Sygn. akt I C 2042/15

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 20 lutego 2015 r. Wspdlnota Mieszkaniowa Park (...) z siedziba w W., reprezentowana
przez pelnomocnika bedacego adwokatem, dochodzila od pozwanego P. B. zaplaty kwoty 3.436,49 zl wraz z odsetkami
w wysokoSci ustawowej liczonych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac wywiedzione roszczenia, strona powodowa w pierwszej kolejnos$ci powolala sie na okolicznosé, ze
pozwany jest wlascicielem udzialu w lokalu uzytkowym — parkingu A polozonym w W. przy ul. (...) i jest uprawniony
do korzystania z miejsca postojowego nr 21. Pozwany jest rowniez czlonkiem powodowej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.
Powolujac sie na tre$¢ przepisu art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali oraz tre$¢ uchwaly nr 22/2008 Wspoélnoty
Mieszkaniowej Park (...) w W. i jej zalacznika nr 1, powodka wyja$énila, ze wykonywanie zarzadu zostalo powierzone
na czas nieokre$lony podmiotowi (...) S.A. z siedzibg w L. (dawniej (...).Jlocum S.A.). Podmiot ten jest rowniez
upowazniony do reprezentowania powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej przed sadami w zakresie dochodzenia
nalezno$ci wobec niej a zwiagzanych z utrzymaniem lokalu — w tym lokalu pozwanego — oraz zaliczkami na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng, jako czynno$ciami o charakterze zmierzajacym do ochrony wspolnego
prawa wiec czynno$ciami zwyklego zarzadu. Wysoko$¢ oplat na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
zostala okreslona przez powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa w 2012 r. uchwala nr 39/2012 z dnia 12 marca 2012 r.
oraz w 2013 r. uchwalg nr 42/2013 z dnia 27 lutego 2013 r. Uchwaly te okreSlaly zaliczki na poczet kosztoéw zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna oraz utrzymania lokali. Mimo ciazacych na pozwanym zobowiazan z powyzszych tytulow,
nie uiécil on na rzecz powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej wydatkow zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu oraz
kosztow zarzadu wynikajacych z kartoteki ksiegowej wlasciciela lokalu za lata 2013, 2014 i 2015 do miesigca lutego
wlacznie. Wobec zaistnialej zalegloSci, pow6dka wezwala pozwanego do uregulowania wymagalnego zadluzenia,
jednak wezwania te okazaly sie bezskuteczne. Strona powodowa wskazala takze, ze stan zaleglo$ci pozwanego na dzien
11 lutego 2015 r. wyraza sie kwota 3.436,49 zl, na ktéra skladaja sie naleznoé¢ glowna w kwocie 3.066,71 zl oraz odsetki
w kwotach 25,22 z} i 344,56 zl.

(pozew — k. 2-6).

W dniu 24 marca 2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. II Wydzial Cywilny, w sprawie o sygn. akt II
Nc 5407/15, wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym orzekajac, iz pozwany zobowigzany jest zaplacic
stronie powodowej kwote 3.436,49 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 20 lutego 2015 r. do dnia zaplaty oraz
kwote 660 zl tytulem kosztoéw procesu.

(nakaz zaplaty — k. 44).

Pozwany P. B., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, w dniu 7 maja 2015 r. zlozyl skutecznie
sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci. JednoczeSnie pozwany wnidst o oddalenie
powbdztwa w caloéci oraz zazadal zasadzenia na jego rzecz od strony powodowej kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Ustosunkowujac sie do wywiedzionego roszczenia, pozwany wyjaénil, ze oprocz tego, iz jest wlascicielem udzialu
w lokalu uzytkowym — (...) polozonym w W. przy ul. (...) i jest uprawniony do korzystania z miejsca postojowego
nr 21, to dodatkowo, jest rowniez wlascicielem udzialu w samodzielnym lokalu uzytkowym (...) polozonego w W.
przy ul. (...) obejmujacego prawo do korzystania z miejsca postojowego nr 109. W ocenie pozwanego, z pozwu w
zaden sposob nie wynika, jaka cze$¢ zadanej kwoty stanowig oplaty zawigzane z miejscem postojowym nr 21, a jaka
z miejscem postojowym nr 109. Pozwany zglosil zarzut nieistnienia uchwal powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej nr
(...) zdnia 10 grudnia 2008 r. w sprawie powierzenia m.Locum. S.A. (dawniej (...).Jocum S.A.) zarzagdu nieruchomo$cia
wspoélna, nr 39/12 z dnia 12 marca 2012 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2012 r. oraz okreslenia



wysokoSci zaliczki na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i utrzymania lokali oraz nr (...) z dnia 27 lutego
2013 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2013 r. oraz okres$lenia wysokoSci zaliczki na poczet kosztéw
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i utrzymania lokali. Strona powodowa nie przedstawila wynikow glosowania nad
wskazanymi uchwalami, zatem brak jest dowodéw na podjecie tych uchwal. Przy podejmowaniu rzeczonych uchwal,
do glosow oddanych przez wlascicieli poszczego6lnych lokali mieszkalnych doliczono bezprawnie przystugujace im
udzialy w samodzielnych lokalach stanowiacych (...) oraz (...). W ocenie pozwanego, glosy wspotwlascicieli tych
samodzielnych lokali uzytkowych moga by¢ uznane za oddane wylacznie w sytuacji, gdy 100% wspotwlascicieli tych
lokali wyrazilo wole glosowania w dany sposéb i nie sa one dodawane do gloséw oddanych przez wlascicieli innych
lokali. Pozwany podkredlil, Zze nie ma mozliwoséci aby dolicza¢ udzialy w lokalach uzytkowych pozostajacych we
wspolwlasnosci do glosow oddanych przez wlascicieli samodzielnych lokali mieszkalnych. Powolal sie przy tym na
orzecznictwo Sadu Najwyzszego, sadow apelacyjnych oraz stanowiska wyrazone w doktrynie. Ponadto pozwany zglosil
roéwniez zarzut nieprawidlowej reprezentacji powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej w niniejszym postepowaniu. Jego
zdaniem, w wypadku nieosiagniecia wymaganej wiekszosci dla podjecia uchwal nr 39/12 z dnia 12 marca 2012 r. oraz
nr (...) z dnia 27 lutego 2013 r., nalezy stwierdzi¢ brak podstaw do naliczenia comiesiecznych zaliczek i zadania z
tego tytulu zaplaty. Pozwany zarzucil réwniez nieprawidlowe wyliczenie odsetek uwzglednionych w kwocie objetej
pozwem.

(sprzeciw — k. 46-52; wnioski dowodowe — k. 54-55).

W pi$mie z dnia 20 lipca 2015 r. powdd wyjaénil, Ze dochodzona nalezno$é jest suma zalegloSci powstalych z tytutu
nieoplacania oplat za miejsca postojowe nr 21 na parkingu A oraz za miejsce postojowe numer 109 na parkingu
B. Podniosl, ze termin do zaskarzenia uchwat nr 39/2012 i 42/2013 juz uplynal, przedlozyl jednak uchwale numer
(...) obowiazujaca przed podjeciem wymienionych uchwal, okreslajaca koszty zarzadu nieruchomoécia do momentu
podjecia uchwaly w 2012 1.

(pismo, k. 125 — 126)
Do zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Istota sporu w przedmiotowej sprawie sprowadzala sie do kwestii czy Wspolnocie Mieszkaniowej Park (...) z siedzibg
w W. przyshuguje przeciwko pozwanemu P. B. roszczenie o zaplate z tytulu oplat za korzystanie z niezaleznych
lokali uzytkowych, tj. Parkingu A oraz Parkingu B za okres od 2012 r. do 2015 r. (do lutego wlacznie). Pozwany nie
kwestionowat swego czlonkostwa we Wspolnocie, podnosil jednak, ze akty wewnetrzne Wspoélnoty okreslajace sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna oraz wysokoé¢ zaliczek na poczet kosztéow zarzadu nieruchomoscia sa wadliwe
w stopniu uzasadniajacym kwestionowanie ich prawnego bytu. Rozstrzygniecie tej sprawy nie bylo zatem mozliwe
bez oceny zarzutu nieistnienia uchwatl 22/2008, 39/2012 i 42/2013, z ktérych dwie ostatnie okre§laly wysoko$é
zaliczek na poczet kosztow zarzadu, pierwsza za$ ustalala sposob zarzadu powodowej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.
Zakwestionowanie uchwaly 22/2008 wplywalo takze istnienie po stronie powoda zdolnosSci procesowej, albowiem
kwalifikowana wadliwo$¢ tych uchwal prowadzilaby do usuniecia podstaw reprezentowania Wspo6lnoty przez podmiot
sprawujacy zarzad powierzony a nastepnie przez zarzad wlasny.

Kazda osoba majaca w tym interes prawny moze w dowolnym czasie wystapi¢ do sadu z powo6dztwem na podstawie
art. 189 k.p.c. o ustalenie lub stwierdzenie nieistnienia badz tez zglosi¢ zarzut nieistnienia uchwaly w innym
postepowaniu sadowym, w tym postepowaniu wszczetym przez wspdlnote mieszkaniowa przeciwko czlonkowi
wspoélnoty mieszkaniowej o zaplate oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig (por. Wlasno$é lokali,
Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2015 r., wyd. 4, red. R. Strzelczyk i A. Turlej, komentarz do art. 25
u.w.l., Legalis). Dopuszczalne jest zatem podwazanie istnienia uchwaly przez strone w postepowaniu, w ktérym dana
uchwala jest podstawa rozstrzygniecia. Wypadek taki zachodzi w rozpoznawanej sprawie.



Nalezy rowniez wyjaéni¢, ze roznica pomiedzy uchwala bezwzglednie niewazng a nieistniejaca (non existens)
sprowadza sie do tego, ze w wypadku tej pierwszej z przyczyn merytorycznych badz formalnych uchwala jest niewazna
od samego poczatku, w drugim wypadku uchwale towarzysza tak daleko idace uchybienia, ze w ogoble nie mozna
mowié o jej podjeciu (por. Whasno$é lokali, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2007 1., red. R. Strzelczyk
i A. Turlej, s. 449). W orzecznictwie i literaturze wskazuje sie wiele przykladow uchwal nieistniejacych. W wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. (I CK 336/05, Lex nr 424423) stwierdzono, ze przykladem uchwaly
nieistniejacej jest uchwala wspdlnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej
wiekszosci gloséw. W takich wypadkach nalezy przyjmowac, ze nie doszlo w ogole do podjecia danej uchwaly (por.
wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2009 r., IT CSK 83/09, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia
2009 1., ITII CZ 43/08, Lex nr 523657). Nalezy przy tym podzieli¢ poglad Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, zawarty w
wyroku z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I ACa 60/14, ze stwierdzenie niepodjecia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
wyklucza mozliwo$¢ jej uchylenia. W sytuacji gdy uchwaly nie uzyskaly wymaganej w przepisie art. 23 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) wiekszoS$ci gloséw liczonej
wedlug wielko$ci udzialow, brak jest podstaw do uznania, ze zostaly podjete, co tym samym przesadza o zasadnoSci
zgloszonego zadania o ustalenie ich nieistnienia.

Whbrew stanowisku powoda zarzut kwalifikowanej wadliwo$ci uchwal wspdlnoty, prowadzacy do ich nieistnienia
moze by¢ podniesiony w kazdym postepowaniu, w ktérym istnienie tych uchwatl jest badz przestanka rozstrzygniecia
badz wplywa na reprezentacje strony w postepowaniu. Jest to zwigzane z brakiem odrebnej regulacji okreslajacej
postepowanie swoiste dla stwierdzenia tego rodzaju wadliwo$ci. Niewazno$¢ uchwaly jest sankcja, ktdrej stwierdzenie
nastepuje w szczegoblnego rodzaju postepowaniu, ktérego brak przeprowadzenia prowadzi do utrwalenia uchwaly w
obiegu prawnym, niezaleznie od tego, Ze ewentualne wady uzasadnialyby stwierdzenie jej niewazno$ci. Nieistnienie
uchwal nie jest za$ objete taka szczegolna regulacja, nie dotycza tego zarzutu jakiekolwiek terminy prekluzyjne, cechy
te sprawiaja, ze wade te jest wladny skontrolowaé kazdy sad powszechny w kazdym postepowaniu.

Uchybieniem uzasadniajacym zarzut nieistnienia niewatpliwie dotkniete sa uchwaly powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej o nr 39/12 z dnia 12 marca 2012 r. oraz nr 42/13 z dnia 27 lutego 2013 r. W pi$mie przygotowawczym
z dnia 5 pazdziernika 2015 r. strona powodowa wprost przyznala (art. 229 k.p.c.), ze podczas zebran, na ktorych
podejmowano ww. uchwaly w drodze glosowania, brany byt pod uwage udziat wlasciciela lokalu, ktorego wielkosé
opierano na zsumowaniu nastepujgcych warto$ci: udziatu, jaki przyslugiwal danemu wlascicielowi lokalu z tytulu
prawa wlasnoSci lokalu, przynaleznej do tego lokalu komorki lokatorskiej oraz miejsca postojowego w lokalach
uzytkowych w postaci garazy (k. 167-168). Zatem wysokoS$ci udziatow przyjetych podczas przeprowadzonych glosowan
dla poszczegblnych skladowych sumy udzialéw odzwierciedlaly powierzchnie uzytkowa danego lokalu mieszkalnego i
komorki lokatorskiej przynaleznej do tego lokalu oraz powierzchnie miejsca postojowego. Strona powodowa wyjasnila
robwniez, ze powierzchnia miejsca postojowego jest ilorazem powierzchni hali garazowej podzielonej przez ilosé
miejsce postojowych w danym garazu. Powyzsze okolicznoéci przyznane przez powodowa Wspolnote Mieszkaniowa
w toku postepowania potwierdza analiza treSci ksiegi wieczystej nieruchomosci wspoélnej z treécia tychze uchwal, list
glosowan oraz kart do glosowania. Przedstawiony sposob obliczania sily glosu uzna¢ nalezalo za niedopuszczalny. W
my$l art. 23 ust. 1 u.w.l. — wedlug brzmienia przepisu obowiazujacego w dniach podjecia kwestionowanych uchwat —
uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Zgodnie z treScia ust. 2 cytowanego przepisu uchwaly zapadaja wiekszoécig glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie
jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie,
glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli
lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej (ust. 2a).

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. (III CZP 82/12, OSNC 2013, Nr 6, poz. 75, z aprobujaca
glosa A. Sikorskiej-Lewandowskiej, MoP 2013, Nt 24, s. 1328) wyjasniono, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w



nieruchomoé$ci wspoélnej zwiazanego z odrebna wlasno$cia lokalu przysluguje niepodzielnie wspotwladcicielom tego
lokalu (podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, OSNC 2006, Nr
6, poz. 98 i wyr. z 26.4.2006 r., II CSK 47/06, OSNC 2007, Nr 2, poz. 32). Powyzsze stanowisko w pelni aprobuje
Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe. Oznacza ono, ze oddawanie glosu przez wspotwtascicieli lokalu
uzytkowego nastepuje niezaleznie od oddawania glosu przez wlasciciela lokalu mieszkalnego. Glos wlascicieli lokalu
uzytkowego jest niepodzielnym i nie moze by¢ rozbijany na poszczegblnych wlascicieli tego lokalu, albowiem stoi to
w sprzeczno$ci z zasadg jednolitoéci udzialu w nieruchomosci wspdlnej, do ktdrego jest przypisany i ktérego sile we
Wspo6lnocie wyraza. Wadliwo$¢ trybu glosowania polegajaca na ,,doliczeniu” do udzialu w nieruchomoséci wspolnej
przystugujacego z tytulu prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, wyrazajacego moc glosu wspotwlasciciela tej
nieruchomoéci, udzialu przypadajacego mu z tytulu wspotwlasnoscei lokalu garazowego stanowi o wadliwosci trybu
podejmowania uchwal, skutkujacego jej nieistnieniem (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 11 czerwca
2010 r., VI ACa 1484/009).

Wypada jedynie zasygnalizowac, iz wobec wystepujacych w praktyce problemoéw zwigzanych z realizacjg prawa glosu
przez wspdlwlascicieli lokali uzytkowych w czesciach ulamkowych — w tym wlaécicieli parkingéw w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, czego dotyczy niniejsza sprawa — wprowadzono do porzadku prawnego przepisy art.
23 ust. 2b oraz art. 1a ustawy o wlasno$ci lokali. Przedmiotowa zmiana zaszla dopiero na podstawie ustawy z
dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wiasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1168) i nie mogta znaleZ¢
zastosowania w rozpoznawanej sprawie (art. 3 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.) albowiem okoliczno$ci sprawy
oraz wywiedzione roszczenie zwigzane sa z okresem wcze$niejszym. Wymaga jednak wyjadnienia, ze rezultatem
wprowadzonych zmian jest mozliwo$¢ samodzielnego glosowania przez wspoélwlasciciela lokalu w cze$ciach
utamkowych (wspotwlasciciela garazu), ,,czastkowym” udzialem w nieruchomos$ci wspélnej, o ktérym mowa w art.
3 ust. 3a u.w.l. lub za poérednictwem pelnomocnika, ustanawianego wiekszoScia gloséw, liczong wedlug wielkosci
udzialoéw we wspotwlasnosci lokalu, w trybie glosowania jeden wlasciciel — jeden glos (art. 23 ust. 2b u.w.l.). Zgodnie
z art. 23 ust. 2b u.w.l,, jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnoéci w cze$ciach ulamkowych, wspdlwlasciciele w
celu oddania glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, obowigzani sa ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika. Ustanowienie pelnomocnika
wspotwlasciciele lokalu dokonuja wiekszo$cia glosow, liczona wedlug wielkosci udzialow we wspdlwlasnoséci lokalu.

Z uwagi na powyzsze rozwazania, za nieistniejgca nalezalo uznaé takze uchwale nr 22/2008 z dnia 10 grudnia
2012 r. w sprawie powierzenia podmiotowi (...).Jocum S.A. (obecnie m. (...) S.A.) zarzadu nieruchomoscig wspblng
przy ul. (...) w W. (k. 127-131). Wobec nieistnienia uchwaly nr 22/08 z dnia 10 grudnia 2008 r., m. (...) S.A.
reprezentowana przez prezesa zarzadu K. S. nie byla zatem uprawniona do udzielenia w dniu 29 listopada 2013 r.
pelnomocnictwa radcy prawnemu L. W.. Nalezalo zgodzi¢ sie z pozwanym, iz w chwili wytoczenia pozwu w sprawie
dzialal nienalezycie umocowany pelnomocnik powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej. Podmiot bowiem, kt6ry udzielit
mu pelnomocnictwa do dzialania w imieniu Wsp6lnoty nie byt uprawniony do jej reprezentowania.

Wadliwo$¢ ta nie oznaczala jednak niemozno$ci prowadzenia postepowania. Dopuszczalne jest potwierdzenie
przez strone czynno$ci dokonanych w postepowaniu przez nienalezycie umocowanego pelnomocnika (por. uchwala
Sadu Najwyzszego w skladzie 7 sedzidw z dnia 23 stycznia 2009 r., III CZP 118/08, OSNC nr 6 z 2009 r.,
poz. 76). Potwierdzenie przez pelnomocnika prawidlowo umocowanego przez nowy zarzad powodowej Wspolnoty
Mieszkaniowej (pelnomocnictwo, k. 150) w jej pidémie przygotowawczym z dnia 20 lipca 2015 r. (k. 124-126)
czynnoéci procesowych dokonanych w toku procesu przez radce prawnego L. W. i ponowne zajecie stanowiska
w sprawie (poparcie powddztwa w niezmienionej formie) sanowalo istniejacego do tego momentu uchybienia w
reprezentacji strony powodowej i wykluczalo mozliwo$¢ odrzucenia pozwu w niniejszej sprawie. Uchwaly powodowej
Wspdlnoty Mieszkaniowej o nr (...) z dnia 18 grudnia 2014 r. oraz nr (...) z dnia 18 grudnia 2014 r. ustanawiajgce
zarzad wlasny i powolujace w sklad organu zarzadzajacego czlonkéw zarzady zostaly podjete juz przy zachowaniu
prawidlowej wielko$ci udzialéw wlascicieli lokali. Wedlug ustalen Sadu, uchwala nr 53/2014 skutecznie dokonano
zmiany sposobu zarzadu nieruchomosciag wspélna przy ul. (...) w W., do ktérej prawa przystuguja wlascicieli lokali
tworzacym Wspo6lnote Mieszkaniowa Park (...) w W., polegajacej na przejsciu z systemu zarzadu przewidzianego



w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1999 r. o wlasno$ci lokali na system zarzadu przewidziany w art. 20 ww.
ustawy — tj. zarzad wybrany spos$rod wlascicieli lokali w formie uchwat podjetych wymagana wiekszo$cia glosow
przez czlonkow powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej. Za podjeciem rzeczonej uchwaty opowiedzieli sie czlonkowie
wspolnoty reprezentujacy udziat wynoszacy (...) w nieruchomos$ci wspélnej, tj. 55,3857%, przy czym przeciwko
zaglosowali czlonkowie wspodlnoty reprezentujacy udzial (...) nieruchomos$ci wspoélnej. tj. 2,7273%. Uchwalg nr
54/2014 na cztonkéw zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej Park (...) w W. powotano J. S., T. J. oraz K. P.. Za podjeciem
tejze uchwaly glosowali czlonkowie reprezentujgcy udzial wynoszacy (...) w nieruchomosci wspoélnej, co stanowilo
55,3857%, natomiast przeciwko uchwale opowiedzieli sie wlaSciciele reprezentujacy udziat (...), tj. 2,7273%. Na
zebraniu, podczas ktoérego podjeto powyzsze uchwaly, udziat wzieli wladciciele lokali reprezentujacy lacznie udzial
(...), co stanowilo 58,1130% ogodtu wlascicieli lokali. W protokole zebrania z dnia 18 grudnia 2014 r., Rep. A nr
2246/2014 odnotowano réwniez, ze wielkoSci przytoczone w zdaniu poprzednim uwzgledniaja wylacznie udzialy
zwigzane z poszczegbdlnymi lokalami w budynku przy ul. (...) w W. z wyraZznym zaznaczeniem, ze nie obejmuja
one udzialéw zwigzanych ze stanowiacymi wspoélwlasno$¢ garazow A i B czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
Reasumujae, Sad nie uwzglednil zarzutu pozwanego dotyczacego nieistnienia uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej
podjetych na zebraniu w dniu 18 grudnia 2014 r. wobec podjecia ich bez wymaganej wiekszo$ci glosow. W Swietle
materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie, zarzut ten nalezalo uznaé za chybiony. Uchwaly podjete na
zebraniu wspo6lnoty mieszkaniowej w tym dniu zostaly podjete wymagana wiekszoscia gloséw wlascicieli, liczong
wedlug zasady, ze na kazdego wlaéciciela przypadal jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l). Powyzsza konstatacja legla u
podstaw postanowienia Sadu z dnia 11 grudnia 2015 r., ktérym odméwiono odrzucenia pozwu w niniejszej sprawie
(k. 218).

Przechodzac do oceny zasadnoSci roszczenia ponownie nalezalo wskazaé¢, ze powodowa Wspolnota Mieszkaniowa
domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego, jako wspdtwlasciciela lokali uzytkowych — parkingéw A i B
w budynku przy ul. (...) w W. — sumy zalegloéci powstalej z tytulu nieuiszczenia oplat za miejsca postojowe w tychze
lokalach w okresie od stycznia 2013 r. do lutego 2015 r. Podstawa roszczenia byt art. 15 ust. 1 u.w.l., ktéry stanowi,
ze na pokrycie kosztow zarzgdu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia
10 kazdego miesigca.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo to, ze pozwany P. B. jest wlaScicielem udzialu w wysokosci 1/78 w
prawie wlasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego — (...) polozonym w W. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona
jest ksiega wieczysta o nr (...) i jest on uprawniony do korzystania z miejsca postojowego nr 21, a takze, iz jest on
wlascicielem udzialu w wysokoéci 1/33 w prawie wlasnoéci samodzielnego lokalu uzytkowego (...) polozonego w W.
przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...) obejmujacego prawo do korzystania z miejsca
postojowego nr 109. Okoliczno$ci te wynikaja wprost z umowy sprzedazy zawartej w dniu 9 stycznia 2006 r. w formie
aktu notarialnego, Rep. A nr 181/2006 (k. 7-8), umowy sprzedazy zawartej w dniu 23 czerwca 2006 r. w formie aktu
notarialnego, Rep. A nr 3966/2006 (k. 63-67) oraz wydruku ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci przy

ul. (...) wW. (k. 70-115). Powierzchnia uzytkowa (...) wynosi lgcznie 2238,12 m®, natomiast (...) 866,38 m?, przy czym

powierzchnia, jaka przystuguje pozwanemu w (...) wynosi 26,25 m>, zkolei w (...) odpowiada 28,69 m* (okolicznosci
niesporne).

Nie ulega watpliwo$ci, ze kazdy wlaSciciel lokalu ma obowiazek uiszczac na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej, ktorej jest
cztonkiem zaliczki na koszty zarzadu nieruchomogcig wsp6lna (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Skoro uchwaly okre$lajace zaliczki
na koszty zarzadu w okresie od 2013 do 2015 r. zostaly uznane przez Sad za nieistniejace, to wysoko$é naleznych
zaliczek wynika z poprzednio podjetej uchwaty.

Taka uchwalg jest zatem ta o nr (...), podjeta przez powodowa Wspolnote Mieszkaniowa w dniu 7 listopada 2005 r.,
ktbra nie zostala skutecznie zakwestionowana przez pozwanego (k. 142-143 i 169-170). Za nieuzasadnione nalezalo
uzna¢ stawiane przez pozwanego zarzuty co do wadliwoSci postepowania prowadzacego do podjecia tej uchwaly.
Podstaw do stwierdzenia nieistnienia tejze uchwaty nie znalazl réwniez sam Sad. Odnoszac sie do zarzutu pozwanego,
jakoby nie podjeto skutecznie przedmiotowej uchwaly nalezy wskazaé, ze nie bylo koniecznym przedstawiania kart



do glosowania do tej uchwaly, ktore zdaniem pozwanego pozwalalyby na ustalenie, jaki jest udzial glosujacych w tej
uchwale mieszkancow parkingu A oraz parkingu B. W dokumencie, po$wiadczonym za zgodno$¢ z oryginalem przez
pelnomocnika strony powodowej bedacego radca prawnym, potwierdzajacym glosowanie nad uchwala nr 2/2005 z
dnia 7 listopada 2005 r. zawarto dostateczne dla zweryfikowania wazno$ci (istnienia) uchwaly informacje. Wskazano
w nim udzialy poszczegdlnych wiascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej. Udzialy te odpowiadaja udzialom lokali w
nieruchomosci wspolnej wskazanym w tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wsp6lnej przy ul. (...)
w W. ( (...)). W omawianym dokumencie wskazano, ze: udzial A. B. wynosi (...) i odpowiada on udzialowi lokalu nr
(...) (k. 96), udzial J. i A. K. wynosi (...) i odpowiada on udzialowi lokalu nr (...) (k. 97v.), udzial D. i B. W. wynosi
(...) i odpowiada on udziatowi lokalu nr (...) (k. 97v.), udzial E. Z. i Z. Z. wynosi (...) i odpowiada on udzialowi lokalu
nr (...) (k. 97v.), udzial B. P. wynosi (...) i odpowiada on udzialowi lokalu nr (...) (k. 97v.), udzial V. i S. L. wynosi
(...) i odpowiada on udzialowi lokalu nr (...) (k. 98), udziat H. i M. D. (pelnomocnik J. D.) wynosi (...) i odpowiada
udziatowi lokalu nr (...) (k. 98), udzial D. i A. Z. wynosi (...) i odpowiada on udziatowi lokalu nr (...) (k. 97), udzial
J. N. wynosi (...) i odpowiada on udzialowi lokalu nr (...) (k. 96v.). Najwiekszy udzial w wysokosci (...) przypadatl
wlascicielowi jeszcze niewyodrebnionych lokali oraz wylacznemu wlascicielowi pozostalych wyodrebnionych w tym
momencie lokali — (...).locum Sp. z 0.0. z siedziba w L.. Zbycie pierwszego udziatu we wlasnoéci lokalu stanowiacego
Parking A, zgodnie z treScig ksiegi wieczystej (...) (https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html, dostep w dniu 16
lutego 2015 r.) nastgpito wdniu 22 grudnia 2005 r. a zatem po podjeciu omawianej uchwaty. Zbycie pierwszego udzialu
we wlasnoéci lokalu stanowiacego Parking B, zgodnie z tre$cia ksiegi wieczystej (...) nastapilo w dniu 30 stycznia 2006
r., rOwniez po podjeciu analizowanej uchwaly. W konsekwencji przyjac nalezalo, ze w jej podjeciu brali udzial wszyscy
owczesni wlasciciele nieruchomo$ci wspolnej, wypowiadajac sie za przyjeciem tej uchwaly odpowiednia wiekszo$cig
gloséw. Brak zatem podstaw do przyjecia, ze uchwala ta nie zaistniala w obrocie prawnym. W ocenie Sadu nie moga
budzi¢ réwniez watpliwos$ci skreélenia i dopiski na tymze dokumencie (k. 143). Sa one skorygowaniem oczywistych
omylek w dzialaniach matematycznych przeprowadzonych przez osobe odpowiedzialna za przygotowanie dokumentu
do glosowania ( (...) = 0,39% a nie 0,41%, (...) = 0,65% a nie 0,40%, a takze (...) = 0,74% a nie 0,46).

Wyja$nienia wymaga, ze przyjeta konstrukcja przepisu art. 15 ustawy pozwala ostatecznie przyjaé, ze obowigzek
uiszczania zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspoélng istnieje niezaleznie od tego, czy wysokosé
zaliczki zostala juz faktycznie ustalona. Podjecie w tym zakresie uchwaly ma w takim przypadku jedynie na celu
dookreslenie jej wysoko$¢. Zgodnie z treScig istniejgcej i waznej uchwaly nr 2/2005 z dnia 7 listopada 2005 r. koszty
zarzadu nieruchomoécig wspélng ustalono na kwote 3,97 zl za 1 m® zgodnie z udzialem w nieruchomosci wspélne;.
Zaliczki na poczet miesiecznych kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna wynosily 48725,36 71 (3,97 zt za 1 m®

x 12273,39 m>). Z kolei wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélna wynosilo 0,95 zt za 1 m® zgodnie
z udzialem w nieruchomosci wspdlnej. Miesieczne wynagrodzenie zarzadcy wynosi¢ mialo 11659,72 zl (0,95 zl za

1m” x 12273,39 m>). Ta pozycja jednak nie podlegala uwzglednieniu przy rozliczeniu, skoro uchwala numer (...)
ustanawiajaca zarzadce okazala sie nieistniejaca, brak bylo zatem podstaw do odrebnego rozliczenia wynagrodzenia
dla podmiotu, ktéry wskutek istotnej wadliwoSci aktu wewnetrznego Wspoélnoty nie mégl pelnié funkeji zarzadcy.
Przyjeto roéwniez nastepujace wysoko$ci miesiecznej stawki oplat zaliczkowych z tytulu kosztéw eksploatacji lokali

mieszkalnych na poczet zuzycia mediéw i dostaw ustug: zimna woda 4,81 zt za 1 m®, podgrzanie wody 13,15 z} za 1 m?,
wywoz nieczystodci statych 10,00 7} od osoby, ciepto zaméwione 0,80 zt za 1 m®, cieplo zuzyte 0,95 zi za 1 m®, przyjeto

do rozliczen zuzycie wody zimnej 2,70 m® od osoby i wody cieplej 2,70 m? od osoby (k. 142).

Na wezwanie Sadu powod przedstawil rozliczenie dochodzonych kwot przy zalozeniu, ze wiazaca jest wylacznie
uchwala z dnia 7 listopada 2005 r. Zgodnie z tym rozliczeniem laczna wartosé zaliczki z tytulu kosztéw zarzadu

nieruchomoécia wspdlna za oba miejsca postojowe wynosila 218,12 71 (3,97 zt x 54,9422 m®). W okresie od stycznia
2013 1. do lutego 2015 r. (26 miesiecy) naliczenia z tytulu kosztu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna za oba miejsca
postojowego wyniosly zatem lgcznie 5.671,12 z} (26 x 218,12 z1). Po stronie pozwanego lezalo wykazanie, ze w okresie
tym dokonywal wplat, ktére umorzylyby poszczegblne naleznosci miesieczne. W tym ciezarze wyreczyt go niejako
powdd wskazujgc w kartotekach rozliczeniowych (k. 20 — 21), ze za rok 2013 r. wplaty pozwanego siegnely kwoty



2.904,26 zl, za$§ za 2014 r. kwoty 1.148,32 zl., lacznie 4.052,58 zl. Niedoplata siegnela zatem kwoty 1.618,54 z}
(5.671,12 — 4.052,58). Ta kwota podlegala zasadzeniu na podstawie art. 15 ust. 1 u.w.l. z tytulu pokrycia kosztow
zarzadu nieruchomoécia wspélng. W pozostalym zakresie zgdanie zaplaty nalezno$ci gloéwnej z tego tytulu podlegato
oddaleniu.

Powod zawarl w pozwie zZadanie zaplaty skapitalizowanych odsetek za op6Znienie w zaplacie poszczego6lnych zaliczek
za okres do dnia 11 lutego 2015 r. w kwotach: 344,56 zl oraz 25,22 z}. Ta ostatnia kwota zwigzana byla z opdznieniem w
zaplacie zaliczek za styczen i luty od zadluzenia liczonego narastajaco, za caly 2014 r. Nie jest natomiast jasne jaki okres
op6Znienia w zaplacie jakiej sumy wyrazala kwota 344,56 zl. Obliczenie warto$ci zadluzenia odsetkowego wymaga
okreslenia przynajmniej dwdch parametrow: wartosci dlugu oraz okresu za jaki nalezno$¢ jest naliczana. W zakresie
kwoty 344,56 zl powod nie wskazal ani jednego z tych parametrow, Sad nie mogl zatem dokonaé weryfikacji tego
rozliczenia nie narazajac sie na zarzut dowolnoéci obliczen. Skoro pow6d nie przedstawil w tym zakresie dostatecznych
danych pozwalajgcych na weryfikacje wartoSci roszczenia podlegalo ono oddaleniu w calo$ci jako niewykazane. W
zakresie kwoty 25,22 zl nalezalo przyjaé, ze roszczenie to wyraza opdznienie w zaplacie skumulowanej wartosci
zadluzenia na koniec roku 2014 r. do dnia 11 lutego 2015 r. Zaleglo$é ta, konsekwentnie z wyzej przedstawionym
rozliczeniem powstala dopiero wlipcu 2014 r., do czerwca bowiem tego roku wplaty pozwanego (4.052,58) i nalezno$ci
powoda (18 x 218,12 = 3.926,16 z}) bilansowaly sie. Do 31 grudnia 2014 r. nalezno$¢ ta wyniosta 1.182,13 z1 [1.618,54 —
(2x218,12)]. Nalezno$¢ odsetkowa za okres do 11 lutego 2015 r. wyniosta 10,88 zt. Za op6znienie w zaplacie nalezno$ci
za styczen odsetki do 11 lutego 2015 r. wyniosly 1,53 zl za$ za jeden dzien lutego 0,05 zl. Lacznie wysoko$¢ odsetek za
opbzZnienie wyniosta 12,46 zl i kwota ta podlegala zasgdzeniu na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Lacznie zatem na rzecz powoda zasadzeniu podlegata kwota 1.631 z} (1.618,54 + 12,46 z). W pozostalym zakresie
powodztwo podlegalo oddaleniu.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. a w cze$ci odnoszacej sie do kwoty 12,46 zl na podstawie art.
482 k.c. Pozwany w chwili wytoczenia powodztwa, w dniu 20 lutego 2015 r., pozostawal w opdznieniu w zaplacie
poszczegodlnych zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoécia wspdlna. Ostatnia bowiem wymagalna zaliczka
wchodzaca w sklad zasadzonej kwoty bylta naleznosé za luty 2015 r. wymagalna, zgodnie z regulacja ustawowa, do 10
dnia tego miesigca. W tym stanie rzeczy pozwany zobowiazany byl do zaplaty odsetek od caloéci dochodzonej kwoty,
przy czym w zakresie odsetek od odsetek za opdznienie naliczonych na dzien 11 lutego 2015 r., na podstawie art. 482 §
1k.c. Podstawe zasadzenia odsetek stanowi art. 481 § 1 k.c. przy czym za okres po 1 stycznia 2016 r. stope tych odsetek
w zwigzku ze zmiang tresci art. 481 § 1 k.c. nalezalo okresli¢ jako ustawowa za opdznienie (art. 56 Ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. zmianie ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw, Dz U. z 2015 r., poz. 1830).

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. Rozklad uwzglednienia intereséw stron procesu
byt bliski 50% i taka tez warto$¢ Sad przyjal jako podstawe rozliczenia tych kosztéw. Po stronie powoda powstaly
nastepujace koszty: 172 zt z tytutu oplaty od pozwu, 600 z} z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika na podstawie § 6
pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461
ze zm.) oraz 17 z} z tytutu oplaty skarbowej. Pow6d ponadto zglosil do rozliczenia w ramach kosztow procesu koszty
pozyskania dokumentoéw na zadanie pozwanego w kwocie 177,12 zt (k. 124, 135) oraz koszty przejazdu pelnomocnika
na posiedzenie wyznaczone na rozprawe z miejsca wykonywania zawodu do miejsca siedziby Sadu i z powrotem w
kwocie 6 krotnoSci warto$ci jednego przewoznego, opiewajgcego na 25 zt (bilet, k. 226).

Pierwsza ze zgloszonych kategorii wydatkow zaliczy¢ nalezy do kosztoéw procesu, ktorej poniesienie bylo celowe ze
wzgledu na ochrone intereséw powoda w postepowaniu. Skoro na podstawie art. 251 zd. 2 k.p.c. osoba trzecia ma
prawo zada¢ zwrotu wydatkéw polaczonych z przedstawieniem dokumentu, ktéry to wydatek w finalnym rozrachunku
obcigzac bedzie strony, to tym bardziej poniesienie takiego samego wydatku w toku procesu przez strone samodzielnie
powinno by¢ traktowane jako naklad zwigzany bezpo$rednio z procesem. W realiach sprawy poniesienie tego wydatku
nalezalo uznaé za niezbedne i celowe. Kwota 177,12 podlegala zatem rozliczeniu jako koszt procesu. Kwestie kosztow



przejazdu pelnomocnika strony do siedziby sadu rozwazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 lipca 2012 r., (III CZP
33/12), ktorej sentencja brzmi: strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi zastepowanemu
przez pelnomocnika bedgcego adwokatem koszty jego przejazdu do sadu, jezeli w okoliczno$ciach sprawy byly
one niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Z uzasadnienia uchwaly wynika, ze teza o ocenie
okoliczno$ci sprawy pod wzgledem niezbednoSci poniesienia wydatkdéw na dojazd powinna odnosi¢ sie nie do samego
ustanowienia pelnomocnika, lecz do doboru przez strone pelnomocnika wykonujacego zawod w innym mie$cie niz
siedziba Sagdu. Mozna jedynie ogoblnie stwierdzié, ze przedmiotem oceny sadu w omawianym zakresie powinno by¢ to,
czy w okoliczno$ciach konkretnej sprawy - uwzgledniajac takze jej przedmiot i stopien skomplikowania - uzasadnione
bylo ustanowienie pelnomocnika (adwokata), ktéry nie wykonuje zawodu w siedzibie sadu rozpoznajgcego sprawe.
Jezeli z tej oceny wynika, ze ustanowienie takiego pelnomocnika bylo niezbedne, nalezy mu sie zwrot kosztow w
wysokoSci rzeczywiscie poniesionej, chyba ze wydatek w takiej wlasnie wysokosci nie byl w ujeciu obiektywnym
konieczny; woéwczas moze by¢ ustalony na nizszym poziomie, determinowanym przez kryterium koniecznoSci.
Sprawa, ktorej dotyczy wydatek na przejazd pelnomocnika nalezy do kategorii typowych, podstawowych z zakresu
funkcjonowania Wspoélnoty. Stopien jej skomplikowania wynikat z podniesionych i czeSciowo zasadnych zarzutow
pozwanego, odno$nie nieistnienia uchwal Wspolnoty. Ten stopien skomplikowania sam w sobie nie uzasadnial
jednak doboru do prowadzenia sprawy pelnomocnika wykonujacego zawod poza W.. Powodd nie podniést innych
racji uzasadniajacych dobér pelnomocnika spoza W.. Racja tg nie moze by¢ swoboda wyboru pelnomocnika dla
powierzenia prowadzenia mu swoich spraw. Wlasnie przepisy o kosztach w aspekcie w jakim koszty te dotycza
przejazdu pelnomocnika swobode te limituja, poddajac ja kontroli pod wzgledem celowosci i zasadnoéci takiego
wydatku dla ochrony intereséw strony w postepowaniu. W realiach sprawy wydatkow pelnomocnika na przejazdy
do siedziby Sadu nie mozna bylo zatem uznaé za wydatki niezbedne i celowe. Nie mogly one zatem stanowi¢ cze$ci
skladowej kosztoéw procesu.

Po stronie pozwanego koszty wyniosly 617 zl, stosownie do stawki wynikajace z § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013
r., poz. 490 ze zm.). Lacznie uzasadnione koszty procesu wyniosty 1.583,12 zl, z czego kazda ze stron powinna ponie$é
po 791,56 zl. Skoro pozwany ponidst 617 zI powinien wyréwnaé réznice poprzez zaplate na rzecz pozwanego kwoty
odpowiadajacej tej roznicy, wynoszacej 174,56 zl. Taka tez kwote Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda.

Ze wzgledu na powyzsze motywy orzeczono jak w sentencji.



