Sygn. aktI C 831/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Anna Lipnicka

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Joanna Simkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2017 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K.
przeciwko P. B. i A. B.

o zaplate

1. powbdztwo oddala ;

2. zasadza od powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. na rzecz pozwanych P. B. i A. B. solidarnie kwote 1.217,00
z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 1.200,00 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego

I1C831/16

UZASADNIENIE

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wystapila z pozwem przeciwko A. B. i P. B. o zaplate kwoty 9.718,72 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od kwot i termindéw wskazanych w tresci pozwu.

W uzasadnieniu zadania strona powodowa wskazala, iz pozwani zajmuja lokal przy ul. (...) w K., administrowanym
przez strone powodowa. Administrowanie przez powoda przedmiotowym lokalem wynika z umowy zawartej przez
powoda ze Wspoélnota Mieszkaniowa. Wedlug § 2 przedmiotowej umowy, wilasciciele lokali uiszcza¢ beda oplaty za
uzywanie lokali platne z gory do dnia dziesigtego kazdego miesigca. Z tytulu wnoszonych oplat powdd zapewnia
dostawe wody, ciepla, odprowadzanie Sciekéw. Wedlug powoda, pozwani posiadaja zadluzenie w oplatach za
uzytkowany lokal. Niniejszym pozwem powo6d dochodzi zaleglych oplat za okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca
2015 1. w lacznej wysokoSci 9.718,72 7zl wraz z naleznymi odsetkami. Powdd bezskutecznie wezwal pozwanych
do zaplaty naleznoSci. W piSmie procesowym z dnia 29.08.2016 r. powod wskazal ponadto, ze podstawe prawng
do dochodzenia naleznoSci stanowi art. 4 ustawy o Spétdzielniach mieszkaniowych. Pow6d argumentowal takze,
ze Spoéldzielnia powstala z woli wlascicieli mieszkan, zas§ powod nigdy nie odcigl doplywu cieplej wody i c.o. dla
pozwanych, mimo, zZe pozwani nalezno$ci nie reguluja. Powod twierdzil, Ze obecnie nie ma koniecznos$ci bycia
czlonkiem Spéldzielni Mieszkaniowej, bedac wlascicielem lokalu w zasobach Spoéldzielni. Spéldzielnia posiada
natomiast odpowiednie organy, ktére podejmuja uchwaly takze w zakresie kosztow uzytkowania lokali.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w caloSci. A. B. i P. B. zglosili zarzut braku legitymacji
procesowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K. do dochodzenia kwoty objetej pozwem. Pozwani ponadto podniesli
zarzut braku umocowania Spoldzielni mieszkaniowej (...) ze strony wspdlnoty do dochodzenia zaplaty od strony
pozwanej, poniewaz Wspo6lnota Mieszkaniowa nie podejmowala zadnej uchwaly do dochodzenia zaplaty od strony
pozwanej, nie udzielala w tym zakresie zadnego pelnomocnictwa. Ponadto, A. B. powolala sie na brak stosunku



prawnego pomiedzy powodem a strong pozwana; jak argumentowala nie jest strong umowy dolaczonej do pozwu
z dnia 07.05.1999 r.; ponadto pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia. A. B. dodatkowo powolala sie
na brak podstawy prawnej odpowiedzialnoSci pozwanej na podst. art. 14 oraz art. 15 ustawy o wlasnosci lokali w
kontek$cie okolicznos$ci, ze pozwana nie jest wlascicielem lokalu nr (...) poloZzonego przy ul. (...). Pozwani domagali
sie przedstawienia przez powoda uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej na okoliczno$¢ ustalenia wysokoSci zaliczek
na poczet kosztoéw utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej, umowy pomiedzy powddka a pozwanymi na okolicznoéé
wysokoSci oplaty za wywoz nieczystoSci, podgrzanie wody, oplat c.o.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

P. B. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) w K., dla ktérego przez Sad Rejonowy w
Kedzierzynie - Kozlu prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Z wlasnoScia lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy
711/10.000 czesci we wspotwlasnoécei dzialki numer (...) z mapy (...) polozonej w K. obreb S. i wspélnych czesciach
budynku mieszkalnego, objetych ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzong przez tenze sad. Na dzialce nr (...) znajduje
sie budynek mieszkalny mieszczacy 12 lokali mieszkalnych, polozony w K. przy ul. (...), ktore posiadaja status
odrebnych nieruchomosci. Lokal mieszkalny pozwanego P. B. wchodzi w sklad tzw. duzej Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci nr(...) polozonej w K.. A. B. rdwniez mieszka w przedmiotowym lokalu. Do wyodrebnienia wszystkich
lokali doszlo na skutek ich sprzedazy przez Skarb Paiistwa - (...)

Bezsporne, a ponadto dowod:
« kserokopia aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 08.09.2006 r. - k.75-76,
« wniosek i polisa ubezpieczeniowa z dnia 14.03.2016 1. - k114-115,
« decyzja o ustaleniu wysoko$ci podatku od nieruchomoéci z dnia 29.01.2016 1. - k.116,
 kserokopia aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 17.06.1997 r. - k.125-129.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) polozona w K., wedlug jej statutu, jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczone;j
liczby czlonkéw, o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére we wspolnym interesie
czlonkéw prowadzi wspodlng dzialalnoé¢ gospodarcza. Majatek Spoéldzielni jest prywatna wlasnoScia czlonkéw. Z
§6 statutu powoda wynika, ze przedmiotem dzialania Spoldzielni jest przejmowanie administracji doméw nie
stanowigcych wlasnosci spoldzielni. W mysl § 9 i 10 czlonkami Spéldzielni moga by¢ osoby fizyczne z chwilg przyjecia
ich przez Spoéldzielnie. Przestanka przyjecia w poczet czlonkéw Spoldzielni jest zlozenie deklaracji czlonkowskiej.
Organem Spoéldzielni wlaSciwym do przyjmowania czlonkow jest zarzad. Przyjecie w poczet czlonkdéw powinno by¢
stwierdzone na deklaracji podpisami dwoch czlonkéw zarzadu.

Dowod:
« statut powoda - k.16-29,
« wypis z KRS powoda - k.30-34,
« protokoét zebrania zalozycielskiego z dnia 04.05.1995 r. wraz z listg zalozycieli - k.100-103.

W dniu 7.05.1999 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci nr (...), polozona w K. przy ul. (...), reprezentowanej
przez Zarzad w osobach W. W. i M. P. zawarla umowe o Swiadczenie uslug ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)
zwanej w dalszej czeSci umowy (...). W §1 Zarzad Wspélnoty powierzyl, a administrator przyjal i zobowiazal sie
zapewni¢ dostawe wody, ciepla, odprowadzanie /wywbz $ciekdbw komunalno — bytowych z budynkéw mieszkalnych
o nr (...) w S. przy ul. (...). W §2 ustalono, ze na pokrycie kosztow, o ktorych mowa w §1 wlasciciele uiszczaé¢ beda
oplaty platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Wedlug umowy, wysoko$é oplat ustala sie jako cene umowng
w oparciu o kalkulacje wlasna zleceniobiorcy w kwocie wg wykazu. Na zebraniu w dniu 12.03.2013 r. wlasciciele



mieszkan Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) podjeli uchwale o powierzeniu zarzadzania wspolnota w trybie
dotychczasowym Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Przed tutejszym sadem toczylo sie postepowanie w przedmiocie
ustanowienia zarzadu przymusowego dla Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul (...) pod sygn. akt I Ns 213/15.

Bezsporne, a ponadto dowdbd z:
« umowy o $wiadczenie ustug - k.12,
« uchwaly nr 2 Walnego Zgromadzenia powoda z dnia 24.04.2015 r. - k13,
« uchwaly nr 1/2013 zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej ul. (...) z dnia12.03.2013 r. - k.96,
« kserokopii sktadnikéw podstawy naliczania przez powoda oplaty za administrowanie wspo6lnotami - k.130-131.

W dniu 19.07.2013 r. odbylo sie Walne Zgromadzenie czlonkéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K., na
ktérym przeglosowano jednomyslnie windykacje zadluzenia lokatoréw. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) sporzadzila
zestawienie zadluzenia za lata 2013 — 2015 A. i P. B.. Na ich podstawie dokonala ostatecznego wezwania do zaplaty
pozwanych kwoty 9718,72 zl. Umowy z dostawcami mediéw spoéldzielnia zawierala we wlasnym imieniu. (...)
dostarczane byly nieprzerwanie do lokali tworzacych Wspoélnote, strona pozwani rowniez korzystali z dostarczanych
ushug. Spoéldzielnia ponosila oplaty zwigzane z funkcjonowaniem i eksploatacja lokali wchodzgcych w sklad (...).
Spoéldzielnia nie miala z wla$cicielami lokali zawartych indywidualnych umoéw o dostarczanie mediéw do ich mieszkan.
P. B. we wlasnym imieniu w dniu 28.04.2014 r. zawart umowe z Miejskimi (...) sp. z 0.0. w K. o §wiadczenie ustug w
zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzenia $ciekdéw do lokalu przy ul. (...).

Bezsporne, a ponadto dowéd z:
« zestawienia zadluzenia pozwanych za lata 2013-2015 - k. 6-10,
« ostatecznego wezwania do zaplaty wraz potwierdzeniem nadania - k.11-12,
« zeznan $wiadka M. W. - k.141’-143,
« protokolu Walnego Zgromadzenia powoda z dnia 19.07.2013 r. - k.97-98,
« kserokopii nakazu zaplaty z dnia 29.07.2013 r. w sprawie I Nc 1318/13 - k.99,
« pisma mieszkancéw bloku nr 6 do powoda z dnia 07.10.2014 1. - k.104,
« pisma Zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej do powoda z dnia 05.08.2015 1. - k.05.08.2015 1.,
« umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekdéw z dnia 28.04.2014 r. k.112-113,

Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K., pozwem z dnia 22.12.2015 r. wniesionym w sprawie I C 834/16 do tut. sadu,
domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od J. B. kwoty 9.946,82 zl wraz z ustawowymi odsetkami od wskazanych w
pozwie kwot i terminéw platnosci. Strona powodowa wywodzila, ze pozwana zajmuje lokal mieszkalny polozony przy
ul. (...) administrowany przez powoda na podstawie umowy zawartej przez Spéldzielnie ze Wspo6lnota Mieszkaniowa.
Z paragrafu 2 tej umowy wynika, iz wlasciciele lokali zobowigzani sg do uiszczanie oplat za uzywanie lokalu, z ktérych
powod zapewnia dostawe wody, ciepla, odprowadzanie Sciekobw. Pozwana z tego tytulu posiada zadluzenie za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 30 listopada 2015 r. Wyrokiem z dnia 2 lutego 2017 r. Sad powo6dztwo oddalil. Sad drugiej
instancji — Sad Okregowy w Opolu wyrokiem z dnia 13.06.2017 r. oddalil apelacje strony powodowej od wyroku Sadu
Rejonowego w Kedzierzynie - Kozlu z dnia 2 lutego 2017 r. sygn. akt I C 834/16. W uzasadnieniu rozstrzygniecia
sad odwolawczy wskazal min., ze w jego ocenie przy takiej podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia i tak
sformulowanym zadaniu pozwu trzeba przyznac racje Sadowi pierwszej instancji, ze nie sposob dopatrzy¢ sie czynnej
legitymacji procesowej po stronie Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K., sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspolna



jak zarzad powierzony na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, w zakresie zadania zasgdzenia wartoSci
rzekomo nieuregulowanych przez pozwana zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng.

Dowéd:
« akt sprawy tut. Sadu o sygn. akt IC 834/16.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest niezasadne i podlega oddaleniu w caloéci.
Powdd bedacy Spoldzielnia Mieszkaniowa wywodzil swoje roszczenie z
« uprawnienia opartego na art. 4 ustawy o Spoldzielniach mieszkaniowych
oraz

« faktu administrowania Wspoélnota do pobierania zaliczek na koszty eksploatacji mieszkania zajmowanego przez
pozwanych wchodzacego w sktad Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

W ocenie sadu, przy takiej podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia i tak sformulowanym zadaniu pozwu,
obowiazujace przepisy prawa nie pozwalaja na uwzglednienie zadania, jakkolwiek pozwani nie kwestionowali zuzycia
mediéw juz dostarczonych oraz wysoko$ci zadanej z tego tytutu zaplaty.

Po pierwsze, wbrew stanowisku powoda, w sprawie nie beda mialy zastosowania przepisy o spoldzielniach
mieszkaniowych, poniewaz lokal pozwanego P. B. nie jest lokalem, ktéry znajduje sie w zasobach powodowej
spoldzielni mieszkaniowej. Strona powodowa nie przedlozyla tez zadnego dokumentu $wiadczacego o tym, by
przedmiotowy lokal wchodzil w sklad zasobow tej spoldzielni mieszkaniowej. Pozwanemu nie przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu (art. 9 ust. 11 nast. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych),

ani spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu (art. 17° ust. 1 w/w ustawy). Z materialu dowodowego nie wynika
tez, by Spoldzielnia dokonala ustanowienia na rzecz pozwanego prawo odrebnej wlasnoéci lokalu (art. 18 ust. 1i
nast. w/w ustawy). Co wiecej, gdyby pierwotnie istnial po stronie Spoéldzielni jakikolwiek okres$lony tytul prawny do
lokalu, to na chwile orzekania Spo6tdzielnia we Wspolnocie Mieszkaniowej, jaka powstala przy ul. (...) w K. nie posiada
zadnej nieruchomos$ci nalezacej do powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej. W sytuacji za$, gdy wszystkie lokale

zostang wykupione na wlasnoéc¢ czy tez gdy spoldzielnia mieszkaniowa nie ma udzialéw w nieruchomoéci, tak jak w
sprawie niniejszej, to w takim przypadku, stosownie do przepisu art. 26 u.w.l. po wyodrebnieniu wlasnoéci ostatniego

lokalu stosuje sie przepisy tej ustawy, nawet jesli wlasciciele lokali pozostaja czlonkami spoldzielni. W przypadku
utraty udzialéw w nieruchomo$ci Wspdlnoty ustaje takze uprawnienie Spoéldzielni do stosowania przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, wskutek czego zmienia sie tez sposdb rozliczania tych nalezno$ci oraz stosunek
prawny laczacy ogot wlascicieli lokali ze spoldzielnia, co decydowaé bedzie o formie rozliczania obu stron. Zgodnie
bowiem z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. (V CSK 459/2011, Lex nr 1243118), na skutek
zdarzen, o ktérych mowa w art. 24(1) i art. 26 ust. 1 ustawy, wygasa uprawnienie sp6ldzielni do wykonywania zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy. Zatem, gdy w okre$§lonym budynku lub budynkach
zostaje wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, wtedy powstaje z mocy prawa wspoélnota mieszkaniowa i nastepuje
przejscie do regul zarzadzania wlasciwego dla niej. Oznacza to, Ze stosuje sie wowczas przepisy ustawy o wlasnoéci

lokali. Ustawodawca przesadzil bowiem, ze kazda wspdlnota mieszkaniowa powstaje przez wyodrebnienie wlasnoS$ci
lokali wchodzacych w sktad wiekszej nieruchomosci, czyli budynku, przez przeniesienie prawa wlasnosci tych lokali
na nowych wlascicieli. Niepotrzebna jest ani wola jej zawigzania, ani jakiekolwiek dzialanie ukierunkowane wylacznie
na jej utworzenie. Wspoélnota mieszkaniowa rodzi sie z mocy prawa. I nawet w przypadku szczeg6lnym, gdy wspdlnoty
powstaja w ramach przeksztalcen lokalowych spoéldzielni, to zawsze do takich pospéldzielczych wspolnot stosuje sie
ustawe o wlasnosci lokali - regulujaca wiekszo$é kwestii zwigzanych z bytem wszelkich wspoélnot mieszkaniowych.
Celem za$ spoéldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich




rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o
innym przeznaczeniu. Spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzys$ci majatkowych kosztem swoich cztonkow,
w szczegolnos$ci z tytutlu przeksztalcenn praw do lokali. Powyzsze potwierdza rowniez statut Spoéldzielni, z ktérego
wynika ze uprawnienia i zobowigzania dotycza wylacznie czlonkéw spotdzielni i do nich Spéldzielnia moze kierowac
zadanie o zaplate nalezno$ci. W sprawie niniejszej zardwno P. B. jaki A. B. nie sa czlonkami Spoétdzielni Mieszkaniowej
(...), spéldzielnia nie ma tez udzialow w nieruchomosci Wspolnoty.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze Spoldzielnia nie posiada ustawowego upowaznienia do dzialania na rzecz czy
tez w imieniu Wspb6lnoty przeciwko pozwanym.

Pozwana z powodowa spoldzielnia nie laczyl tez zaden stosunek prawny, w oparciu o ktéry spoldzielnia moglaby
dochodzi¢ roszczen.

Odnoszac sie do kwestii zarzadu stwierdzi¢ nalezy, ze co do zasady spo6ldzielnia posiada uprawnienie do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w charakterze zarzadcy, co wynika z art. 2 ust.5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spoldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z przepisem Spoéldzielnia moze zarzadzac¢ nieruchomoscia niestanowiacg
jej mienia lub mienia jej czlonkéw na podstawie umowy zawartej z wladcicielem (wlaScicielami) tej nieruchomoSci.

Uprawnienie spoéldzielni do zarzadzania nieruchomos$ciami, stanowigcymi wlasno$é innych osb6b, wynika zatem
wprost z ustawy. Spéldzielnia jako zarzadca dziala na podstawie umowy o zarzadzaniu nieruchomos$ciami, o ktorej
mowa w art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Co sie tyczy kwestii administracji budynkéw, to na
ten temat wypowiedzial sie min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2006 r. sygn. IV CK 343/05. Sad
wskazal, ze w $wietle art. 184 i 185 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, istnieje podstawa do stwierdzenia, ze
pojecie administrowania, jako majace charakter wezszy od zarzadzania, mieSci sie w pojeciu zarzadzania. W zasadzie
obejmuje ono czynno$ci faktyczne, do ktorych nalezy: utrzymanie porzadku i czystoSci w obrebie nieruchomodci,
Sciaganie czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespondencji.

W sprawie niniejszej pojecia administrowania nie nalezy jednak bynajmniej utozsamia¢ z uprawnieniem Spotdzielni
do rozliczania zaliczek wplaconych przez indywidualnych wlascicieli mieszkan i zadania bezpos$rednio od nich zaplaty
wygenerowanych kosztow.

Faktem jest, ze w dniu 07.05.1999 r. Spoéldzielnia przejela zarzad Wspo6lnota na podstawie umowy. Poniewaz rzecz
tyczy sie lokali skladajacych sie na Wspoélnote to mozna ewentualnie uznaé, ze przejecie w zarzad nastapilo w
rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W dniu 12 marca 2013 r. odbylo sie kolejne zebranie wtascicieli
mieszkan Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), na ktérym podjeto uchwate o powierzeniu zarzadzania wspoélnota
w trybie dotychczasowym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Do wykonania tak skonstruowanej umowy moga miec
zastosowanie jednak wylacznie przepisy o wlasnosci lokali oraz przepisy kodeksu cywilnego z przyczyn powyzej
opisanych. Ponownie podkresli¢ nalezy, ze Spoéldzielnia nie posiada zadnych nieruchomosci we Wspdlnocie, a w tej
sytuacji, wszystkie czynno$ci wobec niej podejmowane moga wynikaé¢ wylacznie z ustawy o wlasnosci lokali.

Po wtére, umowa z dnia 07.05.1999 r., na ktora powolywal sie powdd laczyla, abstrahujac od skutecznosci, czy
waznosci tej umowy, spotdzielnie ze wspolnota mieszkaniowa. Nalezne i dochodzone w toku niniejszego postepowania
oplaty, uiszczane comiesiecznie w formie zaliczek, sa nalezno$ciami wspolnoty mieszkaniowej, a nie spoldzielni
jako administratora. Powodowi nie przysluguje zatem legitymacja do ich dochodzenia. Ponownie wskazaé nalezy,
ze zastosowania nie majg w tym przypadku przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, bowiem pozwani nie
sg czlonkami spoldzielni ani wlascicielem lokalu, do ktérego mialyby zastosowanie przepisy ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, a w stosunku do sp6ldzielni podstawa roszczen nie jest ustawa o wlasnosci lokali, bo spoldzielnia
nie jest wspdlnota mieszkaniowa. Obowigzek pokrywania kosztéow utrzymania nieruchomosci wspoélnej oczywiscie
obcigza pozwanych, ale sg to koszty nalezne wspolnocie mieszkaniowej a nie spdldzielni wystepujacej w tych
relacjach jedynie w roli administratora. W konsekwencji, nawet ewentualny nieprawidlowy sposéb czy tez brak
ukonstytuowania reprezentacji wspdlnoty w sposéb przewidziany prawem, nie daje spéldzielni mieszkaniowej



legitymacji do dochodzenia naleznosci, gdyz w dalszym ciggu dotycza one rozliczen w ramach wspolnoty, a nie
spoéldzielni.

Po trzecie, nawet tez, jezeli powdd byl faktycznym administratorem i dostawca mediéw oraz ponosit oplaty zwigzane
z funkcjonowaniem i eksploatacja lokali, to nie przedlozyl dokumentéow (art. 6 k.c.) potwierdzajacych zawarcie
indywidualnych uméw z wlascicielami lokali, w tym z pozwanymi. Pozwani zarzucili Sp6ldzielni, iz ta nie stosuje
zadnych regulacji w zakresie rozliczania za dostawe ciepla, nie przedstawila zadnych rozliczen z wykonywanych przez
siebie czynnoéci, strona pozwana nigdy tez nie zaakceptowala stawek oraz nalezno$ci, ktére dochodzi Spoéldzielnia,
nigdy nie uczestniczyla w ich uchwalaniu ani przyjeciu, zadne z zebran wspdlnotowych nie podejmowalo uchwal
w tym zakresie. Racje ma zatem strona pozwana twierdzac, ze postanowienia Walnego Zgromadzenia czlonkow
Spoéldzielni nie moga odnosi¢ skutku prawnego wobec jej — nie czlonkow, nawet jesli Spoldzielnia jest administratorem
majatku Wspolnoty. Spéldzielnia na podstawie przepisow spoldzielczych posiada bowiem wylacznie legitymacje do
administrowania majatkiem Spéldzielni, a nie mieniem poszczegdlnych lokatoréw, ktorych mieszkania te Wspdlnote
tworzg. Czlonkowie wspdlnoty, nie bedacy czlonkami spoéldzielni, nie moga przeciez uczestniczy¢ w jej Walnych
Zgromadzeniach, gdyz stosowne przepisy prawa spoldzielczego takiej mozliwoéci po prostu nie przewiduja. Tym
samym, czlonkowie Wspdlnoty zostali pozbawieni mozliwo$ci wplywu na czynnoéci dotyczace Wspolnoty, a w istocie
ich mieszkan, skoro Spoéldzielnia stosowala co do nich prawo spoéldzielcze. Dlatego tez zawarta przez Spoldzielnie
w dniu 7 maja 1999 r. z Zarzadem Wspélnoty Mieszkaniowej umowa o dostawe ustug oraz uchwaly Walnego
Zgromadzenia Spoldzielni, ktore ustalaly stawki oplat zwigzane z dostarczaniem ciepta do lokali, podgrzaniem wody
i odprowadzania $ciekdw nie uprawnialy ja do dochodzenia bezposérednio od pozwanego jako wlasciciela lokalu
stanowigcego odrebna wlasno$¢, zaliczek zwiazanych z utrzymaniem tego lokalu. Do zadania zaplaty zaliczek byly
wymagane uchwaly wspélnoty mieszkaniowej, a nie organéw spoldzielni. Nie mozna z pola widzenia tracié tez

faktu, ze jeéli wspdlnota, jak w sprawie niniejszej, posredniczy w zakupie mediéw, to ona tez rozlicza ten zakup
na poszczeg6lne lokale. Zasady rozliczenia tych kosztoéw, w zaleznoéci od konkretnej sytuacji faktycznej, moga byc
dokonywane w roézny sposob, i moga zostaé okreslone rowniez w uchwale wspodlnoty mieszkaniowej. Niemniej, jesli
powdd jak w sprawie niniejszej, nie mial zawartych indywidualnych umoéw z wlascicielami lokali to nawet jezeli byt
faktycznym administratorem i dostawca medi6éw oraz ponosil oplaty zwigzane z funkcjonowaniem i eksploatacja
lokali, to uprawnienie do rozliczania kosztow eksploatacji Spoldzielnia posiada wylacznie w stosunku do jej mienia

lub nabytego na podstawie ustawy mienia jej czlonkéw. Powyzsze potwierdza rowniez dokument k. 130 o skladnikach
podstawy naliczania oplat za administrowanie wspoélnotami w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K., w ktérym w
pkt 1 podana zostala podstawa oplat za centralne ogrzewanie i sume skladnikéw sie na nig skladajacych. Z lektury
dokumentu wynika jednoznacznie, ze naliczanie oplat za c.o. nie dotyczy indywidualnych odbiorcéw Wspoélnoty, a
wylacznie skladnikow tyczacych sie mienia wspolnego Wspélnoty. Nie jest zatem zrozumialym, z jakich przyczyn
umowy z dostawcami mediéw Spoéldzielnia zawierala we wlasnym imieniu, mimo ze prawo wlasnoSci tych lokali
nie przystugiwalo spoéldzielni.. Przypomnieé po raz kolejny nalezy, ze prawo wlasnoSci tych lokali nie przystugiwato
spoldzielni. Kwestia sprawowania zarzadu i administrowania wspo6lnota mieszkaniowa nie znajduje podstaw w
ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych. Nalezy tu rozrézni¢ stosunek prawny zarzadca — wspolnota — wlasciciele
lokalu, zdaniem sadu relacje prawne zachodza tylko pomiedzy zarzadca a wspo6lnota oraz pomiedzy wspodlnotg a
wlascicielami poszczegblnych lokali. Brak jest natomiast bezposredniego stosunku prawnego pomiedzy zarzadca a
wiladcicielami lokali. Takze i w przedmiotowym postepowaniu Sad nie kwestionuje faktycznego ponoszenia przez
spoldzielnie kosztow, tyle tylko, Ze legitymacja w tym zakresie winna by¢ inna. Powyzsze stanowisko potwierdza
uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lipca 1999 r. (III CZP 19/99, OSNC 2000/2/23), w ktérej Sad najwyzszy
wyrazil poglad, ze zarzadca nieruchomos$ci wspolnej w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (Dz. U. Nr 85, pdz. 388 ze zm.) nie jest legitymowany w ramach powierzonego mu administrowania
ta nieruchomo$cia do dochodzenia na swojg rzecz nalezno$ci z tytulu zaliczek na koszty zarzadu wymieniong
nieruchomoscig. NaleznoSci te, sa nalezno$ciami wspdlnoty mieszkaniowej. Powstaja one ex lege, chociaz ich
wysoko$¢ ustalaja whasciciele w stosownej uchwale. W ustawie o wlasnoSci lokali przewidziano stosowne terminy ich
uiszczania (art. 15 ust. 1), za$ to wspoélnota jest uprawniona do ich dochodzenia nawet w sagdowym postepowaniu
upominawczym (art. 15 ust. 2). W przypadku zatem zaliczek na koszty zarzadu ieniong nieruchomodcia,
bezsprzecznie sg to wierzytelnosci wylacznie wspolnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 353 k.c. wobec kazdego




z whadcicieli. Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze powodowa Spoéldzielnia nie posiada zatem czynnej legitymacji
procesowej zadania zasadzenia wartosci rzekomo nieuregulowanych przez pozwanych zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspoélng. Stan taki wynika z tego, ze jest wylacznie sprawujgcg zarzad nieruchomosécia wsp6lna.
Jako Spéldzielnia mieszkaniowa nie posiada roéwniez takiej legitymacji na gruncie przepiséw ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, gdyz te nie majg zastosowania w stosunku, tak do Wspoélnoty jak i samych os6b fizycznych nie
bedacych czlonkami Spoéldzielni.

W tym stanie rzeczy sad powodztwo oddalit..

Strona pozwana podniosla takze zarzut przedawnienia roszczenia, powyzszej okolicznoéci nie uzasadniajac w ogoéle,
nalezalo zatem uzna¢, ze zarzut ten zostal podniesiony z daleko idacej ostroznoéci procesowej. Z uwagi tez na brak
legitymacji procesowej po stronie powoda podniesiony zarzut nie wymaga szczegdlnej analizy, skoro strona powodowa
nie jest beneficjentem dochodzonej naleznosci.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 98 k.p.c.



