Sygn. akt III Ca 1871/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2021 roku Sad Rejonowy dla Eodzi - Srédmiescia w £odzi,w sprawie
z powédztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w L. przeciwko J. S. o zaplate w pkt. 1
zasqdzil od J. S. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w L. kwote 10.888,83 zlotych
z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 17 lipca 2018 roku do dnia zaplaty, zas w pkt. 2
zasqdzil od pozwanej na rzecz powoddki kwote 3.917,00 zlotych tytulem zwvrotu kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie oparl na ustaleniach, ze J. S. przysluguje prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego

nr (...) polozonego w L. przy al. (...), o powierzchni 59,23 m®, a takze udzial we wspolwlasnosci nieruchomosci
wspolnej wynoszacy (...). Budynek w ktorym znajduje sie wyzej wymieniony lokal znajduje sie w zasobach Spotdzielni
Mieszkaniowej (...) z siedziba w L...

Odrebna wlasnos$é lokalu nr (...) polozonego w L. przy al. (...) zostala ustanowiona na mocy aktu notarialnego z dnia
27 grudnia 2012r..

Lokal powyzszy pozwana zakupila od osoby fizycznej w dniu 7 maja 2014 roku. W umowie sprzedazy, jako

powierzchnie lokalu nr (...) wpisano 59.23 m®.

Pozwana kwestionowala wskazana w w/w aktach notarialnych powierzchnie lokalu i w zwigzku z tym nie regulowata
naleznoS$ci zwigzanych z uzywaniem lokalu w pelnej wysokoéci, w wyniku czego na dzien 30 czerwca 2018 roku
posiadata zadluzenie z tytulu powyzszych oplat w wysokosci 10 888,83 zl, co obejmowalo okres od 1 stycznia 2016
r. do 30 czerwca 2018 r..

Pismem z dnia 15 maja 2018 roku strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty kwoty 9.387,65 zt Obowiazek
pokrywania przez cztonkow spoéldzielni mieszkaniowej i inne osoby kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci w cze$ciach przypadajacych na lokale spoéldzielcze, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spdldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu spéldzielni przewiduje
przepis art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (t.j.: Dz.U. z 2018r., poz. 845).
Statuuje on tez obowigzek prowadzenia przez sp6ldzielnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychodow
oraz kosztow, a takze ewidencji wplywow i wydatkéw funduszu remontowego. Zgodnie z przywolanym przepisem,
za oplaty mieszkaniowe i koszty eksploatacyjne odpowiadajg solidarnie z czlonkami spoéldzielni, wlascicielami
lokali niebedacymi czlonkami spoéldzielni lub osobami niebedacymi czlonkami spéldzielni, ktérym przysluguja
spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, osoby pelnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem
pelnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu, przy czym
odpowiedzialno$é¢ tych oséb ogranicza sie do wysoko$ci oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania lub
faktycznego korzystania z lokalu. Chodzi tu o oplaty zwigzane tylko z tg nieruchomoscia (jedno lub wielobudynkowa) w
sklad ktorej wehodzi uzywany przez te podmioty lokal. Stopien partycypacji poszczegolnych czlonkéw w tych kosztach
okresla stosunek powierzchni danego lokalu do ogolnej powierzchni lokali.

Mimo wezwania do zaplaty pozwana nie uiécila naleznosci.

W czerwcu 2019 roku pozwana zlecita dokonanie inwentaryzacji powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu
mieszkalnego. W inwentaryzacji wskazano, ze powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w L.
przy al. (...) wynosi 49,59 m2. Tozsama powierzchnie wskazano w wypisie z rejestru lokali.

Powyzsze ustalenia Sad oparl na dowodach z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktoére uznano za
wiarygodne. Zwazy¢ przy tym nalezalo, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie byl w duzej mierze bezsporny miedzy
stronami, w szczeg6lno$ci strona pozwana nie kwestionowala wysokosSci stawek czynszowych ani prawidlowos$ci
naliczania oplat przez powoda, a jedynie kwestionowala fakt przyjecia za podstawe tych obliczen powierzchni lokalu



wynoszacej 59,23 m”, podczas gdy w ocenie pozwanej powierzchnia ta winna wynosi¢ 49,59 m®, ta okolicznoé¢ nie
mogla jednak podlega¢ badaniu w niniejszym postepowaniu o czym szczegdlowo ponizej.

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2020 roku Sad pominal wniosek o zobowigzanie strony powodowej do zlozenia
informacji dotyczacych rozliczenia wplat pozwanej w okresie 2014-2018, z uwagi na to iz wniosek ten byl sp6zniony.

Postanowieniem z dnia 23 marca 2021 roku Sad pominal wniosek pelnomocnika pozwanej o przestuchanie pozwane;j
w charakterze strony, z uwagi na jej nieusprawiedliwione niestawiennictwo na rozprawie.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych (t.j.: Dz.U. z 2018r., poz. 845) czlonkowie spoldzielni mieszkaniowej maja obowigzek pokrywania
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci w cze$ciach przypadajacych na lokale spotdzielcze.

Osoby niebedace czlonkami spoéldzielni, ktéorym przysluguja spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, sa
obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach

przypadajacych na ich lokale na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni (por. art. 4 § 1' ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych).

Pozwana jest wlaécicielka lokalu nr (...) potozonego w L. przy al. (...), co uzasadnia jej odpowiedzialno$é za zwigzane
z tym lokalem nieuiszczone oplaty i koszty eksploatacyjne wynikajace z zamieszkiwania w nim co do zasady.

Przepis art. 4 ust. 6* ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych naklada na spéldzielnie obowigzek przedstawienia,
na zadanie czlonka spoldzielni, wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spdldzielni lub osoby niebedacej czlonkiem
spoldzielni, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu kalkulacji wysokosci oplat. Uprawniony
moze wystapi¢ do sadu o nakazanie przedstawienia takiej kalkulacji.

Kalkulacja powinna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia skladnikéw oplat, powinna by¢ rzeczowa, zrozumiala i
wyczerpujaca. W razie sporu ciezar przytoczenia i wykazania okolicznoéci uzasadniajacych wysoko$c¢ oplat spoczywa
na spoldzielni (zob. wyrok z dnia 17 listopada 2004 r., IV CSK 215/04).

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy kwestia sposobu zaliczania wplat, wysoko$ci kosztéw i sposobu ich
obliczania nie byla sporna, a zatem zwazy¢ nalezalo, iz okoliczno$ci te uzna¢ nalezalo za niewymagajace dowodu.

Spoér miedzy stronami nie dotyczyt kwestii prawidlowosci zapiséw ksiegowych w ksiegach rachunkowych powodki, czy
tez prawidlowosci zastosowanych wzgledem pozwanej stawek oplat eksploatacyjnych w kontekscie obowiazujacych
przepisow prawa powszechnego i uchwal. Spor sprowadzal sie do powierzchni uzytkowej lokalu pozwanej. W toku

procesu pozwana zadala ustalenia, ze zajmuje lokal o powierzchni 49,59 m?® oraz zadala wyliczenia oplat stosownie
do tejze powierzchni.

Bezspornym w sprawie jest, ze od powierzchni nieruchomosci uzaleznione sa koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci, w tym: obstuga eksploatacyjna nieruchomosci, fundusze remontowe nieruchomosci, dostawa wody
zimnej i odprowadzanie $ciekdw, wywdz nieczystoSci stalych, utrzymanie sieci telewizji kablowej i domofonéw,
podatek od nieruchomo$ci oraz oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéow, a takze eksploatacji podstawowej
tj.: remontéw, podatku od nieruchomosci, oplat za wieczyste uzytkowanie, centralne ogrzewanie oraz fundusz
remontowy, koszty wywozu odpadéw nietypowych, podatek od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie
nieruchomoéci, przeznaczonych do korzystania przez wszystkich mieszkancéw osiedla, obcigzajac tymi oplatami
roéwniez pozwana.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych jezeli w okre§lonym budynku lub budynkach
polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasnoéé wszystkich lokali, po wyodrebnieniu
wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Spéldzielnia w



terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu w okre§lonym budynku lub budynkach polozonych
w obrebie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na pi$mie wlascicieli lokali w tej nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa
odrebnej wlasno$ci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 21 3.

Art. 3 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1910 z p6zn. zm.)
stanowi, iz udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne
jest okreSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych.

Zgodnie za$§ z art. 12 ust. 2 w/w ustawy wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w cze$ci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich
udzialow.

Spoéldzielnia mieszkaniowa nie jest uprawniona do ingerencji w powierzchnie lokalu zajmowanego przez pozwana.
Ustalenie oplat obcigzajacych pozwana nastepuje na podstawie powierzchni wynikajacej z ksiegi wieczystej. W
niniejszej sprawie ta powierzchnia wynosi 59,23 m®. Na stronie powodowej nie cigzy obowiazek ingerencji w
powierzchnie zajmowanego lokalu oraz badania udzialu w nieruchomogci wspélnej. Wbhrew twierdzeniom pozwanej,
obowiazek taki nie wynika ani z przepiso6w ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktoéra znajduje w analizowanym
przypadku zastosowanie, ani tez z postanowien statutu do ktérych odsyla ustawa (art. 8 ustawy). Otéz zgodnie z

posiadanymi kompetencjami spéldzielnia jako jednostke rozliczeniowa przyjela m* powierzchni uzytkowej lokalu.
Natomiast ustalenie tej powierzchni nie lezy juz w kompetencjach spoldzielni.

Przeksztalcenie wielkoéci udzialdbw w nieruchomo$ci wspodlnej nalezy niewatpliwie do katalogu czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad. Zgodnie z art. 199 k.c. do dokonania czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzeba jest zgoda wszystkich wspoélwlascicieli. W braku takiej zgody wspétwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co
najmniej polowe, moga zadacé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci
oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Z analizy powyzszych przepisow wysnu¢ nalezy wniosek, iz wilasciciele lokali odpowiadaja za koszty zwiazane z
utrzymaniem budynkéw w stopniu odpowiadajacym ich udzialowi w nieruchomosci wspoélnej. Udzial ten za$ okresla
stosunek powierzchni danego lokalu do ogolnej powierzchni lokali. Odwolywanie sie przez powoda w tresci wyliczen
wylacznie do powierzchni lokalu stanowi praktyke powszechna i nie budzaca zastrzezen, nie mniej jest to pewne
uproszczenie w kontekscie rzeczywistego wyznacznika wysoko$ci przypadajacych na pozwang oplat, jakim jest jej
udzial w cze$ci wspolnej nieruchomosci, a to: (...).

Powierzchni lokalu wskazanej w ksiedze wieczystej i akcie notarialnym ustanowienia i przeniesienia odrebnej
wlasno$ci lokalu w zadnej mierze nie podwaza prywatne wyliczenia pozwanej, na ktore powolywala sie w toku
niniejszego postepowania, w tym inwentaryzacja powierzchni. W pierwszej kolejnosci zwazyé nalezy, iz wprawdzie
pozwana J. S. twierdzi, ze wyliczenia winny nastapi¢ stosownie do powierzchni 49,59 m®, jednakze sama uiszcza
oplaty w roéznej wysokoSci i nie przedstawia wlasnych wyliczen. Na podstawie samych twierdzen pozwanej trudno
przyjac nieprawidlowosci w kalkulacjach strony powodowej, skoro sama pozwana dokonuje w istocie wplat w réznych
wysokos$ciach. Pozwana nie wykazala w zaden sposob swoich twierdzen, za§ samo kwestionowanie prawidlowosci
wyliczenn powodowej Spoéldzielni, bez jednoczesnego wykazania zasadno$ci podnoszonych nieprawidlowosci, nie
daje podstawy do uwzglednienia stanowiska pozwanej. OczywiScie slusznie podnosi strona pozwana, iz to na
spoldzielni mieszkaniowej spoczywa ciezar wykazania wysokoS$ci oplat za uzywanie lokalu, czemu zdaniem Sadu
strona powodowa uczynila zado$c.



Powyzsze ma o tyle istotne znaczenie, iz w przeciwienstwie do wpisanej w dziale I-O ksiegi wieczystej nr (...) informacji
o powierzchni lokalu, okreslona w dziale I-Sp wysoko$¢ udzialu pozwanej w nieruchomos$ci wspodlnej korzysta z
okre§lonego w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
2204) domniemania zgodno$ci wpisu ze stanem rzeczywistym.

Domniemanie to winno zosta¢ obalone w postepowaniu o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.

Dopdki jednak z tresci ksiegi wieczystej wynika, iz pozwana jest wspotwlascicielka czesci wspdlnej nieruchomosci
przy al. (...) w udziale wynoszacym (...), dopoty tak powdd, obliczajac jako Zarzadca wysoko$é oplat, jak i Sad sa
zwiazani takim stanem rzeczy, choéby z informacji pozyskanych przez pozwana wynikalo, iz powyzszy udzial wyliczono
w spos6b bledny.

W zwigzku z powyzszym, zalegloéé pozwanej obliczona przez powoda z uwzglednieniem powierzchni 59,23 m® musi
zosta¢ uznana za prawidlowa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uwzglednit zagdanie pozwu w caloéci.

W zakresie zadanych odsetek Sad zwazyl, iz stosownie do tresci art. 481 § 1 k.c., stanowigcego — zgodnie z dyspozycja
art. 359 § 1 k.c. — formalne, ustawowe Zrodlo odsetek, jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnianiem §wiadczenia, wierzyciel
moze zadac¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dtuznik, odpowiedzialnoSci nie ponosi. Istotne jest wiec ustalenie momentu, w ktérym pozwany
opOznit sie ze spelnieniem $wiadczenia. W niniejszej sprawie powod zasadnie wnosit o zasadzenie odsetek od daty
wniesienia pozwu.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, ktéra zaskarzyta wyrok w caloéci.

Skarzonemu wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktore milo wplyw na wynik sprawy, a to:

- art 232 k.p.c. - poprzez przyjecie, ze inwentaryzacja powierzchni uzytkowej zajmowanego przez pozwana lokalu
mieszkalnego, w ktérej wskazano, ze powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy al. (...)

wynosi 49 59 m ® oraz wypis z rejestru lokali w ktorym wskazano tozsamg powierzchnie lokalu nie stanowi podstawy
skorygowania oplat zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu naliczanych przez powoda;

- art. 2338 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw przyjetych za podstawe ustalen
w sprawie, nierozwazeniu w sposob bezstronny i wszechstronny zebranego materialu dowodowego wyrazajace sie w
szczegoblnosci poprzez odmowe wiarygodnoSci inwentaryzacji powierzchni uzytkowej zajmowanego przez pozwang
lokalu mieszkalnego oraz wypisu z rejestru lokali, stanowiacych w istocie podstawe do prawidlowego naliczania przez
powoda oplat eksploatacyjnych za lokal zajmowany pozwana.

2. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj. art 5 k.c. poprzez uznanie, ze dopoki z treéci ksiegi wieczystej
wynika, iz pozwana jest wspotwlascicielka cze$ci wspodlnej nieruchomoscei przy al. (...) w udziale wynoszacym (...),
dopdty powdd, obliczajac jako zarzadca wysoko$¢ oplat oraz Sad sa zwigzani takim stanem rzeczy cho¢by z informacji
pozyskanych przez pozwana wynikalo, iz powyzszy udzial wyliczono w sposéb bledny:

3. blad w ustaleniach faktycznych rozstrzygniecia bedacy wynikiem naruszen prawa procesowego polegajacy na
blednej ocenie okolicznosci faktycznych sprawy i w konsekwencji uznanie, ze ustalenie oplat obciazajacych pozwang
nastepuje na podstawie powierzchni wynikajacej z ksiegi wieczystej, podczas, gdy podstawa dokonywania wpisow i



ich zmiany w ksiedze wieczystej w zakresie powierzchni uzytkowej lokali jest wypis z rejestru lokali wydany przez
uprawniony, a z tego dokumentu wynika, ze powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy

al. (...) wynosi 49,59 m2.

Skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa. ewentualnie o uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji. Ponadto wnosila o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow stepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Nadto
na podstawie art 102 k.p.c. w wypadku oddalenia apelacji wnosila o nieobcigzanie pozwanej kosztami postepowania
za 11l instancje.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wnosila o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Pozwana pismem procesowym z dnia 7 lutego 2023 r. podala, ze Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi

dokonal sprostowania powierzchni lokalu w ksiedze wieczystej , ktora rzeczywiscie wynosi 49,59 m *. Na dowéd
pozwana zalaczyla odpis zwykly z ksiegi wieczystej (...) (odpis ksiegi wieczystej k. 281-285).

Ponadto podniosta zarzut niewazno$ci postepowania art. 379 pkt 3. k.p.c.

Wskazala, ze przedmiotowym postepowaniu pozwany dochodzi zaplaty kwoty 10.883,83 zl tytulem naleznoSci
zwigzanych z uzytkowaniem lokalu nr (...), polozonego w L. przy ul. (...), za okres od 1 stycznia 2016 roku do 30
czerwca 2018 r. Tymczasem w prawomocnie zakoniczonym postepowaniu toczacym sie pod sygnatura II C 1735/19
strona powodowa wskazala, Ze na dzien 31 marca 2019 r. powstata zaleglo§¢é w oplatach w kwocie 4910,70 z} za okres
od 01.20171. do 31,03.2019 ., ktorych powod dochodzil w tym postepowaniu. Zatem niniejsze postepowanie powinno
obejmowa¢ okres od 01 stycznia 2016 do 31 grudnia 2016 roku, a nie jak wskazuje powdd do 30 czerwca 2018 r.,
poniewaz okres od stycznia 2017 roku byl przedmiotem innego postepowania zakonczonego prawomocnym wyrokiem
i wobec tego niniejszej sprawie zachodzi niewazno§¢ postepowania z uwagi na powage rzeczy osgdzonej zgodnie z art.

379 pkt 3 k.p.c.

Ponadto pozwana wskazala, ze ,analiza konta lokalu" na ktéra powoluje sie strona powodowa wymaga weryfikacji
bieglego, ktory to dowod zostal dopuszczony w toczacym sie obecnie postepowaniu przed sgdem rejonowym pod
sygn. akt III C 220/22. Wobec rozbieznosci w dokumentach ,analiza konta lokalu wystawianych za r6zne okresy, jak
rowniez wskutek przeksiegowywania wplat dokonywanych przez pozwang m. in. na poczet niniejszego postepowania
i kosztow komorniczych w niniejszym postepowaniu , ktére jeszcze sie nie zakonczylto, co bezpo$rednio ma wplyw
rowniez na ewentualne odsetki powstala konieczno$¢ weryfikacji kwoty obejmujacej naleznosé za oplaty czynszowe
na rzecz powoda poczawszy od 2016 r. Prawidlowo$¢ ksiegowania kwot oraz naliczania oplat w stosunku do zawyzonej
powierzchni lokalu jest bowiem osig sporu wszystkich postepowan toczacych sie miedzy stronami.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej byla o tyle zasadna, ze skutkowala uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Kontrola instancyjna wykazala bowiem, ze zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane bez rozpoznania istoty sprawy,
z uwagi na zaniechanie przeprowadzania postepowania dowodowego w caloSci, a w konsekwencji uchylenie sie przez
Sad I instancji od poczynienia ustalen faktycznych, co do relacji zobowigzaniowych stron, z ktérymi powodka wiagze
swoje roszczenie, zaniechanie oceny prawnej tych stosunkow, a nastepnie wyprowadzenia odpowiednich wnioskow
prawnych.

Wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwie pogladem, nierozpoznanie istoty sprawy oznacza
zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominiecie
merytorycznych zarzutow pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 1998 r., Il CKN 897/97, OSNC



Z2000T. Z. 1, poz. 22 , wyrok tego Sadu z dnia 17 listopada 1999 r., III CKN 450/98, OSNC z 2000 r. z. 5, poz. 97 oraz
wyrok tego Sadu z dnia 13 luty 2014r., II PK 129/13, LEX nr 1441272 ). Przepis art. 386 § 4 k.p.c. stanowi natomiast, ze
W razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, sad odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzony wyrok
i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania. Tre$cig normy prawnej zawartej w tym przepisie jest upowaznienie
do wydania przez sad odwolawczy orzeczenia kasatoryjnego w okres§lonych sytuacjach procesowych, jako wyjatku
od zasady orzekania co do meritum sporu w tym postepowaniu. Jego brzmienie wskazuje jednocze$nie na to, ze nie
zachodzi obowiazek prowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania zmierzajacego do wyjadnienia rzeczywistej
tresci stosunkow faktycznych i prawnych w sytuacji, gdy sad pierwszej instancji zaniechal rozwazenia poddanych
przez strony pod osad zadan i twierdzen, jak rowniez, gdy nie dokonat oceny przeprowadzonych dowod6ow i pominat
mogace mie¢ wplyw na rozstrzygniecie meritum sporu dowody zawnioskowane przez strony dla ustalenia faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Konieczne staje sie woéwczas wydanie orzeczenia przewidzianego w art. 386
§ 4 k.p.c., poniewaz ocena po raz pierwszy poddanych przez strony pod osad zadan i zarzutéw oraz twierdzen i
dowoddw zgloszonych na ich poparcie, a nastepnie wydanie orzeczenia co do istoty sporu, ograniczylyby merytoryczne
rozpoznanie sprawy do jednej instancji.

W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze nie jest mozliwe zweryfikowanie poprawnosci zastosowania przepiséw prawa
materialnego, bez prawidlowego ustalenia stanu faktycznego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z: 7 sierpnia 1997 r., I
CKN 261/97, LEX nr 1439372; 26 czerwca 2001 r., [II CKN 400/00, LEX nr 52360; 28 lutego 2006 ., III CSK 135/ 05,
LEX nr201033; 11 kwietnia 2006 1.). Rolg sagdu rozpoznawczego jest prowadzenie postepowania dowodowego zgodnie
zregulami wyrazonymi w przepisach kodeksu postepowania cywilnego. Istotne naruszenia zasad procedowania, jezeli
moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, stanowi wazna wade, nad ktéra nie mozna przejs¢ obojetnie.

Zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 2338 1 k.p.c. polegajacy na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow
przyjetych za podstawe ustalen w sprawie, nierozwazeniu w sposéb bezstronny i wszechstronny zebranego materialu
dowodowego wyrazajace sie w szczegolnosci poprzez odmowe wiarygodno$ci inwentaryzacji powierzchni uzytkowej
zajmowanego przez pozwana lokalu mieszkalnego oraz wypisu z rejestru lokali, stanowiacych w istocie podstawe
do prawidlowego naliczania przez powoda oplat eksploatacyjnych za lokal zajmowany pozwana. Sad Rejonowy nie
odniost sie w ogdle do ztozonego przez pozwang wypisu z rejestru lokali wydanego przez Prezydenta Miasta L., a wiec
organ do tego uprawniony, ktéry to dokument zostat opatrzony pieczecia, ze jest przeznaczony do dokonywania wpisu

w ksiedze wieczystej i z ktérego wynika, ze lokal zajmowany przez pozwang ma pow. 49,59 m > (wypis z rejestru lokali
k.200). Powyzsze spowodowalo, ze Sad I instancji pominal majacy istotny wplyw na rozstrzygniecie meritum sporu
dowdd zawnioskowany przez pozwang dla ustalenia faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i tym samym pominat
merytoryczne zarzuty pozwanej, ze oplaty naliczane przez powodke zostaly zawyzone, bowiem winny wy¢ liczone
od mniejszej powierzchni lokalu mieszkalnego. Ponadto Sad wieczystoksiegowy dokonal sprostowania powierzchni

lokalu w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej dla lokalu pozwanej i zostala wpisana powierzchnia lokalu (...) m *
(odpis zwykly z ksiegi wieczystej (...) k. 281-285). Trzeba ponadto wskazaé, ze pierwszym z obowigzkoéw wymienionych
w art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jest obowiazek wlasciciela ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
lokalu. Obowigzek ten wynika ze specyficznej konstrukeji, jaka jest wlasnoé¢ lokalu, i stanowi niejako uzupelnienie
zasad ponoszenia kosztow, o ktérych stanowi art. 12 ust. 2 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Komentowany przepis
odnosi sie do kosztéw zwigzanych z utrzymaniem samego lokalu, ktére to koszty ponosi w calo$ci jego wlasciciel. Jezeli
za$ koszty utrzymania lokalu mieszkalnego obliczane sg przez powodke od jego powierzchni, to winny by¢ liczone w
oparciu o obecnie sprostowang powierzchnie lokalu mieszkalnego.

Zarzut podnoszony przez pozwana, ze powierzchnia jej lokalu jest zawyzona byl podnoszony przez nig od samego
poczatku niniejszego procesu i §wietle art. 5. k.c. nalezy uznac zagdanie powddki do uiszczania oplat przez pozwana od
zawyzone]j powierzchni lokalu za okres objety pozwem za sprzeczne z poczuciem sprawiedliwo$ci, bowiem pozwana

zostala obcigzona oplatami od blednie wyliczonej powierzchni lokalu zawyzonej o prawie 10 m 2, na ktére obliczenie
powierzchni nie miala wplywu. Dlatego tez zdaniem Sadu Okregowego pozwana mogla powolaé sie na zarzut
naruszenia przez powodke art. 5 k.c.



Nalezy rowniez zwro6ci¢ uwage na art. 386 § 1 k.p.c. , ktory stanowi, ze w razie uwzglednienia apelacji sad drugiej
instancji zmienia zaskarzony wyrok i orzeka co do istoty sprawy. Kompetencja ta pozostaje w opozycji do oddalenia
apelacji, gdy jest ona bezzasadna (art. 385 k.p.c.), ale rowniez do uchylenia wyroku w razie nierozpoznania istoty
sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.). Stan ten ma miejsce, gdy miedzy przypisang sadowi pierwszej instancji funkcja poznawcza
a istota sporu (rozumiang jako zespo6l przeslanek warunkujacych sporne zadanie) zachodzi zupely rozdzwiek,
uniemozliwiajacy rowniez sadowi odwolawczemu spelnienie roli rozpoznawczej. Z kolei miara przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calo$ci jest obiektywna niemozno$¢é uznania przez sad drugiej instancji bezzasadnoéci
apelacji albo jej uwzglednienia i orzeczenia co do istoty sprawy. Oznacza to, ze dowody przeprowadzone przed sadem
pierwszej instancji powinny pozostawac w interferencji z istota sporu. Normatywna projekcje tej zalezno$ci wskazano
wart. 227 k.p.c., zgodnie z ktérym przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.
Na tym polega zespolenie w art. 386 § 4 k.p.c. czynnika materialnoprawnego i procesowego.

Inaczej rzecz ujmujac, sedno wyodrebnienia rozwigzania opisanego w art. 386 § 4 k.p.c. polega na zauwazeniu, ze w
pewnych wypadkach sad odwolawczy (mimo zdeterminowania jego roli funkcja rozpoznawcza) nie powinien orzekaé
merytorycznie. Sytuacja taka ma miejsce, gdy procedowanie sadu pierwszej instancji dotkniete jest tego rodzaju wada,
ze wlaczenie sie przez sad odwolawczy do rzeczowego rozpoznania sprawy nie jest mozliwe. W takim wyjatkowym
wypadku przewidziano dla sadu drugiej instancji uprawnienia kasatoryjne.

Za uchyleniem przez Sad Okregowy zaskarzonego orzeczenia przemawiala rowniez tre$¢ zarzutéw podniesionych
przez pozwang w piSmie procesowym zlozonym na etapie postepowania apelacyjnego, w ktérym pozwana podniosta
zarzut niewaznoSci postepowania - art. 379 pkt 3. k.p.c. Wskazala, ze przedmiotowym postepowaniu powo6dka
dochodzi zaplaty kwoty 10.883,83 zl tytulem naleznoéci zwigzanych z uzytkowaniem lokalu nr (...), polozonego w
L. przy ul. (...), za okres od 1 stycznia 2016 roku do 30 czerwca 2018 r. Tymczasem w prawomocnie zakonczonym
postepowaniu toczacym sie pod sygnaturg IT C 1735/19 strona powodowa wskazala, ze na dzieni 31 marca 2019 r.
powstala zaleglo$¢ w oplatach w kwocie 4910,70 zl za okres od 01.2017 r. do 31.03.2019 r., ktérych powod dochodzil
w tym postepowaniu. Zdaniem pozwanej niniejsze postepowanie powinno obejmowaé okres od 01 stycznia 2016
do 31 grudnia 2016 roku, a nie jak wskazuje powdd do 30 czerwca 2018 r., poniewaz okres od stycznia 2017
roku byl przedmiotem innego postepowania zakonczonego prawomocnym wyrokiem. Ponadto pozwana wskazala,
ze ,analiza konta lokalu" na ktéra powoluje sie strona powodowa wymaga weryfikacji bieglego, ktéry to dowdd
zostal dopuszczony w toczacym sie obecnie postepowaniu przed sadem rejonowym pod sygn. akt III C 220/22.
Prawidlowo$¢ ksiegowania kwot oraz naliczania oplat w stosunku do zawyzonej powierzchni lokalu jest bowiem osig
sporu wszystkich postepowan toczacych sie miedzy stronami.

W $wietle podniesionych przez pozwana zarzutdw i nowych okoliczno$ci nalezy stwierdzié, ze zaszla potrzeba
przeprowadzenia postepowania dowodowego w niniejszej spawie w caloSci.

Przy ponownym rozpoznaniu spawy Sad I instancji ustali po zapoznaniu sie z aktami spawy prawomocnie zakoniczonej
o sygn. akt IT C 1735/19 czy zachodzi powaga rzeczy osadzonej i a jezeli tak to w jakim zakresie powinien pozew
podlegaé odrzuceniu ( art. 19981 pkt 2 k.p.c.). Po ustaleniu powyzszych okoliczno$ci zobowiaze powodowa spo6ldzielnie

do wyliczenia nalezno$ci zwigzanych z uzywaniem przez pozwang lokalu objetych pozwem przy uwzglednieniu

2

powierzchni lokalu (...) m = . Jezeli za§ na wniosek stron powstanie konieczno$¢ weryfikacji przez bieglego

prawidlowosci sporzadzonego przez pozwang wyliczenia Sad przeprowadzi ten dowod.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. jak w sentencji.



