Sygn. akt II Ca 469/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy- Sedzia SO Jolanta Burdukiewicz-Krawczyk

Sedzia SO Monika KuZniar (spr.)

Sedzia SR del. Krzysztof Kremis

Protokolant: Elzbieta Biala

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2014r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...)
przeciwko A. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroclawiu

z dnia 29 listopada 2013r.

sygn. akt IX C 16/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej 300 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt IT Ca 469/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w pkt I zasadzil od pozwanej A. S. na rzecz powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej z ul. (...) we W. kwote 4.397,31 z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 18.09.2012 r. do
dnia zaplaty; w pkt II zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej 837 zt kosztéw postepowania.

Rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia stanu faktycznego.

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) we W. jest tzw. ,malg” wspolnota
mieszkaniowa, tworzona przez wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych w nieruchomosci w liczbie siedmiu.
Pozwana A. S. jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), zktorym zwiazany jest udziat
w nieruchomo$ci wspolnej stanowigcej wlasno$¢ gruntu oraz czeéci wspolnych budynku i urzadzen wynoszacy (...).
Dla Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. ustanawiany byl zarzad przymusowy, ktory
do czasu powolania obecnego zarzadcy przymusowego sprawowali (...) oraz (...) Sp. z 0.0. we W.. Postanowieniem
Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Krzykéw z dnia 02.02.2011r. w sprawie o sygnaturze I Ns 424/08 zarzadca



przymusowym strony powodowej ustanowiono Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) we W., jednocze$nie odwotujac
zarzadce przymusowego (...) Sp. z 0.0. we W..

W dniu 19.05.2011r. powodowa Wspoélnota przyjela uchwale w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego
zarzadu nieruchomog$cia wspolng oraz ustalenia oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspblng w 2011
roku. Zgodnie z ta uchwala, zaliczka miesieczna na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wynosila 2,53
z} za m2 powierzchni uzytkowej lokalu, w tym wynagrodzenie zarzadcy — 1,50 zl/m2, eksploatacja — 0,73 zl/m2 i
konserwacja — 0,30 zt/m2. Ustalony plan gospodarczy przewidywat oplaty za media: centralne ogrzewanie — 3,50 zl/
m2/m-c¢, wywoz §mieci — 14,09 zt/osoba, zimna woda i kanalizacja za prognozowane zuzycie — 7,61 zt/m2/m-c, zimna
woda i kanalizacja za oplate abonamentowa — 1,71 zt/lokal/m-c. Stawki obowigzywaly od 01.04.2011 .

Moca uchwaly nr (...) z dnia 15.09.2011r. wlaSciciele nieruchomosci wspdlnej potozonej przy ul. (...) postanowili
sfinansowaé niedobo6r wykazany w sprawozdaniu poprzedniego zarzadcy (...) w wysokoSci 9.034,68 zt w czeSciach
odpowiadajacych udzialowi w nieruchomosci wspodlnej. W identyczny sposob wlasciciele lokali postanowili pokry¢
réwniez niedobdér powstaly w okresie od 01.08.2009r. do 31.03.2011r. w kwocie 63.370,00 zl. Réwnocze$nie
postanowiono, iz kwote wynikajgcg z ugody podpisanej z MPWiK, obejmujaca nalezno$¢ od maja 2007r. do marca
2011r. ujeto w pozycji 7, tab. 2, zal. 3. Zastrzezono réwnoczesénie, iz w wypadku braku splaty zadluzenia, sprawa
wyegzekwowania poszczegoélnych nalezno$ci wzgledem danego wlasciciela lokalu skierowana zostanie na droge
postepowania sadowego. Uchwala ta zostala przyjeta wiekszo$cig glosoéw i nie byla przedmiotem zaskarzenia.

Postanowieniem z dnia 08.11.2011r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykow we Wroclawiu, dzialajac na podstawie
art. 935 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c., udzielil zarzadcy przymusowemu nieruchomosci polozonej we W.
przy ulicy (...) — Spoldzielni Mieszkaniowej (...) zezwolenia na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad,
polegajacej na rozliczeniu finansowym w/w Wspo6lnoty Mieszkaniowej w sposob ustalony w uchwale nr (...) podjetej na
zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali w dniu 15.09.2011r. Zgodnie z zalacznikiem do uchwaly z 15.09.2011 ., a dotyczacym
lokalu pozwanej, stan naleznoSci z tytulu oplat wg stanu na dzien 31.03.2011r. wynosit 21.130,85 zl. w tym kwota
6.675,05 zl ktéra dotyczy spraw egzekwowanych przez Komornika w sprawach KM 1053/11, 1949/09, 3872/10. Kwota
ta winna byla by¢ wplacona niezwlocznie, z tym ze zaliczono na jej poczet nalezno$¢ w kwocie 5.878,00 zt wplacong
przez pozwana, co skutkowalo koniecznos$cia jej uzupelnienia w kwocie 796,73 zl. Pozostala kwota tj. 14.455,80 zl
rozlozona zostala na raty i pierwsza rata w kwocie 1.644,54 zl winna byla by¢ zaplacona do dnia 15.07.2011r. Kolejne
raty platne byly do kazdego 15 dnia kolejnego miesiaca w nastepujacych kwotach: rata IT — 1644,54 zl, raty I1I-VIII
w wysokoSci 1754,38 zl, raty od IX do XIII w wysoko$ci 160,11 zt. Powyzsze naleznoS$ci dotycza zobowigzan objetych
ugodami z MPWiK oraz F., a takze pozostalych zobowigzan wzgledem (...), (...) - za okres do czasu objecia zarzadu
przez zarzadce przymusowego - SM (...) we W.. Wplacone przez pozwana w dniu 18.05.2012 r. kwoty 437,34 z} oraz
37,97 zl na rzecz powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej zostaly zaliczone przez zarzadce przymusowego na poczet 11
raty zobowigzania wynikajgcego z uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej z 15.09.2011 r. przypadajacej na pozwang.

W powodowej Wspélnocie Mieszkaniowej brak jest podzielnikow ciepla, nie kazdy lokal posiada licznik zuzycia
wody, za$ co do tych, ktorzy posiadaja nie byla prowadzona ewidencja odczytoéw. Istnieje licznik zbiorczy energii
cieplnej. W okresie od kwietnia 2009 r. do marca 2011 r. nie byly uiszczane zadne zaliczki ani kwoty z tytutu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna jak tez z tytulu dostaw medidéw. Po przejeciu zarzadu przymusowego przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...) dokonala ona rozliczenia istniejacego zadluzenia wedlug udzialow w nieruchomoéci wspdlnej
kazdego z wlascicieli. Takie rozliczenie otrzymala rowniez pozwana. Kwoty wplacone przez pozwang przed wydaniem
uchwaly z dnia 15.09.2011 r. zostaly rozliczone i ujete w sporzadzonym przez zarzadce bilansie wg stanu na dzien
31.03.2011T.

Uzasadniajqc rozstrzygniecie Sad podal, ze dochodzona przez strone powodowa naleznos$é wynika z uchwaly
podjetej przez powodowa Wspolnote Mieszkaniowa o nr (..) z dnia 15.09.2011 r., ktorej przedmiotem bylo
rozliczenie i sfinansowanie niedoboru obcigzajgcego powodowa Wspolnote Mieszkaniowg wedlug posiadanych
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Zdaniem Sadu powyzsza uchwala odnosi skutki prawne, pomimo tego, iz dotyczy
wydatkow obciazajacych wlascicieli poszezegélnych wyodrebnionych lokali. Przede wszystkim nalezy wziaé pod



uwage okolicznosci, ktére determinowaly podjecie wspomnianej uchwaly. Wlasciciele wyodrebnionych lokali, ktorzy
przeciez tworza powodowa wspolnote mieszkaniowa nie mieli zainstalowanych podzielnikdw ciepla, nadto wiekszo$é
wyodrebnionych lokali mieszkalnych nie byla wyposazona w liczniki zuzycia wody. W powodowej wspoélnocie nie
byly rowniez podejmowane zadne uchwaly odnosnie rozliczania mediéw dostarczanych do lokali stanowiacych
odrebna wlasno$¢. W okresie od kwietnia 2009 r. do marca 2011 roku nie byly odprowadzane zadne oplaty z
tytulu dostaw mediow ani tez zaliczek zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia wspélng. W tych okoliczno$ciach
w ocenie Sadu podjecie uchwaly bylo celowe, a sposdéb rozliczenia powstalych zalegloéci przyjety z reszta przez
samych wlascicieli lokali poprzez podzielenie nalezno$ci stosownie do udzialéw kazdego z nich w nieruchomosci
wspolnej byt jedynym rozwigzaniem na oddluzeniem Wspolnoty Mieszkaniowej, przeciwko ktorej prowadzone byly
juz postepowania egzekucyjne. Uchwale nalezy zatem potraktowac jako odstepstwo od zasad rozliczen obowigzujacych
w malej wspdlnocie, ale jej podjecie wobec braku mozliwo$ci przypisania zuzycia mediow w poszczeg6lnych lokalach
mieszkalnych oraz konieczno$ci okreslenia zasad ponoszenia powstalego zadtuzenia przez czlonkéw wspélnoty byto
uzasadnione. Wobec powyzszego Sad przyjal, ze uchwala nr (...) z dnia 15.09.2011 r. stanowila samoistne Zrodlo
zobowiazania wlascicieli lokali, w tym obowiazek zaplaty naleznoSci przypadajacych na pozwana. OkreSlone w
uchwale zasady splaty zadluzenia staly sie obowigzujace. Podkresli¢ bowiem trzeba, ze powyzsza uchwala nie zostala
zaskarzona przez zadnego z wlascicieli lokali — czlonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Nadto podjeta uchwala zostala
zatwierdzona przez Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw postanowieniem z dnia 08.11.2011 1.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecie wniosta pozwana.

Zarzucila, ze energia cieplna i zimna woda nie sa dostarczane na potrzeby czesci wspolnych nieruchomosci, a strona
powodowa nie podala szczegdlowych wielkoéci zalegloSci i z jakiego tytulu sg to zaleglo$ci i jakiego okresu dotycza.

Wskazala, ze zalegloSci powinny by¢ rozliczane indywidualnie dla poszczegdlnych wlaScicieli mieszkan wedlug tytutow
i okresow, ktorych dotycza, albowiem sa to zadluzenia w wiekszoéci z tytulu dostaw energii cieplnej i zimnej wody z
odprowadzeniem Sciekdw.

Zarzucila, ze nie posiada z tych tytulow zadnych zalegloSci.

Podala, ze wszelkie oplaty mieszkaniowe uiszczala do 31 marca 2009 r. na konto zarzadcy (...) i Ze nie zalega z
platno$ciami za pobrang wode za okres od 2001 r. do 2008 1.

Zarzucila, ze zalegloéci wykazane w dokumentach sadowych i komorniczych sa nalezno$ciami sprzed 2009 r. i nie
powinna w nich uczestniczy¢.

Podala tez, ze nie zalega z platno$ciami za energie cieplng za okres 2003 - 2008. Podala, ze zarzadca przymusowy
— (...) nie zorganizowal zebrania rocznego, nie przyjeto rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng oraz ustalenia oplat na pokrycie kosztoéw zarzgdu nieruchomo$cia wspdlng oraz zaliczek za ogrzewanie
mieszkan wlaécicieli oraz za dostawy zimnej wody z odprowadzeniem $ciekéw. Dotyczylo to okresu od kwietnia 2009
r. do marca 2011 r. Przyznala, ze w tym czasie nie wnosila oplat, ale tez nie bylo wowczas zarzadzania, sprzatania,
remontow, przegladéw, a zimna woda i cieplo dostarczane byly wylgcznie do mieszkan wlaécicieli, nie za$ na potrzeby
cze$ci wspblnych nieruchomosci. Dostawey wody i ciepla odmoéwili pozwanej zawarcia indywidualnych uméw na
dostarczanie tych mediéw.

Pozwana podala, ze oplaty wnosila, gdy zarzadca przymusowym byla SM (...). Jednorazowo wplacila 5.878,32 zl za
centralne ogrzewanie — zalegla nalezno$¢ za 04.2009 — 03.2011 oraz 465,12 z} zaleglych oplat za wode w okresie od
01.2009 do 03.2011 r. Lacznie (z oplatg za prad do czeéci wspodlnych) pozwana wplacila 6.818,75 zl.

Pozwana zaskarzone orzeczenie uznala za niesprawiedliwe, albowiem kazdy z czlonkdéw wspolnoty ma inng kwote
zaleglo$ci, a zarzadca wskazal na odpowiedzialno$§¢ zbiorowa w obciazeniach. Z tego wzgledu wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku.



W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie w caloéci oraz o zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego. Wskazala, ze zostala powolana zarzadca nieruchomosci postanowieniem z dnia 2 lutego
2011 r. W dniu objecia swoich obowigzkdéw Wspolnota Mieszkaniowa byla zadluzona wobec dostawcéw mediéw. Nie
mogac zweryfikowaé powolanych naleznoéci, zarzadca zawarl, zaakceptowane przez Wspolnote, ugody z dostawcami
mediéw. Podal, ze w przypadku, gdy wspodlnota okaze sie niewyplacalna i wskutek nieregulowania oplat na rzecz
dostawcow mediodw, grozi jej odciecie dostaw wody, gazu czy tez pradu; zarzadca ma prawo podjecia czynnoSci, ktore
takiej sytuacji zapobiegna. Zarzadca zaproponowal wlascicielom lokali w nieruchomosci wspolnej sposob rozliczenia
powstalych zalegloSci proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialéw. Na taki sposob wszyscy, oprocz pozwanej,
wyrazili zgode.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe prawidlowo, a zebrany material
poddatl ocenie z zachowaniem granic swobodnej oceny dowodow, przewidzianej przez art. 233 § 1 k.p.c. Dlatego Sad
Odwolawczy akceptuje w caloéci stan faktyczny ustalony przez Sad I instancji i przyjmuje go za wlasny. Podziela
takze wyprowadzone przez ten Sad wnioski oraz ocene prawng zadania zgloszonego przez powodowa wspolnote
mieszkaniowaq.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie wnioski dowodowe, powielone przez skarzaca w apelacji. Dokumenty zalgczone do
apelacji byly juz zlozone przed Sadem I instancji a zatem nie nosily znamion ,,nowo$ci” (art. 381 k.p.c.).

Pozwana zakwestionowala w apelacji przede wszystkim zasade obciazenie kazdego wlasciciela wyodrebnionego
lokalu nalezno$ciami obciazajacymi Wspdlnote Mieszkaniowa z tytulu dostaw mediéow proporcjonalnie do udzialu w
nieruchomosci wspoélnej, bez uwzglednienia ich indywidualnego zuzycia.

Odnoszac sie do tego zarzutu wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci, ze kwestia zasadno$ci i wysokoSci zaleglosci
ustalonej w uchwale nr (...), byta przedmiotem dwukrotnego badania Sadu - a mianowicie - w sprawie z wniosku
Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,(...)” o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
oraz o zaplate poprzednich wymagalnych rat, majacych zrédlo w tej samej uchwale. W obu tych postepowaniach,
jednym nieprocesowym, drugim — procesowym, wystepowaly te same strony, za§ pomiedzy prawomocnymi
orzeczeniami oraz sprawa niniejsza zachodzi zwiazek polegajacy na tym, ze prawomocne orzeczenia oddzialuja na
rozstrzygniecie niniejszej sprawy o zaplate rat kolejnych. W tej sytuacji, owe wczeéniejsze orzeczenia maja charakter
prejudycjalny dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej (J. Rodziewicz, Prejudycjalno$é w postepowaniu cywilnym,
Gdansk 2000, s. 95).

W pierwszym z tych orzeczen, tj. w postanowieniu z dnia 8.11.2011r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we
Wroclawiu wyrazil zarzadcy SM (...) zgode na rozliczenie finansowe niedoboru wedle uchwaly nr (...), a orzeczenie to
zastgpilo zgode pozwanej. W sprawie niniejszej strona powodowa domagala sie zaplaty zaleglych rat, tj. od 7 do 12 z
tytulu rozliczenia naleznos$ci wynikajacych z podjetej uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 15.09.2011r. W
sprawie uprzednio wymagalnych rat, zapadlo prawomocne juz orzeczenie zakonczone wyrokiem Sagdu Okregowego we
Wroclawiu w sprawie IT Ca 1519/12, w ktérym Sad ten przychylil sie do argumentacji strony powodowej, stwierdzajac,
ze uchwala nr (...), zatwierdzona przez Sad, byla Zr6dlem waznego zobowigzania, wobec zadluzenia wspoélnoty z tytulu
dostaw mediéw /z uwagi na brak jakichkolwiek platnosci w okresie od 04.2009 do 03.2011r./ i zawarte, pod grozba
odciecia mediow, ugody z ich dostawcami. W tych okoliczno$ciach, w ocenie tego Sadu, podjecie uchwaly bylo celowe,
a sposob rozliczenia powstalych zalegloSci, przyjety z reszta przez samych wlaScicieli lokali, poprzez podzielenie
nalezno$ci stosownie do udzialéw kazdego z nich w nieruchomosci wspélnej, byt jedynym rozwigzaniem na oddtuzenie
Wspolnoty Mieszkaniowej, przeciwko ktorej prowadzone byly juz postepowania egzekucyjne.



W tym miejscu wskazaé nalezy, ze wedle treSci art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony
i sad, ktory je wydal, lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w
wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Moc wiazaca orzeczenia sadu charakteryzuje sie dwoma
aspektami. Pierwszy z nich odnosi sie do formalnego istnienia orzeczenia, drugi przejawia sie w mocy wiazacej jako
okre$lonym walorze prawnym rozstrzygniecia (osadzenia) zawartego w treéci orzeczenia (K. Piasecki w: Kodeks
postepowania cywilnego..., t. 1, red. K. Piasecki, s. 1639). Jesli chodzi o drugi aspekt, to w doktrynie wigzany on jest
z prejudycjalno$cia prawomocnego orzeczenia. W wyroku z dnia 12 lipca 2002 r., V. CKN 1110/00, Lex nr 74492,
Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ktéry Sad Odwolawczy aprobuje, ze skutkiem zasady mocy wigzacej prawomocnego
wyroku jest to, ze przesadzenie we wezeSniejszym wyroku kwestii o charakterze prejudycjalnym oznacza, ze w procesie
pOZniejszym ta kwestia nie moze by¢ juz w ogole badana.

Skoro zatem kwestia zasadno$ci podjecia uchwaly i wysokoéci kwoty obciazajacej pozwana z tytulu zadluzenia
wspolnoty wobec dostawcoéw mediéw byla juz przedmiotem rozstrzygnieé, Sad Rejonowy rozstrzygnieciami tymi byl
zwigzany. Sady te przesadzily, ze pozwana winna zaplaci¢ powodowej wspodlnocie min. kwote dochodzona pozwem.
Dlatego nie mozna zgodzic sie z zarzutem pozwanej, ze strona powodowa nie podala zrodel zaleglosci, a kwestie te
pozwana winna byla podnosi¢ w uprzednio rozpoznawanym postepowaniu nieprocesowym o wyrazenie zgody na
rozliczenie wedlug uchwaly nr (...).

Wobec powyzszego, wszelkie argumenty pozwanej zmierzajace do podwazenia wazno$ci uchwaly nr (...) z dnia
15.09.2011 1., jak rowniez wysokoéci przypadajacego na pozwana zobowiazania, nie mogly by¢ uwzglednione przez
Sad Odwolawczy.

W tym kontekscie wypada podsumowaé, ze uchwala nr (...) stanowila samoistne Zrédlo zobowiazania wszystkich
wlaécicieli lokali, w tym pozwanej, a zatem strona powodowa moze zadac spelnienia §wiadczenia, za§ pozwana winna
to $wiadczenie spelié (art. 353 § 1 k.c.).

W tej sytuacji, podnoszony w apelacji zarzut, iz pozwana uregulowala zadluzenie przypadajgce na jej lokal, nie
moze podlega¢ rozpoznaniu. Dotyczy on bowiem kwestii indywidualnego rozliczenia zadluzenia, ktéra to metoda
na podstawie uchwaly nr (...) zostala wyeliminowana na rzecz rozliczenia odpowiadajacego wielkosci udzialéw
poszczegdlnych wlascicieli w nieruchomo$ci wspoélnej. Na marginesie, Sagd Odwolawczy wskazuje, ze w apelacji
sama pozwana przyznala, ze w okresie ok. 2 lat tj. od kwietnia 2009 do marca 2011r. nie wnosila oplat, cho¢ z
mediow w zakresie swego lokalu korzystata. Jak wynika z materialu dowodowego, pokryte dobrowolnie przez pozwana
zadluzenie z tego tytulu, zostalo zaliczone w poczet zalegloSci, lecz nie pokrylo w caloSci zadluzenia.

Dodatkowo mozna jeszcze, aby w pelni wyttumaczy¢ prawidlowosé dzialania strony powodowej, ze uchwala bedaca
zrodlem zobowigzania pozwanej, w sytuacji, w jakiej znalazla sie wspdlnota (brak indywidualnych uméw z dostawcami
mediéw), byla prawidlowa, dodaé nastepujaca argumentacje prawna. Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o0 wlasnosci lokali (Dz.U. 2002 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej "u.w.l."), wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowigzany m.in. do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnej, tj. m.in. z utrzymaniem tych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali
(art. 3 ust. 2 u.w.l.). W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze w lokalach bedacych wlasnoscia czlonkéw pozwanej
wspolnoty w okresie, w ktorym powstalo zadtuzenie, nie zainstalowano odrebnych podzielnikoéw ciepla, nie kazdy
lokal byl wyposazony w liczniki na wode, a strong uméw na dostawe mediow byla wylacznie Wspolnota Mieszkaniowa.
A zatem, powodowa wspodlnota mogla w tej sytuacji podja¢ uchwale wyrazajaca zgode na ustalenie przez zarzad
czesci kosztow zwiazanych z eksploatacja instalacji cieplnej stuzacej do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali.
W tym zakresie Sad Odwolawczy podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 19.05.2006r.
(IIT CZP 28/06 OSNC 2007/3/40...)i 36/97, ktory orzekl, ze w sytuacji, gdy lokale nie sa osobno opomiarowane,
i w budynku istnieje jedna instalacja, to woéwczas nie mozna moéwic, ze instalacja dotyczy kazdego mieszkania z
osobna. S3 to koszty wspdlne, poniewaz instalacja jest wspdlna. W takiej sytuacji przyjeto w orzecznictwie, ze cala
instalacja, a wiec oprzyrzadowanie techniczne stluzace do ogrzewania poszczegblnych lokali oraz calego budynku
wyposazonego w jednolity system ogrzewania, jest urzadzeniem niestluzacym wylacznie do uzytku wiascicieli lokali i



jako takie stanowi przedmiot wspdtwlasnoéci przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wilasciciele lokali w ten sposob,
ze cieplo i woda doprowadzane sa zar6wno do przedmiotu ich wlasnosci (lokalu), jak i do wszystkich wspdlnych czesci
budynku. Innymi slowy, skladnikiem tzw. wspolwlasno$ci przymusowej sa zar6wno elementy instalacji znajdujace
sie poza poszczegblnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujgce sie w wydzielonych lokalach (uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4). Wskazane urzadzenia, jako nie
shuzace wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegoblnych lokali, sg zatem nieruchomos$cia wsp6lna w rozumieniu art.
3 ust. 2 u.w.l,, z ktérej wlasciciele lokali zobowigzani sa korzysta¢ w sposob nieutrudniajacy korzystania z niej przez
innych wspolwlascicieli oraz wspotdzialaé w ochronie wspélnego dobra (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Uznanie instalacji cieplnej
shuzacej do ogrzewania poszczegblnych lokali oraz pozostalych czeSci budynku za cze$é nieruchomosci wspoélnej
oznacza, ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowig koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w
rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.L, co znajduje potwierdzenie w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l., w ktérym ustawodawca zaliczy}
do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng cze$é kosztéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czeéci budynku
shuzacych zaréwno do uzytku poszczegbdlnych wilascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wilaécicieli co najmniej
dwbch lokali. Ustalenie wskazanych kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolng, w wypadkach nieuregulowanych
przepisami, jest - na podstawie art. 22 ust. 3 u.w.l. - jedna z wielu czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

A zatem, wspdlnota mieszkaniowa, obejmujaca wlascicieli lokali, w ktérych nie ma odrebnych licznikéw pomiaru
energii cieplnej oraz wody, moze podja¢ uchwale wyrazajaca zgode na ustalenie przez zarzad czeSci kosztow
zwigzanych z eksploatacja instalacji stuzacej do uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali (art. 22 ust. 2 w zwiazku z
art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.).

W ocenie Sadu Odwolawczego, rowniez argumentacja pozwanej dotyczaca sposobu podejmowania uchwal w malej
wspolnocie, jest chybiona. Zgodzi¢ sie nalezy z pozwana, ze co do zasady w malej wspodlnocie obowiazuja reguly
kodeksowe (kodeksu cywilnego) i uchwaly dotyczace spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zapadaja
wysoko$cia wszystkich glosow, a zatem wszyscy czlonkowie wspdlnoty musza wyrazi¢ zgode na podjecie uchwaly, a
w braku zgody mozna zwroécic sie o rozstrzygniecie do Sadu. W orzecznictwie dopuszczone s3 jednak wylaczenia tej
zasady, o ile wspolnota okresli inaczej niz kodeksowo sposob swego zarzadu. Wéwczas mozliwe jest zastosowanie art.
211 nast. ustawy o wlasnosci lokali.

W sytuacji powodowej wspolnoty, sposoéb zarzadu zostal okre§lony przez Sad Rejonowy dla Wroclawia- Krzykéw
we Wroclawiu w postanowieniu z dnia 2.02.2011r. w sprawie I Ns 424/08, w ktorym zostal powolany zarzadca
przymusowy w osobie Spoldzielni Mieszkaniowej (...) i jednocze$nie zostaly mu powierzone obowigzki i uprawnienia
w takim zakresie, jak to zawieralo postanowienie tegoz Sadu we wcze$niejszym postanowieniu z dnia 15.04.2009r. o
ustanowienie zarzadcy przymusowego. W tym drugim postanowieniu zostalo wskazane, ze zarzadcy zostaja przyznane
uprawnienia do wykonywania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wylacznie po uzyskaniu zgody
wszystkich wspolwlascicieli, a w jej braku — za zezwoleniem sadu. Taki tez tryb zostal zrealizowany przez zarzadce
przymusowego, ktory w sposéb w pelni prawidlowy zastosowal sie do treéci postanowienia z dnia 2.02.2011r.

A zatem, zarzuty pod adresem niewla$ciwego trybu podejmowania uchwat w powodowej wspoélnocie, w tym uchwaly
nr (...), nie zasluguja na uwzglednienie.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze orzekajac w sprawie oparl sie o dokumenty
znajdujace sie w aktach sprawy jak tez aktach spraw IX C 809/111 Nc 1549/13, a takze w oparciu o zeznania $§wiadka M.
R., ktore, w zakresie sposobu rozliczenia, uznat za wiarygodne i zgodne z tre$cia dokumentéw. W motywach orzeczenia
Sad ten wskazal, ktore fakty uznal za udowodnione i na jakich dowodach sie opart. Wskazal réwniez na podstawe swego
orzeczenia, wynikajaca z tredci uchwaly nr (...), bedacej zrédlem zobowiazania. Dlatego tez, zarzut apelacji, jakoby Sad
Rejonowy uchybil regutom, jakim podlegaé¢ ma uzasadnienie, absolutnie nie zastuguja na uwzglednienie. Polemika za$
apelujacej z prawidlowymi ustaleniami i rozwazaniami Sadu Rejonowego, zawierajaca subiektywna ocene zasadnosci
roszczenia powodowej wspolnoty, nie moze sie ostacé.



Whbrew twierdzeniom pozwanej, w niniejszej sprawie nie powstalo szczegblne zagadnienie prawne, ktére wymagaloby
przedstawienia Sadowi Najwyzszemu. Przedmiotem zagadnienia, o ktorym mowa w art. 390 k.p.c. moga by¢ tylko
watpliwos$ci co do rozumienia obowigzujacego prawa. Watpliwo$ci te musza by¢ powazne, a zatem istotne i zasadnicze
dla wyniku sprawy. W niniejszej sprawie watpliwosSci takowych Sad Odwotawczy nie dopatrzyt sie.

Z podanych motywéw apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 3 oraz 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych.



