za chybiony, bowiem skarzona uchwala nie uprawnia administratora do prowadzenia postepowan sadowych
w imieniu pozwanej wspoOlnoty. Administrator ma jedynie obowigzek przygotowa¢ dokumenty potrzebne do
zainicjowania postepowania sadowego.

Za niezasadny Sad pierwszej instancji uznal réwniez zarzut powoda odnos$nie nieprawidlowosci naliczania odsetek.
Uchwala nr (...) w § 1 przewiduje naliczanie odsetek za zwloke w wysoko$ci odsetek ustawowych, co jest catkowicie
zgodne z trescig art. 481§ 1i 2 k.c.

Sad pierwszej instancji przypomnial, iz omawiana uchwala nr (...) przewiduje takze mozliwo$¢ odciecia przez zarzad
doplywu do lokalu cieplej wody oraz ogrzewania, zgodnie bowiem z § 4 pkt. 2 lit. b uchwaly w przypadku gdy
wysoko$¢ zadluzenia na dany miesigc przekracza 2 oplaty zaliczkowe, po bezskutecznym wezwaniu do zaplaty, zarzad
podejmuje decyzje o odcieciu cieplej wody i CO do lokalu. Sad ten wskazal, iz zasady i warunki zaopatrzenia i
uzytkowania paliw i energii, w tym ciepla reguluje ustawa prawo energetyczne. Zgodnie z art. 6b ust. 1 pkt. 2 ustawy
prawo energetyczne przedsiebiorstwo energetyczne wykonujace dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie przesylania lub
dystrybucji paliw gazowych lub energii moze wstrzymadé, z zastrzezeniem art. 6¢, dostarczanie paliw gazowych
lub energii, jezeli odbiorca zwleka z zaplata za $§wiadczone uslugi, co najmniej przez okres 30 dni po uplywie
terminu platnoéci. Zasady i warunki zbiorowego zaopatrzenia w wode reguluje natomiast ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow. Stosownie do art. 8 ust 1pkt. 2 tej ustawy przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne moze odcia¢ dostawe wody lub zamkna¢ przylacze kanalizacyjne, jezeli odbiorca uslug
nie uiécil naleznoS$ci za pelne dwa okresy obrachunkowe, nastepujace po dniu otrzymania upomnienia w sprawie
uregulowania zaleglej oplaty. Obie ustawy nie przewiduja mozliwoSci odciecia dostawy wody badz energii przez inne
podmioty (w tym wlaSciciela czy zarzadce budynku wielolokalowego), niz przedsiebiorstwo dostarczajace tych ustug
tj, przedsiebiorstwo wodociggowo — kanalizacyjne badz energetyczne, gdy uzytkownik lokalu mieszkalnego zalega z
platnoSciami. Zdaniem Sadu pierwszej instancji ustawy te jednoznacznie okreslajg warunki w jakich moze dojs¢ do
odciecia dostaw wody, zatem uznanie ze inny podmiot, niz wskazany — np. zarzadzajacy — jest uprawniony do odciecia
medidw, jest niedozwolone jako sprzeczne z literalnym brzmieniem tych ustaw (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2011 r. sygn. I ACa 278/11, pub. OSAW 2011/4/232).

Sad pierwszej instancji zauwazyl, iz uprawnienia Wspo6lnoty Mieszkaniowej wobec zadluzonego wlasciciela lokalu
reguluja przepisy ustawy o wilasnoéci lokali. Art. 15 ust. 2 tej ustawy umozliwia dochodzenie w postepowaniu
upominawczym od wlaScicieli lokali nalezno$ci z tytulu kosztéow zarzadu, w tym zaliczek, ktoére nie zostaly przez



nich uiszczone, bez wzgledu na ich wysokoé¢. Stosownie za$ do treSci art. 16 ust. 1 jezeli wlasciciel lokalu
zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspoélnej uciazliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac sprzedazy lokalu
w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Ustawa
daje wiec zarzadowi wspolnoty mozliwoSci skutecznego dochodzenia roszczen od wlasciciela lokalu, wraz z daleko
idacym roszczeniem do sprzedazy lokalu w drodze licytacji. Ustawa ta nie przewiduje jednakze mozliwo$ci odcinania
medidéw. Wlaéciwym sposobem egzekucji nalezno$ci przystugujacych wspolnocie mieszkaniowej jest postepowanie
sadowe. W ramach takiego postepowania wierzyciel moze uzyskac zalegle §wiadczenie, ale rowniez odsetki stanowigce
rodzaj kary za nieterminowe spelnienie owego §wiadczenia. Ponadto dzialania polegajace na samowolnym odcinaniu
dostaw mediéw moga rodzié odpowiedzialno§é cywilnoprawna (por. wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia
28 pazdziernika 2010 r. sygn. III CA 389/10, POSAG 2011/2/68-89). Uprawnienie zarzagdu do samowolnego
podejmowania decyzji do odcieciu mediow do lokalu, bez wyraznej podstawy prawnej, w przypadku nieznacznego 3-
miesiecznego opdznienia w platnoSci, w ocenie Sadu pierwszej instancji stanowi razaca ingerencje w prawo wlasnosci,
ktéra nalezy uznaé za niedopuszczalng w Swietle demokratycznego panstwa prawnego, w ktérym standardy ochrony
praw czlowieka i obywatela s bardzo wysokie. Nadto odciecie ogrzewania w jednym z lokali moze wywola¢ negatywne
skutki dla pozostalych lokali, wyziebienie jednego lokalu powoduje spowoduje wzrost kosztéw ogrzewania lokali
sgsiednich. Majac powyzsze wzgledy na uwadze Sad Okregowy uznal, iz uchwala nr (...) w zakresie w jakim uprawnia
zarzad do odcinania cieplej wody oraz ogrzewania, jest niezgodna z przepisami ustawy prawo energetyczne oraz
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw, jak réwniez narusza interesy
wlaécicieli lokali. Z powodow przytoczonych powyzej Sad uchylil uchwale nr (...), co znalazlo odzwierciedlenie w pkt.

3 wyroku.

W pkt.5 wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 488 zlotych kosztéw procesu, zgodnie z zasada
stosunkowego rozdzielnia kosztoéw (art.100 k.p.c.). Pow6d wygral sprawe jedynie w zakresie 42 % w takim samym
zakresie nalezal mu sie zwrot kosztéw procesu. Koszty poniesione przez powoda wyniosly lacznie kwote 1400
zlotych oplaty od pozwu. Koszty poniesione przez pozwana wyniosly kwote 197 zlotych (w tym kwota 180 zlotych
wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego zgodnie z §11pkt.1 1) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28.09.2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych..., kwota 17 zlotych oplaty skarbowej). Laczne koszty
powoda i pozwanej wynosza 1597 zlotych, z czego 42 % stanowi kwote 685 zt i taka tez kwota obciaza pozwana, zas
kwota obcigzajaca powoda wynosi 912 zlotych. Skoro powdd ponidst koszty w kwocie 1400 zlotych a obcigzaja go
koszty 912 zlotych, pozostala kwota 488 zlotych winna by¢ zwrécona powodowi przez pozwanego.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego cze$ciowo zaskarzyly apelacjami obie strony.
Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) w W., zaskarzyla wyrok w cze$ci, tj. w zakresie pkt 1. 2. 31 5 wyroku, zarzucajgc:

1. naruszenie art. 25 u.w.l. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez uchylenie przez Sad pierwszej instancji uchwaty
numer (...) pomimo nie wskazania przez Sad, jakie przepisy proceduralne zostaly naruszone przez Wspolnote
Mieszkaniowa (...) w W. przy podejmowaniu Uchwaly numer (...);

2. naruszenie art. 25 u.w.l. w zwiazku z art. 6 k.c. poprzez uchylenie przez Sad pierwszej instancji uchwaly numer
(...), pomimo braku udowodnienia przez powoda, iz rzekome uchybienia formalne mialy, badz mogly mie¢ wplyw na
tresé tej uchwaly;

3. naruszenie art. 25 u.w.l., poprzez blednag jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, albowiem
wbrew twierdzeniu Sqdu pierwszej instancji, obciqgzenie wlasciciela kosztem usrednionego
zuzycia ciepla w budynku w przypadku zerowego zuzycia ciepla z sieci centralnego ogrzewania
spowodowanego ogrzewaniem lokalu w sposob alternatywny nie jest razqcym naruszeniem
interesu wlasciciela lokalu, albowiem ,,Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz. U. 1994 r. Nr 85 po z. 388 ze zm.) wlasciciel lokalu nie moze bez zgody



pozostaltych wlascicieli odlgczyé swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu zastosowaé inny rodzaj ogrzewania" - uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 roku. III CZP 36/97, opubl. OSNC 1998/1 poz. 4 — tym
samym ani powdd, ani zaden z wlascicieli lokali we Wspélnocie, nie moze zastepowacé istniejgcego
w budynku systemu ogrzewania, stosujqc jedynie inne alternatywne sposoby ogrzewania, a w
konsekwencji Sqd pierwszej instancji niezasadnie uchylil w calosci uchwate numer (...):

4. naruszenie art. 25 u.w.l. , poprzez bledna jego wykladnie albowiem wbrew twierdzeniu Sadu pierwszej instancji
uchwala numer (...) nie narusza interes6w wlascicieli, ani nie narusza przepis6w prawa;

5. naruszenie art. 58 § 3 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 oraz art. 25 u.w.l., poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji
poprzez uchylenie w calo$ci uchwat nr (...) i nr (...), w sytuacji gdy z treSci uzasadnienia wyroku wynika, iz rzekoma
niezgodno$¢ z prawem badz interesami wla$cicieli lokali dotyczy jedynie niewielkiej czeéci zapisow w tych uchwalach (
(...)1 (...)), zaé postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby bez tych postanowien przedmiotowe uchwaly nie zostalyby
podjete;

6. istotne uchybienia procesowe, ktore mialty wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, a mianowicie przekroczenie granic
swobodnej oceny dowodow tj.: art. 233 § 1 k.p.c. , poprzez calkowita dowolnoé¢ oceny zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, co w konsekwencji skutkowato:

+ bledem w ustaleniach faktycznych majacym istotny wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a wyrazajacy
sie w nieprawidlowym przyjeciu przez Sad pierwszej instancji, iz wlasciciele lokali oddajacy glosy w trybie
indywidualnego zbierania glos6w nie wiedzieli jaka wysoko$¢ oplaty na fundusz remontowy ustalono na zebraniu;

« bledem w ustaleniach faktycznych majacym istotny wplyw na tres¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a wyrazajacy
sie w nieprawidlowym przyjeciu przez Sad pierwszej instancji , iz wbrew- tre$ci pisma z dnia 8 marca 2012 roku,
zgodnie z ktérym zaproponowano utrzymacé sktadke remontowa na obecnym poziomie, tj. w kwocie 1,50 PLN za
metr kwadratowy — czlonkowie wspolnoty glosujacy poza zebraniem nie znali dokladnej tre$ci uchwaly, w sytuacji
gdy wlasciciele lokali glosujac w trybie indywidualnym mieli wiedze na temat uchwat nad ktérymi glosowali;

+ bledem w ustaleniach faktycznych majacym istotny wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a wyrazajacy
sie w nieprawidlowym przyjeciu przez Sad pierwszej instancji , iz we Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W.
rezygnacja wlaScicieli lokali z centralnego ogrzewania nie musi powodowac¢ wyziebienia lokali, bo sg rzekomo
ogrzewane przez sie¢ kominkowa, podczas gdy calkowita rezygnacja wlascicieli lokalu z centralnego ogrzewana
na rzecz sieci kominkowej spowoduje wyziebienie innych, sasiednich lokali, a w konsekwencji wzrost kosztéw
zakupu ciepla dla pozostalych wlascicieli;

« bledem w ustaleniach faktycznych majacym istotny wplyw na tre§¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a
wyrazajacy sie w pominieciu przez Sad pierwszej instancji, iz stwierdzenie zerowego zuzycia ciepla bedzie miala
miejsce jedynie w przypadku uszkodzenia urzadzenia pomiarowego, badz w przypadku calkowitej rezygnacji z
centralnego ogrzewania, albowiem tylko w tych przypadkach zuzycie ciepla bedzie moglo wynosi¢ o J (zero dzula);

« bledem w ustaleniach faktycznych majgcy istotny wplyw na treS¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a wyrazajacy
sie w nieprawidlowym przyjeciu przez Sad I Instancji, iz niektorzy wlasciciele lokali calkowicie zrezygnowali z
centralnego ogrzewania i korzystaja wylacznie z ogrzewania kominkowego, albowiem z do$wiadczenia zyciowego
wynika, iz ogrzewania kominkowe z uwagi na jego usytuowanie oraz zasieg grzewczy nie jest w stanie ogrzaé
wszystkich pomieszczen w lokalu - w budynku wielolokalowym;

7. istotne uchybienia procesowe, ktére mialy wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, a mianowicie artykulu 328 § 2
k.p.c., poprzez brak wskazania przyczyn, dla ktérych odméwit wiarygodno$ci i mocy dowodowej treéci pisma z dnia 8
marca 2012 roku, zgodnie z ktorym zaproponowano utrzymac sktadke remontowa na obecnym poziomie, tj. w kwocie
1,50 PLN za metr kwadratowy, co w konsekwencji spowodowato bledne przyjecie przez Sad pierwszej instancji, iz



czlonkowie wspolnoty glosujacy poza zebraniem nie znali dokladnej treSci uchwaly numer (...), ponadto poprzez brak
wskazania dowodow, na ktoérych Sad oparl twierdzenie jakoby czlonkowie wspolnoty glosujacy poza zebraniem nie
znali dokladnej tresci uchwaly (...), a takze poprzez brak wyjasnienia motywow podjetego rozstrzygniecia w sposéb
umozliwiajacy przeprowadzenie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia w zakresie w jakim Sad pierwszej
instancji uchylil w caloéci uchwale numer (...) oraz Uchwale numer (...) w sytuacji gdy zakwestionowal jedynie
niektore z zapiséw tych uchwal, co winno skutkowa¢ jedynie cze$ciowym uchyleniem przedmiotowych uchwal.

Majac powyzsze na uwadze pozwana Wspolnota wnosila o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 1 poprzez oddalenie powédztwa o uchylenie uchwaty nr (...)
z dnia 05 kwietnia 2012 roku Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. w calosci;

2. zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 poprzez oddalenie powoédztwa o uchylenie uchwaly nr
(...) z dnia o5 kwietnia 2012 roku Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. w calosci, ewentualnie,
Jedynie z ostroznosci procesowej, na wypadek nieuwzglednienia powyzszego, w sytuacji gdyby Sad
uznal, iz przedmiotowa Uchwala w zakresie w jakim obcigza wlasciciela kosztem usrednionego
zuzycia ciepla w budynku, w przypadku zerowego zuzycia ciepla z sieci centralnego ogrzewania
spowodowanego ogrzewaniem lokalu w sposéb alternatywny, stanowi razqce naruszenie i
nieuzasadnione naruszenie interesu wlasciciela lokalu, pozwana wnosila o zmiane zaskarzonej
czesci wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr (...) w czesci , tj. poprzez wykreslenie z przedmiotowej
uchwaly nastepujacego zapisu, tj.:

- w paragrafie 8 pkt 6 uchwaly — po stowach ,,na poziomie 16-17 °C" nalezy w miejsce przecinka
postawié kropke i wykreslié zapis: ,,a w przypadku stwierdzenia zerowego zuzycia ciepla lokal
bedzie rozliczany w poréwnaniu do srednich wartosci zuzycia ciepla w budynku.", ewentualnie
poprzez wykreslenie w calosci pkt 6 w paragrafie 8 Uchwaly, zas w pozostalym zakresie wnosila o
oddalenie powédztwa o uchylenie uchwaty nr (...);

3. zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 3 poprzez oddalenie) powodztwa o uchylenie uchwaly nr
(...) z dnia 05 kwietnia (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. w caloéci, ewentualnie, jedynie z
ostroznosci procesowej, na wypadek nieuwzglednienia powyzszego, w sytuacji gdyby Sad uznal,
iz Uchwala nr (...) w zakresie w jakim uprawnia zarzaqd do odcinania cieplej wody oraz ogrzewania
jest niezgodna z przepisami ustawy prawo energetyczne oraz ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, jak rowniez narusza interesy wlascicieli lokali,
pozwana wnosila o zmiane zaskarzonej czesci wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr (...) w czesci,
Y. poprzez wykreslenie z przedmiotowej uchwaly nastepujacych zapisow, tj.:

- w paragradfie 4 pkt 2 lit. a) uchwaly- po slowach ,wynikajgcych z niniejszej Uchwaly' nalezy
postawié w miejsce przecinka — kropke, i wykresli¢ zapis:

,» W tym z informacjag o mozliwosci odciecia dophjwu cieplej wody i CO do lokalu zgodnie z pkt. b)
ponizej"”,

- w paragrafie 4 pkt 2 lit. b) uchwaly, wykresli¢ zapis: ,,W przypadku nie uregulowania zaleglosci
w tym terminie Zarzqd podejmie decyzje o odcieciu doplywu cieplej wody i CO do lokalu. Odciecie
w/w instalacji poprzedzone jest protokolarnym spisaniem stanu licznikéw. Protokoél spisuje
administrator nieruchomosci oraz cztonek Zarzqdu Wspolnoty. Za przechowanie licznikéw

odpowiedzialny jest administrator. Koszt odciecia oraz ponownego podlgczenia w/w instalacji
obciqza w calosci wlasciciela lokalu."”,



- w paragrafie 4 pkt 3 uchwaly - po slowach: ,odsetkami za zwloke" nalezy wykre§li¢ przecinek i wykresli¢ zapis:
skosztami wg punktu 2 bf"”

- wykreslenie w calo$ci paragrafu 5 Uchwaly,

zas w pozostalym zakresie pozwana wnosila o oddalenie powoédztwa o uchylenie Uchwaly numer

(..):

Ponadto pozwana wnosila o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedle norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie
17,-PLN.

Ewentualnie pozwana wnosila o uchylenie w czeéci, tj. w zakresie pkt 1, 2, 3 i 5 zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajac temu Sadowi orzeczenie o
kosztach postepowania za obie instancje.

Powod J. L. zaskarzyl wskazany wyzej wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w czeéci dotyczacej pkt 4 i pkt 5
zarzucajac:

1/ naruszenie przepiséw prawa materialnego przez bledng jego wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie w szczegolno$ci
poprzez przyjecie, ze oplaty z tytulu dostaw ciepla w czeSci dotyczacej lokali poszczegdlnych wiadcicieli zgodnie
z prawem energetycznym moga by¢ naliczane i pobierane jako zaliczki pobierane na podstawie art. 15 ustawy o
wlasno$ci lokali na poczet kosztow zarzadu

2/ niewyjaSnienie wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy a w
szczegolnosci daty i sposobu ustalenia tresci zaskarzonych uchwat glosowanych w trybie indywidualnego zbierania
glosow z wykorzystaniem kart do glosowania, do ktorych nie dolaczono projektéw glosowanych uchwal,

3/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, a takze dokonanie ustalen
sprzecznych z zebranym materiatem dowodowym i niemajacych oparcia w materiale dowodowym zgromadzonym w
sprawie a takze z naruszeniem obowigzku wszechstronnego rozwazenia wszystkich okolicznoS$ci sprawy i materialu
dowodowego , w szczegbdlnoéci na skutek bezpodstawnego przyjecia, ze :

- nie mialy wplywu na przebieg glosowania i tre$¢ uchwal podjetych w trybie indywidualnego zbierania glosow
uchybienia formalne, w tym dotyczace braku dolaczenia do kart do glosowania projektéw uchwat glosowanych w
tym trybie oraz wynikle z braku doreczenia wlascicielom lokali protokolu z zebrania przeprowadzonego w sprawach
objetych uchwatami przedstawionymi nastepnie do glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow;

 wlasciciele glosujacy w trybie indywidualnego zbierania glos6w nie musza by¢ powiadamiani o tresci projektow
uchwal, ktorych tytuly zamieszczono na kartach do glosowania;

- zgodne z prawem bylo wlaczenie do kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej wysokosci naliczen dotyczacych
mediow dostarczanych do poszczegdlnych lokali rozliczanych na podstawie licznikéw rejestrujacych zuzycie tych
mediow;

« uchwala nr (...) ani Zadna inna ze skarzonych uchwal nie wlacza do kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
kosztow mediéw dostarczanych do poszczegolnych lokali;

+ przy glosowaniu absolutorium dla Zarzadu we wspolnocie mieszkaniowej nie ma potrzeby wskazywania osob
wchodzacych w sktad Zarzadu , ktorych dotyczy projekt uchwaty;

« koszty tzw. oplaty stalej za centralne ogrzewanie podlegaja wliczeniu do kosztoéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej rozliczanej wedlug udziatow réwniez w przypadku, gdy koszty te dotycza dostaw ciepla przeznaczonych



wylacznie dla ogrzewania lokali indywidualnych zaopatrzonych w indywidualne urzadzenia pomiarowe i liczniki
pozwalajace na dokladne ustalenie wysoko$ci zuzycia energii cieplnej dostarczanej do lokalu w systemie
centralnego ogrzewania;

« ustalenie w zaskarzonych uchwalach zasady pobierania w ramach zaliczki za zarzadzanie nieruchomoscia
wsp6lng oplat za dostawy ciepta do lokali indywidualnych jest zgodne z prawem energetycznym i ustawa o
wlasno$ci lokali;

» wspdblnota mieszkaniowa na gruncie przepisoéw obowiazujacego prawa nie ma obowigzku ustalania zaliczek na
koszty zwigzane z dostawg mediéw w wysokoSci uwzgledniajacej indywidualne zuzycie;

« do kart do glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w nie musza by¢ zalaczone projekty
uchwal glosowanych w tym trybie ani protokoly z zebran poprzedzajacych zarzadzenie glosowania w trybie
indywidualnego zbierania glosow;

« dla rozstrzygniecia sprawy nie jest konieczne wyja$nienie :

a) przyczyn i skutkoéw obciazania wlascicieli lokali oplatami za dostawe ciepla w wysoko$ci nie uwzgledniajacej
indywidualnego zuzycia;

b) przyczyn, dla ktérych wlascicielom lokali oddajacym glosy w trybie indywidualnego zbierania gloséw nie
przekazano zadnych informacji o przebiegu zebrania wlascicieli i uchwalach glosowanych w jego trakcie oraz czy
brak tych informacji mégt mie¢ wplyw na spos6b glosowania w sytuacji, gdy do kart do glosowania nie dolgczono
ani projektow uchwatl ani informacji o treéci glosowanych uchwal ani tez protokotu zebrania wlascicieli, na ktérym
w porzadku obrad postawiono uchwaly glosowane pozniej w trybie indywidualnego zbierania glosow

Powolujac sie na wyzej wymienione zarzuty apelacyjne powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci
dotyczacej pkt 4 poprzez uchylenie uchwal Wspdélnoty Mieszkaniowej Nr (...) , Nr (...) i, Nr (...) i Nr (...) z dnia
5 kwietnia 2014 r. oraz zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci dotyczacej pkt 5 poprzez zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztéw postepowania w calo$ci, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeéci dotyczacej pkt 4 i pkt 5 oraz
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czesci
kosztow procesu.

Pozwana Wspoélnota wnosila o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego
wg norm przepisanych.

Powdd nie zajal stanowiska w przedmiocie apelacji pozwane;.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspélnoty zastugiwala na czesciowe uwzglednienie, tj. co do jej wnioskoéw
sformulowanych jako ewentualne, natomiast apelacja powoda podlegala oddaleniu w calosci jako
bezzasadna.

Sad Apelacyjny w pelni podziela ocene materialu dowodowego dokonana przez Sad pierwszej
instancji oraz poczynione na podstawie tej oceny ustalenia faktyczne oraz ocene prawng tych
ustalen i przyjmuje je za wlasne.

Zgodzi¢ sie jednak nalezy z zarzutami apelacji pozwanej, iz uznajac, ze uchwaly nr (...) i nr (...) jedynie w niewielkim
zakresie naruszaja razaco interesy wlascicieli lokali, Sad pierwszej instancji niezasadnie uchylil te uchwaly w calosci.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego w takiej sytuacji nalezalo bowiem ocenié czy postanowienia uchwaly naruszajace prawo
badZ interesy wlascicieli moglyby zosta¢ uchylone, bez uchylania uchwaly w pozostalej czeéci. Sad Apelacyjny



podziela bowiem stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 1999 r. (I CKN 1088/97,
OSNC 1999/11/193, Biul.SN 1999/9/5, M.Prawn. 1999/11/8, Pr.Gosp. 1999/10/18, PPH 2003/2/51, LEX nr 37450)
wydanym na gruncie prawa spo6ldzielczego, uznajace za dopuszczalne cze$ciowe uchylenie uchwaly w sytuacji, gdy
zachodzi niezgodno$¢ z prawem niektorych tylko postanowien uchwaly. Wedtug Sadu Najwyzszego uchwala podlega
uchyleniu w czesci, w ktorej jej postanowienia nie sg zgodne z prawem, chyba zZe z okoliczno$ci wynika, iz bez tych
postanowien uchwala w ogoble nie zostalaby podjeta. W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzszy poglad analogicznie
znajduje takze zastosowanie w przypadku powddztwa z art. 25 u.w.l. (por.: tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 23 maja 2014 r., I ACa 1757/13, LEX nr 1480616).

Stusznie zatem podnosila strona pozwana, iz uchwalg nr (...) wlasciciele lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z dnia
5 kwietnia 2012 roku wprowadzili regulamin rozliczenia kosztoéw zuzycia zimnej wody, odprowadzenia $ciekow oraz
dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. przy ulicy (...). Jak wynika z treéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wiekszo$é
zapiséw przedmiotowej uchwaly jest prawidlowa i zgodna z prawem. Z calej treSci kompleksowego regulaminu,
Sad pierwszej instancji uznal, iz jedynie postanowienie w paragrafie 8 pkt 6 uchwaly, badz jedynie fragment tego
paragrafu, tj.: ,(...) a w przypadku stwierdzenia zerowego zuzycia ciepla lokal bedzie rozliczany w poréwnaniu do
Srednich warto$ci zuzycia ciepla w budynku. (...)" narusza interesy wlasciciela i z tych wzgledow uchylil w catosci
przedmiotowa Uchwale numer (...). W takiej sytuacji Sad pierwszej instancji powinien byl uchyli¢ jedynie paragraf 8
pkt 6 Uchwaly numer (...), wzakresie zapisu tj.: ,,(...) a w przypadku stwierdzenia zerowego zuzycia ciepla lokal bedzie
rozliczany w poré6wnaniu do $rednich warto$ci zuzycia ciepta w budynku. (...)”, nie za$ uchyli¢ uchwale w calosci.

Podnie$¢ nalezy, iz ewentualna nieuchylona, tj. pozostajaca cze$¢ uchwaly moze samodzielnie funkcjonowaé w obrocie
prawnym. Ponadto, stwierdzi¢ nalezy, iz przeprowadzone postepowanie dowodowe w sprawie niniejszej nie wykazalo,
aby bez przedmiotowego zapisu nie zostalaby podjeta uchwala numer (...) przez wlascicieli lokali tworzacych
Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W., w szczeg6lnosci biorac pod uwage fakt, iz rzeczong uchwala wprowadzono
kompleksowy regulamin rozliczenia kosztéw zuzycia zimnej wody, odprowadzenia $ciekow oraz dostawy energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody w lokalach mieszkalnych i uzytkowych pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Z uwagi na uchylenie w caloéci przedmiotowej uchwaly pozostale jej postanowienia takze
stracilyby moc obowiazujaca, m.in. w zakresie rozliczenia wody i odprowadzenia Sciek6w, w tym w zakresie ponoszenia
kosztéw dostawy wody zimnej i odprowadzenia $ciekow przez wlascicieli oraz w zakresie odczytow wodomierzy
indywidualnych i uiszczanie oplat, w zakresie rozliczania kosztow energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania
i podgrzania wody, czy tez w zakresie szczegOlowych zasad rozliczania energii cieplnej dla potrzeb centralnego
ogrzewania, co w znaczny sposob zaburzaloby prawidlowe funkcjonowanie wspoélnoty i byloby sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego. Dlatego tez w tej czeSci Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok zgodnie z wnioskiem
ewentualnym pozwanej Wspoélnoty.

Natomiast — w ocenie Sadu drugiej instancji — nie byly sluszne argumenty pozwanej majace wykazaé¢ koniecznoséc
oddalenia powddztwa o uchylenie tej uchwaly w calosci. Trafnie bowiem Sad pierwszej instancji uznal, iz obciazenie
wlaéciciela kosztem u$rednionego zuzycia ciepla w budynku, w przypadku zerowego zuzycia ciepla z sieci centralnego
ogrzewania spowodowanego ogrzewaniem lokalu w sposob alternatywny, stanowi razace i nieuzasadnione naruszenie
interesu wtasciciela lokalu. Co do zasady Sad Apelacyjny zgadza sie z pogladami wyrazanymi w orzecznictwie,
iz instalacja centralnego ogrzewania stanowi cze$¢ nieruchomosci wspoélnej i wilasciciel lokalu jest zobowigzany
uczestniczy¢ w kosztach jej utrzymania. Roéwniez wlasciciel lokalu nie moze bez zgody pozostalych wlascicieli odlaczyc
swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu
zastosowac inny rodzaj ogrzewania (por. Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 roku. III CZP 36/97.
opubl. OSNC 1998/1 poz. 4.). Natomiast sytuacja wlaScicieli lokali tworzacych pozwana wspoélnote, jest odmienna.
Nie odlaczaja oni bowiem swojego lokalu od istniejacej sieci centralnego ogrzewania, aby przy jej wykorzystaniu
zastosowac inny rodzaj ogrzewania, natomiast stosuja ogrzewanie kominkowe, w ktore zostaly wyposazone lokale
zgodnie z projektem budowlanym. W takim przypadku — jesli chodzi o rozliczenie ciepla zuzytego w poszczeg6lnych
lokalach — nalezy uznaé, iz obciazanie wiascicieli tych lokali kosztami ciepla, ktérego nie zuzyli, jest razacym



naruszeniem ich intereséw, oczywiécie przy zalozeniu, iz w lokalach ogrzewanych za pomoca systemu kominkowego
bedzie utrzymywana temperatura powyzej 16-17 st. C. Wéwczas bowiem nie dojdzie do nadmiernego wychlodzenia
budynku — innych lokali oraz czeéci nieruchomos$ci wspoélnej — i wlaSciciele pozostalych lokali nie beda obcigzani
dodatkowym kosztem utrzymywania odpowiedniej temperatury budynku. Nalezy jeszcze raz podkresli¢, iz wlasciciele
lokali ogrzewanych kominkami nie sa zwolnieni od ponoszenia kosztow utrzymania instalacji centralnego ogrzewania
jako czeSci nieruchomosci wspoélnej, ani nie sg zwolnieni od ponoszenia kosztéw dostarczenia ciepta do nieruchomosci
wspolnej, jak tez ogrzewania czeSci wspdlnych budynkéw. Natomiast jesli chodzi o koszty ogrzewania ich lokali —
musza one odpowiada¢ rzeczywistemu zuzyciu przez nich ciepla, a nie wedlug usrednionych kosztéw zuzycia ciepla
w budynku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podobnie w odniesieniu do uchwaly nr (...) Sad pierwszej instancji stwierdzajac, iz
jedynie niektoére jej postanowienia naruszaja interesy wiascicieli lub sa sprzeczne z prawem, winien byl uchyli¢ te
uchwale jedynie w tym zakresie, a nie uchyla¢ uchwale w calo$ci. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, iz
wiekszo$¢ postanowien tej uchwaly jest prawidlowa i zgodna z prawem, jednakze Sad pierwszej instancji uznal, iz
uchwata nr (...) w zakresie w jakim uprawnia zarzad do odcinania cieplej wody oraz ogrzewania jest niezgodna z
przepisami ustawy prawo energetyczne oraz ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekdw, jak rowniez narusza interesy wilascicieli lokali. W zwigzku z tym, w ocenie Sadu pierwszej instancji, jedynie
fragment paragrafu 4 pkt 2 lit b Uchwaly, tj.: ,,(...) W przypadku nie uregulowania zaleglo$ci w tym terminie Zarzad
podejmie decyzje o odcieciu dopltywu cieplej wody i CO do lokalu. (...)" narusza interes wlasciciela lokalu oraz jest
sprzeczny z przepisami prawa. Zatem jedynie w tej czeéci oraz w odniesieniu do postanowien okres$lajacych sposob
realizacji tego postanowienia (tj. § 4 pkt 2 lit. a, lit.b, pkt 3 oraz § 5 we wskazanym wniosku ewentualnym apelacji
zakresie) nalezalo przedmiotowa uchwate uchyli¢. Podnie$é przy tym nalezy, iz ewentualna nieuchylona cze$¢ uchwaty
moze samodzielnie funkcjonowaé¢ w obrocie prawnym, gdyz przeprowadzone postepowanie dowodowe w sprawie
niniejszej nie wykazalo, aby bez przedmiotowych zapiséw Uchwala numer (...) przez wlascicieli lokali tworzacych
Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w W. nie zostalaby podjeta. Powyzsza uchwala ustalono bowiem sposéb naliczania
ustawowych odsetek za zwloke w platno$ciach wlascicieli lokali, windykacji nalezno$ci oraz kolejnosci pokrywania
zobowigzan przez wlascicieli lokali zalegajacych dlugotrwale z zaplata naleznych Wspoélnocie Mieszkaniowej zaliczek.
Spos6b prowadzenia windykacji zawarty w paragrafie 4 i 5 uchwaly stawowi wiec jedynie cze$é z tych ustalen, a z uwagi
na uchylenie w calo$ci uchwaly pozostale jej postanowienia takze stracityby moc obowiazujaca, tj. w zakresie wplat
niepelnych i nieterminowych (§ 1), kosztéw windykacji i postepowan sadowych (§ 2), czy wysoko$ci zadluzen na dany
miesigc, odsetki (§ 3), co w znaczny sposéb zaburzyloby prawidlowe funkcjonowanie wspdlnoty i byloby sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego.

W konsekwencji Sad Okregowy uznajac, iz uchwata nr (...) w zakresie w jakim uprawnia zarzad do odcinania cieplej
wody oraz ogrzewania jest niezgodna z przepisami ustawy prawo energetyczne oraz ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw, jak rdbwniez narusza interesy wlascicieli lokali, to winien uchwale te
uchyli¢ w czeSci, poprzez wykreSlenie z przedmiotowej uchwaly nastepujacych zapiséw, tj.:

« w paragrafie 4 pkt 2 lit. a) - ,, w tym z informacja o mozliwos$ci odciecia doplywu cieplej wody i CO do lokalu
zgodnie z pkt. b) ponizej.",

« w paragrafie 4 pkt 2 lit. b) uchwaly - ,,W przypadku nie uregulowania zaleglosci w tym
terminie Zarzad podejmie decyzje o odcieciu doplywu cieplej wody i CO do lokalu. Odciecie
w/w instalacji poprzedzone jest protokolarnym spisaniem stanu licznikéw. Protokol spisuje
administrator nieruchomosci oraz czlonek Zarzadu Wspolnoty. Za przechowanie licznikow
odpowiedzialny jest administrator. Koszt odciecia oraz ponownego podlgczenia w/w instalacji
obcigza w calosci wlasciciela lokalu."”,

« w paragrafie 4 pkt 3 uchwaly - ,kosztami wg punktu 2 bf”,

« wykreSlenie w caloSci paragrafu 5 Uchwaly.



W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna sie zgodzi¢ ze stanowiskiem pozwanej, iz brak bylo podstaw do uchylenia
uchwaly numer (...) takze w powyzszym zakresie. Stlusznie bowiem Sad pierwszej instancji uznal, iz uprawnienie
do odciecia mediow dla odbiorcy przystuguje jedynie zakladom dostarczajagcym te media — zgodnie z przepisami
wskazanych przez ten Sad ustaw. Uznanie kompetencji Zarzadu Wspdlnoty do dokonywania tego rodzaju czynnoSci
byloby wiec dzialaniem sprzecznym z prawem.

Zdaniem Sagdu drugiej instancji nie sq zasadne réwniez zarzuty dotyczqgce uchylenia przez Sad
Okregowy uchwaly nr (...). Trafne jest bowiem stanowisko Sagdu pierwszej instancji, iz jezeli
wysokosé stawki odpisu na fundusz remontowy zostala ustalona dopiero w toku zebrania
wlascicieli lokali w dniu 21 marca 2012 r., gdyz w rozeslanych zawiadomieniach o zebraniu,
zawierajqgcych projekty uchwal podlegajacych glosowaniu, miejsce na okreslenie stawki tego
odpisu bylo niewypelnione — to w kartach do glosowania rozeslanych w trybie indywidualnego
zbierania glosow, wysokosé tej stawki w uchwale nr (...) winna byé wskazana w sposéb
Jjednoznaczny. Wlasciciele lokali powinni bowiem wiedzieé na uchwale o jakiej tresci glosujq.
Naruszenie obowigzku wskazania wysokosci tej stawki ewidentnie moglo mieé potencjalny wpltyw
na tresé tej uchwaly i przede wszystkim wynik glosowania. Nalezy ponadto zauwazyé, iz brak
Jjest dowodu dostarczonego przez strone pozwanag, iz pismo Wspélnoty z dnia 8 marca 2012 roku,
zgodnie z ktorym zaproponowano utrzymac skladke remontowa na obecnym poziomie, tj. w kwocie
1,50 PLN za metr kwadratowy, zostalo doreczone tym wlascicielom lokali, ktorzy glosowali w
trybie indywidualnego zbierania glosé6w. Dlatego tez prawidlowo Sad pierwszej instancji uznal,
iz powyzsza uchwala powinna zostaé¢ uchylona w calosci z vwagi na uchybienia formalne przy
jej podejmowaniu, zatem zarzuty pozwanej Wspélnoty podniesione w apelacji nie zastugiwaly na
uwzglednienie.

Z powyzszej wskazanych przyczyn apelacja pozwanej Wspolnoty podlegata oddaleniu.
W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zashugiwala na uwzglednienie apelacja powoda w calo$ci.

Na wstepie rozwazan dotyczqgcych tego srodka zaskarzenia, zauwazyé nalezy, iz powod podnoszagc
zarzut naruszenia prawa materialnego w ogoéle nie wskazal konkretnego przepisu jaki —
jego zdaniem — zostal naruszony przez Sad pierwszej instancji. Powéd w ogéle nie wskazal
zarzutow ani przyczyn, dla ktérych zaskarzyl oddalenie powoédztwa w zakresie Uchwaly nr (...).
Podnoszqc zarzuty naruszenia przepisu artykulu 233 § 1 k.p.c. powéd nie sprecyzowal jakie —
jego zdaniem — dowody zostaly przez Saqd pierwszej instancji blednie ocenione . Zgodnie zas$ z
tresciq tego przepisu sqd ocenia wiarygodnosé i moc dowodoéow wedlhug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu, a zatem z uwzglednieniem
wszystkich dowodoéow przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okolicznosci
towarzyszaqcych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodow i majgcych znaczenie dla oceny ich
mocy i wiarygodnosci. Ramy swobodnej oceny dowodoéw wyznaczone sq wymaganiami prawa
procesowego, doswiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktorych sad
w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okreslonych srodkow dowodowych i wazqgce ich moc oraz wiarygodnosé, odnosi
Jje do pozostalego materialu dowodowego. Podnoszagc w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
strona musi wykazaé jakich dowodoéw Sad nie ocenil lub ocenil wadliwie, jakie fakty pominglijaki
wplyw pominiecie faktéw czy dowodoéow mialo na tresé orzeczenia. Tylko ocena razqco bledna lub
sprzeczna z tresciqg materiatu dowodowego, nieodpowiadajqgca zasadom logicznego rozumowania
lub doswiadczenia zyciowego moze czynié¢ usprawiedliwionym zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c.
Tymczasem powodd odwolywat sie jedynie ogolnie do materiatu zgromadzonego w sprawie, nie
wskazujqce, ktore dowody Sad pierwszej instancji blednie ocenil.



W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia tego przepisu jest catkowicie nieuzasadniony. Sad pierwszej instancji
wskazal bowiem na podstawie jakich dowodéw czynil swoje ustalenia faktyczne i nie odbiegaja one od twierdzen
powoda. Natomiast ocena prawna tych ustalen, prowadzaca do zawarcia w wyroku rozstrzygniecia konkretnej tresci,
nie mieSci sie w dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c., ale nalezy do etapu subsumcji, tj. podstawienia ustalonego stanu
faktycznego pod majaca zastosowanie norme prawna. To, iz ocena Sadu pierwszej instancji r6zni sie od oceny powoda,
mogloby stanowi¢ ewentualng podstawe zarzutéw naruszenia prawa materialnego, jednakze — jak wskazano wyzej —
powdd nie uscislil tego zarzutu, zas Sad drugiej instancji nie dopatrzyl sie takiego naruszenia z urzedu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego trafne jest stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz w toku procedowania nad podjeciem
zaskarzonych uchwal, nie doszlo do takiego naruszenia zasad procedowania (poza uchwalg nr (...), co zostalo
omoéwione we wezeSniejszej czeSci uzasadnienia), ktére mogloby mie¢ wplyw na tres¢ podjetych uchwal. Stanowisko
Sadu Okregowego zostalo potwierdzone takze w innym wyroku Sadu Okregowego z dnia 9 kwietnia 2014 r. (sygn.
akt III C 620/12) oraz Sadu Apelacyjnego z dnia 9 wrze$nia 2015 r. (sygn. akt VIA Ca 1244/14), w sprawie, w ktorej
zostala zaskarzona uchwala nr (...) z tej samej daty. Sady obu instancji nie dopatrzyly sie przy podejmowaniu uchwat
(réwniez bedacych przedmiotem postepowania w sprawie niniejszej) tego rodzaju uchybien, ktére moglyby skutkowaé
uchyleniem zaskarzonej tam uchwaly.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy w pelni podzieli¢ poglad Sadu pierwszej instancji wyrazony w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, iz przepisy ustawy o wlasnoSci lokali nie daja podstaw do zadania, aby z zebrania byl
sporzadzony protokél okreslonej treSci. W zwiazku z tym, ze protokot stanowi jedynie role pomocnicza, a ustawa
nie przewiduje obowiazku jego sporzadzenia, nieprzedstawienie wlascicielom lokali protokotu z zebrania nie stanowi
uchybienia formalnego. W odniesieniu do zarzutu powoda, iz glosujacy nie znali tresci glosowanych uchwal, bowiem
wraz z karta do glosowania wlascicielom lokali nie doreczono projektéw uchwal, stusznie Sad Okregowy uznal, iz
zarzut ten nie jest trafny w stosunku do uchwat (...), (...), (...), (...), (...) oraz (...) z uwagi na fakt, iz w zawiadomieniach
o zebraniu zwolanym na dzien 21.03.2012 r. tre$¢ projektow tych uchwal zostala zawarta i byta ona tozsama z treScig
uchwat poddanych glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw. O przebiegu glosowania w dniu 21 marca
2012 roku, fakcie podjecia uchwal w trybie indywidualnego zbierania glosow, tresci podjetych uchwal oraz tresci
protokolu komisji skrutacyjnej zostali powiadomieni poszczegdlni wlaScicieli lokali. Sam powod, w pozwie wskazuje, iz
zostat o powyzszym powiadomiony w dniu 13 kwietnia 2012 roku. Do pozwu zalgczyl réwniez protokét oraz zaskarzone
Uchwaly. Tym samym, nalezy o stwierdzi¢, iz wszelkie formalnoSci zwiazane z podjeciem zaskarzonych Uchwal zostaly
przez Wspolnote Mieszkaniowg (...) w W. spelnione.

W odniesieniu do zaskarzonej przez powoda Uchwaly numer (...) trafne jest stanowisko
Sadu Okregowego, ze zgodnie z tresciq art. 29 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele
podejmujq uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzqgdowi lub zarzaqdcy z prowadzonej
przez niego dzialalnosci. Z przepisu tego nie wynika obowiqzek glosowania nad udzieleniem
absolutorium kazdemu czlonkowi Zarzqdu z osobna. Ustawodawca pozostawil wybor formy
udzielenia absolutorium w gestii wspoélnoty mieszkaniowej, z czego pozwana Wspélnota
skorzystala glosujqc udzielenie absolutorium dla calego zarzqdu.

Zasadnie rowniez Sad pierwszej instancji — odnoszac sie do kwestii uwzglednienia w planie gospodarczym kosztow
ogrzewania i cieplej wody powolal sie na tre$¢ art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali zgodnie z ktérym na koszty
zarzadu nieruchomos$cig wspolng skladaja sie m.in. oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,
w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej. W poczet utrzymania nieruchomo$ci wspolnej wliczono oplate stalg za
centralne ogrzewanie naliczang przez dostawce ciepla oraz koszty wody i kanalizacji przeznaczonej dla celbw ogolnych.
Kwestionowane przez powoda koszty mediow zawarte w zalaczniku nr 1 do uchwaly nr (...) stanowia zatem cze$¢
kosztu zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i jako takie stusznie oraz zgodnie z ustawa sa pokrywane z zaliczki uiszczanej
przez wlascicieli nieruchomoéci.

Niezrozumialy jest zarzut podniesiony przez powoda, jakoby niezgodne z prawem bylo wlaczenie do kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej wysokosci naliczen dotyczacych mediéw dostarczanych do poszczeg6lnych



lokali rozliczanych na podstawie licznikoéw rejestrujacych zuzycie tych mediéw. Uchwala nr (...), ani zadna inna
ze skarzonych uchwal, nie wlacza do kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolnej kosztow mediow dostarczanych
do poszczegblnych lokali. Zarzut ten byl zatem bezzasadny. Naliczania indywidualne mediéw, zgodnie z treScig
zalacznika do uchwaly numer (...), maja by¢ dokonywane wedlug indywidualnego zuzycia. A zatem, wbrew
twierdzeniom powoda, do kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, nie zostaly wliczone naliczenia dotyczace
mediéw dostarczanych do poszczegdlnych lokali. W kosztach utrzymania nieruchomoéci wspolnej zostaly jedynie
wliczone koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomog$ci wspoélnej, a nie koszty zwigzane z dostarczeniem mediéw do
poszezegdlnych lokali. Wobec czego podjeta Uchwala nr (...) odpowiada w pelni obowigzujacym przepisom prawa.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznadé, iz przed Sagdem pierwszej instancji powod nie udowodnil swoich twierdzen,
badz okazaly sie one niestuszne. Dlatego tez stusznie Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz brak jest podstaw
do przyjecia, aby zaskarzone uchwaly (...), (...), (...), (...) zostaly podjete w sposdb sprzeczny z prawem, interesem
wspoélnoty badz mialy na celu pokrzywdzenia ktéregokolwiek z wlascicieli i oddalil powodztwo w tym zakresie. Z tych
przyczyn apelacja powoda podlegala oddaleniu jako calkowicie niezasadna.

Sad Apelacyjny — w czeSciowym uwzglednieniu apelacji strony pozwanej zmienil takze rozstrzygniecie o kosztach
procesu zawarte w pkt 5 zaskarzonego wyroku, uznajac, iz zmienil sie stosunek wygrania sprawy przez powoda w
pierwszej instancji.

Majgc na uwadze powyzsze — na podstawie art. 386 § 1 oraz art. 385 k.p.c. — Sad Apelacyjny orzekl
Jjak w sentencji wyroku. O kosztach procesu za drugq instancje Sad Apelacyjny orzekl na podstawie
art. 100 k.p.c., uznajqc iz nalezy je wzajemnie znies¢.



