Olsztyn, dn. 13 -1I- 2013 1.

Sad Okregowy w Olsztynie Wydziat Cywilny
za posrednictwem

Sadu Rejonowego I Wydziat Cywilny

z tymczasowg siedzibg przy

ul. Artyleryjskiej 3 C

10-165 Olsztyn

Sygn. akt: I C 1499/12

Warto$¢ przedmiotu sporu: 7 936 zt

Powod: Wspdlnota Mieszkaniowa Pozwani: Mirostaw Zelechowski
przy ul. Okrzei 20, ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn 10-266 Olsztyn
Pelnomocnik powoda: SKLADAJACY APELACIE
Radca Prawny Ewa Kujawa Pawel Zelechowski
10-519 Olsztyn, ul. Mazurska 11/3 ul. Dworcowa 9 m 25
Kancelaria Radcow Prawnych 10-437 Olsztyn

Katarzyna Zelechowska
ul. Dworcowa 9 m 25
10-437 Olsztyn

APELACJA POZWANEGO
od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie I Wydziat Cywilny
z dnia 24 stycznia 2013 r. - sygn. akt [ C 1499/12

Niniejszym, w imieniu wtasnym wnosze apelacje od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
I Wydziat Cywilny, ogtoszonego w dniu 24 stycznia 2013 r. - sygn. akt I C 1499/12
w calosci

oraz wnoszg o:

A:
1) uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i ewentualnie przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji;
2) obcigzenie Powoda kosztami sgdowymi wedlug norm przepisanych;
3) zwrot kosztow postgpowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.
B:

4) nagrania - zarejestrowania przebiegu rozprawy przy pomocy sadowych urzadzen
w formie pliku dzwickowego i video.

Zarzuty apelacji stanowia:

1) naruszenie prawa materialnego, a to art. 481 Kodeksu Cywilnego poprzez jego btedng
wyktadnig;

2) naruszenie przepisu postgpowania, a to art. 232 K.p.c. poprzez zaniechanie
wyjasnienia wszystkich okoliczno$ci zgodnie z prawda obiektywna;

3) naruszenie przepisOw o postepowaniu, a to art. 366 K.p.c poprzez naruszenie powagi
rzeczy osadzonej;
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4) wadliwo$¢ podstawy faktycznej bedacej wynikiem naruszenia przepisow
postepowania, a to art. 227 K.p.c. 1 art. 233 K.p.c., m.in. poprzez wydanie wyroku bez
rozwazenia w sposob bezstronny i wszechstronny twierdzen przedstawianych przez
Powoda.

Uzasadnienie

W dniu 17 -I- 2013 r. w Sadzie Rejonowym w Olsztynie odbyta si¢ pierwsza rozprawa. Po
wywolaniu sprawy, stwierdzeniu, ze stawily si¢ obie strony, sedzia zapytal powoda czy
podtrzymuje swoje zadania? Po ustyszeniu ,tak” zapytal pozwanego czy i on réwniez
podtrzymuje swoje zadania. Pozwany réwniez odpowiedzial ,tak” Sedzia polecit
zaprotokotowanie obu odpowiedzi a nast¢pnie oswiadczyt, ze ogltoszenie wyroku odbedzie si¢
w dniu 24 -I- 2013 r. i zamknat rozprawe.

Pozwany nie miat wigc absolutnie zadnych szans na przedstawienie swoich argumentow.

Wyrokowi zarzucam, ze zostal wydany z razagcym naruszeniem obowigzujacego prawa (w
szczegbdlnosci Ustawy o wlasnosci lokali), braku wiedzy co do istoty zasad funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych, metod rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomosci wspolne;.

Art. 21 ust. 1 Ustawy o wilasnosci lokali (dalej uwl) stwierdza, ze:
Zarzqd kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje jq na zewngtrz
oraz w stosunkach miedzy wspolnotg a poszczegolnymi wilascicielami lokali.

W zwiagzku z powyzszym:

» Jedynym reprezentantem do rozméw z wlascicielem jest zarzad wspolnoty
mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie wybrany na podstawie waznej bo
podjetej uchwaty zgodnie z art. 23 uwl. W aktach sprawy nie ma Zadnej uchwaly
dotyczacej wyboru zarzady wspolnoty mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w
Olsztynie podjetej zgodnie z art. 23 uwl. Powolywanie si¢ przez powoda na
stwierdzenia z przesztosci o waznosci uchwatly dotyczacej powotlania zarzadu
wspolnoty wobec braku tejze uchwaty jest naginaniem prawa.

» Dokumentacja, korespondencja w relacji wspdlnota mieszkaniowa — wlasciciel —
wspoélnota mieszkaniowa musi by¢ podpisywana przez zarzad pod rygorem uznania
ich za niewazng. W aktach sprawy nie ma zadnego dokumentu podpisanego przez
czlonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie
wybranego na podstawie waznej bo podjetej uchwaly zgodnie z art. 23 uwl.

» wytoczenie powodztwa, zwlaszcza przeciwko wlascicielowi w zaleznosci od rodzaju
dochodzonej nalezno$ci jest czynnoscig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
wymagana jest wigc stosowna uchwata wspdlnoty, a skoro nie zostata podj¢ta uchwata
wiascicieli o udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do wytoczenia powodztwa, to
zarzad wspodlnoty nie mogt sam dokona¢ takiej czynnosci, ani tez udzieli¢ w tym celu
pelnomocnictwa innej osobie - Sad Apelacyjny w Katowicach postanowienie z dnia
15. 02. 2008 r. (sygn. akt: I ACa 898/07) i z dnia 31 maja 2006 r (sygn. akt: I ACa
290/06), uchwata SN z dnia 21 stycznia 2009 r. sygn. akt: III CZP 129/08.

Sktadajacy apelacje w sprzeciwie od nakazu zaptaty w rubryce 7 (Zarzuty i wnioski
pozwanego) wnosit by powod przedtozyt szereg uchwat wspolnoty na podstawie, ktorych
mozna byloby stwierdzi¢ w sposob niepodwazalny:

— prawidlowy sposéb umocowania do wystegpowania w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej przez Zakltad Budynkow Komunalnych I sp. z o0.0. w Olsztynie
podajacego si¢ za administratora wspdlnoty,

— legalnosci do Zzadania zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlna,
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu wiasciciela.

Zgodnie z art. 129 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego powdd na zadanie pozwanego w
sprzeciwie obowigzany byt do zlozenia oryginatéw dokumentow w sadzie jeszcze przed
rozprawg. Powod nie ztozyl przed rozprawag zadnych dokumentéw a w zwigzku z tym na
podstawie art. 230 kpc nalezy uznaé, ze Zaklad Budynkow Komunalnych I sp. z 0.0. w
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Olsztynie podajacego si¢ za administratora wspolnoty nie ma prawa wystepowaé w imieniu
wspolnoty oraz zada¢ jakichkolwiek naleznosci od pozwanych.

Na podstawie art. 6 Kodeksu Cywilnego ci¢zar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne co oznacza, ze to powdd jest obowigzany do
przedstawienia w pozwie okolicznosci, fakty, dowody, ktore kreuja dochodzone roszczenie i
podlegaja nastgpnie weryfikacji sadu w Swietle przepisow prawa materialnego, majacych
zastosowanie w sprawie. W $§wietle powyzszego powdd obowigzany jest bezwzglednie do
przedstawienia:
— uchwat na podstawie, ktorych wyliczone zostaty zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspolna,
— pism zarzadu wspolnoty mieszkaniowej skierowane do wtascicieli informujace o
wysokosci zaliczek 1 numeru konta bankowego wspolnoty,
— rozliczen poniesionych wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspolnej stosownie
do posiadanego udziatu po uwzglednieniu zaliczek,
— w przypadku gdy z rozliczenia wynika, ze nalezno$ci z tytulu kosztow zarzadu sa
wyzsze od wplaconych zaliczek pismo zarzadu do witasciciela o koniecznosci dopftaty.

Wyzej wymienione nalezno$ci winne by¢ rozliczone w okresem rozliczeniowym wspolnoty
mieszkaniowej jakim jest rok kalendarzowy - zgodnie z art. 29 ust la uwl.

Wspoélnota moze decydowaé tylko w zakresie nieruchomo$ci wspdlnej. Naleznosci
wynikajace z utrzymaniem lokalu wtlasciciela (dostarczonej wody na potrzeby wiasne
wlasciciela, odprowadzone S$cieki, wywoOz nieczysto$ci statych) wymagaja ztozenia
normalnego odrgbnego pozwu (sprawy sadowej) przeciwko wiascicielowi. W przypadku
wydatkéow zwigzanych z utrzymaniem lokalu wiadciciela art. 15 ust. 2 uwl nie ma
zastosowania:

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie sygn. akt I ACa 1309/00

W zwigzku z powyzszym jednoczesne dochodzenie w jednym pozwie w/w naleznosci jest
niezgodne z obowigzujacym prawem.

Wspolnota mieszkaniowa nie posiada wlasnego konta bankowego. Nieznany jest wtasciciel
kont bankowych podawanych w pismach Zaktadu Budynkow Komunalnych I sp. z 0.0. w
Olsztynie podajacego si¢ za administratora wspolnoty. Nie ma zadnych dokumentow
regulujacych sposobu korzystania z tych kont, kontroli przeptywu s$rodkéw finansowych
wlascicieli, nazwisk 0sob odpowiedzialnych za prowadzenie konta. Pozwani wlasciciele
nigdy nie otrzymali od zarzadu wspolnoty jakichkolwiek rozliczen w oparciu o rachunek
bankowy, tj. w oparciu o art. 30 ust. 1 pkt 1). W aktach sprawy réwniez nie ma rozliczen.

Zalaczone przez powoda zestawienia finansowe (karta od 10 do 12) nie moga by¢ uznane za
dowody w sprawie poniewaz brakuje na nich podpiséw 0so6b je sporzadzajacych, podpisow
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, ktory winien je zweryfikowa¢ pod wzgledem formalnym,
merytorycznym, potwierdzajac za zgodno$¢ z wyciagiem konta bankowego.

Niepodpisana kserokopia nie jest dokumentem (uchwata SN z 29 -111-1994 r., III CZP 37/94).
Nalezy podkresli¢, ze jedynie nalezno$ci wynikajace z rozliczenia kosztow zarzadu,
poniesionych wydatkéw na podstawie art. 29 ust. 1, 1a po uwzglednieniu udzialu witascicieli
w nieruchomos$ci wspolnej moga by¢ dochodzone w postgpowaniu upominawczym. Same
zestawienie liczb w zestawieniach finansowych, przez nikogo nie podpisanych nie moze by¢
uznane za rozliczenie kosztow zarzadu.

Apelacja sygn.. akt I C 1499 / 12 Strona 3z 6



14 czerwiec 2012 10:113:21

ZELECHOWSKI MIROSLAW, ZELECHOWSKA
KATARZYNA | PAWEL ZELECHOWSKI
OKRZEI20m. 7

Kartoteka konta za okres 2010-01 do 2012-06

grupa subkont: FR

10-266 Olsztyn uklad ksiggowy
Identyfikator lokalu: 171225007
Lp. h?:g?w. -.:::p‘ Dowéd Wyr &: WN MA Saldo Spr. sgdowa/Faktura
6. 2011-11-15 2011-11-30 ZALICZK] C 2 89,91 539,46 Wn
Obroty miesiqea - 2011-11 89,91 0.00
BZ dla terminu: 2011-11 539,46 0,00 539,46 Wn
7. 2011-12-15 2011-12-31 ZALICZKI C 2 89,91 62937 Wn
Obroty miesiqea - 2011-12 8991 0,00
BZ dla terminu: 2011-12 629,37 0,00 62937 Wn
8. 2012-01-17 2012-01-31 ZALICZKI C 2 89,91 719.28 Wn
Obroty miesiqea - 2012-01 89.91 0.00
BZ dla terminu: 2012-01 719,28 0,00 719,28 Wn
9. 200202-17 2012-02-29 ZALICZKI C 2 89,91 809,19 Wn
Obroty miesigea - 2012-02 89,91 0,00
BZ dla terminu: 2012-02 809,19 0,00 809,19 Wa
10. 2012-03-16 2012-03-31 ZALICZKI C 2 89,91 899,10 Wn
Obroty miesigea - 2012-03 89.91 0.00
BZ. dia terminu: 2012-03 §99,10 0,00 §99,10 Wn
1. 2012-04-16 2012-04-30 ZALICZKI C 2 89,91 989,01 Wn
Obroty miesigea - 2012-04 89.91 0.00
BZ dla terminu: 2012-04 989,01 0,00 989,01 Wn
12 2012-05-15 2012-05-31 ZALICZKI C 2 8991 1078,92 Wn
Obroty miesiqea - 2012-05 89,91 0.00
BZ dla terminu: 2012-05 107892 0,00 1078,92 Wn
13. 2012-06-11 2012-06-30 ZALICZKI C 2 89,91 1 168,83 Wn
Obroty miesigea - 2012-06 89,91 0.00
BZ dia terminu: 2012-06 1168,83 0,00 1 168,83 Wa

Niepodpisana kserokopia nie jest dokumentem
(uchwata SN z 29 -111-1994 r., IIT CZP 37/94).

OLSZT

Zatiod Bedynkow Komnalnych [ Sp. 3 0.0, Oper, IELINSKA, 251 Papirus SQL-Coynsae | madic-2.08 36; 1015101215

Sroma 2212

Apelacja

sygn.. akt 1 C 1499 /12
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Ze stwierdzen zawartych w wezwaniach (karta 8 1 9) w Zzaden spos6b nie mozna wysnué
jakichkolwiek sensownych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych. Kwota do zaptaty musi
wynika¢ z rozliczenia zaliczek po uwzglednieniu poniesionych wydatkow, pozytkéw
wynikajagcych z zarzadu nieruchomoscia wspolng 1 medidow oraz po uwzglednieniu
posiadanych przez wiascicieli udziatéw. Zadanie od wiascicieli optat za lokal jest bezprawne.
Definicja lokalu wyodrebnionego zawarta jest w art. 2 ust. 2 uwl.

Wiasciciel wspoétuczestniczy w kasztach zarzadu nieruchomosci wspolnej stosownie do
swoich udzialow oraz w wydatkach zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, tj. dostarczonej
wody na potrzeby wlasne wlascicieli, odprowadzonych $ciekéw, wywozu nieczystosci statych
art. 13 ust 1.

OLSZTYN 2011-07-14

Nacdasvea: Odbiorca:
\ ZELECHOWSKI MIROSEAW,ZELECHOWSKA
KATARZYNA | PAWEL ZELECHOWSKI
k Budvikow
Bk Dotyezy lokalu prey ulicy: OKRZEL 20 m. 7 10-206 OLSZTYN
NIP: 45
Numer ewidencyjny: 171225007
HF Adres korespondencyjny
ZELECHOWSKI MIROSLAW, ZELECHOWSKA
KATARZYNA | PAWEL ZELECHOWSKI
Nr rach. bankowego: ul. OKRZEI 20/7
Zaliczki 45 1540 10722001 5014 0634 0001 BOS S.A. O/OLSZTYN 10-266 OLSZTYN
Fundusz remontowy 18 1540 107 2 20 01 5014 0634 0002 BOS S.A.
O/OLSZTYN .
Nasz znak: Kartagr ..,,.. 8
ZBKI/ 800 /2011]313
. WEZWANIE PRZEDSADOWE DO ZAPLATY
(OSTATECZNE)

Zaklad Budynkéw Komunalnych 1 Spétka zo.0. w Olsztynie jako administrator dzialajacy imieniu
Wspolnoty Mieszkaniowej wzywa Pana/Pania do natychmiastowego oplacenia zaleglych kosztow - w terminie
7 dni od daty otrzymania niniejszego pisma.

Zaleglosci wg stanu na dzieft 2011-06-30 za lokal przy ulicy OKRZEI 20 m. 7 wynosza;

Zaliczki -~ 2foghont Doy oo 4352,75

J
Fundusz remontowy - Saldo 89,91 zt ‘
ZADLUZENIE RAZEM 4 442,66 zt

Razem slownie :  cztery tysiace czterysta czterdziesci dwa zlote szesédziesiat sze$é groszy

Po uplywie w/w terminu zalegodci dochodzone beda na drodze postepowania sadowego, bez ponownego wezwania.
Orzymuja;
ZELECHOWSKI MIROSEAW,.ZELECHOWSKA KATARZYNA | PAWEL ZELECHOWSKI

Ustawa o wlasnosci lokali

Wanda Pieliriska
Art. 13,

1. Wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, (...)

tzw. media:
np. koszty wywozu nieczystosci statych, dostaw wody do mieszkania i odprowadza-
nia sciekow, dostaw ciepla

VAT Buch i Kmunalmh F8p 200, Operatos wydiiha |, Cramare @ mesfis weesia 208 T i Sofiflaed Sl tleving Flocd wl Sirowia |2
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Sposob dorgczenia wezwan do zaplaty pozwanym jest nieprawidtowy. Adresatem w
zalagczonym do pozwu kopii zwrotnego potwierdzenia odbioru (karta nr jest jedna osoba
majaca trzy imiona. Takiej osoby pod podanym adresem nie bylo nigdy. W pozwie za$
wymienione s3 trzy, zamieszkate w réznych miejscach. Pozwani nie udzielili sobie wzajemnie
zadnych upowaznien do odbioru przesylek pocztowych. Wobec niezgodno$ci nazwiska

adresata z dowodem tozsamosci operator pocztowy odmawia wydania przesytki.

" ZWROTNE o
f POTWIERDZENIE
.~ «»ODBIORU - DRUK O1extyfisxie Postoentrum

[7] Listu poleconego EXPRES-owego
Listu poleconego
Paczki
Adresaty. -

POz 000 " \\\\\\\lﬁl@l\jlﬂﬂi\\\\l\ sy

- —gwamnnetil SWIAdCZenia ustug OP

-----

oz pimuiacogo pesaye

m.ln;:pm'iplsodbsorcy".

Podsumowujac:

cy

— S—

brak podjetych uchwal, w tym uchwal udzielajacych pelnomocnictwa przez wspolnote
mieszkaniowa, rozliczen kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, korespondencji zarzadu
wspolnoty z wiascicielami czyni zadania Zaktadu Budynkéw Komunalnych I sp. z 0.0. w

Olsztynie podajacego si¢ za administratora wspolnoty bezprawne.

Majac na uwadze wyzej podniesione zarzuty, apelacja niniejsza jest w petni uzasadniona i

konieczna. Z tego powodu wnosze jak na wstepie.

Zataczniki:
3 odpisy apelac;ji.

Apelacja sygn.. akt I C 1499 / 12
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Apelacja-uzupetnienie  Sad Okregowy (za posrednictwem Sadu Rejonowego) w Olsztynie Sygn. akt IC 1499/12

Olsztyn, dn. 26 -1I- 2013 1.

Sad Okregowy w Olsztynie Wydziat Cywilny
za posrednictwem

Sadu Rejonowego 1 Wydziat Cywilny

z tymczasowg siedzibg przy

ul. Artyleryjskiej 3 C

10-165 Olsztyn

Sygn. akt: I C 1499/12

Warto$¢ przedmiotu sporu: 7 936 zt

Powod: Wspdlnota Mieszkaniowa Pozwani: Mirostaw Zelechowski
przy ul. Okrzei 20, ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn 10-266 Olsztyn
Pelnomocnik powoda: SKLADAJACY APELACTE
Radca Prawny Ewa Kujawa Pawel Zelechowski
10-519 Olsztyn, ul. Mazurska 11/3 ul. Dworcowa 9 m 25
Kancelaria Radcow Prawnych 10-437 Olsztyn

Katarzyna Zelechowska
ul. Dworcowa 9 m 25
10-437 Olsztyn

APELACJA POZWANEGO - uzupelnienie
do apelacji ztozonej do Sgdu Okrggowego w Olsztynie za posrednictwem
Sadu Rejonowego w Olsztynie I Wydziat Cywilny w dniu 13 lutego 2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem pisemnego uzasadnienie wyroku w sprawie sygn.. akt I C 1499/12
juz po wezesniej ztozonej apelacji pozwany przedktada uzupehienie apelacji.

Powotywanie si¢ przez sad I instancji na zapisy w protokole z dnia 22 marca 2002 (karty 16, 16
verte, 17, 17 verte) traktujace je jako uchwaly podjete zgodnie z prawem s3 dowodem
kompletnej nieznajomosci obowigzujacego prawa w tym zakresie. Art. 23 Ustawy o wlasnosci
lokali w sposob nie budzacy zadnych watpliwosci wykazuje jakie musza by¢ spelnione
bezwzglednie konieczne warunki by uchwala mogta si¢ znalezé w obrocie prawnym.
Powotywanie si¢ na stawki znajdujace si¢ w tych protokotach (wiarygodnos¢ ktorych jest zadna
— brak chociazby podpisu jakiegokolwiek witasciciela cztonka wspolnoty, o podpisie cztonka
zarzadu wspolnoty nie wspominajac) sprzed 10 lat stwarza powazne watpliwosci co do ich
aktualnos$ci. Czyzby przez 10 lat w panstwie polskim nie bylo inflacji, ceny materiatow
budowlanych nie rosty, warto$¢ robocizny nie ulegata wzrostowi, rzad polski zamrozit tak ceny
jak 1 ptace? Czyzby w tym okresie nie byto zebran wspolnoty mieszkaniowej?

Sad Rejonowy powoluje si¢ na stawki za m? powierzchni wszystkich lokali znajdujacych si¢ w
nieruchomosci (uzasadnienie wyroku str. 2, od wersu 22) co w konsekwencji nalezy
interpretowac jako optaty za lokal. Jest to razaco sprzeczne z zapisami w Ustawie o wlasnosci
lokali, ktora w art. 12, 13 i 14 okresla, ze wlasciciele ponoszg wydatki 1 cigzary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej i wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu (tu za
pobrang wode, odprowadzone $cieki 1 wywoOz nieczystosci statych). Art. 2 ust. 2 oraz art. 3 ust.
2 zawieraja definicj¢ tak lokalu jak i nieruchomosci wspolne;.

Pozwany w dalszej czgsci wykaze zasady wyliczania poniesionych kosztow zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w oparci o Ustawe o wiasnos$ci lokali.
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Apelacja-uzupetnienie  Sad Okregowy (za posrednictwem Sadu Rejonowego) w Olsztynie Sygn. akt IC 1499/12

USTAWA
z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali.

Art. 15 Naleznosci z tytutu kosztow zarzadu mogq by¢ dochodzone

ust. 2 w postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich
wysokosc¢.

Lp. Czynnos¢ Podstawa prawna

1. | Zarzad zwoluje roczne zebranie ogdtu wlascicieli. art. 30 ust. 1 pkt3

2. | Wiasciciele uchwalajg roczny plan gospodarczy i1 optat na art. 30 ust. 2 pkt 1
pokrycie kosztow zarzadu.

3. | Zarzad wylicza miesigczne zaliczki na pokrycie kosztow art. 21 ust. 1
zarzadu oraz informuje o tym wiascicieli podajac nr konta art. 22 ust. 1
bankowego.

4. | Wiasciciel wptaca zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu. art. 15 ust. 1

5. | Zarzad dokonuje rozliczenia kosztéw zarzadu na podstawie:

a) ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu i zaliczek, art. 29 ust. 1
b) okresu rozliczeniowego (rok kalendarzowy), art. 29 ust. la
c) wyciagdéw z rachunkéw bankowych. art. 30 ust. 1 pkt. 1
Bilans otwarcia (na podstawie rozliczenia roku poprzedzajacego)
Whptacone zaliczki
Poniesione koszty stosownie do udziatow art. 12 ust. 2
Bilans zamknie;cia (nadptata / niedoptata)
6. | Zarzad powiadamia witasciciela: art. 21 ust. 1
a) gdy nadptata — do dyspozycji wlasciciela, art. 22 ust. 1
b) gdy niedoptata — wniosek o wplate.
7. | Wiasciciel nie doptacit:
a) zarzad — ostateczne przedsadowe wezwanie do zaptaty
b) pozew o zaplate art. 15 ust. 2
Zaliczka — czg$¢ zaplaty konicowej Tabela 1

Zaliczka regulowana jest przez ogoélne przepisy kodeksu cywilnego dotyczace wykonywania
uméw wzajemnych. Zgodnie z kodeksem, zaliczka traktowana moze by¢ jedynie jako wptata
na poczet przysztych nalezno$ci, ktora po zrealizowaniu umowy wliczona jest w ceng ushugi.
Oznacza to, ze w przypadku odstapienia od umowy przez ustugodawce, ktory pobrat zaliczke,
zmuszony jest zwroci¢ ja odbiorcy. W sytuacji gdy z umowy rezygnuje osoba wptacajaca
zaliczke, ma ona prawo zazadac¢ jej zwrotu. Oznacza to, ze w obydwu przypadkach zaliczka
wraca do zleceniodawcy.

Dochodzenie nie uiszczanych przez wtascicieli zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu musi si¢
odbywac na zasadach ogdlnych przewidzianych w Kodeksie Cywilnym.

Koszty —

sg to wyrazone warto§ciowo wykonane ustugi, naktady pracy, zakupione materialy oraz np.
wydatki takie jak podatki, sktadki ZUS, ubezpieczenia zwigzane z prowadzeniem normalnej
dziatalnosci przez jednostkg gospodarcza w okreslonej jednostce czasu.

»Niewgtpliwie pozwani jako cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej, co do zasady sq zobligowani do partycypowania
w w/w kosztach, z tym iz wspolnota mieszkaniowa wskazala jedynie jakiego okresu dotyczg dochodzone naleznosci,
nie precyzujgc szczegétowo ich tytutu i nie przedkiadajqgc uchwat ustalajgcych wysokosé zaliczek. Zaliczki o ktorych
mowa w art. 14 ustawy o wlasnosci lokali ustalane sq przez wspolnote w formie uchwaly (art. 22 ust. 3 pkt 1i 3
ustawy), a w aktach brak jest takowych uchwal. Zgodnie z trescig art. 6 kc, to na wspolnocie mieszkaniowej
spoczywa cigzar udowodnienia wszystkich okolicznosci faktycznych, stanowigcych podstawe dochodzonego
roszczenia. Wspolnota mieszkaniowa powinna udowodnié¢ nie tylko zasade powodztwa, ale rowniez wysokosé
Swiadczenia pienigznego. (por. wyrok SN z dnia 17.11.2004 r. IV CK 220/04). Wobec zarzutow pozwanych
dotyczqcych nienaleznego swiadczenia nie moglo zostaé uznane za wystarczajqce przedfozenie zestawienia z
kartotek platniczych za lata 2008 — 2010, gdyz dokument ma charakter prywatny (art. 245 kpc) i jako kwestionowany
przez pozwanych nie stanowi dowodu tego, co zostalo w nim stwierdzone, gdyz nie korzysta z domniemania
zgodnosci z prawdq zawartych w nim twierdzen.” Wyrok Sadu Rejonowego w Zgorzelcu z dnia 11.12.2012 r.,
sygn. akt I C 389/10

Kodeks cywilny Art. 6.
Ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu wywodzi skutki prawne.
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Apelacja-uzupetnienie

Sad Okrggowy (za posrednictwem Sadu Rejonowego) w Olsztynie

Sygn. akt IC 1499/12

Art. 30.

ust. 1 Zarzad lub zarzadca, (. . .) jest obowigzany:

3) zwolywac zebranie ogotu wilascicieli co najmniej raz w roku, nie pozniej

niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

ust. 2 Przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1, powinny by¢ w

szczegblnoscei:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia

wspolng i1 optat na pokrycie kosztow zarzadu,

Uchwalenie rocznego planu gospodarczego

zarzadu nieruchomoscia wspdlng i oplat na pokrycie kosztow zarzadu

na rok 2013
2012 r. 2013 r.
Lp. Planowane koszty zarzadu nieruchomosci wspolnej 26900zt | 28350 zi

1 Dach 9500 zt 10 000 zt
2 Strych 900 zt 1 000 zt
3 Kominy 3000 zt 1350 zt
4 Balkony 1 800 zt 2 000 zt
5 Elewacja 1 000 zt 2 000 zt
6  Klatka schodowa (posadzka) 2 000 zt 2 000 zt
7 Piwnica 500 zt 1 000 zt
8 Inne 500 zt 1 000 zt
9  Wynagrodzenie zarzadu, administratora, zarzadcy 5000 zt 5000 zt

10 Przeglady, ustugi pogotowia technicznego

11 instalacji elektrycznej

12 instalacji gazowej

13 instalacji wodociggowo - kanalizacyjnej

14 instalacji domofonu

15 Zuzycie energii elektrycznej (klatka schodowa, piwnica, strych)

16  Utrzymanie porzadku i czystosci

17 Ods$niezanie: chodnika, podwodrza, usuwanie sopli z dachu

18 Deratyzacja, dezynsekcja, dezynfekcja

19 Obstuga konta bankowego 2700 zt 3 000 zt

20 Ubezpieczenia (od zdarzen losowych, ognia, OC)

21 Podatki i inne oplaty publicznoprawne

22 Zdarzenia losowe

23| Optaty sadowe, windykacyjne, kary, grzywny, mandaty, odsetki

24 Inne:

25  Inne:

26 Inne:

27 Inne:

28 Inne:

Tabela 2
Art. 21.
ust. 1 Zarzad kieruje sprawami wspoOlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na
zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspdlnota a poszczegdlnymi
wiascicielami lokali.
Art. 22,

ust. 1 Czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie.
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Apelacja-uzupetnienie

Sad Okrggowy (za posrednictwem Sadu Rejonowego) w Olsztynie Sygn. akt IC 1499/12

Zarzad wylicza miesi¢czne zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu oraz informuje o tym wiascicieli
podajac rowniez numer rachunku bankowego wspdlnoty mieszkaniowe;.

Miesieczne zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzadu w roku 2013

Lokal Udzial | Miesiecznie| Rocznie
2 10/ 190 236 zt 2835zt
3 15/ 100 354z1| 4253zt
4 10/ 100 236 zt 2835zt
5A 77 100 165 zt 1985 zt
6 10/ 100 236zt| 2835z
7 14/ 100 331zt 3969zt
9 12/ 100 284 zt 3402 zt
gmina 22 / 100 520 zt 6237 7k
100 / 100 2363zt 28350zt

Wz6r wyliczania miesiecznych zaliczek:

Suma
rocznych optat Udziat
na pokrycie ~ ® wlasciciela

kosztow zarzadu

12 miesiecy

Tabela 4

Tabela 3

Przyktad wyliczenia miesi¢cznych zaliczek dla wiascicieli lokalu nr 9:

Zaliczki miesi¢czne

Zarzad Wspolnoty mieszkaniowej

przy ul. Okrzei 20

w Olsztynie

283502 « 12/ 100

= 284 71 / m-c

12 miesigcy

Olsztyn, dn. 10 -III- 2013 .

WZOR 1

Wiasciciele lokalu nr 3
ul. Okrzei 20
10-266 Olsztyn

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej informuje, ze z dniem 1 -IV- 2013 r. miesieczna zaliczka na

pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng wynosi 354 zi.

Podstawa: uchwata wspodlnoty mieszkaniowej podjeta na rocznym zebraniu w dniu 5 -III- 2013 r.
— podstawa prawna: art. 30 Ustawy o wtasnos$ci lokali.

28 350 zt

suma rocznych
zaliczek

4253 zt

roczne optaty na
utrzymanie nieruchomosci
wspolnej

udziat suma rocznych
zaliczek
5/00 = 4253 71
liczba zaliczka
miesigcy miesi¢czna
12 = 354 zt

Zaliczki nalezy wptaca¢ na rachunek bankowy wspolnoty mieszkaniowej nr 0000 1111 2222 3333
4444 5555 w banku
Zarzad wspdlnoty informuje, Zze za termin platnoSci uwaza si¢ date¢ wptynigcia zaliczki na

rachunek bankowy wspolnoty.

XXX oddzial w Olsztynie w terminie do 10 kazdego miesigca.

(podpis przedstawiciela zarzqdu
wspolnoty mieszkaniowej)

Strona 4z 8



Apelacja-uzupetnienie  Sad Okregowy (za posrednictwem Sadu Rejonowego) w Olsztynie Sygn. akt IC 1499/12

Art. 15.

ust. 1 Na pokrycie kosztoéw zarzadu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie
biezacych optat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

Art. 29.

ust. 1 Zarzad lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej
nieruchomo$ci wspolnej, okreslona przez wspdlnote mieszkaniowa,
ewidencj¢ pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomos$ci wspdlne;.

ust. 1a Okresem rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

Art. 30.

ust. 1 Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspdlng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany:

1) dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy,

Art. 12.

ust. 2 Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuzg pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czg¢Sci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wilascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. W
takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czgsci nie znajdujacej pokrycia w
pozytkach 1 innych przychodach.
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Rozliczenie zaliczek W Z O R 2

wptaconych na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng
wspolnoty mieszkaniowej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 w 2012 1.

Wiasciciele: Imi¢ i nazwisko lokalu mieszkalnego nr 7 przy ul. Okrzei 20
Imig i nazwisko w Olsztynie, kod pocztowy 10-266
Imig i nazwisko posiadajacych faczny udziat /190 w nieruchomoscei.

Zestawienie poniesionych wydatkow z tyt. zarzadu nieruchomos$cia wspolna:

Przypadajagce na

wspoélnote mieszkaniowa wilascicieli lokalu
udziat w nieruchomosci wspolnej —> 100 /500 14/ 100
1.  Naprawa dachu 5200 zt 728 zt
2. Naprawa balkonow 1 600 zt 224 71
3.  Przeglad kominow 1250 zt 175 zt
4.  Malowanie klatki schodowe;j 2 000 zt 280 zt
5. Naprawa drzwi wejsciowych 850 zt 119 zt
6.  Utrzymanie porzadku i czystosci 2200 zt 308 zt
7.  Wywo6z gruzu, mebli ze strychu 550 zt 77 zt
8.  Pozostale 1 850 zt 259 zt
15 500 zt 2170 zt
Rozliczenie wplaconych zaliczek:
Bilans otwarcia (z roku poprzedniego, tj. 2011 r. — niedoptata — 1200 zt
Whptlacone zaliczki w 2012 1. 3 000 zt
Wydatki z tyt. kosztow zarzadu przypadajace na wiascicieli wg. udziatbow — 2 170 zt
ROZLICZENIE: niedoptata — 370z

Kwote 370 zl (slownie: trzysta siedemdziesigt zlotych) nalezy wplaci¢ w terminie

14 dni od

otrzymania niniejszego rozliczenia na rachunek bankowy wspdlnoty mieszkaniowej nr 0000 1111

2222 3333 4444 5555 wbanku XXX oddzial w Olsztynie.

Sporzadzono dnia 1 -1II- 2013 r.

(sporzqdzil, telefon, e-mail)

(czlonek zarzgdu wspolnoty mieszka

Art. 21.

niowej)

ust. 2 Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspdlnote

mieszkaniowg sktadaja przynajmniej dwaj jego cztonkowie.
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W przypadku gdy wtasciciel nie wptaci brakujacej naleznosci wynikajacej z rozliczenia zaliczek
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng to:

Art. 15.

ust. 2 Naleznosci z tytulu kosztéw zarzadu moga by¢ dochodzone w postepowaniu
upominawczym, bez wzgledu na ich wysokos¢.

Zataczniki do pozwu o zaptate (dotyczy wspdlnoty z zarzadem wiascicielskim wybranym na
podstawie art. 20 ust.1):

1. Uchwata wtascicieli lokali o wyborze zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;.

2. Uchwala wtascicieli lokali udzielajaca pelnomocnictwo zarzadowi do wystapienia na
droge sadowa oraz okreslajaca zrodlo finansowania kosztow sadowych, zastepstwa
procesowego, postepowania egzekucyjnego itp..

3. Rozliczenie z roku poprzedzajacego rok rozliczany (w celu ustalenia bilansu otwarcia roku
rozliczanego).

4. Uchwata wtascicieli lokali dotyczaca rocznego planu gospodarczego i zarzadu
nieruchomos$cig wspdlng i optat na pokrycie kosztow zarzadu.

5. Pismo zarzadu do wilasciciela o ustalonych miesigcznych zaliczkach na podstawie
podjetej uchwaly w pkt 4 z podaniem nr rachunku bankowego wspdlnoty
mieszkaniowe;.

6. Roczne rozliczenie kosztow zarzadu nieruchomoscia z wyliczeniem kosztéw stosownie

do udziatow wlasciciela.

Wyciag(i) z rachunku bankowego.

Pismo zarzadu do wiasciciela zawierajace rozliczenie kosztow zarzadu — w przypadku

niedoptaty podanie tej kwoty, nr rachunku bankowego oraz terminu zaptaty.

9.  Ostateczne przedsagdowe wezwanie do zaptaty
10.  Zwrotne po$wiadczenie odbioru wezwania do zaptaty.

o

Sad I instancji w pisemnym uzasadnieniu wyroku stwierdzit:

Pozwany Mirostaw Zelechowski nie przedstawit zadnych dowodow |
Swiadczacych o regularsnym optacaniu naleznosci z tytutu zaliczkii
na pokrycie kosztdow zarzadu nieruchomosciq wspolng oraz optat
na fundusz remontowy.

Zrédlo: uzasadnienie wyroku sygn.. akt. IC 1499/12, str. 4, wers 45 - 50

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaptaty w rubryce 7 (Zarzuty 1 wnioski pozwanego) w punkcie
4 zarzucit powodowi, ze wspdlnota mieszkaniowa nie posiada swojego rachunku bankowego,
braku prawnego uregulowania w tej kwestii. W punkcie dotyczacym wnioskow 1d, 1e pozwany
poruszyl ten temat jednak sad I instancji tego zagadnienia w ogdle nie rozwazyt.

Pozwany zarzuca powodowi, zZe strona powodowa nie jest wlascicielem lokalu pozwanego, a
zatem dochodzone ,,§wiadczenie jest nienalezne” w rozumieniu art. 410 § 112 kc w zw. z art. 58
kc (vide wezwanie do zaptaty — karta 8 1 9).

W glosowaniu nad podjeciem uchwaly muszq brac udziat wszyscy wtasciciele. Uchwaty wspolnoty
sq bowiem uchwatami ogotu a nie jedynie ich przedstawicielstwa - wyrok Sqgdu Apelacyjnego w
Katowicach z 12.04.2002r, sygn. akt: I ACa 1531/01

"... trzeba stwierdzié, Ze uchwaty podjetej w wyniku zastosowania trybu mieszanego nie mozna -
wbrew faktom - uwazac za podjetq na zebraniu, poniewaz glosy oddane na zebraniu oraz zebrane
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indywidualnie majq takie same znaczenie, a uchwalta jest podjeta po ztoZeniu ostatniego glosu i
dopiero wowczas mozna przystgpic do ustalania woli wiekszosci..." - Wyrok SN z dnia 16
pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00

"...Uchwata moze tez by¢ wynikiem glosow oddanych czesciowo na zebraniu, czesciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. W glosowaniu muszg bra¢ udzial wszyscy wlasciciele. Uchwaly
wspolnoty mieszkaniowej sq bowiem uchwatami ogotu wlascicieli, a nie ich przedstawicielstwa...
zbieranie podpisow zakonczono na drugi dzien po zebraniu. Pozniej juz nie probowano uzupetnic
brakujgcych podpisow, bowiem uznano, Ze na liscie jest wystarczajgca ilos¢ gtosow na "tak". Z
powyzszego wynika, zZe zaskariona uchwata zostala podjeta w sposéb raigco sprzeczny z
obowigzujgcych w tym zakresie prawem..." - Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Katowicach z 2002-04-
12, 1ACa 1531/01

Uzasadniajgc wyrok z dnia 14 marca 2012 roku (sygn. akt: I Aca 88/12, niepubl.) Sqd Apelacyjny
w Lublinie wskazal, Ze przestankq konieczng do uwzglednienia powodztwa o uchylenie uchwaty
Jjest nie tylko zachowanie terminu do jego wniesienia, ale rowniez i ustalenie, ze uchwata o
okreslonej tresci zostala podjeta, dopiero w dalszej nalezy zbada¢ czy zaskarzona uchwata
narusza przepisy prawa lub umowe wlascicieli lokali, zasady zarzqdzania nieruchomosciq
wspolng lub interes wilasciciela. A zatem o niezgodnosci z prawem czy tez interesem wilasciciela
uchwaty mozna orzekac tylko wtedy, kiedy uchwata istnieje, a nie o tym czego nie ma -
skonstatowat lublinski Sqd Apelacyjny, nie mozna bowiem uchylac¢ uchwaty nieistniejqcej (por.
uzasadnienie wyroku SN z dnia 23 lutego 2006 r., sygn. I CK 336/05, Lex nr 424423). Sqd zwrocit
tez uwage, e uchwala nieistniejgca nie wywoluje skutkow prawnych, nie jest wigigca.

Zalaczniki:
3 odpisy apelacji - uzupetnienie.
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