Sygn. akt I C 1462/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2016 .

Sad Rejonowy w Stupsku I Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczqcy: SSR Barbara Nowicka

Protokolant: st.sekr.sqd. E. B.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 kwietnia 2016 r. w S. sprawy

z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowsej ,,S. — (...)” w S.
przeciwko (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S.
o zaplate kwoty 1.675,11 zt wraz z ustawowymi odsetkami

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej ,S. — (...)” w S. na rzecz pozwanego (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. kwote 617,- zt (szeS¢set siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 1462/14

UZASADNIENIE

Powéd Wspoéolnota Mieszkaniowa ,,S. — (...)” w S. wnibst o zasadzenie od pozwanego (...) Spolki z
ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S. na jego rzecz kwoty 1.675,11 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od dnia wniesienia pozwu (tj. 18.12.2013 r.) do dnia zaplaty. Ponadto powdd wystapit z wnioskiem o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego oraz kosztow oplaty skarbowej
z tytulu udzielonego pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu, wskazal, iz pozwany jest wladcicielem lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...). Na
kwote dochodzong pozwem sklada sie kwota 1.168,07 zl z tytutlu zalegloSci pozwanego w oplatach za ww. lokal w
okresie od stycznia 2011 r. do listopada 2013 r. wraz z odsetkami naliczonymi od dnia 30.11.2013 r. w kwocie 507,04
zt. Powdd wskazal, nadto, iz mimo wezwania pozwanego do dobrowolnego spelnienia $wiadczenia, do dnia wniesienia
pozwu nie uregulowal zadtuzenia.

W dniu 11.02.2014 r. referendarz sagdowy Sadu Rejonowego w Slupsku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie I Nc 4128/13, w ktérym nakazal pozwanemu zaptaci¢ powodowi kwote 1.675,11 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 18.12.2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 638,00 zl tytulem kosztoéw procesu w terminie
dwoch tygodni od doreczenia nakazu zaplaty albo wnie$¢ w tymze terminie sprzeciw.

Pozwany (...) Spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S. wnibst sprzeciw od ww. nakazu zaplaty
zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwany przyznal, iz jest wladcicielem lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...). Podniost
jednak, iz jest wlascicielem wiecej niz jednego lokalu uzytkowego w budynku powodowej Wspélnoty. W ocenie
pozwanego analizujac pozew nie sposob ustali¢, ktérego z lokali dotyczy zadanie, brak jest nadto przeslanek, ktore
pozwolilyby ustalié, jaki jest charakter prawny dochodzonego roszczenia oraz z czego roszczenie wynika. W zakresie
odsetek podniésl, iz nie wiadomo jak zostaly ustalone. Pozwany wskazal, iz dowody zaoferowane przez strone
powodowa to wylacznie notatki, czy o§wiadczenia, ktorych weryfikacja jest w istotnie niemozliwa i nie wynika z nich
zasadno$¢ roszczenia.

W pismie procesowym z dnia 1.09.2014 r. powod wskazal, iz pozwany jest wlascicielem dwoéch lokali
uzytkowych polozonych w S. przy ul. (...), jeden z lokali wynajmuje K. R., ktora reguluje oplaty za ten lokal
bezposrednio i terminowo, za wiedza pozwanego. Jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia powdd wskazal
art. 13 i 15 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali.

Na rozprawie z dnia 22.10.2014 r. pozwany zakwestionowal wyliczenia przedstawione przez strone powodowa.
W pismie procesowym z dnia 26.11.2014 r. pozwany podnioést zarzut nieistnienia uchwal nr g/2010,
4/2011, 3/2012 1 3/2013, formutujac watpliwosé, czy nad uchwalami glosowata wiekszo$¢ wiascicieli lokali, liczona
wedlug wielkoéci udzialow. Argumentowal, iz w wynikach glosowania nad uchwalg 3/2010, widnieje ten sam podpis
przy lokalach (...), lokal nr (...) stanowi wspolwlasnosé, a zostal zlozony jeden podpis. Odnosnie uchwaly nr 4/2011
wskazal, iz jedna osoba zlozyta podpisy przy lokalach nr (...), a druga przy lokalach (...). W zakresie uchwaty nr 3/2012
ta sama osoba zlozyla podpisy przy lokalach (...). Jedna osoba zlozyla podpisy w wynikach glosowania nad uchwalg nr
3/2013 przy lokalach (...) a druga przy lokalach (...). Podnio6st nadto zarzut niewaznos$ci glosu oddanego tylko przez
jednego wspotwlasciciela lokalu nr (...). Zakwestionowal naleznoS$ci naliczone przez strone powodows.

Strona powodowa w pi$mie procesowym z dnia 2.12.2014 r. podniosla, iz wskazane przez pozwanego
uchwaly nie zostaly zaskarzone, a zatem obowiazuja Wspdlnote, w tym pozwanego. Z ostroznosci procesowej wskazala,
iz w uchwale (...)przy lokalach (...) brak jest podpiséw, w uchwale nr (...)przy lokalach (...) widnieje ten sam podpis
pelnomocnika R. J. D., przy lokalach (...) brak jest podpiséw, przy lokalach (...) widnieje podpis pelnomocnika. W
zakresie uchwaly nr 3/2012 podniosl, iz podpisy przy lokalach nr (...) zlozyla A. R. reprezentujac matke W. (...). W
uchwale nr 3/2013 przy lokalach nr (...) zlozyl pelnomocnik, zas przy lokalach (...) podpis zlozyla corka za matke.

W pismie procesowym z dnia 11.12.2014 r. powdd podnidst zarzut nieistnienia uchwat nr 3/2010, 4/2011,
3/2012, 3/2013, 3/2007, 3/2006.

Na rozprawie z dnia 26.02.2015 r.i w piSmie procesowym z dnia 6.02.2015 r. powod zarzucil,
iz podniesiony zarzut nieistnienia uchwal jest w niniejszym postepowaniu niedopuszczalny, poniewaz stronie
przystuguje prawo do wystapienia z pow6dztwem o ustalenie nieistnienia uchwat na podstawie art. 189 k.p.c.

Narozprawie z dnia 30.12.2015 r. powod wskazal ostatecznie, kwote dochodzong pozwem w wysokosci 1.675,11
z}, ktéra obejmuje okres od stycznia 2011 . do listopada 2013 r. Wskazal, iz podniesiony zarzut nieistnienia uchwal jest
w niniejszym postepowaniu niedopuszczalny albowiem uchwaly, nie zostaly zaskarzone w trybie ustawy o wlasnosci
lokalu w odpowiednim czasie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. jest wlascicielem dwdch lokali uzytkowych potozonych w S. przy
ul. (...), pozostajacych w zasobach Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,S. — (...)” w S.. (bezsporne), a nadto:

dowod: wydruk tresci Ksiegi Wieczystej nr (...) /k. 8 — 24 akt/.

Wspolnota Mieszkaniowa ,,S. — (...)” w S. liczy 27 lokali. (bezsporne).



W dniu 4.03.2010 r. Sekretarz zebrania i Przewodniczacy zebrania wspolnoty podpisali uchwale nr 3/2010 ogotu
czlonkdéw Wspoélnoty MieszkaniowejS. — ul. (...)” w S. w sprawie przyjecia gospodarczego planu rzeczowo —
finansowego na 2010 r. w ktorej tre$ci wskazano, iz zostala podjeta iloécia gloséw za: (...). Uchwala dotyczyla zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

W wynikach glosowania nad uchwala nr 3/2010 przy lokalu nr (...) stanowigcym wspoiwlasno§é J. W. i K. B., z ktérym
zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej w wysokoscei (...), widnieje jeden podpis.

Przy lokalu nr (...) stanowiacym wlasnosé¢ J. i G. D., z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej w
wysokoéci (...) oraz lokalach nr (...) stanowigcych, wlasno$¢ R. H. widnieje ten sam podpis.

Przy nr lokalu (...) stanowigcym wtasnoéé D. P., J. P., lokalu nr (...) stanowigcym wlasno$c A. (...) oraz lokalu nr (...)
stanowigcym wlasnosé W. (...) widnieje ten sam podpis (...).

W upowaznieniu z dnia 3.03.2010 r. W. (...) wskazal, iZ upowaznia J. P. do reprezentowania jej i jej corki A. na
zebraniu Wspo6lnoty w dniu 4.03.2010 1.

dowod: uchwala nr 3/2010 z dnia 4.03.2010 r. k. 112, 172 akt, wyniki glosowania nad uchwalqg
3/2010 k. 113, 173, 174, 175 akt, upowaznienie k. 176 akt.

W dniu 17.02.2011 r. Sekretarz zebrania i Przewodniczacy zebrania podpisali uchwale nr 4/2011 ogoétu czlonkow
Wspodlnoty MieszkaniowejS. — ul. (...)” w S. w sprawie przyjecia gospodarczego planu rzeczowo — finansowego na
2011 r. w ktorej treSci wskazano, iz zostala podjeta iloécig gloséw za: (...). Uchwala dotyczyla ustalenia zaliczek na
koszty zarzadu nieruchomogcia wspoélna.

W wynikach glosowania nad uchwala przy lokalu nr (...) stanowiagcym wlasnoéé A. (...), z ktorym zwigzany jest udzial
w wysoko$ci (...) w nieruchomo$ci wspolnej i przy lokalu nr (...) stanowigcym wlasnosé¢ W. (...), widnieje ten sam
podpis (...).

Przy lokalach nr (...), stanowigcych wlasnosé R. H. i lokalu nr (...), stanowigcym wlasnoé¢ J. D. i G. D. widnieje ten
sam podpis.

Przy lokalach (...) widnieje ten sam podpis.

W dniu 7.02.2011 r. P. M. upowaznil J. P. do reprezentowania go w dniu 17.02.2011 r. na zebraniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) oraz do glosowania w jego imieniu nad uchwalami, ktére beda przedmiotem obrad tego zebrania.

W dniu 7.02.2011 r. W. (...) upowaznila J. P. do reprezentowania jej w dniu 17.02.2011 r. na zebraniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) oraz do glosowania w jej imieniu nad uchwalami, ktére beda przedmiotem obrad tego zebrania.

W dniu 5.02.2011 r. J. S. upowaznila J. P. do reprezentowania jej w dniu 17.02.2011 r. na zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) oraz do glosowania w moim imieniu nad uchwalami, ktére beda przedmiotem obrad tego zebrania.

W dniu 7.02.2011 r. K. K. upowaznil J. P. do reprezentowania go w dniu 17.02.2011 r. na zebraniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) oraz do glosowania wjego imieniu nad uchwalami, ktére beda przedmiotem obrad tego zebrania.

W dniu 15.02.2011r. J. K. 10. K. upowaznili J. P. do podejmowania w ich imieniu decyzji podczas zebrania Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...), ktore odbedzie sie w lutym 2011 .

W dniu 30.10.2003 r. R. H. udzielil pelnomocnictwa J. D. w formie aktu notarialnego do wszystkich czynnoSci
zwyklego zarzadu zwigzanych z korzystaniem i posiadaniem nieruchomosci stanowiacych lokal mieszkalny numer
(...), polozonych w S. przy ulicy (...) wraz z przynaleznymi do lokali udzialami w nieruchomos$ci wspdlnej objetej



ksiega wieczysta nr (...) (...), w tym do podejmowania wszelkich uchwatl w ramach wspoélnoty mieszkaniowej w zakresie
nieruchomosci wspolnej objetej ksiega wieczysta KW nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy w Stupsku.

dowéd: uchwala nr 4/2011 z dnia 17.02.2011 r. k. 115, 179 akt, wyniki glosowania nad uchwalq
4/2011 k. 116, 180 akt, lista obecnosci k. 181, 182 akt, pelnomocnictwa k. 183, upowaznienie k. 185
akt, akt notarialny rep. Anr (...) k. 177 — 178 akt.

W dniu 13.03.2012 r. Sekretarz zebrania i Przewodniczacy zebrania podpisali uchwale nr 3/2012 ogétu cztonkow
Wspoélnoty MieszkaniowejS. — ul. (...)” w S. w sprawie przyjecia gospodarczego planu rzeczowo — finansowego na
2012 r. w ktorej tresci wskazano, iz zostala podjeta iloécia gloséw za: (...), przeciw: (...). Uchwala dotyczyta ustalenia
zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig wspoélna.

W wynikach glosowania nad uchwata, przy lokalu nr (...) stanowigcym wlasnosé W. (...) oraz przy lokalu nr (...)
stanowigcym wlasnoéé A. (...) stanowigcym udzial w wysokos$ci (...) widnieje ten sam podpis (...).

dowéd: uchwala nr 3/2012 z dnia 13.03.2012 r. k. 117, 186 akt, wyniki glosowania nad uchwalq
3/2012 k. 118, 187 akt, lista obecnosci k. 188 - 189 akt.

W dniu 18.03.2013 r. Sekretarz zebrania i Przewodniczacy zebrania podpisali uchwale nr 3/2013 ogéhu czlonkéw
Wspodlnoty MieszkaniowejS. — ul. (...)” w S. w sprawie przyjecia gospodarczego planu rzeczowo — finansowego na
2013 r. w ktérej treSci wskazano, iz zostala podjeta iloscia glosow za: (...), przeciw: (...). Uchwala dotyczyla oplat na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

W wynikach glosowania nad uchwalg nr 3/2013 przy lokalu nr (...) stanowigcym wspotwlasnoéé¢ J. W. i K. B., z ktérym
zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej w wysokoéci (...), widnieje jeden podpis (...).

Przylokalu nr (...) stanowiacym wlasno§¢ W. (...)iprzylokalunr (...) stanowigcym wlasnosé A. (...), z ktérym zwigzany
jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci (...) widnieje ten sam podpis.

Przylokalu nr (...) stanowiacym wlasno$¢ J. K. i O. K. stanowiacym udzial w wysokosci (...) zlozono jeden podpis (...).
Przy lokalu nr (...) stanowigcym wlasno$é D. P.iJ. P. stanowiacym udzial w wysoko$ci (...) ztozono jeden podpis (...).

dowéd: uchwala nr 3/2013 k. 119, 120, 190 akt, wyniki glosowania nad uchwalq 3/2013 k. 121 — 122,
191 — 192 akt, lista obecnosci k. 193 - 194 akt, zawiadomienie o zebraniu k. 282 akt.

A. R. w dacie podejmowania w/w uchwal byla osoba pelnoletnia. (bezsporne).

Pismem z dnia 9.06.2011 r. Wspélnota Mieszkaniowa ,,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do uiszczenia niedoplaty, ktéra na dzien 31.05.2011 r. wynosi w kwote 931,11 zk.

dowéd: wezwanie z dnia 9.06.2011 r. k. 202 akt, kartotek k. 203, 204 akt, potwierdzenie odbioru
k. 201 akt.

Pismem z dnia 20.03.2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa ,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do uiszczenia niedoptlaty, ktéra na dzien 16.03.2012 r. wynosi w kwote 2.173,98 zk.

dowod: wezwanie z dnia 20.03.2012 r. k. 206 akt, kartotek k. 207, 208 akt, potwierdzenie odbioru
k. 205 akt.

Pismem z dnia 12.04.2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa ,,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spdlke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do zaplaty zalegloSci, ktora na dzieni 31.03.2012 r. wynosi w kwote 2.201,24 zl.



dowéd: wezwanie z dnia 12.04.2012 r. k. 210 akt, kartotek k. 211, 212 akt, potwierdzenie odbioru
k. 209 akt.

Pismem z dnia 24.09.2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa ,,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do uiszczenia niedoplaty, ktéra na dzien 21.09.2012 r. wynosi w kwote 2.126,49 zl.

dowod: wezwanie z dnia 24.09.2012 r. k. 214 akt, kartotek k. 215, 216 akt, potwierdzenie odbioru
k. 213 akt.

Pismem z dnia 18.02.2013 r. Wspolnota Mieszkaniowa ,,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spdlke z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. do zaplaty zalegloSci, ktora na dzien 31.01.2013 r. wynosi w kwote 2.857,31 zl.

dowdéd: wezwanie z dnia 18.02.2013 r. k. 218 akt, kartotek k. 219, 220 akt, potwierdzenie odbioru
k. 217 akt.

Pismem z dnia 12.08.2013 r. Wspdélnota Mieszkaniowa ,,S. — (...)” w S. poinformowala (...) Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoScig w S. o rozliczeniu wody i kanalizacji za okres od 1.01.2013 r. do 30.06.2013 1.

dowody: rozliczenie z dnia 8.12.2013 r. k. 125 akt.

Pismem z dnia 29.05.2013 r. Zarzad (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig Oddziat w S. przestat (...) Sp. z
0.0. w S. zestawienie zaliczkowe naliczen na poszczeg6lne rejestr wraz z dokonanymi wplatami za kres 4.01.2011 do
27.05.2013 r. oraz note korygujaca.

dowod: pismo z dnia 29.05.2013 r. z zalgcznikiem k. 64 - 66 akt.

Pismem z dnia 26.11.2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa ,S. — ul. (...)” w S. wezwala (...) Spdlke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do ureguowania niedoplaty, ktéra na dzien 31.10.2013 r. wynosi w kwote 1.658,24 zt.

dowdéd: wezwanie z dnia 26.11.2013 r. k. 25 akt, potwierdzenie odbioru k. 26 akt.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym bylo w niniejszej sprawie, iz pozwany jest wlascicielem dwoch lokali, bedac czlonkiem powodowej
Wspolnoty. Nie bylo rowniez w niniejszej sprawie spornym ani watpliwym, iz liczba lokali w powodowej Wspo6lnocie
wynosi 27.

Sad zwazyl, iz podstawa faktycznag i prawng powodztwa byly oplaty z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
oceniane na podstawie art. 13 i 15 ustawy o wlasnosci lokali (j.t. Dz. U. 2015, poz. 192 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ww. ustawy wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w

sposo6b nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspélnego
dobra.

Zgodnie za$ z art. 15 ust. 1 ustawy, na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych
oplat, platne z gory do 10 kazdego miesiaca.

Sposé6b ustalania i wysoko$¢ zaliczek podlegaja decyzji wlascicieli lokali. Zgodnie bowiem z art. 22 ust. 3 pkt. 3
u.w.l. naleza one do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do podjecia ktorej potrzebna jest uchwata
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode za dokonanie tej czynnosci (art. 22 ust. 2 uwl). Wysoko$¢é miesiecznej zaliczki moze



by¢ roézna i albo wynika wprost z uchwaly wlaScicieli lokali, albo z innych decyzji podejmowanych na podstawie art.
30 ust. 2 pkt. 1 u.w.L - z przewidywanych ogo6lnych rocznych kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolna, przyjetych
w uchwale wlascicieli o rocznym planie gospodarczym zarzadu nieruchomos$cia wspdlna i z przypadajacych na
poszczegdlnych wiascicieli lokali rocznych oplat na pokrycie tych kosztow. W mysl art. 22 ust. 3 pkt 2 przyjecie
rocznego planu gospodarczego jest rowniez czynnoS$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

Zgodnie z art. 23 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu badz w drodze indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad, uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug
wielko$ci udzialéw, chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2).

Nastepnie nalezalo zwazy¢, iz opierajac swe roszczenie na tresci art. 13 i 15 ustawy o wlasnosci lokali, strona powodowa
powolywala sie na sposob ustalania wysokoSci zaliczek poprzez podejmowanie uchwal wiekszoécia glosow wedlug
wielko$ci udzialow wiascicieli lokali w nieruchomosci wspdélnej. Wskazywala, ze roszczenie w niniejszej sprawie
dotyczy okresu od stycznia 2011 r. do listopada 2013 r., a zatem zaliczki ustalone zostaly za ten okres w czterech
uchwatach dotyczacych przyjecia rocznego planu gospodarczego, o nr (...), (...), (...)i (...).

Zadajaca oddalenia powddztwa strona pozwana podniosta w niniejszym postepowaniu zarzut nieistnienia ww. uchwat
z uwagi na niewykazanie, iz zostaly podjete przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali.

Odpowiadajac na ten zarzut powdd podnioésl, iz pozwany nie zaskarzyt uchwal po ich podjeciu w terminie
przewidzianym przez ustawe o wlasnoéci lokali, a dla wykazania niewaznoSci uchwal przewidziany jest proces na
podstawie art. 189 k.c.. Konkludujac wskazal, iz pozwany nie moze skutecznie podnie$¢ zarzutu nieistnienia uchwat
w tymze postepowaniu.

Przystepujac do oceny argumentéw stron Sad zwazyl, w pierwszej kolejnosci, ze wtasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoséci

z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspdélna lub w inny sposéb narusza jego interesy (vide: art. 25 ust. 1 u.w.l.). Powddztwo, o ktorym
mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow ( art. 25 ust. 2 u.w.L.).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego przykladem uchwaly nieistniejqcej jest uchwala wspélnoty
mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci glosow.
(vide: wyrok z dnia 23.02.2006 1. sygn. akt I CK 336/05, LEX nr 424423).

W uzasadnieniu przytoczonego orzeczenia Sad Najwyzszy wyjasnil, iz pojecie uchwatly nieistniejacej nie jest pojeciem
ustawowym, lecz okres$leniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktdre przyjelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy
tym, ze dotyczy ono szczegodlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w
ogole trudno méwic o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego.

Z kolei w doktrynie podkresla sie, ze o tym czy uchwala zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem
wypowiedziala sie wiekszo$¢ wilascicieli obliczana w stosunku do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspolnoty
mieszkaniowej (bedacych w chwili podejmowania uchwaly wlascicielami lokali w danej nieruchomosci). Nie jest zatem
podjeta uchwala, za ktora glosowala wiekszos¢ wlascicieli zgromadzonych na zebraniu wlascicieli, jesli nie stanowia
oni jednocze$nie wiekszo$ci w stosunku do wszystkich wlascicieli lokali (tak: E. B. w Komentarzu do art. 23 ustawy
o wlasnosci lokali, LEX 2012).



Podzielajac w zupelno$ci przytoczone stanowiska Sad uznat za nietrafny zarzut strony powodowej, izby ustalenie
nieistnienia uchwaly mozliwe bylo tylko w drodze zaskarzenia uchwaly, badZ odrebnego powddztwa o ustalenie
niewazno$ci uchwaly opartego na treéci art. 189 kpc.

Jak podkresla sie w doktrynie oraz orzecznictwie, jezeli w rzeczywisto$ci uchwata nie zostata podjeta, to nie sposéb
moéwié o niej, ze jest skuteczna czy bezskuteczna; uchwala w takim przypadku po prostu nie istnieje. W takim
wypadku mozliwe bytoby wytoczenie pow6dztwa o ustalenie, ze uchwala nie istnieje (art. 189 k.c.) lub bronié sie przed
jej skutkami przez podniesienie w konkretnej sprawie zarzutu jej nieistnienia (por. Komentarz Adama
Stefaniaka do Prawa Spoétdzielczego, LEX).

W uzasadnieniu do wyroku z dnia 29.10.2013 r. w sprawie IV Ca 394/13 Sad Okregowy w Radomiu wyrazil poglad, iz
kazda osoba majaca w tym interes moze w dowolnym czasie wystapi¢ do Sadu z powddztwem o ustalenie nieistnienia
albo niewaznoéci uchwaly badz tez zglosi¢ zarzut nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly w innym postepowaniu
sadowym (por. takze R. Strzelezyk, A. Turlej, Wlasnoéc¢ lokali, Komentarz C.H. Beck 2007, str. 442).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku uchwala nieistniejaca to taka, ktéra nie tylko jest
dotknieta wadliwoscia powodujaca jej sprzecznoéc z prawenm, ale taka, ktora faktycznie nie zapadla, nie wiaze bowiem
Spoéldzielni na mocy 42 par. 1 ustawy prawo spoldzielcze. Nie musi by¢ zatem zwalczana w przewidzianym w art. 42
tej ustawy trybie, a zarzut jej nieistnienia moze by¢ podnoszony w konkretnej sprawie (wyrok z dnia 31.01.2014 r.,
sygn. akt I A Ca 237/14 wraz z uzasadnieniem, Portal Orzeczen Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku).

Podzielajac w zupelnosci przytoczone stanowiska wyrazane w doktrynie oraz orzecznictwie, Sad doszed}! do wniosku,
iz dopuszczalnym bylo podniesienie w niniejszym postepowaniu zarzutu nieistnienia uchwal, majacych stanowié
podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia. W tej sytuacji nalezalo przystapi¢ do oceny czy uchwaly, na podstawie
ktorych strona powodowa naliczala oplaty za okres objety pozwem, istniejg.

W treéci uchwaly nr 3/2010 wskazano, iz zapadla wiekszoécia glosow wlascicieli lokali liczona wedlug wielkoSci
udzialow: (...). Do obliczenia tej wiekszoS$ci przyjeto udziat (...) zwigzany z lokalem nalezacym do A. (...), ktéra nie
brala udzialu w glosowaniu, za$ podpis za nia zlozyla J. P.. Z upowaznienia na k. 176 akt wynika, iz W. (...) udzielila
upowaznienia J. P. do reprezentowania jej i jej corki na zebraniu wspdlnoty w dniu 4.03.2010 r. Nalezy wskazac, iz
powdd nie wykazal, aby corka W. (...) — A. R. udzielila jej pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu.

Nadto - zgodnie z art. 98 k.c. - pelnomocnictwo ogblne obejmuje umocowanie do czynnoéci zwyklego zarzadu. Do
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba, ze
ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci.

Do reprezentowania wiasciciela lokalu przy podejmowaniu uchwal wlascicieli lokali niezbedne jest pelnomocnictwo
rodzajowe.

Stosownie do stanowiska prezentowanego w doktrynie, wadliwe jest pelnomocnictwo zawierajace ogdlny zapis, ze
pelnomocnik upowazniony jest do podejmowania wszelkich uchwal danej wspoélnoty mieszkaniowej lub wszystkich
uchwal, jakie podejmowane beda na danym zebraniu wlascicieli lokali (tak: komentarz E. K. do art. 23 ustawy o
wlasnoéci lokali, LEX),

Rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowany jest poglad, iz dla przyjecia, ze mamy do czynienia z
pelnomocnictwem rodzajowym niezbednym jest okreslenie rodzaju czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz
jej przedmiotu. Pelnomocnictwa nie wymieniajace konkretnego zebrania wlascicieli lokali i przewidzianego na nim
porzadku obrad nie spelniaja wymogu pelnomocnictw rodzajowych. (vide: uzasadnienie wyroku SN z dnia 15.10.2002
r., II CKN 1479/00, LEX nr 75271).

Majac na uwadze powyzsze Sad stwierdzil, iz J. P. nie miala umocowania aby odda¢ glos w imieniu A. (...), bowiem
nie udzielono jej pelnomocnictwa. Z kolei (...) udzielone J. P. przez W. (...) /k. 176 akt/ nie spelnialo wymogow



pelnomocnictwa rodzajowego. Po odjeciu udzialow A. (...) W. (...), jakie miala w dniu zebrania w nieruchomoéci
wspodlnej w wysokoéci (...) i (...), nalezalo stwierdzi¢, iz uchwala nr 3/2010 nie zostala podjeta wiekszoscia gloséw
liczong wedlug wiekszoéci udzialow.

W tresci uchwaly nr 4/2011 wskazano, iz zostala podjeta (...) glosdéw za, przy czym powo6d nie wykazal, aby J. P. miala
umocowanie do dzialania w imieniu A. (...), posiadajacej udzial w wysokos$ci (...). Uznac¢ zatem nalezalo, iz glos tej
czlonkini Wspdlnoty nie zostal skutecznie oddany, a w konsekwencji uchwatla nr 4/2011 réwniez nie istnieje, bowiem
podjeto ja bez wymaganej wiekszoSci.

W treéci uchwaly nr 3/2012 wskazano, iz zostala podjeta (...) gloséw za, jednak przy lokalu nr (...) za A. (...), ktorej
udzial w nieruchomo$ci wspolnej stanowi (...), podpisala sie matka W. (...). Strona powodowa nie wykazala jednak, by
matka W. (...) miala umocowanie do dzialania w jej imieniu. Nie przedstawila na te okoliczno$¢ zadnych dokumentow.
Nalezy zatem uznac, ze strona powodowa nie wykazala, by uchwala zostala podjeta wymagana wiekszo$cia glosow.

Z kolei w tre$ci uchwaty nr 3/2013 wskazano, iz zostala podjeta (...) gloséw za. Réwniez w przypadku glosowania nad
ta uchwala powodd nie wykazal, aby W. (...) byla umocowana do glosowania w imieniu coérki A. (...), ktorej udzial w
nieruchomo$ci wspolnej w dniu glosowania stanowil (...).

Nadto nalezalo zauwazy¢, iz przy lokalu nr (...) stanowigcym wspoOlwlasno$é G. W. i K. B., ktérych udziat w
nieruchomos$ci wspolnej stanowil (...), glosowal i zlozyt podpis jeden tylko ze wspodtwlascicieli lokalu. Z kolei
przy lokalu nr (...) stanowigcym wlasnosé J. K. i O. K., ktérych udzial w nieruchomos$ci wspoélnej stanowit (...),
widnieje podpis glosujacego za uchwala D. P.. Jak wynika z upowaznienia na k. 195 akt, J. K. upowaznil D. P. do
podejmowania decyzji na zebraniu Wspoélnoty w dniu 18.03.2013r. Majac na uwadze powyzej poczynione rozwazania,
pelnomocnictwo to nie spelialo wymogoéw pelnomocnictwa rodzajowego, nie moglo by¢ zatem uznane za skuteczne.

W ocenie Sadu nie spelialo réwniez tych wymogoéw — jako zbyt ogoélne — pelnomocnictwo udzielone w roku 2003
J. D. przez R. H. /k. 177 akt/. Nie wymienialo konkretnego zebrania i przewidzianego porzadku obrad, zawierajac
upowaznienie do ,podejmowania wszelkich uchwal w ramach wspdlnoty mieszkaniowej”.

Sad zwazyl, iz stan prawny obowigzujacy na dzien glosowania nad ww. uchwalg nie wskazywal, jak winno wygladac
glosowanie, jesli lokal stanowi wspoélwlasnosé (jak w przypadku lokalu nr (...)). W takim przypadku wszyscy
wspoétwlasciciele lokalu traktowani sg jak jeden wiasciciel i maja do dyspozycji jeden glos, a to w jaki sposéb glos
ten zostanie oddany, zalezy od sposobu zastosowania przez nich przepiséw Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci. W
glosowaniu nad przedmiotowa uchwala przy lokalu nr (...) podpis ztozylt jeden wspotwlasciciel, a powdd nie wykazal
jego umocowania do oddania glosu w imieniu wspotwlascicieli.

Majac na uwadze powyzsze Sad stwierdzil, iz ww. uchwaly nie zostaly podjete glosami reprezentujacymi w wysokosci
udzialow na ogdlng liczbe, co oznacza, ze podjeto je z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszos$ci gloséw liczonej
wedlug wiekszoéci udzialéw zgodnie art. 23 ust. 2 u.w.l..

Uchwaly te nie stanowia wyrazenia woli zebrania wspolwlascicieli, a zatem stanowia uchwaly nieistniejace. W
konsekwencji przedlozenie tych uchwal nie moglo stanowi¢ o wykazaniu przez strone powodowa dochodzonego
roszczenia.

Stanowczego podkreslenia w tym miejscu wymagato, ze w my$l ogbélnej zasady wyrazonej w art. 6 kc ciezar

udowodnienia faktu spoczywa na osobie ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Zgodnie z obowigzujaca
procedura cywilng nie do sadu nalezy zarzadzanie dochodzen w celu uzupekienia lub wyjaénienia twierdzen stron
i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Innymi stlowy sad nie jest zobowigzany do
przeprowadzania z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci spornych dla rozstrzygniecia sprawy
(art. 232 kpc). Obowiazek przedstawiania dowodéw spoczywa bowiem na stronach (art. 3 kpce), a ciezar udowodnienia
faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 kpc ) spoczywa na tej stronie, ktéra z faktéw
tych wywodzi skutki prawne.




W ocenie Sadu strona powodowa nie zdolala wykaza¢ w niniejszym postepowaniu, wysokos$ci naleznych od pozwanego
zaliczek. Niekwestionowanym bylo przy tym zaloZenie, Ze wydajac wyrok sad musi opierac sie na takim materiale
dowodowym, ktéry pozwala zar6wno na stwierdzenie istnienia zasadno$ci dochodzonego roszczenia, jak i na Scisle
udowodnienie wysoko$ci dochodzonej w procesie nalezno$ci. Zasada jest bowiem, ze nie tylko istnienie roszczenia,
ale takze jego wysoko$¢ powinna by¢ wykazana w procesie.

Wzglad na powyzsze przesadzal o rozstrzygnieciu jak w pkt. I wyroku,

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe obowigzana
jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony
(koszty procesu). Na koszty procesu w niniejszej sprawie skladala sie kwota 17,00 z} z tytulu oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa oraz kwota 600,00 zt ustalona na podstawie § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349).

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w pkt sentencji wyroku.



