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https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-wspolnota-mieszkaniowa-nie-moze-
odlaczve-wody-dluznikowi,nId,5008362

Wspolnota mieszkaniowa nie moze odlaczy¢ wody dtuznikowi

Wspoinota mieszkaniowa nie moze samodzielnie podejmowac¢ decyzji o odtgczeniu
dostaw jakichkolwiek mediow do poszczegodlnych lokali. Stanowi to zaréwno naruszenie
zasad wspoltzycia spotecznego, jak i przekroczenie nadanych przez ustawodawce
wspolnocie uprawnien.

Do takiego wniosku doszedt Sgd Apelacyjny w Krakowie. To kolejny dowdd na to, ze
wycigganie odpowiedzialnosci wobec wspdlnotowych diuznikéw jest trudne.

Watpliwa uchwata

Sprawa zaczeta sie w marcu 2017 r., kiedy na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej
przeprowadzono gtosowanie nad odcieciem doptywu cieptej wody do lokalu powddki.
Uzasadnieniem takiego dziatania byt fakt, ze kobieta zalegata z optatami, co
powodowato w praktyce, ze czes¢ kosztéw ponoszonych przez mieszkancow dzielito
sie na mniej 0sob, ergo - sgsiedzi kobiety musieli ptaci¢ wiecej. Uznano, ze odciecie
doptywu cieptej wody moze zmotywowac dtuzniczke do sptaty zalegtosci.

Kobieta jednak wniosta powddztwo do sgdu o ustalenie niewaznosci uchwaty. Powodka
wskazata, ze wspodlnota miata inne mozliwosci dochodzenia swoich praw. Wybrata za$
rozwigzanie sprzeczne z prawem i godzgce w zasady wspotzycia spotecznego.
Pozwana w odpowiedzi wniosta o oddalenie powddztwa i wskazata, ze powddce
pozostawiono mozliwos$¢ korzystania z wody w lokalu, a uchwata odnosi sie jedynie do
odciecia dostawy wody cieptej z uwagi na nieregulowanie przez pozwang naleznosci z
tytutu optat. Wspolnota podkreslita, ze kobieta ma mozliwos¢ korzystania z cieptej wody
- zimng wode, do ktérej nadal ma dostep, moze sobie podgrza¢ we wtasnym zakresie.

Sad okregowy uwzglednit zgdanie stwierdzenia niewaznosci uchwaty. W swym
uzasadnieniu wskazat m.in., ze przedmiotem uchwat wspolnoty mieszkaniowej mogag
by¢ tylko sprawy dotyczgce nieruchomosci wspdlnej. Ingerencja w sfere uprawnien
wiascicielskich poszczegdinych cztonkdw jest wiec niedozwolona.

Jako ze wspolnota wywiodta apelacje, sprawg zajat sie sad drugiej instancji. Ten
rowniez potwierdzit racje powddki.

Catkowity wyjatek

W uzasadnieniu wyroku, opublikowanym 14 grudnia 2020 r., sgd zaznaczyt, ze
uprawnienia wspolnoty sg $cisle okreslone przez ustawodawce. Na wypadek razgcych
naruszen po stronie ktoregos z cztonkdw wspolnota moze podjg¢ uchwate o tresci
wynikajgcej z art. 16 ustawy o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910). Czyli o
wystgpieniu z powodztwem, w ktdorym wspolnota zgda sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekuciji z
nieruchomosci, z jednoczesnym wskazaniem, ze wtascicielowi lokalu sprzedanego w
tym trybie nie przystuguje prawo do lokalu zastepczego.

"Ustawodawca traktuje odciecie dostaw mediow jako wyjatek, a uprawnienia w tym
zakresie sg ograniczone do wskazanych ustawowo podmiotow, ktére nadto sg
ograniczane takze czasowo. Uchwata wspdlnoty podjeta zostata bez podstawy prawnej,
Z naruszeniem wskazanych powyzej zasad, a takze naruszeniem zasad ochrony prawa
wiasnosci" - uznat sad apelacyjny. Dalej za$ zaznaczyt, ze fakt zawarcia umowy z firmg
energetyczng na dostawe ciepta i cieptej wody nie stanowi o tym, ze wspadlnota jest jego
sprzedawcg. Typowym rozwigzaniem, takze w ptaszczyznie podatkowej, jest jedynie
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refakturowanie przez wspoélnote naleznosci na jej cztonkdéw. Takze z tego powodu nie
mozna uznac, by wspdlnota miata jakiekolwiek prawo decydowaé o odcinaniu dostepu
do mediow.

Adwokat tukasz Jaskowiak, partner zarzgdzajgcy w kancelarii Jaskowiak Nadra
Adwokaci, podkresla, ze zapewnienie mieszkancom mozliwosci korzystania z mediow
przez wspolnote to jeden z jej najistotniejszych obowigzkdéw, naktadanych zaréwno
przez kodeks cywilny, jak i przez ustawe o ochronie praw lokatorow. Ba, zgodnie z
trescig art. 191 par. 1a kodeksu karnego karze pozbawienia wolnosci podlega ten, kto w
celu zmuszenia innej osoby do konkretnego dziatania utrudnia tejze innej osobie
korzystanie z zajmowanego lokalu.

- W momencie kiedy wspdlnota odcina mieszkarncom dostep do mediéw, dziatanie to
nalezy najczesciej interpretowac jako utrudnianie korzystania z zajmowanego lokalu, co
wypetnia znamiona czynu zabronionego okreslonego w tymze przepisie - uwaza mec.
Jaskowiak.

Zaznacza jednak, ze istniejg skuteczne mechanizmy pozwalajgce wspolnotom na
odzyskanie zalegtych naleznosci zgodnie z prawem. Przede wszystkim tego rodzaju
spory nalezy rozwigzywac przed sgdem.

- Nowg furtke dla dochodzenia zalegtych optat przez wspodlnoty otworzy réwniez
planowana nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali, wprowadzajgca mozliwos$¢
inicjowania przez wspolnote procesu pozbawienia mieszkanca-dtuznika wtasnosci
nieruchomosci w obliczu osiggniecia okreslonego putapu zadtuzenia wobec wspolnoty -
uwaza tukasz Jaskowiak.

Czas na reakcje

W toku rozpoznawania sprawy juz przez sad okregowy pojawita sie réwniez watpliwosc,
czy stanowisko powodki w ogole powinno zosta¢ poddane analizie merytorycznej.
Artykut 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali okresla, ze wtasciciel lokalu moze zaskarzyc¢
uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg witascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdélng
lub w inny sposob narusza jego interesy. Przy czym - co wynika z ust. 1a - powodztwo
moze by¢ wytoczone w terminie szesciu tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu
0gotu wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci
uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. W przedmiotowej sprawie
powodztwo zostato skierowane do sgdu po niemal pottora roku od podjecia decyzji.
Sady obu instancji uznaty jednak, ze powdd, w tym bedacy cztonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej, wykazujgcy interes prawny w stwierdzeniu niewaznosci uchwaty
sprzecznej z prawem, moze skutecznie wytoczy¢ powddztwa na podstawie art. 189
K.p.c. i art. 58 par. 1 kodeksu cywilnego ("Czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg albo
majgca na celu obejscie ustawy jest niewazna (...)"). Zastosowania tu nie bedzie wiec
miat art. 25 ustawy o wtasnosci lokali, a tym samym nie moze by¢ mowy o
przekroczeniu 6-tygodniowego terminu.

Orzecznictwo: Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 16 czerwca 2020 r., sygn. akt |
ACa 84/20. www.serwisy.gazetaprawna.pl/orzeczenia

Marzena Sosnowska, Patryk Stowik
25.01.2021
Dziennik Gazeta Prawna
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Sygn. akt T ACa 84/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwea 2020 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Marek Boniecki

SSO del. Wojciech Zukowski
Protokolant: st. sekr. sadowy Marta Matys
po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2020 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powédztwa B. K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)
w K.
o ustalenie niewaznosci uchwaty
na skutek apelacji strony pozwanej
od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie
z dnia 7 listopada 2019 r. sygn. akt I C 2156/18

1. oddala apelacje;

2. zasadza od strony pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w K. na rzecz
powodki B. K. kwote 270 zl (dwiesScie siedemdziesiat ztotych) tytulem kosztéw nieoplaconej
pomocey prawnej udzielonej powddce z urzedu przez radee prawnego K. S..

SSO Wojciech Zukowski SSA Jan Kremer SSA Marek Boniecki

sygn. akt 1ACa §4/20
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UZASADNIENIE

Powddka B. K. w pozwie z dnia 7 grudnia 2018 r. wniosta o uchylenie uchwaty nr (...) 2 dnia 20
marca 2018 r. podjetej na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej prey ul. (...) K..

W uzasadnieniu Zqdania pozwu wskazata, Ze jest wtascicielkq lokalu mieszkalnego oznaczonego
numerem (...), potoZonego przy ulicy (...) w K.. Podata, e dwia 20 marca 2017 r. miato miejsce
zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej, na ktorym przeprowadzono gltosowanie nad wchwatq
oznaczong jako yuchwata Nr (...) W uchwale ustalono, e Wspdlnota moze odciqc cieptq wode. W
ocenie powddki uchwata jest niewaina, bowiem Wspdlnota miata inne moiliwosci dochodzenia
swoich praw v nie byt uprawniona do podjecia uchwaty o odtgczeniu mieszkania od wody z powodu
zalegtosci w optatach. Podniosta, Ze taka uchwata jest sprzeczna z prawem i niewaina, a
postepowanie wspdlnoty godzi w zasady wspotdycia spotecznego i jest catkowicie samowolne. Tym
samym wniosta o ustalenie niewasnosc tej uchwaty © nakazanie Wspdlnocie zaprzestania
nieludzkich praktyk. Ustanowiony w sprawie petnomocnik 2 wrzedu powddki pismem 2 dnia 15
kwietnia 2019 r. zglosit swdj udziat w sprawie i wniost o przyznanie powddce kosztow procesu
wedtug norm prawem przepisanych oraz o prayznanie mu kosztow zastepstwa procesowego z
urzedu wedtug nom prawem przepisanych, oswiadczajgce, 2 nie zostaty optacone w catosci ani w
czesci. Wskazad, 12 powddka domaga sie stwierdzenia niewainosci lub uchylenia uchwaty
dotyczacej odtqczenia jej mieszkania od sieci wodociggowej. W uzasadnieniu podnidst, ié powodka
nie byta informowana o podjeciu uchwaty, ktora jest razqco sprzeczna z prawem i zasadami
wspotéycia spotecznego. Powddka jako wspotwtascicielka nieruchomosci oraz mieszkaniec
Wspdlnoty nie wyraza zgody na pozbawienie jej dostepu do wody, jak rownies innych medidw.
Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa podnoszqe, Ze brak
podstaw do stwierdzenia niewasnosci uchwaty bgdz jej uchylenia bowiem powddce pozostawiono
moéliwosc korzystania z wody w lokalu, a uchwata odnosi sie jedynie do odciecia dostawy wody
cieplej z wwagi na nierequlowanie przez pozwang naleinosci z tytutu optal, co nie pozbawia
pozwanej moiliwosci korzystania z cieplej wody np. po jej podgrzaniu we wltasnym zakresie.
Pozwana zarzucita nadto, Ze powodka nie zachowata 6 tygodniowego terminu do zaskarienia
uchwaty.

Sad Okregowy wwzglednit 2gdanie stwierdzenia niewaznosci uchwaty i orzekt o kosztach
postepowania po ustaleniu, Ze powddka jest cztonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej

pray ul. (...) w K.. Wtasciciele lokali w nieruchomosci potozonej w K. przy ul. (...) na zebraniu w
dniu 20 marca 2018 r. podjeli uchwate nr (...), w ktorej postanowili wyrazic zgode na odciecie
dostawy cieptej wody do lokalu, ktorego witasciciel zalega z optatami w wysokosci uzasadniajgcej
wszczecie postepowania sqgdowego w trybie upominawczym. Uchwata zostata podjeta wickszoscia
51, 132% glosow. Powddka zalega z opltatami wobec wspdlnoty mieszkaniowej, Na mocy
przedmiotowej uchwaty powddce zostata odcieta dostawa cieplej wody do jej mieszkania. W ocenie
Sqdu zaskarzona uchwata w sposob razqcy narusza prawo i zasady wspitéycia spotecznego co
przesqdza o jej niewasnosci 2 mocy samego prawa stosownie do art. 58 § 2 k.c. Podkreslic naley,
Ze cztonek wspdlnoty mieszkaniowey, ktory wystepuje = powodztwem o ustalenie niewasnosci
uchwaty wspdlnoty na podstawie art. 189 k.p.c. nie jest ograniczony 6 tygodniowym terminem do
zaskarienia uchwaty wskazanym w art. art. 25 ust. 1 ustawy & dnia 24 czerwca 1994 r. o
wtasnosci lokali (Dz. U. 2019.737 t.5.). Wiasciciele lokali nie mogq podejmowac Zadnych uchwat,
ktore ingerowatyby w prawa odrebnej wtasnosci lokali. Podstawowym zadaniem Wspdlnoty
Mieszkaniowej jest bowiem zarzqdzanie nieruchomosciq wspdlng i reprezentowanie interesow
wtascicieli lokali w zakresie spraw zwigzanych z tg nieruchomosciq. Przedmiotem uchwat
Wspdlnoty mogq wiec byc tylko sprawy dotyczace nieruchomosci wspdlnej. Wspdlnota nie jest
natomiast uprawniona do ingerowania w sfere uprawnien wltascicielskich jej cztonkow. W swietle
powyzészego wspdlnota mieszkaniowa nie jest upowainiona do podjecia decyzji o odcieciu dostawy
wody do zadtuzonego lokalu. W doktrynie orzecznictwie podkresla sie, iz ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu sciekow nie preewiduje moliwosci odciecia
dostawy wody przez inne podmioty niz przedsiebiorstwo wodociggowo - kanalizacyjne, w tym
wtasciciela czy zarzadcee budynku wielolokalowego, gdy usytkownik lokalu mieszkalnego zalega 2
ptatnosciami (z0b. wyrok Sqdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2011r., sygn. akt
TACa 278/11, OSAW 2011/4/232; K. Ubysz, B. Brynczak, Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu
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w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow; Komentarz WK 2015). Wstrzymanie dostaw wody
cztonkowr wspolnoty mieszkaniowej jest dla niego czynnosciq ucigiliwg, ograniczajgcq
zaspokajanie jego potrzeb mieszkaniowych i moZliwosc takiego swobodnego zachowania sie przez
wspolnoty mieszkaniowe bytaby wprost sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Wymaga podkreslenia, Ze w sytuacyi, gdy czlonek
dtugotrwale nie wywigzuje sie z obowigzkow wobec Wspdlnoty to przepisy ustawy & dnia 24
czerwea 1994 r. o wltasnosci lokali (Dz. U. 2019.737 tj.), w szczegdlnosci art. 16, wskazujq jakie
czynnosci mogq byc podjete w stosunku do niego. Nie jest jednak zgodne z prawem podejmowanie
takich dziatan, jakich dotyczyla zaskariona uchwata. Wspdlnota nie jest jednak w Zadnym razie
uprawniona do samodzielnego egzekwowania przystugujgcych jej naleinosci w jakiejkolwiek
formie ani ograniczania czlonka wspdlnoty w korzystaniu z lokalu w razie ich nierequlowania.

Z powotanych przyczyn Sqd orzekt jak w pkt I. sentencji. O kosztach nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej powddce z urzedu orzekt Sqd, stosownie do wyniku procesu, na zasadzie art. 98 § 10 3
tart. 99 k.p.c. oraz 52 pkt 1 © 2, 54 ust. 1, 55 514 ust. 1 1 3 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 3 paddziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Parstwa
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (pkt II sentencji
wyroku). O niewiszczonych kosztach sqdowych orzekt Sad na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy 2
dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz. U. 2 2019 r., poz.
785) obcigzajgce nimi w catosci strone pozwang stosownie do wyniku procesu. Sktada sie na nie
optata nalezna od pozwu w kwocie 200,00 zt (pkt 111 sentencyi wyroku,).

Wyrok ten zaskariyla apelacjg w catosci strona pozwana wnoszqce o zmiane zaskarsonego wyroku
1 oddalenie powddztwa w catosci oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow za obie instancje.
Apelujaca zarzucita naruszenie prawa materialnego a to art. 58 § 2 k.c. v art. 189 k.p.c. przez ich
btedne zastosowanie w sytuacyi gdy uchwata zaskarsona istnieje a powddztwo oparte o te przepisy
moze dotyczyc jedynie Zadania ustalenia nieistnienia uchwaty ; art. 25 ust. 1 ustawy o wltasnosci
lokali w sytuacji gdy zaskaréona uchwata moze byc jedynie oceniana przez pryzmat niezgodnosci z
prawem i podstawq do tego jest w/w przepis a nie art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c.; art. 25 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali przez jego nie zastosowanie co spowodowato Ze sqd uznat, Ze w sprawie
nie obowiqzuje 6 tygodniowy termin na zaskarienie uchwaty © merytorycznie rozpoznal

sprawe; art. 8 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu

Sciekow poprzez uznanie, Ze ciepta woda usytkowa jest woda w rozumieniu ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode; art. 58 § 1 1 2 k.c. przez uznanie Ze zaskariona uchwalta jest niewasna z
mocy samego prawa w sytuacji gdy nie jest spreeczna z dobrymi obyczajami oraz nie narusza
zasad wspotzycia spotecznego.

W uzasadnieniu pozwana powoltata szereq orzeczen Sqdu Najwyészego i Sqdow Apelacyjnych
koncentrujgc sie na terminie zaskarienia, istnieniu uchwaty i brakw ograniczen wspdlnoty w
dysponowaniu swoim prawem, a takie odwotata sie do swiadczenia wzajemnego. W apelacji
petnomocnika pozwanej powtdrzono zarzuty strony. Powddka w odpowiedzi na apelacje wniosta o
Jej oddalenie © zasqdzenie kosztow. Podniosta, Ze zarzuty pozwanej nie sq zasadne.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje: Apelacja strony pozwanej nie jest zasadna. Sqd Apelacyjny
podziela ustalenia faklyczne — nie kwestionowane w apelacyi - jak i wywody prawne Sadu I
mstancyi © preyjmuge je za wtasne. Ustawa & dnia 24 wrzesnia 1994 r. o wtasnosci lokali ( Dz. U.
2020 r., poz. 532 t.j.) requluje wyodrebnianie odrebnych lokali © zasady korzystania z nich, przy
czym lokale te stanowiq odrebne nieruchomosci — art. 2 ust. 1 i 1a w/w ustawy @ art. 46

k.c. Innymi stowy lokale sq nieruchomosciams do ktorych majq zastosowanie requlacje odnoszqce
sie do prawa wtasnosci. W konsekwencji nalezy wskazac, se powstajgca 2 mocy prawa wspdlnota
mieszkaniowa (art. 6 ustawy ) nie moze wkraczac w sfere wtasnosci takich nieruchomosci z
wyjatkiem scisle okreslonych w ustawrie uprawnien. Zakres tych uprawnien wynika z art. 16
ustawy o wltasnosci lokali, a zwigzany jest takze z wykonywaniem przez czlonka wspolnoty
obowiqzkow wynikajgcych z art. 13 1 14 ustawy. Powyisze dotyczy podstawowych powinnosci
wynikajacych z ustawy. Nie wywiqzywanie sie z obowigzkow i nie przestrzeganie zasad
obowiqzujqcych we wspdlnocie uprawnia jej cetonkow do podjecia uchwaty urequlowanej w art. 16
ustawy w postact podjecia uchwaty o wystapieniu & powddztwem w ktorym wspolnota 2qda
spreedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji 2 nieruchomosci, a
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wtascicielowt lokalu sprzedanego w tym trybie nie preystuguje prawo do lokalu zastepczego.
Przepis ten preyznaje wspdlnocie najdalej idacq dotkliwa sankcje za nie wywigzywanie sie &
obowiqzkow cztonka wspdlnoty. Zarazem ta szczegdlna requlacja prowadzi do stwierdzenia, Ze
wspolnota nie moie wkraczac we wtadztwo lokalu w inny sposdb poza okreslonym w art. 13 ust.2
ustawy. Odwotujgce sie zatem do zasad ochrony wtasnosci nieruchomosci nalezy wskazad, ze
wspolnota samodzielnie nie moze podejmowac decyzji o odtgczeniu dostaw Zadnych mediow do
poszczegolnych lokali. W tym kontekscie podkreslic trzeba, Ze odciecie dostaw wody do lokalu jest
urequlowane w ustawie 2z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopalrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekow ( Dz. U. 2019 r. poz. 1437 L.j. ze zm. ) w art. 8 ust.1 pkt 2 z obowiqzkiem
rownoczesneqgo wskazania i udostepnienia zastepczego punktu poboru wody przeznaczonej do
spozycia. Innymi stowy zobowigzane jest do dalszego wmozliwienia korzystania z dostaw

wody. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r ( Dz. U. 2020r., poz. 833 t.j. ) prawo

energelyczne zawiera analogiczne requlacje ( np. art. 6b ). Powyésze wskazuje, Ze ustawodawca
traktuje ociecie dostaw mediow jako wyjatek a uprawnienia w tym zakresie sq ograniczone do
wskazanych ustawowo podmiotow, ktore nadto sq ograniczane takie czasowo. Uchwata Wspdlnoty
podjeta zostata bez podstawy prawnej, z naruszeniem wskazanych powyiej zasad, a takze
naruszeniem zasad ochrony prawa wtasnosci. Przed odniesieniem sie do zarzutow apelacji
podkreslic nadto nalezy, ze Wspdlnota podjeta uchwate o wystapieniu do sqdu o zezwolenie na
licytacyina sprzedaz lokalu powddki — uchwata nr (...)motywujqc ja poziomem zadtuzenia
powddki wzgledem Wspdlnoty. Kolejng uchwatg nr(...) wyrazono ,zgode na odciecie dostaw cieptej
wody do lokalu ktorego wtasciciel zalega z optatami w wysokosci uzasadniajqcej wszczecie
postepowania sadowego w trybie upominawczym zgodnie z par. 2 pkt 111 zat. Nr (...) do

uchwaty (...). Odciecie cieptej wody nastapi w momencie wszczecia postepowania sqdowego
dotyczqcego egzekwowanej nalenosci”. (k. 41 ) Zauwazyc trzeba, Ze glosy zebrano w dniu 20
marca 2017 r. na Zebraniu Wspdlnoty i w drodze indywidualnego ich zbierania po tej dacie. Na
marginesie poza rozwaianiami wskazac naledy, Ze z przedtoZonych przez pozwana dokumentow
nie wynika by powddce doreczono w/w uchwaty, pozwana wskazata na ich wystanie a petnomocnik
powddki zaprzeczyt by zostaty doreczone. Sqd Apelacyjny odnoszac sie do zarzutow apelacyi
wskazuje na poglad wyrazony przez K. Buliviskiego do art. 25 w "Ustawa o wtasnosci

lokali Komentarz” pod red. H. Izdebskiego WKP 2019 r. za LEX ,W mojej ocenie do czasu
ingerencyi przez ustawodawce w tresc przepisu powddztwo z art. 25 w.w.l. powinno byc
kwalifikowane jako powddztwo o uchylenie uchwaty, Zqdanie zas stwierdzenia niewainosci
uchwaty powinno byc realizowane na podstawie przepisow ogolnych w ramach powodztwa o
ustalenie, ktorych wytoczenie nie jest ograniczone terminem przewidzianym w art. 25 w.aw.l., 2 tym
Ze w celu skorzystania z tej mozliwosci konieczne jest wykazanie interesu prawnego”. Sqd zwraca
takze wwage na wyrok Sqdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 10 grudnia 2014 r. 1 ACa 1276/14
(LEX nr 1651896 ) w ktorym stwierdzono , w przypadkach szczegdlnie rasqcego naruszenia
prawa moina uznac uchwate wspdlnoty mieszkaniowe; za niewasng na podstawie art. 58 k.c. Na
taka niewainosé moze powotac sie kaida zainteresowana osoba, niebedgca zwigzana terminem, o
ktorym mowa w art. 25 w.aw.l. prey czym stwierdzenie niewaznosci uchwaty moéna uzyskac w
drodze powddztwa o ustalenie niewainosci — art. 189 k.p.c.”. ( analogicznie wyrok tego Sqdu z 19
sierpnia 2010 r. I ACa 39110 nie publ. ). Podsumowujaqc, powdd, w tym bedgcy cztonkiem
wspolnoty mieszkaniowej, wykazujgcy interes prawny w stwierdzeniu niewainosct uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej sprzecznej 2 prawem mose skutecznie wytoczyc powddztwo na

podstawie art. 189 k.p.c. i art. 58 § 1 k.c. Zarzut apelacji w tym zakresie nie byt zasadny a
odwotanie do argumentacyi ustalenia nie istnienia uchwaty nie zwigzane ze stanem faktycznym. Z
preedstawionych powyzsej argumentow wynika, Ze w razie stwierdzenia niewainosci uchwaty, jak
ma to miejsce w rozpoznawanej sprawie, podstawq rozstrzygniecia sq art. 58 k.c. i art. 189

k.p.c. , a wiec nie ma zastosowania termin z art. 25 ustawy o wtasnosci lokali, w konsekwencyi
Saqd nie mogt naruszyc tego przepisu. Stowa sprzeczny i niezgodny jezykowo sq synonimama,
jednak w prawie istnieje miedzy nimi réznica. Czynnosé prawna sprzeczna z prawem jest
niewaina, co stanowi o wyiszym stopniu naruszenia zasad. W sprawie przesqdzajq o tym
odwotania do wskazanych ustaw @ podmiotach uprawnionych do odciecia dostaw mediow, a takse
preypomnienie, ge lokal stanowi odrebng nieruchomosc @ do ingerencyi w zakres praw wlasciciela
wymagana jest podstawa ustawowa, czego pozwana nie posiada. Wreszcie wskazac naledy na to e
dla wszczecia postepowania upominawczego brak jest szczegolnych przestanek, ,, dochodzi
roszczenia pienieinego” — art. 498 k.p.c. Niezwykle istotnym elementem takze stanowigeym o
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naruszeniu prawa jest stwierdzenie, e odciecie cieptej wody nastgpt w momencie wszczecia
postepowania. Innymi stowy Wspdlnota przypisata sobie modliwosc stosowania swego rodzaju
zabezpieczenia wkraczajac w ten sposob w uprawnienia sqdu. Powyisze argumenty dodatkowo
potwierdzajg wkroczenie przez Wspdlnote w sfere praw powddki bez podstawy prawnej. Sad
Apelacyjny odnosi sie do zacytowanego w uzasadnieniu apelacji orzeczenia zauwaiajqc jednak, Ze
wskazane w nim przepisy nie byty zawarte w zarzutach apelacyi, jak i nie prowadzono
postepowania dowodowego, a apelacja nie zarzucata naruszenia przepisow postepowania
cywilnego. Pozwana w uzasadnieniu apelacji powotal posrednio art. 488 k.c. v art. 490 k.c. przez
zacytowanie orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Warszawie ( VACa 338/17 )odwotujqce sie do
wskazanych przepisow, jednak i ten arqgument nie jest trafny tak z juz wskazanych relacji
pomiedzy wtascicielami odrebnych nieruchomosci, jak i z tej preyczyny, ge pozwana nie wykazata,
Ze jest sprzedawcq cieplej wody. Fakt zawarcia wmowy z (...) na dostawe ciepta © cieplej wody nie
stanowi o tym, e Wspdlnota jest jego sprzedawcq. Typowym rozwigzaniem, takse w ptaszczyinie
podatkowej, jest jedynie refakiurowanie przez Wspdlnote naleznosci na jej cztonkow. W tym
zakresie Wspdlnota nie prowadzita nadto postepowania dowodowego. Z przedstawionych przyczyn
apelacja ulegtq oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. a o kosztach orzeczono na podstawie art. 98
k.p.c.wzw. zart. 391 § 1 k.p.c.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSO Wojciech Zukowski
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