Sygnatura akt I C 1120/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 14 paZdziernika 2015 roku

4Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Malgorzata Wieczorek

Protokolant:Marta Dziemianczuk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 pazdziernika 2015 roku we W.

sprawy z powodztwa W. M.nieruchomoéci przy ulicy (...)we W.

przeciwko G. W.

o zaplate

I. umarza postepowania co do zadania kwoty 3396,05 zl (trzy tysigce trzysta dziewiecdziesiat sze$¢ zlotych piec
groszy);

II. w pozostalym zakresie oddala powddztwo;

ITI. zasadza od strony powodowej W. M.nieruchomoéci przy ulicy (...)we W.na rzecz strony pozwanej G. W.kwote
1200 zl (tysiac dwiescie ztotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C 1120/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 maja 2015r. strona powodowa W. M.przy ul. (...)we W., reprezentowana przez zarzadce, wniosta
o zasgdzenie na jej rzecz od strony pozwanej G.W.poczatkowo kwoty 8.708,61 zt tytulem oplat za utrzymanie
nieruchomo$ci wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto strona powodowa
wniosla o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw sadowych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze G.W.jest wlascicielem lokali mieszkalnym nr (...)przy ul.
(...Jwe W. M. nieruchomosci przy ul. (...)we W., stanowiacych odrebna nieruchomo$é¢ w budynku przy ul. (...).
Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.), kazdy wlasciciel zobowiazany jest uczestniczy¢ w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz remontoéw, ktorego realizacja nastepuje
poprzez wnoszenie do 10 dnia kazdego miesiaca zaliczek ustalonych w rocznym planie gospodarczym uchwalanym
przez zebranie wiascicieli. Na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng skladaja sie w szczegdlno$ei: wydatki na
remonty i biezgca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, w czeSci dotyczacej
nieruchomos$ci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne,
wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy (art. 14 u.w.l.). Strona
pozwana nie uiszczala czeSci nalezno$ci za media w latach 2006-2007. Suma jej zalegloSci z tego tytulu wynosi
lacznie 5.194,75 zl bez ustawowych odsetek, co potwierdzaja kartoteki konta lokalu. Na kwote ta skladaja sie zalegloéc
stwierdzona w chwili otwarcia roku 2006 stanowigca niedoplate za media w kwocie lacznej 1.686,94 zt w tym
1.211,54 z} zaleglych zaliczek na media, 319,95 zl z rozliczenia zimnej wody i Sciekéw, 155,45 z} z rozliczenia za
wywoz Smieci. Reprezentujacy strone powodowa zarzadca wskazal, ze zarzad powodowa wspdlnota mieszkaniowa
sprawuje od 1 maja 2006r. Podkreslil, ze z uwagi na nieprzekazanie przez poprzedniego zarzadce dokumentéw
potwierdzajgcych wskazana wyzej kwote niedoptaty za media, nie ma obecnie strona powodowa mozliwo$ci wykazania



podstawy naliczen, dlatego na te okoliczno$é przedklada wydruk ,zaliczka 2006”, z ktérej wynika, ze w okresie
od maja do grudnia 2006r. zaliczka na media wynosila 209,83 zl miesiecznie, wywdz nieczystoSci w kwocie 48 zi
miesiecznie. Oplaty te wyliczone zostaly na 8 os6b zamieszkujacych lokale gminne. Na koniec roku 2006r. lgczna
kwota zobowigzan strony pozwanej wobec strony powodowej, przy uwzglednieniu rozliczenia mediéw (naliczone za
2006r. zaliczki wynosily 1.678,64 zl, a po rozliczeniu mediéw powinno by¢ zaplacone 1.758,52 z1), wynosila 2.929,90
z}. Podala strona powodowa, ze wysoko$§¢ zaliczek w okresie od stycznia do lutego 2007r. wykazana zostata za pomoca
wydruku ,zaliczka 01-02.2007”. Wysoko$§¢ zaliczki na media w powyzszym okresie wynosila 163,88 zl miesiecznie
(8cieki 115,88 zl i wywo6z nieczystoSci 48 zl) 1 wyliczona zostala na 8 zamieszkalych w lokalach gminnych os6b.
Wysokos¢ zaliczek za okres od marca do grudnia 2007r. wykazana zostala za pomoca wydruku ,,zaliczka 03.-12.2007”,
zgodnie z ktérym wysoko§é zaliczki na media w tym okresie wynosita 175,44 zl miesiecznie (127,44 7zl za wode
i Scieki i 48 zl za wywdz nieczystoSci) i ponownie wyliczone zostaly od 8 oséb. Na zadluzenie strony pozwanej
sklada sie takze niedoptata wynikajgcg z rozliczenia kosztéw na koniec 2007r. w wysokosci 182,69 zl, albowiem
naliczone za 2007r. zaliczki wynosily 2.082,16 zl, a winny by¢ zaplacone w kwocie 2.264,85 zl. Podsumowujac, na
koniec 2007r. zadluzenie strony pozwanej opiewalo lacznie na kwote 5.194,75 zl bez ustawowych odsetek. Strona
powodowa informowala strone pozwang o zadluzeniu w formie telefonicznej i za pomoca poczty elektroniczne;j.
W odpowiedzi strona powodowa podnosita jedynie zarzut przedawnienia roszczen. W ocenie strony powodowej
termin przedawnienia wskazanych w pozwie roszczen wynosi 10 lat, zatem objete pozwem roszczenia nie ulegly
przedawnieniu. Strona powodowa wskazala, iz zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym w doktrynie wspolposiadanie i
wspotkorzystanie wiaza sie z okre$§lonymi obowigzkami w zakresie pokrywania kosztow, ktore to obowiazki obciazaja
proporcjonalnie wspotwlascicieli. Wymienione roszczenia nie maja charakteru roszczen okresowych i nie wiaza sie
z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, a zatem przedawniajg sie z uplywem 10 lat. Do zalegloéci wynikajacej z
kartoteki konta w kwocie 5.194,75 zt doliczone zostaly odsetki ustawowe od poszczegélnych zalegtosci, skapitalizowane
na dzien 7 maja 2015r., ktore lacznie wynosily 3.513,86 zl.

Nakazem zaplaty z dnia 27.05.2015r. Sad Rejonowy dla (...), (...) uwzglednil powddztwo w calosci.

Pismem z dnia 19.06.2015r. strona pozwana wniosta sprzeciw od wydanego nakazu zaplaty wnoszac o oddalenie
powbdztwa w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od strony powodowej zwrotu kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia objetych pozwem roszczen i zarzut
braku wykazania ich zasadno$ci. Odno$nie kwoty 1.686,94 zl, strona powodowa wskazala, iz sama strona powodowa
wskazuje, iz nie jest w stanie przedstawi¢ dokumentéw, ktdérymi wykazalaby podstawe tego roszczenia, totez zadanie
pozwu juz z tej przyczyny w tym zakresie uznaé nalezy za niezasadne. W stosunku za$ do pozostalych naleznoéci, strona
pozwana zarzucila brak skutecznego wykazania wysokoSci zaliczki oraz wydatkow na poczet ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Wskazala nadto, ze przytoczony przez strone powodowa poglad, majacy
popieraé prezentowane przez nig stanowisko procesowe odnos$nie 10 letniego terminu przedawnienia dochodzonych
pozwem roszczen, nie moze w przedmiotowej sprawie znalezé zastosowania, poniewaz dotyczy on odmiennych
roszczen niz dochodzone pozwem. W tym stanie rzeczy, zdaniem strony pozwanej roszczenia, ktérych zaplaty domaga
sie w niniejszym postepowaniu strona powodowa, jako Swiadczenia zblizone do §wiadczen czynszowych, przedawniaja
sie z uplywem 3 lat.

Pismem z dnia 26 sierpnia 2015r., stanowigcym odpowiedZ na sprzeciw, strona powodowa podtrzymala
dotychczasowe stanowisko w sprawie. Zdaniem strony powodowej, odpowiedzialno$¢ strony pozwanej jest oczywista.
Do lokali pozwanej dostarczane byly media, tytulem ktérych dostawca medidéw wystawial faktury. Za faktury
placila powodowa wspoélnota mieszkaniowa, posSredniczac tym samym w zaplacie pomiedzy odbiorcami mediow a
dostawcami mediow. Dlatego tez wspoélnocie przystuguje wierzytelno$¢ wzgledem tych wiaécicieli lokali, ktorzy nie
uiszczali na rzecz wspolnoty kosztow medioéw, ktére przypadaly na ich lokale. Ze wzgledu na nieopomiarowanie
lokali G.W.w okresie objetym powbdztwem, wierzytelno$¢ wspolnoty wzgledem G.W.jest nie mniejsza niz cze$¢ sumy
kosztow za media, przypadajgca na udzial G. w nieruchomosci wspoélnej, a zatem 27,77% sumy kosztow. Suma za$
kosztow Wspoélnoty Mieszkaniowej za media za rok 2006 wyniosta co najmniej 3.757,15 zt tytulem wody i §ciekoéw oraz



1.356,41 z} tytulem wywozu nieczysto$ci. Z tych kwot strona pozwana winna ui$ci¢ odpowiednio 1.043,36 zt i 376,68
z} skoro jej udzial wynosi 27,77%. Suma kosztéw wspdlnoty za media za rok 2007 wyniosla co najmniej 4.687,26
z} tytulem wody i Sciekéw oraz 1.333,08 zt tytulem wywozu nieczystos$ci, z ktérych strona pozwana, odpowiednio
do wysokoéci jej udziatu, winna ponie$¢ odpowiednio 1.302,65 zt i 370,20 zl. Zdaniem strony powodowej, kwoty
uiszczane na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej przez wlascicieli poszczegdlnych lokali na utrzymanie tych lokali, w
zakresie w jakim obejmuja zaplate za media, nie sg zaliczkami w rozumieniu art. 15 ust. 1 u.w.l., a zatem nie s3 one
$wiadczeniami okresowymi i znajdzie do nich zastosowania 3-letni okres przedawnienia, tylko okres 10 letni.

Pismem z dnia 22 wrze$nia 2015r., strona powodowa cofnela cze$ciowo powodztwo ponad kwote 5.312,56 zt wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazala, ze cofniecie
pozwu nastgpilo na skutek podniesionego przez strone pozwang zarzutu przedawnienia, ktory nalezy uznaé za
skuteczny wobec nalezno$ci za okres styczen-kwiecien 2005r., zwazywszy, ze okres przedawnienia tych roszczen
wynosi 10 lat. Podniosla stron powodowa, ze na zadana kwote sklada sie kwota 3880,14 z} tytulem naleznoSci gtéwnej
odpowiadajacej udzialowi G. W.(zgodnie z wielko$cia udzialu w nieruchomosci wspoélnej w wysokoSci 27,77%) w
catkowitych kosztach mediéw dostarczonych do wszystkich lokali Wsp6lnoty, za jakie zaplacita Wspdlnota w latach
2005-2007, ktore nie sg przedawnione. Kwota za$ 1432,42 zl stanowi odsetki skapitalizowane na dzien 7 maja 2015 .

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

G.W.nalezy do W. M.przy ul. (...)we W.. Posiada udzial w wysokoS$ci 27,77% w nieruchomosci wspoélnej, ktéra
stanowi dziatke zabudowang budynkiem wielomieszkaniowym, dla ktorej Sad Rejonowy dla (...)we W.prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...)oraz jest wlaScicielem wydzielonych z budynku mieszkalnego przy ul. (...)we W.samodzielnych

lokali mieszkalnych nr (...), o lacznej powierzchni uzytkowej 467,03 m>.
Okolicznosé bezsporna

Na podstawie uchwaly nr (...)z dnia 27 kwietnia 2006r. W. M.przy ul. (...)we W.powierzyla z dniem 1 maja 2006r.
zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna przedsiebiorstwu (...)z siedziba we W..

Dowébd: uchwala nr(...)z dnia 27 kwietnia 2006r. wspélnoty mieszkaniowej, k. 28-29; umowa o powierzenie zarzadu
i 0 zarzadzanie nieruchomoscia wspoélna, k. 30-47.

Strona powodowa wyliczyla, ze zadluzenie strony pozwanej z tytulu mediéw za okres od 1 stycznia 2006 r. do 31
grudnia 2006 r. wynosilo 2.929,90 zl, za$ dzien 31 grudnia 2007 r. laczne zadluzenie strony pozwanej z tytulu mediéw
wynosilo 5.194,75 zl bez ustawowych odsetek.

Dowédd: kartoteka konta i kartoteki zaliczek zalaczone do pozwu, k. 11-171 19-22.

Zawiadomieniem z dnia 27 lutego 2009r. zarzadca nieruchomoéci przy ul. (...)we W., E.(...)poinformowal o majacym
sie odby¢ w dniu 9 marca 2009 r. zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...)we
W., wzywajac jednocze$nie G.W.do zaplaty kwoty 5.493,42 zl tytulem zalegloSci na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej,
wskazujae, ze suma kosztoéw poniesionych przez Wspdlnote Mieszkaniowa za media za rok 2006 wyniosta 3.757,15
z} tytutem wody i Sciekéw oraz 1.356,41 zl tytulem wywozu nieczystoéci. Z tych kwot strona pozwana winna uiscic¢
na rzecz strony powodowej odpowiednio 1.043,36 z i 376,68 zl skoro jej udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej wynosi
27,77%. Z kolei za rok 2007 suma poniesionych przez wspoélnote mieszkaniowa kosztéw za media wyniosta 4.687,26
z} tytulem wody i $éciekdow oraz 1.333,08 z} tytulem wywozu nieczystosci, z ktorych strona pozwana, odpowiednio do
wysoko$ci jej udziatu, winna ponie$é odpowiednio 1.302,65 zt i 370,20 zl.

Dowédd: zawiadomienie o zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej z dnia 27.02.2009 r., k. 78; zestawienie kosztow
poniesionych tytulem mediéw w latach 2005-2007, k. 79; faktury MPWiK wraz z zalacznikami oraz faktury (...) S.A.
zalaczone do pisma strony powodowej z dnia 26.08.2015r., k. 80-168; pismo MPWiK we W. z dnia 31.08.2015r. wraz z



zestawieniem dokumentow platnika oraz z pisma (...) S.A. z dnia 21.09.2015 r. wraz ze zestawieniem faktur za odpady
komunalne, k. 183-189.

Uchwala nr (...)wlascicieli lokali w nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...)we W.przyjeto roczny plan gospodarczy
zarzadu nieruchomos$ciga wspélng oraz ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna w roku 2007. Uchwalg nr 1/2008 wlascicieli lokali w nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)we W.przyjeto
roczne sprawozdanie finansowe z dziatalno$ci zarzadcy sprawujacego zarzad nieruchomoscia wspolna w roku 2007.

Dowéd: sprawozdanie finansowe za rok 2007, k. 169-169 verte; uchwaty nr (...) i nr (...)wraz z zalacznikiem, k.
170-172.

Strona powodowa wyliczyla, ze zadluzenie strony pozwanej z tytutu mediéw w latach od maja 2005 do grudnia 2007
wynosilo 3.880,14 zL.

Dowdébd: zestawienie kosztoéw poniesionych przez Wsp6lnote Mieszkaniowa tytulem mediéw w latach 2005/2007,
k. 182.

W wiadomosci e-mailowej z dnia 17 lutego 2015r. strona powodowa informowatla strone pozwana o istniejagcym na jej
koncie zadluzeniu z tytulu mediéw za lata 2006 i 2007.

Dowéd: korespondencja e-mailowa dolgczona do pozwu, k. 18.

W odpowiedzi na wystapienie strony powodowej o wplate zaliczek z tytutu oplat za media za okres od 01.05.2006r. —
31.01.2008r., G. W.pismem z dnia 27 marca 2015r. wskazala, Ze roszczenia za ww. okres ulegly przedawnieniu.

Dowéd: pismo strony pozwanej z dnia 27.03.2015r., k. 23.

Strona powodowa wyliczyla, ze zadluzenie strony pozwanej z tytulu odsetek ustawowych naliczonych od
poszczegblnych zaleglo$ci z tytulu oplat za media, skapitalizowane na dzien 07 maja 2015r. wynosily lacznie 1.432,42
zk.

Dowdéd: rozliczenie odsetek zalaczonych do pisma z dnia 22.09.2015r1., k. 191.
Sad zwazyl, co nastepuje.

Postepowanie podlegalo w cze$ci umorzeniu, w jakiej powodztwo zostalo cofniete, za§ w pozostalym zakresie
powodztwo zostalo oddalone.

Strona powodowa poczatkowo domagata sie zasadzenia od strony pozwanej kwoty 8.708,61 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu, wskazujac iz strona pozwana nalezy do W. M.przy ul. (...)we W., w zwigzku
z czym ma obowigzek uiszczaé zaliczki na poczet oplat eksploatacyjnych, a mimo tego nie wywigzala sie z oplat za
media przypadajacych za lata 2006 i 2007. Nastepnie, pismem z dnia 22 wrze$nia 2015r., strona powodowa cofnela
powddztwo ponad kwote 5.312,56 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, bez zrzeczenia sie
roszczenia. Mimo, iz na rozprawie w dniu 77 pazdziernika 2015r. pelnomocnik strony pozwanej nie wyrazil zgody
na czeSciowe cofniecie powddztwa, uznajac, ze modyfikacja dokonana przez strone powodowa w piémie z dnia 22
wrze$nia 2015r. stanowi w istocie zmiane powddztwa, poniewaz pismem tym domaga sie strona powodowa rozliczenia
kosztow jakie poniosla na rzecz dostawcy medidw, a co stanowi odmiennie sformulowane zadanie, anizeli mialo to
miejsce w pozwie, to jednak Sad uznal cofniecie pozwu w tym zakresie za skuteczne, nie znajdujgc podstaw do uznania
tej czynno$ci za sprzeczna z prawem czy zasadami wspélzycia spolecznego, ani tez za zmierzajaca do obej$cia prawa
(art. 203 k.p.c.). Wobec tego Sad w punkcie I wyroku umorzyt postepowanie w zakresie kwoty cofnietego powbddztwa
tj. co do kwoty 3.396,05 zl.



W Swietle powyzszego musial Sad w niniejszym postepowaniu rozwazyé¢ czy pozostale objete pozwem roszczenie
w wysokoSci 5.312,56 zl wraz z odsetkami ustawowymi dochodzonymi od dnia wniesienia pozwu, nalezy uzna¢ za
zasadne.

Strona pozwana nie kwestionowala okolicznoéci pozostawania we W. M.przy ul. (..)we W., ani wielkoS$ci
przystugujacego jej udzialu w czedciach wspolnych nieruchomoséci w wysokosci 27,77%. Nie kwestionowala rowniez
strona pozwana laczacego sie z tym obowiazku uiszczania oplat z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, w tym
za media. Zarzucala jednakze, iz dochodzone przez strone powodowa roszczenia, a obejmujace naleznos$ci za lata
2006-2007 ulegly przedawnieniu, gdyz jako §wiadczenia okresowe przedawniaja sie z uptywem lat 3.

Podstawa zadania strony powodowej byla regulacja ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali, tj. art. 12-15
wskazanej ustawy. Zgodnie z wyzej powolanymi przepisami pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej
shuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary
zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.
Wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany utrzymywaé swdj lokal w nalezytym
stanie, przestrzegac porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystac z niej w sposodb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoétwlasceicieli oraz wspoéldziatac
z nimi w ochronie wspdlnego dobra (art. 13 ust. 1 ustawy). Na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélna, zgodnie z
art. 14 ustawy, skladaja sie w szczegdlnosSci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i
winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposérednio przez wlascicieli
poszczegolnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Sad uznal podniesiony przez strone pozwana zarzut przedawnienia dochodzonych przez strone powodowa naleznosci
z tytulu oplat za media za sluszny. W ocenie Sadu, oplaty te majg charakter $wiadczen okresowych, a jako takie
podlegaja 3-letniemu terminowi przedawnienia (art. 118 k.c.). Wprawdzie strona powodowa wskazywala, ze kwoty
uiszczane na rzecz W. M.przez wlascicieli poszczeg6lnych lokali na utrzymanie cze$ci wspoblnej w zakresie w jakim
obejmuja zaplate za media, nie s zaliczkami w rozumieniu art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, a zatem nie mozna
uznac je za $wiadczenia okresowe, wobec czego nie ulegaja przedawnieniu z uplywem 3 lat, lecz 10 lat liczonych od dnia
ich wymagalnosci, to jednak sad argumentacja strony powodowej uznat za chybiona. W ocenie sadu zaliczki na poczet
mediéw, wobec braku opomiarowania poszczegdlnych lokali, sa czeécig zaliczek na zarzad nieruchomog$cia wspo6lng
i spelniaja wszystkie cechy §wiadczenia okresowego i uiszczane sag w periodycznych odstepach czasu (co miesigc).
Strona powodowa wskazala, ze wlasnie w formie zaliczek pobierala te naleznosci, liczac je proporcjonalnie do wielko$ci
udzialéw poszczegodlnych wlascicieli we wspolwlasnosci. Calosciowa wysokosé kosztdéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna jaka zostanie poniesiona w danym roku, nie jest znana do czasu sporzadzenia sprawozdania finansowego
za mijajacy rok kalendarzowy, zaliczki wiec nie skladaja sie z gory na okre$long jednorazowo kwote, ktora tylko jest
rozlozona na raty. Jak wskazal Sad Najwyzsze w uzasadnieniu wyroku z dnia 8.10.2008 r., wydanego w sprawie V CSK
133/08, zgodnie z art. 12 ust. 21 art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciele lokali obowiazani sg uczestniczyé
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnej oraz ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w cze$ci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, przy
czym wydatki te pokrywaja stosownie do wielkoSci swoich udzialéw. Na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspblnag
skladaja sie miedzy innymi wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii, gazu i wody w
czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne
oplaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub
zarzadcy (art. 14 ustawy). Wskazane wyzej koszty zarzadu maja charakter wydatkéw okresowych, w zdecydowanej
wiekszoSci pokrywanych w stosunku miesiecznym, co uwzglednia regulacja art. 15 ust. 1 ustawy zobowigzujaca
wlaécicieli lokali do uiszczania na pokrycie kosztow zarzadu zaliczek w formie biezacych oplat, platnych z géry do dnia
10 kazdego miesiaca. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, co oznacza miedzy innymi, ze zaliczki
musza by¢ placone w stosunku miesiecznym, a nie w innych okresach np. kwartalnych, pétrocznych czy rocznych.



Ustawodawca zatem z mocy bezwzglednie obowigzujacego przepisu nadal zaliczkom charakter Swiadczen okresowych
miesiecznych, platnych z gory do 10-kazdego miesiaca, co zbliza je do $wiadczen czynszowych. Jest to zrozumiale
skoro maja one pokrywaé okresowe, najczeSciej konieczne do poniesienia co miesiac, wydatki na wskazane wyzej
koszty zarzadu nieruchomoé$cia wsp6lna. Oplacanie przez wlascicieli lokali miesiecznych zaliczek na koszty zarzadu
ma zapewnié plynna, biezaca gospodarke i zarzad nieruchomo$cia wsp6lna, bez koniecznosci zaciagania pozyczek lub
krotkoterminowych kredytow.

Dodatkowo Sad Najwyzszy wskazal, ze wysoko$¢ zaliczek uchwalana jest przez wlascicieli lokali i powinna by¢
uchwalona w takiej wysokosci, by wspolnota mogla z nich pokry¢ swe wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomoéci
wspolnej. Zaliczki te nie musza by¢ uchwalone w wysokoSci Sci§le odpowiadajacej rzeczywistym kosztom zarzadu,
cho¢ powinny im odpowiadac chociazby w przyblizeniu. Uwagi na to, ze s3 to zaliczki na poczet wydatkoéw przyszlych i
nieznanych w pelni w chwili ich uchwalania, podlegaja rozliczeniu po uptywie roku kalendarzowego, na ktory zostaly
uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu. Jesli zas suma zaliczek nie wystarcza na
pokrycie kosztow zarzadu w danym roku, to powinno to by¢ podstawa zwiekszenia wysoko$ci tych zaliczek na kolejny
rok.

Strona powodowa wskazywatla, ze suma niezaplaconych przez strone pozwana zaliczek przedawnia sie z uplywem 10
lat, gdyz tak okreSlona wierzytelno$¢ strony powodowej wynika z udzialu G.W.w catoSci zaplaconych naleznoéci z
tytulu dostarczania Wspolnocie tzw. mediéw. W cytowanym wyzej orzeczeniu Sadu Najwyzszego wskazano, ze istotnie
wierzytelno$c z tytutu zaliczek przystuguje wspdlnocie, jednak wbrew twierdzeniom strony powodowej, wierzytelnoéc
ta, po uplywie roku kalendarzowego i ustaleniu rzeczywistych kosztéw zarzadu poniesionych w danym roku ani
nie wygasa, ani nie przeksztalca sie w wierzytelno$¢ rowna rzeczywiScie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu.
Takie przeksztalcenie musialoby mie¢ bowiem wyrazna podstawe prawna, ktorej brak, nie mozna go domniemywac
lub wyprowadzaé w drodze wykladni rozszerzajacej, ktorej sprzeciwia sie bezwzglednie obowigzujacy charakter art.
15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zatem wlasciciele lokali nalezacych do wspoélnoty nie maja obowigzku placenia
kwot odpowiadajacych kosztom zarzadu rzeczywiécie poniesionym w danym roku, a obowiazek placenia zaliczek
miesiecznych na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, czego podstawa materialnoprawna jest art. 15 ust. 1 w zw.
z art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali.

Zwazywszy zatem na charakter okresowy zaliczek na zarzad nieruchomos$cig wsp6lna, stwierdzi¢ nalez , ze zarzut
przedawnienia zostal skutecznie podniesiony przez strone pozwana. Przedawnieniu ulegly dochodzone pozwem
ostatecznie roszczenia strony powodowej za lata 2006-2007, albowiem pozew w przedmiotowej sprawie wniesiono
dopiero w 2015 r. (art. 118 k.c.) Biorac pod uwage, iz $wiadczeniem okresowym sg rowniez odsetki, uznaé nalezato,
ze przedawnieniu ulegly nie tylko dochodzone pozwem nalezno$ci gléwne za lata 2006-2007, ale takze odsetki za
opdznienie w zaplacie poszczegdlnych kwot zaliczek za media za ten wlasnie okres. Zgodnie bowiem z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2005r., wydanym w sprawie V CK 655/04, roszczenie o odsetki za op6znienie przedawnia
sie najpdzniej z chwilg przedawnienia roszczenia gldwnego. W tym stanie rzeczy, w zakresie nieobjetym cofnieciem
pozwu, powddztwo podlegato oddaleniu (punkt IT wyroku).

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Majac na uwadze, ze strona pozwana wygrala sprawe w
calo$ci, nalezalo zasgdzi¢ na jej rzecz od strony powodowej calo§¢ poniesionych przez nig w niniejszym postepowaniu
kosztow, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie reprezentujacego ja fachowego pelnomocnika w wysokosci 1.200 zt
(punkt IT wyroku).

Majac na uwadze powyzsze i w oparciu o przywolane przepisy orzeczono jak w sentencji wyroku.



