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UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w P. wniosla o orzeczenie
nakazem, by pozwany S. M. (1) zaplacil jej kwote 756,40 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty i kosztami postepowania, w terminie 14 dni od doreczenia nakazu zaplaty, albo wnidst w tym terminie
sprzeciw. W przypadku za$ wniesienia sprzeciwu, wniosla o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kwoty 756,40 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podala, ze pozwany jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...)polozonego w budynku
przy ul. (..)w P., w ktérym funkcjonuje Wspélnota Mieszkaniowa. Zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali pozwany zobowigzany jest ponosi¢ oplaty miesieczne zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu oraz
oplaty miesieczne na pokrycie kosztow zarzadu, eksploatacji czy tez na fundusz remontowy. Stosownie za$ do art. 15 tej
ustawy, na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, ptatne z gbry do dnia
10. kazdego miesigca, a naleznosci z tego tytulu moga by¢ dochodzone w postepowaniu upominawczym bez wzgledu
na ich wysoko$é. Dalej strona powodowa podala, ze w dniu 10 kwietnia 2007 r. powierzyla wykonywanie czynnosci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna licencjonowanemu zarzadcy, tj. Zakladowi Gospodarki Mieszkalnej w P..
Mocg przedmiotowej umowy zarzadca posiada uprawnienie do rozliczania zaliczkowych optat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Nastepnie strona powodowa wskazala, ze wysoko$é zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspdlna ustalana byla kazdorazowo przez wspotwlascicieli w drodze uchwal Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Uchwaly podejmowane byly wiekszoScia glosow, z tym ze na kazdego z wlascicieli przypadal jeden
glos. Pozwany za$ od dluzszego czasu nie regulowal zaliczek na poczet tzw. konta podstawowego, tj. kosztéw
eksploatacji. Jego laczne zadluzenie z tego tytutlu za okres od stycznia 2010 r. do dnia 30 wrzesnia 2012 r. wynosi
natomiast kwote objeta pozwem. Wezwania do zaplaty pozostaly za$ bezskuteczne.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 19 lutego 2013 r.
nakazano pozwanemu S. M., aby zaplacil stronie powodowej kwote 756,40 zt

z odsetkami ustawowymi od dnia 28 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwota 189,50 zt tytulem zwrotu kosztow
postepowania, w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia nakazu, albo wnidst w tym terminie sprzeciw.

0Od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wniost sprzeciw, zaskarzajac go w catoSci

oraz wnoszac o oddalenie powddztwa w calo$ci z uwagi na zle okreslenie strony powodowej. Wnidst tez o zasgdzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Podniosl, ze powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa sklada sie z pieciu
lokali, wiec tylko zgoda wszystkich wspotwlascicieli pozwala skierowac sprawe do sadu przez t¢ Wspodlnote. Ponadto
przez pojecie wspodlnota mieszkaniowa nalezy rozumie¢ ogdt wlascicieli lokali, ktore wchodzg

w sklad okreslonej nieruchomosci i w zaden sposéb nie jest ona odrebnym od wlascicieli podmiotem praw. Podniost
poza tym, ze ZGM P. nie moze wystepowa¢ jako zarzadca, poniewaz nie zawarl umowy o zarzadzanie ze wszystkimi
wlascicielami lokali. Ponadto, bedac jednostka organizacyjna samorzadu terytorialnego (gminy P.), zgodnie z art. 185
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie moze prowadzi¢ dzialalnoéci, bo dziala

w oparciu o ustawe o gospodarce komunalnej i zgodnie z niag moze prowadzi¢ tylko dzialalno§¢ o charakterze
uzytecznoSci publicznej. W uzasadnieniu sprzeciwu dodatkowo wskazal, Ze najistotniejsza sprawa jest fakt, iz
powodem w sprawie jest wspolnota mieszkaniowa, ktéra nie posiada zgody wszystkich wspolwlascicieli lokali na
zlozenie pozwu do sadu, wiec wlasciciele, ktérzy zdecydowali sie to zrobié, winni zadaé upowaznienia sadowego do
dokonania czynnosci lub wystapi¢ do sadu jako wspotwlasciciele, a nie jako wspdlnota mieszkaniowa, ktdra zgodnie z



art. 33" k.c. jest jednostka organizacyjna z cechami charakterystycznymi dla os6b prawnych, a do stania sie pelng osoba
prawna brakuje jej tylko wyposazenia w osobowo§¢ prawna. Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa, skladajaca sie

z pieciu lokali, nie posiada tez umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia podpisang przez wszystkich wlascicieli, tym
samym wiec umowa, na ktéra powoluje sie ZGM P., jest sprzeczna z prawem i tym samym nie jest obowiazujaca.
W roku 2008 bowiem wtascicielami nieruchomosci byli K. L., S. L., B. N., I. M., R. B.i Gmina P., zatem wszystkie
wymienione osoby powinny podpisa¢ umowe o zarzadzanie, a taka sytuacja nigdy nie miala miejsca. Tym samym
ZGM P.nie jest zarzadca nieruchomosci zgodnie art. 58 § 1 k.c., nie moze wiec wystepowaé w imieniu powodowej
Wspolnoty Mieszkaniowej i ustanawia¢ pelnomocnikéw. Z daleko idacej ostrozno$ci procesowej pozwany podniost
jeszcze raz, iz ZGM P.jest jednostka organizacyjna samorzadu terytorialnego (gminy P.) i nie moze prowadzié¢
dzialalnoSci gospodarczej, gdyz dziala w oparciu o ustawe o gospodarce komunalnej. Natomiast M. B., zatrudniony
w ZGM P.jako dyrektor, posiada licencje zarzadcy, ale nie prowadzi wlasnej dzialalno$ci gospodarczej w zakresie
zarzadzania nieruchomo$ciami. Poza tym powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nigdy nie podpisywata

z nim jako podmiotem gospodarczym umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig, wiec tym samym nie moze on
wystepowac jako pelnomocnik lub zarzadca.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego, w piSmie procesowym z dnia 15 paZdziernika 2013 r. strona powodowa
rozszerzyta powodztwo o kwote 274,28 zl, wskazujac, ze sklada sie na nia kwota 251,30 zl zalegloéci gléwnej oraz
kwota 22,98 zl odsetek, domagajac sie od pozwanego zaplaty za kolejne okresy, tj. od pazdziernika 2012 r. do wrze$nia
2013 r., Wraz

z odsetkami ustawowymi, z tytulu kosztéw eksploatacji i kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng, zgodnie z
zalaczonym rozliczeniem lokalu. Wniosta zatem o zasadzenie od pozwanego tacznie kwoty 1 030,68 zt oraz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze pozwany w trakcie zawisloéci sporu nadal nie reguluje biezacych
oplat, dlatego koniecznym stalo sie rozszerzenie powodztwa o dalsze zalegloSci. Odnoszac sie za$ do tresci sprzeciwu
podniosla, ze pozwany nie kwestionuje obowiazku zaplaty kwoty objetej pozwem ani tez jej wysokos$ci, a zarzuca
jedynie brak umocowania Wspdlnoty Mieszkaniowej do dochodzenia naleznoéci objetych pozwem. Wskazala wiec, ze
wlasciciele lokali,

w $wietle obowiazujacych przepiséw prawa, posiadaja swobode ksztaltowania sposobu zarzadzania nieruchomoécia
wspolna. W zwiazku z tym, na mocy umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspolng zawartej w dniu 17 lutego
1998 r., Wspolnota Mieszkaniowa powierzyla kierowanie i administrowanie jej sprawami oraz reprezentowanie na
zewnatrz Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej w P.. Nastepnie, w dniu

10 kwietnia 2007 r., strony tej umowy zawarly kolejna umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, na
czas nieokreslony, w treéci ktorej postanowily, ze w razie wyodrebnienia kolejnego lokalu spo$rod wlasnoéci gminy,
nowy wlasciciel przejmuje skutki niniejszej umowy (§ 16 umowy). Ponadto, stosownie do § 19 przedmiotowej umowy,

w sprawach w umowie nieuregulowanych zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia

24 czerwcea 1994 r. o wlasno$ci lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz kodeksu
cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego

o wspotwlasno$ci. Zgodnie natomiast z art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w razie sukcesywnego wyodrebniania
lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlasceicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna odnosi skutek takze
do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz z uwagi na fakt, ze pozwany jest obecnie wlascicielem
lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...), rowniez on jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej. Na podstawie
wskazanej wyzej umowy z dnia 10 kwietnia



2007 r., zawartej na czas nieokre§lony, powierzyla za§ Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej w P. wykonywanie
zarzadu nieruchomoécig wspolna, w $wietle wiec obowigzujacych regulacji prawnych, postanowienia przedmiotowej
umowy odnosza skutek takze w stosunku do pozwanego. Dodatkowo podniosla, iz umowa o zarzadzanie z dnia

17 lutego 1998 r. podpisana zostala przez wszystkich 6wczesnych wlascicieli nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P..
Strona powodowa podniosta tez, ze zawarcie umowy o zarzadzanie mala wspolnotg mieszkaniowg nie wymaga zgody
wszystkich wspolwlasceicieli z art.199 k.c., gdyz nie jest to czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie
natomiast z ugruntowanym stanowiskiem doktryny za czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna uwaza
sie zalatwianie spraw zwigzanych z normalna eksploatacja rzeczy, pobieranie pozytkéw i dochodéw, konserwacje i
administracje oraz szeroko rozumiang ochrone w postaci réoznych czynnosci zachowawczych, w tym takze zawierania
umow zwigzanych z zarzadem i eksploatacja. Stosownie z kolei do art. 207 k.c., wspotwlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z rzecza wspolna w stosunku do wielkoSci swoich udzialéw. Wydatki, o ktérych mowa w tym artykule,
s3 zwigzane z rzecza wspolna, jezeli potrzeba ich poniesienia wynika z normalnej eksploatacji rzeczy wspolnej

i zasad prawidlowej gospodarki. Zgodnie z tre$cia wyzej wymienionych uméw o zarzadzanie, na pokrycie kosztow
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, wlasciciele lokali zobowigzani sg uiszczaé zaliczki w
formie miesiecznych oplat. Pozwany wbrew obowigzkowi w ogdle nie reguluje kosztow zwigzanych z normalng
eksploatacjg nieruchomosci, uchylajac sie notorycznie od ponoszenia wszelkich optat zwigzanych

z korzystaniem z nieruchomosci wspdlnej. Koszty te wynikaja z zasad prawidlowej gospodarki nieruchomoécia
wspolna i ich ponoszenie jest konieczne. Przy czym podniosla, ze ,przypis” miesieczny pozwanego to obecnie kwota
23,86 zl, a pozwany nie kwestionuje samego obowigzku zaplaty czy jego wysokoéci. Takie dzialanie pozwanego jest
zatem sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i prowadzi do utraty plynnosci finansowej calej Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

W pi$mie procesowym z dnia 21 pazdziernika 2013 r. pozwany podal, iz nigdy nie kwestionowal obowiazku zaplaty
jakichkolwiek pieniedzy powodowej Wspolnocie Mieszkaniowej, ktorej jest czlonkiem, z tej prostej przyczyny, ze nie
ma zadnych zobowigzan ani zalegloci ,,w stosunku do siebie, jak réwniez innych czlonkoéw w/w wspélnoty”. Natomiast
jezeli zobowiazania wynikaja z wyimaginowanej i niezgodnej z obowiazujacymi przepisami umowy o zarzadzanie w
stosunku do ZGM w P., to powinien ZGM sam wystapic¢ do sadu jako powod, a nie rozszerza¢ powodztwo o swoje
nalezno$ci pod szyldem wspdlnoty mieszkaniowej. Dalej podal, iz nigdy nie kwestionowal faktu, ze jezeli umowa

o zarzadzanie bylaby podpisana zgodnie z przepisami prawa, a takze gdyby ZGM byl podmiotem gospodarczym
mogacym prowadzi¢ dzialalnoé¢ jako zarzadca, nie uchylalby sie od obowigzkéw nakladanych na niego z wyzej
wymienionej umowy. Wszelkie nieprawidlowosci wystepujace na czeéciach wspoélnych naprawial zas sam i na
wlasny koszt, nie baczac na to, iz korzystaja z tego rowniez inni czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej. Natomiast
»samozwanczy” zarzadca nigdy nie usungl zadnej usterki, wrecz przeciwnie dzwonil do niego i informowal go, ze
jaki$ problem sie pojawil i nalezy go rozwigzaé. Umowy o wywoz nieczystoéci, jak rowniez inne obowiazki, miedzy
innymi przeglady kominiarskie, rowniez zalatwial we wlasnym zakresie i na swoj koszt. Odkad za$ zostal wlascicielem
lokalu, nigdy nie odbylo sie zadne zebranie powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej. Jeszcze raz podkreslil, ze umowa
o zarzadzanie wymaga podpisu wszystkich wspoétwlascicieli, jak rowniez ze jest to czynno$c przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu, zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali. Natomiast zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w P. i tak nigdy nie zostal wybrany. Podsumowujac stwierdzil, ze w stosunku do tej Wspoélnoty
Mieszkaniowej nie ma zadnych zobowigzan i nigdy nie wyrazil zgody na skierowanie sprawy do sagdu w imieniu
Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Na rozprawie w dniu 02 grudnia 2013 r. pozwany o$wiadczyl, ze pelnomocnik strony powodowej nie jest juz nalezycie
umocowany, albowiem Zarzadca nieruchomos$ci wypowiedzial umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna z dniem 31 lipca

2013 r., w zwigzku z czym umowa ta zostala rozwigzana z dniem 31 pazdziernika 2013 r.



Pelnomocnik strony powodowej o$wiadczyla, ze powyzsza okoliczno$é nie byla jej znana, zwiazku z tym wniosla
o zakreSlenie terminu w celu ewentualnego przedlozenia pelnomocnictwa do dalszego reprezentowania strony
powodowej, udzielonego przez sama Wspolnote Mieszkaniowq.

Pismem z dnia 05 grudnia 2013 r., w odpowiedzi na zobowigzanie Sadu, pelnomocnik strony powodowej przedlozyta
pelnomocnictwo udzielone przez K. L., jako posiadajaca 57,41 % udzialow w nieruchomosci wspolnej i tym samym
uprawniong do samodzielnego wykonywania czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng, do jakich nalezy
udzielenie pelnomocnictwa do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej w sprawie o zaplate zaleglo$ci przeciwko
innemu wlascicielowi lokalu. Zgloszony przez pozwanego na rozprawie w dniu 22 stycznia 2014 r. wniosek

o niedopuszczenie do udzialu w sprawie pelnomocnika strony powodowej Sad nie uwzglednil postanowieniem z dnia
24 stycznia 2014 .

Na rozprawie w dniu 12 lutego 2014 r. pozwany po raz kolejny wniost o oddalenie powddztwa z uwagi na zle oznaczenie
strony powodowej, poniewaz zobowigzania, o ktérych mowa w pozwie, sa zobowigzaniami wobec K. L., a nie wobec
Wspolnoty Mieszkaniowej. To samo dotyczy zobowigzan wskazanych w pi§émie rozszerzajacym powodztwo. Te z
kolei sa zobowigzaniami wobec ZGM w P.. Nastepstwem Zle oznaczonej strony powodowej zgodnie z art. 33 k.c. jest
odpowiedzialno$¢ catej Wspolnoty Mieszkaniowej, a ktorej konsekwencja jest niniejsza sprawa. Ponadto podniost,
ze powodowa Wspolnota Mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowo$ci prawnej. Wniost
rowniez o dopuszczenie dowodu z rachunkéw potwierdzajacych dokonywanie przez niego osobiécie wplat naleznoéci
za wode dostarczang powodowej Wspdlnocie Mieszkaniowej

Strona powodowa z kolei podniosla, ze wszystkie zarzuty, twierdzenia oraz dowody wskazywane przez pozwanego
sg spéznione. Po raz kolejny pozwany przedstawia bowiem takie zarzuty na rozprawie, co powoduje tylko zwloke w
postepowaniu. W zwiazku z tym wniosla o oddalenie zgloszonych przez niego wnioskéw dowodowych. Jednoczeénie
wyjaénita, ze prawdopodobnie wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng zostala
okre§lona w umowie o zarzadzanie i na tej podstawie wyliczona zostala zaleglo§¢ pozwanego, w szczegolnosci
wskazana w zestawieniach zaleglo$ci i przedplat dotaczonych do pozwu i do pisma rozszerzajacego powddztwo.

W pismie procesowym z dnia 24 lutego 2014 r. strona powodowa podniosla, iz wysoko$§¢ zaliczki na koszty zarzadu
okres§lona zostala w umowie o zarzadzanie. W sklad tej oplaty weszlo wynagrodzenie dla zarzadcy, ktoérego wysoko$c
ma charakter staly,

w wysokosci 0,42 zl oraz koszty eksploatacji. Zaliczka na koszty eksploatacji nieruchomoscia wsp6lna poczatkowo
w wysoko$ci ustalonej umowa wynosila 0,22 zl. Poniewaz jednak koszty te nie maja charakteru stalego i podlegaja
rozliczeniu, wysoko$¢ zaliczki zostala dostosowana do faktycznie ponoszonych kosztéw eksploatacji, tj. kosztow
energii elektrycznej, ubezpieczen nieruchomosci, ustug kominiarskich, ustug bankowych, deratyzacji, przegladéw oraz
oplat roznych, w sklad ktérych wehodza oplaty za pelnomocnictwa, za zalozenie rachunku bankowego itp., w zwigzku z
faktycznym zuzyciem oraz zwiekszajacymi sie kosztami dostaw mediow i innych ustug. W przeciwnym razie wlasciciele
zmuszeni byliby pokrywaé jednorazowo niedoplate z tytulu kosztow eksploatacji.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany S. M. (3) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...)

w budynku numer (...) przy ulicy (...) w P., w ktérym funkcjonuje powodowa
Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomoséci polozonej przy ulicy (...) w P..

Dowédd: kserokopia wypisu aktu notarialnego Repertorium A numer (...) z dnia



24 listopada 2009 r., obejmujacego umowe sprzedazy, i wypisu aktu notarialnego Repertorium A numer (...) z dnia
05 stycznia 2010 r., obejmujgcego umowe sprzedazy.

Zgodnie z ustawa o wlasnoéci lokali pozwany zobowiazany byt ponosi¢ oplaty miesieczne zwigzane z utrzymaniem
swojego lokalu oraz oplaty miesieczne na pokrycie kosztdw zarzadu, eksploatacji i fundusz remontowy. Stosownie za$
do art. 15 tej ustawy, na pokrycie kosztow zarzadu jako wlasciciel lokalu miat obowiazek uiszczac zaliczki

w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10. kazdego miesiaca. W zwigzku
z niewywigzywaniem sie przez pozwanego z tego obowiazku powstalo zadtuzenie

z tytulu zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna za okres od stycznia 2010 r. do wrze$nia 2012
r. w kwocie 756,40 zl oraz za okres od pazdziernika 2012 r. do wrzes$nia 2013 r. w kwocie 274,28 zl, obejmujacej
naleznos$¢ gldéwna w wysokosci 251,30 zl oraz odsetki od tej kwoty w wysokoéci 22,98 zl. Lacznie zatem zobowigzania
pozwanego wobec strony powodowej z tego tytulu wynosza kwote 1 030,68 zl.

Dowéd: kserokopie zestawienia zalegloSci i przedplat z dnia 05 listopada 2011 r. za okres od o1stycznia 2010 r. do
30 wrze$nia 2012 roku oraz wezwan do zaplaty z dnia 10 grudnia

2010 r., 10 lipca 2012 r., 07 lutego 2011 r., 08 marca 2011 r., 18 lipca 2011 r., 09 wrzeénia 2011 r., 30 wrze$nia 2011
r., 23 listopada 2011 r., 10 maja 2012 r., 14 czerweca 2012 1.,

08 sierpnia 2012 r. i 17 wrzeSnia 2012 r. wraz z potwierdzeniami odbioru wezwan, kserokopie zestawienia zalegto$ci
i przedplat z dnia 07 pazdziernika 2013 r. za okres od

01 pazdziernika 2012 r. do 30 wrze$nia 2013 r. oraz wezwania do zaplaty z dnia 20 wrzeénia 2013 r. wraz z
potwierdzeniem odbioru wezwania.

Na mocy umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng zawartej w dniu
17 lutego 1998 r., powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa powierzyla kierowanie

i administrowanie jej sprawami oraz reprezentowanie na zewnatrz Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej w P..
Nastepnie, w dniu 10 kwietnia 2007 r., strony tej umowy zawarly kolejna umowe o sprawowanie zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, na czas nieokreslony, w tresci ktorej postanowily, ze w razie wyodrebnienia kolejnego lokalu
sposrod wlasnoéci gminy, nowy wlasciciel przejmuje skutki niniejszej umowy (§ 16 umowy). Ponadto, stosownie do
§ 19 przedmiotowej umowy, w sprawach w umowie nieuregulowanych, zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami oraz kodeksu
cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspolwlasnosci. Zgodnie natomiast z art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci
lokali w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlascicieli sposéb zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.

Umowa o zarzadzanie zawarta w dniu 10 kwietnia 2007 r. powodowa Wspélnota Mieszkaniowa powierzyla tez
licencjonowanemu Zarzadcy, tj. Zakladowi (...) w P., wykonywanie czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoécia
wspoblng, zobowigzujac Zarzadce do dochodzenia na drodze postepowania sadowego zaplaty zalegloSci wlascicieli
w uiszczaniu oplat na pokrycie kosztow zarzadu oraz wszelkich innych zadluzen i roszczen zwigzanych z realizacja
umowy.

Dowdéd: kserokopie umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng z dnia 17 lutego 1998 r. oraz umowy o
sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspo6lna z dnia 10 kwietnia

2007 r. wraz z zalgcznikami oraz aneksami nr (...) z dnia 25 sierpnia 2010 r., nr (...) z dnia 10 kwietnia 2011 r. i nr
(...) z dnia 09 lutego 2012 r.



Powodowa Wspolnota Mieszkaniowa jest tzw. wspélnota mala, skltadajaca sie

z czterech lokali mieszkalnych. W roku 1998 wlascicielami tych lokali byli: K. L. i S. L. na prawach wspolnoéci
ustawowej, B. N., R. B. i I. B. na prawach wspdlnos$ci ustawowej oraz Gmina P.. Umowa o zarzadzanie z dnia 17 lutego
1998 r. podpisana zostala przez wszystkich 6wczesnych wlascicieli nieruchomosci polozonej przy ul. (...)

w P.. Zgodnie natomiast z art. 18 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety
przez dotychczasowych wspolwlascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna odnosi skutek takze do kazdego
kolejnego nabywcy lokalu.

Dowdéd: kserokopie zestawienia wlaScicieli lokali wraz z ich udzialami procentowymi

w powierzchni budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. z dnia 17 lutego 1998 r., wydruki z elektronicznych
ksiagg wieczystych numer (...) z dnia 02 sierpnia 2013 .

Wysoko§¢ zaliczki na koszty zarzadu okre§lona zostala w umowie o zarzadzanie.
W skiad tej oplaty weszlo wynagrodzenie dla zarzadcy, ktorego wysoko$¢ ma charakter staly,

w wysokoSci 0,42 zl oraz koszty eksploatacji. Zaliczka na koszty eksploatacji nieruchomos$cia wspdlng poczatkowo
w wysokoéci ustalonej umowa wynosila 0,22 zl. Poniewaz jednak koszty te nie maja charakteru stalego i podlegaja
rozliczeniu, wysoko$¢ zaliczki zostala dostosowana do faktycznie ponoszonych kosztow eksploatacji, tj. kosztow
energii elektrycznej, ubezpieczen nieruchomosci, ustug kominiarskich, ustug bankowych, deratyzacji, przegladéw oraz
oplat ré6znych, w sklad ktérych wchodza oplaty za pelnomocnictwa, za zalozenie rachunku bankowego itp., w zwiazku
z faktycznym zuzyciem oraz zwiekszajacymi sie kosztami dostaw mediéw i innych ustlug. Poczatkowo wiec koszty

zarzadu nieruchomoscia wspolna w zakresie kosztow eksploatacji okreslone byly na poziomie 0,22 zt za m®, ale p6zniej
okazalo sie, ze ta zaliczka na koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspoélnej jest niewystarczajaca, dlatego jej wysoko$c
zostala zmieniona.

Dowdébd: kserokopie pism Zarzadcy nieruchomosci Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w P. do pozwanego z dnia 18 stycznia 2010 r., z dnia 28 kwietnia 2010 r., z dnia

07 wrze$nia 2011 r., informujacego o podwyzszeniu optat za lokal mieszkalny od dnia 01 stycznia 2012 r. bez daty,
informujacego o podwyzszeniu oplat za lokal mieszkalny od dnia 01 maja

2012 r. bez daty oraz rozliczenia wlaéciciela - zaliczka na utrzymanie czesci wspolnej z dnia

14 lutego 2014 r., rozliczenia wlasciciela - eksploatacja z dnia 14 lutego 2014 r. i rozliczenia wlaSciciela - fundusz
remontowy z dnia 14 lutego 2014 r.; przestuchanie w charakterze strony K. L...

Do momentu kiedy pozwany nie wykupit swojego lokalu mieszkalnego, nie bylo probleméw z regulowaniem wszelkich
oplat obciazajacych nieruchomos$é wspo6lna. Zmienilo sie to dopiero po nabyciu lokalu mieszkalnego przez pozwanego.
Wtedy platno$ci te byly ponoszone tylko przez K. L. ijej syna D. G., poniewaz oprdcz pozwanego takze inna wlascicielka
lokalu B. N. przestala ponosi¢ te oplaty. Pozwany nie ponosil takze oplat za wode i energie elektryczna. Dopiero w
ostatnim czasie cze$¢ tych naleznoSci zostala przez niego uregulowana. Juz po wplynieciu pozwu w niniejszej sprawie
do Sadu, w maju 2013 r. w rozmowie telefonicznej pozwany obiecywal

K. L., ze zalegla kwote przeleje na rachunek bankowy powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej, ale tak sie nie stato.
Pozwany tylko wynajmuje swoje mieszkanie, nie interesuje sie natomiast oplatami, ktére go obciazaja. Wedlug wiedzy
K. L. ani pozwany, ani jego pelnomocnicy nie przeprowadzili zadnych remontéw czeéci wspolnych budynku, w ktorym
funkcjonuje powodowa Wspolnota Mieszkaniowa.



Dowéd: przestuchanie w charakterze strony K. L..

Pozwany zwracal sie do Zarzadcy nieruchomosci o refakturowanie oplat za wode, gdyz nie otrzymywal takich faktur.
Dopiero jak zwrocil sie do Wodociagoéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w D., to takie faktury zaczal otrzymywa¢é i od tego
momentu reguluje oplaty za wode. Dokonal zaplaty nalezno$ci za wode w kwotach majacych potwierdzenie

w zlozonych przez niego przelewach. Dotyczyly one jego zdaniem czeSci wspdlnych budynku, ale nie ma pewnoSci,
ze tak faktycznie bylo.

Ponadto wedlug pozwanego dokonal on kilku napraw w czeSciach wspoélnych budynku, w ktérym funkcjonuje
powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa, a ktorych koszty nie zostaly rozliczone przez t¢ Wspoélnote. Pozwany nie
kwestionuje natomiast wysokoS$ci oplat naliczonych przez strone powodowa.

Dowaéd: wydruki przelewdw z rachunku bankowego pozwanego z dnia 01 grudnia 2013 r. dotyczace wplat naleznosci
za wode w dniu 15 lipca 2013 r. kwoty 200 zl i w dniu 06 wrzeénia 2013 r. kwoty 144,96 zl, przestuchanie pozwanego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne w zdecydowanej czesci.

Sad najpierw musial wziag¢ pod uwage, ze w toku prowadzonego postepowania powstal spor co do sposobu
reprezentacji powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej, a co za tym idzie, jej legitymacji procesowej do wystapienia
z niniejszym powddztwem. W pierwszej kolejno$ci wskazaé wiec trzeba, ze zarzad nieruchomo$cia wspo6lng
unormowany jest

w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (jedn. tekst Dz. U. z2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.). W przypadku
powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej podstawowe znaczenie ma fakt, ze w powyzszej nieruchomosci znajduja sie
cztery wyodrebnione lokale.

Z art. 19 powyzszej ustawy wynika natomiast, ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
maja odpowiednie zastosowane przepisu kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci,
chyba ze w trybie okre§lonym w art. 18 tej ustawy okre§lono inny sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Oznacza to, ze w przypadku tzw. malej wspdlnoty mieszkaniowej nie stosuje sie przepiséw art. 20 i nastepnych
ustawy o wlasnoéci lokali, ktére przewiduja ustanowienie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, bedacego organem
powyzszej jednostki organizacyjnej. Poza sporem pozostaje, ze w przypadku powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej
nie doszlo do ustanowienia sposobu zarzadu w trybie okreSlonym w art. 18 ustawy o wlasnosci lokali i tym samym
zarzad nieruchomo$cia wspdlna powinien odbywaé sie na podstawie odpowiednio stosowanych przepiséw kodeksu
cywilnego. Z przepiséw tych nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze kazdy ze wspolwlaScicieli jest obowigzany, a zarazem
uprawniony do wspdldzialania w zarzadzie rzecza wspoélng (art. 200 k.c.), przy czym zakres tego wspoéldzialania
uzalezniony jest od charakteru dokonywanych czynnoéci, w szczegdlnoSci tego, czy mieszcza sie one w zakresie
zwyklego zarzadu rzecza wspdlna czy tez przekraczaja powyzszy zakres, ewentualnie, czy maja one charakter czynnosci
zachowaweczych (art. 199, art. 201-203, art. 209 k.c.) . W rozpoznawanej sprawie powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa
tworza wlasciciele czterech lokali. Biorac pod uwage, ze dla nieruchomo$ci wspoélnej nie zostal aktualnie ustanowiony,
ani w drodze umowy stron, ani w drodze orzeczenia sadowego, zarzadca, uznac nalezy, ze osobami uprawnionymi
do reprezentowania powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej sa wszyscy czlonkowie wspodlnoty mieszkaniowej. W
ocenie Sadu przyjaé rowniez trzeba, ze podejmowanie czynnosci procesowych w postepowaniu sadowym, w ktérym
wspolnota mieszkaniowa jest powodem, ma charakter czynnosci zachowawczej w rozumieniu art. 209 k.c., albowiem
reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej w tego rodzaju postepowaniu zmierza do zachowania wspdlnego prawa.
Dotyczy to zwlaszcza niniejszej sprawy, w ktorej strona powodowa domaga sie zasadzenia naleznosSci z tytulu
zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng oraz pozostalych oplat. Z tego wzgledu uznac trzeba,
ze kazdy z czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej jest uprawniony do dzialania w imieniu powodowej Wspdlnoty



Mieszkaniowej w niniejszym postepowaniu sagdowym, w tym réwniez do udzielenia pelnomocnictwa procesowego
do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej. Z tego wzgledu — zgodnie z art. 199 k.c.— nie jest wymagana zgoda
wszystkich wspolwlascicieli lub w przypadku braku takiej zgody orzeczenie sadu zezwalajgce na dokonanie powyzszej
czynnosci.

W niniejszej sprawie bezsporne natomiast bylo to, ze pozwany jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego w budynku przy
ulicy (...) w P., w ktorym funkcjonuje powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa, jak tez i to, ze zgodnie z art. 15 ustawy

o wlasno$ci lokali jako wlasciciel lokalu mial on obowigzek uiszczaé zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna. Nie ulega rowniez watpliwoSci, ze pozwany

w pewnym momencie zaprzestal regulowac¢ swoje naleznoSci, w zwigzku z czym powstalo zadluzenie z tego tytulu.
Zreszta pozwany w istocie nie kwestionowal tych okoliczno$ci. Sporna pozostawala natomiast kwestia — wobec
zgloszonych przez pozwanego zarzutéw

— czy i w jakiej wysoko$ci zadtuzenie to istnieje.

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, pozwany jako wlasciciel przedmiotowego lokalu
mieszkalnego w okresie od stycznia 2010 r. do wrzeénia 2013 r. byt zobowigzany do zaplaty zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz pozostalych oplat w lgcznej kwocie 1 030,68 zt (wraz z cze$cig odsetek
za opdznienie). Wskazuja na to wprost dowody z dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa.

Zdaniem wiec Sadu, w niniejszej sprawie zostaly spelnione przestanki do zasadzenia od pozwanego kwoty zaleglodci
dochodzonej pozwem wraz z dalszymi odsetkami za opdznienie. Dokonujac za$ szczegdlowej analizy tych przestanek
Sad ustalil, ze pozwany jako wlaéciciel jednego z lokali mieszkalnych jest czlonkiem powodowej Wspélnoty
Mieszkaniowej. Zgodnie natomiast z przepisem art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wtasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymacé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
spos6b nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldziataé z nimi w ochronie wspélnego
dobra. Na pokrycie kosztéw zarzadu wlasSciciele lokali uiszczaja za$ zaliczki

w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10. kazdego miesigca (powolany wyzej art. 15 ust. 1 ustawy), przy czym
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna sktadaja sie miedzy innymi: wydatki na remonty i biezaca konserwacje,
oplaty za dostawe energii elektrycznej

i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci
(art. 14 pkt 1, 2 i 4 ustawy). Ustawodawca przyjal wiec, ze na opisane wyzej koszty kazdy z czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej jest obowiazany wplaca¢ zaliczki w wysokoSci ustalonej przez wspolnote mieszkaniowa, aby w ten
sposéb umozliwi¢ tej wspolnocie gromadzenie Srodkéw na ich pokrycie.

W Swietle tez przepisow ustawy o wlasnoSci lokali, w szczeg6lnoSci art. 13 ust. 1 tej ustawy, rozr6znié nalezy dwa
rodzaje obowigzkéw czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej: jedne zwigzane z nieruchomoscia wsp6lna, a zatem stricte
z byciem czlonkiem okre$lonej wspolnoty, i drugie, zwiazane tylko z odrebng wlasnoécia lokalu. W zakresie obciazen
finansowych wlasciciela lokalu bedacego czlonkiem wspoélnoty nalezy z kolei wyr6zni¢ dwie kategorie wydatkow:
koszty zarzadu zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej

i wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu. Skladniki pierwszej kategorii wydatkoéw zostaly przykladowo
wymienione w art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali jako zasadnicze koszty obciazajace wlascicieli lokali w ramach
wspodlnoty. To wylacznie na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlng wlaéciciele, zgodnie z art. 15 ust.
1 ustawy, uiszczajq zaliczki w formie biezacych oplat, ktorych wysoko$¢ ustalana jest w drodze uchwaly wspolnoty
(art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawy). W drugim przypadku, to jest wydatkéw ponoszonych przez wilasciciela, zwiazanych z
utrzymaniem jego lokalu, najcze$ciej chodzi¢ bedzie o tzw. media (np. energia cieplna, woda). Zarzadca wspdlnoty w



zakresie dostawy mediow do poszczeg6lnych lokali wystepuje w odmiennej roli, praktycznie jedynie jako posrednik
miedzy dostawcami a odbiorcami — wlascicielami lokali. Srodki uiszczone z tytulu wplat dokonanych przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali na utrzymanie tych lokali (zaplata za media) nie sg zaliczkami w rozumieniu art. 15 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali. W tym znaczeniu wydatki ponoszone przez wlascicieli lokali na zakup mediéw do ich lokali nie sg
partycypacja w kosztach wspolnoty mieszkaniowej przez jej cztonkdw. Z tego tytulu od wlascicieli — niezaleznie od
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,

z ktérych ponoszone sa oplaty za dostawe medidw w czedci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej — pobierane sg
stosowne nalezno$ci.

Zastrzezenia zatem pozwanego co do zasadnoSci naliczenia zalegloéci sa bezzasadne

i nie znajduja oparcia w zadnych dowodach. Sad nie znalaz}l zadnych podstaw do zakwestionowania wiarygodnosci
wskazanych wyzej dowoddw, albowiem przedlozone przez strone powodowa dokumenty wzajemnie sie uzupekniaja,
tworzgc czytelny obraz rodzaju

i wysoko$ci zalegloéci pozwanego w tych platnoSciach. Za catkowicie chybione nalezy uznaé natomiast dalsze zarzuty
pozwanego, zawarte w sprzeciwie od nakazu zaptlaty i zgloszone p6zZniej, w tym dotyczace uwzglednienia w powyzszej
kwocie zaleglo$ci wplat pozwanego za wode, skoro w istocie nie dotycza one wody dostarczanej do czes$ci wspdlnych
nieruchomoéci.

Uzasadnione w czeéci jest natomiast zadanie strony powodowej zasadzenia odsetek od naleznosci gléwnej. Podstawe
prawng sformulowania takiego zadania stanowia przepisy art. 481 k.c. Z przepisu § 1 tego artykulu wynika bowiem, iz
jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Odsetki za op6Znienie naleza sie wiec zaré6wno bez wzgledu na szkode poniesiona przez
wierzyciela, jak i zawinienie okoliczno$ci opéznienia przez dtuznika (wyrok SN z dnia 13 pazdziernika 1994 r., I CRN
121/94, OSNC 1995/1/21). Nalezy tez wskaza¢, iz na mocy przepisu art. 481 § 2 zdanie pierwsze k.c. w sytuacji, gdy
stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe.

W rozpatrywanej sprawie zobowiazanie do uiszczenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
bylo zobowigzaniem terminowym, gdyz powinno by¢ wykonane do 10. dnia kazdego miesigca. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy oznacza to, iz kwoty z tego tytulu za kazdy miesigc stawaly sie wymagalne z uplywem 10. dnia
danego miesiaca i pozwany najp6zniej do tego dnia winien byl uregulowaé naleznosci. Skoro tego nie czynil, to od
dnia nastepujacego po tym dniu winien byl uiScié¢ odsetki za op6znienie.

Z dokumentow dolaczonych przez strone powodowa do pozwu wynika, ze odsetki za op6znienie, naliczone w taki
sposob, w istocie zostaly objete Zadaniem pozwu tylko od kwoty zalegloSci za okres od pazdziernika 2012 r. do
wrzeénia 2013 r. Natomiast od pozostalej kwoty zalegloSci strona powodowa zazadala ich jedynie za okres od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, ktére to zadanie, w Swietle powyzszych okolicznoéci, nalezalo uwzglednié.
Natomiast nie mozna bylo uwzgledni¢ zadania strony powodowej zaplaty odsetek od tej daty od kwoty 274,28 zl,
albowiem kwota ta stala sie wymagalna najwcze$niej od dnia wniesienia pisma rozszerzajacego powodztwo, to jest od
dnia 16 pazdziernika 2013 r. Dalej za$ idace powo6dztwo w tym zakresie nalezalo oddali¢.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, orzeczono jak
w punktach Ii IT wyroku.
Wedlug przepisu art. 98 § 1 k.p.c., strona przegrywajgca sprawe obowigzana

jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw



i celowej obrony (koszty procesu). Zgodnie natomiast z przepisem art. 99 w zw. z art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych
kosztow procesu strony reprezentowanej przez radce prawnego zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz
stawki oplat okreSlone w odrebnych przepisach

i wydatki jednego radcy prawnego, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.
W $wietle wskazanych przepisoéw, na koszty procesu poniesione przez strone powodowa skladaly sie: oplata sadowa
od pozwu w lacznej kwocie 68 zl i wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 180 zt (§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (...) (tekst jedn. Dz. U. z
2013 I., POz. 490), co daje w sumie kwote 248 z}. Nalezalo przy tym obcigzy¢ pozwanego tymi kosztami, gdyz w catoSci
przegral on niniejszy proces.

Z tych wzgledéw, w oparciu o przytoczone przepisy, Sad orzekl jak w punkcie
IIT wyroku.

Z/

1) odnotowac;

2) odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanemu;

3) kal. 14 dni od doreczenia.

17.06.2014 1.



