Sygn. akt I C 1171/15
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 09 pazdziernika 2019r.
Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie
Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. Iwona Gérska
po rozpoznaniu w dniu 09 pazdziernika 2019r. w Gdyni
na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspo6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G.
przeciwko Z. P.
o zaplate
I. Oddala powddztwo;

II. Zasadza od pozwanego Z. P. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G. kwote 1574 z}. ( jeden tysiac piecset
siedemdziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu;

Sygnatura akt: I C 1171/15

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron

Powodka Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. domagata sie poczatkowo od pozwanego Z. P. zaplaty kwoty 4.989,88
z} wraz z ustawowymi odsetkami od kwot wskazanych szczegdlowo w pozwie tytutem oplat eksploatacyjnych za lokal
mieszkalny nr (...) przy ul. (...), ktérego pozwany jest wlascicielem, za okres od kwietnia 2014r. do maja 2015r.,
nastepnie rozszerzyta powodztwo do kwoty 5.492,08 zl, po czym ostatecznie, wobec czeSciowego cofniecia pozwu,
wniosla o zasadzenie kwoty 43,68 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Zznienie od dnia 11 kwietnia 2019r. do dnia

zaplaty.

(pozew k. 3-4v, pismo procesowe powddki z dnia 29 stycznia 2019r. k. 278, pismo procesowe powodki z dnia 15 maja
2019r. k. 316, oéwiadczenie pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 9 paZzdziernika 2019r. k. 361)

Pozwany domagal sie oddalenia powo6dztwa, zaprzeczajac twierdzeniom powddki, Ze na biezaco nie reguluje swoich
zobowigzan wobec wspolnoty i zadajac od powddki zlozenia wszystkich uznan zaplaty oraz rozliczen mediow.
Pozwany powolal sie na dokument w postaci internetowej kartoteki finansowej, z ktorej wynika brak zadluzenia.
Nadto, zakwestionowal umocowanie pelnomocnika powddki, podnoszac, ze powodowa wspdlnota podjela uchwale
uniemozliwiajaca udzielenie S.C. (...) tak szerokiego pelnomocnictwa. W ocenie pozwanego pelnomocnictwo z dnia
21 kwietnia 2014r. jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, co oznacza, ze moze by¢ wykonane
po uzyskaniu akceptacji ogbétu wlascicieli lokali. Pozwany zakwestionowal prawidlowy wybér zarzadu wspoélnoty,
wskazujac, ze pelnomocnictwo udzielone przez A. A. (1) i J. T. (1) jest w caloéci niewazne.



(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 49-51v, stanowisko pozwanego k. 361-363)
II. Stan faktyczny:

Pozwany Z. P. jest wladcicielem — stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ — lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni

41,85 m® polozonego w budynku przy ul. (...) w G.. Z prawem wlasnosci tego lokalu zwigzany jest udzial w
nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 1,19 %.

(okoliczno$¢ bezsporna)
Zarzad nieruchomoscig wsp6lna sprawuje powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G..
(okoliczno$¢ bezsporna)

Na mocy uchwaly nr 11/2007 do zarzagdu powodowej wspolnoty mieszkaniowej zostal wybrany J. T. (1). Uchwala
zostala podjeta wiekszo$cig 61,55 % udziatow.

(dowdd: uchwala nr 11/2007 k. 19-22)

Na mocy uchwaly nr 4/2012 z dnia 10 kwietnia 2012r. do zarzadu powodowej wspolnoty mieszkaniowej zostala
wybrana A. A. (1). Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 75,64 % udzialow.

(dowod: uchwala nr 4/2012 z dnia 10 kwietnia 2012r. k. 23-25)

W dniu 21 kwietnia 2012r. Zarzad Wspoélnoty w osobach: A. A. (1) i J. T. (1) udzielit S. S. i B. T. dzialajacym
jako (...) S.C. pelnomocnictwa do zarzadu nieruchomoscia potozong w G. przy ul. (...) polegajacego na: zawieraniu,
zmianie i rozwigzywaniu umoéw zwigzanych z prawidlowym utrzymaniem i funkcjonowaniem nieruchomoéci (takich
jak: umowa na dostawe energii elektrycznej, energii cieplnej, wody, odprowadzania $ciekow, wywozu nieczystosci),
a takze do regulowania zobowigzan wynikajgcych z tych umoéw, zawieraniu i rozwigzywaniu w imieniu wspdélnoty
umoéw o prowadzenie rachunkéw bankowych, zastepowaniu wspoélnoty mieszkaniowej we wszystkich czynno$ciach
zwigzanych z wykonywaniem zarzadu wobec organow wiadzy, administracji panstwowej i samorzadowej, sadéw
powszechnych i administracyjnych oraz oséb trzecich i prawidlowego nia zarzadzania.

(dowod: pelnomocnictwo z dnia 21 kwietnia 2012r. k. 17)
Z. P. wytoczyl przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. powbdztwo o:

- uchylenie ewentualnie stwierdzenie niewazno$ci uchwal nr 2/2012 i nr (...) podjetych przez wlascicieli lokali
wchodzacych w sklad powodowej wspdlnoty mieszkaniowej w dniu 10 kwietnia 2012r., podnoszac, ze uchwaty
faktycznie nie zostaly podjete, gdyz nie zostaly podpisane przez zarzad, ktory nie potwierdzil prawidlowoéci zebrania
podpisow wlaScicieli lokali oraz autentycznoéci tych podpisow;

- uchylenie uchwal nr 2, 3, 51 (...) oraz nr (...), podnoszac, ze zostaly one podjete z naruszeniem prawa.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powddztwo. Z kolei, wyrokiem z dnia 14
listopada 2017r. wydanym w sprawie I ACa 115/17 Sad Apelacyjny w Gdansku oddalil apelacje Z. P..

(dowdd: wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 14 listopada 2017r. k. 156-184)

Na mocy uchwaly nr 1/2015 z dnia 17 marca 2015r. wlasciciele lokali wchodzacych w sklad powodowej wspdlnoty
mieszkaniowej udzielili zarzadowi w skladzie (...) absolutorium za rok 2014r. Uchwala zostala podjeta wiekszoscia
61,16 % udzialow.

(dowod: uchwala nr 1/2015 k. 64-66)



Zgodnie z uchwala wtascicieli lokali nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 stawka zaliczki na
poczet kosztow eksploatacyjnych zostala ustalona w nastepujacej wysokoSci: energia elektryczna z tytulu oswietlenia

czeéci wspolnych — 0,20 z/m?®; administrowanie i konserwacja — 0,68 z1/m?; sprzatanie — 0,45 z}/m?®; konserwacja
domofonu — 2,05 zt od lokalu; koszty biezace — 0,50 z}/m?; ubezpieczenie — 0,09 zi/m*. W stosunku do roku
poprzedniego podwyzszone zostaly stawki za sprzatanie (poprzednio 0,40 zt/m?), koszty biezace (poprzednio 0,15

z}/m?), natomiast obnizona zostala stawka za konserwacje domofonu (poprzednio 2,70 zt/m?). Koszty centralnego
ogrzewania w zakresie oplaty zmiennej mialy by¢ rozliczane wedlug podzielnikéw i stawki (...), za§ w zakresie oplaty
stalej wedlug stawek (...). Koszty zuzycia zimnej wody mialy by¢ rozliczane wedlug licznikéw (w przypadku braku
opomiarowania ryczattem wedlug stawki gminy), za$ koszty wywozu $mieci zgodnie z uchwala Rady Miasta G.. Stawka

oplaty na fundusz remontowy zostala ustalona w wysokosci 3 z1/m>. Uchwala zostala podjeta wiekszoécia 61,99 %
udzialow.

(dowdd: uchwala nr 2/2014 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2014 k. 31-32)

Zgodnie z uchwala wiascicieli lokali nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2015 stawka zaliczki na
poczet kosztow eksploatacyjnych zostala ustalona w nastepujacej wysokosci: energia elektryczna z tytulu o§wietlenia

czeéci wspolnych — 0,15 z1/m?; administrowanie i konserwacja — 0,68 z}/m?; sprzatanie — 0,45 z/m?®; konserwacja
domofonu — 2,05 z} od lokalu; koszty biezace — 0,50 z}/m?; ubezpieczenie — 0,09 z1/m>. Koszty centralnego ogrzewania
w zakresie oplaty zmiennej mialy by¢ rozliczane wedlug podzielnikow i stawki (...), za$ w zakresie oplaty stalej wedlug

stawek (...). Koszty zuzycia zimnej wody mialy by¢ rozliczane wedlug licznikéw (w przypadku braku opomiarowania
ryczaltem wedlug stawki gminy), za$ koszty wywozu $mieci zgodnie z uchwala Rady Miasta G.. Stawka oplaty na

fundusz remontowy zostala ustalona w wysokosci 3 z}/m®. Uchwala zostala podjeta wiekszoécig 61,16 % udzialow.
(dowdd: uchwala nr 2/2015 w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2015 k. 26-27)

Zgodnie z Regulaminem rozliczeh energii cieplnej i zimnej wody stanowigcym zalacznik do uchwaly nr 5/2013
z dnia 26 marca 2013r. ustalono zaliczki na zimna wode dla kazdego wlasciciela posiadajacego wodomierz,
w wysokoSci $redniego zuzycia miesiecznego z poprzedniego okresu rozliczeniowego. Norma zuzycia dla
mieszkan opomiarowanych mogta by¢ zwiekszona lub pomniejszona po zgloszeniu do administratora. Na lokal

nieopomiarowany przyjeto norme miesieczng w wysokoéci 6 m? wody na osobe. Rozliczenie zuzycia wody zimnej
nastepuje dwa razy w roku tj. za okres styczen — czerwiec, rozliczenie do 20 sierpnia, oraz za okres lipiec — grudzien,
rozliczenie do 20 lutego. Cena zimnej wody jest cena urzedowa. Od kwoty faktur za okres rozliczeniowy zostaje odjeta
kwota wynikajaca z pomnozenia zuzycia zimnej wody wedlug wodomierzy indywidulanych. Pozostala kwota miala
zostac rozliczona na osoby nie posiadajace wodomierza. Nadplaty badzZ niedoplaty beda potracane lub doplacane przez
wlascicieli przy regulowaniu kolejnych po rozliczeniu platnoéci za mieszkanie. Wlasciciel, ktérego wodomierz jest
niesprawny zostanie rozliczony wedlug swojego $redniego zuzycia za miesigce poprzednie. Wlasciciel zobowigzany
jest do wymiany lub legalizacji wodomierza zgodnie z przepisami co 5 lat na swoj koszt. Lokale z wodomierzami poza
legalizacja beda rozliczane tak jak lokale nieolicznikowane. Wymiana wodomierza oraz natychmiastowe plombowanie
musi by¢ potwierdzone protokolem sporzadzonym przez administratora budynku, w obecnoéci uzytkownika lokalu,
opatrzonego numerem oraz stanem wskazan licznika dotychczasowego i nowego. Protoko6l musi byé potwierdzony
podpisami. Jeden egzemplarz protokotu otrzymuje wlasciciel lokalu/uzytkownik, za§ drugi — administrator budynku.

Koszty ogrzewania sa rozliczane w oparciu o ponoszone zaliczki przez poszczeg6lnych wiascicieli lokali. Za koszty
ogrzewania przyjmuje sie koszty wynikajace z faktur dostarczonych przez dostawce mediéw. Faktury wykazuja koszty
zmienne z uwzglednieniem odczytow licznika zuzytej energii cieplnej zlokalizowanego w wezle budynku oraz koszty
stale zgodne z zasadami dostawcy mediow. Rozliczenie kosztoéw centralnego ogrzewania odbywa sie raz w roku na
podstawie odczytéw z podzielnikdw zainstalowanych na grzejnikach we wszystkich lokalach, na podstawie umowy
zawartej pomiedzy firma a wspolnota mieszkaniowa. Odczyty wykonuje sie po zakoniczeniu sezonu grzewczego w
terminach ustalonych w umowie. Koszty wykonania ushugi rozliczeniowej obliczany jest jako suma iloczynéw ceny



jednostkowej i ilosci punktéw rozliczeniowych w budynku nalezacym do wspoélnoty. Zbiorcze rozliczenie sezonu
grzewczego jest przekazywane do akceptacji przez zarzad wspdlnoty, a nastepnie wlascicielom lokali. Rozliczeniu
podlegaja koszty:

- niezalezne od zuzycia (moc zamoéwiona) 100 % wedlug powierzchni mieszkania

- zalezne od zuzycia: 70 % wedlug wskazan podzielnikoéw ciepla oraz 30 % wedlug powierzchni mieszkania (koszty
wspolne, np. klatki schodowe, piony grzewcze, piwnice, suszarnie).

Warto$ci wspoélezynnikow redukeyjnych, uzaleznione m.in. od polozenia lokalu w budynku sa ustalane sa podczas
kazdorazowych rozliczen sezonu grzewczego. Wartosci te przedstawiane sg przez firme dokonujaca rozliczenia
i akceptowane przez zarzad wspoOlnoty. Wlasciciel, ktorego podzielnik jest niesprawny zobowigzany jest do
niezwlocznego zgloszenia tego faktu administratorowi. Brak zgloszenia powoduje naliczenie dla podzielnika
najwyzszego zuzycia w budynku powiekszonego o 30 %. Wlasciciele lokali sa zobowigzani zglasza¢ administracji
wszelkie zamiary dotyczace zmian w przebiegu instalacji w lokalu oraz zmiane miejsca usytuowania grzejnika. W
przypadku zmiany polozenia lub demontazu grzejnika, uszkodzenia podzielnika, kosztami jest obciazony wlasciciel
lokalu zgodnie z umowa o rozliczeniach.

Uchwala zostala podjeta wiekszoscia 65,51 % udziatow.
(dowod: Regulamin rozliczen energii cieplnej i zimnej wody k. 85, 114-117, zeznania §wiadka B. T. k. 87-87v)

Obsluga powodowej wspo6lnoty mieszkaniowej zajmuje sie administrator tj. wspoélnicy spélki cywilnej (...) S.C., ktory
dokonuje rozliczen kosztéw wspoélnych oraz rozliczen mediow.

(dowdd: zeznania swiadka B. T. k. 87-87v)

Zawiadomienia o wymiarze oplat sa dostarczane do skrzynek pocztowych, a na wniosek czlonka wspélnoty, na
adres poczty elektronicznej. W przypadku pozwanego zawiadomienia sa przesylane listem poleconym. Osoby, ktore
podpisuja zawiadomienia o wymiarze oplat, posiadaja pelnomocnictwo do takich czynno$ci.

(dowdd: zeznania $wiadka B. T. k. 87-87v)
W okresie objetym zgdaniem pozwu do pozwanego skierowano nastepujace zawiadomienia:

- z dnia 24 marca 2014r. w sprawie wymiaru oplat od kwietnia 2014r. (oplaty eksploatacyjne - 405,69 zl, oplata na
fundusz remontowy — 125,55 z});

- z dnia 5 maja 2014r. w sprawie wymiaru oplat od maja 2014r. (oplaty eksploatacyjne — 250,84 zl, oplata na fundusz
remontowy — 125,55 z1);

- z dnia 3 paZdziernika 2014r. w sprawie wymiaru oplat od pazdziernika 2014r. (oplaty eksploatacyjne — 406,11 zl,
optata na fundusz remontowy — 125,55 z});

- z dnia 9 stycznia 2015r. w sprawie wymiaru oplat od stycznia 2015r. (oplaty eksploatacyjne — 407,67 zl, oplata na
fundusz remontowy — 125,55 z});

- z dnia 4 maja 2015r. w sprawie wymiaru oplat od maja 2014r. (oplaty eksploatacyjne — 250,73 zl, oplata na fundusz
remontowy — 125,55 zl).

(dowdd: zawiadomienia o wymiarze oplat k. 206-210)

Po doreczeniu ww. zawiadomien pozwany dokonal na rzecz powodowej wspdlnoty mieszkaniowej nastepujacych
wplat:



- w dniu 7 maja 2014r. w kwocie 600 zl tytulem ,,czynsz zaliczka za (...)”;

- w dniu 7 maja 2014r. w kwocie 251,10 zl tytulem ,,FR za m-c 03/2014 i (...) 2 x 125,55 zl=251,10 z}”;
- w dniu 26 maja 2014r. w kwocie 550 z} tytutem ,RB — zaliczka na czynsz za 2014r.”;

- w dniu 27 maja 2014r. w kwocie 550 zl tytulem ,,RB — zaliczka na czynsz za 2014r.”;

- w dniu 26 maja 2014r. w kwocie 251,10 z} tytulem , FR za m-c 05/2014 i (...) 2 x 125,55 z}=251,10 z}”;
- w dniu 27 czerwca 2014r. w kwocie 200 z} tytutem ,,zaliczka na czynsz do 06.2014r.”;

- w dniu 28 lipca 2014r. w kwocie 125,55 zl tytulem ,,FR za m-c lipiec 2014r.”;

- w dniu 28 stycznia 2015r. w kwocie 330 zl tytulem ,,zaliczka za czynsz za 2015r.”;

- w dniu 28 stycznia 2015r. w kwocie 425 z} tytulem ,,zaliczka na czynsz (...)”;

- w dniu 3 maja 2015r. w kwocie 300 z} tytulem ,,czynsz, zaliczka”;

- w dniu 3 maja 2015r. w kwocie 126 zl tytulem ,,FR za miesigc 04/2015r.”;

- w dniu 22 maja 2015r. w kwocie 251,10 zt tytulem Fundusz (...) 2 x 125,55 zl=251,10 z}”.

(dowdd: uznania i potwierdzenia wplaty k. 5-16)

Na dzien wniesienia pozwu zadluzenie pozwanego z tytutu oplat eksploatacyjnych za okres od kwietnia 2014r. do maja
2015r. wynosilo 2.416,72 z}, natomiast z tytulu oplat na fundusz remontowy wynosilo 1.255,05 z.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu ksiegowoéci J. T. (2) k. 234-242 wraz z pisemna opinig
uzupehiajgca k. 297-298 oraz ustng opinig uzupekniajaca plyta CD k. 323)

W toku niniejszego postepowania pozwany dokonywat splaty zadluzenia.
(okolicznosci bezsporne)
III. Ocena dowodoéw:

Mimo zarzutéw pozwanego podniesionych na rozprawie w dniu 22 maja 2018r. Sad nie dopatrzyl sie zadnych
podstaw do kwestionowania prawdziwo$ci i wiarygodno$ci przedtozonych przez powoda dowodow z dokumentow
prywatnych w postaci uchwal nr 11/2007, 4/2012, 2/2015, 2/2014, ktdre zostaly przedtozone w formie notarialnych
odpisow. Zgodnie z tredcig art. 2 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991r. Prawo o notariacie (tekst jednolity Dz.U. z
2019 r. poz. 540) czynnoSci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu
urzedowego. W mysl art. 79 powolanej ustawy do czynnosci notarialnych nalezy m.in. sporzadzenie przez notariusza
wypisu, odpisu i wyciaggu dokumentéow. Wedle art. 96 notariusz po$wiadcza zgodnoé¢ odpisu, wyciggu lub kopii z
okazanym dokumentem. Jak wskazuje sie w judykaturze czynno$¢ notariusza, o ktérej mowa w art. 96 pkt 2 i w
art. 98 ustawy z dnia 14 lutego 1991r. Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1796), polega na urzedowym
zaSwiadczeniu o identycznodci tresci i formy tego, co mu okazano, z tym, co jest poSwiadczane (por. wyrok SN z
dnia 5 kwietnia 2017r., II CSK 318/16, L.). W $wietle powolanych przepiséw przyjaé¢ nalezalo, ze dokumenty te
odpowiadaja treéci oryginalom uchwal. Z kolei, dowody w postaci uchwal nr 5/2013, 1/2015 zostaly przedlozone w
formie odpisow prawidlowo poswiadczonych przez fachowego pelnomocnika powoda bedacego adwokatem. Zgodnie
natomiast z treScia art. 129 § 3 kpc zawarte w odpisie dokumentu poswiadczenie zgodnosci z oryginalem przez
wystepujacego w sprawie pelnomocnika strony bedacego adwokatem, radca prawnym, rzecznikiem patentowym lub
radcg Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej ma charakter dokumentu urzedowego. Zwazy¢ nalezy, ze



dokonane przez pelnomocnika (adwokata, radce prawnego, rzecznika patentowego, radce Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa) po$wiadczenie winno zawiera¢ obok podpisu date i oznaczenie miejsca jego sporzadzenia. Tak
poswiadczony odpis moze byé podstawa orzekania przez sad, ma on moc dowodowa (por. A. Goéra-Blaszczykowska
(red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom I. Komentarz. Art. 1-729, Warszawa 2016). Dodatkowo, nalezy zauwazy¢,
ze strona pozwana nie wykazala, aby ww. uchwaly podjete przez wilascicieli lokali zostaly wyeliminowane z obrotu
prawnego. Malo tego, cze$¢ z przedmiotowych uchwal, w szczego6lnosci uchwaly nr 4/2012 i 5/2013, zostala poddana
kontroli sadu w ramach powddztwa wytoczonego przez pozwanego na podstawie art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali,
a sady obu instancji nie podzielily stanowiska pozwanego co do niezgodno$ci tych uchwal z prawem ani tez nie
dopatrzyly sie naruszenia jego intereséw. Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe jest zwigzany taka ocena prawng
powolanych uchwal.

Dalej, Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania autentyczno$ci dokumentéw prywatnych w postaci zawiadomien
o wymiarze oplat (k. 206-210), ktére rowniez zostaly prawidlowe po$wiadczone przez zawodowego pelnomocnika
powoda bedacego adwokatem. Wymienione dokumenty jako dokumenty prywatne - zgodnie z trescig art. 245
kpc - korzystaly z domniemania autentyczno$ci oraz domniemania pochodzenia o$wiadczen zawartych w tych
dokumentach od ich wystawcow. Powyzsze domniemania nie zostaly w toku niniejszego postepowania w zaden sposob
obalone. Wprawdzie przedmiotowe dokumenty nie korzystaja z domniemania zgodno$ci z prawdg o$wiadczen w nich
wyrazonych, niemniej — jak wskazuje sie w doktrynie — materialna moc dowodowa dokumentéw prywatnych zalezy
od ich treSci merytorycznej i rozstrzyga o niej sad wedlug ogdlnych zasad oceny dowodéw (art. 233 § 1 kpc). Podobnie
jak w wypadku innych dowodéw, to sad ocenia, czy dowdd ten ze wzgledu na jego indywidualne cechy i okoliczno$ci
obiektywne zasluguje na wiare, czy nie (por. A. Gora-Blaszczykowska (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom
I. Komentarz. Art. 1-729, Warszawa 2016). W przedmiotowej o§wiadczenia zawarte w tych dokumentach dotyczace
wymiaru oplat zostaly zweryfikowane przez biegla sadowa.

Za w pehi wiarygodny dowod w niniejszej sprawie Sad uznal réwniez odpis wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku
z dnia 14 listopada 2017r. wydanego w sprawie o sygnaturze I ACa 115/17. Dokument ten ma charakter dokumentu
urzedowego i w zwigzku z tym korzysta zdomniemania autentycznos$ci i domniemania zgodnosci z prawda wyrazonych
w nim o$wiadczen, za§ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie zdotala obali¢ tych powyzszych domnieman
w trybie art. 252 kpc.

W ramach swobodnej oceny dowodéw Sad odmoéwil natomiast przyznania waloru wiarygodno$ci zlozonemu przez
strone powodowa dokumentowi prywatnemu w postaci kartoteki finansowej za okres od 1 stycznia 2018r. do 30
wrze$nia 2019r. (k. 350), majacego potwierdzaé wysoko$¢ aktualnego zadluzenia pozwanego, albowiem tresé¢ tego
dokumentu jest sprzeczna z treécia zalaczonego przez pozwanego wydruku z internetowej kartoteki finansowej (k.
357-360).

Zawiarygodne Sad uznal zeznania przestuchanych w niniejszej sprawie $wiadkow B. T.iP. S.. W ocenie Sadu zeznania
swiadkow byly szczere, spojne i nie budzily watpliwoéci w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego oraz logicznego
rozumowania. Nadto, w czeéci znalazly potwierdzenie w tresci zlozonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw m.in.
Regulaminu rozliczania energii cieplnej i zimnej wody stanowigcego zalacznik do uchwaly nr 5/2013 z dnia 26 marca
2013r.

Ostatecznie, po uzupelieniu, za wiarygodny i przydatny do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dowdd Sad uznatl
opinie sporzadzona przez biegla sadowa z zakresu ksiegowoséci J. T. (2). Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona
przez osobe odznaczajacg sie odpowiednimi kwalifikacjami i dysponujgca wiedze fachowa z zakresu ksiegowosci i
rachunkowosci, a wiec posiadajaca wiadomosci specjalne. Po uzupelnieniu opinia jest jasna, jednoznaczna, pelna
i kompletna, nie posiada zadnych sprzeczno$ci badZz luk. Ostateczne wnioski zawarte w opinii sg stanowcze i
zostaly nalezycie umotywowane, nie budza zadnych watpliwoSci w $§wietle zasad do$wiadczenia zyciowego, wiedzy
powszechnej czy logicznego rozumowania. Zaznaczy¢ rowniez nalezy, iz biegla w sposdéb rzeczowy, logiczny i
przekonujacy odniosla sie do wszystkich zarzutéw zgloszonych przez strone pozwana co do opinii, a wyjaénienia
bieglej zawarte w opiniach uzupekliajacych nie budza zadnych watpliwosci Sadu. Tym samym nalezalo uzna¢, ze biegla



obronila opinie. W tym stanie rzeczy Sad uznal, Ze opinia zlozona przez biegla stanowi w pelni wiarygodny dowod w
niniejszej sprawie.

Wszelkie pozostale wnioski dowodowe stron nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.
IV. Zarzuty formalne

W ocenie Sadu bezzasadne byly zarzuty pozwanego dotyczace nieprawidlowego umocowania pelnomocnika
powodowej wspodlnoty mieszkaniowej — adwokata S. S. oraz czlonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej A. A. (1), ktora
— wraz z drugim czlonkiem zarzadu wspoélnoty J. T. (3) — udzielila wspomnianemu adwokatowi pelnomocnictwa
procesowego. Co do umocowania A. A. (1), pozwany zarzucil, ze osoba ta nie mogla zosta¢ wybrana na czlonka
zarzadu wspoélnoty, albowiem statut wspolnoty nie przewidywat mozliwo$ci wyboru do zarzadu oséb niebedacych
wlascicielami lokalu. Na podstawie zebranego materialu dowodowego mozna stwierdzic, iz A. A. (1) zostala wybrana
do zarzadu powodowej wspodlnoty mieszkaniowej na podstawie uchwaty nr 4/2012 z dnia 10 kwietnia 2012r. podjetej
wiekszo$cia 75,64 % udzialdbw. Pozwany zaskarzyl te uchwale w drodze powodztwa opartego na przepisie art. 25
ustawy o wlasnoéci lokali. Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powbddztwo Z.
P., nastepnie wyrokiem z dnia 14 listopada 2017r. wydanym w sprawie I ACa 115/17 Sad Apelacyjny w Gdansku
oddalil apelacje wniesiong przez pozwanego. Jak wskazal w uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy w Gdansku ,,ustawa o
wlasno$ci lokali nie przewiduje ww. ograniczen w stosunku do oséb fizycznych, stanowigc w art. 20, ze osoba fizyczna
moze byé wybrana spoér6d wlascicieli lokali lub spoza ich grona. Powod nie wykazal za$, aby istnial statut, ktory
wprowadzalby taki wymoég”. Powyzsza ocena prawna zostala podzielona przez Sad Apelacyjny, ktéry nie dopatrzyt
sie podstaw do uchylenia, ewentualnie stwierdzenia niewaznoéci uchwaly nr 4/2012, na mocy ktérej A. A. (2) zostala
powolana w sklad zarzadu powodowej wspélnoty mieszkaniowej. Sad jest zwiazany w niniejszej sprawie powyzsza
oceng prawna. Skoro zatem, oboje czlonkowie zarzadu zostali powolani w sposéb prawidlowy, nie ma zadnych
podstaw, aby umocowanie adwokata S. S. uzna¢ za wadliwe.

Bezzasadny okazal sie réwniez zarzut dotyczacy wadliwego udzielenia przez zarzad wspélnoty pelnomocnictwa
administratorowi. Zdaniem pozwanego, wlasSciciele lokali podjeli uchwale uniemozliwiajaca zarzadowi wspdlnoty
udzielenie administratorowi tak szerokiego pelnomocnictwa. Nadto, zarzucil, ze udzielenie tego pelnomocnictwa
stanowilo czynno§é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy zauwazyé, ze
pozwany nie wykazal, aby istniala uchwala zakazujaca powierzenia administratorowi czynno$ci wymienionych w
kwestionowanym dokumencie. Zgodnie z tre$cig art. 6 ke w tym zakresie ciezar dowodu spoczywal na pozwanym, ktéry
z tego faktu wywodzit skutki prawne. Ponadto, jak wskazuje sie w judykaturze, zlecenie administrowania wspo6lnota
mieszkaniowa nalezy wyraznie odr6zni¢ od powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej w trybie przewidzianym
w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Wskazaé nalezy, ze wyksztalcila sie praktyka zawierania uméw o zarzadzanie
nieruchomoécia wspdlna (administrowanie wspo6lnota mieszkaniowa) z zarzadcami nieruchomogci. Organ wspoélnoty,
jakim jest jej zarzad, nie przestaje wowczas sprawowaé swoich funkgeji, a jedynie zleca wykonanie poszczegdlnych
czynnos$ci w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna. Zarzadca nieruchomosci zapewnia fachowa obsluge
wspolnoty mieszkaniowej, wspodldzialajagc w tym zakresie z zarzadem. Pomoc $wiadczona przez profesjonalnych
zarzadcoOw wspodlnotom mieszkaniowym nie zmienia ustawowego sposobu sprawowania zarzadu, czego skutkiem jest

brak obowigzku zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 25 stycznia 2017r., I ACa 707/16, L.).

Sad oddalil takze wniosek pozwanego o sprawdzenie wartoéci przedmiotu sporu zgloszony na rozprawie w dniu
29 stycznia 2019r. jako spézniony. Zgodnie z treScig art. 25 § 2 kpc po doreczeniu pozwu sprawdzenie nastgpic¢
moze jedynie na zarzut pozwanego, zgloszony przed wdaniem sie w spor co do istoty sprawy. Niewatpliwie wniosek
pozwanego zostal zgloszony po wdaniu sie przez niego w spoér i po przeprowadzeniu postepowania dowodowego.

Nie zastugiwal tez na uwzglednienie wniosek pozwanego o zawiadomienie o sprawie prokuratora, gdyz nie zachodzi
potrzeba jego udzialu w sprawie ze wzgledu na konieczno$é ochrony praworzadno$ci lub interesu spotecznego. Nie



ma tez zadnych przestanek wskazujgcych na to, ze ktorakolwiek ze stron znajduje sie w stanie wylgczajacym $§wiadome
i swobodne powziecie decyzji.

V. Podstawa prawna

Podstawe prawng powodztwa stanowily przepisy art. 13 i 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
(tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 737). Zgodnie z treécig przepisu art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciel
jest obowigzany m.in. uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie
natomiast z art. 14 przywolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna skladaja sie w szczegolnoSci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Natomiast, zgodnie z treScia art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca.

VI. Zarzuty merytoryczne
1. Brak wykazania podstaw naliczania oplat

Wysoko$¢ stawek poszczegélnych skladnikoéw oplaty eksploatacyjnej i wysoko$é oplaty na fundusz remontowy zostaty
okre§lone w planach gospodarczych na 2014r. i 2015r. przyjetych przez wiascicieli lokali w drodze uchwal. Zdaniem
Sadu nie ma zadnych podstaw do kwestionowania waznoéci tych uchwal. Obie uchwaly zostaly podjete wiekszo$cia
udzialow — pierwsza z uchwal wiekszoscia 61,99 % udzialdéw, za$§ druga wiekszosScig 61,16 % udzialow. Nadto, obie
uchwaly nie zostaly dotad wyeliminowane z obrotu prawnego w drodze powddztwa opartego na art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali. Z kolei, sposob rozliczania zimnej wody i energii cieplnej zostal okreslony w Regulaminie rozliczen
energii cieplnej i zimnej wody stanowiacym zalacznik do uchwaly nr 5/2013 z dnia 26 marca 2013r. Pozwany w
toku sprawy zarzucal, ze uchwala nr 5/2013 nie zostala ostatecznie przyjeta przez wilascicieli lokali, na co miala
wskazywa¢ lista glosowania. Zarzuty pozwanego nie znalazly jednak uzasadnienia w $wietle zebranego w niniejszej
sprawie materialu dowodowego. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz przedmiotowa uchwala rowniez zostata poddana kontroli
sadu w ramach powo6dztwa wytoczonego przez powoda na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Zaréwno Sad
I instancji, jak tez Sad II instancji nie dopatrzyly sie zadnych podstaw do uchylenia tej uchwaly. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 14 listopada 2017r. wydanym w sprawie I ACa 115/17 Sad Apelacyjny w Gdansku stwierdzil, ze
w toku postepowania Z. P. nie wykazal, aby przedmiotowa uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspolng lub jego interes. Nadto, wbrew twierdzeniom pozwanego nie ma zadnych podstaw do
stwierdzenia, ze przedmiotowa uchwala nie zostala przyjeta przez wlascicieli lokali. Na podstawie przedlozonych
protokoldbw mozna bowiem ustali¢, ze uchwala zostala podjeta wiekszoécia 65,51 % udzialow. Nadto, nalezy
wskazac, ze sposob rozliczenia energii cieplnej przyjety w Regulaminie tj. na podstawie odczytow z podzielnikow
zainstalowanych na grzejnikach we wszystkich lokalach, jest zgodny z obowigzujacymi przepisami, w szczego6lnosci
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetycznego (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 755). Nie znajdujac
zadnych podstaw do stwierdzenia niewaznoSci czy nieistnienia ww. uchwal nalezalo uznaé, ze uchwaly te wigzaly
pozwanego jako wla$ciciela lokalu oraz czlonka powodowej wspo6lnoty mieszkaniowej. Pozwany zarzucal niewykazanie
podstawy prawnej obcigzania go kosztami zimnej wody przy uwzglednieniu miesiecznej normy zuzycia wody w



wysokoéci 6 m3. Zwazyé¢ jednak nalezy, iz taka podstawa wynika wprost z Regulaminu, ktéry stanowi, ze na lokal

nieopomiarowany przyjeto norme miesieczng w wysokoéci 6 m3 wody na osobe.
2. Nieprawidlowe wyliczenie wysokosci zadluzenia na dzien wniesienia pozwvu

Rozstrzygajac o zasadno$ci powyzszego zarzutu Sad odwolal sie do wiadomosci specjalnych. Podkresli¢ nalezy, iz
dokonujac wyliczenia naleznych od pozwanego w okresie objetym zadaniem pozwu oplat, biegla J. T. (2) uwzglednita
wysoko$é stawek poszezegélnych skladnikow oplaty eksploatacyjnej, a takze stawke oplaty na fundusz remontowy,
jakie zostaly okreSlone w planach gospodarczych na 2014r. i 2015r., a takze uwzglednila zasady rozliczenia zuzycia
zimnej wody i energii cieplnej okre$§lone w Regulaminie, ktore to dokumenty — jak wskazano powyzej — wigzaly
pozwanego jako czlonka wspo6lnoty mieszkaniowej. Biegla zestawila nalezne oplaty za lokal pozwanego za okres od 1
stycznia 2013r. do 31 marca 2014r. oraz dokonane przez pozwanego wplaty, uwzgledniajac rozliczenia zuzycia zimnej
wody i energii cieplnej. W powyzszym okresie biegla stwierdzila niedoplate w kwocie 3.520,31 zl, ktora dotyczy w
calo$ci oplat eksploatacyjnych. Jak wyjasénita biegla z wplat dokonanych przez pozwanego w maju 2014r. tylko kwota
1.700 zl mogla zosta¢ zarachowana na poczet tego zadtuzenia. Zatem, po zaliczeniu ww. wplat niedoplata za okres od
stycznia 2013r. do marca 2014r. wynosi 1.820,31 zl. Nalezno$¢ ta nie byla objeta niniejszym sporem. Nastepnie, biegta
dokonala zestawienia zadluzenia pozwanego za okres od kwietnia 2014r. od maja 2015r. z rozbiciem na nalezno$ci
z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz na fundusz remontowy, stwierdzajac, ze w tym okresie zadluzenie wynosi
3.671,77 zk, przy czym z tytulu oplat eksploatacyjnych zadluzenie wynosilo 2.416,72 zl, za$ z tytulu oplat na fundusz
remontowy 1.255,05 zl. Zwazy¢ nalezy, iz pozwany w calo$ci zakwestionowal opinie bieglej, podnoszac, ze biegla
jedynie powielila nieprawidlowe wyliczenia powoda oparte na wytworzonych przez niego kartotekach finansowych,
nie przedstawila dowodéw potwierdzajacych stuszno$é poczynionych ustalen, w tym uwierzytelnionych wyciagow
bankowych konta biezacego o konicowce (...) i konta FR o (...). Pozwany zazadal uwzglednienia dolaczonych przez
niego rozliczen indywidualnych kosztéw mediéw. Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego biegla wskazala, ze tylko jeden
z przedlozonych przez pozwanego dokumentéw tj. rozliczenie indywidulane kosztow ogrzewania za okres od 1 lipca
2013r. do 30 czerwca 2014r. dotyka okresu objetego teza dowodowa, a nadplata wynikajaca z tego dokumentu zostata
przez biegla uwzgledniona w treéci opinii. Natomiast, pozostale dokumenty nie maja zadnego znaczenia dla ustalenia
wysokosci zobowigzan pozwanego. Odnoszac sie do zarzutu pozwanego dotyczacego powielenia wyliczen powoda, na
rozprawie biegla wyjasnila, ze widziala dokumenty Zr6dlowe, na podstawie ktérych sporzadzila opinie. Zatem zarzuty
zgloszone przez pozwanego nie wplynely w zadnym stopniu na zmiane oceny opinii biegtego. W zwigzku z powyzszym
nalezalo przyjac, ze zadluzenie pozwanego z tytulu oplat eksploatacyjnych i optat na fundusz remontowy naleznych
za okres od kwietnia 2014r. od maja 2015r. — na dzien wniesienia pozwu — wynosilo 3.671,77 zh.

Mimo cze$ciowego wykazania zasadno$ci roszczenia na dziei wniesienia pozwu, powddztwo podlegalo jednak
oddaleniu. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w toku niniejszego postepowania pozwany sukcesywnie dokonywal splaty
zadluzenia, wskutek czego powodka kilkukrotnie czeSciowo cofala pozew i w konsekwencji odrebnym postanowieniem
z dnia 9 pazdziernika 2019r. Sad umorzyl postepowanie ponad kwote 43,68 zl. Na rozprawie w dniu 9 pazdziernika
2019r. pelnomocnik powddki o§wiadczyl, ze aktualne na te date zadluzenie pozwanego wynosi 43,68 zl, na dowod
czego przedlozyl dokument prywatny w postaci kartoteki finansowej za okres od 1 stycznia 2018r. do 30 wrze$nia
2019r. (k. 350). Z tresci tego dokumentu stanowigcego wydruk z systemu komputerowego administratora wspdlnoty
wynikalo, ze na dzien 30 wrzeSnia 2019r. pozwany zalega z zaplata kwoty 43,68 zl. Pozwany jednak zlozyt inny
dokument stanowiacy wydruk z internetowej kartoteki finansowej (k. 357-360), z ktérego wynikato, ze na koniec
wrze$nia 2019r. pozwany nie mial zadnego zadluzenia. W sytuacji, gdy dwa dokumenty wytworzone przez ten sam
podmiot wskazuja r6zng wysoko$é¢ salda na koncie pozwanego, to nie mozna uznaé, ze powdd sprostal ciezarowi
dowodu i wykazal wysoko$¢ roszczenia na date zamkniecia rozprawy. Nieprzekonujace sa przy tym wyjasnienia
pelnomocnika powoda co do wykazanych rozbieznosci, skoro w obu kartotekach przedtozonych przez strony wskazano
zupekie inne saldo na koncie pozwanego w analogicznych okresach czasu. Z tego wzgledu nalezato uznaé, ze powod
nie wykazal wysokoéci roszczenia na date zamkniecia rozprawy tj. na dzien 9 pazdziernika 2019r., co skutkowato
oddaleniem powo6dztwa na podstawie art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali a contrario.



VII. Koszty procesu

Mimo oddalenia powddztwa w przedmiotowej sprawie nie miala zastosowania zasada odpowiedzialno$ci wynik
sprawy (art. 98 kpc), lecz zasada stosunkowego rozdzialu kosztow o jakiej mowa w art. 100 kpc. Podkresli¢ bowiem
nalezy, iz ostatecznie spor dotyczyl kwoty 43,68 zl i w zasadzie takiej nalezno$ci dotyczy rozstrzygniecie zawarte
w wyroku, natomiast w pozostalym zakresie powod cofnat pozew, co skutkowalo umorzeniem postepowania co
do pozostalej dochodzonej kwoty. Przy rozstrzyganiu o kosztach postepowania nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze
w Swietle opinii bieglej sagdowej z zakresu ksiegowos$ci wysoko$é rzeczywistego zadluzenia pozwanego na dzien
wniesienia pozwu (3.671,77 z1) odpowiadala 67 % kwoty dochodzonej przez powoda w niniejszej sprawie (5.492,08
z}), stad nalezalo uznaé, ze tylko w takim stosunku powod wygral niniejszy spor. Wskazana warto§¢ procentowa
dotyczy rowniez tej czesci roszczenia co do ktorej powod cofnal powodztwo, a ktéra byla uzasadniona w $wietle
opinii bieglej. Zgodnie bowiem z utrwalonym pogladem judykatury w przypadku, gdy cofniecie pozwu nastapilo
wskutek dokonania zaplaty przez pozwanego po wytoczeniu powddztwa, to pozwany jest obowigzany do zwrotu
kosztoéw procesu powodowi, albowiem zaspokojenie przez pozwanego roszczenia powoda po wytoczeniu pozwu jest
roéwnoznaczne z przegraniem przez niego procesu (por. orzeczenie SN z dnia 21 lipca 1951r., C 593/51, OSN(C) 1952,
nr 2, poz. 49). Bez watpienia co do kwoty wskazanej przez biegla powodztwo bylo zasadne na dziefi wniesienia pozwu.
Nadto, nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze w tym zakresie pozwany dal powodd do wytoczenia powbddztwa, albowiem mimo
doreczenia mu zawiadomien o wysoko$ci oplat ze wskazaniem terminu platnosci, nie dokonal wplaty w wymagane;j
wysokosci. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz termin zaplaty zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
zostal okre$lony ustawowo w art. 15 ustawy o wlasno$ci lokali. Na poniesione przez powoda koszty skladaly sie: oplata
sadowa od pozwu (250 zl), oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika powoda w stawce minimalnej (600 z}) oraz
zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (1.500 z}) tj. facznie kwota 2.350 zl. Uwzgledniajac stosunek w jakim powdd
wygral niniejszy spér (67 %) nalezala sie mu od pozwanego jedynie kwota 1.574 zl. Pozwany nie poniést zadnych
wydatkéw oraz oplat zwigzanych z udzialem w niniejszej sprawie, ktére moznaby skompensowac z kwota nalezna
powodowi.



