Sygn. akt I ACa 1189/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Wladystaw Pawlak
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2014 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S. (1) i A. S. oraz Syndyka masy upadloéci (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w Z.
w upadloéci likwidacyjnej

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej NieruchomoSci przy ul. (...) w Z.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow J. S. (1) i A. S. oraz strony pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu
z dnia 20 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 163/13

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nadaje mu brzmienie:

I. uchyla uchwatle wlascicieli lokali tworzqcych Wspoélnote Mieszkaniowqa Nieruchomosci przy ul.
(...) w Z. oznaczonqg numerem (...), podjetq w dniu 28 grudnia 2012 r. w sprawie odciecia dostawy
mediow do lokali, ktorych wlasciciele zalegajq z regulowaniem naleznosci, w czesci dotyczqcej
odciecia dostawy energii cieplnej;

II. w pozostalym zakresie oba powodztwa oddala;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;

2) oddala apelacje strony pozwanej w pozostalej czesci, zas apelacje powodow A. S. i J. S. (1) w
calosci;

3) zasgdza na rzecz strony pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z. od
powodoéw A. S. iJ. S. (1) solidarnie kwote 302,50 zl (trzysta dwa zlote pieédziesiqt groszy), zas od
powoda Syndyka masy upadlosci (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w Z. w upadlosci



likwidacyjnej kwote 167,50 zl (sto szesédziesiqt siedem zlotych i pieédziesiqt groszy) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1189/13

UZASADNIENIE

Syndyk masy upadltoéci (...) spoltki z ograniczong odpowiedzialno$cia w Z. w upadloSci likwidacyjnej domagal sie o
uchylenia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. nr (...) z dnia 28 grudnia 2012 roku w sprawie odciecia
dostawy mediéw do lokali, ktérych wlasciciele zalegajg z regulowaniem nalezno$ci. Powod powolal, ze uchwala jest
sprzeczna z prawem oraz zasadami wspolzycia spotecznego, dobrymi obyczajami i narusza interesy powoda jako
wlaéciciela 85 lokali we wspodlnocie. Wykonanie uchwaly wigze sie ze wstrzymaniem dostaw ciepla i cieplej wody
do lokali, ktorych wlasciciele zalegaja z zaplata na rzecz Wsp6lnoty. Uchwala narusza art. 15 ust. 2 i art. 16 ustawy
o wlasnoSci lokali, ktory okresla jakie czynnoS$ci moze podja¢ wspoélnota wobec wlascicieli zalegajacych dlugotrwale
z oplatami na jej rzecz. Powolane przepisy nie uprawniaja wspolnoty mieszkaniowej do odciecia mediéw. Uchwala
narusza takze przepis art. 6 ust. 3a ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2012 r. poz.
1059) i art. 8 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu
$ciekow (Dz. U. z 2006r. Nr 123 poz. 858 ze zm.). Poza tym pozbawienie mediéw, w szczegbdlnoSci dostaw ciepla w
okresie zimowym narusza zasady wspdlzycia spolecznego. Strona pozwana zaprzeczyla, by zlozenie powodztwa bylo
przejawem naduzycia prawa, ktore nie zastuguje na ochrone.

Powodowie A. i J. S. (1) wnie§li o uchylenie uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wZ. nr (...)

i (...) z dnia 28 grudnia 2012 roku. Wskazali, ze uchwala nr (...)dotyczy ustalenia zaliczek na pokrycie
kosztoéw utrzymania czeSci wspdlnych. W jej wyniku doszlo do dwukrotnego zwiekszenia obcigzen finansowych
powoddéw. Druga z zaskarzonych uchwal wprowadza sankcje za nieprzestrzeganie uchwaly nr (...). Podjecie uchwat
usprawiedliwiono upadloécia (...) sp. z 0.0. Zdaniem powodéw zaskarzone uchwaly naruszajg przepisy prawa,
gdyz lamiag zasade, ze wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeSci
odpowiadajacej jego udzialowi. Poza tym uchwaly naruszaja interesy powodow, gdyz w sposéb nieuzasadniony
zwiekszaja ich zobowigzania wobec Wspolnoty. Ich zdaniem nie ma podstaw do przypuszczania, ze w przyszlosci
mozliwe bedzie odzyskanie §wiadczen przekraczajacych ich udzial w ramach postepowania upadlosciowego spotki

(...).
Obie sprawy zostaly polaczone do wspo6lnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie
kosztobw postepowania. Jako uzasadnienie dla podjecia uchwal wskazala zaniedbania poprzedniego zarzadcy
nieruchomoéci tj. (...) Park sp. z o.0., ktora wykazuje powiazania osobowe z upadla spdétka (...). Z powodu zaniedban
zarzadcy, nieegzekwowania zaliczek od wlascicieli lokali powstaly zaleglo$ci w zaplacie za dostawe mediéw doszlto
do zagrozenia ich odciecia przez dostawcow. W zwigzku z powyzszym powstata koniecznosé podjecia uchwaly
nr (...), tj. ustalenia wyzszych zaliczek celem pokrycia niedoboréw i uregulowania zaplaty za media, by zapobiec
odcieciu ich dostawy dla calej wspolnoty. Konsekwencja uchwaly nr (...)byla zaskarzona uchwala nr (...). Podjecie jej
bylo konieczne, by obnizy¢ koszty Wspolnoty oraz zdyscyplinowaé wlascicieli do regulowania naleznoSci. Zdaniem
strony pozwanej podjete uchwaly nie naruszyly prawa ani zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna,
poniewaz mialy uchroni¢ Wspolnote przed zaleglo$ciami platniczymi wobec dostawcéw. Zdaniem strony pozwanej
wystapienie przez Syndyka z powddztwem stanowi naduzycie prawa skoro nie reguluje zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomoéci, ktore obciazaja mase upadloéci, a zadluzenie tego powoda wzgledem strony pozwanej na dzien 30
wrze$nia 2012 r. przekraczalo kwote 1.000.000 zl.

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu uchylit uchwale wilascicieli lokali tworzacych
Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z. nr (...) z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie odciecia dostawy
mediéw do lokali, ktorych wlasciciele zalegaja z uregulowaniem naleznoéci, oddalil w pozostalym zakresie pow6dztwo
A. S.iJ.S. (1), zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda Syndyka masy upadloéci (...) spolki z ograniczona



odpowiedzialno$cia w Z. w upadlosci likwidacyjnej kwote 457 z} tytutem kosztéw procesu, za§ w pozostalym zakresie
koszty procesu wzajemnie zniost.

Orzeczenie powyzsze sad I instancji oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z. obejmuje kilkadziesiat lokali mieszkalnych oraz rekreacyjnych. Strona
powodowa (...) sp. z 0.0. w Z. — obecnie w upadloéci likwidacyjnej - jest wlascicielem 85 lokali we Wspoélnocie.
Czeéc z tych lokali jest zajmowana przez osoby, ktore zawarly z upadla spotka umowy przedwstepne sprzedazy lokali
na ich rzecz. Dostawa energii elektrycznej do nieruchomosci odbywa sie na podstawie uméw zawartych pomiedzy
wlaécicielami poszczegblnych lokali a dostawcg energii (...) sp. z 0.0. Koszty dostawy energii elektrycznej do czeSci
wspolnych nieruchomo$ci obciazajg natomiast bezposrednio Wspdlnote i sa pokrywane z zaliczek uiszczanych na
poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej. Z kolei dostawa ciepla i podgrzewanej wody przez Przedsiebiorstwo
(...) SA oraz dostawa zimnej wody i odprowadzanie Sciekow przez (...) sp. z 0.0. odbywa sie przez Wspdlnote
Mieszkaniowa, ktéra na podstawie umoéw z dostawcami nalicza miesieczne zaliczki dla poszczegdlnych lokali w
wysoko$ci przewidywanego zuzycia. Strona powodowa nie wnosi zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci w
pelnej wysokosci, co m.in. doprowadzilo do powstania zadluzenia Wspoélnoty. Obecnie przekracza ono 2 min zl.

W zwigzku z zagrozeniem odciecia dostaw mediow do Wspolnoty z powodu zaleglo$ci w platno$ciach, spowodowanych
glownie nieregulowaniem nalezno$ci przez wiekszoSciowego wspdtwlasciciela — strone powodowa (...) sp. z o.0.
postawiong w stan upadloSci likwidacyjnej, podczas zebrania w dniu 28 grudnia 2012 r. czlonkowie Wspolnoty
podjeli m.in. uchwatle nr(...)w sprawie ustalenia wysokoSci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz
media, na mocy ktérej ustalona zostala poczawszy od dnia 1 stycznia 2013r. miesieczna zaliczka na koszty utrzymania

(2)

nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 14,90 zt za m powierzchni lokalu wraz z przynalezno$ciami, za media w

wysokosci 9,50 zt za m(® powierzchni lokalu. W wyniku tego kwota zaliczki wzrosta dwukrotnie, a w zakresie kosztow

utrzymania nieruchomosci wzrost jest trzykrotny. Podjeto réwniez uchwale nr (...)w sprawie odciecia dostawy mediow
do lokali, ktorych wlasciciele zalegaja z regulowaniem naleznosci. W uchwale tej zdecydowano o odcieciu mediow do
lokali, ktérych wlasciciele zalegaja z regulowaniem naleznosci z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej
oraz mediow w wysokoéci rownej trzymiesiecznej zaliczce. W takim wypadku uchwalono, ze wlasciciel lokalu ma
zostac obciazony kosztami prac dotyczacymi odciecia i przywrocenia dostawy mediow do lokalu. Odciecie mediow nie
zwalnia go z uiszczania zaliczek miesiecznych na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz media. Wtasciciel
lokalu winien zosta¢ poinformowany o dacie odciecia mediéw listem poleconym. Wplywy z zaliczek po podwyzce
powinny wynosi¢ miesiecznie okolo 200 000 zl. Wplaty z tego tytulu wynosza obecnie jedynie 15 000 zt miesiecznie.
Zadluzenie narasta. Realne jest zagrozenie odciecia dostaw mediow dla Wspoélnoty.

W zwiazku z nieuregulowaniem zaliczek przez niektérych wlaécicieli po podjeciu uchwaly nr (...)mialy miejsce
przypadki odciecia dostaw cieplej wody. Polegalo to na zakreceniu zaworé6w do mieszkan dluznikow. W efekcie
zaleglo$ci byly regulowane. Obecnie media sg dostarczane do wszystkich mieszkan. Odlaczenia dostawy cieplej wody
dokonywali pracownicy zarzadcy, dlatego nie powodowalo to dodatkowych kosztéw. Jedynie odciecie dostaw energii
elektrycznej do czeSci wspolnych nieruchomosci tj. na poszczegélnych klatkach schodowych lub garazach wymaga
interwencji pracownikéw dostawcy — spolki (...).

Zarzad Wspolnoty podejmowal rowniez inne dzialania majace na celu poprawe sytuacji finansowej Wspolnoty.
Zgloszono wierzytelnosci wobec spolki (...) w postepowaniu upadloéciowym. Wspdlnota czynnie wystepowala w
postepowaniu upadloSciowym spélki (...) domagajac sie jak najszybszej sprzedazy lokali wehodzacych w sklad masy
upadlo$ci upatrujac w tym mozliwo$é zaspokojenia swoich wierzytelno$ci. Wobec wlascicieli, ktorzy nie reguluja
zaliczek stosowane sa wezwania do zaplaty, kierowane sa pow6dztwa i wszczynane postepowania egzekucyjne.

Sad I instancji wskazal, ze stan faktyczny byt bezsporny i zostal ustalony w oparciu o zgodne twierdzenia stron. W
zwigzku z tym pominieto zlozone przez strony wnioski dowodowe. W zakresie w jakim odnosily sie do ustalenia
wynikéw rozliczen z poprzednim zarzadca (...) Park sp. z 0.0. w Z., toku sprawy karnej zwigzanej z poprzednim
zarzadca nieruchomosci wspdlnej i postepowania w przedmiocie ogloszenia upadloSci pominieto je wobec tego, ze



nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia. Nie bylo takze podstaw do przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron.
Dowdd ten ma charakter subsydiarny i moze byé przeprowadzony jesli pozostaly jakie$ niewyjas$nione fakty co nie
mialo miejsca.

W swych rozwazaniach Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Zdaniem sadu I instancji uchwala nr (...)w przedmiocie odciecia dostaw mediéow do lokali,
ktoérych wlaéciciele zalegaja z regulowaniem nalezno$ci pozostaje w sprzecznoéci z przepisami ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne oraz ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, totez podlega uchyleniu. Wspolnota nie byla uprawniona do odcinana dostaw
energii elektrycznej do lokali stanowiagcych indywidualng wlasno$é, poniewaz umowy z dostawcg zawierali wlasciciele
tych lokali. Sila rzeczy odciecie dostaw energii elektrycznej moglo ograniczy¢ sie tylko do czeSci wspolnych budynku
tj. klatek schodowych i garazy. Jedynie dostawca jest uprawniony do odciecia dostawy energii elektrycznej i ciepla, o
ile zachodzilyby do tego podstawy okreslone w umowie

o dostarczanie energii i art. 6 ust. 3 i 3a Prawa energetycznego. Podobnie wedlug art. 8 ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw przedsiebiorstwo wodno-kanalizacyjne jest uprawnione
do odciecia dostawy wody, jezeli odbiorca ustug nie uiscil naleznosci za pelne dwa okresy obrachunkowe, nastepujace
po dniu otrzymania upomnienia w sprawie uregulowania zalegltej oplaty. Jedynie dostawca jest legitymowany do
pozbawienia odbiorcy dostaw wody, ciepla i energii elektrycznej i odprowadzania $ciekdéw. Nie ma tych uprawnien
zarzadca nieruchomosci. Sad Okregowy powolal sie na poglad Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu wyrazony w wyroku
z dnia 14 maja 2011 r. o sygn. I ACa 278/11 opartym na podobnym stanie faktycznym.

Nadto, zdaniem sadu I instancji, wsp6lnota mieszkaniowa, pomimo iz jest organem samorzagdowym, nie posiada
uprawnienia do postanowienia o odcieciu dostaw mediéw, gdyz naruszaloby to zasady wynikajace z powolanych
przepiséw prawa. Ustawa o wlasnoéci lokali w art. 15 ust. 2 i art.16 wyposaza wspolnote w narzedzia umozliwiajace
ochrone przed zachowaniem wspotwlascicieli, ktérzy uchylaja sie od uiszczania zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomosci. Mozliwe jest dochodzenie tych wierzytelnoSci w postepowaniu upominawczym, a nawet domaganie
sie licytacyjnej sprzedazy lokalu dluznika. Nie jest jednak zgodne z prawem podejmowanie takich dzialan jakich
dotyczyla zaskarzona uchwatla. Dokonanie odciecia dostaw mediow do lokali poza tym pozostawalo w sprzecznosci z
prawidlowym zarzadem nieruchomo$cia wspo6lng. Pozbawienie dostawy energii i wody oraz odprowadzenia $ciekow
do lokali moze bowiem stanowi¢ zagrozenie dla ich substancji, jak rowniez dla mieszkajacych w nich ludzi i rodzi¢
zobowiazania wspolwlasciciela wobec innych podmiotow. Wigze sie to z mozliwoscia naruszenia zasad wspolzycia
spolecznego. Godzi bowiem w bezpieczenstwo mieszkancéw i ich godnosé. Prawdopodobne jest tez, ze wstrzymanie
dostaw mediow do czesci lokali moze by¢ niekorzystne dla czes$ci wspolnych budynku i prowadzi¢ do ich degradacji.
Szczegdlne zagrozenie pojawia sie w okresie zimowym.

Nie ma natomiast podstaw do przyjecia, ze syndyk naduzywal prawa wystepujac

z powodztwem o uchylenie wspomnianej uchwaly. Art. 5 k.c. stanowigcy, iz nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia
spolecznego, a takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony, moze stanowi¢ podstawe obrony strony w procesie. Sytuacja taka nie ma jednak miejsca. Uprawnione
jest wystepowanie z powodztwem zmierzajacym do uchylenia uchwaly sprzecznej z prawem i interesem powoda.
Zaskarzona uchwala stanowi zagrozenie dla kondycji nieruchomosci lokalowych wchodzacych w sklad masy upadlosci
izajmujacych je osob, ktore reguluja zwigzane z tym koszty na rzecz Syndyka. Skutki uchwaly moga naruszac stuszne
interesy powoda i narazac¢ na utrate warto$ci majatku i dodatkowe zobowiazania. Nie mozna powoda pozbawiac prawa
do ochrony przed tym zagrozeniem z uwagi na to, ze nie reguluje swoich zobowigzan wobec Wspolnoty, lecz zaspokaja
zobowigzania wobec wszystkich wierzycieli stosownie do regul obowiazujacych w postepowaniu upadlo$ciowym.
Dziatania zgodne z tymi regulami nie mozna uznawa¢ za naduzycie prawa.



Odnoszac sie do powodztwa A. S.iJ. S. (1) o uchylenie uchwaty nr(...)w przedmiocie ustalenia wysokosci zaliczki na
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej oraz media sad I instancji uznal, Ze nie zostaly spelnione przestanki z art.
25 ustawy o wlasnoSci lokali. Uczestnictwo we wspdlnocie mieszkaniowej wiaze sie z solidarnos$cia

w ponoszeniu kosztow utrzymania czeSci wspoélnych. W zwiazku z tym, iz wspolnote tworza poszczegdlni
wspotwlaseiciele i suma zachowan wszystkich czlonkow wplywa na kondycje wspdlnoty, zaniechania po stronie
jednego ze wspoOtwlascicieli wywieraja wplyw na pozostalych czlonkow. Jezeli wspotwlasciciel, ktory dopuszeza
sie zaleglo$ci w zaplacie zaliczek na utrzymanie czeSci wspdlnych nie ma wielu udzialdbw w nieruchomosci, to
wplyw jego zachowania na pozycje wspdlnoty jest niewielki. Kiedy jednak zaistnieje sytuacja, jak w niniejszej
sprawie, wspolwlasciciel, ktoérego dotknely problemy finansowe dysponuje znacznym lub wiekszoSciowym udziatem
w nieruchomos$ci wspodlnej, wowczas konsekwencje jego niewyplacalnoéci maja decydujacy wplyw na losy calej
wspolnoty. Obowigzki finansowe wlascicieli lokali sa $ciSle zharmonizowane z charakterem i kompetencjami
wspolnoty mieszkaniowej, ktdrej zadaniem jest prawidlowe zarzadzanie wspotwlasnos$cia i ktéra kompetentna jest
jedynie do podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomos$ci wspélnej i spraw zwigzanych z zarzadzaniem ta
nieruchomo$cig. Nie moze ona decydowaé

o sprawach dotyczacych lokali stanowiacych wylaczng wlasnoéé poszczegbdlnych wiascicieli. Do kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna obciazajacych wiascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej ulamkowej czesci - zalicza sie,
zgodnie z przykladowym wyliczeniem z art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali np. wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomogci wspolnej oraz oplaty
za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie kosztéw zarzadu, zgodnie z art. 15 powolanej ustawy,
wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat. Wiasciciel lokalu nie moze wigzaé wykonania obowiazku
uiszczenia zaliczki ani wysokosci zaliczki z faktem uzyskiwania przez niego pozytkéw badz innych przychodéw (np.
dochoddéw z wynajmu) z lokali potozonych w danej nieruchomosci

iz wysoko$cia tych przychodéw. Ma bowiem utrzymywacé nieruchomo$¢ wspodlna, dopoki jest jej wspotwlascicielem,
niezaleznie od tego, czy osiaga jakie$ przychody (w tym czy osiaga przychody zlokali stanowiacych jego wlasnos§¢). Jesli
rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przekraczaja koszty planowane (i wniesione zaliczki), wlaciciele
zobowigzani beda doplaci¢ brakujaca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czeSci), poniewaz zgodnie z art. 12
ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali sg oni zobowigzani pokry¢ wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci. Jesli natomiast
wplacone przez wlascicieli lokali zaliczki przewyzszaja rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlasciciele lokali moga albo
zaliczy¢ na poczet zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwrdcié wladcicielom lokali,
kazdemu w odpowiedniej czesci.

Podjecie uchwaly nr(...)mialo na celu zwiekszenie wplywoéw z tytutu zaliczek i zwigzane bylo z niedoborem $rodkow
na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. Podejmujac uchwale cztonkowie Wspolnoty dzialali zgodnie z prawem. Byli
uprawnieni do podjecia decyzji o podwyzce zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng oraz media. Podjecie
takiej uchwaly zmierzajacej do zapobiezenia zalegloSciom platniczym nie bylo posunieciem sprzecznym z umowa
wlascicieli ani tez zasadami zarzadu. Uchwala miala na celu ochrone nieruchomos$ci wspolnej przed zniszczeniem i
degradacja w wyniku odciecia dostaw mediow

i pozbawieniem niezbednych ustug, a zauwazy¢ nalezy, ze byl to okres zimowy, kiedy np. brak ogrzewania
mogt skutkowaé zniszczeniem instalacji i substancji budynku. RzeczywiScie zla sytuacja finansowa Wspolnoty jest
spowodowana wstrzymaniem uiszczania zaliczek przez wiekszoSciowego wspotwlasciciela. Konieczno$é pokrycia
zwiazanych z tym niedoboréw spoczela na pozostalych wspotwlascicielach. Pierwszorzednym celem uchwaly bylto
jednak utrzymanie plynnoSci finansowej Wspolnoty, nie za$§ obarczenie wspolwlascicieli obowigzkiem zaplaty za
(...) sp. z 0.0. Uchwala zostala podjeta doraznie, w reakcji na trudng sytuacje jaka powstala. Dzialanie takie bylo
racjonalne i zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu. Uchwala nie zwalnia dluznika wspdlnoty — spotke (...)
z obowigzku wniesienia zaliczek. W przypadku uregulowania przez nig zalegloSci prawdopodobnie dojdzie do
nadwyzki Srodkéw przeznaczonych na koszty zarzadu nieruchomoscia w stosunku do zwigzanych z tym potrzeb. Jesli
sytuacja taka bedzie miala miejsce nastgpi stosowne rozliczenie. Cho¢ uchwala naklada dodatkowe obowigzki na



wspolwlasceicieli, to nie mozna uzna¢, ze narusza ich interesy, w tym interes powod6éw. Brak odpowiedniej reakeji
wspoltwlascicieli mégtby doprowadzi¢ do utraty pltynnosSci przez Wspoélnote, odcieciu dostaw mediéw i pozbawieniu
niezbednych ustug koniecznych do jej utrzymania. Zapewnienie utrzymania nieruchomosci wspoélnej jest interesem
wszystkich wspotwlascicieli, w tym powodoéw. Bierno$é Wspdlnoty w tym przedmiocie moglaby zosta¢ uznana za
sprzeczng z interesami czlonkéw. Nie bez znaczenia jest fakt, ze podjecie wspomnianej uchwaly nie jest jedyna
reakcja na narastajace problemy finansowe. Zarzad Wspolnoty podejmuje bowiem liczne dzialania majace na celu
wyegzekwowanie §rodkéw naleznych Wspoélnocie od sp6iki (...) jak i innych wspotwlascicieli, ktorzy zalegaja z zaplatg.
Podniesienie wysokoSci oplat nie jest wiec jedyna proba pozyskania §rodkow. Nie mozna wiec uznaé, ze rozwigzanie
problemow Wspoélnoty nastepuje poprzez siegniecie do kieszeni wyplacalnych wspotwlascicieli. Porownujac wysoko$é
aktualnego zadluzenia Wspdlnoty i realne wplywy z tytulu zaliczek nie ma podstaw do kwestionowania wysokosci
ustalonych zaliczek. Wynika ona z doraznej potrzeby ratowania ptynnosci Wspoélnoty.

Rozliczajac koszty procesu sad I instancji w odniesieniu do powddztwa Syndyka masy upadtosci (...) sp. z o.o.
w upadlosci zastosowat regule wynikajgca z przepisu art. 98 k.p.c., z uwagi na uwzglednienie go w calo$ci, zas w
odniesieniu do powddztwa A. i J. S. (1) regule wynikajaca z art. 100 k.p.c. przyjmujac, ze powodztwo to zostato
uwzglednione w polowie.

Wyrok powyzszy zostal zaskarzony przez powodow A. S.1J. S. (1) w cze$ci oddalajacej ich powddztwo oraz przez strone
pozwang w czeSci uwzgledniajacej powddztwo i zasadzajacej od strony pozwanej koszty procesu.

Powodowie A.1J. S. (2) zarzucili zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to art. 12 ust. 2
i3 stawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji utrzymanie w mocy uchwaly nr (...), ktéra
dwukrotnie zwieksza obciazenie powodow wzgledem pozwanej oraz naruszenie przepisOw postepowania, a to art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez niedokonanie wszechstronnej oceny zgromadzonych w sprawie dowoddéw, przekroczenie granic ich
swobodnej oceny, a takze sprzeczno$¢ ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym poprzez
przyjecie, ze: pozwana podejmujac uchwale nr(...)dzialata zgodnie z prawem, powodowie sg zobowiazani do uiszczania
kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci ponad posiadany udzial, wstrzymanie uiszczania zaliczek przez
wiekszo$¢ wspotwlascicieli rodzi obowiazek pokrycia niedoboréw przez pozostalych wspotwlascicieli ponad posiadany
udzial, uchwala nie narusza intereséw powod6é6w pomimo nalozenia dodatkowych obcigzen finansowych oraz ze
brak jest podstaw do kwestionowania przez powodéw wysokoS$ci zaliczek ustalonych uchwala nr (...). W konkluzji
powodowie ci domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia powddztwa w caloSci oraz zasadzenia od
strony pozwanej na ich rzecz kosztoéw procesu.

Strona pozwana zarzucila zaskarzonemu wyrokowi naruszenie art. 316 k.p.c. poprzez pominiecie przy wydawaniu
orzeczenia czeéci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, naruszenia art. 25 ustawy o wlasnosci lokali
poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie polegajace na uchyleniu uchwaly nr (...)mimo braku podstaw do takiego
postapienia oraz naruszenie art. 5 k.c. poprzez odmowe jego zastosowania pomimo stwierdzenia, w niespornym
stanie faktycznym, okoliczno$ci §wiadczacych o naduzyciu prawa przez powoda, ktérego postepowanie byto jednym z
zasadniczych powodow powstania wyjatkowo trudnej sytuacji finansowej wspoélnoty i w konsekwencji podjecia uchwat
nr (...)i (...)W konkluzji strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I i oddalenie powo6dztwa
oraz o zasadzenie od powoddow na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji strony pozwanej, natomiast strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji
powodow A.iJ.S. (1).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze jakkolwiek powodowie A. i J. S. (2) w swej apelacji sformulowali zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez niedokonanie wszechstronnej oceny dowoddw i sprzecznosci ustalen faktycznych z
zebranym w sprawie materialem dowodowym, to nie wskazali, jakie to dowody zgromadzone w sprawie nie zostaly ich
zdaniem wlasciwie ocenione, nie polemizowali z zawartym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stwierdzeniem, ze
wszystkie fakty stojace u podstaw zaskarzonego orzeczenia byly bezsporne i nie wskazali zadnego z faktow przyjetych



przez sad I instancji, ktory bylby sporny, jak tez zadnego dowodu wnioskowanego przez strony, ktory ich zdaniem
powinien zosta¢ przeprowadzony, a wobec przyjecia przez sad bezsporno$ci faktéw przeprowadzony nie zostat.
Powodowie ci nie odniedli sie w apelacji do faktu, ze zaden dowdd w sprawie nie byl prowadzony, gdyz wszystkie fakty
zostaly uznane za bezsporne, w konsekwencji czego nie istnieja w sprawie dowody, ktére podlegalyby jakiejkolwiek
ocenie. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest skierowany w proznie, gdyz brak jest desygnatow,
ktérych moglby dotyczy¢. Z kolei zarzucajac sprzecznoé¢ ustalen sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym skarzacy wymienili wylacznie okoliczno$ci nie stanowiace faktéw i nie bedace przedmiotem ustalen, ale
stanowigce ocene prawng faktow stojacych u podstaw tych ustalen. W konsekwencji apelacja, pomimo sformutowania
zarzutu sugerujacego kwestionowanie ustalen faktycznych, zadnych takich ustalen nie kwestionuje.

Takze strona pozwana w swej apelacji nie zakwestionowala stanu faktycznego przyjetego przez sad I instancji za
podstawe zaskarzonego wyroku, stwierdzajac wprost, ze stan faktyczny byl niesporny. Podniesiony w apelacji strony
pozwanej zarzut naruszenia art. 316 k.p.c. poprzez pominiecie przy wydawaniu orzeczenia czeSci zgromadzonego
w sprawie materialtu dowodowego, nie dotyczy, co jednoznacznie wynika z uzasadnienia zarzutu, wadliwych
ustalen, jak tez nie kwestionuje oparcia orzeczenia na faktach bezspornych miedzy stronami, ale odnosi sie do
nieuwzglednienia przy ocenie uchwaly nr (...)tych faktow, ktore dotycza sytuacji finansowej wspdlnoty, jej przyczyn
oraz podejmowanych w zwiazku z tym przez wspolnote dzialan, ktore to fakty wziete natomiast zostaly pod uwage
przez sad I instancji przy ocenie uchwaly nr (...). Niespornoéc¢ faktoéw znalazla takze potwierdzenie w o§wiadczeniach
stron skladanych w toku rozprawy apelacyjnej. Pozwala to Sadowi Apelacyjnemu przyjac ustalenia faktyczne stojace u
podstaw zaskarzonego wyroku i przedstawione w jego uzasadnieniu za wlasne i uczynicé je podstawag swego orzeczenia.

Wyeksponowania przez Sad Apelacyjny wymaga natomiast fakt niewskazany przez sad I instancji, a bezsporny miedzy
stronami, co jednoznacznie przesadza tre$¢ ich wystapien na rozprawie apelacyjnej, iz budynek pozwanej wspdlnoty
nie jest przeznaczony do stalego zamieszkiwania, ale jest luksusowym apartamentowcem wyposazonym w SPA, a
lokale w tym budynku stuza zaspokajaniu potrzeb zwigzanych z wypoczynkiem i do takich celéw zostaly wybudowane
oraz wykupione, przy czym cze$¢ ich wlascicieli nie przeznacza ich do uzytku osobistego, ale na wynajem.

Rozpoznajac sprawe przy przyjeciu stanu faktycznego wynikajacego w powyzszych stwierdzen w pierwszej kolejnosci
dostrzec trzeba, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w sytuacji szczegélnej, w ktorej znalazla sie pozwana
wspolnota. OkolicznoSci dotyczace tej sytuacji i przestanek podjecia zaskarzonych uchwal zostaly wlasciwie wskazane
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, a zadna ze stron nie kwestionowata ich. W szczego6lnosci, co trzeba w tym
miejscu powtdrzy¢ za uzasadnieniem zaskarzonego wyroku, zadluzenie Wspolnoty byto bardzo wysokie, miesieczne
wplywy z zaliczek uiszczanych przez wlascicieli lokali winny wynosié okolo 200.000 zt, a wynosily okolo 15.000 zl.
Dlug Wspdlnoty wynosit na koniec wrze$nia 2012 r. ponad 1.000.000 zl, za§ w dacie orzekania przez sad I instancji
byt juz dwukrotnie wyzszy i narastal. Wspolnota byla zagrozona odcieciem dostaw energii elektrycznej i cieplnej,
tak cieplej, jak tez zimnej wody, a takze zerwaniem umoéw przez dostaweoéw innych ustug komunalnych. Zadtuzenie
bylo przede wszystkim wynikiem nieuiszczenia zaliczek przez (...) sp. z 0.0., bedaca wladcicielem 85 lokali i majaca
wiekszo$ciowy udzial w cze$ciach wspoélnych budynku i gruntu. (...) sp. z 0.0. znajdowala sie od 27 kwietnia 2012
r. w upadltoSci z mozliwoécig zawarcia ukladu (odpis z KRS k. 5-17), za$ od 6 maja 2013 r. w upadloSci obejmujacej
likwidacje majgtku (postanowienie Sadu Rejonowego w Nowym Saczu k.111). Pozwana Wspélnota w lipcu 2012 r.
zglosila w postepowaniu upadlo$ciowym swa wierzytelno$é w kwocie 1.235.680,04 zl, , ktora zostala uznana w catosci
w dwoch kategoriach, a to w kategorii IV co do kwoty 1.086.832,60 zl i w kategorii V co do kwoty 148.847,44
z}. Na poczatku grudnia 2012 r. zarzad pozwanej wspolnoty otrzymal od zarzadcy powodowej spotki informacje,
iz nie posiada ona zadnych $rodkéw finansowych i nie bedzie w stanie regulowaé zaliczek na koszt utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej i media oraz ze zlozyl do sadu upadloéciowego wniosek o zmiane trybu postepowania
upadlo$ciowego na upadloéc likwidacyjna. Wspoélnota utracita plynnoéc finansowa (okolicznoéci podniesione przez
strone pozwang i niezaprzeczone przez powodow). Wspdlnota podejmowala tez w stosunku do innych wlascicieli
lokali zalegajacych wobec niej z zaplata zaliczek stosowne czynnoéci, a to kierowala do nich wezwania do zaplaty,
wystepowala do sadu z pozwami w postepowaniu upominawczym, wszczynata postepowania egzekucyjne.



Wyeksponowanie powyzszych okolicznoéci jest istotne z uwagi na wskazanie przyczyn podjecia zaskarzonych
uchwal oraz kontekstu sytuacyjnego, w jakim doszlo do ich zakwestionowania przez powodow. Pozwana Wspdlnota
znalazla sie w sytuacji, w ktorej siegniecie do srodkéw przewidzianych w stosunku do wlascicieli lokali bedacych
dluznikami wspdlnoty w przepisach ustawy o wlasnos$ci lokali, przepisach kodeksu postepowania cywilnego oraz
prawa upadloéciowego i naprawczego nie moglo doprowadzi¢ do przywrdcenia ptynnosci finansowej Wspo6lnoty i
uregulowania przez jej dluznikow istotnej czeSci zaleglo$ci, a tym samym istnialo bardzo powazne zagrozenie odciecia
przez kontrahentoéw wspdlnoty dostaw mediow i zaniechania §wiadczenia innych ustug komunalnych koniecznych do
korzystania z budynku przez wlascicieli lokali oraz do zachowania budynku w stanie niepogorszonym. W sytuacji, gdy
przewazajaca cze$¢ wierzytelnoSci Wspodlnoty wynikala z niedokonywania platno$ci przez wlasciciela wiekszos$ci lokali
— upadla powodowa spoélke (...) oraz gdy zarzadca tej spdlki zlozyl stronie pozwanej o§wiadczenie, iz naleznoS$ci nie
bedzie regulowal, jako Ze nie posiada na to Srodkéw, strona pozwana mogla podejmowacé skuteczne dzialania wyltacznie
wobec innych niz spoélka (...) wlaScicieli nieruchomosci. Niesporne jest, ze dzialania takie byly podejmowane, jednak
nie mogly one doprowadzi¢ do istotnej poprawy sytuacji majatkowej Wspoélnoty, a zadluzenie powodowej spotki
(...) wobec strony pozwanej caly czas narastalo. Powodowa spotka korzystata przy tym ze stanowiacych jej wlasnosé
lokali, ktorych cze$¢ wydala osobom trzecim, w tym takze z mediéw do tych lokali dostarczanych, nie uiszczajac z tego
tytulu na rzecz Wspolnoty jakichkolwiek kwot. Zauwazy¢ trzeba, ze strona pozwana nie dysponowata w stosunku do
upadlej spotki zadnymi §rodkami prawnymi umozliwiajacymi wyegzekwowanie jej naleznoéci. Jedynym stuzacym jej
srodkiem bylo zgloszenie jej wierzytelnosci na liste wierzytelnosci, co tez uczynila. Jednakze czas, w ktorym mogto
dojsé¢ do zaspokojenia, jak tez zakres tego zaspokojenia byl nieznany i nie nalezalo sie spodziewa¢ uzyskania w ten
sposob $rodkéw w terminie umozliwiajacym zapobiezenie stosownym restrykcjom ze strony dostawcoéw mediow i
ustug na rzecz pozwane;j.

Ustawodawca przewidzial w art. 16 ustawy o wlasnosci lokali, jako istotng sankcje przeciwko notorycznym dluznikom
wspolnoty mieszkaniowej — wlaScicielom lokali, wystapienie do sadu o sprzedaz lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomos$ci. W sytuacji, gdy dluznik jest
w stanie upadloéci, a stanowigce jego wlasno$c lokale wchodza w sklad masy upadlo$ci, zastosowanie tego Srodka
jest wylaczone. W konsekwencji stwierdzi¢ trzeba, ze przewidziane przepisami prawa Srodki nie dawaly pozwanej
Wspdlnocie zadnych mozliwosSci skutecznego odzyskania od powodowej spolki naleznych kwot w rozsadnym czasie,
jak tez skorzystania z jakiejkolwiek istotnej sankcji mogacej spowodowaé uiszczenie tych nalezno$ci, zmuszaly zas
Wspolnote do pokrywania kosztéw zwiazanych z korzystaniem przez wiasciciela wiekszosci lokali w budynku.

Sad Okregowy, uzasadniajgc sprzeczno$¢ z prawem uchwaly nr (...)odwolal sie do przepiséw art. 6 ust. 31 3a ustawy z
dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne oraz art. 8 ustawy z dnia 77 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw, wskazujac, ze wspolnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do
odciecia dostaw energii oraz wody, gdyz powolane przepisy daja takie uprawnienia jedynie dostawcy. Poglad
ten zostal powolany za wyrokiem Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 14 maja 2011 r. sygn. I ACa 278/11.
Sad Apelacyjny w obecnym skladzie wyrazonego tam pogladu nie podziela. W szczegdlno$ci stosunki w obrebie
wspolnoty mieszkaniowej pozostaja poza obszarem regulacji wyzej wymienionych ustaw. Ustawa prawo energetyczne
w odniesieniu do dostawy energii (w tym energii cieplnej) i paliw normuje stosunki pomiedzy przedsiebiorstwem
energetycznym i odbiorca, przy czym definicje odbiorcy zawiera przepis art. 3 pkt 13 ustawy. Stosownie do powolanego
przepisu odbiorca jest kazdy, kto otrzymuje lub pobiera paliwa lub energie na podstawie umowy z przedsiebiorstwem
energetycznym. Przedsiebiorstwem energetycznym jest za$ w rozumieniu tej ustawy podmiot prowadzacy dziatalno$c¢
gospodarcza w zakresie wytwarzania, przetwarzania magazynowania, przesylania, dystrybucji paliw albo energii lub
obrotu nimi albo przesylania dwutlenku wegla (art. 3 pkt 12 ustawy). Wlasciciel lokalu stanowiacego odrebna wlasnos¢
jest zatem odbiorca tylko w zakresie, w jakim korzysta z energii lub paliw na podstawi umowy zawartej przez niego
z przedsiebiorstwem energetycznym, nie jest za$§ odbiorca w rozumieniu tej ustawy w zakresie, w jakim korzysta w
obrebie wspolnoty mieszkaniowej z paliw lub energii dostarczanych przez przedsiebiorstwo energetyczne wspoélnocie
mieszkaniowej na podstawie umowy laczacej te dwa podmioty. Stad tez powolany przez sad I instancji przepis art. 6
ust. 31 3a prawa energetycznego nie dotyczy wstrzymania dostawy do poszczegblnych lokali paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla dostarczanych wspodlnocie mieszkaniowej na podstawie umowy z nig zawartej, a nastepnie



rozprowadzanych przez wspolnote mieszkaniowa w jej obrebie do poszczegdlnych lokali, a znajduje zastosowanie
wylacznie do mediéw tych dostarczanych do poszczego6lnych lokali na podstawie umoéw zawartych pomiedzy ich
wlaScicielami i przedsiebiorstwem energetycznym. Na marginesie zauwazy¢ trzeba, ze juz po podjeciu zaskarzonych
uchwal, to jest w dniu 11 wrzeénia 2013 r., weszla w zycie zmiana ustawy prawo energetyczne uchylajaca przepis art.
6 ust. 3a, a przez to eliminujaca mozliwo$¢ wstrzymania dostaw paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla, a
zezwalajaca wylacznie na zamontowanie licznikéw przedplatowych. Ta zmiana ustawy nie zmienia w znaczacy spos6b
sytuacji pozwanej Wspdlnoty, gdyz ewentualne zamontowanie licznikéw przedplatowych uzaleznialoby dostawy
energii elektrycznej i cieplnej do budynku od uprzedniej zaplaty za nia, zas §rodkéw na ten cel pozwana Wspolnota
nie posiada.

Podobnie jak w wypadku ustawy prawo energetyczne, tak i dostarczanie wody do poszczegbélnych lokali w
obrebie wspodlnoty mieszkaniowej pozostaje poza regulacja ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw. W szczegdlnosci, jak wynika z art. 1 tej ustawy, okresla ona zasady i warunki zbiorowego
zaopatrzenia w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zbiorowego odprowadzania $ciekdéw, przy czym
zbiorowe zaopatrzenie w wode jest zadaniem wlasnym gminy (art. 3 ust. 1) realizowanym przez przedsiebiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjne stosownie do uzyskanego przez nie zezwolenia wydawanego przez wojta (art. 16),
a dostarczanie wody lub odprowadzanie $ciekow odbywa sie na postawie pisemnej umowy zawartej miedzy
przedsiebiorstwem wodociggowo-kanalizacyjnym a odbiorca ustug (art. 6). W tym wypadku odbiorca ustug jest
kazdy, kto korzysta z ustug wodociagowo-kanalizacyjnych z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego
odprowadzenia Sciekow na podstawie pisemnej umowy zawartej z przedsiebiorstwem wodociggowo-kanalizacyjnym
(art. 2 pkt 3). W konsekwencji to nie wlasciciel lokalu, ale wspolnota mieszkaniowa jest odbiorca ustug, a powolany
przez sad I instancji przepis art. 8 dotyczy odciecia dostaw wody wspolnocie mieszkaniowej, a nie wlascicielom
poszczegoblnych lokali. Jakkolwiek przepis art. 6 ust. 6 przewiduje mozliwo$¢ zawarcia umowy o dostawe wody i
odprowadzenie Sciekow przez przedsiebiorstwo wodociagowo-kanalizacyjne bezposrednio z wlaScicielem lokalu w
budynku wielomieszkaniowym, to jednak niesporne w sprawie bylo, ze umowy takie nie byly zawarte, za§ woda jest
dostarczana do budynku na podstawie umowy zawartej ze wspolnotg. Stosunki pomiedzy wspo6lnota i wlascicielami
lokali nie s przedmiotem regulacji powolanej ustawy.

Powyzsze nie oznacza, iz wspélnota mieszkaniowa moze dowolnie wylacza¢ wlascicielom lokali dostep do mediow.
Obowiazek dostarczenia mediow do poszczegdlnych lokali nie wynika jednak ani z przepiséw prawa energetycznego,
ani z ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu Sciekéw. Wspdlnote mieszkaniowg
tworzy ogdl wladcicieli lokali (art. 6 ustawy o wilasno$ci lokali), a we wspdlnotach, w ktorych jest wiecej niz
siedem lokali granice swobody decyzji wspdlnoty zakreSla przepis art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W szczegolnos$ci
przewidziana tym przepisem mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly do sadu z powodu jej niezgodnoS$ci z przepisami
prawa lub umowa wlascicieli lokali albo naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna
lub naruszenia interesow wtasciciela lokalu w inny spos6b wyznacza granice swobody dzialania wspo6lnoty. W
rezultacie przepis ten nakazuje wspoélnocie dzialanie nie tylko zgodne z przepisami prawa i umowa wiascicieli
lokali, ale takze zgodny z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i nie naruszajacy interesow
wlascicieli poszczego6lnych lokali. Oczywistym jest, ze we wspolnotach, w ktorych przeznaczenie lokali wymaga dla
korzystania z nich dostarczenia mediéw, prawidlowy zarzad nieruchomo$cia wsp6lng i dzialanie nie naruszajace
interesow wilascicieli tych lokali wymaga podejmowania przez wspoélnote takich dzialan, ktére zapewnia dostawe tych
mediow przy wykorzystaniu urzadzen wspélnych oraz poprzez zawarcie stosownych umow z ustugodawcami. Temu
obowigzkowi wspolnoty odpowiadaja obowigzki wlascicieli lokali polegajace na ponoszeniu ciezaré6w zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomog$ci wspo6lnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach osigganych
z nieruchomo$ci wspolnej (art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali) oraz na ponoszeniu wydatkow zwigzanych z
utrzymaniem ich lokali (art. 13 ust. 1). W odniesieniu do kosztéw zwigzanych z dostarczeniem mediéw do czesci
wspolnych budynku, jak np. ich o$wietlenie i ogrzewanie, czy tez z wydatkami na utrzymanie porzadku i czystoSci
mamy do czynienia z kosztami zarzadu nieruchomoscia wspélna, pokrywanymi stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy,
za$ w odniesieniu do kosztéw zwigzanych z dostarczeniem mediéw i odebraniem $ciekéw w poszczegoélnych lokali,
stanowigcych odrebna wlasnoé¢, mamy do czynienia z pokrywaniem przez ich wilascicieli wydatkéw zwigzanych z



utrzymaniem lokali, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 ustawy, przy czym, z uwagi na fakt zawierania stosownych umoéw
o dostawe tych mediéw przez wspodlnote mieszkaniowa z podmiotami zewnetrznymi wlasciciele lokali realizuja ten
obowiazek, stosownie do uchwal wspoélnoty, przez uiszczanie zaliczek na ten cel oraz partycypacje w tych kosztach
stosownie do ostatecznego ich rozliczenia z dostawcami.

Majac powyzsze na uwadze pamietaé trzeba, ze wspdlnota mieszkaniowa nie majaca pozytkéw lub innych przychodow
z nieruchomosci wspdlnej pokrywa koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, jak tez wyklada $rodki na pokrycie
kosztow dostawy medidéw do poszczegdlnych lokali wylacznie ze §rodkéw wplacanych przez wlascicieli lokali, gdyz
innych $§rodkéw nie posiada. Istota wspdlnoty jest dzialanie we wspdlnym interesie wlascicieli poszczegoblnych lokali
oraz uwzglednianie odrebnych interesow tych wlascicieli w zakresie, w jakim sa one uzasadnione i nie kolidujg za
shusznym interesem wspolnym. W konsekwencji w wypadku zaleglo$ci z platno$ciami przez poszczegolnych wlascicieli
lokali wspdlnota jest obowiazana podejmowac przewidziane prawem dzialania majace na celu $ciagniecie na rzecz
wspolnoty tych zaleglo$ci. Jednakze w wypadku bezskutecznoSci tych dzialan i niemoznoS$ci wywigzania sie przez
wspolnote ze zobowigzan wobec dostawcow medidw i ushug, powstaje dtug obcigzajacy cala wspélnote. Przepis
art. 17 ustawy o wilasnosci lokali stanowi, iz za taki dlug odpowiada cala wspodlnota mieszkaniowa bez ograniczen,
a kazdy wtasciciel lokalu w czesci odpowiadajacej jego udzialowi w nieruchomos$ci wspoélnej. Przepis ten stanowi
jednak o odpowiedzialnoSci w stosunku do os6b trzecich, nie za§ o odpowiedzialnoéci poszczegolnych wiascicieli
lokali w stosunku do wspoélnoty. W konsekwencji trafnie sad I instancji uznal, ze w sytuacji zadluzenia wspoélnoty
wynikajacej z niemozliwoSci wyegzekwowania wierzytelnosci od poszczegdlnych wiascicieli lokali, zasadnym jest
stosowne podwyzszenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng oraz na oplaty za media dostarczane
do poszczegoélnych lokali w zakresie koniecznym dla utrzymania dostaw tych mediéw do wspoélnego budynku i
zapewnienia $§wiadczenia na rzecz wspolnoty ustug koniecznych dla nalezytego utrzymania budynku. Argumentacja
przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w tym zakresie przez sad I instancji jest trafna. Okoliczno$cia
decydujaca o dopuszczalnoéci podjecia stosownej uchwaly w tym zakresie jest jednak utrzymanie zasady jednolitej
stawki dla wszystkich wlascicieli lokali, o ile jej zréznicowania nie uzasadnia sposoéb korzystania z lokalu (art. 12
ust. 3 ustawy) i obcigzenie wlascicieli poszczegoélnych lokali proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomosci wspolnej
(art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali). W opisywanym przypadku, z uwagi na konieczno$§¢ podjecia takiego
dzialania, nie spos6b uzna¢, azeby taka uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
badz tez azeby bezzasadnie naruszala interes wlascicieli poszczeg6lnych lokali. Okoliczno$ci powyzsze przesadzaja
bezzasadnos$é apelacji powodow A. iJ. S. (1) i stanowig o braku podstaw do uchylenia uchwaly nr (...).

Odnoszac sie do uchwaly nr (...)trzeba przede wszystkim stwierdzi¢, ze jakkolwiek literalne brzmienie uchwatly
wskazuje na odciecie dostawy mediow do lokali, to bez watpienia intencja uchwaly jest wylacznie odciecie tych
medidw, ktére dostarczane sa do budynku na podstawie uméw zawartych przez dostawcoéw ze wspoélnota, nie zas
energii elektrycznej dostarczanej bezposrednio do tych lokali na podstawie uméw zawartych przez ich wlascicieli z
przedsiebiorstwem energetycznym. Wynika to w sposob oczywisty z celu uchwaly, majacej zapobiec powiekszaniu
dlugu wspoélnoty. Do wykladni uchwaly, jako o§wiadczenia woli wspdlnoty zastosowanie znajduje art. 65 § 1k.c. W
konsekwencji, z uwagi na okolicznoéci, w ktoérych uchwala ta zostala podjeta i jej cel, nalezalo przyjac, ze nie dotyczy
ona odciecia dostawy do poszczegblnych lokali mediow dostarczanych tam na podstawie umoéw zawartych przez
wlaécicieli tych lokali z przedsiebiorstwami energetycznymi, a zatem poza zakresem rozwazan nalezy zostawic¢ kwestie
braku uprawnienia wspdlnoty do odciecia dostawy energii elektrycznej realizowanej na podstawie indywidualnych
umoéw wlascicieli lokali z zakladem energetycznym, przyjmujac ze kwestia ta pozostaje poza zakresem podjetej
uchwaly.

Dzialania podejmowane przez wspolnote w celu rozwigzania problemu zadluzenia wobec dostawcow medidw i ustug
komunalnych oraz zapewnienia tych §wiadczen na rzecz wspolnoty rozpatrywaé trzeba lacznie. Uchwala nr (...)o
mozliwoS$ci odlgczenia dostaw mediow byla podjeta jednoczesnie z uchwala (...)podwyzszajaca zaliczki majace by¢
Swiadczonymi przez wlascicieli poszczegolnych lokali. Wspolnota obcigzyta wyzszymi oplatami wszystkich wlascicieli
lokali w sytuacji, gdy obciazenie to bylo wywolane przez nierzetelno$¢ tylko niektorych sposrod wiascicieli lokali,
a w przewazajacej czeSci przez jednego z nich, to jest powodowa spdtke. Wlasciciel wiekszosci lokali, majacy w



stosunku do wspoélnoty wysoki dlug, bedacy gléwna przyczyna problemoéw platniczych wspolnoty, korzysta z lokali,
cze$¢ z nich oddal w posiadanie osobom trzecim, z ktérymi zawarl umowy przedwstepne sprzedazy, pobiera od
nich stosowne naleznos$ci zwigzane z korzystaniem z lokali, a jednocze$nie deklaruje brak mozliwos$ci uiszczania tak
biezacych naleznoéci na rzecz wspolnoty, jak tez splaty dlugu, oddalajac perspektywe otrzymania przez wspolnote
tych naleznosci na trudna do przewidzenia przyszlo$é i powodujac niepewnos$¢ odnos$nie mozliwoSci odzyskania
ich w przyszloéci oraz zakresu zaspokojenia. Niezaleznie od sytuacji prawnej, w ktorej wlasciciel ten — powodowa
spotka (...) sie znalazl, oznacza to koniecznoé¢ kredytowania, a co prawdopodobne bezzwrotnego pokrycia przez
innych czlonkéw wspoélnoty kosztow korzystania przez powodowa spotke z lokali oraz naleznych od niej czedci
kosztow zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna. Trzeba tez mieé przy tym na uwadze, ze znaczna cze$¢ zadtuzenia powstala
przed ogloszeniem upadlos$ci powodowej spolki oraz fakt, ze lokale w budynku Wspoélnoty nie stuza zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych ich wlascicieli, ale ich wypoczynkowi lub osiaganiu przez nich zyskow. W takiej sytuacji
domaganie sie uchylenia uchwaly w sprawie odciecia mediéw przez powodowa spoélke (...) stanowi naduzycie prawa,
jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. W szczegélnoSci oczywiécie sprzecznym z zasadami wspolzycia
spolecznego jest korzystanie z lokali na koszt innych wlascicieli lokali lub tez zmuszenie ich do kredytowania
takiego korzystania z lokali. Tego rodzaju skutki prowadzityby do razgco niesprawiedliwego i niemozliwego do
zaakceptowania skutku. Z drugiej za$ strony przyjecie, iz pozostali wlasciciele lokali nie sa zobowiazani do uiszczeni
podwyzszonych zaliczek, a zatem ze uchyleniu powinna podlega¢ takze uchwata(...), prowadziloby do realnego ryzyka
odcieciem dostaw mediow do wspoélnego budynku, a w konsekwencji niemoznoéci korzystania z niego takze przez
wladcicieli lokali rzetelnie wywigzujacych sie z ich obowigzkdow oraz do niszczenia nieogrzewanego budynku. W
konsekwencji zasadnie apelacja strony pozwanej zarzuca naruszenia art. 5 k.c. Przepis ten stanowi podstawe do
oddalenia pow6dztwa Syndyka masy upadlosci (...) sp. z 0.0. w upadlosci.

Takze roszczenie powodow A.iJ. S. (1) dotyczace uchylenia uchwaly nr (...)nie moze zosta¢ uwzglednione. Jakkolwiek
sytuacja tych powodéw, odmienna niz drugiego z powoddéw, nie daje podstaw do stawiania zarzutu sprzecznosci
zadania z zasadami wspolzycia spolecznego, to w sytuacji, gdy uchylenie tej uchwaly musiatoby prowadzié¢ do dalszego
narastania dlugu sp6iki (...) w stosunku do wspoélnoty, a w konsekwencji wydluzatoby czas, w ktéorym koniecznym
byloby pobieranie podwyzszonych zaliczek od pozostalych wlascicieli lokali i, co prawdopodobne, prowadziloby
do konieczno$ci ich dalszego podwyzszania, zadanie uchylenia uchwaly nr (...)uznaé trzeba jako korzystanie przez
powodow A. iJ. S. (1) z ich uprawnienia, przewidzianego przez art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, w spos6b
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, a w konsekwencji zadanie to takze podlega
oddaleniu na podstawie art. 5 k.c.

Roszczenie o uchylenie uchwaly nr (...)nie moze by¢ jednak uznane za naduzycie prawa w zakresie, w jakim ma stuzy¢
ochronie przed zniszczeniem substancji budynku — dobra wspdlnego nalezacego do wlascicieli lokali. Jest faktem
powszechnie znanym, ze odlaczenie ogrzewania do poszczegélnych lokali w okresie zimowym moze doprowadzié
do istotnych uszkodzen obejmujacych takze cze$ci wspdlne budynku, przede wszystkim instalacje wodng. W
konsekwencji odciecie dostawy ciepla naruszaloby interes wspdlny wszystkich wlascicieli lokali. Zatem w odniesieniu
do dostawy energii cieplnej roszczenie powodéw uznaé trzeba za zasadne. Stwierdzenie czy odciecie dostawy innych
mediéw do poszczegblnych lokali moze wywolaé podobne skutki nie nalezy do sfery faktéw powszechnie znanych, a
stwierdzenie tej okolicznoSci wymaga wiadomosci specjalnych. Ciezar dowodu tej okoliczno$ci obcigzal powodow, ci
za$ nie zaoferowali Zadnego dowodu na te okolicznosé. Stad brak podstaw, azeby przyjaé, ze zapobiezenie odcieciu
dostawy pozostalych mediow do poszczeg6lnych lokali lezy w interesie wspolnym, a przez to zgloszone zadanie nie
stanowi naduzycia prawa.

Z powyzszych przyczyn, w czeSciowym uwzglednieniu apelacji strony pozwanej, na podstawie art. 386 § 11 art. 385
k.p.c., nalezalo zmienié¢ zaskarzony wyrok i uchyli¢ uchwale nr (...)wylacznie w czeéci dotyczacej odciecia dostaw
energii cieplnej do lokali, oddalajgc oba powodztwa o uchylenie tej uchwaly w pozostalej czeéci, natomiast na postawie
art. 385 k.p.c. oddali¢ apelacje powodéw A. S.1J. S. (1). Brak byto natomiast podstaw do zmiany orzeczenia o kosztach
procesu za I instancje, gdyz cze$ciowe uwzglednienie powddztw dawalo podstawe do ich zniesienia na podstawie art.
100 k.p.c.



Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego sad mial na uwadze, iz apelacja powodow A. i J. S. (1) zostala
oddalona w calosci, za$ apelacja strony pozwanej uwzgledniona w znacznej czeéci. Uzasadnia to, przy zastosowaniu
zasady z art. 100 zdanie 21105 § 1k.p.c., zasadzenie na rzecz strony pozwanej od powoda Syndyka masy upadlosci (...)
sp. z 0.0. w upadtoéci likwidacyjnej kwoty 100 zl tytulem polowy oplaty od apelacji oraz kwoty 67,50 z} tytulem polowy
wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej wyliczonego w stawce minimalnej ustalonej stosownie do przepisu
§ 5 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 11 z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Stosujac te sama zasade oraz stosujgc nadto przepis art.
105 § 2 k.p.c., przy odpowiednim stosowaniu art. 370 k.c., zasagdzono na rzecz strony pozwanej od powodéw A. S.iJ.
S. (1) solidarnie kwote 302,50 zl, na ktdra skladaja sie: kwota 100 z} tytulem potowy oplaty od apelacji, kwota 67,50
z} tytulem polowy wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej zwiazanego z rozpoznaniem apelacji dotyczacej
uchwaly nr(...)oraz kwota 135 z} tytutem wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej zwigzanego z rozpoznaniem
apelacji powodow S. dotyczacej uchwaly (...), przy czym wysokos$é tego wynagrodzenia okre§lono na podstawie wyzej
powolanych przepisoéw rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci.



