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Rejent * rok 22 * nr 2(250)
luty 2012 r.

Glosa

do wyroku S¹du Apelacyjnego we Wroc³awiu
z dnia 14 kwietnia 2011 r. (I ACa 278/111)

Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowa-
dzaniu �cieków nie przewiduje mo¿liwo�ci odciêcia dostawy wody
przez inne podmioty ni¿ przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyj-
ne, w tym w³a�ciciela czy zarz¹dcê budynku wielolokalowego, gdy
u¿ytkownik lokalu mieszkalnego zalega z p³atno�ciami2.

I. Glosowane orzeczenie S¹du Apelacyjnego dotyka zagadnienia od-
ciêcia dostawy wody w³a�cicielowi lokalu mieszkalnego przez wspólnotê
mieszkaniow¹, która ponosi koszty zaleg³o�ci lokatora, rozliczaj¹c siê
z dostawc¹ wody. Analiza wyroku zostanie dokonana przede wszystkim
przez pryzmat uregulowañ ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków3 oraz ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali4. W poni¿szych rozwa¿a-
niach pominiêta zostanie druga kwestia, która pojawi³a siê na tle rozpa-
trywanej przez S¹d Apelacyjny sprawy, a dotycz¹ca uchybieñ procedu-

1 Orzecznictwo Apelacji Wroc³awskiej 2011, nr 4, poz. 232.
2 Wybór tezy dokonany przez autora.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r., nr 123, poz. 858 ze zm.; dalej: u.z.z.w.
4 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l.
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ralnych przy podejmowaniu przez pozwan¹ wspólnotê uchwa³y o za³o-
¿eniu zaworu odcinaj¹cego powodom zasilanie wody5.

II. Stan faktyczny, jaki sta³ siê podstaw¹ orzekania przez S¹d Ape-
lacyjny, przedstawia³ siê nastêpuj¹co. Powodowie � w³a�ciciele lokalu
mieszkalnego � s¹ cz³onkami pozwanej wspólnoty mieszkaniowej. Wspól-
nota ta, dzia³aj¹c w oparciu o przepis art. 6 ust. 5 u.z.z.w., zawar³a
z lokalnym przedsiêbiorstwem wodoci¹gowo-kanalizacyjnym umowê
o zaopatrzeniu w wodê. Do obowi¹zków pozwanej nale¿a³o m.in. termi-
nowe regulowanie nale¿no�ci za wodê. Wspólnota rozlicza siê z umowy
o dostawê wody w dwóch okresach pó³rocznych. W tym okresie
w³a�ciciele lokali p³ac¹ zaliczki na dostawê wody, które po przeliczeniu
faktycznego zu¿ycia wody na podstawie odczytu z liczników mog¹
spowodowaæ nadp³atê lub niedop³atê. Od wrze�nia 2006 r. powodowie
nie ponosili ¿adnych op³at zwi¹zanych z korzystaniem z lokalu, w tym
op³at za wodê. W zwi¹zku z tym w 2008 r. przeciwko powodom zapad³
wyrok zas¹dzaj¹cy od nich solidarnie na rzecz administratora wspólnoty
kwotê 4.954,79 z³, w oparciu o który wszczêto postêpowanie egzeku-
cyjne. Koszty utrzymania lokali powodów ponoszone s¹ przez ca³¹
wspólnotê, wskutek czego zmniejszeniu uleg³y jej �rodki konieczne do
prowadzenia remontów6.

Bior¹c powy¿sze pod uwagê, pozwana wspólnota na zebraniu swych
cz³onków podjê³a uchwa³ê w przedmiocie zamontowania na rurze dopro-

5 Na marginesie wskazaæ tylko wypada, ¿e powodowie postawili zarzut, ¿e nie zostali
prawid³owo powiadomieni o terminie, miejscu i celu zebrania w³a�cicieli lokali. S¹d Okrê-
gowy zarzutu tego nie podzieli³. S¹d Apelacyjny natomiast w uzasadnieniu podniós³, ¿e
w sytuacji istniej¹cego konfliktu, gdy powodowie nie otwierali drzwi przedstawicielom
wspólnoty, celowe by³o wys³anie im zawiadomienia o zebraniu za po�rednictwem poczty.
W takim wypadku samo wywieszenie og³oszenia na tablicy oraz dorêczenie pisma bez-
po�rednio do skrzynek pocztowych nie mo¿e stanowiæ wype³nienia dyspozycji przepisu
art. 32 u.w.l. Z tez¹ t¹ mo¿na polemizowaæ. Dodaæ jednak nale¿y, ¿e w �wietle stanu
faktycznego sprawy obecno�æ powodów i tak nie mia³aby wp³ywu na wynik g³osowania,
a tylko takie uchybienia formalne, które mia³y (lub mog³y mieæ) wp³yw na tre�æ uchwa³y,
mog¹ stanowiæ podstawê do jej uchylenia; por. wyrok SN z dnia 16 pa�dziernika 2002 r.,
IV CKN 1351/00 (OSNC 2004, nr 3, poz. 40), wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK
543/03 (OSNC 2005, nr 5, poz. 132), wyrok SN z dnia 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/
06 (Monitor Prawniczy 2007, nr 4, s. 173).

6 Wspólnota ta liczy tylko 12 lokali (³¹cznie z lokalem powodów).
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wadzaj¹cej wodê do powodów �inteligentnego, sterowanego elektrycznie
zaworu� odcinaj¹cego dop³yw. Do powodów wys³ano dwa pisma: pierw-
sze informuj¹ce o podjêciu uchwa³y, a drugie o zamontowaniu zaworu.
Jednocze�nie upowa¿niono administratora wspólnoty do udostêpnienia
powodom miesiêcznych kodów steruj¹cych, pod warunkiem uiszczenia
zaleg³o�ci i regulowaniu bie¿¹cych op³at za lokal. Administrator poinfor-
mowa³ powodów o monta¿u zaworu i terminie jego uruchomienia z 20-
dniowym wyprzedzeniem. Zostali oni równie¿ powiadomieni, ¿e w wy-
padku odciêcia zasilania wody zostan¹ dla powodów uruchomione dwa
punkty poboru wody. Mo¿liwo�æ ze skorzystania z nich przez powodów
nie by³a jednak bezwarunkowa: pierwszy punkt (znajduj¹cy siê w kot³ow-
ni), mia³ byæ udostêpniony w ustalonych godzinach po zap³aceniu za
planowany pobór wody w ilo�ci 6 m3/miesi¹c; drugi punkt (znajduj¹cy
siê w ogólnodostêpnym miejscu) wymaga³ za� wykupienia karty abona-
mentowej. Dop³yw wody do mieszkania powodów zosta³ odciêty 22
lutego 2010 r.

Powodowie wnie�li powództwo o uchylenie opisanej wy¿ej uchwa³y,
które S¹d Okrêgowy oddali³. Uzna³ on, ¿e zaskar¿ona uchwa³a nie jest
niezgodna z przepisami prawa, z umow¹ w³a�cicieli lokali, nie narusza
zasady prawid³owego zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a tak¿e nie
narusza interesów powodów. S¹d Apelacyjny we Wroc³awiu, na skutek
apelacji wywiedzionej przez powodów, zmieni³ wyrok S¹du I Instancji
w ten sposób, ¿e uchyli³ uchwa³ê powziêt¹ przez pozwan¹ wspólnotê.

III. Przed przej�ciem do w³a�ciwej analizy prawnej zapad³ego roz-
strzygniêcia nale¿y przybli¿yæ podstawowe uregulowania ustawy o zbio-
rowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków, maj¹ce
znaczenie na kanwie omawianej sprawy. Stosowanie do tre�ci art. 1
u.z.z.w., przedmiotowa ustawa okre�la zasady i warunki zbiorowego
zaopatrzenia w wodê przeznaczon¹ do spo¿ycia przez ludzi oraz zbio-
rowego odprowadzania �cieków, w tym zasady dzia³alno�ci przedsiê-
biorstw wodoci¹gowo-kanalizacyjnych, zasady tworzenia warunków do
zapewnienia ci¹g³o�ci dostaw i odpowiedniej jako�ci wody, niezawodnego
odprowadzania i oczyszczania �cieków, wymagania dotycz¹ce jako�ci
wody przeznaczonej do spo¿ycia przez ludzi, a tak¿e zasady ochrony
interesów odbiorców us³ug, z uwzglêdnieniem wymagañ ochrony �ro-
dowiska i optymalizacji kosztów.
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Id¹c dalej, zgodnie z definicj¹ legaln¹ zawart¹ w art. 2 pkt 3 u.z.z.w.
przez �odbiorcê us³ug� nale¿y rozumieæ ka¿dego, kto korzysta z us³ug
wodoci¹gowo-kanalizacyjnych z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wodê
i zbiorowego odprowadzania �cieków na podstawie pisemnej umowy
z przedsiêbiorstwem wodoci¹gowo-kanalizacyjnym. Z kolei wed³ug art. 2
pkt 3a osoba posiadaj¹ca tytu³ prawny do lokalu lub osoba korzystaj¹ca
z lokalu o nieuregulowanym stanie prawnym jest �osob¹ korzystaj¹c¹
z lokalu�. Natomiast pod pojêciem �przedsiêbiorstwa wodoci¹gowo-ka-
nalizacyjnego� kryje siê przedsiêbiorca w rozumieniu przepisów o swo-
bodzie dzia³alno�ci gospodarczej, je¿eli prowadzi dzia³alno�æ gospodarcz¹
w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodê lub zbiorowego odprowa-
dzania �cieków, oraz gminne jednostki organizacyjne nieposiadaj¹ce
osobowo�ci prawnej, prowadz¹ce tego rodzaju dzia³alno�æ (art. 2 pkt 4
u.z.z.w.). Z przedstawionych definicji wynika, ¿e w rozumieniu ustawy
powodowie byli �osobami korzystaj¹cymi z lokalu�, a pozwana wspólnota
� �odbiorc¹ us³ug�.

Konieczne jest tak¿e wyja�nienie mechanizmu prawnego, na podstawie
którego wspólnota mieszkaniowa przejmuje prawa i obowi¹zki w³a�cicieli
samodzielnych lokali w zakresie rozliczania siê z przedsiêbiorstwem wodno-
kanalizacyjnym. Otó¿ podstawa dla takiego dzia³ania zawarta jest w art. 6
ust. 5 u.z.z.w. Zgodnie z nim, je¿eli nieruchomo�æ jest zabudowana
budynkiem wielolokalowym lub budynkami wielolokalowymi, umowa,
o której mowa w ust. 17, jest zawierana z ich w³a�cicielem lub z zarz¹dc¹.
W takim przypadku, wed³ug art. 6 ust. 8 u.z.z.w., w³a�ciciel lub zarz¹dca
budynku wielolokalowego lub budynków wielolokalowych jest upraw-
niony do zainstalowania wodomierzy przy wszystkich punktach czerpal-
nych wody w danym budynku, a osoba korzystaj¹ca z lokalu jest obo-
wi¹zana udostêpniæ lokal w celu zainstalowania wodomierzy oraz
dokonywania ich odczytów, legalizacji, konserwacji i wymiany.

Zasadniczo, rozliczenia za zbiorowe zaopatrzenie w wodê s¹ prowa-
dzone przez przedsiêbiorstwa wodoci¹gowo-kanalizacyjne bezpo�rednio
z odbiorcami us³ug, na podstawie okre�lonych w taryfach cen i stawek
op³at oraz ilo�ci dostarczonej wody (art. 26 ust. 1 u.z.z.w.). Jednak¿e,

7 Czyli pisemna umowa o zaopatrzenie w wodê z przedsiêbiorstwem wodoci¹gowo-
kanalizacyjnym.
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je¿eli odbiorc¹ us³ug jest wy³¹cznie w³a�ciciel lub zarz¹dca budynku
wielolokalowego lub budynków wielolokalowych, po my�li normy zwar-
tej w ust. 2 art. 26 ustawy jest on obowi¹zany do rozliczenia kosztów
tych us³ug; suma obci¹¿eñ za wodê nie mo¿e byæ wy¿sza od ponoszo-
nych przez w³a�ciciela lub zarz¹dcê na rzecz przedsiêbiorstwa wodoci¹-
gowo-kanalizacyjnego. Zgodnie za� z tre�ci¹ art. 26 ust. 3 u.z.z.w. w³a�ciciel
lub zarz¹dca budynku wielolokalowego lub budynków wielolokalowych
dokonuje wyboru metody rozliczania kosztów ró¿nicy wskazañ miêdzy
wodomierzem g³ównym a sum¹ wskazañ wodomierzy zainstalowanych
przy punktach czerpalnych wody, natomiast nale¿no�ciami wynikaj¹cymi
z przyjêtej metody rozliczania obci¹¿a siê osobê korzystaj¹c¹ z lokalu
w tych budynkach.

IV. Zagadnienie odciêcia dostaw wody zosta³o uregulowane w art. 8
u.z.z.w.8 Przepis ten w ust. 1 wskazuje, kiedy mo¿liwe jest odciêcie
dostaw wody lub zamkniêcie przy³¹cza kanalizacyjnego. Zgodnie z norm¹
zawart¹ w powo³anym przepisie, przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kana-
lizacyjne mo¿e odci¹æ dostawê wody, je¿eli:

� przy³¹cze wodoci¹gowe wykonano niezgodnie z przepisami prawa,
� odbiorca us³ug nie ui�ci³ nale¿no�ci za pe³ne dwa okresy obrachun-

kowe, nastêpuj¹ce po dniu otrzymania upomnienia w sprawie uregulo-
wania zaleg³ej op³aty,

� zosta³ stwierdzony nielegalny pobór wody, to jest bez zawarcia
umowy, jak równie¿ przy celowo uszkodzonych albo pominiêtych wo-
domierzach.

Wed³ug art. 8 ust. 2 u.z.z.w., je¿eli odciêcie wody nastêpuje z powodu
zaleg³o�ci w op³atach, przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyjne jest

8 Przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym
odprowadzaniu �cieków, tj. przed 14 stycznia 2002 r., problematykê odciêcia dostaw wody
regulowa³ przepis § 2 ust. 2 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 18 grudnia 1996 r.
w sprawie urz¹dzeñ zaopatrzenia w wodê i urz¹dzeñ kanalizacyjnych oraz zasad ustalania
op³at za wodê i wprowadzanie �cieków (Dz.U. nr 151, poz. 716 ze zm.). Zgodnie z nim,
w³a�cicielowi urz¹dzeñ wodoci¹gowych przys³ugiwa³o prawo ociêcia dostaw wody i za-
mkniêcia przy³¹cza kanalizacyjnego w przypadku nielegalnego wykonania przy³¹cza wo-
doci¹gowego lub przy³¹cza kanalizacyjnego. Przes³anki odciêcia dostaw wody by³y w tym
czasie doprecyzowywane przez judykaturê; zob. np. wyrok NSA z dnia 5 pa�dziernika
1994 r., SA/£d 2323/94 (ONSA 1995, nr 4, poz. 165).
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obowi¹zane do równoczesnego udostêpnienia zastêpczego punktu poboru
wody przeznaczonej do spo¿ycia przez ludzi i poinformowania o mo¿-
liwo�ciach korzystania z tego punktu. Na mocy za� art. 8 ust. 3 u.z.z.w.
o zamiarze odciêcia dostawy wody oraz o miejscach i sposobie udostêp-
niania zastêpczych punktów poboru wody przedsiêbiorstwo wodoci¹go-
wo-kanalizacyjne zawiadamia pañstwowego powiatowego inspektora
sanitarnego, wójta (burmistrza, prezydenta miasta) oraz odbiorcê us³ug,
co najmniej na 20 dni przed planowanym terminem odciêcia dostaw wody
lub zamkniêcia przy³¹cza kanalizacyjnego.

Analiza art. 8 u.z.z.w. prowadzi do wniosku, ¿e przepis ten wskazuje,
primo � podmioty uprawnione do odciêcia dostaw wody; secundo �
sytuacje, których zaistnienie upowa¿nia do odciêcia dostaw; tertio �
warunki, jakie nale¿y spe³niæ, aby odciêcie dostaw wody by³o zgodne
z prawem.

Po pierwsze wiêc, jedynym podmiotem, który zosta³ upowa¿niony do
odciêcia dostaw wody, jest przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyj-
ne. Po drugie, w interesuj¹cym nas zakresie, odciêcie wody mo¿e na-
st¹piæ, gdy odbiorca us³ug nie ui�ci³ nale¿no�ci za pe³ne dwa okresy
obrachunkowe, które nastêpuj¹ po dniu otrzymania upomnienia w spra-
wie uregulowania zaleg³ej op³aty. Wynika z tego, ¿e w ka¿dym wypadku
konieczn¹ przes³ank¹ uzyskania mo¿liwo�ci odciêcia wody jest uprzednie
wys³anie odbiorcy us³ug pisemnego upomnienia9. Po trzecie, konieczne
jest udostêpnienie zastêpczego punktu poboru wody przeznaczonej do
spo¿ycia i poinformowanie o mo¿liwo�ciach korzystania z tego punktu10,
a tak¿e zawiadomienie w terminie 20 dni przez planowanym odciêciem
odbiorcy us³ug i wymienionych w art. 8 ust. 3 u.z.z.w. organów w³adzy
publicznej zamiarze odciêcia dostawy wody oraz o miejscach i sposobie
udostêpniania zastêpczych punktów jej poboru.

9 Przy czym nale¿y przyj¹æ, ¿e pisemne upomnienie powinno zawieraæ informacjê
o zagro¿eniu odciêciem w razie braku zap³aty � M. K r z y s z c z a k, Odciêcie wody d³u¿-
nikowi, Wspólnota 2002, nr 41-42, s. 48.

10
 Chocia¿ przepis art. 8 ust. 2 u.z.z.w. nie rozstrzyga o rodzaju punktu zastêpczego,

odleg³o�ci, w jakiej ma byæ on byæ usytuowany, a tak¿e o obowi¹zku d³u¿nika zap³aty za
wodê pobran¹ z punktu zastêpczego � M. K r z y s z c z a k, Ustawa o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków. Komentarz dla praktyka z przepisami
wykonawczymi i towarzysz¹cymi oraz wzorami umów, Warszawa 2005, s. 49.



147

Mateusz Pietraszewski, Glosa do wyroku S¹du Apelacyjnego...

Uzupe³nieniem uregulowania art. 8 u.z.z.w. jest norma zawarta w prze-
pisie art. 7 pkt 5 omawianej ustawy, upowa¿niaj¹ca osoby reprezentuj¹ce
przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyjne (po okazaniu legitymacji
s³u¿bowej i pisemnego upowa¿nienia) do wstêpu na teren nieruchomo�ci
lub do obiektu budowlanego, w celu odciêcia przy³¹cza wodoci¹gowego
lub za³o¿enia plomb na zamkniêtych zaworach odcinaj¹cych dostarczanie
wody do lokalu11.

Trafnie zwraca uwagê S¹d Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia
14 kwietnia 2011 r., ¿e art. 8 u.z.z.w. nie mo¿e byæ interpretowany
rozszerzaj¹co. Wed³ug S¹du, przepis ten musi byæ interpretowany �ci�le
i zgodnie z jego literalnym brzmieniem, gdy¿ zawiera on uprawnienie
reglamentacyjne, a nie wolno�ciowe. �Skoro jednoznacznie z ustawy
(o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cie-
ków � przyp. M.P.) tej wynika, ¿e okre�la ona zasady i warunki zbio-
rowego zaopatrzenia w wodê przeznaczon¹ do spo¿ycia przez ludzi (...),
w tym zasady dzia³alno�ci przedsiêbiorstw wodno-kanalizacyjnych,
maj¹cych obowi¹zek zapewnienia dostaw wody i którym ustawodawca
wyznaczy³ konkretne warunki, w jakich mo¿e doj�æ do odciêcia dostaw
wody (art. 8), to uznanie, ¿e równie¿ inny podmiot (nie zobowi¹zany ju¿
do dostaw wody), a jedynie np. zarz¹dzaj¹cy nieruchomo�ci¹, jest rów-
nie¿ w³adny do odciêcia wody, pozostaje w sprzeczno�ci z tre�ci¹ tej
ustawy � z jej literalnym brzmieniem oraz z jej za³o¿eniami�.

W mojej ocenie nie mo¿na te¿ uznaæ, ¿e art. 8 u.z.z.w. zawiera lukê
uzasadniaj¹c¹ zastosowanie analogii. W tej mierze przyj¹æ nale¿y, ¿e przepis
ten w sposób enumeratywny wylicza wszelkie sytuacje, kiedy odciêcie
wody jest dopuszczalne12, a tak¿e jednoznacznie okre�la podmiot upowa¿-
niony do takiego dzia³ania. Za niedopuszczalno�ci¹ stosowania analogii
b¹d� wyk³adni rozszerzaj¹cej (na niekorzy�æ odbiorcy wody pitnej) prze-

11 Realizacja omawianego przepisu zabezpieczona jest przez przepisy karne ustawy.
W tej mierze zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 2 u.z.z.w., kto nie dopuszcza przedstawiciela
przedsiêbiorstwa wodoci¹gowo-kanalizacyjnego do wykonania czynno�ci okre�lonych
w art. 7, podlega karze grzywny do 5.000 z³. Orzekanie w sprawach o ten czyn nastêpuje
na podstawie przepisów kodeksu postêpowania w sprawach o wykroczenia (art. 28 ust. 6
u.z.z.w.).

12 Tak te¿ B. R a k o c z y, Charakterystyka umowy o zaopatrzenie w wodê i odpro-
wadzanie �cieków, Radca Prawny 2005, nr 4, s. 102.
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mawia tak¿e okoliczno�æ, ¿e normy prawne zawarte w art. 8 u.z.z.w.
maj¹ charakter norm iuris cogentis, a co najmniej norm o charakterze
semiimperatywnym13.

Powy¿sze znajduje oparcie tak¿e w orzecznictwie administracyjnym.
Przyk³adowo, w rozstrzygniêciu nadzorczym z dnia 29 maja 2006 r.14
Wojewoda Podlaski stwierdzi³, ¿e rada gminy nie mo¿e moc¹ swojej
uchwa³y zmieniæ w sposób dowolny przepisu reguluj¹cego uzasadnione
okoliczno�ci wstrzymania dostaw wody i zamkniêcia przy³¹cza, który
stanowi katalog zamkniêty.

Oprócz tego za przedstawion¹ interpretacj¹ przemawiaj¹ tak¿e inne
argumenty, pominiête w motywach uzasadnienia glosowanego orzecze-
niu. Przede wszystkim podnie�æ nale¿y, ¿e przepis art. 8 u.z.z.w. ma
charakter gwarancyjny. Jest on wyrazem wynikaj¹cej z przepisów usta-
wy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu
�cieków zasady ograniczonego priorytetu interesu publicznego w zakresie
komunalnej gospodarki wodno-�ciekowej. W pewnych � �ci�le okre�lo-
nych prawem sytuacjach � prywatny interes przedsiêbiorstwa góruje
nawet nad publicznym interesem lokalnej spo³eczno�ci, jakim jest pokry-
wanie potrzeb egzystencjalnych ludzi15.

13 Wydaje siê, ¿e bardziej przekonuje teza o semiimperatywnym charakterze art. 8
u.z.z.w. Nie znajdujê przeszkód, aby np. w umowie z odbiorc¹ us³ug albo w regulaminie
przedsiêbiorstwa wodoci¹gowo-kanalizacyjnego okre�liæ korzystniejsze dla odbiorcy wa-
runki odciêcia dostaw wody (np. poprzez wskazanie, ¿e mo¿e to nast¹piæ dopiero, gdyby
odbiorca nie ui�ci³ nale¿no�ci za trzy pe³ne okresy obrachunkowe albo przez okre�lenie
co najmniej 30-dniowego terminu, jaki musi up³yn¹æ pomiêdzy zawiadomieniem o zamia-
rze odciêcia wody a dokonaniem tej czynno�ci).

14 PN.II.B.G.0911-83/06 (Wspólnota 2006, nr 26, s. 30). Por. te¿ rozstrzygniêcie
nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 25 sierpnia 2008 r., NK.II.KK..0911-152/08
(Wspólnota 2008, nr 37, s. 53), którego teza brzmi: �Ustawodawca stworzy³ zamkniêty
katalog sytuacji, w których przedsiêbiorstwo mo¿e odci¹æ dostawê wody lub zamkn¹æ
przy³¹cze kanalizacyjne. Rada gminy nie mo¿e wiêc moc¹ swojej uchwa³y rozszerzaæ go
w sposób dowolny� (tak te¿ rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 12
lipca 2006 r., PN.II.B.G.0911-109/06 (Gazeta Prawna 2008, nr 46, s. A4) oraz rozstrzy-
gniêcie nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 13 stycznia 2010 r., NK.II.KK.0911-7/
10 (Dz.Urz. Woj. Podlaskiego 2010, nr 4, poz. 72).

15 J. R o t k o, [w:] P. B o j a r s k i, W. R a d e c k i, J. R o t k o, Komentarz do ustawy
o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków, Warszawa 2011,
komentarz do art. 8.
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Mo¿na wrêcz stwierdziæ, ¿e art. 8 u.z.z.w. stanowi te¿ urzeczywist-
nienie zasady humanitaryzmu, a tak¿e zapewnia poszanowanie godno�ci
ludzkiej. Warto�ci te chronione s¹ normami rangi konstytucyjnej. Wed³ug
art. 30 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.16
�przyrodzona i niezbywalna godno�æ cz³owieka stanowi �ród³o wolno�ci
i praw cz³owieka i obywatela. Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie
i ochrona jest obowi¹zkiem w³adz publicznych�. Wskazana w art. 30
Konstytucji RP godno�æ jednostki17 podlega bezwzglêdnej ochronie (nie
stosuje siê do niej zasady proporcjonalno�ci), a w doktrynie podnosi siê,
¿e jest ona pierwotna wobec pañstwa i stanowi �³¹cznik miêdzy Kon-
stytucj¹ a prawem natury�18. Godno�æ ludzka stanowi wiêc nieprzekra-
czaln¹ granicê dla naruszeñ praw cz³owieka. Poza tym nie sposób po-
min¹æ normy wyp³ywaj¹cej z przepisu art. 75 ust. 1 Konstytucji, wedle
którego w³adze publiczne prowadz¹ politykê sprzyjaj¹c¹ zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególno�ci przeciwdzia³aj¹
bezdomno�ci, wspieraj¹ rozwój budownictwa socjalnego oraz popieraj¹
dzia³ania obywateli zmierzaj¹ce do uzyskania w³asnego mieszkania. Istot-
ne znaczenie ma tak¿e tre�æ art. 76, nakazuj¹ca w³adzom publicznym
ochronê u¿ytkowników i najemców przed dzia³aniami zagra¿aj¹cymi ich
zdrowiu, prywatno�ci i bezpieczeñstwu.

W tym miejscu przypomnieæ nale¿y, ¿e choæ przepisy Konstytucji
przede wszystkim wyznaczaj¹ konieczno�æ zapewnienia ochrony zade-
klarowanych w niej praw i wolno�ci dla organów w³adzy publicznej19,

16 Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483 ze zm.
17 Co do pojêcia godno�ci patrz K. C o m p l a k, Uwagi o godno�ci cz³owieka oraz jej

ochrona w �wietle nowej konstytucji, Przegl¹d Sejmowy 1998, nr 5, s. 41 i nast.; t e n ¿ e,
O prawid³owe pojmowanie godno�ci osoby ludzkiej w porz¹dku RP, [w:] Prawa i wolno�ci
obywatela w Konstytucji RP, red. B. Banaszak, A. Preisner, Warszawa 2002, s. 63, gdzie
autor trafnie zwraca uwagê na konieczno�æ zró¿nicowania pojêæ �godno�æ osobowa� i �god-
no�æ osobista�.

18 P. W i a t r o w s k i, Filozofia interpretacji prawniczej (cz. 2), Palestra 2011, nr 1-
2, s. 75. Równie¿ Jan Pawe³ II zwraca³ uwagê na to, ¿e godno�æ osoby ludzkiej wynika
z jej natury; zob. Ja n  P a w e ³  II, Przemówienie na I Ogólnopolskiej Pielgrzymce Praw-
ników Polskich, L�Osservatore Romano 1986, nr 3.

19 A powo³ane art. 75 i 76 Konstytucji maj¹ ponadto charakter norm li tylko pro-
gramowych, wyznaczaj¹cych cele polityki pañstwa, nieprzyznaj¹cych za� bezpo�rednio
praw podmiotowych jednostce.
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to jednak sprowadzanie zagadnienia tej ochrony do p³aszczyzny werty-
kalnej (relacja pañstwo � jednostka) by³oby zbytnim uproszczeniem20.
Przepisy ustawy zasadniczej normuj¹ce prawa i wolno�ci odgrywaj¹ tak¿e
istotn¹ rolê w sferze horyzontalnej, czyli w relacjach pomiêdzy równo-
rzêdnym podmiotami. Trafnie w tym kontek�cie wskazuje S. Dmowski,
powo³uj¹c siê na tre�æ art. 8 ust. 2 Konstytucji, ¿e: �Obecnie, po wej�ciu
w ¿ycie nowej Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (...), pogl¹d o nie-
stosowaniu bezpo�rednim Konstytucji przy rozstrzyganiu konkretnych
spraw nie mo¿e byæ uznany za prawid³owy�21.

Nie mo¿na przecie¿ pomijaæ znaczenia, jakie dla ka¿dego cz³owieka
ma dostêp do czystej wody. U¿ywana jest ona nie tylko do zabiegów
higienicznych i czyszcz¹cych (np. mycie naczyñ, pranie, sprz¹tanie, k¹piel
itd.), lecz tak¿e przeznaczana jest do spo¿ycia i przygotowywania po-
si³ków. W XXI wieku dostêp do czystej wody jawi siê jako oczywisto�æ.
Odciêcie dostaw wody uniemo¿liwia jednostce normalne funkcjonowa-
nie, a nawet stanowiæ mo¿e zagro¿enie dla jego ¿ycia lub zdrowia. To
dlatego ustawodawca � dostrzegaj¹c znaczenie problemu � nakazuje
o zamiarze odciêcia dostawy wody oraz o miejscach i sposobie udostêp-
niania zastêpczych punktów poboru wody zawiadomiæ pañstwowego
powiatowego inspektora sanitarnego oraz wójta (burmistrza, prezydenta
miasta)22.

20 M. S a f j a n, Refleksje wokó³ konstytucyjnych uwarunkowañ rozwoju ochrony dóbr
osobistych, KPP 2002, z. 1, s. 243-246.

21 S. D m o w s k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do Kodeksu cywil-
nego. Ksiêga pierwsza. Czê�æ ogólna, Warszawa 2004, s. 98.

22 Odmiennie J. R o t k o, [w:] P. B o j a r s k i, W. R a d e c k i, J. R o t k o, Komentarz�,
komentarz do art. 8, wed³ug którego obowi¹zek zawiadomienia wójta (burmistrza, prezy-
denta miasta) oraz pañstwowego powiatowego inspektora sanitarnego ma charakter �fa-
sadowy�. Zdaniem powo³anego autora (który w tym zakresie analizuje przepisy ustawy
z dnia 14 marca 1985 r. o Pañstwowej Inspekcji Sanitarnej, tekst jedn.: Dz.U. z 2011 r.,
nr 212, poz. 1263; dalej: u.p.i.s.), ¿aden z tych organów nie mo¿e przeszkodziæ przed-
siêbiorstwu w realizacji zamiaru odciêcia wody. Moim jednak zdaniem przedmiotowy
obowi¹zek spe³nia co najmniej dwie wa¿kie funkcje. Po pierwsze, umo¿liwia organom
administracyjnym kontrolê prawid³owo�ci odciêcia dostaw wody. Po drugie, poinformo-
wanie pañstwowego powiatowego inspektora sanitarnego podyktowane jest konieczno�ci¹
ochrony ¿ycia i zdrowia ludzkiego poprzez zapewnienie odpowiedniej jako�ci wody czer-
panej z zastêpczego punktu poboru. Le¿y to przecie¿ w gestii tego organu. Na mocy art. 4
ust. 1 pkt 1 u.p.i.s., do zakresu dzia³ania Pañstwowej  Inspekcji Sanitarnej w dziedzinie
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Wagê przytoczonego zagadnienia dostrzega siê te¿ w judykaturze.
W uzasadnieniu wyroku z dnia 27 sierpnia 2003 r.23 S¹d Najwy¿szy podniós³,
¿e interesów odbiorów us³ug w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodê
i zbiorowego odprowadzania �cieków nie mo¿na zawê¿aæ wy³¹cznie do
kwestii cen. Wed³ug SN �jest to zrozumia³e ze wzglêdu na niezastêpo-
walno�æ dobra, jakim jest woda, a tak¿e konieczno�ci ochrony innych
dóbr (zasobów przyrodniczych) nara¿onych na zniszczenie przy z³ej
gospodarce wodnej i �ciekowej�.

W takim ujêciu wyk³adnia dokonana przez S¹d Okrêgowy, wed³ug
którego � skoro art. 8 u.z.z.w. nie zawiera przepisów zabraniaj¹cych
odciêcia dostaw wody przez administratora (zarz¹dcê) budynku wielo-
lokalowego � tak¿e oni s¹ upowa¿nieni do odciêcia zasilania, jawi siê jako
kompletnie nieuzasadniona. Wszelkie ingerencje w uprawnienia jednostki
zawsze musz¹ mieæ wyra�n¹ podstawê prawn¹. W takich wypadkach
proste wnioskowanie a contrario jest ca³kowicie zawodne, a przez to
niedopuszczalne.

Zreszt¹ orzeczenie S¹du Okrêgowego by³o o tyle wadliwe, ¿e � nawet
w razie uznania, ¿e zaskar¿ona uchwa³a nie jest niezgodna z przepisami
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu
�cieków � powinna ona ulec uchyleniu z powodu jej sprzeczno�ci z za-
sadami wspó³¿ycia spo³ecznego. Zauwa¿yæ bowiem trzeba, ¿e zgodnie
z utrwalonym stanowiskiem doktryny, sprzeczno�æ z prawem na gruncie
art. 25 ust. 1 u.w.l. nale¿y rozumieæ szeroko, jako bezprawno�æ w sensie
cywilistycznym, a zatem tak¿e jako sprzeczno�æ z normami postêpowania
stanowi¹cymi zasady wspó³¿ycia spo³ecznego24.
bie¿¹cego nadzoru sanitarnego nale¿y kontrola przestrzegania przepisów okre�laj¹cych
wymagania higieniczne i zdrowotne, w szczególno�ci dotycz¹cych higieny �rodowiska,
a zw³aszcza wody przeznaczonej do spo¿ycia przez ludzi. W razie stwierdzenia naruszenia
wymagañ higienicznych i zdrowotnych, pañstwowy inspektor sanitarny nakazuje, w dro-
dze decyzji, usuniêcie w ustalonym terminie stwierdzonych uchybieñ (art. 27 ust. 1 u.p.i.s.).
Problem w³a�ciwej jako�ci wody z ma du¿e znaczenie, zw³aszcza je¿eli zwa¿y siê, ¿e przepisy
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków nie pre-
cyzuj¹, co mo¿e stanowiæ zastêpczy punkt poboru wody, a w literaturze wskazywano, ¿e
mo¿e nim byæ tak¿e zdrój uliczny (M. K r z y s z c z a k, Odciêcie dostaw wody, Wspólnota
2001, nr 19, s. 35).

23 OSNC 2004, nr 10, poz. 162.
24 A. T u r l e j, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j, W³asno�æ lokali. Komentarz, War-

szawa 2007, s. 440.
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Poza tym przedmiotowa uchwa³a w sposób oczywisty narusza³a tak¿e
interesy powodów jako w³a�cicieli lokalu, co stanowi samoistn¹ przes³an-
kê do jej uchylenia w �wietle art. 25 ust. 1 u.w.l. W wyniku podjêcia
uchwa³y (i w konsekwencji odciêcia wody) powodowie nie tylko zostali
nara¿eni na znaczne niewygody, ale równie¿ zmuszeni byli poszukaæ innego
lokalu do zamieszkania. Na gruncie ustawy o w³asno�ci lokali nie wy-
starczy � jak to stwierdzi³ S¹d I Instancji � aby uchwa³a by³a zgodna
z interesem wspólnoty jako ca³o�ci, a w efekcie w ten sposób niejako
po�rednio uwzglêdnia³a interes poszczególnych w³a�cicieli. Równocze-
�nie bowiem uchwa³a musi godziæ interes wspólnoty z interesem jej
cz³onków25.

V. Glosowane orzeczenie jest trafne z punktu widzenia unormowañ
reguluj¹cych zagadnienie odciêcia wody. Rozwa¿enia wymaga jednak
problem, czy ustawodawca w nale¿yty sposób rozstrzyga konflikt po-
miêdzy osobami korzystaj¹cymi z lokalu a podmiotami, które rozliczaj¹
siê w ich imieniu ze zu¿ycia wody. Dotyczy to zw³aszcza sytuacji po-
dobnych do tej, która sta³a siê podstaw¹ orzekania przez S¹d Apelacyjny,
gdzie � w �wietle ustalonego stanu faktycznego � odbiorcy us³ug niejako
nadu¿ywali swych uprawnieñ, wykorzystuj¹c pozosta³ych cz³onków
wspólnoty mieszkaniowej, którzy zmuszeni byli ponosiæ dodatkowe koszty
i utrzymywaæ powodów. W konsekwencji niezbêdne jest dokonanie analizy,
czy w �wietle obowi¹zuj¹cych przepisów interesy pozwanej wspólnoty
nie doznaj¹ nadmiernego uszczerbku.

W tym zakresie podkre�liæ nale¿y, ¿e w³a�ciciel b¹d� dysponuje sze-
rokim spektrum �rodków prawnych. Tytu³em przyk³adu, S¹d w moty-
wach uzasadnienia glosowanego wyroku trafnie wskazuje na art. 16 ust. 1
u.w.l., na podstawie którego, je¿eli w³a�ciciel lokalu zalega d³ugotrwale
z zap³at¹ nale¿nych od niego op³at lub wykracza w sposób ra¿¹cy lub
uporczywy przeciwko obowi¹zuj¹cemu porz¹dkowi domowemu albo przez
swoje niew³a�ciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomo�ci wspólnej uci¹¿liwym, wspólnota mieszkaniowa mo¿e
w trybie procesu ¿¹daæ sprzeda¿y lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji z nieruchomo-

25 Tak te¿ R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 219.
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�ci. Ka¿da z przes³anek wymienionych w art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowiæ
mo¿e samodzieln¹ podstawê roszczenia wspólnoty26. Wytoczenie powódz-
twa w oparciu o ten przepis nie jest ponadto uzale¿nione od uprzedniego
wytoczenia procesu o zap³atê (i bezskutecznej egzekucji zmierzaj¹cej do
�ci¹gniêcia zaleg³ych op³at) czy procesu negatoryjnego27.

Poza tym � niezale¿nie od wskazanego wy¿ej przepisu � pozwana
wspólnota mo¿e te¿ prowadziæ egzekucjê na podstawie uzyskanego
wcze�niej tytu³u wykonawczego przeciwko powodom, która mo¿e zo-
staæ skierowana tak¿e do lokalu po³o¿onego w budynku nale¿¹cym do
wspólnoty. Bez wzglêdu bowiem na tre�æ art. 16 u.w.l., wspólnota mo¿e
przecie¿ zawsze wyst¹piæ ze zwyk³ym powództwem o zap³atê przeciwko
niesumiennemu lokatorowi.

Rozwi¹zaniem jest tak¿e � analizowana przez s¹dy obu instancji �
mo¿liwo�æ zawarcia odrêbnych umów o dostawê wody z ka¿dym lo-
katorem z osobna. Wspólnota odrzuci³a ten pomys³, poniewa¿ wymaga-
³oby to spe³nienia dodatkowych kryteriów technicznych okre�lonych przez
przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyjne i wi¹za³o siê ze znacznymi
nak³adami dla pozwanej28. W zwi¹zku z tym powsta³a sytuacja, gdy wspól-
nota doprowadzi³a do odciêcia dostaw wody do lokalu mieszkalnego po-

26 R. D z i c z e k, W³asno�æ�, s. 143.
27 A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 687.
28 W tym przedmiocie przepis art. 6 ust. 6 u.z.z.w. stanowi, ¿e na wniosek w³a�ciciela

lub zarz¹dcy budynku wielolokalowego lub budynków wielolokalowych przedsiêbiorstwo
wodoci¹gowo-kanalizacyjne zawiera umowê o zaopatrzenie w wodê tak¿e z osob¹ korzy-
staj¹c¹ z lokalu wskazan¹ we wniosku, je¿eli:

1) instalacja wodoci¹gowa w budynku jest wyposa¿ona w wodomierze, zainstalowane
zgodnie z obowi¹zuj¹cymi warunkami technicznymi, przy wszystkich punktach czerpal-
nych;

2) jest mo¿liwy odczyt wskazañ wodomierzy w terminie uzgodnionym przez przed-
siêbiorstwo wodoci¹gowo-kanalizacyjne z w³a�cicielem lub zarz¹dc¹;

3) w³a�ciciel lub zarz¹dca rozlicza, zgodnie z art. 26 ust. 3, ró¿nicê wskazañ miêdzy
wodomierzem g³ównym a sum¹ wskazañ wodomierzy zainstalowanych przy punktach
czerpalnych wody;

4) w³a�ciciel lub zarz¹dca na podstawie umowy, o której mowa w ust. 1, reguluje
nale¿no�ci wynikaj¹ce z ró¿nicy wskazañ miêdzy wodomierzem g³ównym a sum¹ wskazañ
wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych wody;

5) w³a�ciciel lub zarz¹dca okre�la warunki utrzymania wodomierzy zainstalowanych
przy punktach czerpalnych oraz warunki pobierania wody z punktów czerpalnych znaj-
duj¹cych siê poza lokalami;
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wodów, poniewa¿ by³o to rozwi¹zanie tañsze29. Do tego pozwana po-
s³u¿y³a siê szanta¿em, gdy¿ zagrozi³a odciêciem wody w razie braku
uiszczenia zaleg³o�ci. Tymczasem nale¿a³o albo prowadziæ egzekucjê
nale¿nych wspólnocie nale¿no�ci, albo ewentualnie doprowadziæ do
przebudowy instalacji i zawarcia przez powodów indywidualnej umowy
o dostawê wody, przy obci¹¿eniu powodów kosztami takich dzia³añ.
Nieskuteczno�æ postêpowania egzekucyjnego nie mo¿e byæ w ¿adnym
razie podstaw¹ do podejmowania dzia³añ sprzecznych z prawem, i to
w dodatku godz¹cych w byt powodów, których interesy nota bene wspól-
nota mieszkaniowa � jako swych cz³onków � powinna braæ pod uwagê30.
Stanowi to niedozwolon¹ samopomoc i zastêpowanie organów pañstwa
w egzekwowaniu orzeczeñ.

VI. Glosowany wyrok ma bardzo du¿e znaczenie dla praktyki funk-
cjonowania wspólnot mieszkaniowych, a tak¿e dla codziennego ¿ycia
ka¿dego lokatora. S¹d Apelacyjny we Wroc³awiu w sposób jednoznaczny
opowiedzia³ siê przeciwko rozszerzaj¹cej interpretacji art. 8 u.z.z.w.
W konsekwencji jego zakresu zastosowania nie mo¿na rozci¹gaæ na inne
podmioty ani¿eli wyra�nie w nim wymienione. Ani wspólnota mieszka-
niowa, ani inne podmioty (np. spó³dzielnie) nie posiadaj¹ samodzielnego
uprawnienia do odciêcia dostaw wody (i odpowiednio � do zamkniêcia
przy³¹cza kanalizacyjnego).
Mgr Mateusz Pietraszewski � Uniwersytet Wroc³awski.

6) zosta³ uzgodniony z w³a�cicielem lub zarz¹dc¹ sposób przerwania dostarczania wody
do lokalu bez zak³ócania dostaw wody do pozosta³ych lokali; w szczególno�ci przez mo¿liwo�æ
przerwania dostarczania wody do lokalu rozumie siê za³o¿enie plomb na zamkniêtych
zaworach odcinaj¹cych dostarczanie wody do lokalu;

7) zosta³ uzgodniony z w³a�cicielem lub zarz¹dc¹ sposób przerywania dostarczania
wody z punktów czerpalnych znajduj¹cych siê poza lokalami, bez zak³ócania dostaw wody
do lokali. Jednak¿e � stosowanie do art. 8 ust. 7 u.z.z.w. � przedsiêbiorstwo wodoci¹gowo-
kanalizacyjne mo¿e wyraziæ zgodê na zawarcie umowy z osob¹ korzystaj¹c¹ z lokalu,
w budynkach wielolokalowych, tak¿e w przypadku gdy nie s¹ spe³nione powy¿sze warunki.

29 Zreszt¹ � w �wietle ustaleñ s¹dów � de facto wcale nie takie tanie w stosunku do
zaleg³o�ci powodów za wodê, gdy¿ koszt �inteligentnego zaworu� odcinaj¹cego wodê wyniós³
350 z³, a jego monta¿ ok. 1.200 z³.

30 Argumentum ex art. 21 ust. 1 u.w.l. i art. 25 ust. 1 u.w.l. (gdzie jest mowa o mo¿-
liwo�ci zaskar¿enia uchwa³y, je¿eli �w inny sposób narusza interesy� w³a�ciciela).


