Wyrok z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00

Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903) regulujgce zarzad nieruchomoscia wspolng nie
przewiduja mozliwosci zobowigzania przez sad wspolnoty mieszkaniowej do

podjecia uchwaty o okreslonej tresci.

Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
Sedzia SN Antoni Gorski

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Marii R. i Jerzego R. przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej budynku przy ul. L. nr 11 w P. o ustalenie, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 7 lutego 2002 r. na rozprawie kasacji powodow
od wyroku Sgdu Okregowego w Przemys$lu z dnia 11 lutego 1999 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 200

zt tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Przemyslu wyrokiem z dnia 11 lutego 1999 r. oddalit
apelacje powodow od wyroku Sgdu Rejonowego w Przeworsku, ktory oddalit
zgdania powodéw Marii R. i Jerzego R., domagajgcych sie zobowigzania wspdlnoty
mieszkaniowej budynku przy ul. L. nr 11 w P. do podjecia uchwaty w przedmiocie
ustalenia, ze powodowie sg zobowigzani do ponoszenia na rzecz pozwanej
zryczattowanych optat na centralne ogrzewanie w wysokos$ci wynikajgcej z realnego
korzystania przez nich z instalacji centralnego ogrzewania, wspolnej dla wszystkich
wiascicieli lokali.

Ustalono, ze powodowie sg cztonkami pozwanej wspolnoty mieszkaniowej,
ktéra na zebraniu w dniu 20 grudnia 1994 r. podjeta uchwate w przedmiocie
Zlecenia wykonywania zarzgdzania nieruchomoscig wspdélng Przyzakfadowej

Spétdzielni Mieszkaniowej przy Cukrowni ,P.”. Ustalono takze, ze umowy o



administrowanie zostang zawarte po dniu 1 stycznia 1995 r. na warunkach
przedstawionych przez prezesa Spotdzielni. Po tej dacie wszyscy cztonkowie
wspolnoty, z wyjatkiem powoddw, podpisali takie umowy. W lipcu 1995 r.
powodowie przystosowali istniejgcg w ich lokalu instalacje centralnego ogrzewania
do ogrzewania gazowego i podtgczyli piec dwufunkcyjny. Uczynili to bez zgody
wspolnoty, informujgc jedynie prezesa Spotdzielni o podjetych pracach.
Odmawiajgc podpisania umowy o administrowanie, powodowie opracowali wiasny
projekt umowy, w ktorej proponowali, ze bedg ponosi¢ optaty za dostarczanie ciepta
w tej czesci budynku, w ktorej sg wspotwtascicielami, tj. 1/2 czes$¢é sumarycznej
powierzchni klatki schodowej, gdzie znajduje sie ich lokal oraz 4872/10585 czesci
powierzchni pomieszczen przeznaczonych do uzytku wszystkich mieszkancow. Na
te propozycje Spétdzielnia — jako zarzadca — nie przystata, powodowie optacali
zatem naleznosc¢ za ogrzewanie mieszkania bezposrednio na rzecz dostawcy gazu.

Spoétdzielnia naliczata koszty za centralne ogrzewanie w sposob
zryczattowany, a poniewaz powodowie tych opfat nie uiszczali, wystgpita z
powddztwem do Sadu.

Pismem z dnia 18 lipca 1996 r. powodowie zwrdcili sie do zarzadcy z prosbg o
wyrazenie zgody na zmiane sposobu rozliczania sie z nalezno$ci za centralne
ogrzewanie. Wspolnota mieszkaniowa, na zebraniu w dniu 23 stycznia 1997 r., na
ktérym obecny byt powdd, ,nie podjeta uchwaty wyrazajgcej zgode na zmiane
sposobu ogrzewania ze wspoélnego dla catego lokalu na indywidualny dla
poszczegoblnych lokali”. Protokét z tego zebrania prezes Spotdzielni spisat najpierw
recznie, a nastepnie za zgodg zebranych przepisat go na maszynie. Wszyscy
zebrani, z wyjatkiem powoda, protokét ten podpisali. Nastepnie protokét z
podpisami doreczyt powodom, pouczajgc o terminie i sposobie zaskarzenia.

Powodowie tej uchwaty negatywnej nie zaskarzyli.

Oddalajgc powoddztwo, Sad pierwszej instancji uznat, ze w Swietle art. 22 ust.
3 pkt 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 — dalej "u.w.l.") oraz uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 28
sierpnia 1997 r., Il CZP 36/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 4), wykorzystanie istniejgce;j
instalacji centralnego ogrzewania do ogrzewania gazowego stanowi zmiane
przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej, na co wymagana jest zgoda
wspolnoty mieszkaniowej. Zdaniem Sgdu Rejonowego, takg negatywng uchwate
wspolnota podjeta w dniu 23 stycznia 1997 r., powodowie zas tej uchwaty nie



zaskarzyli w zakreslonym ustawg terminie, a zatem ich roszczenie wygasto. Te
ocene podzielit Sgd Okregowy w Przemyslu.

Wyrok tego Sgdu powodowie zaskarzyli kasacjg. Jako podstawy kasacyjne
wskazali naruszenie prawa materialnego, tj. art. 6, 18 ust. 1i 2, art. 13 ust. 1, art. 22
i 25 ust. 1 u.w.l. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie oraz
naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 397 pkt 2 k.p.c. ze wzgledu na
nieprawidtowe umocowanie pethomocnika pozwanej w postepowaniu apelacyjnym,
co spowodowato niewaznos¢ postepowania, a ponadto art. 328 § 2 k.p.c.
Wskazujgc na powyzsze, wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie
postepowania i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania, wzglednie uchylenia zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sadu
Rejonowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Rejonowemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zaskarzony kasacjg wyrok zostat wydany przed dniem 1 lipca 2000 r., a
zatem, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 24 maja 2000 r. 0 zmianie ustawy
Kodeks postepowania cywilnego... (Dz. Nr 48, poz. 554), do ztozenia i rozpoznania
kasacji stosuje sie przepisy kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 1 lipca 2000 r. Oznacza to, ze dopuszczalnos¢ kasaciji
W niniejszej sprawie nalezy oceni¢ w swietle art. 393 pkt 1 k.p.c. w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 1 lipca 2000 r. Przepis ten wytgczat kasacje m.in. w
sprawach o $wiadczenie, w ktérych warto$¢ przedmiotu zaskarzenia jest nizsza niz
5000 zt. W niniejszej sprawie powodowie wystgpili z zgdaniem zobowigzania
pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaty, okreslajgcej ich
obowigzek ponoszenia kosztow z tytutu centralnego ogrzewania w wysokosci
zryczattowanej wynikajacej z realnego przez nich korzystania z tej instalacji. Takie
okreslenie zgdania moze sugerowac, ze chodzi o zobowigzania do ztozenia
o$wiadczenia woli przez pozwang wspoélnote w formie uchwaty, co mogtoby
wskazywac na to, iz mamy do czynienia ze sprawg o Swiadczenie (wartosé
przedmiotu zaskarzenia okreslono zas na kwote 432 zt). Wniosek ten nie bytby
jednak uzasadniony, w istocie bowiem zgdanie powodow zmierza do tego, aby
przez uchwate pozwanej wspolnoty w okreslony sposob uksztattowac ich stosunek
prawny z tg wspolnota. Jest to wiec powddztwo o uksztattowanie stosunku
prawnego. Analogiczne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 27



lutego 2001 r., V CZ 4/01 (OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124) i skfad orzekajgcy w
niniejszej sprawie podziela ten poglad. (...)

Zarzut naruszenia prawa materialnego jest nieuzasadniony.

Pozostaje poza sporem, ze powodowie w lipcu 1995 r., a wiec pod rzadem
ustawy o wtasnosci lokali, przystosowali istniejgcg w ich lokalu instalacje
centralnego ogrzewania do ogrzewania gazowego i podtgczyli piec gazowy. Uczynili
to bez zgody pozostatych wtascicieli lokali tworzgcych pozwang wspdlnote
mieszkaniowa, taka zas zgoda byta konieczna. Wynika to jednoznacznie z uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., lll CZP 36/97 (OSNC 1998, nr 1, poz.
4). Stwierdzono w niej wyraznie, ze wiasciciel lokalu nie moze bez zgody
pozostatych wiascicieli odtgczy¢ swego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w
budynku sieci centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu zastosowac inny
rodzaj ogrzewania.

Zgoda pozostatych wtascicieli byta potrzebna dlatego, ze z jednej strony
urzgdzenia stuzgce do ogrzewania poszczegolnych lokali oraz catego budynku,
tworzgce jednolity system ogrzewania, stanowig element nieruchomosci wspdlnej i
objete sg wspotwtasnoscig wiascicieli lokali, z drugiej zas strony zmiana
przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej jest — zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 4
u.w.l. — czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu. Taka zas czynnos$c¢
wymaga zgody wiascicieli lokali (art. 22 ust. 2), przy czym tryb podejmowania
uchwat w tym przedmiocie reguluje art. 23 ustawy. Jest poza sporem, ze uchwata
taka moze zapas¢ ex post, jednak zaden przepis ustawy o wiasnosci lokali nie daje
wiascicielowi lokalu uprawnienia do ,wymuszenia” takiej uchwaty w drodze sgdowe;,
a do tego sprowadza sie zgdanie powodow. Z tego wzgledu nie jest istotne, czy
wtasciciele lokali w dniu 23 stycznia 1997 r. podjeli uchwate odmawiajgcg wyrazenia
zgody na inne rozliczanie sie powoddéw z kosztéw korzystania z centralnego
ogrzewania, czy tez — jak twierdzg powodowie — taka uchwata nie zapadta. Podjecia
takiej uchwaty nie mogg ,wymusi¢” w drodze orzeczenia sgdu.

Ustawa o wiasnosci lokali regulujgc zarzad nieruchomoscig wspolng preferuje
umowny tryb okreslenia sposobu zarzgdzania (art. 18 ust. 1). Rozwigzania tej
ustawy wchodzg w rachube dopiero wéwczas, gdy wiasciciele lokali nie zawarli
stosownych postanowien w umowie, a liczba lokali jest wieksza niz siedem.
Ustawowe regulacje obejmujg rozréznienie czynnosci zwyktego zarzadu i

przekraczajgce zwykty zarzad (art. 22), tryb podejmowania uchwat przez wiascicieli



lokali (art. 23), mozliwo$¢ zadania przez zarzad lub zarzgdce dokonania kontroli
sgdowej uchwaty odmawiajgcej wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci
przekraczajgcej zwykly zarzad (art. 24), mozliwosc zaskarzenia przez wtasciciela
lokalu uchwaty wspolnoty z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowag
wtascicieli albo naruszajgcg zasady prawidtowego zarzgdzania lub naruszajgca
interesy wiasciciela (art. 25 ust. 1). Uzasadniona jest zatem teza, ze przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali regulujgce zarzad
nieruchomoscig wspodlng nie przewidujg mozliwosci zobowigzania przez sad
wspolnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaty o okreslonej tresci na zgdanie
wiasciciela lokalu. Jesli zatem w konkretnej sprawie wymagana byta zgoda
wiascicieli na odtgczenie lokalu powodow od zainstalowanej na budynku sieci
centralnego ogrzewania i wykorzystania jej do innego rodzaju ogrzewania, to brak
tej zgody przez wspolnote powodowie mogli zaskarzy¢ do sgdu na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l. Gdyby wspadlnota celowo nie podejmowata uchwaty, to mozna
rozwazy¢ wystgpienie do sgdu o upowaznienie do dokonania takiej czynnosci, jesli
wspolnota w okreslonym przez sgd terminie nie podejmie stosownej uchwaty o
wyrazeniu lub odmowie wyrazenia zgody. Tych czynnosci powodowie nie podjeli,
przeciwnie, na wiasng reke dokonali zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci
wspdlnej i stawiajgc pozwang wspolnote przed faktem dokonanym, chcg przez
wyrok sgdowy ,narzucic¢” tej wspodlnocie okreslony przez nich sposob rozliczania
naleznosci za korzystanie z centralnego ogrzewania. Brak podstaw prawnych do
uwzglednienia takiego zgdania w przepisach ustawy o wiasnosci lokali.

Z tych wzgleddéw, skoro kasacja nie zawiera usprawiedliwionych podstaw,

podlega oddaleniu (art. 393* k.p.c. ).



