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Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Zarzgdu Nieruchomosci "E.-D." sp. z
0.0. W E. przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. K.G. nr 33 w
E. o uchylenie uchwaty, po rozstrzygnieciu na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 maja 2006 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy w Elblggu postanowieniem z dnia 1 marca 2006 r.:

"Czy wspolnota mieszkaniowa moze podjg¢ uchwate o obcigzeniu wiascicieli
lokali obowigzkiem zaptaty zalegtych swiadczen wynikajacych z zawartej przez nig
umowy z dostawcg energii cieplnej, jezeli energia ta byta przeznaczona i zostata
faktycznie spozytkowana na potrzeby nieruchomosci lokalowych?"

podjat uchwate:

Wspolnota mieszkaniowa obejmujgca witascicieli lokali, w ktérych nie ma
licznikéw pomiaru energii cieplnej, moze podjaé¢ uchwale wyrazajaca zgode
na ustalenie przez zarzad czesci kosztéw zwigzanych z eksploatacjg instalacji

cieplnej stuzacej do uzytku wiascicieli poszczegdélnych lokali.

Uzasadnienie

Powodowa spodtka z 0.0., bedgca bytym zarzgdcg pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej, wystgpita z powddztwem o uchylenie uchwaty pozwanej wspolnoty
z dnia 23 maja 2005 r., zobowigzujgcej wiascicieli lokali do sptaty zadtuzenia za
dostawe energii cieplnej, wynoszgcego kwote 25 304 zt naleznosci gtdwnej i kwote
1988 zt odsetek, w ciagu 24 miesiecy, wedtug stawki miesiecznej po 1,31 za m?
powierzchni uzytkowej. Zdaniem powdodki, uchwata jest niezgodna z prawem,

dotyczy bowiem zalegtosci za dostawe ciepfa nie tylko do nieruchomosci wspdlnej,



ale rowniez do poszczegolnych lokali, a wiec wykracza poza granice decydowania o
ponoszeniu przez cztonkow wspolnoty kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Sad pierwszej instancji powodztwo uwzglednit, a rozpoznajgcy apelacje
pozwanej wspolnoty Sad drugiej instancji przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci. Stwierdzit, ze
wspolnota odpowiada za zobowigzania wynikajgce z dostaw energii cieplnej w
czesci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, uznajgc za oczywiste, ze wydatki
zwigzane z utrzymaniem lokalu ponosi jego wiasciciel i tylko on jest zobowigzany
do ich pokrycia. Ponadto stwierdzit, Zze materia zaskarzonej uchwaty wykracza poza
problematyke zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, ktora moze by¢ przedmiotem
uchwaty wiascicieli lokali. Z drugiej jednak strony Sgd Okregowy dostrzegt takze
uzasadnienie dla przyjecia stanowiska o dopuszczalnosci podjecia przez wspélnote
uchwaty w przedmiocie obcigzenia ogétu wtascicieli lokali obowigzkiem
zaspokojenia wierzytelnosci dostawcy energii zuzytej takze na potrzeby
nieruchomosci lokalowych. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(Dz.U. 2002 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej ,u.w.l.”), wiasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowigzany m.in. do uczestniczenia w
kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, tj. m.in. z
utrzymaniem tych urzgdzen, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali
(art. 3 ust. 2 u.w.l.).

Bezsporne jest, ze w lokalach bedgcych witasnoscig czionkéw pozwanej
wspolnoty nie zainstalowano odrebnych cieptomierzy umozliwiajgcych pomiar
energii cieplnej zuzytej przez kazdego z wiascicieli poszczegodlnych lokali. W takiej
sytuacji przyjeto juz wczesniej w orzecznictwie, ze cata instalacja cieplna, a wiec
oprzyrzagdowanie techniczne stuzgce do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz
catego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzgdzeniem
niestuzgcym wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot
wspotwitasnosci przymusowej. Korzystajg z niego wszyscy wiasciciele lokali w ten
Sposob, ze ciepto doprowadzane jest zarobwno do przedmiotu ich wiasnosci (lokalu),
jak i do wszystkich wspolnych czesci budynku. Innymi stowy, przyjeto, ze
sktadnikiem tzw. wspotwlasnosci przymusowej sg zarowno elementy instalacji

znajdujgce sie poza poszczegolnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace



sie w wydzielonych lokalach (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia
1997 r., Il CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4). Wskazane urzgdzenia, jako nie
stuzgce wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali, sg zatem
nieruchomoscig wspoélng w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., z ktorej wtasciciele lokali
zobowigzani sg korzysta¢ w sposob nieutrudniajgcy korzystania z niej przez innych
wspotwtascicieli oraz wspoétdziata¢ w ochronie wspolnego dobra (art. 13 ust. 1
u.w.l).

Uznanie instalacji cieplnej stuzgcej do ogrzewania poszczegolnych lokali oraz
pozostatych czesci budynku za czes¢ nieruchomosci wspdlnej oznacza, ze optaty
za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowig koszty zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng w rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.l., co znajduje
potwierdzenie w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l., w ktérym ustawodawca zaliczyt do
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng czes¢ kosztow zwigzanych z
eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzgcych zaréwno do uzytku
poszczegoblnych wiascicieli lokali, jak i do wspdolnego uzytku wiascicieli co najmniej
dwoch lokali. Ustalenie wskazanych kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng, w
wypadkach nieuregulowanych przepisami, jest — na podstawie art. 22 ust. 3 u.w.l.—
jedng z wielu czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.

Kierowanie przez zarzad sprawami wspolnoty mieszkaniowej (art. 21 ust. 1
u.w.l.) obejmuje zaréwno podejmowanie czynnosci zwyktego zarzadu, jak i
przekraczajgce ten zakres. Dokonanie tych czynnos$ci wymaga uprzedniego
uzyskania zgody wtascicieli lokali (art. 22 ust. 2 u.w.l.), przy czym tryb
podejmowania uchwat takze w tym przedmiocie okre$la art. 23 (zob. uzasadnienie
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00, OSNC 2002, nr
12, poz. 157). Zawarta w tym przepisie regulacja trybu podejmowania uchwaty
przez wiascicieli lokali obejmuje sprawy zwigzane ze sposobem postepowania
wiascicieli lokali przy jej podejmowaniu, przepis ten nie jest natomiast Zrodtem
okreslenia przedmiotu podejmowanej przez wtascicieli lokali uchwaty. W tej kwestii
rozstrzygniecie zawiera art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory stanowi, ze do podjecia przez
zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na jej dokonanie, w tym takze na dokonanie
czynno$ci o takim wiasnie charakterze, bo wymienionej w art. 22 ust. 3 pkt. 8 u.w.l.
Skoro wiec art. 22 ust. 2 u.w.l. okresla przedmiot, a nie tryb podejmowania uchwaty

wiascicieli lokali o wyrazeniu zgody na dokonanie przez zarzad czynnosci



przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu, to wspolnota mieszkaniowa, obejmujgca
wiascicieli lokali, w ktorych nie ma licznikédw pomiaru energii cieplnej, moze podjgc
uchwate wyrazajgcg zgode na ustalenie przez zarzad czesci kosztow zwigzanych z
eksploatacjg instalacji cieplnej stuzgcej do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali
(art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.). Poniewaz pozwana wspodlnota
zaciggneta wobec dostawcy energii cieplnej zobowigzanie pieniezne dotyczace
nieruchomosci wspdlnej, za ktére na podstawie art. 17 ustawy sama ponosi
odpowiedzialnosg, to oczywista jest mozliwos¢ podjecia przez nig uchwaty
zmierzajgcej do zaspokojenia wierzytelnosci swojego kontrahenta, tj. dostawcy
energii. Przedmiot takiej uchwaty wspaolnoty okresla jednak art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory
uwzglednia unormowanie zawarte w art. 21 ust. 1 u.w.l., zobowigzujgce zarzad
m.in. do kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej, czyli do ustalania — za
zgodg wspolnoty — okreslonych w art. 22 ust. 3 pkt. 8 u.w.l. kosztéw zarzgdu
nieruchomoscig wspoing.

Okoliczno$¢, ze tres¢ uchwaty bedacej przedmiotem zgdania powoda nie
odpowiada wprost hipotezie art. 22 ust. 2 u.w.l., nie oznacza niezgodnosci uchwaty
z tym przepisem, rozumianej jako przestanki okreslonej w art. 25 ust. 1 u.w.l.
Nalezy zwazy¢, ze uchwata wspdlnoty mieszkaniowej — jako wielostronna czynno$¢
prawna — wywotuje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktore wynikajg
z ustawy, zasad wspotzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow (art. 56 k.c.).
Nalezy wiec uznac, ze skutkiem spornej uchwaty jest w istocie wyrazenie zgody na
dokonania przez zarzad czynnosci, ktora, bedgc zarazem czynnoscig
przekraczajgcag zakres zwyktego zarzadu, objeta jest réwniez uzytym w art. 21 ust.
1 u.w.l. zakresem pojecia ,sprawy wspoélnoty mieszkaniowej”, ktorymi kieruje
zarzad.

Z tych wzgledoéw zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Okregowy w

Elblggu nalezato rozstrzygnaé, jak wyze;.






