Sygn. akt VI C 1898/21

UZASADNIENIE

Przedmiot i przebieg postepowania

1. Pozwem z dnia 13 sierpnia 2021 r. (data wplywu) powo6d Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) z siedzibg
w W. wnibst o zasadzenie od pozwanego T. K. na swoja rzecz kwoty 1 018,15 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie liczonymi: od kwoty 7,29 zt od dna 11 czerwca 2021 r. do dnia zaptaty, od kwoty 505,43 zt od dnia 11 lipca
2021 r. do dnia zaplaty i od kwoty 505,43 zt od dnia 11 sierpnia 2021 r. do dnia zapltaty wraz z kosztami procesu
oraz od pozwanej A. W. kwoty 624,03 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie liczonymi: od kwoty 4,47
z} od dnia 11 czerwca 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 309,78 zl od dnia 11 lipca 2021 r. do dnia zaplaty i od
kwoty 309,78 zl od dnia 11 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu. W uzasadnieniu pozwu powodka
wskazala, ze dochodzi od pozwanych na podstawie art. 13 § 1 oraz 15 § 1 ustawy o wlasnoéci lokalu, zaplaty zaleglych
oplat zwiazanych z utrzymaniem nalezacego do nich lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. tj.
kosztow centralnego ogrzewania, podgrzania wody, wody i odprowadzania Sciekow, wywozu nieczystoSci oraz kosztow
eksploatacji i funduszu remontowego, za okres od 2019 do sierpnia 2021 r. w tacznej wysokosci 1 642,21 zt. Wskazala,
ze na poczet zadluzenia najdalej wymagalnych naleznoSci, w tym niedoplaty za rok 2020 powodka zaliczyla dokonane
przez pozwanych w 2021 r. wplaty w wysokosci 6 000,56 zl. (pozew, k. 5-8)

2. W sprzeciwach od nakazu zaplaty wniesionych w terminie pozwani zaskarzyli 6w nakaz zaplaty w caloSci, wnoszac o
oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Kwestionowali
powodztwo w caloéci, w tym co do wysokosci zadania podnoszac, iz wszystkie oplaty za okres objety pozwem
zostaly dokonane. Nadto podniesli, iz zalaczone do pozwu uchwaly wspoélnoty nie zostaly przez powodke wykazane
jako podjete z uwagi na brak przedstawienia list do glosowania, wobec czego uchwaly te nie obowiazuja wzgledem
pozwanych. (sprzeciw pozwanego, k. 47, sprzeciw pozwanej, k. 48)

3. Pismem z dnia 26 stycznia 2022 r. (data wplywu) powod rozszerzyt powodztwo w stosunku do pozwanej A. W. w
ten sposob, ze wnidst o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kwoty 1 154,16 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
op6znienie liczonymi: od kwoty 154,39 zt od dnia 11 grudnia 2019 r. do dnia zaptaty, od kwoty 285,03 zt od dnia 11
pazdziernika 2020 r. od dnia zaplaty, od kwoty 285,03 zl od dnia 11 listopada 2020 r. do dnia zaplaty, od kwoty 285,03
z} od dnia 11 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty, od kwoty 20,93 zt od dnia 11 stycznia 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty
24,75 z} od dnia 11 kwietnia 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 24,75 z} od dnia 11 maja 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty
24,75 zt od dnia 11 czerwca 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 24,75 zt od dnia 11 lipca 2021 r. do dnia zaplaty oraz
od kwoty 24,75 zl od dnia 11 sierpnia do dnia zaplaty. Jednoczes$nie powo6d cofnat powddztwo wraz ze zrzeczeniem
sie roszczenia co do pozwanej w zakresie odsetek za op6zZnienie liczonych: od kwoty 4,47 zt od dnia 11 czerwca 2021
r. od dnia zaplaty, od kwoty 309,78 zt od dnia 11 lipca 2021 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 309,78 zl od dnia 11
sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty oraz podtrzymal wniosek o zasadzenie od A. W. na swoja rzecz kosztéw postepowania.
W stosunku do pozwanego T. K. powdd zmodyfikowal powddztwo w ten sposob, ze wniost o zasadzenie od pozwanego
na swoja rzecz kwoty 488,05 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie liczonymi: od kwoty 251,89 zl od dnia 11
grudnia 2019 r. do dnia zaplaty, od kwoty 34,16 zt od dnia 11 stycznia 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 40,40 z} od
dnia 11 kwietnia 2021 r. do dnia zaptaty, od kwoty 40,40 z} od dnia 11 maja 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 40,40 z}
od dnia 11 czerwca 2021 r. do dnia zaplaty, od kwoty 40,40 zt od dnia 11 lipca 2021 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty
40,40 z} od dnia 11 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty. Powod cofngl powddztwo wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia
w stosunku do pozwanego w zakresie kwoty 530,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi: od
kwoty 7,29 zl od dna 11 czerwca 2021 r. do dnia zaptlaty, od kwoty 505,43 zt od dnia 11 lipca 2021 r. do dnia zaplaty i
od kwoty 505,43 zl od dnia 11 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty, podtrzymujac jednoczesnie wniosek o zasadzenie od
T. K. na swoja rzecz kosztéow postepowania. Powod podtrzymal dotychczasows argumentacje w sprawie, wskazujac
jednoczeénie, iz wszystkie uchwaly tyczace sie oplat za lokal pozwanych zostaly podjete w sposdb skuteczny. (pismo
przygotowawcze, k. 65-69v.).



4. W odpowiedzi na pismo powoda z dnia 26 stycznia 2022 r., pozwani podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko
w sprawie. Wskazali nadto, ze uchwaly wspoélnoty nie zostaly skutecznie podjete, gdyz powdd nie zlozyl pelnomocnictw
dla os6b glosujgcych w imieniu wlascicieli danego lokalu, co mialo wskazywaé na brak ich obowigzywania. Powyzsze
prowadzilo wiec do braku istnienia roszczenia powoda wzgledem pozwanych. (pismo pozwanego, k. 114-v.; pismo
pozwanej, k. 115-v.).

Ustalenia faktyczne

5. T. K. i A. W. sg wsp6lwlascicielami lokalu mieszkalnego numer (...) poloZzonego w budynku przy ul. (...) w W. wraz
z udzialem w nieruchomosci wspolnej, dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczysta pod numerem (...). T. K. przystluguje udzial w wysokoéci 62/100, a A. W. 38/100 w prawie wlasnoSci
lokalu. Udzial w nieruchomosci wspdlnej zwiazany z lokalem wynosi 12/1000.

(bezsporne, nadto wydruk z KW nr (...), k. 29-33)
6. T. K. i A. W. sg czlonkami wspolnoty mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) z siedzibg w W..
(bezsporne)

7. W dniu 01 kwietnia 2019 r. w dokumencie zatytulowanym ,,Uchwala nr 2/ (...) wlascicieli lokali w nieruchomosci
przy Warecka 4/6 w W.” w sprawie przyjecia planu gospodarczego w zakresie biezacego otrzymania nieruchomosci
oraz zatwierdzenia wysoko$ci zaliczki eksploatacyjnej na rok 2019, wskazano, ze na pokrycie kosztow Zarzadu

nieruchomoéci wspdlng w roku 2019 ustalono zaliczke eksploatacyjna w wysokoéci 2,00 zl/m> ktéra miala
obowigzywaé¢ od dnia 01 stycznia 2019 r. (§ 1). Podano rowniez, ze wielkos¢ udzialow za podjeciem uchwaly
wynosila 0,5023 (§ 4), przy czym pod glosami ,,za” wielokrotnie podpisala sie A. S. jako upowazniona na podstawie
pelnomocnictwa.

(uchwala nr 2/ (...), k. 71; lista glosowania do uchwaly nr 2/ (...), k. 72-73)

8. W tym samym dniu w dokumencie zatytulowanym ,,Uchwala nr 3/ (...) wlascicieli lokali w nieruchomosci przy
Warecka 4/6 w W.” w sprawie przyjecia planu gospodarczego w zakresie prac remontowych oraz zatwierdzenia
wysokoSci zaliczki remontowej, dokonano ustalenia zaliczki na fundusz remontowy na rok 2018 w wysokosci 3,00

z}/m?, ktéra obowiazywaé miala od dnia 01 stycznia 2019 r., platna na konto Wspélnoty do 10-tego dnia kazdego
miesigca (§ 2). Podano, ze wielko$¢ udzialéw za podjeciem uchwaly wynosila 0,5023 (§ 4) , przy czym pod glosami
»za” wielokrotnie podpisala sie A. S. jako upowazniona na podstawie pelnomocnictwa.

(uchwata nr 3/ (...), k. 74; lista glosowania do uchwaly nr 3/ (...), k. 75-76)

9. Wspdlnota mieszkaniowa przestala w dniu 11 kwietnia 2019 r. do T. K. pismo, w ktérym wskazala, Ze od dnia 01
maja 2019 r. miesieczna zaliczka na oplaty za lokal nalezacy do pozwanych bedzie wynosi¢ 704,07 z. Na powyzsza

kwote skladala sie kwota 116,44 z} (58,22 m” x 2,00 z}) tytulem zaliczki eksploatacyjnej oraz kwota 174,66 z} (58,22

m” x 3,00 z}) z tytulu funduszu remontowego.
(pismo z dnia 11.04.2019 ., k. 77)

10. Uchwala nr 2/ (...)/2020 1. z dnia 22 czerwca 2020 r. w sprawie w zakresie biezacego otrzymania nieruchomosci
oraz zatwierdzenia wysokoSci zaliczki eksploatacyjnej na rok 2020 wspélnota ustalita wysoko$é comiesiecznych

zaliczek eksploatacyjnych na kwote 2,00 z}/m?, ktéra miala obowigzywaé od dnia 01 stycznia 2020 r (§ 2). Dodatkowo
uchwala nr 3/ (...) podjeta w tym dniu w sprawie przyjecia planu gospodarczego w zakresie prac remontowych oraz

zatwierdzenia wysokosci zaliczki remontowej ustalono wysokoéé zaliczki na kwote 3,00 z}/m” takze obowiazujaca od



dnia 01 stycznia 2020 r (§ 2). W odniesieniu do obu uchwat wielko$¢ udziatow za podjeciem uchwaly stanowila 0,5045

8 4.

(uchwata nr 2/ (...), k. 79; lista glosowania do uchwaly nr 2/ (...), k. 80-81; uchwala nr 3/ (...), k. 82; lista glosowania
do uchwaly nr 3/ (...), k. 83-84)

11. Wspoélnota Mieszkaniowa zawiadamiala w pidémie z dnia 01 marca 2020 r. T. K. o zmianach wysoko$ci
comiesiecznych zaliczek z tytulu oplat za lokal nalezacy do pozwanych i wskazala, ze od dnia 01 marca 2020 r. wysoko$¢

tych oplat bedzie wynosi¢ 750,07 zt. Na powyzsza kwote skladala sie kwota 116,44 71 (58,22 m® x 2,00 z}) tytulem

zaliczki eksploatacyjnej oraz kwota 174,66 zt (58,22 m® x 3,00 z}) z tytulu funduszu remontowego.
(zawiadomienie z dnia 01.03.2020 1., k. 85)

12. W dniu 29 marca 2021 r. w dokumencie zatytutlowanym , Uchwata nr 2/ (...) wlascicieli lokali w nieruchomo$ci
przy Warecka 4/6 w W.” w sprawie przyjecia planu gospodarczego w zakresie biezacego otrzymania nieruchomosci
oraz zatwierdzenia wysoko$ci zaliczki eksploatacyjnej na rok 2021, wskazano, ze na pokrycie kosztow Zarzadu
nieruchomo$ci wspdélna w roku 2021 ustalono zaliczke eksploatacyjna w wysokoéci 2,00 zl/ m{ ?, ktéra miata
obowiazywaé od dnia 01 stycznia 2021 r. (§ 1). Podano réwniez, ze wielko$¢ udzialow za podjeciem uchwaly wynosilta
0,5066 (§ 4), pomimo ze liczba udzialow ,za” w liscie glosowania do uchwaly sumowala sie do liczby 0,4439 (pole
»suma udzialow” w tym dokumencie pozostawiono puste).

(uchwala nr 2/ (...), k. 34; lista glosowania do uchwaly nr 2/ (...), k. 90-91)

13. W tym samym dniu w dokumencie zatytulowanym ,Uchwala nr 3/ (...) wlascicieli lokali w nieruchomosci przy
Warecka 4/6 w W.” w sprawie przyjecia planu gospodarczego w zakresie prac remontowych oraz zatwierdzenia
wysokoSci zaliczki remontowej, dokonano ustalenia zaliczki na fundusz remontowy na rok 2021 w wysokosci 3,00
zt/ m{?, ktéra obowigzywa¢ miala od dnia 01 stycznia 2021 r., platna na konto Wspdlnoty do 10-tego dnia kazdego
miesigca (§ 2). Podano, ze wielko$¢ udziatow za podjeciem uchwaly wynosila 0,5066 (§ 4), pomimo ze liczba udzialéw
»za” w liScie glosowania do uchwaly sumowala sie do liczby 0,4439 (pole ,suma udzialéw” w tym dokumencie
pozostawiono puste)

(uchwatla nr 3/ (...), k. 34v.; lista glosowania do uchwaly nr 3/ (...), k. 92-93)

14. Pismem z dnia 01 kwietnia 2021 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa zawiadamiala T. K. i A. W. o zmianie wysoko$ci oplat
za zajmowany lokal mieszkalny, obowigzujacy od dnia 01 kwietnia 2021 r. na kwote 815,22 z}. Na powyzsza kwote

skladala sie kwota 116,44 7t (58,22 m” x 2,00 z}) tytulem zaliczki eksploatacyjnej oraz kwota 174,66 z} (58,22 m”® x
3,00 zl) z tytulu funduszu remontowego.

(zawiadomienie o wysokoSci oplat, k. 35, 94)

15. Pismem z dnia 09 lipca 2021 r., Wspolnota Mieszkaniowa wezwala T. K. i A. W. do zaplaty kwoty 1 661,90 zl, w tym
kwoty 1 511,91 z} tytulem naleznosci gléwnej oraz kwoty 149,99 zl tytutem odsetek za nieoplacony lokal, w terminie
do dnia 23 lipca 2021 r. Pismo zostalo nadane na poczcie w dniu 14 lipca 2021 r.

(przedsadowe wezwanie do zaplaty, k. 39; potwierdzenie nadania, k. 40)

16. W okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2019 r. oplaty nalezne wspdlnocie od T. K. i A. W. za lokal nr (...) zostaly
wyliczone na kwote 7 819,02 zl. Pozwani za$ dokonali w tym okresie wplat na kwote 5 536,56 zl.

(kartoteka konta na dziefi 14.07.2020 r., k. 36; potwierdzenia wykonania przelewu, k. 121, 122)



17. W okresie od stycznia 2020 r. do grudnia 2020 r. Wspoélnota naliczyla od T. K. i A. W. oplaty za lokal nr (...) na
kwote 8 617,09 zl. W wyzej wymienionym okresie wplacili oni na poczet oplat kwote 10 129,97 zl.

(kartoteka konta na dzien 05.08.2021 r., k. 37; potwierdzenie dokonania przelewbéw za okres od 21.01.2020 r. do
31.12.2020 1., k. 95)

18. Za okres od stycznia 2021 r. do dnia 10 sierpnia 2021 r. Wspdlnota naliczyla od T. K. i A. W. oplaty za lokal nr (...)
na kwote 6 326,31 zl, za$ kwota wplacona przez pozwanych za ww. okres wynosila 6 000,56 zl.

(kartoteka konta na dzien 10.08.2021 1., k. 38)

19. W dniu 02 wrzesnia 2021 r. T. K. dokonatl wplaty za lokal nr (...) za miesigc wrzesien 2021 r. w kwocie 456,04
zl. W tym samym dniu wplaty na konto Wspdlnoty wplaty dokonala rowniez A. W. na kwote 285,03 zl, a w dniu 21
wrze$nia 2021 r. na kwote 2 530,28 z} z tytulu oplaty za przedmiotowy lokal.

(potwierdzenia dokonania wplat, k. 96, 98, 99)

20. W okresie od 01 stycznia 2021 r. do dnia 31 grudnia 2021 r. T. K. dokonal wplat na konto Wspdlnoty z tytulu oplat
za lokal nr (...) przy ul. (...) w W. na kwote 5 375,39 zl, za§ A. W. z tego samego tytulu wplacila na rzecz Wspdlnoty
za ww. okres kwote 3 295,24 z}.

(potwierdzenie dokonania przelewéw za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 ., k. 97-v.; 100-V.).

Omowienie dowodow

21. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych przez strony dokumentéw prywatnych, przede
wszystkim na podstawie przedlozonych przez strone powodowa i cze$ciowo przez pozwanych dokumentow
dotyczacych przedmiotowego lokalu w zakresie wysokosci naliczanych oplat oraz dokonanych wplat przez pozwanych,
ktorych autentyczno$é, wiarygodno$c i moc dowodowa w wiekszoSci nie byly przez strony kwestionowane, a Sad
nie znalazl podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Pozwani kwestionowali m. in. skuteczne podjecie uchwal w przedmiocie
zaliczek i przyjecie uchwal przez glosujacych dysponujacych wymagana liczbg udzialow w nieruchomosci. Sad nie
mogl zatem kwestii istnienia uchwal w przedmiocie zaliczek potraktowaé jako bezspornej. Zgodnie z zasadg rozkladu
ciezaru dowodu z art. 232 k.p.c. skoro to Wspolnota dochodzila w sprawie zasadzenia kwot tytulem m. in. tych zaliczek,
to podjecie uchwaly w ich przedmiocie powinna nalezycie wykaza¢.

22, Tym, co budzilo zastrzezenia Sadu i pozostawato w zakresie jego oceny, bylo to, czy na podstawie przedlozonych
dokumentéw — tytulowanych jako ,uchwaly” wlascicieli lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. za rok 2019,
2020 i 2021 r., mozliwe bylo przyjecie, iz wyliczone kwoty z tytulu zaliczek eksploatacyjnych oraz zaliczek na
fundusz remontowy byly Wspdlnocie w istocie nalezne. Z przedstawionych przez powoda dowodoéw w sprawie wynika
natomiast, ze dokumenty tytulowane jako ,uchwata nr 2/ (...)”, ,uchwala nr 3/ (...)”, ,uchwala nr 2/ (...)” oraz
»suchwala nr 3/ (...)” tak naprawde nie stwierdzaja tresci podjetych uchwal, wobec faktu braku wykazania przez strone
powodowa, ze do ich podjecia wspolnota dysponowala zgoda wlascicieli lokali reprezentujacych wiekszo$¢ udziatow.
Tym samym okolicznos$ci majace zostac¢ wykazane tymze dowodem, tj. podjecie uchwal w zakresie wysokosci zaliczek
na oplaty eksploatacyjne oraz zaliczek na fundusz remontowy wlatach 2019 r. i 2021 r. dla wlascicieli lokali polozonych
w nieruchomoéci przy ul. (...) w W., w ocenie Sadu, nie zastugiwaly na uwzglednienie. Wskazane powyzej zastrzezenia
co do istnienia uchwal wspoélnoty z lat 2019 i 2021 Sad przedstawi rowniez w dalszej, prawnej czeéci uzasadnienia.

23. Brak wymaganej wiekszosci do pojecia uchwal w 2019 r. Sad ustalil w zwigzku z tym, Ze pozwany pomimo
zobowigzania nie przedstawil kompletu pelnomocnictw upowazniajacych A. S. do glosowania za innych czlonkéw
Wspolnoty Mieszkaniowej — nie wykazano umocowania do glosowania w imieniu B. i R. A. oraz U. R.. Réwniez
nadeslane pelnomocnictwo dla pracownika (...) D. S. J. B. (k. 141) budzi watpliwoéci — nie wskazano na nim daty,
natomiast odwolano sie w nim do pelnomocnictwa zastepcy Burmistrza z dnia 17 kwietnia 2019 r. Pozwala to sadzi¢,



ze pelnomocnictwo dla J. B. zostalo rowniez sporzadzone i podpisane 17 kwietnia 2019 r. lub p6Zniej w tym miesiacu,
podczas gdy zebranie, na ktorym mialy zapa$¢ uchwaly w sprawie zaliczek w 2019 r. mialo odby¢ sie 1 kwietnia
2019 r. Dokument pelnomocnictwa dla J. B. wspomina réwniez o wyga$nieciu poprzedniego pelnomocnictwa dla tej
osoby z dnia 4 lutego 2019 r., ale z uwagi na nieznajomo$¢ jego tresci nie mozna stwierdzi¢, aby umocowywato ono
J. B. do glosowania za (...) W. w zebraniu czlonkéw Wspdlnoty w dniu 1 kwietnia 2019 r. Oznacza to, ze réwniez
podpis pelnomocnika (...) W. na liScie glosowania z 2019 r. nie mégl zosta¢ uznany za skutecznie udzielajacy poparcia
projektowi uchwaly. Tego samego zarzutu nie mozna postawi¢ glosowaniu w 2020 r. i 2021 r., gdzie umocowanie
pelnomocnika (...) W. nie budzilo watpliwosci (daty glosowania w przedmiocie projektéw uchwal w tych latach
przypadaly po kwietniu 2019 r.).

24. Podjecie uchwal w 2020 r. zostalo wykazane poprzez przedstawienie listy glosujacych oraz kompletu
pelnomocnictw od oséb, za ktore glos oddala A. S.. Podjecie uchwal w 2020 r. zostalo wiec przez Wspolnote wykazane.

25. Brak skutecznego podjecia uchwal w 2021 r. wynikal wprost z treéci listy do glosowania. Pomimo, ze w dokumencie
stwierdzajacym tre$¢ uchwaly podano, ze wielko$¢ udzialow za podjeciem uchwaly wynosita 0,5066 (§ 4), to liczba
udzialow ,za” w liScie glosowania do uchwaly sumowata sie do liczby 0,4439. By¢ moze powodowa Wspoélnota zdawala
sobie z tego sprawe, gdyz sumy tej w liScie do glosowania nie podano, wymagala ona samodzielnego obliczenia przez
czytajacego dokument.

26. Treéci potwierdzen przelewoéw nie wskazuja wyraznie na to, ze intencja pozwanych bylo uiszczanie oplat
eksploatacyjnych za lokal w catoSci, a nie tylko w udziale, w jakim pozwani sg wspolwlaScicielami. Tytuly przelewow
nie zawieraja zastrzezen, ktére wskazywalyby na intencje dzielenia oplat za lokal w proporcjach wedlug udzialow
(choc¢ faktycznie zwrot ,za:T. K.” moze sugerowadé, ze celem pozwanego byla zaplata tylko za nalezny od niego udzial
w oplatach) .

27. Zeznania §wiadka M. T. Sad uznal za wiarygodne, cho¢ ostatecznie nie mialy one znaczenia dla dokonania ustalen
faktycznych w sprawie. W swoich zeznaniach §wiadek, jako pracownik zwigzany z powodowa wspoélnotg, wskazal, w
jaki sposdb wspodlnota monitoruje stan zadluzenia na koncie danego wlasciciela lokalu, a takze jaki zakres czynno$ci
podejmuje w celu uzyskania od mieszkancow lokali naleznych jej oplat. Potwierdzil takze, iz wysoko$¢ zaliczek
eksploatacyjnych oraz zaliczek na fundusz remontowy byla ustalana w drodze uchwal wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Ocena prawna

28. Powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

29. W niniejszej sprawie powod Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) z siedziba w W. domagal sie ostatecznie
zaplaty od pozwanego T. K. na swoja rzecz kwoty 488,05 zl wraz z ustawowymi odsetkami, za$ od pozwanej A. W. kwoty
1 154,16 z} wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie tytulem zaleglych oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. znajdujacym sie w obrebie wspolnoty mieszkaniowe;j.

30. Powdd uzasadniat swoje roszczenie treécig art. 13 ust. 1 oraz art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a na
potwierdzenie wysoko$ci zadanych kwot przedstawil dokumenty — uchwaly, na podstawie ktérych ustalil wysoko$é
oplat (j. zaliczki eksploatacyjnej oraz zaliczki remontowej) obowigzujacych w danym roku kalendarzowym. Zgodnie z
powolanymi przepisami Wla$ciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac
swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej, korzysta¢ z niej w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Na pokrycie kosztéw zarzadu wlaSciciele
lokali uiszczaja zaliczki w formie biezgcych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Sad dokonal oceny
przedstawionych w sprawie dowodéw uznajac, iz roszczenie powoda nie moze zostaé uwzglednione z powodéw jak
ponizej.



31. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz Sad podzielil cze$¢ zarzutéw podniesionych przez strone pozwana,
przede wszystkim w zakresie tego, ze kwoty wplacane przez pozwanych winny by¢ naliczane w pierwszej kolejnosci na
naleznoSci wskazane w tytule przelewu. Jak bowiem wynika z zalgczonych przez strony potwierdzen dokonywanych
przelewow (np. k. 96, 98), pozwani dokonujac wplat wskazywali wprost za jaki okres ta wplata jest dokonywana.
Zgodnie z art. 451 § 1 k.c. dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéw tego samego rodzaju moze
przy spelhieniu §wiadczenia wskazaé¢, ktéry dlug chce zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet danego dhugu,
wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwigzane z tym dlugiem zalegle nalezno$ci uboczne oraz na zalegajace
Swiadczenia gléwne. Wspolnota powinna wiec byla ksiegowac¢ dana kwote zgodnie z trescia tytulu przelewu, nawet
jezeli zachodzila okoliczno$éé tego rodzaju, ze pozwani zalegali z oplatami za wczeéniejszy okres rozliczeniowy. Powod
nie twierdzil natomiast i nie przedstawil dowodéw na to, by wplaty te cze$ciowo zaliczano na poczet naleznoéci
odsetkowych.

32. Powyzsze jest to tyle istotne, ze wplaty pozwanych dokonane na poczet oplat z 2020 r. przekraczaja sume
naliczonych oplat eksploatacyjnych. Z zalaczonej do akt karty kontowej za rok 2020 r. wynika, ze w okresie od 01
stycznia do 31 grudnia 2020 r. pozwani dokonali wplat w wysoko$ci 10 129,97 zl, podczas gdy wspdlnota naliczyla
za ten rok oplaty w lacznej wysoko$ci 8 617,09 zt. (k. 37). Z powyzszego wynika wiec, iz oplaty za ten rok zostaly
przez pozwanych pokryte w catoéci, a tym samym nie istnieje po stronie pozwanych zadluzenie, ktérego uregulowania
moglaby domagaé¢ sie wspolnota.

33. Odmiennie sytuacja ksztaltuje sie, jezeli chodzi o oplaty za lokal pozwanych w okresie od 01 stycznia do 10
sierpnia 2021 r. Powdd zalaczyl do akt sprawy karte kontowa za ten okres, z ktérej wynika, ze pozwani wplacili na
rzecz wspolnoty kwote 6 000,56 zl, a wspdlnota naliczyla oplaty w wysokoSci 6 326,31 zt (k. 38). Tym samym, bazujac
tylko na karcie kontowej lokalu, mozna odnie$¢ wrazenie, ze po stronie pozwanych zaistniala niedoplata w kwocie
ok. 326 zl, ktéra winna zostaé¢ przez nich uregulowana. Jednakze na wysoko$¢ kazdej comiesiecznej oplaty za lokal
skladaly sie m.in. zaliczka eksploatacyjna i zaliczka na fundusz remontowy. Zaliczki z tego tytulu byly ustalane na
podstawie uchwat wlascicieli lokali danej wspdlnoty mieszkaniowej na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Do podjecia uchwaly konieczna byta zgoda wlascicieli lokali reprezentujacych ponad polowe udzialow w danej
wspolnocie.

34. W tym miejscu Sad zwraca uwage na to, ze nalezyte umocowanie pelnomocnika do glosowania na zebraniu
wspolnoty oraz ilo$¢é zebranych glos6w na zebraniu nie jest kwestia wazno$ci albo niewazno$ci uchwaly, tylko samego
jej istnienia. Uchwala wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganej wiekszoSci glosow jest bowiem przykladem
uchwaly nieistniejacej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05; takze wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 wrze$nia 2015 1., sygn. I CSK 773/14). Oznacza to, ze uchwala nie istnieje w porzadku
prawnym, nie ma wiec takze przedmiotu oceny. Brak bowiem wystarczajacej liczby udzialéw opowiadajacych sie ,za”
przyjeciem uchwaly, nie powoduje bowiem, ze samo to co mozemy nazwaé¢ projektem uchwaly staje sie uchwala
w rozumieniu prawa. Jednocze$nie badanie okoliczno$ci, czy dana ,uchwala” zostala faktycznie podjeta nie jest
obarczone terminem zawitym, ani uplywem terminu przedawnienia, w przeciwienstwie do uchybieh w uchwale,
ktoéra rzeczywiscie zostala podjeta. W braku okreSlenia trybu stuzacego eliminacji z obrotu prawnego uchwat tylko
pozornie istniejacych (nieistniejacych) kwestia ta moze by¢ rozstrzygana zaréwno w drodze powoddztwa o ustalenie
na podstawie art. 189 k.p.c. (jesli powdd — twierdzacy o nieistnieniu uchwaly — legitymuje sie interesem prawnym
w takim ustaleniu), jak i w drodze zarzutu przedstawionego w sprawie o zaplate (gdy powod dochodzi naleznoSci
okreslonych w uchwale, a pozwani zarzucaja, ze uchwala w rzeczywisto$ci nie zostala podjeta).

35. Jak wskazywal powdd, tryb zaskarzenia wazno$ci uchwaly wynika z tredci art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali,
ktory jednoczes$nie ograniczony jest terminem 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli lokali
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Powodztwo oparte na tre$ci ww. artykulu, jest jednak zasadne jedynie wowczas, gdy zmierza do eliminacji z
obrotu prawnego uchwaly istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z
umowg wlascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny sposéb



naruszajacej interesy wlascicieli lokali. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 maja 2016 r., VI ACa
245/16, Lex nr 2079175). W niniejszej sprawie nie jest jednak mowa o uchwalach, ktére istniejg i ktére moga by¢
poddawane ocenie co do wazno$ci. Nie mozna bowiem wyeliminowa¢ z obrotu prawnego uchwal, ktérych faktycznie
ma inie bylo, a istniejacych tylko rzekomo — w postaci dokumentu stwierdzajacego ich podjecie (wbrew rzeczywistemu
wynikowi glosowania). Dlatego tez pozwani mogli skutecznie kwestionowac to, iz ,uchwaly” z2021r.onr (...)i (...)iz
2019r. (...)1i (...) zostaly skutecznie podjete. Ciezar dowodu wykazania wysoko$ci dochodzonych oplat, prawidlowosci
naliczen, jak i podjecia uchwal spoczywal w catoéci na stronie powodowej. Pozwani kwestionowali podjecie tychze
uchwal, dlatego tez dowdd majacy wykaza¢, ze uchwaly w istocie zostaly podjete, powinien by¢ przeprowadzony w
sposéb wyczerpujacy, a Sad nie mogl potraktowaé tej kwestii jako bezspornej. Pow6d winien byl wiec przedstawic
liste oddanych glosow za lub przeciw projektowi uchwaty oraz udokumentowaé umocowanie pelnomocnikow, ktorzy
glosowali w imieniu innych wilascicieli.

36. Przenoszac powyzsze rozwazania na ocene skutecznoSci podjecia uchwal nr 2/ (...) i (...) Sad przychylil sie
do twierdzen strony pozwanej, uznajgc, iz w istocie do podjecia tychze uchwat nigdy nie doszlo. Jak wskazano
w dokumentach zatytulowanych ,uchwata nr 2/ (...)” oraz , (...)” (k. 34-v.), a co wprost nie wynika z wykazu
podpisow osdb glosujacych w przedmiocie przyjecia uchwal (k. 90-91, 92-93), wielko§¢ udzialéw za podjeciem
uchwaly miala wynosié¢ 0,5066. Sad dokonat jednak wlasnych wyliczen w tym zakresie i zsumowal wysoko$¢ udzialow
opowiadajacych sie za podjeciem uchwaly, z ktérych wynika, ze za uchwalg zaglosowalo ok. 44% udzialéw, czyli
mniej niz wskazana w dokumencie uchwaly. Odmiennie wiec anizeli w przypadku oplat naliczonych za 2020 r., to
nie dokonana splata nalezno$ci, ale wadliwa podstawa do ustalenia wysoko$ci danej oplaty, tj. brak istnienia uchwatl,
ktora uzasadnialyby naliczenie oplaty w zakresie zaliczki eksploatacyjnej oraz zaliczki na fundusz remontowy, bylo
przestanka do tego, aby owa niedoplate za rok 2021 r. uzna¢ za nienalezna. Tym samym wysoko$¢ naliczonych kwot
poczynionych przez wspodlnote powinna wiec zosta¢ zweryfikowana i pomniejszona o naliczong wysoko$é zaliczki
eksploatacyjnej i zaliczki na fundusz remontowy, wobec tego, ze uchwala w tym zakresie nie zostala podjeta. Jezeli
wiec zgodnie z zawiadomieniem o wysokos$ci oplat z dnia 01 kwietnia 2021 r. (k. 94) oplaty za lokal od tej daty mialy
by¢ naliczane w wysokoSci 815,22 zl miesiecznie, to od tej kwoty nalezy odjaé¢ nalezno$¢ z tytutu eksploatacji i funduszu
remontowego w lacznej wysokoéci 291,10 zl, a pozostala kwote 524,12 zl uznaé za kwote nalezng powodowi za w okres
rozliczeniowy od kwietnia do sierpnia 2021 r. Majac za$ na uwadze to, iz pozwani dokonywali w tym okresie optat
w stawce zawyzonej, a wiec uwzgledniajacej wadliwe skladniki oplaty za lokal, nalezy przyjaé, ze dokonane wplaty w
wysokoSci 6 000,56 (k. 38) pokrywaja w caloéci istniejaca niedoplate w wysokoéci ok. 326 zt za pozostate media.

37. Fakt, ze skutecznie podjeto uchwaly w 2020 r., nie powoduje, ze w braku podjecia stosownej uchwaly w
2021 r. zaliczki moglyby by¢ ustalane na podstawie uchwal z 2020 r. Decydujace znaczenie dla tego, czy uchwala
w przedmiocie zaliczek obowigzuje tylko na zamkniety, SciSle okre§lony okres, czy tez jest wydawana na czas
nieoznaczony, do czasu podjecia kolejnej uchwaly w tym przedmiocie, ma tre$¢ uchwaly. Uchwaly z 2020 r. wyraZnie
okre$laja zaliczki na rok 2020 r., a nie tylko od 01.01.2020 r. Uchwaly dotycza zatem $cisle okreSlonego okresu i
przestaly by¢ podstawa do naliczania zaliczek po uplywie 2020 r.

38. Odnoszac sie za$ do zadania zaplaty naleznoSci za rok 2019 r., Sad stwierdzil, ze powod takze nie wykazal
okolicznosci podjecia uchwal opatrzonych nr (...) oraz (...) bedacych podstawa do naliczenia stosownych zaliczek.
Powdd nie zalaczyl bowiem stosownych pelnomocnictw udzielonych osobie, ktéra miata reprezentowa¢ B.iR. A.i U. R.
przy podjeciu uchwal. Jednocze$nie bez przedstawienia tychze pelnomocnictw nie mozna stwierdzié, ze za przyjeciem
uchwaly opowiedzialo sie grono wilaécicieli reprezentujgcych ponad potowe udzialéw, zgodnie z twierdzeniem strony
powodowej. Po przeliczeniu bowiem wysokos$ci udzialow bez uwzglednienia wadliwie oddanych gloséw, wynikalo,
ze za przyjeciem uchwal glosowalo ok. 48% wszystkich udzialéow. Na takiej podstawie nie mozna wiec stwierdzié, iz
uchwala zostala podjeta. Dlatego tez Sad roéwniez i uchwaly z 2019 r. potraktowal jako nieistniejace i zweryfikowal
wyliczenia dokonane przez wspdlnote za rok 2019 r. na kwote 7 819,02 zl i na tej podstawie uznal, ze dokonane przez
pozwanych wplaty za 2019 r. w wysoko$ci 5 536,56 zt (k. 36) takze pokrywaja naliczone przez wspdlnote koszty zaliczek
na media. Miesieczna bowiem oplata za lokal naliczana od maja 2019 r. (k. 77) powinna zosta¢ zmniejszona z kwoty
704,07 zt do kwoty 412,97 zl, a wiec bez zaliczki eksploatacyjnej oraz zaliczki na fundusz remontowy. Wowczas lgcznie



za rok 2019 r. nalezne oplaty za lokal wynosilyby 5 490,22 z}. W zwigzku z tym, ze pozwani dokonali wplat na poczet
oplat w wysokosci 5 536,56 zt (k. 36), to zaleglo$¢, ktora miata powstac po stronie pozwanej i ktéra miala wynikaé z
treéci karty kontowej lokalu za rok 2019 r. takze nie zostala przez powoda wykazana.

39. Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, Ze wspolnota nie wykazala, aby pozwani mieli jakiekolwiek zalegltoSci w
optatach za lata 2019, 2020 i do 10 sierpnia 2021 r. Z tych wzgledow powddztwo zostalo oddalone (pkt 1).

40. Cze$¢ z zarzutéow podnoszonych przez pozwanego nie mogla zosta¢ uwzgledniona. Kwestia prawidlowego
zawiadomienia wspotwlascicieli o nadchodzacym zebraniu Wspdélnoty oraz przyjetym sposobie oddawania gloséw
zdaniem Sadu nie wazy na istnieniu uchwaly, tylko wplywa na ocene prawidlowosci jej podjecia. Ewentualne
uchybienia zwigzane z trybem glosowania i zawiadomieniem poszczegblnych wlascicieli powinny byé¢ zatem
podnoszone przez wlasciciela w drodze powodztwa, o ktorym mowa w art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Brak
danych, aby takie powddztwo dotyczace uchwal powodowej Wspoélnoty z lat 2019-2021 zostalo skutecznie wytoczone,
wiec aktualnie podwazanie uchwat z 2020 r. z powolaniem sie na niezawiadomienie o terminie zebrania Wspoélnoty
musi byé uznane za bezprzedmiotowe. Z kolei zarzuty dotyczace osoby przewodniczacego zebrania (wyrazone w
pismach z 10 maja 2022 r.) sg o tyle bezprzedmiotowe, Ze ustawa o wlasnos$ci lokalu w ogdle nie wyodrebnia takiej
funkcji i nie przyznaje jej zadnych szczegélowych uprawnien zwigzanych z zebraniem Wspoélnoty. Nie mialo wiec
znaczenia, czy pod dokumentami stwierdzajacymi podjecie uchwaly z 2020 r. lub majacymi potwierdzi¢ podjecie
uchwaly w 2019 i 2021 r. podpisala sie osoba rzeczywiécie wybrana przez zebranie czy inna osoba.

41. Jednocze$nie w zakresie, w jakim powod cofnal powoddztwo wraz ze zrzeczeniem sie roszezenia, a jaki wynikat z
pisma modyfikujacego powddztwo z dnia 26 stycznia 2022 r., Sad na postawie art. 355 k.p.c. postepowanie umorzyt.
Sad nie stwierdzil ponadto zadnych podstaw do tego, aby cofniecie pozwu bylo sprzeczne z prawem, zasadami
wspolzycia spolecznego, czy tez zmierzalo do obejScia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.) (pkt 2).

Koszty postepowania

42. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c w zw. z art. 99 k.p.c. Jako, ze powdd jest
przegrywajacym w niniejszej sprawie, to na nim spoczywal ciezar zwrotu poniesionych przez pozwanych kosztow
procesu. Dlatego tez Sad zasadzil od powoda Wspolnoty Mieszkaniowej nr 24 przy ul. (...) z siedziba w W. na
rzecz pozwanej A. W., reprezentowanej przez drugiego pozwanego T. K., bedacego radcg prawnym, kwote 270
zl, ktéra obejmowala koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie § 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych wraz z odsetkami ustawowymi za opo6znienie (art.

08 § 1' k.p.c.). Kwota wyplaconego wynagrodzenia zostala za§ wyliczona w oparciu o warto$¢ przedmiotu sporu
przedstawiong w tresci pozwu, gdyz zgodnie z treécig § 19 ww. rozporzadzenia, w razie zmiany w toku postepowania
wartoSci stanowigcej podstawe obliczenia oplat, bierze sie pod uwage warto$¢ zmieniong, poczynajac od nastepnej
instancji. Tym samym podstawe ustalania kosztow zastepstwa procesowego w niniejszej sprawie, stanowi warto$é
przedmiotu sporu ustalona w chwili wniesienia pozwu przeciwko A. W. (pkt 3).

ZARZADZENIE
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