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POSTANOWIENIE

Dnig "2 wrzesnia 2014 r.

Sad Rejonowy 3zczecin - Prawobrzeze | Zachdd w Szerecinic [ Wydziat Gywilny

woskiadzic nastepujgeym:

Przewodniczacy: 5oR Agnizszka Matusiak

FProtokolant sekr. sadowy Ewa szcsol

po rozpoznaniu w dniu 12 wrzesnia 2014 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy 2 wniosku Stowarzyszenia Osiedle nad Strumykiem |l z siedziba w
Szezecinie

Z udziatem

0 rozstrzygniecie w przedmiccic crynnosci przekraczajace] zakres zw. zarzadu

postanawia:

zezwoli¢ zarzadoy przymusowemu nieruchomaesci potozore] w Szczecinie
przy ul. Krélewe Snisgu, Swistego Mikotaja, Calineczki, stanowigce] driatki
numer 1183, 17190, 1191, dla  ktdre Sad Rejonowy Szozecin-

Prawobrzeze | Zachod w Szczecinie prowadzi ksiene wieczysta KW numer



HI.

S5£13/00142629/4 Stowarzyszeniu Osiedla nad Strumykiem 1l z siedziba w
Szezecinie na dokenanie czynnosci przckraczajaco] zakres zwyklego
zarzgdu ta nigruchcmoscia poprzez uslalznie na 1ok biezacy oraz na kazdy
kolejny rok wysokosci zaliczki miesigoznz] na pokrycie kosztow zarzadu ta
nieruchomoscia stanowiaca czeéci wspdlne Osicdla nad Strumykiem 1l w
kwocie 0,14 zi (14/700 zlotegu) ud udzialu wynoszacego 1/68.453 we
whasnosci  nieruchomosci wspalne] 1 natozeniz na  wszystkich
wspohascicel lef nieruchomosc ohowiazky uiszozania zaliczki w takiej
wysokosc  do 10, (driesiatego) dnia kasdugo miesiaca  na rachunek
barkowy Stowarzyszcnia  Osiedle nad  Strumykiem |, a nadto w
przypadku, gdy szczegolowe roziiczenie kosztow zarzadu sporzgdzone po
zakonczaniu roku kalendarzowego wyksszo nizsze koszty zarzadu w
stosunku do kosziow stanowigoycn podstawg okliczania zaliczki opisanej
powyze)  zezwolic  zarzadoy preymusowemu  na  obniZzenie  zaliczki
miesigczne] na pokrycie kosztow zarsadu tg nieruchomoscia stanowiacy
czgsci wspolne QOsiecla nad Strumykiem I do wysokosci faktycznie
poniesionych  kosztdw zarzadu, a w przypadku gdy szczegdlowe
rozliczenie  kosztow  rsarzady  sporzadzane  po  zakonczeniu  roku
kalendarzowego wykaze wyrsze kosely zarzadu w stosunku do kosztew
stanowigcych poosiawe oblicsenia zaliczki opisane] powyze] zezwolié
zarzgdey przymusowemu na podwyzszenie wysokosci zaliczki miesiecznej
na pokrycie kosztow zarzgdu fa nicruchomoécia stanowiacg czesc
wspolne Qsiedla nag Strumykiem 1l do <woty faktycznie poniesionych
kosztow zarzadu, ale nie wiece] niz o kwoly stanowiaca réwnowarto$é
oslalniego  podanego roczrego  wskaznika cen  towardw i usiug
konsumpceyjnych oglaszanego przez GUS,

cddalic wniosek w pozosiale] crgse

nakasuje pobrac od wnioskodawcey Slowarzyszenia  Osiedle  nad
strumykiern |l z siedzibg w Szezacinie na rescz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego Szczecin Prawobrzeze | Zachad w Srczecinie kwote 1.434
4 (jednegqo tysiaca czlerystu trzyozicstu czterech ziotych) tytutlem kosztow
éadowy:h,

zasgdza na rzecz wnioskocawey Stowarzyszeria Osiedle nad Strumykiem

Il ¢« siedzibg w Szczecinie od  Leeeslnikow



kwoly po
141,93 zt (sto czterdziesci jeden ziotych 93/100) tytutem zwrotu kosztéw

postgpowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.
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FRAGMENTY UZASADNIENIA

() 7daniem Sadu majac powyzsze na uwadze nalezalo zezwolié Stowarzyszeniu Nad
Strumykiem II w Szezecinie jeko zarzedey przymusowemu nicruchomosel poloZone] w
Szezeciniz przy ul. Krélowe] Snisgu, Swictepo Mikolaja 1 Calineczli stenowisce] dwiatki
numer 1/189, 1/190, 1/191 nz dokonanie czynnoscl przekraczajace] zakres zwyklego zarzadu
ta nieruchomodeia poprzer ustalenie ne: rok biezgcy oraz na kazdy kolejny rok wirsokodel
zaliczki miesiecimej na pokryeie koszidw zarzadn stanowiges czedel wspdlne Osiedla nad
Strumykiem IT. W pierwsze] kolejnoscl podniesé nalezy, 12 Stowarzyszenie nad Strumylizm
II w Szezecinie jest zarzadea przymusowym tej nieruchomaodel, po mydli art. 935 § 3 kpe
dokonanic przez nic ceyonoscl praekraczajacych zakres zwvklcpn zarzadu wymaga zpody
wszystkich wspdtwiaicicieli, a w jej braku zezwolemia Sadu. 7 przedstawionych przez
wnioskodawee dokumentéw w postaci o $wiadezen o wyrazeniu zgody na  ustalenie
wysokosel zaliczek na koszty zarzadu preez Stowarzyszenic i zobowigzaniu sig do ich

niszezania wynika, iz wickszodé wepatwiadeicieli (okoto 80%) taka zgnde wyrazilo,



() Analizujac zasadno$é postulowane] przez Stowarzyszenie czynnodci Szd mual na
wrgledrie kryteria okreslone wiresel art. 199 ke |, 1j. cel zamierzone] coynnoscl oras inleresy
wazystldch wspdbafasciciei. Sad urnat, 12 celem zamierzone) czynnoescl jest zapewnienie
Stowarzyszeniu mozliwodcl terminowego regulowania zobowiazai zwigzanych z DisZacy
gksploatacja nieruchomoscl, a co za tym idzie czynnosd ta nie nacusza interesow zadnego ze
wspdtwdadcicieli, Podniedé nelesy, 12 zadaniem utworzonego Stowarzyszenia pierwotnie bylo
arzede wszystkim wiasciwe zagospodarowanie nieruchomosci wspélng] , co zostalo prawic w
catodei zrealizowane (obecnie brak tylko czedei ogrodzenia osiedla), a teraz zadariem tym jest
prawidiowe zarzadzanie nieruchomodcis wspdlra, w tym tez dbanie o interes poszezegdlnych
wlasciciell wyrazajacy sie we wiadclwym utrzymaniu nieruchomoded 1 umozliwieniu
wszystkim wapatwhadcicielom korzystania z tej nieruchomodei zgodnie z je] przeznaczeniem.
Nicruchomogé wspdlne  stanowi dropg dojazdows wraz z infrastrukturg techniczna:
chodnikami, o$wietleniemn, ogrodzeniami, siecia kanalizacyjna 1 wodna, oczywistym Jest, 1z
wiadciwe zarzadzanie (g nlernchomodeia penergje siate koszty wynikajace z keniecznosci
uiszczenia optat za energie elektryezna, wodg, naprawe drogi, chodrnikdw, wykonenie i
naprawy sieci wodno-kangalizecyjng. Brak zaptaty tych kwot przez niekidrveh
wspdtwladeicieli stosownie do ich ndzialéw wywohije zatem niekorzysine skutki polegajace
na braku $rodkéw ne biezaca dz'alalnos$é zarzadu, co moze prowadzi¢ do opdinicnia w
realizowaniu zobowigzan zwiazanych z zarzadzaniem. a nawet koniecznoscl zaciggania
kredytu, co w ostatecznym rozrachunku moze wplynad na podwyzszenie kosztow zarzadu
Sytuacja taka urudnia prawidlowe wykonywanie zarzadu, do czego Stowarzyszenie jako
rarzadea przymusowy jest zobowiazane. Celem rozstrzygmigela Sadu zezwalajacego na
coroczne ustalanie zaliczek na kosziy zarzadu i zobowigzanie wspohwlascioieli do ich
wnoszenia do 10. dnia kazdego micsigca jest zatem zapewnienie Stowarzyszeniu plynnosci
plamicza] bez koniecznodel zacigeania kredytow. Mozliwosé niezaktdconego sprawowemnia
zarzadu nieruchomogcig wapélng w ocenie Sadu jest uzalezniona od terminowego uiszczania
przez wspdbwladeicieli kwot na pokrycie kosziéw zarzadu crae prawldiowepo utreymeana
czedei wapdlnyeh osiedla. Koszty te powinni ponosic wszyscy wspdtwiasciciele stosownic do
wysokodci swoich udziatéw w nicruchomosdci wspdlne] zgodnie z ogdlnie przyjeis dia
instytucji wspdtwiasnodei zasads wyrazong w tredel art. 207 ke, Celem dziatania 1 istnienia
Stowarzyszenia jest obecnie , po zakonezeniu efapu budowy Osiadla | ]'jmj.']Jrqc:y'f:nia g0 do
medidw, promocja Osiedla Nad Strumykiem II jako micjsca inwestycji 1 zamieszkiwania,
uporzadkowanie sytnacii formalnej, prawnej 1 finansowe! Osiedla Nad Stwumykiem I,

adminisiracja czedciami wepdlnymi osiedla. Stowarzyszenie nie jest wige podmiotem



dziatajacym dla zysku, a jedynie w celu zarzadzania | zaspokajania biezgcych notrzeb
mieszkaficdw osiedla. Otrzymywane od  wspolwiadeiciell drodki bgda  warunkowac
prawidlows gospodarke Stowarzyszenia 1 whasciwe zarzaczame czgdciami wspblnymi, na
ki6re skiadaja sie min. wewnetrzne drogi osiedlowe, sied oswietlenia ulic, wspdlna sie¢
wodociagowa, kanalizacji sanitarne], kanalizacji deszczowej czy utrzymywanie w nalezytym
stanie terendw ziclonych, Zdanicm Sadu na wspdiwlasdcicielach ciazy obowiazek ponoszenia
kosztow jej utrzymania i eksploatacii, co wynika z obowigeku wspoldziatania z pozostalymi
wapohwladcicielami w ochronie wspélnego cobra. Stad najwaznigjszym w praktyce
obowiazkiem wspiiwlascicicli ‘est wnoszenic regularnych oplat ma pokrycie kosziow
zarzadu nieruchomodcia wspdlna oraz ponoszenie innych cigzardw  zwigzanych z
uirzymaniem nieruchomodei wspélng] w stosunki do ich udzialdw W mieruchomosel
wspdlne. Podkreslic nalezy, iz brak jest w odniesieniu do nieruchomodci objetej wnioskiem
takich uregulowan prawnych, ktdre upraszeza’a w prakiyoe wykonywanis zarzadu we
wspolnotach mieszkaniowych, gdyz mieszkaricy osiedla Nad Strumykiem 1l w Szezecinie nie
(worzg wspdlnoty mieszkaniowej. Osiedle sklada si¢ bowlem 2z szersgu odrebnych
nierachomosei  z  budynkami mieszkalnymi, Ictdre slamowis  wiasnosé  wylaczng
poszezegblnych mieszkancaw, a nigmichomodeia wspdlng sa wwiko  trey dziatki grunfu, na
kuoryeh nic ma budynkéw mieszkaleych, a znajduje si nz nich droga dojazdowa. Co za tym
idzie wepdtwiasciciele z mocy prawa nie sg zohowigzani do ulsecceania zaliczek na koszty
zarzadu, jak ma to micjsce we wspdlnotach mieszkaniowych na podstawie art. 13 ust. |
ustawy o whasnoéci lokali. Wprowadzenie tego obowigzku przez zarzadeg w drodze uchwaty
wydanej za zezwoleniem Sadu zdecydowanie ulatwl spravowanie zarzadu.

W ocenie Sadu nie budsi weipliwoscl wysokosé kosztow zerzadu okreslonych w
Zvzotych przez wnioskodaweg do akt uchwarach w sprawie przyjecia planu finansowego,
dlatego tez w tym zakresie nie prowadzono szezegdlowego postgpowania dowodowego.
(zlonkowie zarzadu Stowarzyszenia zevnali, iz koszty te ustalono w oparciu o dotychezas
pomoszone faktycznie koszty zarzadu. Podkreslié nalezy, 12 Stowarzyszenie jako zarzadea
przymusowy zobowigzane jest do skladania corocznych sprawozdan ze sprawowania zarzadu,

torych istotng czedein sa mformacje finansowe. Jak dotad sprawozdania te nie budzity
walpliwodci co do swoiej prawidlowodel 1 za okres do 2012r. wiacznie zostaly zatwicrdzone

przez Sad,



(..) Wskazaé nalezy, iz Stowarzyszenie Nad Strumykiem II w Szczecinie, ktére ma
okreglone cele statutowe , w tym zarzadzanie i administrowanie osiedlem oraz integracje
mieszkaficéw ustanowione zostalo zarzadea przymusowym nieruchomoscei stanowigeej droge
dojazdowa wewnetrzng na tym Osiedlu. Nie sposéb wigc Scisle oddzielié kosztow
wynikajacych z dziatania Stowarzyszenia od kosztdéw wynikajacych z obowigzkéw zarzadey
przymusowego, nie ulega jednak watpliwodci, ze z uwagi na swojg formg prawng i zwigzane
z tym obowiazki skladania corocznie sprawozdan i bilanséw Stowarzyszenie musi korzystaé
z obshugi ksiegowej (chociazby na potrzeby rozliczef ze wspdtwlascicielami i dostawcami
mediéw), obstugi prawnej , obstugi biurowej, obshugi informatycznej ( w celu zapewnienia
ptawidiowego  funkcjonowania strony internetowej shuzacej komunikacji ze
wspotwlascicielami), obshugi bankowe;.

17



