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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2023r.

Sad Rejonowy w Ketrzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Beata Bihun
Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Piskorz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 maja 2023 r. w K.
sprawy z powodztwa W. Z.

przeciwko Z. H., I. H.

o zaplate

Powbdztwo oddala;

Zasadza od powoda W. Z. na rzecz pozwanych Z. H. i 1. H. solidarnie kwote 1.800,00 z} (jeden tysigc osiemset zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, tytutem
zwrotu kosztéw procesu.

sygn. akt I C 139/23

UZASADNIENIE

Powod W. Z. w pozwie wniesionym przeciwko Z. H. i I. H. wniost o zasadzenie od pozwanych na jego rzecz solidarnie
kwoty 5.594,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze prowadzi jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza i w jej ramach w dniu
01.03.2004 1. zawart z czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w K., w tym réwniez z pozwanymi, umowe
o administrowanie. Zgodnie z § 4 umowy wlasciciel lokali uczestnicza w kosztach wynagrodzenia administratora.
Uchwala z dnia 19.09.2022 r. wspdlnota podwyzszyla administratorowi wynagrodzenie do kwoty 5.250,00 zt . O
uchwale tej pozwani zostali zawiadomieni, ale od nie oplacili faktury i zaprzestali regulowania platnoéci na rzecz
administratora. Pozwem powo6d dochodzi zaplaty za okres od listopada 2022 r. do stycznia 2023 .

W odpowiedzi na pozew, pozwani wniesli o oddalenie powddztwa i zasgdzenie na ich rzecz od powoda kosztoéw procesu
wg norm prawem przewidzianych.

W uzasadnieniu pozwani podniesli zarzut legitymacji biernej, wskazujac, ze powod powinien dochodzié swojego
roszczenia od wspdlnoty mieszkaniowej, albowiem odpowiedzialno§é wspotwlascicieli za zobowigzania dotyczace
nieruchomoé$ci wspolnej jest odpowiedzialnoScia subsydiarna w stosunku do odpowiedzialno$ci wspdlnoty.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Pozwani Z. H. i I. H. sa czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., poniewaz w budynku przy ul. (...) w
K. posiadaja kilka wyodrebnionych lokali ustugowych.

(bezsporne)

W dniu 01.03.2004 r. pomiedzy cztonkami wspélnoty mieszkaniowej w osobach: Z. H.,, M. £., S. P, E. W.iJ. W.a W.
Z., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) W. Z. zostala zawarta umowa o administrowanie, na mocy
ktorej powod podjal sie zarzadzona nieruchomoscia polozong w K. przy ul. (...). Zgodnie z § 4 ust. 1 wynagrodzenie
administratora ustalono na kwote 2.500,00 zt plus premia oraz wskazano, ze w kosztach tego wynagrodzenia
uczestniczy¢ beda wlasciciele poszczegdlnych lokali.

W dniu 27.02.2004 r. wlasciciele wspolnoty mieszkaniowej upowaznili administratora do reprezentowania ich przed
dostawcami mediow.

Od samego poczatku do chwili obecnej administrator wystawial faktury uproszczone za administrowanie kazdemu ze
wspotwlasceicieli oddzielnie, wedlug ich procentowego udzialu w nieruchomosci wspodlnej. za dostawe mediow powdd
wystawil fakture VAT Wspolnocie.

Do pazdziernika 2022 r. pozwani regularnie oplacali faktury.
(dowod: umowa k. 6 — 10, pismo k. 83v, zeznania powoda k. 85)

Wynagrodzenie administratora podwyzszane bylo kilkakrotnie na mocy podejmowanych przez wspolnote
mieszkaniowa uchwat i aneksow.

(dowdd: uchwaly i aneksy k. 60 — 62)

Uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. nr 1/09/2022 z dnia 19.09.2022 r. podwyzszono wynagrodzenie
administratora 0 1.000,00 zl brutto od dnia 01.10.2022r.

Uchwalg z tego samego dnia nr 2/09/2022 ustalono zasady wyplaty administratorowi wynagrodzenia w wysoko$ci
5.250,00 z} od dnia 01.10.2022 r. w udziale procentowym, przy czym pozwani mieli ponosié¢ platno$¢ w wysokosci
35.52% tej kwoty.

Pozwani zostali powiadomieni o tresSci powyzszych uchwal.
(dowdd: uchwaly k. 11, 12, pismo wraz z dowodem nadania k. 13-14)

Powo6d w dniach 21.11.2022, 20.12.2022 r oraz 20.01.2022 r. wystawil pozwanym faktury na kwoty po 1.864,80 z}
kazda za administrowania za okres listopada 2022 r. — styczen 2023 r.

Faktur powyzszych pozwani nie oplacili, a skierowane do nich w dniach 13.12.2022 r, 30.12.2022 r. oraz 01.02.2023
r. 2022 1. wezwania do zaplaty pozostaly bez odpowiedzi.

(bezsporne, dowod: faktury z dowodem nadania k. 15 — 19, wezwania wraz z dowodami nadania k. 20 - 25)

Pozwani przestali oplacaé¢ faktury, poniewaz nie zgadzali sie ze spodobam rozliczania, chcieli zwola¢ zebranie
czlonkdéw wspdlnoty, zeby wyjasnié ta kwestie. Sadzili, ze poprzez brak platnosci zwrdca uwage na zle funkcjonowanie
wspolnoty. Obecnie ich udzial w nieruchomos$ci wspolnej zmniejszyt sie, poniewaz sukcesywnie sprzedaja lokale,
ktorych sa wladcicielami. W ich ocenie nieruchomo$¢ jest zaniedbana, a wspdlnota winna posiada¢ fundusz
remontowy.



(dowdd: zeznania pozwanej I. H. k. 85 — 86)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie, albowiem jak stlusznie podnie$li pozwani, nie posiadaja oni legitymacji
biernej w postepowaniu.

Sad oparl sie na zlozonych przez strony dokumentach, ktérych wiarygodno$ci zadna z nich nie kwestionowala.
Wprawdzie powod nie przedlozyl zadnego dowodu na okolicznosé, ze pozwani sa wspotwlascicielami jakiegokolwiek
lokalu w budynku przy ul. (...) w K., ale okolicznoé¢ ta nie byla w zaden spos6b kwestionowana przez pozwanych,
ktorzy w odpowiedzi na pozew wymienili wszystkie lokale, ktorych sg wlascicielami.

Stan faktyczny byl pomiedzy stronami bezsporny, bezsporna byla réwniez okolicznos$é, ze pozwani od listopada 2022
r. zaprzestali regulowac platnos$ci na rzecz powoda, wskazujac jednoczesnie, ze to wspolnota jest strona w stosunkach
z administratorem (zarzadca), a nie poszczegdlni cztonkowie wspolnoty.

Sad w calej rozciagloéci podziela stanowisko pelnomocnika pozwanych, zawarte w odpowiedzi na pozew co do tego, ze
powdd winien swoje roszczenie skierowa¢ do Wspolnoty Mieszkaniowej, a nie do pozwanych, jako jej czlonkow. Sad
podziela w tej kwestii wszystkie argumenty przedstawione przez pelnomocnika pozwanych i przyjmuje je jako swoje.

Odpowiedzialno$¢é Wspolnoty Mieszkaniowej oraz jej czlonkéw wobec 0s6b trzecich (odpowiedzialno$é¢ zewnetrzna)
zostala uregulowana w art. 17 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z tym przepisem za zobowiazania dotyczace
nieruchomos$ci wspolnej odpowiada Wspoélnota Mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w czeéci
odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Przepis ten, jak wiekszo$¢ przepiséw ustawy o wlasnoséci lokali,
ma charakter normy iuris cogentis, a zatem nie mozna generalnie wylaczy¢ umownie jego mocy obowiazujace;j.

Jak wskazuje sie jednoznacznie w komentarzach, opisana w art. 17 w/w odpowiedzialno$§¢ wspélnoty wobec osob
trzecich ma charakter nieograniczony, natomiast odpowiedzialno$¢ wlascicieli ma charakter subsydiarny i aktualizuje
sie w wypadku nie wykonania zobowigzania przez wspolnote -

w czeSci odpowiadajacej udzialowi wiasciciela w nieruchomoéci. Odpowiedzialno$¢ subsydiarna porzadkuje
wiec relacje miedzy dluznikiem gléwnym a dtuznikami gwarantami, gdyz pozwala obiektywnie ustalié, czy juz
nastgpilo wyczerpanie mozliwoéci wykonania zobowigzania przez dluznika gléwnego. W rozwazanym przypadku
odpowiedzialno$¢ wlascicieli lokali powstaje z chwilg, gdy wspdlnota stala sie niewyplacalna (art. 33" § 2 k.c. w zw.
z art. 17 ustawy). Zasada subsydiarnos$ci decyduje o kolejnoSci, w jakiej wierzyciel kieruje postepowanie egzekucyjne
do poszczegblnych dluznikéw (vide: komentarz do art. 17 ustawy o wlasnosci lokali, .

Jak wskazano w uzasadnieniu wyroku SA w Krakowie z dnia 13.02.2014 r. sygn. akt I ACa 1189/13 w wypadku
zalegloéci z platno$ciami przez poszczegolnych wlascicieli lokali wspolnota jest obowigzana podejmowac przewidziane
prawem dzialania majace na celu Sciagniecie na rzecz wspolnoty tych zaleglo$ci. Jednakze w wypadku bezskutecznosci
tych dzialan i niemoznoSci wywigzania sie przez wspolnote ze zobowigzan wobec dostawcéw medidéw i ustug, powstaje
dlug obciazajacy cala wspolnote. Przepis art. 17 u.w.l. stanowi, iz za taki dlug odpowiada cala wspolnota mieszkaniowa
bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi w nieruchomosci wspolnej. Przepis
ten stanowi jednak o odpowiedzialno$ci w stosunku do oséb trzecich, nie za$§ o odpowiedzialnosci poszczego6lnych
wlascicieli lokali w stosunku do wspolnoty.

W konsekwencji w sytuacji zadluzenia wspolnoty wynikajacej z niemozliwo$ci wyegzekwowania wierzytelnosci od
poszczegblnych wlascicieli lokali, zasadnym jest stosowne podwyzszenie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna oraz na oplaty za media dostarczane do poszczegélnych lokali w zakresie koniecznym dla utrzymania dostaw
tych mediéw do wspoélnego budynku i zapewnienia §wiadczenia na rzecz wspolnoty ustug koniecznych dla nalezytego
utrzymania budynku.



Wprawdzie powyzsze stanowisko dotyczy zalegloSci wspolnoty za dostawe medidw, ale mozna je rowniez zastosowaé
w relacji wspolnota — zarzadca, poniewaz osoba ta jest w relacjach ze wspoélnota i czlonkami zarzadu osoba trzecig.

Powstanie wspdlnoty mieszkaniowej w zaden sposdb nie zalezy od woli wlascicieli poszczegolnych lokali, ale nastepuje
Z mocy prawa w momencie wyodrebnienia czwartego lokalu w budynku (vide: a contrario art. 19 ustawy). Z
chwila ziszczenia sie tego warunku, wlaéciciele ci stajg sie réwniez z mocy prawa czlonkami wspdlnoty i zaczyna
cigzy¢ na ich obowiazek ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélnota (art. 14 ustawy), do ktérych z
cala pewnoscia zaliczaja sie koszty wynagrodzenia zarzadcy (administratora). Wspolnota mieszkaniowa jest utomna
osoba prawna dzialajaca samodzielnie, zarzadzajaca majatkiem wspolnym wlasScicieli oraz mogaca nabywaé¢ prawa
i zacigga¢ zobowiazania, przy czym do czynno$ci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, konieczna jest
zgoda wszystkich wlascicieli. Bezsprzecznie podpisanie umowy na administrowanie nieruchomoscia wspdlna jest
czynnodcia przekraczajaca zwykly zarzad i jej podpisanie wymaga zgody wszystkich wspoélwlascicieli, co tez miato
miejsce w realiach niniejszej sprawy, albowiem umowe z dnia 01.03.2004 r. podpisali wszyscy wspolwlasciciele
(lub malzonkowie w przypadku wspolwlasnosci ustawowej malzenskiej, do czego byli uprawnieni). Podpisanie tej
umowy w zaden sposob nie zmienilo zasad ponoszenia odpowiedzialnoS$ci za zobowigzania wspolnoty wobec zarzadcy,
albowiem jak wskazano wyzej, przepis art. 17 ustawy ma charakter normy iuris cogentis. Zawarte w umowie okre$lenie
zasad wnoszenia oplat mozna uznac jedynie za rozwigzanie techniczne.

Zauwazy¢ nalezy, ze cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej maja zgodnie z art. 15 ustawy obowiazek wplacania zaliczek
na koszt zarzadu, ktore powinny by¢ platne z gory do 10 — tego dnia kazdego miesiaca. Jest to ich obowiazek ustawowy
i nie zalezy od ich wzajemnych ustalen. Z zaliczek tych Wspoélnota oplacaé¢ winna koszty zarzadu. Jezeli ktorys z jej
czlonkéw nie ureguluje naleznej od niego zaliczki, Wspdlnota ma obowiazek zaplaci¢ wynagrodzenie zarzadcy, a sama
moze zwrocic sie do swojego czlonka z roszczeniem o zaplate na jej rzecz wymaganej od warto$ci jego udzialu kwoty.
W niniejszej sprawie cztonkowie Wsp6lnoty wbrew obowiazkowi wynikajacemu z art. 15 ustawy, nie wplacali zaliczek,
a koszty zarzadu oplacali z dotu. Takie postepowanie jest sprzeczne z ustawa o wlasnoéci lokali, albowiem zaden z
przepisow tej ustawy nie zezwala na inne uregulowanie zasad platno$ci za zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélng niz
okre$lone w art. 151 17.

Na marginesie zauwazy¢ jeszcze nalezy, Ze juz o podwyzkach wynagrodzenia dla administratora decyzje podejmowala
Wspdlnota w formie uchwaly, a nie zawierano aneksu z jej poszczegdlnymi czlonkami.

Wobec powyzszego sad oddalil powbdztwo. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpce, obcigzajac nimi
w caloéci powoda.



