Poznan, dnia 8 wrzesnia 2025 .

Sad Okregowy w Poznaniu
Wydziat | Cywilny

Al. Marcinkowskiego 32
61-745 Poznanh

Powdd:

Hubert Sobkéw
ul. Wojskowa 3L/5
60-792 Poznan

Pozwany:

Wspdlnota Mieszkaniowa

ul. Wojskowa 3 w Poznaniu

Adres do doreczen dla wspéinoty:
ul. Wenedow 4

61-614 Poznan

POZEW

o uchylenie na podstawie art. 25 Ustawy o wlasnosci lokali uchwat Wspéinoty
Mieszkaniowej Wojskowa 3, wraz z wnioskiem o wstrzymanie wykonalnosci
zaskarzonych uchwat.

Jestem wiascicielem lokalu mieszkalnego znajdujacego sie przy ul. Wojskowa 3L/5. Moja
wiasnos¢ tego lokalu mozna potwierdzi¢ przy pomocy ksiegi wieczyste;.

W dniu 2025.07.31 otrzymatem droga mailowg dokument. Wyniki gtosowania w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw nad uchwatami 1-2/2025.

Uchwaly te majg na celu jedynie ochrone interesu Budnex sp. z o0.0. i podmiotéw
powigzanych:

- PUH Budnex sp. z 0.0. z siedzibg ul. Husarska 10, 66-400 Gorzow Wikp.

- Kanbud S.C. Krzysztof Nuckowski Andrzej Nuckowski z siedzibg ul. K.

Szymanowskiego 3/1, 66-400 Gorzéw WIkp.

- Krzysztofa Nuckowskiego

- Andrzeja Nuckowskiego
i sg szkodliwe dla interesu wspolnoty mieszkaniowej. Ich celem nie jest poprawa warunkow
panujgcych we wspdlnocie mieszkaniowe;.



Zatgczniki:

Sygn. akt | Ns 250/22

Uchwata 1/2016 z dnia 9.11.2016

Sygn. akt | C 2622/15/5

Uchwata 1//2022 z dnia 28.06.2022

Decyzja Zarzadu wspdinoty z dnia 16.01.2023

Whniosek

Wnosze o:

- w trybie art. 3 k.p.c. na podstawie Art. 219 k.p.c. wnosze o pofgczenie tej sprawy
razem z sprawami Sygn. akt Sadu | instancji: XIl C 1103/24 oraz Sygn. akt: | Acz
3382/24 ze wzgledu na sprawnos¢ postepowania sgdowego oraz wiedze skfadu na
temat warunkéw w nim panujgcych, potgczenie spraw pozwoli unikngé ponownego
udowodnienia braku obowigzujgcego zarzgadu, brak obowigzujgcego zarzadu jest
potwierdzony przez strony w oddzielnych dokumentach,

- Uchylenie uchwaty z 1/2025 z dnia 2025.07.31 oraz 2/2025 z dnia 2025.07.31,

- Wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwat do czasu zakohczenia sprawy i
uprawomocnienia sie wyroku.

- Przestuchanie w charakterze swiadkow:

- Hubert Sobkow

- Tomasz Marciniak

- Krzysztof Pilimon

- Gabriela Paszkiewicz
- Kamila Danitkow

- Zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania wg norm
przepisanych.

- Rozpoznanie sprawy takze pod nieobecnos$¢ powoda.

Uzasadnienie

Jedynym celem uchwat jest ograniczenie odpowiedzialnosci finansowej z tytutu posiadania
nieruchomosci w wspolnocie mieszkaniowej na korzys¢ Budnex sp. z 0.0. oraz podmiotow
powigzanych. Odbedzie to sie réwnoczesnie ze szkodg dla wspdlnoty oraz jej mieszkancow.

Razgce szkody dla wspolnoty mieszkaniowej

Catos¢ uchwat oraz zatgczonego do nich porozumienia ma na celu uprzywilejowanie Budnex
sp. z 0.0. i podmiotéw powigzanych oraz nieproporcjonalne do udziatéw ograniczenie
kosztéw ponoszonych na rzecz wspoélnoty mieszkaniowe;.

Prawa bez obowigzkow

Po raz kolejny mamy sytuacje w ktorej, budnex sp. z 0.0. oraz podmioty powigzane
korzystajg z prawa oddawania gtosow za uchwatami, przy uporczywym unikaniu



obowizakow finansowych wynikajgcych z prawa wiasnoéci lokali w wspdlnocie
mieszkaniowe;.

Pozorne porozumienie dokonane podmiotu z samym sobg

Uchwaly zalgczajg porozumienie, ktore jest de facto zawierane przez podmiot sam ze
soba. PUH Budnex sp z 0.0. i Kan Bud s.c., wg listy gltosowania z 2024r. posiadajg 47,3%.

Dokument ten jest czynnoscia pozorng majgcg wykazac forme konsensusu we wspélnocie
mieszkaniowej, jednak de facto ponad 90% gtoséw oddanych za przyjeciem uchwat oraz
zatgczonego porozumienia jest Budnex sp. z 0. o. i podmioty powigzane.

Orzecznictwo potwierdzajgce interpretacje przepisow przez
Powoda:

W zakresie merytorycznym dotyczgcym naszej sytuacji istnieje bogate orzecznictwo sgdow
okregowych i apelacyjnych jasno stwierdzajgce nieprawomocno$¢ uchwat jakie probowano
przegtosowaé we wspolnocie.

‘Umowa z samym sobg skutkujgca uzyskania przez okreslonych cztonkéw korzysci kosztem
innych czionkéw wspdinoty.” Sad Okregowy w Olsztynie | Wydziat Cywilny Sygn. akt: |1 C
725/21 z Dnia 29 lipca 2022 r.

“‘Koniecznosé ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej jest dla
wspotwiascicieli lokalu wydatkiem zwigzanych z rzeczg wspdélng, ktéry powinien byé¢
ponoszony w stosunku do wielkosci udziatow w tej rzeczy. Porozumienie majgce na celu
ograniczenie odpowiedzialnosci wtasciciela poprzez tworzenie wyjgtkdw dotyczgcych nie
oddania lokalu do uzytku, uznania lokalu za nieogrzewany nie moze wyklucza¢ z
ponoszenia kosztéw dotyczgcych czesci wspdlnej.” Wyrok Sad Okregowy w Warszawie
XXV Wydziat Cywilny z dnia 13 lutego 2019 roku sygn. XXV C 1665/18

“Uchwata zebrania wtascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzacg wowczas, gdy cel
pokrzywdzenia istniat w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaty
spowodowata, ze jej wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia witasciciela lokalu (w tym
przypadku dotyczy to lokali pozostatych wtasciciel).” Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z
dnia 11 pazdziernika 2012 r. | ACa 507/12, Legalis Numer 555614

“Interes witasciciela lokalu powinien by¢ uznawany za kategorie obiektywng i jego naruszenie
winno by¢ oceniane m.in. w swietle zasad wspoizycia spotecznego.” Wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. | ACa 435/17, Legalis Numer 1743579

Nieuczciwe ustalenie stawek 2z pominieciem wyrokow
sgdowych:

Uchwata po raz kolejny dgzy do nieuczciwego ustalenia stawek za lokale, ktére sg korzystne
dla Budnex sp. z 0.0. i przedmiotéw powigzanych przy rownoczesnej szkodzie dla wspdinoty
mieszkaniowe;.



Zgode na okreslenie stawek na utrzymanie czesci wspodlnej zarzad uzyskat w grudniu 2022
r., sygn akt INS250/22.

Uchwata przeczy réwnos$ci obciazen co potwierdza Sad Apelacyjny w Lublinie, | Wydziat
Cywilny Dnia 16 lutego 2021 roku Sygn. akt | ACa 906/19

“Whtasciciel lokalu obowigzany jest ponosi¢ w odpowiednim stosunku koszty zarzgdu
nieruchomosci wspdlnej, uiszczajgc zaliczki w formie biezgcych opftat, ktérych wysokos¢
ustala wspoélnota w formie uchwaty, a o proporcji podziatu tych obcigzen decyduje wytgcznie
warto$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej. Podstawowg zasadg jest rownosc obcigzen w
ponoszeniu kosztéw zarzgdu nieruchomo$cig wspoélng w stosunku do udziatow w niej
przystugujgcych, natomiast sposob ustalania warto$ci wydatkoéw i obcigzen w stosunku do
udziatbw w nieruchomosci wspdlnej, ale na podstawie innych miernikéw i wskaznikéw, jest
niedopuszczalny w Swietle przywotanej regulacji.”

Oznacza, to ze zmiana kwalifikacji lokalu na czes¢ hali garazowej albo komorki lokatorskiej
na korzysc¢ jednego podmiotu jest nielegalna.

Cele uchwat, zatgcznikdw i porozumienia:

- ograniczenie zobowigzan finansowych wzgledem wspélnoty na podstawie
wczesniej wydanych orzeczen ustalajgcych stawki,

- wycofanie pozwéw wobec Budnex sp. z o0.0., ktére stanowig najwieksze
zagrozenie finansowe dla firmy oraz jej wiascicieli,

W zakresie porozumienia, ktore jest zatgcznikiem do uchwaty:

W paragrafie 2 pkt. 1

Uznanie odpowiedzialnos$ci finansowej wspolnoty mieszkaniowej za remont ktérego jedynym
beneficjentem byt Budnex sp. z 0. o. i podmioty powigzane oraz sklep Biedronka, jest to
sztuczne przypisywanie odpowiedzialnosci wspdlnocie mieszkaniowe za adaptacje, ktérej
jedynym beneficjentem jest Budnex sp. z 0.0. oraz Biedronka.

Obcigzenie kosztem remontu wspdlnoty mieszkaniowej jest oszustwem co jasno okresla
wyrok: Sad Apelacyjny w Warszawie | Wydziat Cywilny z dnia 20 lutego 2019 r. Sygn.
akt | ACa 92/18

Co wiecej samodzielne wykonanie remontu czesci wspolnej z korzyscia tylko dla
jednego w wiascicieli lokali jest zaprzeczeniem zasady cesji roszczen. Wiasciciel
lokalu wynajmowanego przez biedronke powinien wystapi¢ do wspdélnoty o naprawe,
ktore powinna mie¢ roszczenie wobec dewelopera budynku. Jednostronne dziatania
na korzys¢ wilasciciela lokalu i potaczone z obcigzeniem wspélnoty za “czesé
wspolng” sa nielegalne.



Immisje i remont:

Sad Apelacyjny w Warszawie | Wydziat Cywilny z dnia 20 lutego 2019 r. Sygn. akt |
ACa 92/18

Powotujgc sie na wybrane orzeczenia Sgdu Najwyzszego Sad | instancji pomingt uchwafte
sktadu siedmiu Sedziow Sgdu Najwyzszego z 29 stycznia 2014 r., sygn. akt Ill CZP 84/13, w
ktorej stwierdzono, ze:

- witasciciel Ilokalu moze na podstawie umowy przelewu przenieS¢ na wspolnote
mieszkaniowg uprawnienia przystugujgce mu wobec sprzedawcy lokalu zwigzku z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspoélnej;

- uznanie podmiotowego statusu wspoélnoty mieszkaniowej i jej prawa do posiadania
wtasnego majgtku nakazuje przyjaé, ze moze ona naby¢ w drodze umowy cesji od
wtaSciciela lokalu przystugujagce mu wobec sprzedawcy uprawnienia zwigzane z wadami
nieruchomosci wspdlnej.

W paragrafie 2 pkt. 2

Nie bierze pod uwage wyrokéw sgadowych dotyczgcych wysokosci optat, jest to czynnosé
pozorna majgca na celu faktyczne ominiecie wyrokdw sgdowych i utrate przez wspodlnote
naleznych ptatnosci wynikajgcych z posiadania lokalu.

Zarzgd wspolnoty poprawnie juz okreslit stawki, ktére sg zmieniane w Uchwale 1/2025.
Potwierdza to postanowienie Sad Rejonowy Poznah — Grunwald i Jezyce w Poznaniu,
Wydziat | Cywilny z dnia 20 grudnia 2023 r. Sygn. akt | Ns 250/22.

Réwnoczeénie zarzgd miat prawo ustali¢ stawki w sposdb kwestionowany w porozumieniu
co zostato potwierdzone przez sad w sprawie Sygn. akt | Ns 250/22 co wiecej stawki i
sposob ich naliczania zostaty orzeczone jako poprawnie naliczone przez sgd w orzeczeniu
Sygn. akt | C 2622/15/5 stwierdzajgc btedng interpretacje przepiséw przez Budnex sp. z 0.0.
i podmioty powigzane.

Dowéd:

Sygn. akt | Ns 250/22

Uchwata 1/2016 z dnia 9.11.2016

Sygn. akt | C 2622/15/5

Uchwata 1//2022 z dnia 28.06.2022

Decyzja Zarzadu wspdlnoty z dnia 16.01.2023

W paragrafie 2 pkt. 2

Przedstawiona opinia “Biegtego Sadowego” Jakuba Siemienskiego z 2021 roku (I C 250/21
Sad w Gorzowie Wielkopolskim) jest mylnie przedstawiana jako wigzgaca. W postepowaniu
dotyczgcym wierzytelnosci w kwocie 88.000 zt, obejmujgcej obowigzek uiszczania optat za
komorki lokatorskie o tgcznej powierzchni 800 m? (wowczas jeszcze nie oddane do
uzytkowania), strona pozwana Budnex sp. z 0.0. przediozyta opracowanie sporzgdzone
przez pana Jakuba Siemienskiego. Dokument ten zostat przedstawiony jako opinia
specjalistyczna, jednakze w rzeczywistosci nie stanowit opinii biegtego sgdowego, lecz
prywatng ekspertyze sporzadzong na zlecenie strony. Sgd rozpoznajacy sprawe nie nadat
temu dokumentowi waloru dowodu z opinii biegtego w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., a dla



rozstrzygniecia sporu powotat wilasnego biegtego sgdowego, ktérego opinia stanowita
podstawe ustalen faktycznych.

W paragrafie 2 pkt. 3

Wprowadza uchwate dotyczaca fikcyjnej rekompensaty wierzytelnosci, ktére juz wczesniej
byly kwestionowane przez wspdlnote mieszkaniowg i ustanowi¢ ich stan na 0 zt (stownie
zero ztotych) wyrzadzajgc w ten sposob szkode na rzecz wspdélnoty mieszkaniowe;.

Bezzasadnosé tego roszczenia jest wykazana w czesci odnoszgcej sie do paragrafu 2 pkt. 1

W paragrafie 2 pkt. 4

Tworzy fikcyjng wierzytelnos¢ wzgledem wspodlnoty mieszkaniowej, ktorej nastepnie zrzeka
sie w celu wprowadzenia w bfgd oséb uczestniczacych w glosowaniu.

Odnosnie uchwaty nr 1/2022 09.11.2016 r. ograniczy¢ koszty finansowe za komorki
lokatorskie oraz miejsca postojowe.

W sytuacji, gdy koszty ubezpieczenia nieruchomosci wspdlnej istotnie wzrosty (z kwoty
32.068,57 zt do 44.955,73 zt rocznie), a dotychczasowy budzet wspdlnoty nie zapewniat
pokrycia zwiekszonej sktadki, zarzad byt zobowigzany do podjecia dziatah
zabezpieczajgcych interes wspolnoty. Zgodnie z przyjetg linig orzeczniczg, zarzad nie tylko
ma prawo, ale wrecz obowigzek podejmowaé czynnosci zwykiego zarzadu, do ktérych
nalezy zapewnienie ciggto$ci ochrony ubezpieczeniowej nieruchomosci wspdlnej, a takze
rozliczenie i egzekwowanie naleznych od wtascicieli lokali doptat, jesli biezgce zaliczki nie
pokrywajg faktycznych kosztow.

Orzecznictwo potwierdzajace:

SN, uchwata z 21.12.2007 r., lll CZP 65/07 — koszty zarzadu obejmujg wszelkie wydatki
niezbedne dla utrzymania nieruchomosci wspdlnej, takze te przekraczajgce plan finansowy
wspolnoty, jesli wynikajg z obiektywnych okolicznosci.

SN, uchwatla z 29.01.2014 r., lll CZP 84/13 — wspdlnota mieszkaniowa ma zdolnos¢ prawng
i moze ponosi¢ koszty oraz nabywa¢ prawa konieczne dla prawidtowego zarzadu
nieruchomoscig wspdina.

SA w Krakowie, wyrok z 22.11.2017 r., | ACa 435/17 — interes wtasciciela lokalu powinien
by¢ rozpatrywany obiektywnie, a obowigzek partycypowania w kosztach zarzgdu
nieruchomoscig wspolng nie moze by¢ uchylony ani ograniczony indywidualng decyzjg
wiasciciela.

SA w Lublinie, wyrok z 16.02.2021 r., | ACa 906/19 — witasciciel lokalu obowigzany jest
ponosi¢ koszty zarzagdu nieruchomoscig wspdélng proporcjonalnie do udziatu w niej, a sposoéb
ich rozliczania w innym stosunku niz udziaty jest niedopuszczalny.

SA w Warszawie, wyrok z 24.04.2017 r., | ACa 257/16 — do kosztéw zarzgdu zalicza sie
m.in. wydatki na ubezpieczenia nieruchomosci wspdlnej; wtasciciele nie mogg skutecznie
uchylac¢ sie od obowigzku ich ponoszenia.



W paragrafie 2 pkt. 5

Powoduje powazng strate dla wspodlnoty zaréwno finansowg jak i prawng porpzez wycofanie
pozwdéw znajdujgcych sie w etapie bezposrednio przez orzeczeniem, uniemozliwiajgc
wspdlnocie odzyskania naleznych jej pieniedzy oraz otwiera droge do utraty przysztych strat
zwigzanych z odsetkami.

Wycofanie tych pozwow jest szkodliwe dla wspdlnoty i stanowi jeden z gtéwnych celow
Budnex sp. z o0.0. i podmiotow powigzanych. Potwierdza to proba przejecia zarzgdu
wspolnoty potgczona z natychmiastowym zawieszeniem postepowan.

Wycofanie tych pozwdéw wyrzgdzi wspodlnocie mieszkaniowej powazng szkode. Jest to
powigzane z sprawami:

- Sygn. akt Sadu | instanc;ji: Xl C 1103/24

- apelacja od udzielenia zabezpieczenia dla pozwdéw Sygn. akt: | Acz 3382/24

Akceptacja tego w porozumieniu wyrzadza powazng szkode oraz potencjalng utrate korzysci
przysztych (lucrum cessans).

W paragrafie 3 pkt. 4

Wytaczy¢ odpowiedzialnos¢ finansowg za hale garazowe oraz komorki lokatorskie, ktére
jako nie przynoszgce wiascicielowi korzysci z tytutu najmu lub innych umow
cywilnoprawnych majg réwnoczesnie zagwarantowac gtosy we wspolnocie mieszkaniowej
bez ponoszenia zwigzanych z tym pfatnosci na rzecz wspadlnoty.

Oznacza to de facto pozostawienie sprawy bez uregulowania, ktéra niezmiennie pozostaje
jednym z elementow oszustwa Budnex sp. z 0.0. ze szkodg na rzecz wspolnoty.

Sad Najwyzszy (w sktadzie siedmioosobowym) wyraznie podkreslit, ze uchwata wspdéinoty
nie moze byé blankietowa — nie moze przyznawac¢ zarzadowi catkowitej dowolnosci
dziatania. Nawet jesli ustawa o wtasnosci lokali (u.w.l.) nie okresla minimalnej tresci uchwaty,
to musi ona jednak zawiera¢ przynajmniej w przyblizeniu okreslong czynnosé¢, aby mozna
byto rozliczy¢ jej wykonanie i nie narazi¢ cztonkow wspolnoty na pokrzywdzenie.

Porozumienie réwnowazy zobowigzanie do przysztych uchwat ktérych podjecie i tres¢ sg
niepewne w stosunku do obecnych uchwat wytgczajgcych i ograniczajgcych
odpowiedzialnosc¢ finansowg z posiadania udziatéw w nieruchomosci.

Uchwata wspoélnoty mieszkaniowej musi by¢ zrozumiala, konkretna i zawieraé
materialny zakres dziatania, nie moze pozostawia¢ istotnych elementéw poza swoim
tekstem lub przyznawac petnej dowolnosci zarzadowi (SN — | CSK 2043/22).

Kazda uchwata powinna umozliwia¢ p6zniejsza kontrole jej wykonania przez cztonkow
wspolnoty — musi precyzowadé, co, kto i w jakim zakresie moze robi¢ (SA Warszawa, | ACa
622/22).



Sad nie zastepuje wspolnoty w ustalaniu tresci uchwaly — moze jedynie stwierdzic jej
niewaznosc, jesli przekracza kompetencje lub narusza zasady prawidlowego zarzgdzania
(portalsamorzadowy.pl).

Uchwatly wykraczajgce poza kompetencje (np. poza zwykly zarzad lub zakres
okreslony w u.w.l.) s3 niewazne (Sad Swidnica, | C 2462/12).

W paragrafie 3 pkt. 5

Zagwarantowa¢ dalsze gtosy we wspolnocie mieszkaniowej bez odpowiedzialnosci
finansowej poprzez pominiecie i ztg interpretacje art. 12 i 13 UWL, nie mozna uchwatg
wylgczyC ponoszenia optat na czeS¢ wspolng nawet jesli lokal zostanie uznany za
nieogrzewany, rownoczesnie nie zostaty przedstawione zadne dokumenty stwierdzajgce, ze
lokal jest “nieogrzewany” zgodnie z ustawa.

Sad Najwyzszy, wyrok z 9 maja 2019 r., | CSK 197/18

SN wyjasnit, ze cala instalacja c.o. w budynku z jednolitym systemem to element
nieruchomosci wspolnej; nawet gdy dany lokal jest odigczony, wtasciciel musi partycypowaé
w kosztach tej czesci instalacji, ktora stuzy wspdlnym czesciom (korytarze, piwnice itd.).
Jednoczesnie grzejniki wewnatrz lokali to co do zasady elementy ,prywatne”.

Sad Apelacyjny w Lodzi, wyrok z 11 lutego 2014 r., | ACa 506/13

Uznanie instalacji cieplnej za czes¢ nieruchomosci wspdlnej oznacza, ze optaty za dostawe
energii cieplnej do tej instalacji stanowig koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng —
obcigzajgce wszystkich wiascicieli proporcjonalnie do udziatow.

Sad Apelacyjny w Katowicach, wyrok z 23 kwietnia 2015 r., | ACa 50/15

SA potwierdzit, ze koszty funkcjonowania wspdlnej instalacji grzewczej (w tym ogrzewania
czesci wspolnych i obstugi kottowni) sg kosztami utrzymania nieruchomoéci wspdlnej. Samo
odtgczenie lokalu nie zwalnia z tych obcigzen.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku, wyrok z 9 maja 2013 r., | ACa 59/13

Do kosztow zarzadu nalezg m.in. optaty za energie cieplng, wode, energie elektryczng w
czedci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej — a wiec koszty te ponoszg wszyscy wiasciciele
wedtug udziatow.

Sad Apelacyjny w Warszawie, wyrok z 24 kwietnia 2017 r., | ACa 257/16

Sad wprost wskazat, ze optaty za dostawe energii cieplnej w czesci dotyczgcej
nieruchomosci wspolnej stanowig koszty zarzadu — nie mozna ich ,wylaczy¢” uchwatg dla
wybranych lokali.

Sad Najwyzszy, uchwata z 28 sierpnia 1997 r., lll CZP 36/97 (+ utrwalona linia, m.in.
wyrok SN z 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00)

Wiasciciel nie moze bez zgody wszystkich pozostatych odtgczy¢ lokalu od wspélnej instalacji
c.0. (a wiec samowolne odtgczenie nie tworzy podstaw do uchylenia kosztow wspélnych).

Zwiekszenie stawek byto wynikiem zmiany warunkéw ubezpieczenia. Stawka ubezpieczenia
zostata zwiekszona z 11 tys. PLN do 32 tys. PLN.



Ponadto wspodlnota mieszkaniowa zobowigzana byta do ponoszenia optat z tytutu tzw.
,gotowosci do dostarczenia ciepta”, tj. optat statych zwigzanych z utrzymaniem przez
przedsiebiorstwo cieptownicze mocy zamdéwieniowej dla catej powierzchni budynku, ktora
wynosi 18.000 m2. W konsekwencji, wspolnota uiszczata naleznosci obejmujgce catosé
powierzchni budynku, niezaleznie od tego, czy poszczegolne lokale faktycznie korzystaty z
dostaw ciepta.

W praktyce prowadzito to do obcigzania kosztami podmiotéw takich jak Budnex sp. z 0.0. w
odniesieniu do lokali niewprowadzonych do uzytkowania. Jednoczesnie dochodzito do
zjawiska tzw. ,pasywnego poboru ciepta’ — lokale nieogrzewane czerpaty ciepto poprzez
przegrody budowlane od lokali ogrzewanych, co generowato dodatkowe, nieuzasadnione
koszty dla wtascicieli lokali prawidtowo partycypujgcych w optatach.

Orzecznictwo potwierdzajace te interpretacje:

SN, wyrok z 9.05.2019 r., | CSK 197/18 — instalacja c.o. w budynku z jednolitym systemem
stanowi element nieruchomosci wspélnej; wtasciciel lokalu — nawet po odtagczeniu —
uczestniczy w kosztach czesci instalacji stuzgcej czesciom wspolnym.

SA w todzi, wyrok z 11.02.2014 r., | ACa 506/13 — optaty za dostawe energii cieplnej do
instalacji stuzgcej czesciom wspdlnym sg kosztami zarzgdu nieruchomoscig wspolna,
obcigzajgcymi wszystkich wiascicieli wedtug udziatow.

SA w Katowicach, wyrok z 23.04.2015 r.,, | ACa 50/15 — samo odtgczenie lokalu nie
zwalnia z partycypacji w kosztach funkcjonowania wspdlnej instalacji i ogrzewania czesci
wspolnych.

SA w Bialymstoku, wyrok z 9.05.2013 r., | ACa 59/13 — do kosztéw zarzadu nalezg m.in.
wydatki na energie cieplng w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspolnej; obcigzajg
wszystkich wiascicieli proporcjonalnie do udziatéw.

SA w Warszawie, wyrok z 16.02.2021 r., | ACa 482/20 — sad apelacyjny powtorzyt linie SN
z 9.05.2019 r. co do obowigzku wspotuczestniczenia w kosztach ogrzewania czesci
wspolnych przez wszystkich witascicieli.

SN, uchwatla z 28.08.1997 r., lll CZP 36/97 — wiasciciel lokalu nie moze bez zgody
pozostatych wtascicieli odtgczy¢ lokalu od wspdlnej instalacji c.o.; uchwata ta jest
konsekwentnie przywotywana w pdzniejszym orzecznictwie.

SA w Warszawie, wyrok z 24.04.2017 r., | ACa 257/16 — rozliczanie kosztéw ciepta (w tym
czedci wspolnych) nalezy prowadzi¢ w oparciu o uchwaty wspolnoty i przy zachowaniu
zasad rownego obcigzenia wedtug udziatéw; dopuszczalne sg mechanizmy wyrownawcze,
ale nie wyfgczenie wybranych wtadcicieli.



Budnex sp. z o.0. oraz podmioty zobowigzane liczg takze na potencjat “wampiryzmu
cieplnego” polegajgcego na korzystaniu z ciepta generowanego przez inne lokale. Dotyczy
to zaréwno lokali obecnych jak i tych przysztych.

W paragrafie 3 pkt. 6

Uchwata sankcjonuje nielegalne zmuszanie czionkéw wspélnoty do ptatnosci na rzecz
podmiotu zaleznego od Budnex sp. z o0.0. w dalszy sposob ograniczajgc realng
odpowiedzialnosci finansowg, uchatwa nie odnosi sie z nazwy w stosunku do:

Regionalna Spétka Energetyczna RSE Sp. z 0.0.
NIP: 5993213228 REGON: 368927950
66-400 Gorzéw Wielkopolski ul. Husarska 10

Budnex sp. z 0. 0. poprzez swoje dziatania oraz zaniechania nie wypetnit obowigzku
wynikajagcego z art 7 Prawa energetycznego czyli: jest zapewnienie warunkéw
przytaczenia nieruchomosci do sieci elektroenergetycznej — czyli ztozenie wniosku o
warunki przytaczenia i pokrycie kosztéw przytacza w granicach okreslonych w przepisach.
Ma to na celu dalszej uzaleznienie wspolnoty mieszkaniowej oraz dodatkowej kreacji
zobowigzan finansowych. Z tego powodu Zaden z cztonkéw wspolnoty nie moze
zdecydowac¢ kto ma by¢ dostawcg energii do czesci wspdinej lub wybranych lokali.

Zgodnie z art. 4j ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne, kazdy
odbiorca koncowy ma prawo nabywac energie elektryczng od wybranego przez siebie
sprzedawcy. W mysl ust. 2 tego przepisu przedsiebiorstwo energetyczne zajmujgce sie
dystrybucjg jest zobowigzane do umozliwienia odbiorcy korzystania z ustug innego
sprzedawcy na zasadach tzw. Third Party Access (TPA), zas ust. 3 przewiduje, ze zmiana
sprzedawcy energii jest dla odbiorcy bezptatna.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/72/WE dotyczgca wspélnych zasad rynku
wewnetrznego energii elektrycznej, implementowana do prawa krajowego, stanowi wprost,
ze kazdy odbiorca koncowy w Unii Europejskiej ma zagwarantowane prawo swobodnego
wyboru dostawcy energii.

Tymczasem w niniejszej sprawie istniejg dowody wskazujgce, ze transformator
zlokalizowany przy nieruchomosci wspélnej nie jest przytagczony do sieci dystrybucyjnej
w sposob umozliwiajgcy wspédlnocie mieszkaniowej lub poszczegdélnym wiascicielom
dokonanie zmiany sprzedawcy energii. Oznacza to, ze Regionalna Spétka Energetyczna
RSE sp. z 0.0., bedgca podmiotem powigzanym z Budnex sp. z 0.0., utrzymuje faktyczny
monopol na dostawe energii, uniemozliwiajgc zastosowanie mechanizmu TPA oraz
skutecznie eliminujgc prawo wspoélnoty do wyboru sprzedawcy.

W praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktérej uchwata wspodlnoty (§ 3 pkt 6) sankcjonuje stan
niezgodny z prawem — zamiast zapewniaé wiascicielom lokali realizacje ustawowych i
unijnych gwarancji swobodnego wyboru dostawcy energii, narzuca obowigzek ponoszenia
optat na rzecz jednego, powigzanego kapitatowo i organizacyjnie podmiotu. Jest to nie tylko
sprzeczne z art. 4j Prawa energetycznego i dyrektywg 2009/72/WE, ale takze stanowi
praktyke ograniczajgcg konkurencje, zakazang przez ustawe o ochronie konkurencji i
konsumentéw.



Nalezy przy tym podkredli¢, Ze zgodnie z art. 7 ust. 1 Prawa energetycznego, to wtasciciel
infrastruktury (w tym Budnex sp. z 0.0.) miat obowigzek zapewnienia warunkéw przytgczenia
nieruchomosci do sieci elektroenergetycznej, w tym ztozenia wniosku o wydanie warunkow
przytaczenia oraz pokrycia kosztéw przytlgcza w granicach okreslonych w przepisach.
Zaniechanie tego obowigzku skutkuje obecnym stanem faktycznym — brakiem mozliwosci
wyboru sprzedawcy energii i uzaleznieniem wspdélnoty od jedynego, powigzanego dostawcy.

W razie sporu w tym zakresie wspolnota mieszkaniowa mogtaby skorzysta¢ z uprawnienia
wynikajgcego z art. 8 ust. 1 Prawa energetycznego i zwrdci¢ sie do Prezesa URE o
rozstrzygniecie sprawy, w tym wydanie decyzji nakazujgcej umozliwienie przytgczenia do
sieci i zawarcie umowy z wybranym sprzedawca.

Podsumowaujgc, § 3 pkt 6 uchwaty:

- sankcjonuje stan faktyczny sprzeczny z art. 4j ust. 1-3 i art. 7 ust. 1 Prawa
energetycznego,

- narusza prawo wspolnoty i poszczegolnych wiascicieli do swobodnego wyboru
sprzedawcy energii,

- pozostaje w sprzecznosci z Dyrektywg 2009/72/WE i ustawg o ochronie konkurencji i
konsumentow,

- kreuje nieuzasadnione i nielegalne zobowigzania finansowe wobec jednego,
powigzanego podmiotu, dziatajgc ze szkodg dla interesu wspadinoty,

W konsekwencji uchwata ta powinna zosta¢ uznana za niewazng jako sprzeczna z prawem,
zasadami wspétzycia spotecznego oraz interesem wspélnoty mieszkaniowe;.

Podsumowanie i ocena prawna dziatan

1. Zarzuty zawarte w pozwach

- Budnex sp. z 0.0. i podmioty powigzane (m.in. Kan-Bud S.C., PUH Budnex sp. z 0.0.,
osoby fizyczne z nimi zwigzane) kierujg dziataniami Wspdlnoty w sposéb
dyskryminujgcy, podejmujgc uchwaty stuzgce wytgcznie wtasnym interesom kosztem
interesu wspdlnoty i jej cztonkow.

- Pracownicy Infostate sp. z o.0. (m.in. Barttomiej Sroczynski, Pawet Kopaniarz,
Marcin Nuckowski, Pawet Owsianowski, Barttomiej Sosnowski, Joanna Chrapek)
uczestniczyli w kreowaniu i przedstawianiu uchwat, ktére wprowadzaty czionkéw
wspolnoty w btad badz pomijaty istotne informacije.

- Przyktadem sg: fikcyjna wierzytelnosc¢,obowigzek ptatnosci na rzecz podmiotéw
powigzanych, ograniczanie prawa wyboru dostawcy energii, relatywizowanie
obowigzkéw finansowych poprzez szukanie wyjatkow lub . Wszystkie te dziatania
zmierzaty do obcigzenia  wspdlnoty  nieuzasadnionymi i  bezprawnymi
zobowigzaniami.



2. Znamiona przestepstwa oszustwa (art. 286 § 1 k.k.)

- Wprowadzenie w btad — uchwaty i dokumenty celowo przedstawiaty fatszywy obraz
sytuacji finansowej i prawnej wspdlnoty (m.in. co do kosztéw, zobowigzan, zrédet
finansowania), prowadzgc do niekorzystnego rozporzgdzenia mieniem.

-  Korzys¢ majatkowa — dziatania te zapewnialy wymierng, finansowg przewage
Budnexowi i podmiotom powigzanym (np. unikniecie obcigzen, preferencyjne
rozliczenia, fatszywe zwolnienia z kosztow).

- Zamiar bezposredni — powyzsze dziatania byty Swiadome, celowe i ukierunkowane
na osiggniecie wtasnych korzysci majgtkowych kosztem wspélnoty.

- Odpowiedzialnos¢ oséb posrednich — nie tylko zarzgdcy i beneficjenci uchwat, ale
takze osoby posredniczagce (pracownicy Infostate) mogg odpowiadaé karnie, jesli
umozliwili wprowadzenie wspolnoty w btad i doprowadzili do rozporzgdzenia jej
majatkiem.

3. Orzecznictwo potwierdzajace mozliwos¢ stwierdzenia oszustwa

- VII K1267/17 (SA Katowice) — wprowadzenie wspolnoty w btad przez osoby trzecie
doprowadzito do niekorzystnego rozporzadzenia jej mieniem; uznano to za oszustwo
z art. 286 § 1 k.k.

- IV Ka 912/15 (SO Poznan) — odpowiedzialno$¢ karna za doprowadzenie innej osoby
do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem.

- IC 866/18 (SO Warszawa) — potwierdzono, ze czyn wypetniajgcy znamiona
oszustwa jest zagrozony karg do 8 lat wiezienia.

- VI Ka 619/19 (SO Warszawa-Praga) — oszustwo z art. 286 § 1 k.k. to przestepstwo
umyslne i celowe, ukierunkowane na uzyskanie korzysci majgtkowe;j.

- Xl K 203/19 — oszustwo wymaga celowego dziatania: zarébwno wprowadzenia w
btad, jak i doprowadzenia do rozporzgdzenia mieniem, ktére sprawca przewidywat.

- VI K 55/21 (SA Katowice) — oszustwo to czyn podstepny, prowadzacy do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, nastawiony na uzyskanie korzysci.

- Il K 615/13 (SR Bydgoszcz) — takze przemilczenie lub zatajenie istotnych informac;ji
moze wypetnia¢ znamiona oszustwa (tzw. oszustwo bierne).

Biorgc pod uwage, ze jest to kolejny przypadek gdzie widzimy Scistg wspotprace pomiedzy
podmiotami oraz osobami o ktérych mowa w tym pozwie nalezy zatozyC, ze w przypadku
dalszych uporczywych dziatah w jasny sposob podwazajgcych wyroki sgdowe oraz
oczywiste i powszechnie znane przepisy prawa, zwitaszcza dla os6b zajmujgcych sie
profesjonalnie zarzgdzaniem, budowg, sprzedazg oraz innymi dziataniami gospodarczymi
zwigzanymi z nieruchomosciami - konieczne jest przyjecie, ze wypetniajg one znamiona art.
286 Kodeksu Karnego.

Dalsze dziatania ze strony oséb okreslonych w pozwie zgodne z dotychczasowymi powinny
skutkowa¢ zawiadomieniem do prokuratury o podejrzeniu popetnienia przestepstwa z art.
286 Kodeksu Karnego
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