Sygn. akt I ACa 935/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Ewelina Jokiel
Sedziowie: SA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
SO del. Mariusz Wicki
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Pozarowczyk-Wardowska

po rozpoznaniu w dniu 77 czerwca 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.

o uchylenie uchwaly ewentualnie o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z dnia 2 lipca 2015 r. sygn. akt I C 63/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 270 (dwieScie siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Mariusz Wicki SSA Ewelina Jokiel SSA Malgorzata Zwierzynska
Sygn.akt I ACa 935/15

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 2 lipca 2015 r. w sprawie z powodztwa D. S. przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. uchylit uchwale pozwanej nr (...) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
397 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Powdd D. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w G..



W dniu 15 grudnia 2014 r., cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow, Wspdlnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. podjela uchwatle nr (...) w sprawie zatwierdzenia odcinania cieplej wody do lokalu
zadluzonego z co najmniej 3-miesieczng oplata, po uprzednim zachowaniu procedury powiadomienia o zamiarze
wykonania powyzszego. Procedura miala polega¢ na wyslaniu wezwania do zaplaty po 3-miesiecznym terminie
zalegloéci, z wyznaczeniem terminu zaplaty 7 dni od dnia wystawienia wezwania. W piSmie zaznaczy sie, ze w
przypadku braku wplaty w wyznaczonym terminie nastapi odciecie cieplej wody w lokalu w terminie 14 dni od daty
wymagalnoSci zaplaty. Brak uregulowania zadluzenia bedzie skutkowac dalsza procedura na drodze sadowe;j.

Przyczyna podjecia uchwaly nr (...) bylo zabezpieczenie interesow czlonkoéw Wspoélnoty przed nierzetelnymi
mieszkancami, ktorzy nie reguluja cigzacych na nich zobowiazan.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny sprawy pozostawal bezsporny, a spor sprowadzal sie jedynie do oceny
prawnej, czy pozwana miala prawo podjaé uchwale w przedmiocie odcinania cieplej wody do mieszkan.

Przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l. ) wskazuje, ze wlaéciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.

Sad Okregowy wskazal, ze kwestionowana przez powoda uchwala, jak slusznie wskazuje strona pozwana, nie
dotyczy odcinania wody do mieszkan czyli calkowitego pozbawienia mieszkancow mozliwoéci korzystania z niej, a
jedynie czynnoS$ci odbywajacej sie po dostarczeniu wody, to jest jej podgrzania. Argumentacja powoda zwigzana z
naruszeniem ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekdéw oraz opierajgca sie na
twierdzeniu, ze lokal przestanie pelié¢ funkcje mieszkania nie zasluguje wiec na uwzglednienie. Niemniej jednak,
pozostaje to bez wplywu na zasadnicza kwestie podnoszona przez powoda to jest sprzecznosé uchwaly z ustawa o
wlasno$ci lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspoélna. W tym zakresie Sad okregowy podzielil argumentacje
przedstawiong przez powoda w catoéci.

W ocenie Sadu a quo, uchwala nr (...) jest sprzeczna z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali, jak i narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Nalezy bowiem wskaza¢, ze wlasciciele lokali nie moga
podejmowaé zadnych uchwal, ktoére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Podstawowym zadaniem
wspoélnoty mieszkaniowej jest bowiem zarzadzanie nieruchomos$cia wspélng i reprezentowanie interesow wilascicieli
lokali w zakresie spraw zwigzanych z ta nieruchomoscia. Przedmiotem uchwat wspolnoty moga wiec byé tylko sprawy
dotyczace nieruchomosci wspdlnej. Wspdlnota nie jest natomiast uprawniona do ingerowania w sfere wykonywania
przez wlasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK
600/08). Zakres dzialania Wspoélnoty ogranicza sie wiec jedynie do czeéci wspdlnych budynku tj. klatek schodowych,
garazy. W okolicznosciach przedmiotowej sprawy uchwala nr (...) w sprawie odcinania cieplej wody do zadluzonego
lokalu ingeruje w prawa odrebnej wlasnosci lokali i jako taka nie moze sie osta¢. Ograniczenie ustanowione w uchwale
nie dotyczy czesci budynku bedacej przedmiotem wspotwlasnosci wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych.

Ustawa o wlasnoéci lokali w art. 15 ust. 2 i art. 16 wyposaza wspélnote w narzedzia umozliwiajace ochrone przed
zachowaniem wspolwlascicieli, ktoérzy uchylajg sie od uiszczania zaliczek na poczet utrzymania nieruchomosci.
Mozliwe jest dochodzenie tych wierzytelno$ci w postepowaniu upominawczym, a nawet domaganie sie licytacyjnej
sprzedazy lokalu dluznika. Nie jest jednak zgodne z prawem podejmowanie takich dzialan, jakich dotyczyla zaskarzona
uchwala.

Sad Okregowy wskazat takze, ze dokonanie odciecia cieptej wody do lokali jest sprzeczne z prawidlowym zarzadem
nieruchomos$cia wspoélna. Pozbawienie dostawy cieplej wody moze bowiem stanowié¢ zagrozenie dla ich substancji,
jak rowniez dla mieszkajacych w nich ludzi i rodzi¢ zobowiagzania wspotwlasciciela wobec innych podmiotow. Wiaze
sie to z mozliwo$cia naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Godzi bowiem w bezpieczenistwo mieszkancow i
ich godnoé¢. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, nie kazde dzialanie wierzyciela, zmierzajace do odzyskania dlugu,
legalizuje wkroczenie w sfere dobr osobistych dluznika. Dzialanie nadmierne, nakierowane na zastraszenie dluznika,



zmierzajace do wywolania w nim uzasadnionej obawy o mir domowy, realizowane w oparciu o zasade, wedlug ktorej
"cel u§wieca Srodki" nie moze byé bowiem ocenione inaczej niz, jako wadliwe (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 10 czerwca 2011r., VI ACa 84/11).

Sad a quo stwierdzil, Ze nie spos6b uzna¢, aby powdd naduzywal prawa wystepujac z powddztwem o uchylenie
uchwaly. Uprawnione jest bowiem wystepowanie z powddztwem zmierzajacym do uchylenia uchwaly sprzecznej
z prawem i interesem powoda. Zaskarzona uchwala stanowi zagrozenie dla kondycji nieruchomos$ci powoda i
zajmujgcych je os6b. Skutki uchwaly moga naruszaé stuszne interesy powoda i narazaé¢ na utrate warto$ci majatku i
dodatkowe zobowigzania. Nie mozna powoda pozbawia¢ prawa do ochrony przed tym zagrozeniem z uwagi na to, ze
nie reguluje swoich zobowigzan wobec Wspoélnoty. Dzialania zgodne z tymi regulami nie mozna uznawacé za naduzycie
prawa.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, powyzsze okolicznoéci wskazujg, ze zaskarzona przez powoda uchwala jest
sprzeczna z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz jest sprzeczna z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia
wsp6lna. Pow6d w sposob nalezyty wykazal w niniejszym postepowaniu spelnienie przestanek, o ktérych mowa w
przepisie art. 25 ust. 1 u.w.l. Uznajac roszczenie powoda za zasadne, nalezalo wiec orzec jak w punkcie I sentencji
wyroku. W zwigzku z uwzglednieniem powodztwa, orzekanie w przedmiocie roszczenia ewentualnego powoda stalo
sie bezprzedmiotowe.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za
wynik sporu. Powo6d byl reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, i stad na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu zasadzil koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 180 zl, powiekszone o koszt oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl. Na zasadzone koszty sadowe zlozyla sie takze oplata od pozwu w
wysokosci 200 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajac go w calosci i zarzucajac mu:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$c¢ istotnych ustaleni Sadu Okregowego z zebranym w sprawie
materialem dowodowym poprzez uznanie, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa i narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene materiatu dowodowego poprzez uznanie, ze odciecie dostaw
cieplej wody do lokalu mieszkalnego stanowi zagrozenie dla substancji budynku i lokali mieszkalnych i godzi w
bezpieczenstwo mieszkancéw, godzi w mir domowy oraz ingeruje w prawo wlasnosci;

3. naruszenie art. 13 ust. 1 ,art. 17 oraz art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz art. 5 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie poprzez niesluszne przyjecie, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa i narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, przez co doszlo do priorytetu ochronie oséb, ktére sg dtuznikami
wspoélnoty mieszkaniowej z tytulu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem ich lokalu kosztem pozostalych czlonkow, co
jest sprzeczne ze wskazanymi przepisami oraz zasadami wspoétzycia spolecznego.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzgca domagala sie zmiany wyroku poprzez oddalenie powodztwa oraz zasadzenia na
jej rzecz kosztdw postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.



Przed oceng podniesionych w niej zarzutéw wypada odnie$é sie do kwestii poruszonych w odpowiedzi na apelacje ,
dotyczacych skutecznosci udzielenia przez pozwana pelnomocnictwa procesowego - jest to bowiem kwestia mogaca
mie¢ wplyw na prawidlowo$¢ reprezentacji pozwanej w postepowaniu apelacyjnym.

Ot6z wbrew stanowisku powoda, udzielenie pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu lub adwokatowi stanowi
czynno$¢ zwyklego zarzadu, ktore zarzad zgodnie z art. 22 ust. 1 u.w.l. podejmuje samodzielnie. Zwykly zarzad oznacza
bowiem podejmowanie czynno$ci zwiazanych z biezacym administrowaniem nieruchomo$cia, zaréwno o charakterze
faktycznym jak i prawnym, majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym, i do zakresu tego pojecia naleza
roéwniez czynnos$ci procesowe (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III CZP
42/13, OSNC 2014/6/60).

Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, co nie wymaga ponownego
ich przytaczania, i czyni je podstawg wlasnego rozstrzygniecia. Ustalenia te zostaly poszerzone w niewielkim stopniu
o dane wynikajace z uzupekliajacego przestuchania stron w postepowaniu apelacyjnym na okoliczno$é przyczyn
podjecia zaskarzonej uchwaly.

Z zeznan czlonkow zarzadu J. J. oraz P. K. (k. 235 ) wynika, ze uchwala zostala podjeta w celach prewencyjnych, aby
zapobiega¢ zalegloSciom w oplatach ze strony wlascicieli poszczegolnych lokali. Jednoczeénie do tej pory tylko jedna
sprawa zostala skierowana na droge sadowa, mimo ze wiecej jest 0s6b posiadajacych zalegloSci na kwoty od 600 zt do
1000 zl, przy czym faktura otrzymywana przez wlasciciela zawiera szereg pozycji , a wlasciciele nie regulujac naleznych
oplat caloéci nie wskazuja, za ktéra pozycje wymieniona w fakturze nie zaplacili.

W zwiazku z zarzutem apelacji dotyczacym naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przypomnie¢ nalezy, iz postawienie tego
zarzutu nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego, ustalonego przez niego na
podstawie wlasnej oceny dowodoéw. Jezeli z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostac,
choc¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski odmienne. (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2005 r. sygn. IV CK 387/04, Lex nr 177263 oraz z dnia 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II
CKN 817/00, Lex nr 56906).

Oczywistym zatem w $wietle powyzszego winno by¢, ze skuteczne postawienie zarzutu uchybienia zasadzie swobodnej
oceny dowodow wymagatoby wskazania, ktére konkretnie dowody zostaly ocenione przez Sad a quo z naruszeniem
zasad logicznego rozumowania oraz zasad do§wiadczenia zyciowego. Tymczasem skarzaca w ogole nie wskazala, ktore
dowody zostaly jej zdaniem wadliwie ocenione przez Sad pierwszej instancji, a poprzez postawienie zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. w istocie kwestionuje wywody prawne tego Sadu i jego konstatacje, iz zaskarzona uchwala narusza
prawo, interes powoda oraz zasady prawidlowego o zarzadu nieruchomoécig wspdlna. Tymczasem kwestia ta nalezy
do sfery prawidlowoSci zastosowania prawa materialnego, ktéra to kwestie, niezaleznie od zarzutéw podniesionych
przez strone, Sad Odwolawczy rozwaza z urzedu.

Podobnie nalezy oceni¢ zarzut btedu w ustaleniach faktycznych — podniesiony rowniez w ramach zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. , gdzie skarzaca podejmuje polemike ze stanowiskiem Sadu a quo co do oceny, czy zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu oraz interes powoda.

Tymeczasem stan faktyczny w zakresie chronologii wydarzen nie byl sporny miedzy stornami, a sporna byla jedynie
jego ocena prawna co do tego, czy spelnione sa przestanki z art. 25 u.w.l. pozwalajgce uchyli¢ uchwale wspoélnoty. Do
tego tez zmierza postawiony przez skarzaca zarzut naruszenia art. 13 ust. 1, art. 17 oraz art. 25 ust. 1u.w.l.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, rozstrzygniecie Sadu Okregowego jest stuszne, aczkolwiek dostrzec nalezy, ze Sad ten
konstatujac, iz zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem, nie wskazal, jakie konkretnie przepisy powszechnie
obowigzujacego prawa uchwala ta narusza.



W tej kwestii Sad Odwolawczy wskazuje, ze niewatpliwie uchwala ta daleko ingeruje w prawo odrebnej wlasnoSci
lokali kazdego z wlascicieli tworzacych wspolnote mieszkaniowa, i w ten spos6b narusza przepisy o ochronie
wlasnoSci, ktore to prawo wprawdzie nie ma charakteru absolutnego, to jednak jest najszerszym prawem rzeczowym
o charakterze bezwzglednym i doznaje ograniczen tylko w ramach wyznaczonych przez art. 140 k.c. Zgodnie
bowiem z tym przepisem, w granicach okreSlonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wiasciciel moze,
z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem swego prawa.
Natomiast poprzez wprowadzenie mozliwoéci odciecia podgrzania cieplej wody dostarczanej do lokalu, wlasciciel
doznaje ograniczenia w swobodnym korzystaniu z lokalu stanowiacego jego wlasno$é i sluzacego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych jego i jego rodziny. Staly doplyw cieptej wody do lokalu mieszkalnego, w obecnych realiach
funkcjonowania spoleczenstwa, nalezy bowiem uznaé za dobro standardowe. WlasSciciel ma prawo w nieskrepowany
sposob korzystaé z tej zdobyczy cywilizacji, gdyz jest to zgodne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
przystugujacego mu prawa odrebnej wlasnosci lokalu,

Formulujac powyzsza teze, warto rowniez mie¢ na uwadze i to, ze jak wynika z przestuchania czlonkéw zarzadu
pozwanej w postepowaniu apelacyjnym, zaprzestanie podgrzewania wody do konkretnego lokalu nie zostalo
powiazane z zaleglto$ciami w oplatach wladnie z tego tytulu, lecz z zaleglo$ciami w oplatach w ogole.

W zwiagzku z tym Sad Apelacyjny wskazuje, ze w praktyce rzadka czy wrecz niespotykana jest sytuacja, w ktorej
wlaéciciel lokalu nie uiszczajac regularnie oplat czy tez nie regulujac ich w pelnej wysoko$ci, rownoczeénie zaznacza,
za jaka pozycje stanowiaca staly koszt zarzadu, nie zaplacil w danym okresie rozliczeniowym. Nie ma zatem zadnej
korelacji pomiedzy $rodkiem dyscyplinujacym wybranym przez wspolnote w zaskarzonej uchwale, a charakterem
zalegloSci. W konsekwencji mozliwa jest sytuacja, ze wlasciciel danego lokalu moze zalega¢ z oplatami z uwagi na
wnoszenie ich w niepelnej wysokoéci nie precyzujac, iz niedoplata ta dotyczy podgrzania wody, a mimo to zostanie
pozbawiony dostepu do cieplej wody. Ponadto — co istotne - uchwala nie reguluje réwniez kwestii ponownego
zapewnienia wila$cicielowi lokalu doplywu cieplej wody, po uregulowaniu przezen zalegtoéci. W rezultacie kwestia ta
pozostawiona bylaby dowolnemu uznaniu wspolnoty.

W konsekwencji nie sposoéb zgodzi¢ sie z argumentami apelujacej, jakoby zaskarzona uchwala nie ingerowata w
prawo wlasnosci powoda, cho¢ jednoczesnie przyznaé nalezy, ze istotnie przywolany przez Sad Okregowy wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r. sygn.akt IT CSK 600/08 dotyczy odmiennego stanu faktycznego i odmiennych
ograniczen nalozonych w tamtej sprawie na wiascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowq.

Jednakze nawet bledne odwolanie sie przez Sad pierwszej instancji do powyzszego wyroku nie podwaza trafnoéci jego
rozstrzygniecia. Zgodzié sie rowniez nalezy z tym Sadem, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna, aczkolwiek nie sposéb uznac, aby poprzez wprowadzenie w zycie zaskarzonej uchwaly mialo
dojé¢ do zagrozenia substancji budynku, jak przyjal to Sad Okregowy. Brak podgrzania cieplej wody niewatpliwie
uderza w komfort Zycia os6b zajmujacych lokal, jednak nie ma to wplywu na stan techniczny lokalu, brak cieptej wody
nie doprowadza bowiem do zawilgocenia lokalu czy tez jego zagrzybienia itp.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, oceniajac czy =zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego =zarzadu
nieruchomoécia wspolng nie sposéb pomina¢ kontekstu i przyczyn jej podjecia. Z przestuchania czlonkéw zarzadu
pozwanej jednoznacznie wynika, ze celem tym bylo swego rodzaju wymuszenie na wilascicielach lokalu uregulowania
zaleglo$ci w oplatach poprzez pozbawienie ich dostepu do cieplej wody, gdyz procedura sagdowa jest w ocenie pozwane;j
zbyt ucigzliwa i nie daje gwarancji uregulowania zaleglosci przez dluznika.

Nie sposéb zaaprobowac takiego postepowania, ktore zmierza w istocie do wyeliminowania drogi sadowej
przewidzianej do rozwigzywania sporéw na tle stosunkéw cywilnych. Trzeba bowiem zauwazyé, ze wspdlnota
pozbawiajac wlasciciela cieplej wody nie ma zadnych gwarancji, ze ten wskutek spowodowanego tym dyskomfortu
zacznie regulowaé zalegle naleznoSci. Natomiast wystepujac na droge sadowa i uzyskujac korzystne dla siebie
rozstrzygniecie, wspdlnota moze egzekwowa¢ zasadzona nalezno$c z réoznych form majatku dluznika, i to nie tylko



posiadanego przezen w danej chwili, lecz takze mogacego pojawic sie w przyszlosci. Termin przedawnienia naleznosci
stwierdzonych prawomocnym wynosi bowiem zgodnie z art. 125 § 1 k.c. dziesiec lat.

W konsekwencji nalezalo raczej uznac, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidtowego zarzadu z uwagi na swego
rodzaju zwolnienie zarzadu z obowiazku wszczynania postepowania sagdowego na rzecz Srodka, ktory nie daje zadnej
gwarancji efektywno$ci oraz nie zawiera instrumentéw pozwalajacych $ciggnac zaleglosé od dtuznika.

Wprawdzie zaskarzona uchwala wprost nie wprowadza zakazu wytoczenia powodztw przeciwko dluznikom
wspolnoty, jednak ujawnione w toku przestuchania czlonkéw zarzadu okoliczno$ci pozwalaja wnioskowaé, ze nie
korzystaja oni ze §rodkdéw przewidzianych prawem dla zasadzenia i wyegzekwowania zaleglo$ci, a za skuteczny ku
temu Srodek uwazaja zaskarzona uchwatle, traktujac ja jako narzedzie o charakterze prewencyjnym. Do tej pory
bowiem na droge sadowa skierowano tylko jedna sprawe o zaplate zalegloSci, mimo iz wiecej jest takich osob
zalegajacych wobec pozwanej na kwoty od 600 zl do 1000 zt. Rodwniez uzasadnienie apelacji jednoznacznie wskazuje,
Ze pozwana uznaje procedure zwigzang z postepowaniem sagdowym i egzekucyjnym za na tyle uciazliwa i dlugotrwala,
Ze nie zamierza niej korzystac, co w jej ocenie usprawiedliwia siegniecie po inny Srodek w postaci reglamentowania
wlaécicielom lokali dostepu do cieplej wody.

Pozwana zatem nie reaguje wlasciwie na wystepujace juz przypadki zalegloSci w oplatach, nie uruchamia
mechanizméw pozwalajacych na wyegzekwowanie naleznoéci (choé¢ przyzna¢ nalezy, ze moze to nastgpi¢ w dluzszej
perspektywie czasowej), uznajac zaskarzona uchwale za wlasciwy sposob na dyscyplinowanie wtascicieli lokali.

W konsekwencji nie sposob zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia prawa materialnego , skoro wszystkie przestanki
uchylenia uchwaly z art. 25 u.w.l. zostaly spelnione.

Nie sposo6b przyjac, aby zaskarzony wyrok naruszal takze pozostale przepisy ustawy o wlasnosci lokali wskazane w
apelacji, to jest art. 13 ust. 11 art. 17 . Uchylenia uchwaly nie mozna bowiem interpretowaé, jak prébuje to uczynic
pozwana — jako odstapienie od zasad ponoszenia kosztéw utrzymania lokali oraz zasad odpowiedzialno$ci wspolnoty
i wladcicieli lokali za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej, Sad Okregowy takiej tezy w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku nie postawil. W niniejszej sprawie chodzi bowiem o dozwolony sposob egzekwowania
powinnoéci wlascicieli lokali, uregulowanych w art. 13 ust. 1, a Sad a quo wskazal, ze wlasciwa ku temu drogg jest
droga postepowania sagdowego, w tym regulacje szczegoélne przewidziane w art. 15 ust. 1 i art. 16 u.w.l. Skarzaca
natomiast deprecjonuje znaczenie tych przepiséw z uwagi na ucigzliwosci i niepewny wynik postepowania sagdowego
i egzekucyjnego, co jednak z przyczyn omoéwionych wyzej nie zastuguje na aprobate.

Co do zarzutu naruszenia art. 5 k.c., to zdaniem Sadu Apelacyjnego, skarzaca podnoszac ten zarzut w apelacji nie
podjela proby wykazania, iz wystapienie przez powoda z zgdaniem uchylenia uchwaly narusza zasady wspdlzycia
spolecznego, lecz poprzez nawigzanie do tego przepisu zamierzala zakwestionowaé zaistnienie przestanek uchylenia
uchwaly. Ot6z moze nastapi¢ w drodze podniesienia zarzutu naruszenia innych przepis6w prawa materialnego niz art.
5 k.c., co skarzaca nota bene uczynila, skoro jednak Sad Odwolawczy zobligowany jest urzedu zbada¢ prawidlowos$é
zastosowania prawa materialnego, to rozwazyl Zadanie pozwu takze w kontek$cie klauzuli generalnej zasad wspolzycia
spolecznego.

Jak wskazal Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99 (OTK 2000,
Nr 7, poz. 254), klauzula zasad wspolzycia spolecznego odwoluje sie do wartoSci powszechnie uznanych w kulturze
naszego spoleczenstwa, jest klauzula generalna, ktéra wspotistnieje z calym systemem prawa cywilnego i z tego punktu
widzenia musi by¢ brana pod uwage przez sady przy rozstrzyganiu kazdej sprawy. Norma wyrazona w art. 5 k.c.
ma charakter wyjatkowy i wchodzi w gre wtedy, gdy w inny spos6b nie mozna zabezpieczy¢ interesu zagrozonego
wykonywaniem prawa podmiotowego. Wskazywal na to rowniez wielokrotnie Sad Najwyzszy, podkreSlajac, ze zasady
wspo6lzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s3 pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z caloksztaltem
okolicznoS$ci danej sprawy, a klauzula generalna ujeta w art. 5 k.c. ma na celu zapobieganie stosowaniu prawa w
sposob schematyczny, prowadzacy do skutkéw niemoralnych lub rozmijajacych sie z celem, dla ktérego dane prawo



zostato ustanowione. (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 28 paZdziernika 2015 r., II CSK 831/14, LEX nr 1938674
i przywolane tam orzeczenia).

W rozpoznawanej sprawie nie sposob dopatrzy¢ sie naruszenia przez powoda zasad wspolzycia spolecznego
domagajacego sie uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Jest to przewidziany ustawa sposdb umozliwiajacy reagowanie przez wlasciciela lokalu na nieprawidlowoéci uchwaly
regulujacej prawa i obowigzki wlascicieli tworzacych wspodlnote mieszkaniowa, jednak wylacznie w przypadku
zaistnienia SciSle okreSlonych przestanek. Co istotne, do Sadu nalezy ocena, czy przestanki te w danym wypadku
zostaly spelnione , a wlaéciciel lokalu tylko inicjuje postepowanie sgdowe. Przy tym, wbrew stanowisku skarzacej,
zaskarzenie uchwaly oraz jej uchylenie nie oznacza priorytetu ochrony dtuznikéw wspdlnoty — nie zwalnia ich
bowiem w zaden spos6b z obowigzku regulowania oplat, a jedynie neguje niedopuszczalny i nieefektywny sposob
egzekwowania tych zalegloSci nie zabezpieczony przymusem panstwowym.

W tym stanie rzeczy Sad Odwolawczy na mocy art 385 k.p.c. oddalil apelacje oraz obciazyl pozwana kosztami
postepowania apelacyjnego jako przegrywajaca to postepowanie, a wysoko$¢ tych kosztoéw ustalit na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 w zwigzku z § 51 § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 490 ze zm.).
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