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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w Zgierzu w sprawie z powddztwa Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. przeciwko M. K. o zaplate, w pkt 1. zasadzil od pozwanego na rzecz strony powodowej
kwote 9.533,94 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 31 pazdziernika 2013 r. oraz koszty procesu w wysokosci 1.694 zt,
za$ w pkt 2. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.

Poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne przedstawialy sie nastepujaco:

W sklad Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. wchodzi 24 wlascicieli zajmujacych lokale wyodrebnione na
terenie nieruchomosci.

Poczynajac od 2007 r. M. K. zostal czlonkiem wspoélnoty, co nastapilo wskutek nabycia odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszalnego nr (...).

Dnia 17 kwietnia 2008 r. zapadla uchwala Wspélnoty o utworzeniu funduszu remontowego z dniem 1 maja 2008

r. droga jego wydzielenia z konta eksploatacyjnego. Dotychczas obowigzujaca oplata w kwocie 1,83 zl/m?® zostala
obnizona do wysoko$ci 1,30 zl i podzielona na dwie cze$ci. Wysoko$¢ oplaty eksploatacyjnej ustalono na kwote 0,80

z}/m?, za$ oplate na fundusz remontowy okreslono w wysokosci 0,50 z} m®. Wspélnota otworzyta dwa osobne konta,
na ktére czlonkowie wspoélnoty zobowiazaniu byli uiszcza¢ wskazane w uchwale nalezno$ci. Stosowne zaliczki mialy
by¢ wplacane z géry. M. K. glosowal za przyjeciem uchwaly.

Kolejna uchwala z dnia 9 czerwca 2008 r. uszczegbdlawiala weze$niejsza uchwale, co do sposobu i terminu rozliczania
oplaty eksploatacyjnej. Termin platnoéci obu nalezno$ci tj. oplaty eksploatacyjnej i na fundusz remontowego ustalono
do 10 — dnia kazdego miesigca, a mialo to nastepowaé na podstawie miesiecznego rozliczenia wystawianego przez
zarzadce wspolnoty mieszkaniowej. Jednocze$énie Wspdlnota postanowila, ze zbiorcze faktury na rzecz dostawcow
medidéw beda regulowane w ciggu 7 dni od ich wystawienia za pomoca $rodkéw zgromadzonych na koncie
eksploatacyjnym. Podobnie jak i poprzednio za uchwala opowiedzial sie tez M. K..

Przedmiotowe uchwaly nie zostaly zaskarzone.

W okresie od 2008 r. do lipca 2013 r. funkcje zarzadcy wspdlnoty mieszkaniowej oraz dostawcy mediéw pehnit ojciec
pozwanego G. K..

W 2008 r. M. K. udostepnil ojcu swoj wlasny lokal. Uzyczenie obejmowato prawo dysponowania lokalem, dlatego tez
G. K. w czerwcu 2008 r. zawarl umowe najmu z A. K.. Najemczyni zobligowala sie do uiszczenia czynszu w kwocie
600 1zl oraz regulowania wszelkich oplat. Stosowne wplaty biezace byly dokonywane do rak ojca pozwanego, ktory
nastepnie wystawial dowody wplaty na nazwisko M. K.. A. K. dostawala jedynie pokwitowania dokonanych wplat od
G.K..

W identyczny sposob G. K. postepowal z innymi wlascicielami, ktorzy bezposrednio przekazywali mu pieniadze droga
gotéwkowych wplat. Dodatkowo dysponowal on jeszcze $rodkami uzyskanymi jako dostawca mediéw. Srodki nigdy
nie trafily na utworzone na ten cel konta.

W okresie trwania umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) M. K. nie dokonywal na rzecz wspo6lnoty zadnych wplat.

W dniu 29 czerwca 2013 r. Wspolnota wystawila zaswiadczenie, w ktorym stwierdzono, iz M. K. nie posiada zadluzenia
z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz oplat na fundusz remontowy. Za§wiadczenie to zostalo podpisane przez G. K. i
opatrzone jego pieczecia, jako zarzadcy wspolnoty.



Na mocy umowy darowizny z dnia 1 sierpnia 2013 r. dokonanej pomiedzy M. K. a D. K., lokal mieszkalny nr (...) stal
sie wlasno$cig obdarowanego.

Uchwalg z dnia 17 lipca 2013 r. wlasciciele lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. powolali nowy zarzad
w osobach: J. P.,J. W., W.M,, K. S. oraz K. K..

Nowy zarzad skontrolowal wplaty dokonywane przez wiascicieli lokali. Podczas sprawdzenia okazalo sie, iz na
rachunkach bankowych Wspdlnoty nie zaksiegowano wplat naleznych od M. K.. Z uwagi na to w sierpniu 2013 r.
dwukrotnie wezwano pozwanego do uiszczenia stosownych nalezno$ci za okres od 2008 r. do sierpnia 2013 r. W
udzielonej odpowiedzi pozwany uznal zadanie za bezpodstawne twierdzac, ze wszelkie naleznoSci sa uregulowane z
powolaniem sie na sprawozdania zarzadcy Wspodlnoty.

Na dzien 28 listopada 2013 r. zaleglo$¢ M. K. z tytulu nieuiszczonych oplat eksploatacyjnych oraz optat na fundusz
remontowy za lokal nr (...) wynosila 9.533,94 zl.

Sad Rejonowy uznal roszczenie powoda za zasadne. Na wstepie Sad odwolal sie do unormowania zawartego w
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali zauwazajac, ze o sposobie zarzadu
nieruchomoscia wspolng decyduja sami wlasciciele lokali. Dalej Sad stwierdzil, iz przewidziany w art. 30 ust 1 ustawy
mechanizm rozliczen zarzadcy ze Wspolnota za po$rednictwem rachunku bankowego ma charakter dyspozytywny
w relacji czlonkowie — Wspdlnota, co oznacza mozliwo$¢ innych form platnoéci chociazby do rak zarzadcy. Tego
typu rozwigzanie nie wchodzilo jednak w rachube na terenie powodowej Wspolnoty, poczynajac od dnia 1 maja
2008 r., kiedy to zaczela obwiazywaé uchwala zobowigzujaca czlonkéw do wnoszenia oplat eksploatacyjnych oraz
czynienia wplat na poczet utrzymania funduszu remontowego na rachunki bankowe wspoélnoty mieszkaniowe;j.
Zdaniem Sadu mylne przekonanie G. K., ze niezaleznie od podjetych uchwal wlascicieli lokali ma on nadal uprawnienie
do przyjmowania oplat nie zwalniato Zadnego z czlonkéw Wspdlnoty z respektowania ustalonego i wiazacego sposobu
rozliczen. W szczego6lnosci o prawidlowosé rozliczen ze Wspo6lnota powinien zadbaé M. K., majac $wiadomos¢, ze
w osobie jego ojca zbiegly sie role wladajacego lokalem pozwanego, zarzadcy Wspo6lnoty i dostawcy mediow. Tym
samym pozwany akceptujac uiszczanie oplat do rak ojca wbrew zapisom wiazacych uchwal wzigl na siebie ryzyko
zwigzane z zarzutem niespelnienia §wiadczen. Co wiecej pozwany nie mogl skutecznie odwolaé sie do tresci art. 452
k.c., poniewaz Wspdlnota jako wierzyciel w zadnej mierze nie skorzystala ze $wiadczenia, albowiem nieuprawniony
do poboru gotowki zarzadca G. K. zaniechatl dalszych wplat na konta bankowe Wspdlnoty. Poza tym dobitnym tego
potwierdzeniem byla konsekwentna postawa Wspoélnoty, ktéra kierowala pod adresem pozwanego wezwania do
zaplaty, a przy jego bezczynno$ci zdecydowala sie na skierowanie sprawy na droge sadowa. W konkluzji stwierdzono,
Ze pozwany nie wywigzywal sie ze swoich obowigzkéw czlonka Wspolnoty, co uzasadnialo zasadzenie zaleglych
oplat eksploatacyjnych i remontowych. Na koniec Sad nieznacznie skorygowal dochodzong nalezno$¢, z uwagi na
popeliony przez strone powodowa blad rachunkowy. O odsetkach orzeczono zgodnie z zadaniem przyznajac je na
podstawie art. 481 k.c. od dnia wniesienia pozwu. W oparciu o art. 98 k.p.c. przegranego pozwanego obcigzono
obowiazkiem uiszczenia na rzecz przeciwnika kosztow procesu w wysokoséci 1.694 zt.

Powyzszy wyrok w Sadu Rejonowego w calo$ci zakwestionowal pozwany M. K., podnoszac ze zapadlo bledne
rozstrzygniecie, niezgodne ze zgromadzonym materialem dowodowym. Zdaniem skarzacego istniejgce po stronie
Sadu uchybienia i wadliwo$ci wyrazaly sie przede wszystkim zanegowaniem uprawnienia zarzadcy w osobie G. K. do
przyjmowania wplat gotowkowych, zwlaszcza, ze byl on upowazniony do reprezentowania Wspolnoty. Oprocz tego
pozwany zarzucil jeszcze Sadowi nieprawidlowe przyjecie, wbrew poczynionym ustaleniom w zakresie panujacego u
powddki zwyczaju, iz wplaty gotdowkowe dokonane na rzecz powddki nie byly spelnieniem Swiadczenia z tytulu oplat
na rzecz Wspolnoty.

W konkluzji skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przyznanie mu zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.



Na rozprawie apelacyjnej w dniu 14 wrze$nia 2016 r. pelnomocnik strony powodowej wniost o oddalenie apelacji i
zasadzenie od pozwanego kosztoéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu. Sad odwolawczy w pelni podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
instancji, przyjmujac je za wlasne. Za prawidlowa nalezy takze uznaé ocene prawna dokonang przez ten Sad.

Whbrew stanowisku skarzacego Sad Rejonowy dokonal prawidlowej oceny calego zgromadzonego w sprawie materiatlu
dowodowego i w oparciu o nig wywiod} stuszne wnioski jurydyczne. Nie sposéb wiec zgodzié sie z teza forsowang
w apelacji, ze wplaty dokonywane przez osobe wynajmujaca lokal pozwanego na rzecz zarzadcy G. K. byly wplatami
na rzecz Wspdlnoty. Twierdzenie to stoi w sprzeczno$ci z materialem zebranym w tej sprawie, w ktorej wiele
okolicznosci bylo bezspornych. Przede wszystkim ta, ze Wspolnota Mieszkaniowa, ktorej czlonkiem byl pozwany na
mocy uchwal z dnia 17 kwietnia 2008 r. i z dnia 9 czerwca 2008 r. zmienila sposob rozliczania oplat eksploatacyjnych
i nalezno$ci na fundusz remontowy. Utworzono woéwczas dwa osobne rachunki bankowe, na ktére czlonkowie
Wspolnoty zobowigzani byli uiszcza¢ wskazane w uchwale naleznos$ci. Mialo to nastepowac do 10 — go dnia kazdego
miesigca na podstawie miesiecznego rozliczenia wystawianego przez zarzadce Wspélnoty. Nie mozna przy tym
przeoczyé, ze M. K. glosowal za przyjeciem tych uchwal. Nie bylo takze sporu co do tego, ze w okresie od 2008 r. do lipca
2013 r. funkeje zarzadcy wspoélnoty mieszkaniowej oraz dostawcy mediow pehil G. K.. Nie byly rowniez obarczone
bledem ustalenia Sadu Rejonowego, ze A. K. jako najemczyni lokalu nr (...) dokonywatla wszystkich wplat bezposérednio
do rak zarzadcy nieruchomos$ci — G. K., ktéry z tego tytulu wystawial pokwitowania, pod ktérymi wlasnorecznie
sie podpisywal. Bezposrednio G. K. wplat dokonywaly takze inne osoby nalezace do powodowej Wspolnoty. Sad
Rejonowy odnotowal zatem w tej sprawie ,zwyczaj” wplacania naleznoéci z tytulu oplat eksploatacyjnych i funduszu
remontowego, wbrew podjetym uchwalom, bezposrednio zarzadcy G. K.. Nie pozwala to jednak wyprowadzi¢ wniosku,
jak chcialby skarzacy, ze zarzadca byt osoba uprawniong do przyjmowania kwot ze wskazanych tytulow i tym samym,
ze spelnienie Swiadczenia na jego rzecz bylo wywigzaniem sie z cigzacego na czlonkach Wspolnoty zobowiazania
wzgledem nie;j.

W konteksScie powyzszego nie mozna zatem méwic o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. co zdaje sie sugerowaé skarzacy w
swojej wyjatkowo lakonicznej apelacji. Przypomnieé ponadto nalezy, ze dla podwazenia stanowiska orzekajacego sadu
nie wystarcza twierdzenie skarzacego o wadliwosci poczynionych ustalenn odwotlujace sie do stanu faktycznego, ktory
w jego przekonaniu odpowiada rzeczywisto$ci. Ocena dowodow nalezy do sadu, a jeSli skarzacy dostrzega wadliwoSci
w jej dokonaniu, powinien je wskazaé. Skarzacy nie sprecyzowal jednak, na czym mialo polegaé naruszenie przez
Sad Rejonowy podstawowych regul stuzacych ocenie wiarygodno$ci i mocy poszczegdlnych dowodoéw, tj. zasadom
logicznego myslenia, do$wiadczenia zyciowego i wlaSciwego kojarzenia faktéw. W aspekcie kontroli instancyjnej
zaskarzonego wyroku zarzut naruszenia prawa procesowego w ksztalcie nadanym mu w apelacji stanowi wylacznie
wyraz wlasnego zapatrywania skarzacego na stan faktyczny sprawy. Sprowadza sie on do goloslownej polemiki z
ocenami wywiedzionymi i przekonywujgco uzasadnionymi przez Sad I instancji, a takze w konsekwencji, z opartymi
na tych ocenach wnioskami jurydycznymi.

Nie mozna roéwniez podzieli¢, sformulowanych w prawie identyczny sposob, uwag i zastrzezen apelujacego co
kwalifikacji prawnej dzialan stron na gruncie prawa materialnego. W tym zakresie Sad skrupulatnie przesledzil
charakter relacji laczacych strony oraz zidentyfikowal obowiazki cigzace na pozwanym jako czlonku Wspoélnoty. W
szczegolnosci Sad prawidlowo zinterpretowal tutaj brzmienie art. 452 k.c. Z calg stanowczoécia podkresli¢ nalezy,
ze do skutecznego umorzenia zobowigzania dochodzi wowczas, gdy dluznik spelni §wiadczenie do rak wierzyciela
lub innej osoby do tego uprawnione;j. Jej umocowanie moze wynikaé z ustawy (przedstawiciel ustawowy, komornik,
syndyk) lub z woli wierzyciela (pelnomocnik, prokurent). Osoba nieuprawniona jest zaré6wno rzekomy pelnomocnik,
jak i wierzyciel, ktory jest niezdolny do przyjecia Swiadczenia z powodu braku zdolnoéci do czynno$ci prawnych
lub choroby psychicznej lub umyslowej. Nie ulega watpliwoéci, ze G. K. nie byl uprawniony do przyjmowania
wplat z tytulu oplat eksploatacyjnych i naleznoéci na fundusz remontowy. Wniosek ten wyplywa z tresci uchwat
podjetych przez Wspdlnote, ktore przewidywaly obowiazek dokonywania wplat ze wskazanych tytutow bezposrednio



na okreslone rachunki bankowe Wspolnoty. Pozwany glosowal natomiast za przyjeciem tych uchwal. Strona apelujaca
nie przedstawila za$ ani argumentacji, ani zadnych dowodoéw, ktoére, wbrew tym ustaleniom, pozwalalyby na
skonstruowanie odmiennych konkluzji. W szczegblnoSci nie sposob podzieli¢ pogladu, ze przepisy ustawy o wlasnos$ci
lokali jednoznacznie upowazniaja zarzadce wspoélnoty do jej reprezentowania, co wedle skarzacej implikuje wniosek o
upowaznieniu zarzadcy do przyjmowania od czlonkéw wspolnoty wszelkich oplat. Decydujacy wplyw na to, czy zarzad
nieruchomoscig wspolna odbywac sie bedzie wedtug regul wskazanych w ustawie o wlasnosci lokali, czy tez bedzie on
prowadzony inaczej, ma wola wlasScicieli lokali. Odmienne (od ustawowych) okres$lenie regul zarzadu moze nastgpié
w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Moze by¢ to umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali lub
umowa zawarta w okresie p6zniejszym, juz po wyodrebnieniu lokalu (lokali), zawarta na podstawie uchwaly podjetej
przez ich wlascicieli. Wbrew zapatrywaniu skarzacego, w tej sprawie zmieniono ustawowe zasady sprawowania
zarzadu zgodnie z uchwalami. Skoro tak, stanowisko zaprezentowane w apelacji jest bledne.

W kontrolowanej sprawie nalezalo zatem rozstrzygna¢, jaki byl skutek dokonywania wplat bezposrednio G. K. jako
osoby nieuprawnionej. Przepis art. 452 k.p.c. wskazuje, ze w takiej sytuacji dtuznik bedzie zwolniony, ale w zakresie,
w jakim wierzyciel ze §wiadczenia skorzystat (zob. tez wyrok SN z dnia 5 czerwca 1997 r., II CKN 195/97, opubl.
baza prawna LEX Nr 50607). Skarzacy nie wykazal jednak ani w toku postepowania przed Sadem I instancji, ani
w postepowaniu drugoinstancyjnym, ze strona powodowa odniosla korzys¢ z dokonanych wplat i jaki byt jej zakres.
Do tej kwestii nie odnosza sie takze sformulowane przez skarzacego zarzuty. Skutkiem wykonania §wiadczenia do
rak osoby nieuprawnionej lub niezdolnej do jego przyjecia jest nieskuteczno$¢ wykonania, co upowaznia wierzyciela
do zadania powtérnego $wiadczenia. Zwolnienie dluznika ze zobowigzania w opisanych okolicznoSciach moze
nastapi¢ jedynie wtedy, gdy przyjecie $wiadczenia przez wierzyciela zostalo potwierdzone, albo w takim zakresie,
w jakim wierzyciel ze S§wiadczenia skorzystal. Rozwiazanie przyjete w art. 452 k.c. jest zatem wyjatkiem od zasady,
ze spelnienia $wiadczenia do rgk osoby nieuprawnionej skutkuje niewykonaniem zobowigzania ze wszystkimi z
tego wynikajacymi konsekwencjami, niezaleznie od dobrej lub zlej wiary dluznika (por. wyrok SA w Warszawie
z dnia 22 lutego 2013 r., VI ACa 1154/12, opubl. baza prawna LEX Nr 1344289). Skorzystanie z dobrodziejstwa
bedacego efektem zastosowania przepisu art. 452 k.c. wymaga inicjatywy dowodowej ze strony dtuznika, ktorej w
tym postepowaniu nie wykazal. Mimo, ze pozwany byla reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, nie
nakierowal on dowodow czy zarzutéw na kwestie ewentualnego skorzystania przez wierzyciela z wplat dokonywanych
przez najemczynie lokalu pozwanego bezposrednio G. K.. Dluznik moégl zatem wykazywac¢ miare korzysci, jaka
osiagnat wierzyciel poprzez wplate dokonang nieuprawnionemu, czego jednak nie uczynit. Nie wyjasniono takze,
czy cze$¢ $wiadczenia nieuprawniony do jego przyjecia zatrzymal (i ewentualnie jaka), co pozwolitoby ustali¢, w
jakim zakresie nie nastgpilo zwolnienie dtuznika ze zobowigzania. Z uwagi na brak postepowania dowodowego w tej
kwestii oraz stanowisko zaprezentowane przez skarzacego w apelacji — o zadaniu powoda nalezalo rozstrzygnaé bez
uwzglednienia dobrodziejstwa wynikajacego dla dluznika z art. 452 k.c. W tym stanie rzeczy rozstrzygniecie Sadu
Rejonowego nalezalo uznac za prawidlowe.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie przepisu art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na
rzecz powodowej Wspblnoty, ktdra wygrala sprawe w postepowaniu odwolawczym, zasadzono koszty zastepstwa
profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, ktorych wysoko$¢ zostala okre§lona w oparciu o tre$¢ § 13 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 461 z pdZzn. zm.) w zwiazku z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800).



