Sygn. akt I ACa 812/18

POSTANOWIENIE

Dnia 11 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel

Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
SSO (del.) Izabella Dyka

Protokolant: sekr. sadowy Krzysztof Malinowski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2019 r. w Krakowie
sprawy z powbdztwa B. F.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o ustalenie nieistnienia uchwaly, ewentualnie o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 23 marca 2018 r. sygn. akt I C 1356/17

postanawia:

1. uchyli¢ zaskarzony wyrok i pozew odrzucié;

2. odstqpié od obcigzenia powoda kosztami postepowania.
SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Pawel Rygiel SSO (del.) Izabella Dyka
Sygn. akt I ACa 812/18

UZASADNIENIE

Powdéd B. F. domagal sie stwierdzenia nieistnienia, ewentualnie uchylenia, uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w K. nr (...) w sprawie przyjecia przedlozonego sprawozdania finansowego za rok 2016 i udzielenia
Zarzadowi absolutorium z prowadzonej przez niego dzialalnoSci w okresie objetym sprawozdaniem podjetej w dnia
21 marca 2017r. oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow. Wnosil tez o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
powoda kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze uchwala (...) zostala sporzadzona dla trzech samodzielnych nieruchomosci, dla
ktérych sa prowadzone odrebne ksiegi wieczyste. Zgodnie z art. 29 pkt 1 ustawy o wilasnosci lokali zarzad lub
zarzadca ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspolna, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomoéci



wspolnej ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoécia wspélna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztoéw, a takze rozliczen z innych tytuléw. Dlatego tez prawidlowe sprawozdanie powinno przedstawiaé
przychody i koszty dla kazdej nieruchomosci osobno.

Ponadto, powod podniosl, ze koszty zwigzane z zakupem energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania klatek
schodowych zostaly, blednie ujete w czesci ,,V. Koszty powstale w lokalach — Centralne ogrzewanie” zamiast w cze$ci
»11. Koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng”, co jest niezgodne z art. 14 pkt 2 u.w.l,, z ktorego wynika, ze oplaty za
dostawe energii elektrycznej i cieplnej w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej skladaja sie na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

Zdaniem powoda, zaskarzona uchwata narusza jego interesy w ten sposob, ze w pokrywaniu kosztéw ogrzewania czeéci
wspodlnych partycypuja tylko wlasciciele mieszkan, a nie wtasciciele lokali niemieszkalnych.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i
zasadzenie kosztow postepowania.

Pozwana przyznala, ze w jej sklad wchodza trzy nieruchomosci, objete trzema ksiegami wieczystymi, oraz ze
funkcjonuje ona na mocy uchwaly podjetej dnia 01 grudnia 1997r., w ktérej wlasciciele lokali z budynkéw nr (...)
powolali Wspolnote Mieszkaniowa. Taki sposob funkcjonowania Wspodlnoty zostal uksztaltowany przez lata. Powod
uczestniczyl w tworzeniu pozwanej Wspdlnoty, przez dlugi czas pelil funkcje jej administratora i czlonka zarzadu i
nigdy nie kwestionujac sposobu funkcjonowania strony pozwanej. Pozwana podkreslila, ze jej sposob funkcjonowania
nie budzil zastrzezen rowniez w ocenie Sadu Apelacyjnego wK. (sygn. akt (...)).

Pozwana zarzucila, ze kwestionowana przez powoda uchwala zostala sporzadzona zgodnie z wcze$niejsza uchwatg
nr(...)w sprawie zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztow, zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
zaliczek na pokrycie tych kosztow, a takze innych rozliczen na rzecz nieruchomosci oraz okreslenie formy rocznego
sprawozdania. W pozwanej Wspdlnocie wlaSciciele poszczegélnych lokali nie maja zawartych odrebnych uméw na
dostawe mediow, co jest spowodowane jednolitym charakterem instalacji centralnego ogrzewania we wszystkich
budynkach. Zdaniem pozwanej, jest to wystarczajacy argument przemawiajacy za koniecznoScia sporzadzania jednego
sprawozdania. Pozwana wskazala, ze oplaty na rzecz dostawcé6w mediow sa w pierwszej kolejnoSci ponoszone przez
pozwang, a nastepnie koszty te powinny by¢ zwrocone przez poszczegolnych wlascicieli. Brak zaskarzenia w terminie
uchwal (...) oraz (...) zdaniem pozwanej jest dowodem na to, ze sposéb prezentowania wynikéw finansowych
byl akceptowany, takze przez powoda oraz ze nie ma obecnie mozliwo$ci zarzucania wadliwosci sporzadzonego
sprawozdania, a tym samym funkcjonowania Wspdlnoty.

Zdaniem pozwanej powodztwo wytoczone przez powoda stanowi przejaw naduzycia prawa. Powdd nie moze nie moze
czynié¢ pozwanej zarzutow w zakresie sporzadzania sprawozdania finansowego, gdyz to powdd doprowadzil do takiego
ustalania oplat oraz pehil przez wiele lat funkcje administratora i czlonka zarzadu, nigdy nie kwestionujac sposobu
dokonywania rozliczen.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2018 r, sygn. akt IC 1356/17, Sad Okregowy w Krakowie oddalil powo6dztwo i
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 zl, tytulem kosztow procesu.

W uzasadnieniu Sad Okregowy ustalil, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. podjeta w
uchwale nr(...) nad ktéra rozpoczeto glosowanie na zebraniu w dniu 21 marca 2017 i kontynuowano w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Glosowanie nad uchwala zakonczono w dniu 22 maja 2017r. W punkcie pierwszym
zaskarzonej uchwaly Wspoélnota uchwalila przyjecie przedlozonego sprawozdania finansowego i udzielenie Zarzadowi
absolutorium z prowadzonej przez niego dzialalno$ci w okresie objetym sprawozdaniem. W glosowaniu wzielo udzial
22 wladcicieli. Wynik glosowania stanowil 76,67% za, 0% przeciw oraz 0% wstrzymalo sie. Uchwala zostala podpisana
przez bioracych udzial w glosowaniu. Powdd zostal powiadomiony o podjetej uchwale nr(...) pismem z dnia 2 czerwca
2017r., ktore odebral dnia 23 czerwca 2017r.



W sklad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej wchodza trzy nieruchomosci budynkowe, dla ktérych prowadzone
sa odrebne ksiegi wieczyste o numerach (...) — budynek nr (...) — budynek nr (...) — budynek nr (...). Pozwana
zostala powolana uchwalg nr (...) na mocy ktorej wlaéciciele lokali znajdujacych sie w budynkach (...) przy ul. (...)
w K. okreslili rowniez cele dzialania wspoélnoty. Uchwalg nr(...)wlaéciciele przedmiotowych lokali powolali Zarzad
Wspolnoty Mieszkaniowej. Na mocy decyzji z 12 marca 1998r. pozwana Wspoélnota otrzymala numer NIP.

Centralne ogrzewanie w przedmiotowych nieruchomo$ciach jest wspolne dla trzech budynkéw, jego odbiorca jest
pozwana. Nie ma mozliwo$ci zrobienia tzw. podwezléw. W budynku znajduja sie jedynie lokale oraz trzy garaze,
ktbre nie maja licznikow energii cieplnej. Jeden z garazy posiada kaloryfer, ktory nie grzeje. Wlasciciele garazy nie
partycypuja w kosztach ogrzewania, poniewaz nie sa one ogrzewane. Garaze maja osobne wejécia, nie przez klatke
schodowg, nie ponosza zatem kosztéw dostarczanego ciepla do budynkow, w tym takze kosztow ogrzewania czesci
wspolnych tj., klatek schodowych.

Oceniajac powyzsze fakty Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie jest uzasadnione. Powod w pozwie kwestionowat
zasadno$¢ istnienia jednej Wspolnoty Mieszkaniowej dla trzech budynkéw posiadajacych odrebne ksiegi wieczyste.
Zdaniem Sadu opisany stan rzeczy funkcjonuje od 1997 i byt wielokrotnie kontrolowany przez sady powszechne, a
mimo to nie zostal uznany za bezzasadny. Istotnie w art.6 ustawy o wlasnos$ci lokali ogot wiascicieli wchodzacy w
sklad okreslonej nieruchomosci tworzy wspolnote mieszkaniowa. Jednak w powyzszej ustawie, ani w innych aktach
prawnych nie ma zakazu funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej w taki sposéb jak w przedmiotowej sprawie.
Co do zasady w pojeciu nieruchomos$é zawiera sie budynek, dla ktérego prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta.
Jednak w rozpoznawanej sprawie, sposéb konstrukcji budynku zwigzany ze wspdlnym rozliczaniem centralnego
ogrzewania, pozwala uzna¢, ze dokonywanie odrebnych rozliczen na kazda z trzech nieruchomosci bytoby faktycznie
niemozliwe. W wyroku w sprawie(...)wydanym przez Sad Apelacyjny w K. z powodztwa B. F. stwierdzono, iz fakt
Ze pozwana stanowi wspdlnote mieszkaniowa dla trzech odrebnych nieruchomosci, jest uzasadnione rozliczaniem
kosztow wspoélnej instalacji centralnego ogrzewania dla trzech budynkéw. Z zeznan §wiadka M. C. wynikalo, ze nie
ma mozliwoé¢ odrebnego rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania dla poszczegélnych nieruchomoéci ze wzgledu
na ich konstrukcje szeregowa. W ten sam sposéb wypowiedzial sie Sad Apelacyjny co do funkcjonowania Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w sprawie(...) Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze powdd wyrazit zgode na funkcjonowanie
przedmiotowej wspolnoty w taki sposdb, poniewaz podpisal sie pod uchwala nr(...) na mocy ktorej pozwana zaczela
istnieé. Taki sposob funkcjonowania pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej istnieje od 21 lat, zdaniem sadu jest to twor
prawnie dopuszczalny.

Zabezzasadny uznal Sad rowniez ten zarzut powoda, ktory dotyczyl blednego stworzenia przez pozwang sprawozdania
finansowego. Zdaniem powoda pozwana Wspolnota powinna przedstawi¢ osobno przychody i dochody dla kazdej z
nieruchomos$ci wchodzacej w jej sklad. Ponadto, zdaniem powoda bledem bylo, iz wlasciciele lokali niemieszkalnych
nie partycypuja w kosztach ogrzewania cze$ci wspdlnych. Powod uwazal rowniez, ze pozwana dokonywala
rozliczen kosztéow ogrzewania cieplnego w niewlasciwy sposéb. Zdaniem Sadu okregowego powyzsze zarzuty nie
s3 uzasadnione, skoro na nieruchomos$ciach nie ma mozliwoéci zalozenia tzw. podwezlow c.o. w celu dokonywania
osobnych rozliczen kazdego lokalu, tym bardziej osobno dla kazdej z trzech nieruchomoéci.

Sad nie dopatrzyl sie tez innych nieprawidlowo$ci w rozliczaniu kosztéw Centralnego ogrzewania. Faktem jest,
ze wlaSciciele garazy nie pokrywaja kosztow zwigzanych z centralnym ogrzewaniem, jednak zdaniem sadu jest to
uzasadnione, poniewaz wlasciciele garazu nie ogrzewaja tej przestrzeni i co za tym idzie nie zwiekszaja zuzycia za
ktdére pozwana otrzymuje rachunki od Miejskiego Przedsiebiorstwa Energii Cieplnej, a ktére oplacane sa poprzez
podzial przedmiotowej kwoty na ilo$¢ lokali mieszkalnych. Ponadto, Sad zauwazyl, ze wlaSciciele garazy nie korzystaja
z czeéci wspdlnych nieruchomodci tj. klatek schodowych, ktore rowniez sa ogrzewane, czego koszt ponosza wlasciciele
lokali mieszkalnych, poniewaz posiadajg osobne wejécia do przedmiotowych garazy. W budynkach Wspoélnoty
Mieszkaniowej poza lokalami mieszkalnymi i garazami nie ma lokali stuzacych innym celom, w tym nie ma zadnych
lokali uzytkowych.



W ocenie Sadu Okregowego sprawozdanie, na ktérego bledne sporzadzenie wskazuje powod, zostalo wykonane
zgodnie ze wzorem sprawozdan finansowych przyjetych przez Wspolnote Mieszkaniowg uchwalg nr(...)Zdaniem sadu
zasadne jest umieszczenie kosztéw zwigzanych z zakupem energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania klatek
schodowych w czeSci sprawozdania — koszty powstale w lokalach. Jest to uzasadnione, poniewaz wszystkie trzy
nieruchomodci rozliczaja sie wspolnie z kosztow zwigzanych z centralnym ogrzewaniem, a ponadto powyzsze koszty sa
pokrywane wylacznie przez wilascicieli lokali mieszkalnych, dlatego umieszczenie przedmiotowych kosztdw w czesci
sprawozdania dotyczacej kosztow powstalych w lokalach jest wlasciwe. W lokalach mieszkalnych nie ma licznikéw
centralnego ogrzewania, a wiec oplata kosztéw z nim zwigzanych dokonuje sie przez podzial rachunku otrzymanego
przez pozwana przez ilo$¢ lokali mieszkalnych. Przedmiotowe nieruchomos$ci nie posiadaja réwniez odrebnych
licznikéw dla poszezegolnych klatek schodowych. Zasadne jest pokrywanie przez wlascicieli lokali mieszkalnych oplaty
zwiazanej z ogrzewaniem klatki schodowej, poniewaz bez watpienia korzystaja oni z tej czesci budynku. Z odmienng
sytuacja mamy do czynienia jesli chodzi o wlascicieli garazy, poniewaz nie korzystajg oni z cze$ci wspodlnej jaka jest
klatka schodowa, a wiec nieracjonalne byloby ponoszenie przez nich powyzszych oplat. Powod jest wlascicielem lokalu
mieszkalnego, co obliguje go do ponoszenia oplat zwigzanych z ogrzewaniem klatek schodowych przedmiotowych
nieruchomogci.

Ze wzgledu na powyzsze Sad Okregowy uznal, ze sprawozdanie finansowe za rok 2016 zostalo sporzadzone wlasciwie.
Dlatego tez zagdanie powoda dotyczace uchylenia uchwaly, ktéra miala na celu przyjecie sprawozdania finansowego
za rok 2016 oraz udzielenie absolutorium zarzadowi jest bezzasadne. Ze wzgledu na brak bledéw w sporzadzonym
sprawozdaniu, moglo doj$¢ do udzielenia absolutorium zarzadowi, a uchwala zostala waznie przeglosowana przez
wlascicieli lokali zamieszkujacych w budynkach przy ul. (...) w K..

Dlatego tez Sad Okregowy oddalil powbddztwo w caloSci, orzekajac o kosztach procesu w oparciu o przepisy art. 98
§1igkp.c

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyl apelacja powod, zarzucajac:

1/ naruszenie przepisOw postepowania , ktére mialo wplyw na bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy oraz jej
rozstrzygniecie, w szczegélnos$ci: naruszenie art. 233 § 11 2 k.p.c. przez dokonanie oceny materialu dowodowego
z pominieciem jego istotnej czeSci, przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w
sprawie, dokonanej wybidrczo, wbrew zasadom logiki i dosSwiadczenia zyciowego, pominiecie niektérych dowodow
sprzecznych z pozostalymi, bez podania uzasadnienia, oraz przytoczenie przepisOw prawa majacych by¢ podstawa
prawna wyroku,

2/ naruszenie przepiséw prawa materialnego , tj. art. 45a ust. 8 punkt 1, podpunkt b ustawy Prawo Energetyczne oraz
art. 199 k.c. w zw. z art. 1 u.w.l.

Podnoszac powyzsze powod domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia w caloéci. Ewentualnie
domagal sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

W sprawie zachodzi przestanka do uchylenia zaskarzonego wyroku i odrzucenia pozwu na zasadzie art. 386 § 3 k.p.c.
w zw. z art. 199 § 1 punkt 3 k.p.c.

Zgodnie z art. 199 § 1 pkt. 3 k.p.c. Sad odrzuci pozew jezeli jedna ze stron nie ma zdolno$ci sadowej albo jezeli powdd
nie ma zdolno$ci procesowej, a nie dziala za niego przedstawiciel ustawowy albo jezeli w skladzie organéw jednostki
organizacyjnej bedacej powodem zachodza braki uniemozliwiajace jej dzialanie. Stosownie za$ do § 2 tego przepisu
z powodu braku zdolnoSci sadowej jednej ze stron albo zdolno$ci procesowej powoda i niedzialania przedstawiciela
ustawowego lub braku w skladzie organéw jednostki organizacyjnej bedacej powodem, uniemozliwiajacego jej
dzialanie, sad odrzuci pozew dopiero woéwczas, gdy brak nie bedzie uzupeliony zgodnie z przepisami kodeksu.



Zgodnie natomiast z art. 64 k.p.c zdolnos¢ wystepowania w procesie jako strona (zdolno$é sadowa) posiadaja osoby
fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne niebedgce osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnoéc
prawng.

Jest poza sporem w rozpoznawanej sprawie, pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K. obejmuje
trzy nieruchomosci gruntowe, ujawnione w trzech odrebnych ksiegach wieczystych. Kazda z tych nieruchomosci
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, w ktérym wyodrebniono odrebne wtasnosci lokali. Od wielu lat, w oparciu
o uchwale nr (...) wspolnota funkcjonuje jako twor obejmujacy wszystkie trzy nieruchomosci i jest zarzadzana przez
zarzad powolany dla wszystkich nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego tego rodzaju podmiot — Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w K. -
nie ma zdolno$ci sadowej, gdyz nie istnieje.

Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z ugruntowanym w judykaturze stanowiskiem wspolnota mieszkaniowa jest ulomna
osoba prawna, a zarzad wybrany przez wlaScicieli lokali jest organem wspdlnoty (odpowiednikiem organu osoby
prawnej w rozumieniu art. 38 k.c.). Powstanie wspélnoty nie wymaga zadnego aktu kreacyjnego, takiego jak umowa
o utworzeniu wspoélnoty mieszkaniowej, czy tez uchwala wlascicieli wyodrebnionych lokali w tym przedmiocie.
Wspdlnoty mieszkaniowe powstaja z mocy prawa i nie wymagaja zadnej rejestracji, poza rejestracja w urzedzie
statystycznym i urzedzie skarbowym. Wspdlnota stanowi jednostke organizacyjna, wyposazona w zdolno$¢ prawng
i sadowa oraz powstaje z chwila, gdy w danej nieruchomogci co najmniej dwoém wlascicielom przystuguje odrebna
wlasnoé¢ lokalu (por. uchwata Sadu Najwyzszego (7) z dnia 21 grudnia 2007 r — zasada prawna, III CZP 65/07,
OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69). W okolicznoéciach faktycznych niniejszej sprawy — w toku wyodrebniania odrebnych
nieruchomoéci lokalowych, w budynkach posadowionych na odrebnych nieruchomo$ciach, objetych odrebnymi
ksiegami wieczystymi — doszto do powstania z mocy prawa trzech wspo6lnot mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali wspolnote mieszkaniowa tworzy ogot wlascicieli lokali, ktérych lokale
wchodza w sklad okre$lonej nieruchomo$ci. W przepisie tym jest mowa o nieruchomo$ci, a nie o nieruchomosciach.
Brak jest mozliwosci laczenia sasiadujacych ze soba nieruchomosci w jedng wspdlnote, czy rozdzielania jednej
nieruchomos$ci na wiele wspolnot, chyba, ze przez scalenie czy tez wyodrebnienie nieruchomosci. Nalezy przypomniec
tez, ze dominujaca w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest koncepcja przewidujaca pierwszenstwo wieczysto-
ksiegowego modelu nieruchomos$ci, w mys$l ktoérej nieruchomoscia jest czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej
urzadzono ksiege wieczysta. Tym samym uznaje sie prymat pojecia nieruchomoéci w rozumieniu wieczysto-
ksiegowym (w mys$l zasady ,, jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$¢”) nad prawno- rzeczowym pojeciem
nieruchomoédci (art. 4681 k.c. ). Poglad taki wyrazil Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z dnia 21 marca 2013r.
IIICZP 37/96. Oznacza to, ze w przypadku wyodrebnienia wlasnoSci lokalu w budynku usytuowanym na
nieruchomoéci dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta wlasciciel nieruchomoéci lokalowej nie staje sie cztonkiem
wspolnoty mieszkaniowej obejmujacej inne nieruchomosci gruntowe dotychczasowego wlasciciela gruntu, dla ktérych
prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste.

Z powyzszych przyczyn strona pozwana nie moze twierdzié, ze zostala powolana do zycia w dniu w grudnia 1997
roku uchwala wlascicieli poszczegdlnych lokali w budynkach potozonych na trzech odrebnych nieruchomosciach..
Jak juz wskazano wspoélnota mieszkaniowa powstaje bowiem z mocy prawa z chwila wyodrebnienia pierwszego
lokalu w nieruchomoéci wspoélnej, jezeli choéby jeden lokal nalezy do innej osoby niz dotychczasowy wlasciciel.
Art. 6 cyt. ustawy przesadza, ze wspoOlnote tworza wlasciciele, ktérych lokale wchodza w sklad okrelonej
nieruchomoé$ci. Jej powolanie shuzy ulatwieniu funkcjonowania organizméw powstalych na bazie wspoélnej i
niepodzielnej wlasnosci ,nieruchomosci wspolnej”. W konsekwencji, wlaScicieli lokali taczy wspolna nieruchomosé.
Wspdlnota mieszkaniowa powstaje wylacznie na bazie takiej nieruchomosci, z ktorej wlasnoscia wigze sie wlasnosé
lokalu na niej posadowionych. Skoro zatem budynki potozone w K. przy ul. (...) znajduja sie na odrebnych
nieruchomo$ciach, a wlasnoé¢ lokali w poszczeg6lnych budynkach zwigzana jest wylacznie ze wspotwlasnoScig —
odrebnie — kazdej z tych nieruchomosci, to z mocy prawa doszlo do powstania trzech wspélnot mieszkaniowych.
Ponownie podkreéli¢ nalezy, ze powstanie wspolnoty mieszkaniowej nie jest zwigzane z Zzadnymi szczegblnymi



czynnoSciami prawnymi, poza tymi, ktore zwigzane sa bezposrednio z ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej
wlasno$ci lokalu. Powstaje ona z mocy prawa w chwili, gdy w nieruchomo$ci pojawia sie lokal stanowiacy odrebna
wlasno$¢é osoby innej niz dotychczasowy wlasciciel calej nieruchomosci, albo w chwili, gdy jednocze$nie pojawia sie
wieksza liczba wlascicieli r6znych lokali. Ich wola co do utworzenia wspolnoty oraz jej zakresu nie jest tak decydujaca,
jak i wiazaca. Wla$ciciele nie maja wiec wplywu na fakt powstania wspoélnoty, jak tez nie maja wplywu na jej zasieg.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze nie istnieje wskazana w pozwie, jako pozwana, Wspélnota Mieszkaniowa przy
ul. (...) w K.. Niezaleznie od gospodarczego powigzania wszystkich trzech budynkéw, wlasciciele lokali w nich sie
znajdujacych tworza trzy wspolnoty a nie jedng. Co za tym idzie podmiot wskazany jako strona pozwana w istocie nie
istnieje i nie posiada zdolnosci sagdowej. Braku tego nie da sie uzupelnic w trybie art. 70 k.p.c. Brak zdolno$ci sadowe;j
nie moze bowiem zostaé¢ uzupeliony przez wstgpienie podmiotu posiadajacego zdolnoéé sadowa w miejsce tego, ktory
zdolnoSci sadowej nie posiada. Nadto powdd na rozprawie apelacyjnej zdecydowanie wyjasnil, Ze jego intencja bylo
pozwanie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. a nie jednej z trzech istniejacych Wspolnot. Oceny o braku
zdolno$ci sadowej pozwanej Wspdlnoty nie zmienia to, ze z udzialem tak okre§lonego podmiotu toczylo sie wiele
proces6w sadowych, zakonczonych prawomocnymi wyrokami. Wbrew stanowisku pozwanej problem jej zdolnoéci
sadowej nie byl przedmiotem rozwazan sadéw w zadnej z rozpoznawanych spraw.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny o uchylil zaskarzony wyrok i pozew odrzucil w oparciu o przepisy
wskazane na wstepie. Na zasadzie art. 102 k.p.c. Sad Apelacyjny odstapil od obcigzania powoda kosztami
postepowania. Dotychczasowe, ugruntowane, dos§wiadczenie procesowe powoda pozwalalo mu przypuszczadé, ze jego
sprawa zostanie rozpoznana merytorycznie. To za§ moze stanowic¢ ,,wypadek szczego6lnie uzasadniony” w rozumieniu
art. 102 k.p.c.
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