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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Frgckowiak
SSN Pawet Grzegorczyk

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Z. B. i in.,

przeciwko Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej "Z." w W.

z udziatem interwenientow ubocznych po stronie powodowej [...]Jo ustalenie
nieobowigzywania uchwaty, ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci uchwaty,
ewentualnie o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 marca 2018 r.,

skargi kasacyjnej powododw [...] i interwenientéw ubocznych [...]

od wyroku Sadu Apelacyjnego w W.

z dnia 4 stycznia 2017 r.,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) nie obciaza skarzacych kosztami zastepstwa procesowego

pozwanej w postepowaniu kasacyjnym.



UZASADNIENIE

Powodowie [...] ostatecznie sprecyzowanym powddztwem wniesli (1) o
ustalenie, ze uchwata nr 4/2008 z dnia 25 czerwca 2008 r. Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw Spotdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,Z” w W. w sprawie
zatwierdzenia zmian w statucie, w tym kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania optat za
uzywanie lokali w Spoétdzielni nie obowigzuje kazdorazowych wiascicieli
nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej
potozonych przy ul. C. 50, 32, 79, 71, 8, 44, 24, 63, 73, 26, 14, 52, 46, 58, 38, 75
oraz przy ul. M. 9, 14, 11 i 12, ewentualnie (2) o ustalenie, ze wskazana uchwata
nie obowigzuje kazdorazowych wtascicieli wymienionych nieruchomosci

w odniesieniu do udzialu w ponoszeniu kosztéw utrzymania terendéw



przeznaczonych do wspolnego korzystania w zakresie, w jakim tereny te nie
wchodzg w skiad zasobu mieszkaniowego Spétdzielni, alternatywnie (3)
o stwierdzenie niewaznosci wskazanej uchwaty, w tym postanowien § 1 ust. 1, § 1
ust. 5, §1ust. 6,§2ust. 1,8§3,84,8§5,8§6ust. 3,§7,8§8,8§9,§10ust. 4,§ 10
ust. 5 Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz ustalania optat za uzywanie lokali w SBM ,Z.” oraz zmiany § 4 i § 26 ust. 3
statutu Spotdzielni, ewentualnie (4) o uchylenie tejze uchwaty i Regulaminu w
czedciach wyzej wskazanych lub w catosci, ponadto o stwierdzenie niewaznosci
uchwaty Rady Nadzorczej Spétdzielni nr 9/XI1/2008 z dnia 2 grudnia 2008 r.

Interwencje uboczng po stronie powodow zgtosili [...].

Wyrokiem z dnia 22 maja 2015 r. Sagd Okregowy w W. uchylit uchwate
Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Z.” w W. nr 4/2008
z dnia 2 czerwca 2008 r. w zakresie zmiany § 26 ust. 3 statutu spétdzielni oraz
uchwalenia postanowien § 1ust. 1i6,§2ust. 1,§3,§6ust. 3,§8,89,§ 10 ust. 4
Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania optat za uzywanie lokali w SBM ,Z.”, oddalit powodztwo w pozostatym
zakresie. Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 4 stycznia 2017 r., wydanym na
skutek apelacji obu stron oraz apelacji interwenientéw ubocznych [...], zmienit
wskazane orzeczenie w czesci w ten sposéb, Zze oddalit powddztwo w dalszym
zakresie za wyjgtkiem uchylenia uchwaty Walnego Zgromadzenia Czionkow
Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Z.” w W. nr 4/2008 z dnia 25 czerwca 2008
r. w czesci obejmujgcej postanowienia § 6 ust. 3 i § 7 ust. 2 Regulaminu rozliczania
kosztow eksploatacyjnych i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za
uzywanie lokali usytuowanych na terenie osiedla SBM ,Z.”; oddalit apelacje
powodow, interwenientow ubocznych oraz apelacje pozwanej w pozostatym

zakresie, rozstrzygnat o kosztach postepowania w obu instancjach.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ sadow obu instancji byta zbiezna.
Ustalono, ze powodowie i interwenienci uboczni sg obecnie wiascicielami domow
jednorodzinnych, w tym w zabudowie szeregowej oraz uzytkownikami wieczystymi
gruntéw, na ktorych budynki sg posadowione. Budynki te zostalty wybudowane
przez czionkéw Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Z.” w W. (dalej jako:

Spétdzielnia) na gruncie oddanym Spoétdzielni w uzytkowanie wieczyste. Po



uwlaszczeniu, tj. przeniesieniu w trybie art. 235 prawa spotdzielczego prawa
witasnosci budynkow i bezposrednio z nimi zwigzanych udziatdw w uzytkowaniu
wieczystym gruntow, nabywcy wypowiedzieli cztonkostwo w Spoétdzielni. Wskazane
domy jednorodzinne oraz trzy budynki wielomieszkaniowe, zajmowane przez
cztonkow spoétdzielni, usytuowane sg na terenie zamknietego Osiedla W., do
ktérego dostep mozliwy jest przez jeden wjazd z bramg zamykang szlabanem.
Teren osiedla jest ogrodzony i strzezony przez osoby zatrudnione przez
Spétdzielnie, czynnosci porzgdkowe wykonujg dozorcy zatrudnieni przez pozwana.
Wyodrebnienie czesci zajmowanej przez domy jednorodzinne z samodzielnym
dostepem do drogi publicznej jest niemozliwe. Wszyscy mieszkancy osiedla mogag
korzysta¢ z terendw obejmujgcych drogi wewnetrzne przeznaczone dla ruchu
pojazdow, ciggi piesze, tereny zielone, ogodlnodostepne miejsca parkingowe,
plac zabaw dla dzieci. Czes¢ nieruchomosci jest zajmowana przez urzgdzenia
wspolnej infrastruktury, w tym stup energetyczny, przepompownie sciekow, stacje
transformatorowg wraz z dojsciami. Tereny wspolne znajdujg sie wylgcznie
na obszarze nieruchomosci, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest pozwana
Spétdzielnia. Czes¢ wtascicieli budynkéw jednorodzinnych pobiera wode zimng
i cieptg za posrednictwem wtasnych przytgczy i samodzielnie jg rozlicza, czesc¢
korzysta z przylgczy spotdzielni, przy czym niektérzy uzytkownicy odmawiajg
jakiejkolwiek partycypacji w kosztach jej dostarczania i oraz wybudowania
samodzielnych przytgczy. Odciecie im dostepu jest niemozliwe, gdyz wigzatoby sie
z pozbawieniem wody innych budynkéw. Pomiedzy Spétdzielnig, a czescig
wiascicieli budynkéw jednorodzinnych na tle rozliczania kosztéw korzystania
z nieruchomosci wspolnych i mediow od dawna dochodzi do sporéw, takze
rozstrzyganych w postepowaniach sgdowych. W okresie wczesniejszym przyjeto

zasade rozliczania kosztéw utrzymania terenéw wspolnych wg liczby mieszkancow.

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Z.”
w W. nr 4/2008 z dnia 2 czerwca 2008 r. dokonano zmiany statutu polegajgcej na
dodaniu w § 4 ust. 7 definicji pojecia ,lokal” (rozumianego jako lokal mieszkalny,
lokal uzytkowy, w tym garaz i pracownia autorska, dom jednorodzinny, segment
jednorodzinny w zabudowie szeregowej oraz pawilon uzytkowy) oraz modyfikacji §

26 ust. 3 dotyczgcego sposobu ustalania kosztéw wskazujgc, ze ich wysokosé



zawsze bedzie ustalana na podstawie Regulaminu optat. W postanowieniach
Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacyjnych i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania optfat za uzywanie lokali usytuowanych na terenie osiedla SBM ,Z2.” (§ 1
ust. 116,§2ust.1,§3,§6ust. 3,§8,§9, § 10 ust. 4), uchwalonego na tym
samym Zgromadzeniu i stanowigcego integralng czesc¢ statutu, przyjeto zasade
jednolitego ustalania kosztow eksploatacji i utrzymania terenow wspolnych dla
cztonkow spétdzielni i innych mieszkancow osiedla wg kryterium powierzchni lokalu
lub domu. Do takich kosztow eksploataciji
i utrzymania nieruchomosci zaliczono wydatki obejmujgce obstuge eksploatacyjna,
dostawy wody zimnej i odprowadzania Sciekdw, wywoz nieczystosci statych,
odpaddw nietypowych, utrzymanie sieci telewizji kablowej i domofonoéw, podatek
od nieruchomos$ci oraz optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw. Regulamin
stanowit, ze réznica pomiedzy faktycznymi kosztami a przychodami z eksploataciji i
utrzymania nieruchomosci zwieksza¢ bedzie odpowiednio koszty lub przychody w
roku nastepnym (§ 1 ust. 5), a rozliczenia kosztéw dostawy wody zimnej i zimnej
podlegajgcej podgrzaniu oraz odprowadzania sciekow, nie objetych indywidualnymi
umowami, dokonuje Spotdzielnia (§ 4 i § 5). Wszyscy mieszkancy mieli ponosic¢
koszty konserwacji sieci telewizji kablowej bez abonamentu (§ 6 i § 7).
Wprowadzono ponadto ograniczenia w ponoszeniu optat eksploatacji i utrzymania
do poszczegdlnych grup uzytkownikéw, uwzgledniajgce czy dana osoba korzysta z
danej nieruchomosci (§ 1ust. 11). Uchwatg nr 9/XIl/2008 Rady Nadzorczej
pozwanej Spoétdzielni z dnia 2 grudnia 2008 r. dokonano podziatu na grupy,
ustalajgc dla nich odrebne stawki opfat z tytutu eksploatacji podstawowej: dla
pawilondw uzytkowych i segmentéw jednorodzinnych nie korzystajgcych z mediéw
lub korzystajacych jedynie z zimnej wody — 0,96 zm? dla segmentéw
jednorodzinnych korzystajgcych z zimnej i cieptej wody, ewentualnie rowniez z
centralnego ogrzewania — 1,01 z¥m? dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w
zabudowie wielorodzinnej — 1,72 zt/m?. Skutkiem zmiany kryteriéw byt wzrost optat
ponoszonych przez wiascicieli segmentéw jednorodzinnych oraz spadek optat
ponoszonych przez lokatorbw matych mieszkan, potozonych w budynkach

wielorodzinnych.



Sad pierwszej instancji uznat, ze powddztwo o ustalenie, ze zaskarzone
uchwaty nie dotyczg kazdorazowych wtascicieli budynkow potozonych na terenie
osiedla jest zasadne wskazujgc, iz zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2013, poz. 1222
ze zm.), dalej jako: u.s.m., wtasciciele lokali nie bedgcy cztonkami spotdzielni majg
obowigzek uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg
lokali, a takze eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Stwierdzit,
ze powierzchnia uzytkowa lokali pozostaje bez korelacji ze sposobem korzystania
z nieruchomosci wspdlnych przez ich wiascicieli, stad uzaleznienie wysokosci optat
od metrazu powierzchni uzytkowej lokali prowadzi do pokrzywdzenia witascicieli
segmentow jednorodzinnych. Z tych przyczyn uchwata podlega uchyleniu. Sposéb
naliczania naleznosci - co do zasady - nie jest niezgodny z ustawg, co uniemozliwia
orzeczenie o niewaznosci podjetych uchwat. Sgd Okregowy oddalit powddztwo
w czesci kwestionujgcej sposob rozliczania kosztéw dostawy wody oraz
odprowadzania sciekow przez Spotdzielnie podkreslajgc, ze sg to koszty zwigzane
z eksploatacjg nieruchomosci powoddw, Spoétdzielnia wystepuje w roli posrednika
pomiedzy dostawcg wody a mieszkancami tych segmentow jednorodzinnych, ktore
nie majg uméw podpisanych bezposrednio z dostawcg. Sad oddalit powddztwo
w odniesieniu do postanowienia Regulaminu okreslajgcego udziat w kosztach
dotyczgcych infrastruktury telewizji kablowej wobec ustalenia, ze odnosi sie on

jedynie do lokali potozonych w budynkach wielorodzinnych.

Sad drugiej instancji wydajac orzeczenie reformatoryjne stwierdzit, ze
zaskarzone regulacje stanowig spetnienie ustawowego obowigzku partycypaciji
w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, przeznaczonych do wspdlnego korzystania zaréwno przez cztonkow
spotdzielni, jak i osoby nie posiadajgce takiego statusu, ale zamieszkujgce osiedle.
Wskazat, ze w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzono
mechanizmu ustalania wysokosci optat. Zdaniem Sadu powinny one odnosic sie do
rzeczywistych wydatkow Spétdzielni zwigzanych z tym mieniem, z ktdrego
korzystajg wiasciciele domkdéw jednorodzinnych, np. w poprzednim okresie
obrachunkowym, a ustalenie tych kosztéw bedzie mozliwe takze w oparciu

o ewidencje, ktérg spétdzielnia ma obowigzek prowadzié na podstawie art. 4 ust. 4*



u.s.m. Ustalanie wysokosci optat w odniesieniu do metrazu powierzchni uzytkowej
lokali jest mechanizmem czesto stosowanym w spétdzielniach i wspolnotach
mieszkaniowych. Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze jezeli przepis prawa nie nakazuje
stosowania oznaczonego kryterium, to spotdzielnia ma prawo dokona¢ wyboru
odpowiadajgcego jej sposobu rozliczania, o ile nie zastosuje odmiennych kryteriow
w stosunku do podmiotéw posiadajgcych rézne prawa do lokali itp. Odniesienie
wysokosci kosztéw do powierzchni uzytkowej lokalu nie pozostaje w sprzecznosci
z zasadami wspotzycia spotecznego, gdy jest stosowane jednolicie wobec
wszystkich mieszkancow osiedla. Sad podkreslit, ze zaskarzona uchwata
wprowadza jedynie ogdlne zasady ponoszenia kosztow i nie przesgdzono w niej,
jakimi kosztami sg obcigzeni poszczegdIni mieszkancy. Swiadczy o tym m.in. § 2
ust. 11 Regulaminu, zgodnie z ktérym koszty eksploatacji i utrzymania obcigzajgce
poszczegodlne grupy uzytkownikow lokali, naliczane sg odpowiednio do kategorii
nieruchomosci, w ktérych kosztach utrzymania i eksploatacji dana grupa
uzytkownikow lokali potozonych w osiedlu ma obowigzek partycypowac. Sad dodat
przy tym, Zze ogdlny charakter wprowadzonych regulacji utrudnia wskazanie
konkretnej zasady wspotzycia spotecznego, ktéra miataby zostaé naruszona.
W zakresie kwestionujgcym regulacje § 6 ust. 3 Regulaminu, dotyczgcg kosztéw
wywozu odpaddw nietypowych, nieujetych w umowie o wywdz i utylizacje odpadow
komunalnych, podzielit apelacje wskazujgc, ze wymaga on uchylenia ze wzgledu
na generalng bezzasadnosc ich zaliczania do kosztoéw eksploatacji nieruchomosci,
gdyz powinny by¢ pokryte przez podmiot, ktory je spowodowat. Uchylony zostat
rowniez § 7 ust. 2 Regulaminu, stwarzajgcy mozliwo$¢ obcigzenia kosztami
utrzymywania sieci telewizji kablowej oséb z niej nie korzystajgcych. Sad uznat za
niezasadny zarzut naruszenia art. 42 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 6 ust. 1, art. 16 ust.
1 i art. 2 pkt 4 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i odprowadzaniu
Sciekéw, wskazujgc, ze Spoétdzielnia zawarta umowe z koncesjonowanym
przedsiebiorstwem w zakresie dostawy wody i odprowadzania $ciekow jako
ustawowy zarzadca osiedla i rozlicza na tej podstawie mieszkancow osiedla.
Dziata w charakterze posrednika jedynie w stosunku do osob, ktére nie majg

podpisanych indywidualnych umow z przedsiebiorstwem



wodno-kanalizacyjnym, a pobierajg wode oraz korzystajg z odprowadzania
Sciekow.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego w czesci dotyczgcej zmiany
rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, za wyjgtkiem dotyczgcym uchylenia
postanowienia § 6 ust. 3 i § 7 ust. 2 Regulaminu rozliczania kosztéw
eksploatacyjnych i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za uzywanie
lokali usytuowanych na terenie osiedla SBM ,Z.”, oddalenia ich apelacji
i orzeczenia o kosztach postepowania w obu instancjach ztozyli powodowie: [...]
oraz interwenienci uboczni: [...]. Wnoszgc o uchylenie wyroku we wskazanym
zakresie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania powotali podstawe
kasacyjng z art. 398° § 1 pktl kp.c. W jej ramach wskazali na naruszenie
nastepujgcych przepisow prawa materialnego: art. 4 ust. 4 u.s.m. poprzez btedng
wyktadnie polegajacg na przyjeciu, ze przepis ten dopuszcza dowolnos¢ ustalania
przez spotdzielnie mieszkaniowg zasad podziatu wydatkdéw, o ile nie zostang
zastosowane kryteria réznicujgce, art. 4 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 42 § 3 p.s., art. 24
i art. 2 ust. 3 u.s.m. poprzez btedng wyktadnie polegajgcag na przyjeciu, ze podziat
kosztow utrzymania ieksploatacji terendw spotdzielni przeznaczonych do
wspolnego korzystania oparty na zasadzie metrazu nie stanowi pokrzywdzenia
okreslonej kategorii 0oséb, tj. wtascicieli segmentéw jednorodzinnych potozonych w
granicach osiedla, art. 2 pkt 4 w zw. z art. 6 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1 ustawy o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw poprzez ich
niewtasciwg wykfadnie zaktadajgcg mozliwos¢ posredniczenia przez spoétdzielnie
mieszkaniowg w zbiorowym zaopatrzeniu w wode i odprowadzaniu $ciekéw, art. 42
§ 3 p.s.wzw. zart. 2 pkt 4 w zw. z art. 6 ust. 1 i art. 16 ust. 1 ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekdéw poprzez ich niewtasciwg

wyktadnie prowadzgcg do niezastosowania art. 42 § 3 p.s.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Zgodnie z art. 24 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach
mieszkaniowych wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem spdétdzielni moze zaskarzyc
do sgdu uchwate walnego zgromadzenia spétdzielni w takim zakresie, w jakim

dotyczy ona jego prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Przepisy art. 42 ustawy - Prawo



spotdzielcze stosuje sie odpowiednio. Istotg skargi jest kwestionowanie wyktadni
art. 4 ust. 4 u.s.m. stanowigcego, ze witasciciele lokali niebedgcy cztonkami
spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspodlnych. Sg oni réowniez obowigzani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore
sg przeznaczone do wspodlnego Kkorzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie
optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spoétdzielni, z zastrzezeniem
art. 5, dotyczgcego odptatnego korzystania przez takich witascicieli z dziatalnosci
spotecznej, os$wiatowej i kulturalnej na podstawie umoéw zawieranych ze
spotdzielnig. Przepis ten byt przedmiotem wyjasnien Sadu Najwyzszego m.in.
w wyroku z dnia 4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10 (OSNC 2011, nr 7 - 8, poz. 85),
w ktérym przyjeto, ze skoro w wypadku domu jednorodzinnego z natury rzeczy nie
wystepuje pojecie nieruchomosci wspdlnej, o ktorej mowa w art. 4 ust. 4 zdanie
pierwsze, to ta czes¢ przepisu nie moze byé stosowana wprost, w przeciwienstwie
do ust. 4 zdanie drugie, dotyczgcego nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. W postanowieniu z dnia
17 kwietnia 2013 r., | CSK 434/12 (OSNC 2014, nr 12, poz. 146) przyjeto, ze
wtasciciele domoéw jednorodzinnych usytuowanych na osiedlu nalezgcym do
spotdzielni mieszkaniowej, niebedacy jej cztonkami, sg uprawnieni do korzystania
z droég wewnetrznych fgczgcych osiedle z drogg publiczng, a natozenie na nich
obowigzku uiszczania opfaty za korzystanie z tych elementéw mienia spétdzielni,
ktére jest niezbedne do prawidtowego korzystania nieruchomosci, wynika
z zatozenia ustawodawcy, ze korzystanie z tych elementéw infrastruktury
powinno by¢ zagwarantowane. Wskazano réwniez, ze nie jest to uprawnienie
prawnorzeczowe. Zagadnienie sporne dotyczy w istocie tego, jak nalezy rozumiec
zwrot ,na takich samych zasadach” i czy odpowiada mu przyjete w stanie
faktycznym sprawy kryterium powierzchni uzytkowej lokalu. W tym zakresie Sad
Najwyzszy, posrednio odwotujgc sie do utrwalonego w judykaturze rozumienia

konstytucyjnej zasady rownosci, stwierdza, ze pojecie ,na takich samych zasadach”
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oznacza, ze wszyscy adresaci tej normy prawnej, charakteryzujgcy sie dang cechg
istotng w réwnym stopniu, majg by¢ traktowani tak samo, a wiec wedtug jednakowe;j
miary, bez zréznicowania dyskryminujgcego lub faworyzujgcego. Takie kryterium
klasyfikacji spetnia zasada jednolitego ustalania kosztow eksploatacji i utrzymania
terenbw wspdlnych dla cztonkow spoétdzielni i innych mieszkancow osiedla
odpowiednio do powierzchni jego lokalu lub domu. Skarzgcy kwestionujg jg
odwotujgc sie do naruszenia swych intereséw, wynikajgcych ze zmiany podstawy
rozliczen i wzrostu obcigzen, odmiennej sytuacji wiascicieli domow i lokali, takze
w zakresie korzystania z nieruchomosci, a w konsekwencji uchybienie zasadom
stusznosci. Zarzuty te nie zostaty poparte przekonywujgca argumentacja.
Przyjete kryterium uwzglednia prawnie relewantne elementy sytuacji faktycznej
przy koniecznych uogdlnieniach, gdyz jednostkowe odstepstwa dotyczace
poszczegodlnych mieszkancow muszg by¢ pominiete. Nie potwierdzono zasadniczej
kolizji interesébw mieszkancéw zwigzanych z ich sytuacjg faktyczng i prawna.
Jak trafnie wskazata pozwana Spotdzielnia, powierzchnia zajmowana przez
wyodrebnione nieruchomosci zajmuje przewazajgcg czes¢ osiedla, znaczgco
wiekszg jak obrys trzech budynkéw wielomieszkaniowych, stgd nawet jezeli
zajmowana jest przez mniejszg liczbe mieszkancéw, generuje wyzsze wydatki
zwigzane ze sprzgtaniem, od$niezaniem, oswietlaniem itp. terenow do nich
przylegtych i jej drog wewnetrznych. Nie doszto zatem do uprzywilejowania jednej
grupy kosztem drugiej. Postawa powoddéw i interwenientdw jest przejawem
subiektywnych ocen i reakcjg na zmiane dotychczasowych regut rozliczen. Wybor
kryterium powierzchni zamiast per capita, rownej wysokosci czy tytutu prawnego
do nieruchomosci, przy pozostawionej przez ustawodawce dla spoétdzielni
uznaniowosci, nie uchybia dobrym obyczajom. Konsekwentnie nie zostaty
naruszone zasady sprawiedliwosci i stusznosci wywodzone z aksjologii porzgdku

prawnego.

Chybione sg takze zarzuty dotyczgce naruszenia art. 2 pkt 4 w zw. z art. 6
ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (jedn. tekst: Dz. U.
z 2017 r., poz. 328 ze zm.). Powyzszy akt prawny okresla zasady i warunki

zbiorowego zaopatrzenia w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz
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zbiorowego odprowadzania sciekdw, w tym zasady: dziatalnosci przedsiebiorstw
wodociggowo-kanalizacyjnych, tworzenia warunkow do zapewnienia ciggtosci
dostaw i odpowiedniej jakosci wody oraz niezawodnego odprowadzania
i oczyszczania sciekow, ochrony interesow odbiorcow ustug z uwzglednieniem
wymagan ochrony srodowiska i optymalizacji kosztow. W rozumieniu tej ustawy
spotdzielnia nie moze by¢ utozsamiana z przedsiebiorstwem wodociggowo-
kanalizacyjnym, czyli przedsiebiorcag w rozumieniu przepisow o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie
zbiorowego zaopatrzenia w wode lub zbiorowego odprowadzania $ciekow
(art. 2 pkt 4) tylko z odbiorcg ustug (art. 2 pkt 3). Zarbwno bowiem w zakresie
uzytku wiasnego, jak i dystrybuowanego posrednio na rzecz mieszkancow osiedla,
pozwana jest odbiorca, korzystajgcym z ustug wodociggowo-kanalizacyjnych
z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania sciekow
na podstawie pisemnej umowy z przedsiebiorstwem wodociggowo-kanalizacyjnym.
Ustawa definiuje, ze zbiorowe odprowadzanie sciekow jest dziatalnoscig polegajaca
na odprowadzaniu i oczyszczaniu $ciekdw, prowadzong przez przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne (art. 2 pkt 20), a zbiorowym zaopatrzeniu w wode -
dziatalnoscig polegajgcg na ujmowaniu, uzdatnianiu i dostarczaniu wody,
prowadzong przez przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne (art. 2 pkt 21).
Uzyskanie zezwolenia wydawanego przez prezydenta miasta w drodze decyzji jest
wymagane jedynie na prowadzenie zbiorowego zaopatrzenia w wode lub
zbiorowego odprowadzania sciekéw (art. 16 ust. 1). Jakkolwiek zatem ustawa
reguluje wprost jedynie zasady zawierania uméw z wiascicielem lub z zarzadcg
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem wielolokalowym lub  budynkami
wielolokalowymi, pomijajgc stany prawne wynikajgce ze zmian stosunkéw
wiasnosciowych, polegajacych na wyodrebnieniu na osiedlu, na ktérym wczesniej
utworzono jedng infrastrukture wodociggowo-kanalizacyjng, nieruchomosci
zajmowanych przez domy jednorodzinne, nie ulega watpliwosci, ze wobec
istniejgcej luki przepisy art. 6 ust. 4 - 6 majg zastosowanie per analogiam, zatem
w zakresie kontynuowania tych umow dostarczania wody i odprowadzania sciekow

spotdzielnia zarzgdzajgca osiedlem odpowiednio powinna byc¢ traktowana jako



12

zarzadca takich wyodrebnionych terenéw, co do ktorych nie zawarto

indywidualnych umow z wtascicielami.

Z tych wzgledow, wobec braku uzasadnionych podstaw kasacyjnych,
Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.
Uwzgledniajgc charakter roszczenia i okolicznosci sprawy w oparciu o zasade
stusznosci odstgpiono od obcigzenia skarzgcych kosztami postepowania
kasacyjnego poniesionymi przez pozwang (art. 108 § 1 w zw. z art. 102 oraz
art. 391 § 1iart. 398 k.p.c.).
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