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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2017 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Przytulska-Sikon

Protokolant:Magdalena Kubiak-My$liwek

po rozpoznaniu w dniu 08 wrzeénia 2017 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy

z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) wJ.

przeciwko K. J.

o zaplate

I. umarza postepowanie w zakresie ograniczonego powodztwa, to jest co do kwoty 1642,74 zt (tysiac szeSéset
czterdziesci dwa zlote siedemdziesiat cztery gorsze);

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od strony powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. na rzecz pozwanej K. J. kwote 1305 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

W dniu 11.02.2014 r. strona powodowa Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) z siedzibg w J. wniosla do Sadu Rejonowego
Lublin- Zach6d w Lublinie VI Wydzial Cywilny pozew, w ktérym domagala sie zaplaty od pozwanej K. J. kwoty
6.998,63 zt wraz z odsetkami ustawowymi wedlug ponizszego zestawienia, tj.:

- 3.379,31 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2.09.2012 r. do dnia zaplaty,
- 126,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1.10.2012 r. do dnia zaplaty,

- 126,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1.10.2012 r. do dnia zaplaty,

- 126,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.10.2012 r. do dnia zaplaty,
- 126,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.11.2012 r. do dnia zaplaty,

- 126,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.12.2012 r. do dnia zaplaty,
- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.01.2013 r. do dnia zaplaty,
- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.02.2013 r. do dnia zaplaty,
- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.03.2013 r. do dnia zaplaty,

- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.04.2013 r. do dnia zaplaty,



- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.05.2013 r. do dnia zaplaty,

- 4,64 7t wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 7.06.2013 r. do dnia zaplaty,

- 236,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.06.2013 r. do dnia zaplaty,
- 220,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1.08.2013 r. do dnia zaplaty,

- 220,20 z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.08.2013 r. do dnia zaplaty,
- 220,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.09.2013 r. do dnia zaplaty,
- 220,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.10.2013 r. do dnia zaplaty,
- 220,20 z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.11.2013 r. do dnia zaplaty,

- 466,20 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11.12.2013 r. do dnia zaplaty,

oraz zasadzenia na jej rzecz od pozwanej zwrotu kosztéw sadowych w wysokoSci 88 zl oraz kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6dztwa strona powodowa wskazala, ze jest tzw. ,mala wspdlnota mieszkaniowy”, w ktorej
znajduje sie 5 wyodrebnionych lokali, a wlaScicielka lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w J. jest pozwana K. J.. Strona
powodowa w dalszej czeséci pozwu, podniosla, ze zarzad nieruchomo$cia wsp6lng wymusza wspoétdzialanie z innymi
wlascicielami lokali, natomiast pozwana mimo cigzacego na niej obowigzku ponoszenia oplat z tytulu posiadania
lokalu i partycypowania w kosztach utrzymania cze$ci wspoélnej, nie uiszcza na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
wymagalnych naleznos$ci od 2012 r. Zgodnie z art. 13 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego i uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Jak za$ stanowi
art. 15 ust. 1 w/w ustawy na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z goéry do dnia 10 kazdego miesiaca. Wedlug stanu na grudzien 2013 r. zadluzenie pozwanej z tytutu kosztow
biezacych wynosilto 4.880,93 zl, natomiast z tytulu zaliczek na fundusz remontowy 1.871,70 zl. Oprocz tych naleznoSci
strona powodowa dochodzi kwoty 246 z} stanowiaca oplate za skierowanie sprawy do sadu oraz koszty zwigzane z
windykacja dtugu. Pozwana byla wzywana do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia, jednakze bezskutecznie.

W dniu 4.04.2014 r. Sad Rejonowy Lublin- Zach6d w Lublinie VI Wydzial Cywilny uwzgledniajac powddztwo w
calo$ci, wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwana K. J. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym, w ktorym
domagala sie oddalenia powo6dztwa. W sprzeciwie pozwana zaprzeczyla twierdzeniom powoda zawartym w pozwie
oraz wskazala, Ze nalezno$¢ wyszczegolnione w pozwie nie sa jej znane oraz podniosla, iz nie zawierala umowy z
profesjonalnym zarzadca.

W pi$mie przygotowawczym z dnia 20.11.2015 r. strona powodowa wskazala, ze oplaty biezace za 2012 r. obejmujg:
Wrzesien — 2828,81 zl + 126,08 zt + 126,08 zl = 3080,97 zl,

Pazdziernik — 126,08 zl,

Listopada — 126,08 zl,

Grudzien — 126,08 zl.

Oplaty biezqgce za 2013 r. obeyjmujq:



Styczen — 126,08 zl,

Luty — 126,08 zl,

Marzec — 126,08 zl,

Kwiecien — 126,08 zi,

Maj — 126,08 zl,

Czerwiec 4,64 z1 + 126,08 zt = 130,72 71,
Lipiec — 110,10 zl,

Sierpien - 110,10 zl,

Wrzesien — 110,10 zl,

Pazdziernik — 110,10 zi,

Listopada — 110,10 zl,

Grudzien — 110,10 zl.

Fundusz remontowy za 2012 r.
Wrzesien — 110,10 zt + 110,10 zl = 220,20 z}
Pazdziernik — 110,10 zi,

Listopada — 110,10 zl,

Grudzien — 110,10 zl.

Fundusz remontowy za 2013 r.
Styczen — 110,10 zl,

Luty — 110,10 zl,

Marzec —110,10 zl,

Kwiecien —110,10 7},

Maj —110,10 zl,

Czerwiec 110,10 zl,,

Lipiec — 110,10 zl,

Sierpien - 110,10 zl,

Wrzesien — 110,10 zl,

Pazdziernik — 110,10 z1,

Listopada — 110,10 zl,



Grudzien — 110,10 zl.

W piS$mie przygotowawczym z dnia 10.06.2016 r. pozwana o$wiadczyla, ze podtrzymuje twierdzenia i zarzuty
podniesione w sprzeciwie a nadto zakwestionowala uprawnienie A. (...) do sprawowania zarzadu nieruchomoécia
polozong przy ul. (...) w J. i pobierania z tego tytulu wynagrodzenia, wskazujac, ze jezeli liczba lokali (co ma miejsce
w przypadku nieruchomosci przy ul. (...) w J.) nie jest wieksza niz 7, do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng maja
odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci, tj. art.
199-205 k.c. oraz art. 208-209 k.c. i art. 611-616 k.p.c. W przypadku malych wspolnot mieszkaniowych istnieje
mozliwo$¢ odejScia od ustawowego modelu zarzadu na rzecz umownego, zgodnie z art. 18 ustawy o wlasnosci
lokali, jednakze powinno sie to odby¢ w formie umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie
zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego. Wykladnia art. 18 oraz art. 19 ustawy o wlasnosci lokali jednoznacznie,
wedlug pozwanej, wskazuje, ze male wspdlnoty nie moga podejmowaé uchwal w sprawie powierzenia zarzadu
osobie trzeciej, a mozliwosé takiego powierzenia bytaby dopuszczalna jedynie w sytuacji, gdy wcze$niej wlasciciele
wszystkich lokali zawarli pomiedzy sobg umowe okreslajaca sposob zarzadu. Tymczasem wiasciciele lokali potozonych
w przedmiotowej nieruchomosci nie zawarli umowy w tym trybie, a zatem do zarzadu ich nieruchomos$ci powinny
mie¢ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego, czyli Uchwala nr 1/2012 z dnia
26.07.2012 . w sprawie wyboru Zarzadcy i ustalenia wynagrodzenia, podjeta bez udzialu pozwanej, jest niewazna i nie
moze stanowi¢ podstawy prawnej do zadania wynagrodzenia za zarzad nieruchomoscia wspélng. Pozwana dodatkowo
zarzucila niewykazanie przez strone powodowa jakie konkretnie koszty skladaja sie na laczna kwote 4.880,93 7l
zadania okre§lonego jako ,koszty biezace utrzymania czeSci wspolnej”, w tym z czego wynika kwota 2.828,81 z}
wskazywana jako rozliczenie konta za fundusz biezacy za okres 2012 do grudnia 2013. Wg Uchwaly nr 1/2012 z dnia
26.07.2012 r., na ktorg powoluje sie strona powodowa, zarzadzanie nieruchomoscia zostalo powierzone A. (...) od
dnia 1.08.2012 r., nie ma wiec zadnej podstawy, aby wskazany Zarzadca naliczal i zadal kwoty rzekomych zalegloéci w
oplatach biezacych, za okres weczeéniejszy, nie wskazujac podstawy faktycznej i prawnej. Pozwana podniosta rowniez
zarzut przedawnienia roszczenia w tej czeéci, ktora dot. zaplaty za koszty biezace pochodzace z okresu przed dniem
20.05.2012 1., albowiem roszczenia o $wiadczenia okresowe przedawniaja sie w terminie trzech lat, a pozew zostal
wniesiony w dniu 29.05.2015 r. Pozwana zakwestionowala kwote 1.871,70 zl stanowiaca cze$¢ zadania pozwu z
uwagi na to, ze powddka nie wskazuje podstawy naliczania zaliczek na fundusz remontowy w kwotach po 110,10 7
miesiecznie w okresie od 1.01.2013 r. do 1.12.2013 r. Pozwana podniosla takze, ze jej matka - M. J. wplacala za pozwana
na fundusz remontowy po dacie wniesienia pozwu, ale pozwana nie zna dokladnych kwot i dat wplat. Pozwana
zarzuca takze, iz powodka wszczela przeciwko pozwanej egzekucje z nakazu zaplaty w elektronicznym postepowaniu
upominawczym SR Lublin- Zachod z dnia 4.04.2014 1., sygn. akt VI Nc-e 187650/14, ktory zostat w tej sprawie wydany
i nastepnie uchylony, natomiast Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla Wroclawia- Krzykéw we Wroctawiu
A. J. zdazyta wyegzekwowaé w dniu 27.10.2014 r. od pozwanej kwote 2.196,23 zl, zatem powodka winna ograniczy¢
powbdztwo w tej czeci, zatem pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w czeSci ponad kwote 4.802,40 zl. Dodatkowo
pozwana podniosla, ze nie otrzymata od powddki zadnych dokumentéw finansowych dokumentujacych poniesione
koszty utrzymania czeéci wspdlnych nieruchomosci, mimo, ze zwracala sie o nie. Jest to okoliczno$é istotna, poniewaz
w spornym okresie czasu w lokalu pozwanej przy ul. (...) w J. nikt nie mieszkal, zatem pozwana w tym czasie nie
generowala kosztow, tj. kosztow wywozu $mieci, odprowadzania nieczystoSci, zuzycia pradu i wody.

W pi$mie z dnia 16.06.2016 r., wniesionym do tut. Sagdu w dniu 20.06.2016 r. strona powodowa w zwigzku
z przekazaniem w toku egzekucji kwoty 1642,74 zl, cofnela powbddztwo co do kwoty 1.642,74 zl, jednoczeénie
podtrzymujac zadanie zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kwoty 5.355,89 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia wymagalno$ci do dnia zaplaty oraz podtrzymujac dotychczasowe stanowisko. Strona powodowa
ponownie wskazala, Ze pozwana jako wlascicielka lokalu mieszkalnego jest obowiazana na podstawie art. 13 ust.
1 ustawy o wlasnoéci lokali do uiszczania zaliczek na koszt zarzadu nieruchomos$cig, niezaleznie od sposobu
sprawowania zarzadu wspoélnota. Zarzucila takze, ze pozwana nie interesowala sie nieruchomoécia wspdlna i nie
partycypowala w kosztach jej utrzymania, nie podpisujac umowy o zarzad nieruchomo$cia, utrudniala podejmowanie
jakichkolwiek dzialan dotyczacych wspoélnoty. Zgodnie z art. 27 ustawy o wlasnoéci lokali ,, Kazdy wlasciciel lokalu
ma prawo i obowiazek wspoéldzialania w zarzadzie nieruchomos$cia wspoélng.”. Strona powodowa podniosta réwniez



wlasciciele pozostalych lokali postanowili o comiesiecznych wplatach zaliczek na utrzymanie cze$ci wspolnych,
jak i fundusz remontowy, ktore byly rozliczane po otrzymaniu przez wspoélnote faktur od kontrahentéow. Koszty
dochodzone w niniejszej sprawie, to nie tylko koszty zarzadcy, lecz takze koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
na ktore skladaja sie oplaty za prad, ogrzewanie, czyszczenie cze$ci wspolnych nieruchomosci czy wywoz $mieci.
Obowiazek zaplaty tych kosztow jest niezalezny od tego czy pozwana mieszka w lokalu czy nie. Strona powodowa
wskazala takze, ze pozwana nie wskazujac swojego aktualnego adresu do korespondencji, uniemozliwiala reszcie
cztonké6w wspolnoty kontakt i podejmowanie jakichkolwiek dzialan dotyczacych zarzadu wspoélnota. Odnoszac sie do
zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwang, wskazala ze pozew zostal wniesiony w dniu 31.01.2014 1., a z
uwagi na trzyletni termin przedawnienia, zarzut ten nalezy uzna¢ za niezasadny.

W piSmie z dnia 12.08.2016 r. strona powodowa wskazala, ze administruje wspolnota od sierpnia 2012 r.
Wezesniejszym Zarzadca Wspolnoty byt Zarzad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w J.. W momencie przejecia
zarzadzania saldo pozwanej wskazywalo niedoplate w wysokosci 2.828,81 zl. Obecny Zarzadca nie jest w posiadaniu
dokumentow za okres przed rozpoczeciem zarzadzania, jednak z do$wiadczenia zyciowego wynika jednak, ze ceny
medidéw nie zmieniaja sie w razacy sposob, a wiec biorac pod uwage ceny udokumentowane fakturami dolgczonymi
do pozwu, nalezy uznac¢ za obowigzujace rowniez w poprzednim okresie.

W pi$mie z dnia 1.09.2016 r., wniesionym do tut. Sagdu w dniu 2.09.2016 r. strona powodowa zaprzeczyla, jakoby
zaliczka na oplaty w wysokosci 126,08 zl i 110 zt zostala naliczona w podwojnej wysokoSci. Kwota 126,08 z} (nr
dokumentu 2012/09/1) stanowi nalezno$¢ za wrzesien 2012 r., kwota 126,08 zt (nr dokumentu NC 2012/08/1)
stanowi nalezno$¢ za sierpien 2012 r. Roéwniez zaliczki na fundusz remontowy nie zostaly naliczone podwdjnie,
tylko analogicznie jak oplaty kwota 110,10 zl stanowi nalezno$¢ za wrzesien 2012 r., za§ kwota 110,10 zt stanowi
nalezno$¢ za sierpien 2012 r., natomiast daty wystawienia dokumentéw wynikaja z etapu przyjmowania dokumentacji
od poprzedniego zarzadcy Wspolnoty i nie zostaly naliczone podwdjnie. Strona powodowa dodatkowo wyjasnila, ze
na kwote 3.080,97 zt skladaja sie kwotg 126,08 zl tytulem nalezno$ci za wrzesien 2012 r, kwota 126,08 z} tytulem
nalezno$ci za sierpien oraz kwota 2.828,81 stanowiaca bilans otwarcia 2012 r., na ktéra sklada sie rozliczenie wody w
wysokosci 843,70 zl z terminem platnosSci na 5.09.2012 r., zaliczki za okres od listopada 2011 r. do marca 2012 r. w
wysoko$ci 202,11 z} za kazdy miesigc, zaliczki za okres od kwietnia 2012 r. do lipca 2012 r. w wysokosci 209,34 z1 za
kazdy miesigc oraz rozliczenie wody z terminem platnosci 14.09.2012 1.

W toku rozprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W sktad budynku mieszkalno- ustugowego polozonego przy ul. (...) w J., dla ktérego Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze,
VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wchodzg 4 lokale mieszkalne i 1 lokal ustugowy.

Wilascicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w J., o powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych 110,10 m2 jest od 18.01.2006 1. K. J..

Dowéd:
- wydruk z treéci ksiegi wieczystej nr (...)/, (...) na dzien 18.03.2016 r., k. 121-138.

W dniu 26.07.2012 r. wlasciciele lokali mieszkalnych i uslugowego wyodrebnionych w budynku mieszkalno-
uslugowym przy ul. (...) w J. dzialajac na podstawie art. 199-209 k.c. oraz art. 611-616 k.p.c. jako wtasciciele lokali
tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa podjeli Uchwale nr 1/2012, w ramach ktérej powierzono od dnia 1.08.2012 .
zarzadzanie nieruchomo$cia mieszczgca sie przy ul. (...) w J. firmie (...) w osobie Pani I. P. z siedziba w J. przy ul. (...)
(81). Zgodnie z §2 wynagrodzenie dla Zarzadcy od 1.08.2012 r. ustalono w kwocie 0,50 zl brutto liczone od powierzchni
lokalu wraz z powierzchnia przynalezna, platne do 15- go dnia kazdego miesiagca. Wynagrodzenie jest zryczaltowane i
nie podlega rozliczeniu. Na podstawie uchwaly udzielono Zarzadcy Wspolnoty I. P. pelnomocnictwa do podpisywania
umoéw na dostawe energii elektrycznej do klatki schodowej, dostawe wody i $ciekdw, odbidr nieczystosci stalych,



ubezpieczenia oraz innych uméw zwiazanych z nieruchomoscia wspolna budynku, w tym uméw cywilnoprawnych
(83). Do kontaktow z Zarzadca wyznaczono H. G. i udzielono jej pelnomocnictwa do podejmowania jednoosobowo,
w imieniu czlonkéw wspoélnoty decyzji w sytuacjach wyjatkowych, tj. kleski zywiolowej, katastrofy budowlanej,
bezposredniego zagrozenia zycia lub mienia mieszkancow, a takze w celu utrzymania sprawno$ci technicznej budynku
(84). Zarzadce upowazniono do aktualizacji zgloszenia identyfikacyjnego NIP w Urzedzie Skarbowym oraz numeru
REGON w Urzedzie Statystycznym, a takze do podpisywania i sktadania w imieniu Wspoélnoty pism, dokumentow
deklaracji oraz wszelkich formularzy w Urzedzie Skarbowym oraz innych urzedach panstwowych (85, §6, §7).

Uchwatla zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw i weszla w Zycia z dniem podpisania z moca
obowigzujaca od 1.08.2012 1.

Zauchwalg zaglosowali wlasciciele lokalu nr (...), tj. G. H. i J., posiadajacy udzial w ogélnej liczbie glos6w w wysokosci
15,44 %, wlaScicielka lokalu nr (...), tj. D. L., posiadajaca udzial w ogolnej liczbie gloséw w wysokoéci 24,80 %,
wladcicielka lokalu nr (...), tj. S. C. posiadajaca udzial w ogo6lnej liczbie gloséw w wysoko$ci 16,06 % oraz wlasciciel
lokalu uzytkowego, tj. Gmina J. reprezentowana przez Dyrektora (...) wJ. J. L., posiadajaca udzial w ogdlnej liczbie
gloséw w wysokoSci 17,34 %.

Za uchwala oddanag lacznie 4 z 5 gloséw, co stanowilo 73,64 % udzialu w ogblnej liczbie glosow.
Dowéd:
- Uchwala nr 1/2012 z dnia 26.07.2012 1., k. 119-120.

W dniu 26.07.2012 r. wlasciciele lokali mieszkalnych nr (...) oraz lokalu uzytkowego podjeli Uchwale nr 3/2012 w
sprawie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu oraz oplat zwigzanych z dostawa medidéw do poszczegdlnych
lokali, na podstawie ktorej przyjeto koszty zarzadu nieruchomoécia w ten sposob, ze zaliczka z tytulu utrzymania
nieruchomosci wspoélnej wynosila 0,50 zt za m2, zaliczka na wynagrodzenie Zarzadcy wynosila 0,50 zI m2 oraz
zaliczka na fundusz remontowy wynosila 1 zl. Zaliczka miala by¢ platna do 10 dnia kazdego miesiaca, a Zarzadca byt
zobowigzany do dostarczenia, w ciaggu 30 dni, kazdemu wlascicielowi wyliczonych kwot oplat. Na podstawie Uchwaly
nr 4/2012 przyjeto do stosowania ,Regulamin funduszu remontowego”, zgodnie z ktérym fundusz remontowy tworzy
sie z miesiecznych wplat wlascicieli w wysoko$ci ustalonej uchwala wlascicieli.

Dowod:
- Uchwala nr 3/2012 z dnia 26.07.2012 1., k. 188,
- Uchwala nr 4/2012 z dnia 26.07.2012 1., k. 189.

W dniu 14.08.2013 r. wlasciciele lokali mieszkalnych nr (...) oraz lokalu uzytkowego podjeli Uchwate nr 4/2013 w
sprawie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztoéw zarzadu oraz oplat zwigzanych z dostawa medidéw do poszczegdlnych
lokali, na podstawie ktbrej przyjeto od 1.07.2013 koszty zarzadu nieruchomos$cia w ten sposob, ze zaliczka z tytutu
utrzymania nieruchomos$ci wsp6lnej wynosila 0,40 zt za m2, zaliczka na wynagrodzenie Zarzadcy wynosila 0,55
z} m2 oraz zaliczka na fundusz remontowy wynosila 1,05 zt za m2. Dodatkowo uchwalono, ze wydatki zwigzane z
dostawa mediow do poszczegélnych lokali oraz wykonywaniem ushug na rzecz wlascicieli w zakresie nie objetym
indywidualnymi umowami, wedlug cen dostawcoéw oraz dotychczas podjetych uchwal, natomiast zaliczka na poczet
abonamentu za wodomierz gléwny wynosi¢ bedzie 4,83 zt od lokalu.

Dowod:
- Uchwala nr 4/2013 z dnia 14.08.2013 ., k. 190.

Zgodnie z rozrachunkiem konta 203/1 sporzadzonym na dzien 4.12.2013 r. zaleglo$¢ pozwanej z tytulu kosztow
biezacych za okres od sierpnia 2012 r. do grudnia 2013 r. wynosila 4.880,93 zl, na kt6ra skladala sie kwota 2.828,81 z}



tytulem nieuiszczonych naleznoéci za okres administrowania nieruchomoscia przez Gmine W. z terminem platnosci
na 1.09.2012 r. oraz miesieczne nalezno$ci w wysoko$ci 126,08 zl za okres od sierpnia 2012 r. do czerwca 2013 r. i
miesieczne nalezno$ci w wysoko$ci 110,10 z} za okres od lipca 2013 r. do grudnia 2013 1.

Dowod:

- rozrachunek konta 203/1 na dzien 4.12.2013 r., k. 83,

- kartoteka konta 203-1 za okres od stycznia do grudnia 2012 r., k. 195,
- kartoteka konta 203-1 za okres od stycznia do grudnia 2013 r., k. 196.

Zgodnie z rozrachunkiem konta 204/1 sporzgdzonym na dzien 4.12.2013 r. zaleglo$¢ pozwanej z tytulu oplat naleznych
na fundusz remontowy za okres od sierpnia 2012 r. do grudnia 2013 r. wynosila 1.871 z}, na kt6ra skladaly sie oplaty
na fundusz remontowy w wysoko$ci po 110,10 zk za kazdy miesiac.

Dowod:

- rozrachunek konta 204/1 na dzien 4.12.2013 r., k. 84.

- kartoteka konta 204-1 za okres od stycznia do grudnia 2012 r., k. 200,
- kartoteka konta 204-1 za okres od stycznia do grudnia 2013 r., k. 201.

Zgodnie z rozliczeniem sporzadzonym za okres od 1.08.2012 r. do 31.12.2012 r. niedoplata pozwanej z tytulu kosztow
biezacych wynosi 3.459,21 zl, natomiast z tytulu funduszu remontowego 550,50 zl.

Dowod:
- rozliczenie kosztow dla lokalu przy ul. (...) w J., k. 156-157.

Zgodnie z rozliczeniem sporzadzonym za okres od 1.01.2013 r. do 31.12.2013 r. niedoplata pozwanej z tytutu kosztow
biezacych wynosi 4.962,54 zl, natomiast z tytulu funduszu remontowego 1.871,70 zl.

Dowéd:
- rozliczenie kosztow dla lokalu przy ul. (...) w J., k. 165-166,
- wezwanie do zaplaty z dnia 10.09.2013 r., k. 217.

Zgodnie z rozliczeniem sporzadzonym za okres od listopada 2011 r. do lipca 2012 r. niedoplata pozwanej z tytutu
zaliczek wyniosta 2828,81 zl.

Dowaéd:
- rozliczenie, k. 331.

Pismem nadanym w dniu 3.01.2014 r. na adres ul. (...) w J., strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty
kwoty 6.752,63 zt z tytulu nieuregulowania nalezno$ci na utrzymanie czesci wspélnych oraz na fundusz remontowy
w terminie 7 dni, pod rygorem skierowania sprawe na droge postepowania sadowego i wszczecia procedur
zabezpieczajacych przedmiotowa wierzytelno$¢ na majatku dluznika.

Dowod:

- wezwanie do zaplaty z dnia 3.01.2014 r., k.85.



Przed powolaniem nowego zarzadcy w osobie Pani I. P., lokalami zarzadzala Gmina J., ktéra nie informowata
pozwanej o zaleglo$ciach w uiszczaniu oplat za ten okres tj. do sierpnia 2012 r. Pozwana nie uiszczala oplat
za utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej od sierpnia 2012 r., poniewaz nie zgadzala sie z wyborem Zarzadcy oraz
poodjetymi uchwalami. Od 2014 r. na mieszkanie przy ul. (...) w J. sg uiszczane biezace zaliczki.

Dowéd:
- zeznania $wiadka I. P., protokol posiedzenia jawnego z dnia 14.03.2017 r., k. 390-391.

Pozwana nie zgadzala sie ani z powolaniem nowego zarzadcy, ani tez kwota naliczen za lokal mieszkalny ani z kwotg
naliczen za zarzadzanie i eksploatacje.

Dowdéd:

- zeznania Swiadka M. J., protokot rozprawy z dnia 08.09.2017 r. - protokél skrocony k. 407-408.
Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo w czedci nieobjetej cofnieciem powddztwa, nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci Sad wskazuje, ze strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) z siedziba w J. domagala
sie zaplaty od pozwanej kwoty 6.998,63 z tytulem nieuiszczonych zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej oraz fundusz remontowy wraz z odsetkami ustawowymi zgodnie z zagdaniem pozwu oraz zasadzenia na jej
rzecz od pozwanej zwrotu kosztow sadowych w wysokoSci 88 zl oraz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwana natomiast kwestionowala zadanie pozwu, wskazujac przede wszystkim na brak uprawnienia
A. (...) do sprawowania zarzadu nieruchomo$cia polozona przy ul. (...) w J. i pobierania z tego tytulu oplat. Pozwana
zakwestionowala rowniez wysokos$¢ dochodzonego roszczenia, wskazujac na toczace sie postepowanie egzekucyjne
oraz dokonywane wplaty, a takze z ostroznos$ci procesowej podniosla zarzut przedawnienia roszczenia.

Na wstepie Sad sygnalizuje jedynie, ze umorzyl postepowanie w zakresie ograniczonego przez strone powodowa
zadania pozwu do kwoty 1.642,74 z} ,a w pozostalym zakresie oddalil powddztwo, o czym orzekt w pkt II sentencji
wyroku, a co Sad uzasadni w dalszej czeéci wywodu.

Okolicznosci faktyczne niniejszej sprawy Sad ustalil w oparciu o dokumenty przedlozone przez strony, w szczegolno$ci
w oparciu o wydruk z ksiegi wieczystej dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) wJ., uchwal wspoélnoty z 2012 1.1 2013
r., rozrachunkow i kartotek, a takze rozliczenia z konta pozwanej, jak rowniez zeznan Swiadkow I. P. i M. J.. Dowody
te pozostawaly w ocenie Sadu spdjne i nie budzily watpliwoéci co do ich wiarygodnosci, pozwalajac tym samym na
ustalenie na ich podstawie stanu faktycznego.

Na wstepie rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz wobec tego, iz strona powodowa dochodzita naleznoéci za okres poczawszy
od listopada 2011 r. (k. 331), za$ pozew zostal wniesiony 11.02.2014 r. zarzut przedawnienia podniesiony przez
pozwana nie mog}l zosta¢ uwzgledniony. Zgodnie z art. 118 k.c. jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnoS$ci gospodarczej- trzy lata. Niewatpliwie za$ roszczenie o zaplate zaliczek na koszty zarzadu i oplat na fundusz
remontowy, jest roszczeniem okresowym, w zwigzku z czym podlega trzyletniemu terminowi przedawnienia.

Podstawe prawna roszczenia strony powodowej stanowily przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (Dz.U. z 2015, poz. 1892 t.j. z dnia 18.11.2015 r. ). Zgodnie z art. 19 ustawy o wlasnos$ci lokali, jezeli liczba
lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza
niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wsp6lng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i

Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnoéci. W mysl art. 201 k.c. do czynnoS$ci zwyklego zarzadu rzecza
wspolna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspotwlasceicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zadac
upowaznienia sadowego do dokonania czynno$ci. Natomiast zgodnie z art. 199 zd.1 k.c. do rozporzadzania rzecza



wspolna oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspolwlascicieli. W my$l art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoSci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu

nieruchomo$cig wspolna, a w szczego6lnoéci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jak wskazuje
doktryna ,zarzad nieruchomos$cia wsp6lnag moze by¢ wprowadzony w ramach umowy ustanawiajacej odrebna
wlasnos$¢ lokali (w formie aktu notarialnego- art. 158 k.c.) albo w umowie zawartej pdzniej ( takze w formie aktu
notarialnego- art. 18 ust. 1 u.w.l.), przez wszystkich wladcicieli lokali. (...) Jezeli dotychczasowy zarzad wspo6lna
nieruchomoécia odbywat sie w rezimie ustawowym (na podstawie unormowan ustawy o wlasnosci lokali lub wedlug
przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowaniu cywilnego), do wprowadzenia umownego sposobu zarzgdzania
potrzebna jest umowa notarialna zawarta przez wszystkich wlascicieli lokali (...).” (,, Wlasnoéc¢ lokali Komentarz Wzory
pozwow i wnioskow sadowych” R. Dziczek, Wydanie 6, Lexis Nexis, Warszawa 2012, s. 159). Co wiecej, zmiana

ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali sposobu zarzadu nieruchomos$ciag wspbélng moze nastapic¢
na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a o wlasnoéci lokali) .

Majac na uwadze powyzsze wskazac nalezy, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie zostalo w zaden sposob
wykazane, aby spos6b ustanowienia i powierzenia zarzadu I. P. prowadzacej dzialalno$¢ pod firma (...) zostal
dokonany w sposéb skuteczny, zgodnie z powolanymi wyzej przepisami. Do akt sprawy nie zlozono pierwszej
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu z ktorej moglby wynikaé przyjety w powodowej wspolnocie sposéb
zarzadu, ani tez p6Zniej zawartej umowy w formie aktu notarialnego zawartej przez wszystkich wlascicieli lokalu
okreslajacej sposéb zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna. Zatem biorgc pod uwage zgromadzony w sprawie material
dowody tj. uchwate nr 1/2012 z dnia 26.07.2012 r., na podstawie ktérej zostal, wedtug strony powodowej, ustanowiony
zarzad oraz fakt, ze za uchwala opowiedzialo sie tylko 4 z 5 wlascicieli lokali, czynnoé¢ prawna ustanowienia oraz
powierzenia zarzadu 1. P. prowadzacej dzialalno§¢ pod firma (...) nalezy uzna¢ za niewazna (zob. ,Postepowania
cywilne w sprawach dotyczacych nieruchomoéci” R. Dziczek, Wydanie 8 Lexis Nexis, Warszawa 2011, s. 181). O
ile z zeznan przestuchanej w charakterze $wiadka I. P. wynika, ze pierwotnie lokalami przy ul. (...) w J. zarzadzala
Gmina, to nalezy mie¢ na uwadze, ze strona powodowa tym bardziej nie wykazala, jakoby w niniejszej sprawie miat
zastosowanie art. 18 ust. 2a, zgodnie z ktérym zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna (przez ktora to zmiane nalezy rozumie¢ takze zmiane samego zarzadcy) moze nastapié na podstawie uchwaty
wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza i nie przedlozyta uchwaly w formie w nim przewidzianej. Nalezy
mie¢ roéwniez na uwadze, ze wybor administratora i zawarcie z nim umowy jest przede wszystkim czynnoécia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a zatem w przypadku malej wspolnoty mieszkaniowej, z ktéra mamy do
czynienia w niniejszej sprawie, czynno$¢ ta wymaga jednomyslnoSci. W ocenie Sadu, niewatpliwie podjecie decyzji
w przedmiocie utworzenia funduszu remontowego oraz wysoko$ci miesiecznej oplaty na ten cel stanowi czynno$é
przekraczajaca zwykly zarzad, wymagajacej zgody wszystkich wspoiwlascicieli. Takze ustalenie wynagrodzenia
zarzadcy oraz przyjecie rocznego planu gospodarczego, a takze ustalenie wysoko$ci optat na pokrycie kosztoéw zarzadu
sg, zgodnie z art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu, zatem
réwniez powinny by¢ podjete w sposob jednomySlny przez wszystkich czlonkéw malej wspolnoty mieszkaniowe;j.

W rozpoznawanej sprawie, nie umknelo uwadze Sadu, ze niewatpliwie nie bylo takiej jednomys$lnosci wérod wlascicieli
lokali polozonych w nieruchomoSci przy ul. (...) wJ., o czym §wiadczy brak podpisu pozwanej na uchwatach ztozonych
do akt sprawy, za$ zarzuty formulowane przez pozwana w toku postepowania nie pozwalaja na przyjecie, iz taka zgoda
zostala wyrazona w spos6b dorozumiany. Zatem brak jest podstaw by strona powodowa mogla domagaé sie zaliczek
na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspoélnej, kosztow zarzadu czy tez fundusz remontowy, bowiem nie
istnieje w tym zakresie wazna, jednomyslna uchwala (zgoda) wtascicieli lokali potozonych w budynku przy ul. (...) wJ..

Przepis art. 12 o wlasno$ci lokali stanowi, ze wlaSciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem (ust. 1). Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialéw. W takim samym stosunku wiaéciciel lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). Zgodnie z



art. 13 ust. 1 powolywanej ustawy wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany
utrzymywa¢ swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspdlwlascicieli oraz wspotdziataé¢ z nimi w ochronie wspélnego dobra. Natomiast w my$l art. 14 tej ustawy
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna skladaja sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje; oplaty
za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czedci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za
antene zbiorcza i winde; ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio
przez wlascicieli poszczegbdlnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie czlonkow
zarzadu lub zarzadcy. Art. 15 stanowi za$, Ze na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie
biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

Majac na uwadze powyzsze, skoro strona powodowa dochodzila w niniejszej sprawie przede wszystkim zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu, biezgcych oplat oraz funduszu remontowy za okres od sierpnia 2012 r. do grudnia 2013 r.,
co do ktorych nie bylo wymaganej przepisami prawa, jednomyslnej zgody wszystkich wspotwlascicieli, to powbddztwo
nie mogto zosta¢ uwzglednione.

Zasadniczo zgodnie z art. 12 ust 2 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wtasciciel lokalu w stosunku do wielkosci
udzialow ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia
w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). W oparciu o skonstruowane przez powoda zadanie zaplaty zaliczek na
pokrycie funduszu remontowego oraz kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspélng, w tym wynagrodzenie zarzadcy,
jak rébwniez przytoczone przez strone powodowa okolicznoSci faktyczne i dowody, uznaé nalezalo, iz przedmiotem
zadania pozwu bylo zadanie zaplaty zaliczek (art. 15 powolanej ustawy), nie za$ koszty rzeczywiScie poniesione przez
strone powodowa (art. 12 ust. 2 powolanej ustawy). Zwazy¢ bowiem nalezy, iz powodowa wspolnota mieszkaniowa
w toku procesu konsekwentnie dochodzila zaliczek, co wynika ze wszystkich pism procesowych skladanych do akt
sprawy, z ktorych powodka wskazywala, iz miesieczna zaliczka na biezace oplaty wynosila poczatkowo 126,08 zl, a
nastepnie 110,10 zl miesiecznie, za$ oplata na fundusz remontowy 110,10 zl, zas dochodzona pozwem kwota stanowila
sume poszczegodlnych miesiecznych zaliczek za okres objety zadaniem pozwu. Strona powodowa wprawdzie zlozyla
sprawozdania roczne za lata 2012 i 2013 dokumentujace poniesione koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
jednakze kwestia ta nie miala przelozenia na zadanie pozwu, gdyz strona powodowa ma zadnym etapie procesu nie
sformutowata zadania zwrotu poniesionych kosztéw w odniesieniu do udziatu pozwanej w nieruchomoséci wspélnej
i nie precyzowala czy i w jakiej wysoko$ci domaga sie zaplaty od pozwanej w tym zakresie, nie wskazywala tez w
jakiej czeSci wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej znalazly pokrycia w pozytkach i
innych przychodach z nieruchomosci. Strona powodowa konsekwentnie domagajac sie zaplaty zaliczek dokonala
zatem wyboru rezimu odpowiedzialno$ci pozwanej, ktoérego podstawe stanowi art. art. 15 ustawy o wlasnosci lokali,
zakre$lajac tym samym granice okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Wprawdzie w postepowaniu cywilnym obowiazuje zasada, wedlug ktérej powoéd ma okresli¢ zadanie oraz jego
podstawe faktyczng (art. 187 § 1 k.p.c.), a do sadu nalezy rozwazenie mozliwych podstaw prawnych powodztwa,
choéby niewskazanych przez powoda (da mihi factum, dabo tibi ius), jednakze wskazujac na okres§lone okolicznos$ci
faktyczne —uchwaly nr 3/2012, 4/2012, 4/2013 okre$lajace wysoko$é zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna — powdd sprecyzowal zadanie pod wzgledem przedmiotowym, skoro konsekwentnie
domagal sie zaplaty od pozwanej zaleglych zaliczek. Zwazy¢ nalezy, ze zgodnie art. 321 § 1 k.p.c. sad nie moze
wyrokowaé co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie. Podkredla sie, ze przepis
ten daje wyraz tradycyjnej zasadzie wyrokowania statuujacej zakaz orzekania ponad zadanie, a takze zasadzie
dyspozycyjnosci, ktora przejawia sie w tym, ze sad jest zwigzany granicami zgdania powddztwa i nie moze w tym
wypadku dysponowa¢ przedmiotem procesu przez okreSlenie jego granic niezaleznie od zakresu zadania ochrony
przez powoda. Jak trafnie podkreslit Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 18.03.2005 r. (I CK 556/04, OSNC
2006/2/38) artykul 321 § 1 k.p.c., okreSlajac granice wyrokowania, wskazuje jednak, ze nie mozna wyrokowaé co
do rzeczy, ktéra nie byla przedmiotem zadania, czyli zasadzi¢ co$ innego niz strona zadala. Zadanie powodztwa
okreéla wiec nie tylko jego przedmiot, lecz rowniez jego podstawa faktyczna. Zasadzenie sumy pienieznej, ktora



wprawdzie mieSci sie w granicach kwotowych powddztwa, lecz z innej podstawy faktycznej, stanowi orzeczenie ponad
zadanie. Innymi slowy wyrok uwzgledniajacy powddztwo na zasadzie faktycznej, na ktorej powdd ani w pozwie, ani w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji nie opieral powodztwa, stanowi zasadzenie ponad zgdanie.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny oraz powolane przepisy oraz majac na uwadze, iz strona powodowa cofnela
pozew w czesci, a okoliczno$ci sprawy nie wskazywaly, azeby czynnos¢ ta byla niedopuszczalna z uwagi na sprzecznoéc
z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego lub tez zmierzala do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.) Sad w zakresie
kwoty 1.642,74 z} postepowanie umorzyl (art. 355 k.p.c.), orzekajac jak w punkcie I wyroku, a w pozostalym zakresie, ,
powodztwo oddalil, o czym orzekt w pkt II.

O kosztach postepowania, na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe obowiazana jest
zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, orzeczono w
punkcie III wyroku. Strona powodowa przegrata proces w caloéci, w zwigzku z czym obowigzana jest zwrdci¢ pozwanej
poniesione przez nig koszty procesu w wysokosci 1305 zl.



