Sygn. akt I ACa 84/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)

Sedziowie: SSA Marek Boniecki

SSO del. Wojciech Zukowski

Protokolant: st. sekr. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2020 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powbdztwa B. K.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)

w K.

o ustalenie niewaznosci uchwaty

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 7 listopada 2019 r. sygn. akt I C 2156/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w K. na rzecz powébdki B.
K. kwote 270 zI (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powodce z urzedu przez radce prawnego K. S..

SSO Wojciech Zukowski SSA Jan Kremer SSA Marek Boniecki
sygn. akt 1ACa 84/20 UZASADNIENIE

Powodka B. K. w pozwie z dnia 7 grudnia 2018 r. wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 20 marca 2018 r. podjetej
na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)K..

W uzasadnieniu zadania pozwu wskazala, ze jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...),
potozonego przy ulicy (...) w K.. Podala, ze dnia 20 marca 2017 r. mialo miejsce zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej, na
ktorym przeprowadzono glosowanie nad uchwala oznaczong jako ,uchwatla Nr (...) W uchwale ustalono, ze Wspdlnota
moze odcigé ciepla wode. W ocenie powddki uchwala jest niewazna, bowiem Wspdlnota miala inne mozliwosci
dochodzenia swoich praw i nie byt uprawniona do podjecia uchwaly o odlaczeniu mieszkania od wody z powodu



zaleglo$ci w oplatach. Podniosla, ze taka uchwala jest sprzeczna z prawem i niewazna, a postepowanie wspdlnoty
godzi w zasady wspolzycia spolecznego i jest catkowicie samowolne. Tym samym wniosla o ustalenie niewazno$ci tej
uchwaly i nakazanie Wspolnocie zaprzestania nieludzkich praktyk. Ustanowiony w sprawie pelnomocnik z urzedu
powodki pismem z dnia 15 kwietnia 2019 r. zglosil sw6j udzial w sprawie i wnibst o przyznanie powodce kosztow
procesu wedlug norm prawem przepisanych oraz o przyznanie mu kosztow zastepstwa procesowego z urzedu wedlug
nom prawem przepisanych, o§wiadczajgc, iz nie zostaly oplacone w caloéci ani w czeSci. Wskazal, iz powddka domaga
sie stwierdzenia niewaznos$ci lub uchylenia uchwaly dotyczacej odlaczenia jej mieszkania od sieci wodociagowej. W
uzasadnieniu podni6sl, iz powddka nie byta informowana o podjeciu uchwaty, ktora jest razaco sprzeczna z prawem
i zasadami wspolzycia spolecznego. Powddka jako wspotwlascicielka nieruchomosci oraz mieszkaniec Wspolnoty nie
wyraza zgody na pozbawienie jej dostepu do wody, jak rowniez innych mediéw. Strona pozwana w odpowiedzi na
pozew wniosla o oddalenie powodztwa podnoszac, ze brak podstaw do stwierdzenia niewaznoéci uchwaly badz jej
uchylenia bowiem powddce pozostawiono mozliwo$é korzystania z wody w lokalu, a uchwala odnosi sie jedynie do
odciecia dostawy wody cieplej z uwagi na nieregulowanie przez pozwang naleznosci z tytulu oplat, co nie pozbawia
pozwanej mozliwosci korzystania z cieplej wody np. po jej podgrzaniu we wlasnym zakresie. Pozwana zarzucila nadto,
ze powodka nie zachowala 6 tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly.

Sad Okregowy uwzglednil zadanie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly i orzekl o kosztach postepowania po ustaleniu,
ze powodka jest cztonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.. Wlaéciciele lokali w nieruchomosci
polozonej w K. przy ul. (...) na zebraniu w dniu 20 marca 2018 r. podjeli uchwate nr (...), w ktdérej postanowili wyrazié
zgode na odciecie dostawy cieplej wody do lokalu, ktorego wlasciciel zalega z oplatami w wysoko$ci uzasadniajacej
wszczecie postepowania sadowego w trybie upominawczym. Uchwala zostala podjeta wiekszoscia 51, 132% glosow.
Powddka zalega z oplatami wobec wspodlnoty mieszkaniowej, Na mocy przedmiotowej uchwaly powodce zostata
odcieta dostawa cieptej wody do jej mieszkania. W ocenie Sadu zaskarzona uchwala w sposob razacy narusza prawo
i zasady wspblzycia spolecznego co przesadza o jej niewaznoSci z mocy samego prawa stosownie do art. 58 § 2
k.c. Podkresli¢ nalezy, ze czlonek wspolnoty mieszkaniowej, ktéry wystepuje z powddztwem o ustalenie niewaznoSci
uchwaly wspolnoty na podstawie art. 189 k.p.c. nie jest ograniczony 6 tygodniowym terminem do zaskarzenia uchwaly
wskazanym w art. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2019.737 t.j.). Wla&ciciele
lokali nie moga podejmowa¢ zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Podstawowym
zadaniem Wspoélnoty Mieszkaniowej jest bowiem zarzgdzanie nieruchomos$cig wsp6lna i reprezentowanie intereséw
wlascicieli lokali w zakresie spraw zwiazanych z ta nieruchomo$cia. Przedmiotem uchwal Wspdlnoty moga wiec
by¢ tylko sprawy dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej. Wspolnota nie jest natomiast uprawniona do ingerowania w
sfere uprawnien wiaécicielskich jej czlonkow. W §wietle powyzszego wspolnota mieszkaniowa nie jest upowazniona
do podjecia decyzji o odcieciu dostawy wody do zadluzonego lokalu. W doktrynie orzecznictwie podkresla sie, iz
ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw nie przewiduje mozliwosci odciecia
dostawy wody przez inne podmioty niz przedsiebiorstwo wodociggowo - kanalizacyjne, w tym wladciciela czy
zarzadce budynku wielolokalowego, gdy uzytkownik lokalu mieszkalnego zalega z platno$ciami (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2011r., sygn. akt I ACa 278/11, OSAW 2011/4/232; K. Ubysz, B.
Brynczak, Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw; Komentarz WK 2015).
Wstrzymanie dostaw wody czlonkowi wspolnoty mieszkaniowej jest dla niego czynno$cig uciazliwa, ograniczajgca
zaspokajanie jego potrzeb mieszkaniowych i mozliwo$é takiego swobodnego zachowania sie przez wspdlnoty
mieszkaniowe bylaby wprost sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa. Wymaga podkreslenia, ze w sytuacji, gdy czlonek dlugotrwale nie wywiazuje sie z obowiazkéw wobec
Wspdlnoty to przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. 2019.737 tj.), w szczego6lnoSci
art. 16, wskazujg jakie czynnoSci moga byé¢ podjete w stosunku do niego. Nie jest jednak zgodne z prawem
podejmowanie takich dzialan, jakich dotyczyla zaskarzona uchwala. Wspélnota nie jest jednak w zadnym razie
uprawniona do samodzielnego egzekwowania przystugujacych jej naleznosci w jakiejkolwiek formie ani ograniczania
czlonka wspélnoty w korzystaniu z lokalu w razie ich nieregulowania.

Z powolanych przyczyn Sad orzekl jak w pkt I. sentencji. O kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce
zurzedu orzekl Sad, stosownie do wyniku procesu, na zasadzie art. 98 § 11 3iart. 99 k.p.c. oraz 52 pkt 1i 2, 54 ust. 1, 55



514 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (pkt II sentencji wyroku).
O nieuiszczonych kosztach sagdowych orzeklt Sad na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 785) obciazajac nimi w calo$ci strone pozwana stosownie
do wyniku procesu. Sklada sie na nie oplata nalezna od pozwu w kwocie 200,00 z} (pkt III sentencji wyroku).

Wyrok ten zaskarzyla apelacja w caloSci strona pozwana wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powbdztwa w calo$ci oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow za obie instancje. Apelujaca zarzucila naruszenie prawa
materialnego a to art. 58 § 2 k.c. i art. 189 k.p.c. przez ich bledne zastosowanie w sytuacji gdy uchwala zaskarzona
istnieje a powddztwo oparte o te przepisy moze dotyczy¢ jedynie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly ; art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali w sytuacji gdy zaskarzona uchwala moze by¢ jedynie oceniana przez pryzmat niezgodno$ci
z prawem i podstawa do tego jest w/w przepis a nie art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c.; art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali przez jego nie zastosowanie co spowodowalo ze sad uznal, ze w sprawie nie obowiazuje 6 tygodniowy termin na
zaskarzenie uchwaly i merytorycznie rozpoznal sprawe; art. 8 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow poprzez uznanie, ze ciepla woda uzytkowa jest woda w rozumieniu ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode; art. 58 § 11 2 k.c. przez uznanie ze zaskarzona uchwala jest niewazna z mocy samego prawa w
sytuacji gdy nie jest sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz nie narusza zasad wspolzycia spolecznego.

W uzasadnieniu pozwana powolala szereg orzeczenn Sadu Najwyzszego i Sadow Apelacyjnych koncentrujac sie na
terminie zaskarzenia, istnieniu uchwaly i braku ograniczen wspoélnoty w dysponowaniu swoim prawem, a takze
odwolala sie do $wiadczenia wzajemnego. W apelacji pelnomocnika pozwanej powt6rzono zarzuty strony. Powédka w
odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow. Podniosla, Ze zarzuty pozwanej nie sg zasadne.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje: Apelacja strony pozwanej nie jest zasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia
faktyczne — nie kwestionowane w apelacji - jak i wywody prawne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne. Ustawa z
dnia 24 wrze$nia 1994 r. o wlasnoSci lokali ( Dz. U. 2020 r., poz. 532 t.j.) reguluje wyodrebnianie odrebnych lokali i
zasady korzystania z nich, przy czym lokale te stanowia odrebne nieruchomosci — art. 2 ust. 11 1a w/w ustawy i art.
46 k.c. Innymi slowy lokale sg nieruchomos$ciami do ktérych maja zastosowanie regulacje odnoszace sie do prawa
wlasno$ci. W konsekwencji nalezy wskazaé, ze powstajaca z mocy prawa wspolnota mieszkaniowa ( art. 6 ustawy )
nie moze wkracza¢ w sfere wlasnosci takich nieruchomosci z wyjatkiem $ciéle okre§lonych w ustawie uprawnien.
Zakres tych uprawnien wynika z art. 16 ustawy o wlasnosci lokali, a zwigzany jest takze z wykonywaniem przez
czlonka wspolnoty obowiazkéw wynikajacych z art. 13 i 14 ustawy. Powyzsze dotyczy podstawowych powinno$ci
wynikajacych z ustawy. Nie wywiazywanie sie z obowiazkoéw i nie przestrzeganie zasad obowiazujacych we wspdlnocie
uprawnia jej cztonkéw do podjecia uchwaly uregulowanej w art. 16 ustawy w postaci podjecia uchwaly o wystapieniu z
powodztwem w ktorym wspdlnota zada sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw k.p.c. o egzekucji z
nieruchomosci, a wlaécicielowi lokalu sprzedanego w tym trybie nie przystuguje prawo do lokalu zastepczego. Przepis
ten przyznaje wspdlnocie najdalej idgca dotkliwa sankcje za nie wywiazywanie sie z obowiazkéw czlonka wspolnoty.
Zarazem ta szczegOlna regulacja prowadzi do stwierdzenia, ze wspdlnota nie moze wkraczaé¢ we wladztwo lokalu w
inny sposob poza okre$lonym w art. 13 ust.2 ustawy. Odwolujac sie zatem do zasad ochrony wlasno$ci nieruchomosci
nalezy wskazac, ze wspdlnota samodzielnie nie moze podejmowa¢ decyzji o odlaczeniu dostaw zadnych mediéw do
poszczegoblnych lokali. W tym kontek$cie podkresli¢ trzeba, ze odciecie dostaw wody do lokalu jest uregulowane w
ustawie z dnia 7 czerweca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw ( Dz. U.
2019 I. poz. 1437 t.j. ze zm. ) w art. 8 ust.1 pkt 2 z obowiazkiem réwnoczesnego wskazania i udostepnienia zastepczego
punktu poboru wody przeznaczonej do spozycia. Innymi stlowy zobowigzane jest do dalszego umozliwienia korzystania
z dostaw wody. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r ( Dz. U. 2020r., poz. 833 t.j. ) prawo energetyczne zawiera
analogiczne regulacje ( np. art. 6b ). Powyzsze wskazuje, ze ustawodawca traktuje ociecie dostaw mediow jako wyjatek
a uprawnienia w tym zakresie sg ograniczone do wskazanych ustawowo podmiotéw, ktére nadto s ograniczane takze
czasowo. Uchwala Wspélnoty podjeta zostala bez podstawy prawnej, z naruszeniem wskazanych powyzej zasad, a
takze naruszeniem zasad ochrony prawa wlasnoéci. Przed odniesieniem sie do zarzutéw apelacji podkresli¢ nadto
nalezy, ze Wspolnota podjela uchwale o wystapieniu do sadu o zezwolenie na licytacyjna sprzedaz lokalu powodki —



uchwata nr (...)motywujac ja poziomem zadluzenia powodki wzgledem Wspoélnoty. Kolejng uchwalg nr(...) wyrazono
»Zgode na odciecie dostaw cieplej wody do lokalu ktorego wlasciciel zalega z oplatami w wysokoSci uzasadniajace;j
wszczecie postepowania sadowego w trybie upominawczym zgodnie z par. 2 pkt III zal. Nr (...) do uchwaly (...).
Odciecie cieplej wody nastapi w momencie wszczecia postepowania sagdowego dotyczacego egzekwowanej naleznosci”.
(k. 41) Zauwazy¢ trzeba, ze glosy zebrano w dniu 20 marca 2017 r. na Zebraniu Wspoélnoty i w drodze indywidualnego
ich zbierania po tej dacie. Na marginesie poza rozwazaniami wskazaé nalezy, ze z przedlozonych przez pozwana
dokumentéw nie wynika by powddce doreczono w/w uchwaly, pozwana wskazala na ich wyslanie a pelnomocnik
powddki zaprzeczyl by zostaly doreczone. Sad Apelacyjny odnoszac sie do zarzutéw apelacji wskazuje na poglad
wyrazony przez K. Bulinskiego do art. 25 w "Ustawa o wlasnoSci lokali Komentarz” pod red. H. Izdebskiego WKP
2019 r. za LEX ,W mojej ocenie do czasu ingerencji przez ustawodawce w tre$é przepisu powodztwo z art. 25 u.w.l.
powinno by¢ kwalifikowane jako powodztwo o uchylenie uchwaly, zadanie za$ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly
powinno by¢ realizowane na podstawie przepiséw ogbdlnych w ramach powddztwa o ustalenie, ktorych wytoczenie nie
jest ograniczone terminem przewidzianym w _art. 25 u.w.l., z tym Ze w celu skorzystania z tej mozliwosSci konieczne
jest wykazanie interesu prawnego”. Sad zwraca takze uwage na wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 10
grudnia 2014 r. I ACa 1276/14 ( LEX nr 1651896 ) w ktorym stwierdzono ,, w przypadkach szczegélnie razacego
naruszenia prawa mozna uzna¢ uchwale wspo6lnoty mieszkaniowej za niewazna na podstawie art. 58 k.c. Na taka
niewazno$¢ moze powolaé sie kazda zainteresowana osoba, niebedaca zwigzana terminem, o ktérym mowa w _art.
25 u.w.l. przy czym stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly mozna uzyskaé¢ w drodze powodztwa o ustalenie niewaznoSci
— _art. 189 k.p.c.”. ( analogicznie wyrok tego Sadu z 19 sierpnia 2010 r. I ACa 391/10 nie publ. ). Podsumowujac,
powod, w tym bedacy czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, wykazujacy interes prawny w stwierdzeniu niewazno$ci
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej sprzecznej z prawem moze skutecznie wytoczy¢ powo6dztwo na podstawie art. 189
k.p.c. i art. 58 § 1 k.c. Zarzut apelacji w tym zakresie nie byl zasadny a odwolanie do argumentacji ustalenia nie
istnienia uchwaly nie zwigzane ze stanem faktycznym. Z przedstawionych powyzej argumentéw wynika, ze w razie
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly, jak ma to miejsce w rozpoznawanej sprawie, podstawg rozstrzygniecia sg art. 58
k.c. i art. 189 k.p.c. , a wiec nie ma zastosowania termin z art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali, w konsekwencji Sad
nie mégl naruszy¢ tego przepisu. Slowa sprzeczny i niezgodny jezykowo sa synonimami, jednak w prawie istnieje
miedzy nimi réznica. Czynno$¢ prawna sprzeczna z prawem jest niewazna, co stanowi o wyzszym stopniu naruszenia
zasad. W sprawie przesadzaja o tym odwolania do wskazanych ustaw i podmiotach uprawnionych do odciecia dostaw
mediow, a takze przypomnienie, ze lokal stanowi odrebna nieruchomo$¢ i do ingerencji w zakres praw wlasciciela
wymagana jest podstawa ustawowa, czego pozwana nie posiada. Wreszcie wskaza¢ nalezy na to ze dla wszczecia
postepowania upominawczego brak jest szczegélnych przestanek, , dochodzi roszczenia pienieznego” — art. 498
k.p.c. Niezwykle istotnym elementem takze stanowigcym o naruszeniu prawa jest stwierdzenie, ze odciecie cieplej
wody nastagpi w momencie wszczecia postepowania. Innymi stowy Wspélnota przypisala sobie mozliwo$é¢ stosowania
swego rodzaju zabezpieczenia wkraczajac w ten sposéb w uprawnienia sadu. Powyzsze argumenty dodatkowo
potwierdzaja wkroczenie przez Wspolnote w sfere praw powddki bez podstawy prawnej. Sad Apelacyjny odnosi sie do
zacytowanego w uzasadnieniu apelacji orzeczenia zauwazajac jednak, ze wskazane w nim przepisy nie byly zawarte w
zarzutach apelacji, jak i nie prowadzono postepowania dowodowego, a apelacja nie zarzucala naruszenia przepiséw
postepowania cywilnego. Pozwana w uzasadnieniu apelacji powolal posrednio art. 488 k.c. i art. 490 k.c. przez
zacytowanie orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Warszawie ( V ACa 338/17 Jodwolujace sie do wskazanych przepiséw,
jednak i ten argument nie jest trafny tak z juz wskazanych relacji pomiedzy wlascicielami odrebnych nieruchomosci,
jak i z tej przyczyny, ze pozwana nie wykazala, ze jest sprzedawca cieplej wody. Fakt zawarcia umowy z (...) na
dostawe ciepla i cieplej wody nie stanowi o tym, ze Wspolnota jest jego sprzedawca. Typowym rozwigzaniem, takze
w plaszczyZnie podatkowej, jest jedynie refakturowanie przez Wspolnote naleznos$ci na jej czlonkéw. W tym zakresie
Wspo6lnota nie prowadzila nadto postepowania dowodowego. Z przedstawionych przyczyn apelacja ulegla oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c. a o kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSO Wojciech Zukowski



