Sygn. akt I ACa 981/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2013 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SA Elzbieta Karpeta (spr.)
Protokolant : Justyna Wnuk

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2013 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powoddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy (...) w T.
przeciwko (...) Spblce Akeyjnej w B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 19 wrzeénia 2012 r., sygn. akt I C 444/11

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powddki 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 981/12

UZASADNIENIE

Powodka Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy (...) w T. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Spotki
Akcyjnej z siedziba w B. kwoty 102.578,81 zl z ustawowymi odsetkami od poszczegdlnych kwot wchodzacych w sktad
nalezno$ci gléwnej od poszczegolnych wskazanych w pozwie dat do dnia zaplaty, jak réwniez o zasgdzenie na swoja
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Powdbdka wskazala, ze prowadzaca dzialalno$¢é deweloperska pozwana, pozostajac nadal wlascicielem czeSci lokali w
wybudowanym przez siebie budynku, uchyla sie od ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem tych lokali, jak



rowniez wydatkow zwiazanych z kosztami zarzadu nieruchomoécia. Naleznoéci te — za okres od dnia 1 lipca 2010 roku
do dnia 31 sierpnia 2011 roku — skladaja sie na kwote dochodzona pozwem.

W dniu 5 pazdziernika 2011 roku Sad Okregowy w Katowicach wydal nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym,
orzekajac zgodnie z zadaniem pozwu.

Od powyzszego nakazu pozwana (...) Spolka Akcyjna z siedziba w B. wniosla sprzeciw, zaskarzajac go w calo$ci
i wnoszac o oddalenie powodztwa oraz o zasgdzenie na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana zakwestionowala wlasciwos¢ Sadu Okregowego w Katowicach do rozpoznania niniejszej sprawy,
prawidlowo$¢ powolania zarzadu Wspoélnoty i jego umocowanie do wytoczenia powbddztwa, a ponadto wskazala
na tre$¢ aktow notarialnych obejmujacych umowy sprzedazy lokali w budynkach powddki, w ktérych znalazlo sie
postanowienie o zwolnieniu pozwanej od ponoszenia oplat eksploatacyjnych, wptat na fundusz remontowy, oplat
konserwacyjnych oraz innych z tytulu zarzgdzania nieruchomo$cia wsp6lna. Zdaniem pozwanej postanowienia
te sa wigzace dla calej Wspoélnoty i nie mogly zostaé zmodyfikowane podjeta nastepnie uchwala nr (...). Nadto
pozwana zauwazyla, ze powodka uprawniona jest do naliczania zaliczek jedynie w odniesieniu do kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspoélng. Inne koszty (np. mediéw) moga by¢ naliczane jedynie w zakresie faktycznie poniesionym.
Dodatkowo powddka nie wykazala, w jakich okresach pozwana byla wlascicielem poszczegoélnych lokali.

Postanowieniem z dnia 17 listopada 2011 roku Sad Okregowy w Katowicach przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi
Okregowemu w Bielsku — Bialej.

Pismem procesowym z dnia 24 maja 2012 roku powoddka cofnela pozew w zakresie kwoty 6.126,02 zl wraz z
ustawowymi odsetkami.

Wyrokiem z dnia 19 wrzeénia 2012 roku Sad Okregowy w Bielsku — Bialej zasadzil od pozwanej na rzecz powodki
kwote 96.275,60 zt z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 7.850,06 z} od dnia 11 lipca 2010 roku do dnia zaplaty,

- 6.840,91 7z} od dnia 11 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty,
- 5.999,35 zl od dnia 11 wrzeénia 2010 roku do dnia zaplaty,
- 6.016,50 zl od dnia 11 paZdziernika 2010 roku do dnia zaplaty,
- 5.664,57 zt od dnia 11 listopada 2010 roku do dnia zaplaty,
- 5.531,83 zt od dnia 11 grudnia 2010 roku do dnia zaplaty,

- 7.298,61 zI od dnia 11 stycznia 2011 roku do dnia zaplaty,

- 7.225,44 7} od dnia 11 lutego 2011 roku do dnia zaplaty,

- 7.255,44 z} od dnia 11 marca 2011 roku do dnia zaplaty,

- 7.354,82 zl od dnia 11 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty,
- 7.354,82 zl od dnia 11 maja 2011 roku do dnia zaplaty,
-7.354,82 z} od dnia 11 czerwca 2011 roku do dnia zaplaty,

-7.279,22 7z} od dnia 11 lipca 2011 roku do dnia zaplaty,



-7.279,22 7z} od dnia 11 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty.

Nadto Sad Okregowy umorzyt postepowanie w zakresie kwoty 6.126,02 z} oraz zasadzil od strony pozwanej na rzecz
strony powodowej kwote 9.448,14 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sad I instancji ustalil, Ze na dzialkach oznaczonych numerami (...), zlokalizowanych przy (...) w T., bedaca ich
wlascicielem pozwana wybudowata wielorodzinne budynki z lokalami mieszkalnymi i garazowymi. Od marca 2009
roku sukcesywnie zawierane byly umowy ustanawiajace odrebna wlasnosé poszczegdlnych lokali. W umowach tych
pozwana zastrzegala sobie, ze jest zwolniona z obowigzku ponoszenia oplat eksploatacyjnych, wplat na fundusz
remontowy, oplat konserwacyjnych oraz innych z tytulu zarzadzania nieruchomos$cia wspolna i jej utrzymania — w
stosunku do niesprzedanych jeszcze lokali.

Z uwagi na powyzsze pozwana nie uiszczala oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej. W
konsekwencji uchwala nr (...) Wspoélnota uznata w/w zapisy za sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami
ustawy o wlasnoéci lokali i ustalila nowy sposéb zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, w ktdrym wszyscy wilasciciele
lokali uczestniczy¢ maja w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspoélne;j.

Przedmiotowa uchwala zaskarzona zostala przez pozwana, przy czym ostatecznie wyrokiem Sadu Apelacyjnego,
zmieniajacym wyrok Sadu Okregowego, powodztwo zostalo oddalone.

Nadto Sad I instancji ustalil, ze powddka podjela szereg innych uchwat dotyczacych miedzy innymi zmiany zarzadu.

W okresie od 1 lipca 2010 roku do 31 sierpnia 2011 roku pozwana nie uiszczata zaliczek na poczet kosztoéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej i kosztéw utrzymania nalezacych do niej lokali.

Obecny udzial pozwanej w nieruchomosci wynosi 0,2037. Laczna wysoko$¢ naleznych powddce, a niezaplaconych
przez pozwang zaliczek z tytulu utrzymania nalezacych do niej lokali oraz nieruchomosci wsp6lnej wynosi 96.275,60
z}.

Sad 1 instancji wskazal, ze ustalenia w zakresie stanu faktycznego sprawy poczynione zostaly w oparciu o
niekwestionowane dokumenty. Sad oddalil natomiast wniosek o przestuchanie w charakterze Swiadka K. S. z uwagi
na fakt, ze okolicznosci, o ktorych mial zeznawa¢ byly przedmiotem badania przez bieglego i Sad nie méglby w tym
zakresie oprzec sie na zeznaniach $wiadka.

Rozwazajac zasadno$c¢ zadania pozwu Sad I instancji zwazyl, ze podstawa prawng zadania zaplaty zaleglych zaliczek
sq przepisy art. 4, 13, 14 i 15 ustawy o wlasnosci lokali.

Wysoko$¢ udzialu pozwanej w nieruchomosci wspoélnej wskazala powodka, a pozwana faktu tego nie kwestionowala.
Biegly wyliczyt wysoko$¢ naleznych zaliczek za okres wskazany w pozwie, biorac pod uwage rowniez obowiazujace
plany gospodarcze Wspolnoty, poniesione przez nig koszty, a takze charakter lokali nalezacych do pozwanej. Strona
pozwana za$ nie przedstawila innych miarodajnych wyliczen, ani nie domagala sie powolania innego bieglego. Sad I
instancji podkreslil, ze choc¢ lokale pozwanej nie sa obecnie uzywane, to jednak generuja obciazajace Wspdlnote koszty.

W ocenie Sadu I instancji strona powodowa jest legitymowana do wystepowania w niniejszej sprawie, bowiem
dochodzenie od czlonka Wspdlnoty zaleglych zaliczek mieéci sie w ramach tzw. czynnoS$ci zachowawczych. Nadto
zarzad Wspolnoty powolany zostal prawidlowo, jako ze uchwala w tym przedmiocie uprawomocnita sie jeszcze przed
wniesieniem pozwu do Sadu.

Nadto Sad I instancji podkreslil, ze Wspoélnota miala prawo moca swojej uchwaly uchyli¢ zapisy zawarte w
notarialnych umowach sprzedazy lokali. Przedmiotowa uchwala bowiem nie zostal uchylona przez Sad, do ktdrego
zostala zaskarzona.

Majac to na uwadze, Sad I instancji stwierdzil, ze powddztwo zaslugiwato na uwzglednienie.



O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te zlozyla sie oplata od pozwu,
wynagrodzenie pelnomocnika oraz biegtego.

Od wyroku Sadu I instancji apelacje wywiodla pozwana, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

1) majace istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia nierozstrzygniecie istoty sprawy na skutek niedokonania oceny prawnej
postanowien umow sprzedazy lokali w zakresie zwolnienia pozwanej z obowigzku ponoszenia kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej, jak rowniez niedokonania oceny prawnej skutecznos$ci uchwaly nr (...)w stosunkach miedzy
jej cztonkami, powodka i pozwana w czesci nakladajacej na pozwang obowiazek, ktéry w chwili powziecia uchwaly w
stosunkach miedzy cztonkami Wspolnoty a pozwang juz wygast (na skutek zwolnienia z dlugu);

2) naruszenie prawa procesowego:

- art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. przez ich niezastosowanie, skutkiem pominiecia
zwigzania wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10 lutego 2011 roku, sygn. akt I ACa 903/10, ktory
dokonal oceny prawnej uchwaly powddki nr (...), co mialo istotny wplyw na orzeczenie w niniejszej sprawie;

- art. 6 k.c. w zw. z art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali przez ich niezastosowanie, mimo
niewykazania przez powddke faktycznych kosztow zuzycia mediow;

- art. 6 k.c. wzw. z art. 284 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. skutkiem czeSciowego oparcia opinii bieglego o material zebrany
poza procesem, niestanowigcy dowodoéw zgromadzonych w sprawie;

- art. 379 § 5 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art.
284 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez orzeczenie z pozbawieniem pozwanej moznoSci obrony jej praw, skutkiem
uniemozliwienia kwestionowania opinii bieglego, jako ze stanowigca podstawe orzeczenia opinia oparta zostala
czeSciowo o material niestanowiacy dowodéw zebranych w procesie, przez co Sad orzekl z naruszeniem zasady
bezposrednioéci, kontradyktoryjnosci, jawnos$ci, rownosci stron i lojalnoéci wobec pozwanej;

- art. 2 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez niewykonanie wymiaru
sprawiedliwo$ci z naruszeniem prawa pozwanej do sadu w sprawie cywilnej, w nastepstwie niedokonania oceny
prawnej wskazanych wyzej postanowien umoéw sprzedazy lokali, tresci uchwaly Wspélnoty w zwigzku z treécia
o$wiadczen skladanych przez cztonkéw Wspolnoty wobec przedmiotu podejmowanej uchwaly;

3) naruszenie prawa materialnego:

-art. 508 k.c. wzw. z art. 353( Uk.c.wzw. zart. 1 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 519 § 11 2 pkt 1 k.c. wzw. z art. 521
§ 1k.c. wzw. z art. 524 § 2 k.c. w zw. z art. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 60 k.c. poprzez ich niezastosowanie
w nastepstwie: niedokonania oceny skutkbéw postanowien umoéw z poszczegblnymi czlonkami Wspolnoty w zakresie
zwolnienia pozwanej z obowigzku ponoszenia kosztow, niedokonania oceny skutkow wygasdniecia dlugu w stosunku
do pozwanej — w stosunkach z kazdym czlonkiem Wspolnoty, niedokonania oceny charakteru stosunkéw miedzy
dluznikiem (pozwana), nabywca dlugu (kazdym cztonkiem Wspoélnoty), przejmujacym dlug (powodka) i skuteczno$cei
tej czynnosci wzgledem pozwanej, zwlaszcza wobec braku zgody pozwanej na przejecie dlugu przez powddke,
niedokonania oceny czynnoSci oddania glosu przez czlonkéw Wspoélnoty o zwrotnym obcigzeniu pozwanej dlugiem,
z ktorego zostala zwolniona, przedmiotu i charakteru tej czynnoéci wobec Wspolnoty, jako podmiotu dzialajacego w
imieniu wlasnym, lecz ze skutkiem dla czlonkéw Wspolnoty, jak tez niedokonania oceny charakteru o$wiadczen woli
zlozonych przez czlonkdéw Wspdlnoty w drodze aktu glosowania za w/w uchwala — co miato wplyw na nierozpoznanie
przez Sad I instancji istoty sprawy i pominiecie pozornej sprzecznoéci uchwaty nr (...) z umowami zawartymi miedzy
wlascicielami lokali;

- art. 353 k.c. w zw. z art. 56 k.c., art. 353( Uk.c. wzw. z art. 508 k.c., art. 353( Uk.c.wzw. zart. 1 ustawy o wlasno$ci
lokali oraz art. 519 § 1i 2 pkt 1 k.c. wzw. z art. 521 § 1 k.c. w zw. z art. 524 § 2 k.c. w zw. z art. 1 ustawy o wlasnosci lokali



w zw. z art. 60 k.c. przez ich niezastosowanie i obejécie zasady pacta sunt servanda skutkiem przyjecia, ze waznos$c
uchwaly nr (...) prowadzi do ,uniewaznienia zapiséw umow” sprzedazy lokali w czesci dotyczacej zwolnienia pozwanej
z obowigzku ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej;

- art. 4, 13, 14 i 15 ustawy o wlasnoéci lokali przez ich zastosowanie jako podstawy orzekania o zadaniu pozwu w zw.
z art. 56 k.c. przez jego niezastosowanie skutkiem pominiecia, ze uchwala nr (...) nie wywolala skutku w stosunkach
ze strong pozwana i nie uniewaznila postanowien umoéw sprzedazy lokali i powddka nie uchylila moca swojej uchwaty
tych zapiséw, a tym samym nie powrocila do zasad ponoszenia kosztéw okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali —
ze skutkiem w stosunku do strony pozwane;j.

Stawiajac powyzsze zarzuty skarzacy wni6st o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o
uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a ponadto o zasadzenie na
swoja rzecz kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci podwojnej
stawki minimalne;j.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, bowiem wyrok Sadu I instancji jest prawidlowy, pomimo czeSciowo
blednego uzasadnienia.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze cho¢ skarzaca zarzuca Sadowi I instancji szereg
uchybien réznego typu, wskazujgc na naruszenie licznych przepis6w tak prawa procesowego, jak i materialnego, w
istocie apelacja dotyka kilku zagadnien, ktore zostang kolejno omoéwione ponize;j.

I tak w pierwszej kolejnosci odnie$é sie nalezy do zarzutu nierozpoznania przez Sad I instancji istoty sprawy, jako do
zarzutu najdalej idacego. W tym zakresie stwierdzi¢ nalezy, ze juz sam spos6b sformutowania tego zarzutu sugeruje
raczej wytkniecie innego rodzaju uchybien, jakich dopusci¢ sie miat Sad I instancji, a ktére dotyczyly naruszenia
prawa procesowego i materialnego. Kwestia dokonania (badz niedokonania) przez Sad I instancji oceny prawnej
spornego postanowienia umoéw o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali, jak réwniez uchwaly nr (...) (skarzacy
wskazal na uchwale nr (...), co jest zapewne wynikiem omylki) bedzie przedmiotem rozwazan ponizej. W ocenie Sadu
Apelacyjnego w zadnym jednak wypadku nie mozna przyjaé, by Sad I instancji nie rozpoznal w niniejszej sprawie
jej istoty. Sad przeprowadzil szczegbdlowe postepowanie dowodowe, wystarczajace dla wydania rozstrzygniecia i
orzekl merytorycznie o zadaniu strony powodowej. Nawet ewentualne uchybienia w zakresie procesowania, badz
zastosowania przepiséw materialnoprawnych nie moga $wiadezyé automatycznie o nierozpoznaniu istoty sprawy.
Na podstawie pogladéow dominujgcych w doktrynie i orzecznictwie przyjaé bowiem nalezy, ze nierozpoznanie istoty
sprawy odnosi sie do roszczenia bedacego podstawa powodztwa i zachodzi, gdy sad pierwszej instancji nie orzekl
w ogble merytorycznie o zadaniach stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu, albo pominat
merytoryczne zarzuty pozwanego (Mariusz P. Wojcik, Komentarz aktualizowany do art. 386 Kodeksu postepowania
cywilnego, LEX 2012). Taka za$ sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi.

W drugiej kolejnosci odnieé¢ sie nalezy do zarzutéw naruszenia przepis6w proceduralnych. Dopiero bowiem ustalenie,
ze postepowanie przed Sadem I instancji przebiegalo prawidtowo i w jego wyniku Sad ten w sposéb wlasciwy ustalil
stan faktyczny sprawy, pozwala na zbadanie, czy doszlo do naruszenia przepiséw prawa materialnego.

Porzadkujac zarzuty apelacji w tym zakresie na wstepie odnie$¢ sie nalezy do zarzutu koncentrujacego sie na
prawidlowoSci przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego. Zarzut ten, pomimo powielania go i powolania przez
skarzaca licznych przepisow, ktére mialy zostaé naruszone, dotyka w istocie jednego zagadnienia. I tak skarzaca
twierdzi, ze Sad I instancji oparl sie na opinii bieglego opracowanej cze$ciowo na podstawie materialéw zebranych
poza procesem i niestanowiacych tym samym dowodoéw, co mialoby prowadzi¢ do niewazno$ci postepowania (art.



379 pkt 5 k.p.c. — w apelacji blednie wskazano na § 5 tego przepisu) i naruszenia szeregu zasad rzadzacych
procesem cywilnym, jako ze pozwanej uniemozliwiono tym samym mozliwo$¢ odniesienia sie do opinii bieglego i
zakwestionowania jej (nie znala jej podstaw).

Istotnie, biegly w swej opinii wskazal, Ze podstawa jej opracowania byly m.in. rozliczenia administratora Wspoélnoty,
znajdujace sie w jego biurze w T.. Rozliczenia te niewatpliwie nie znalazly sie w aktach sprawy i nie byly przedmiotem
postepowania dowodowego przed Sadem I instancji. Wskazana okoliczno$§¢ moglaby zatem stanowié podstawe
skutecznego zarzutu, gdyby nie fakt, ze uchybienie to zostalo konwalidowane w dalszym toku sprawy. Mianowicie
strona pozwana otrzymala odpis opinii wraz z zobowigzaniem do ustosunkowania sie do jej tresci i wniesienia
ewentualnych uwag w terminie 14 dni. Odpis opinii doreczono jej 14 maja 2012 roku (k. 545 akt). Przyjaé zatem
nalezy, ze strona pozwana zapoznala sie z jej tre$cig i mogla wnie$¢ do niej zastrzezenia i zarzuty. Nie uczynita tego.
Nie podziela Sad Apelacyjny argumentacji skarzacej, iz nie miala ona mozliwos$ci zlozenia zarzutéw, skoro nie znala
podstaw opracowania opinii. Skoro skarzgca obecnie mogla sformutowac zarzuty do opinii biegltego, to mogla to
uczyni¢ rowniez w momencie, gdy sie z nia po raz pierwszy zapoznala. Z opinii wynikalo bowiem w oparciu o jakie
dokumenty zostala sporzadzona. Wniesienie zarzutéw skutkowaloby odpowiednimi czynnoéciami Sadu I instancji.
Brak zakwestionowania opinii uznaé zatem nalezy za jej akceptacje, a obecnie podnoszone w tym zakresie zarzuty za
sp6Znione.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze w analizowanej opinii biegly szczegoélowo wyliczyl nalezne powddce od pozwanej
koszty i wzial w tym zakresie pod uwage koszty faktycznie przez Wspdlnote poniesione. Nie ma zatem racji bytu zarzut,
wedle ktérego powodka nie wykazala w niniejszym procesie wysoko$ci swojego roszczenia, badz by w sklad zasgdzone;j
nalezno$ci wchodzily koszty, ktorych pozwana nie miala obowigzku ponosi¢. Stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskujac o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, strona powodowa dopehita cigzacego na niej w mysl art. 6 k.c. obowiazku,
a raz jeszcze podkre$lenia wymaga, ze pozwana sporzadzonej opinii w zaden sposéb nie zakwestionowala. Shusznie
zatem Sad I instancji podkreslilt w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku, ze strona pozwana nie przedstawila
innych miarodajnych wyliczen, ani nie domagala sie powolania innego bieglego, a cho¢ lokale pozwanej nie s obecnie
uzywane, to jednak generuja obcigzajace Wspdlnote koszty.

Kwestia naruszenia przez Sad I instancji przepiséw art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1 k.p.c.
przez ich niezastosowanie, na skutek pominiecia zwigzania wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10
lutego 2011 roku, sygn. akt I ACa 903/10, bedzie przedmiotem rozwazan ponizej, jako ze celowe jest laczne omdwienie
problematyki wplywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy przedmiotowego orzeczenia.

Nie mogt odniesé skutku zarzut ,,niewykonania wymiaru sprawiedliwo$ci z naruszeniem prawa pozwanej do sagdu w
sprawie cywilnej, w nastepstwie niedokonania oceny prawnej postanowien umoéw sprzedazy lokali, treSci uchwaly
Wspolnoty w zwiazku z treécig o§wiadczen skladanych przez czlonkdéw Wspdlnoty wobec przedmiotu podejmowanej
uchwaly”, co mialoby naruszy¢ przepisy art. 2 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 328
§ 2 k.p.c. Istotnie, Sad I instancji nie odnio6st sie do wskazanych kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia,
jednakze w realiach niniejszej sprawy nie sposéb uznaé, by uchybienie to mialo wplyw na tre$é¢ wyroku. Ocene taka
moze bowiem przeprowadzi¢ sad odwolawczy. Kwestie te jednak dotykaja juz oceny prawnej roszczenia powodki i
beda przedmiotem rozwazan ponize;j.

W tym miejscu natomiast stwierdzi¢ nalezy, ze postepowanie dowodowe przed Sadem I instancji bylo pelne i nie
wymaga uzupelnienia, a Sad ten w jego wyniku poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Ustalenia te Sad Apelacyjny
aprobuje i przyjmuje za wlasne.

Przechodzac do zarzutoéw naruszenia prawa materialnego zauwazy¢ nalezy, ze ich istota koncentruje sie na
nieuwzglednieniu — tozsamego dla wszystkich zawieranych przez pozwang z poszczegbdlnymi wlaScicielami lokali
uméw — postanowienia tychze umoéw. Mianowicie w treSci przedmiotowych umoéw, zawieranych w formie aktu
notarialnego, a obejmujacych umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy, znalazlo sie postanowienie,
wedle ktoérego ,strony, w odniesieniu do sposobu zarzadu nieruchomo$cia, zgodnie ustalaja, ze dotychczasowy



wladciciel nieruchomos$ci jest zwolniony z obowiazku ponoszenia oplat eksploatacyjnych, wplat na fundusz
remontowy, oplat konserwacyjnych oraz innych z tytulu zarzadzania nieruchomoscig wspdlna i jej utrzymania — w
stosunku do niesprzedanych jeszcze lokali”.

Skarzaca wywodzi, iz w/w postanowienie skutkowalo zwolnieniem pozwanej z dlugu, ktéry tym samym nie moze by¢
dochodzony w niniejszym postepowaniu. Zdaje sie jednak nie dostrzega¢ kto kogo, mocg spornego postanowienia,
zwolnil od obowigzku ponoszenia wskazanych wyzej kosztow. Wszystkie umowy zawierane byly przez pozwang z
wlaécicielami poszezego6lnych lokali, a nie z powodowa Wspdlnotg Mieszkaniowg. Co prawda wspblnota mieszkaniowa
ze swej istoty sklada sie z wlascicieli lokali, nie mozna jednak przyjaé, by byla z nimi tozsama. Nawet zatem zawarcie
umoéw z wszystkimi wehodzacymi w sklad wspélnoty osobami nie réwna sie zawarciu umowy ze wspo6lnota. W
konsekwencji nie mozna przyja¢, by mocg umowy pozwanej z wladcicielem lokalu wlasciciel ten byl wladny zwolnié ja
z obowigzku, jaki pozwana ma wobec Wspdlnoty, a zatem podmiotu trzeciego. Umowa taka nie moze bowiem odnie$c¢
skutku w stosunkach pomiedzy pozwang a Wspolnota, a jedynie w stosunkach pomiedzy stronami tej umowy. Innymi
stlowy wlasciciele lokali nie mogli w analizowanych umowach zadysponowa¢ uprawnieniami, ktére im nie stuzyly. Nie
mogli zatem zwolnié pozwanej z dlugu, w odniesieniu do ktdérego nie byli wierzycielami (art. 508 k.c.).

Skoro w niniejszej sprawie to Wspodlnota Mieszkaniowa, bedac do tego legitymowana, dochodzila od pozwanej
naleznych kosztdw utrzymania nieruchomoéci, bezprzedmiotowe jest analizowanie, czy sporne postanowienia umoéw z
wlaécicielami lokali moglyby zostaé potraktowane jako umowy o zwolnienie dtuznika przez osobe trzecia od obowigzku
Swiadczenia (art. 392 k.c.). Przy przyjeciu takiej konstrukeji bowiem ewentualne postanowienia tej ostatniej umowy
nie moglyby wplywaé na mozliwosé dochodzenia przez wierzyciela od dluznika wierzytelnosci, a jedynie generowaé
nastepcze roszczenia pomiedzy stronami umowy o zwolnienie dluznika od obowiazku Swiadczenia.

Podobnie bezprzedmiotowe jest powolywanie w apelacji zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 519 k.p.c.,
traktujacego o przejeciu dtugu. Nawet gdyby zalozy¢, ze taki byl cel analizowanych postanowien uméw o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali, wstapienie osoby trzeciej na miejsce dtuznika wskutek umowy dluznika (pozwanej) z osoba
trzecig (wlascicielem lokalu) wymagaloby zgody wierzyciela (Wspoélnoty), ktérej w niniejszej sprawie niewatpliwie
brak.

Wobec powyzszego nie ma w niniejszej sprawie znaczenia fakt podjecia przez powodowa Wspolnote Mieszkaniowa
uchwaly, zgodnie z ktora sporne zapisy umow o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali sa niewazne i bezskuteczne
jako sprzeczne z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, za$ koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna,
powstatle od dnia powstania Wspolnoty, pokrywaja wszyscy wlasciciele lokali zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali. Tre$¢ przedmiotowych zapis6w bowiem nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ktora toczy sie
pomiedzy zupehie innymi stronami. Nadto nie mozna — jak tego chce skarzaca — méwic o ,zwrotnym obcigzeniu
pozwanej dlugiem, z ktorego zostala zwolniona”, bowiem pozwana z dlugu tego zwolniona nie zostala.

Tym samym, cho¢ wobec podnoszonych w toku postepowania zarzutdéw Sad I instancji winien ustosunkowa¢ sie do
treSci spornych postanowienn umoéw o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali oraz tre$ci uchwaly nr (...), brak tych
rozwazan nie moze wplywac na prawidlowos$é zapadlego rozstrzygniecia.

Na zakonczenie odnie$¢ sie nalezy jeszcze do powolanego w apelacji wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z
dnia 10 lutego 2011 roku, sygn. akt I ACa 903/10, w ktbérego uzasadnieniu Sad ten wyrazit poglad, iz sporny zapis
umoéw o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali reguluje wylacznie kwestie praw i obowiazkéw wlascicieli lokali,
zawartych w rozdziale trzecim, w przepisach art. 12-15 ustawy o wlasnosci lokali. Tym samym uchwala Wspoélnoty
w tym przedmiocie wyraza jedynie jej poglad odnoénie do niewaznoSci postanowienn umownych. Zawarte bowiem w
uchwale o$wiadczenie wlascicieli nie zmienia tresci pierwotnych umow.

Jak wynika z poczynionych juz wyzej rozwazan, charakter prawny analizowanych postanowien nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Jednakze wobec podniesienia tej kwestii przez Sad I instancji w pisemnych
motywach zaskarzonego wyroku wskazaé¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska, wedle ktérego z
uzasadnienia w/w wyroku z dnia 20 lutego 2011 roku wywie§é mozna, iz ,,Wspélnota uniewaznila zapisy z umow



notarialnych” — jak wskazal Sad I instancji. Sad Apelacyjny bowiem takich uwag nie poczynil i wnioski takie
sq nieuprawnione. Niemniej jednak pomimo cze$ciowo blednego uzasadnienia zajetego przez Sad I instancji
stanowiska, doszed! on ostatecznie do stlusznej konkluzji, iz przedmiotowe zapisy umowne nie skutkuja wylaczeniem
odpowiedzialno$ci pozwanej za dochodzone w niniejszej sprawie koszty.

Sad I instancji prawidlowo przyjal rowniez, ze roszczenie powodki znajduje uzasadnienie w przepisach ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j.: Dz.U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) i nie dopuscil
sie naruszenia przepisow art. 4, 13, 14 i 15 tej ustawy. Jak podkre§lono juz wyzej, powédka uwodnila dochodzone
roszczenie tak co do zasady, jak i wysokoéci, co wynika przede wszystkim z przedlozonych przez niag dokumentéw oraz
z przeprowadzonej w sprawie, na wniosek powodki, opinii bieglego, ktorej tresé i rzetelno$¢ nie budzi watpliwosci.

Konkludujac, podniesione w apelacji zarzuty okazaly sie niezasadne i nie mogly podlega¢ uwzglednieniu.

Sad Apelacyjny zatem, na podstawie powolanych wyzej przepisow oraz art. 385 k.p.c., apelacje oddalil, jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego znajduje oparcie w tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. orazw § 6 pkt 6
w zw. Z § 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 kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zm).



