Sygn. akt I C 1015/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2019 roku

Sad Rejonowy w Raciborzu Wydzial I Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: A.. SR Marek Lukaszek

Protokolant: protokolant Marta Garbas

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2019 roku w Raciborzu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa: Przedsiebiorstwa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia w R.
przeciwko : Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R.
o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 1 817 (jeden tysigc osiemset siedemnascie) ztotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1015/18

UZASADNIENIE

Powodka Przedsiebiorstwo (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w R. w dniu 27 kwietnia 2018 r. wniosta do
tut. Sadu pozew przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R. o zaplate kwoty 6024, 41 z}
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 15 lipca 2017 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodka byla wlascicielem trzech niewyodrebnionych lokali wraz z udzialami
w nieruchomoé$ci wspolnej w budynku polozonym przy ul. (...) w R.. W dniach 23 maja, 30 maja i 6 czerwca 2017 .
powodka zawarta umowy wyodrebnienia i sprzedazy poszczeg6lnych lokali, o czym zawiadamiala pozwana.

Na chwile wyodrebnienia lokali saldo zaliczek, ktore nie zostaly przeznaczone na remonty, wynosilo 13 024, 41 zl.
Powodka przekazala na rzecz nabywcow poszczeg6lnych lokali jedynie czeéc zaliczek. Zaliczki w kwocie 6024, 41 zt
nie byly objete w/w przeksiegowaniem i o zwrot tej czedci zaliczek powddka wystapila do pozwane;j.

Pozwana odmowila zwrotu zaliczek nie objetych przeksiegowaniem, argumentujac, ze z chwilg sprzedazy lokali
roszczenie to przeszlo na nabywcow, a nadto zaliczki te stanowia wspolwlasno§é wspolnoty mieszkaniowej i moga
by¢ przeznaczone wylacznie na remonty. Powddka nie zgadza sie z takim postawieniem sprawy, gdyz w ten sposob
dochodzi do wkroczenia w sfere indywidualnych praw wlascicieli lokali. Uchwalg wspolnoty nie mozna bowiem
ograniczy¢ prawa do zwrotu zaliczek.



Po usunieciu przez pelnomocnika powodki brakéow formalnych pozwu referendarz sadowy stwierdzit brak podstaw
do wydania nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Doreczenie pozwanej odpisu pozwu na adres podany w pozwie (ul. (...)) okazalo sie nieskuteczne, przeto
przewodniczacy we wlasnym zakresie ustalil adres, pod ktory doreczenie okazalo sie skuteczne (ul. (...)). Nastepnie
zglosil sie pelnomocnik pozwanej i wnidst o doreczenie mu odpisu pozwu celem ustosunkowania sie (k. 59). W
odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej wniost o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze pozwana Wspodlnota nie
przewiduje zaliczek na odrebny fundusz remontowy (bo takiego funduszu po prostu w niej nie ma), ale biezace zaliczki
na remonty, platne wraz z innymi oplatami z géry do 10. dnia kazdego miesigca. O wysoko$ci tych zaliczek decyduje
uchwala Wspolnoty. Tak ustalane i uiszczane zaliczki podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego, na
ktoéry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok. Jezeli suma
zaliczek przekracza poniesione rzeczywiscie w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni podjac¢ uchwate
okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki, tj. zadecydowac, czy zaliczy¢ ja na poczet przyszltych wydatkéw, czy zwrocic
wlascicielom, czy tez postapi¢ z nia w inny jeszcze sposob. W pozwanej Wspdlnocie nadwyzki kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspdlng sa przenoszone na nastepny okres rozliczeniowy, co wynika z uchwal Wspolnoty. Srodki
te pozostaja zatem w dyspozycji Wspo6lnoty i moga by¢ przeznaczone wylacznie na remonty. Wsp6lnota ma prawny
obowiazek rozliczy¢ sie z kosztow zarzadu z wladcicielami lokali, natomiast nie ma obowiazku rozliczaé sie ze zbywca
w zwiazku ze sprzedaza lokalu.

Na rozprawie w dniu 7 listopada 2018 r. przewodniczacy zakreélil pelnomocnikowi powddki termin 14 dni na
odniesienie sie do argumentacji przedstawionej w odpowiedzi na pozew.

W pi$mie procesowym strony powodowej jej pelnomocnik sprecyzowal, ze powddka nigdy nie kwestionowala prawa
pozwanej do pobierania zaliczek na cele remontowe i do momentu wyodrebnienia i zbycia lokali powodka te zaliczki
uiszczata. W ocenie pelnomocnika powodki brak uchwaly dotyczacej dyspozycji nadwyzka zanotowana w danym roku
powoduje, ze z uplywem roku po stronie wlasciciela pojawia sie roszczenie o zwrot, nawet gdyby inni wla$ciciele lokali
z takim zadaniem nie wystapili.

Na rozprawie w dniu 21 grudnia 2018 r. zostaly przedstawione Sadowi uchwaly nr 1/2018, 2/2018 oraz 3/2018. W
szerokich ustnych stanowiskach pelnomocnicy stron zasadniczo powtérzyli argumentacje zawarta we wczesniejszych
pismach procesowych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka  Przedsiebiorstwo (...) spdltka z ograniczong odpowiedzialnoécia w R. byla wlascicielkg trzech
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych, oznaczonych numerami 5, 18 i 21, znajdujacych sie w budynku potozonym
w R. przy ul. (...).

Okoliczno$é bezsporna, tez k. 87v.;

Powodka zawarla w odniesieniu do tych 3 lokali umowy wyodrebnienia i sprzedazy, o ktérych zawiadamiata
Wspolnote. I tak w dniu 23 maja 2017 r. doszto do sprzedazy lokalu polozonego w R. przy ul. (...) na rzecz M. W.. W
dniu 30 maja 2017 r. nastapila sprzedaz lokalu nr (...) na rzecz E. i J. M.. Wreszcie w dniu 6 czerwca 2017 r. sprzedano
lokal nr (...) narzecz A.i H. S..

Dowdd: tre$¢ pism powddki do pozwanej, k. 25-28;

W pozwanej Wspoélnocie nie zostal wyodrebniony fundusz remontowy, jednakze w ramach zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna wlasciciele poszczegdlnych lokali uiszczali zaliczki remontowe zgodnie z uchwalami
Wspo6lnoty. Moca uchwaly nr 22/12 zaliczke remontowa zwiekszono z dniem 1 sierpnia 2012 r. ze stawki 2,00zl/udz/
m-c do stawki 2,13 zt/udz/m-c.



Dowdd: tre$¢ uchwaly, k. 11;

Moca uchwaly nr 1/2013 doszlo do zwiekszenia zaliczki na remonty z kwoty 2,32 zl za m2 do 2,42 z} za m2 na skutek
rezygnacji z pobierania przez nowego zarzadce oplat za rozliczenia mediow.

Dowdd: tre$é uchwaly nr 1/2013, k. 14;

Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 17 lutego 2017 r. przyjeto uchwale nr 1/2017 o udzieleniu absolutorium Zarzadowi
Wspo6lnoty za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz o wyrazeniu akceptacji dla dzialan Zarzadu
dokonanych w 2016 r.

W tym samym dniu przyjeto uchwale nr 2/2017, w ktorej przyjeto sprawozdanie finansowe kosztéw utrzymania czesci
wspolnej za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. Zgodnie z tym sprawozdaniem na koniec 2016 r. saldo
§rodkow na remonty (w uchwale nazywanych ,,funduszem remontowym”) wyniosto 117 846, 28 zl.

Wreszcie tego samego dnia przyjeto uchwale nr 3/2017 w sprawie biezacych obcigzen i planu gospodarczego na rok
2017, w ktdrej postanowiono o zaliczce na ,,fundusz remontowy” w wysokosci 3, 20 zl/udz/m-c, tj. w takiej samej
wysokosci, jak w roku poprzednim.

Zgodnie z planem gospodarczym na 2017 zaliczki na remonty w kwocie 3,20 z}/udz/m-c mialy przynies¢ 38 400
zt w 2017 r., za$ pozytki z nieruchomos$ci wspolnej mialy przynie$¢ 2 936, 40 zl. Koszty planowanych w 2017 r.
remontéw mialy wynie$é 24 200 zl. Biorac pod uwage przewage planowanych wplywoéw (38 400 zt + 2 936, 40 z1)
nad planowanymi wydatkami (24 200 zl) saldo §rodkéw na remonty mialo sie w 2017 r. zwiekszy¢ z 117 846, 28 7l
do 134 982, 65 zl.

Wszystkie trzy uchwaly podjeto wiekszoS$cig 74, 70% glosow.
Dowdd: tre$¢ uchwal, k. 84-87;

Powodce (...) spdlce z ograniczong odpowiedzialnoScia w R., na dzien 17 lutego 2017 r. wlascicielce lokali nr (...),
przystugiwal udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 10, 8% czeéci.

Dowdd: lista obecnoéci wiascicieli na zebraniu, k. 87v.;

Powodka uznala, ze wladna jest dysponowacé ,,swoja” czedcia zaliczek, wyliczona jako 10,8% sumy srodkéw na remonty
na dzief 31 maja 2017 r., rGwnych sumie wysoko$ci salda na koniec 2016 r. oraz wplaconych do konca maja 2017
r. zaliczek na remonty. Zgodnie z wyliczeniami powodki na jej udzial w nieruchomos$ci wspoélnej (10,8%) przypadaly
niewykorzystane zaliczki w kwocie 13 024, 44 zl.

Dowdd: wyliczenie wysokoSci zaliczek, k. 24;

Powodka dokonala przeksiegowania czesci ,,swoich” zaliczek. Na rzecz nabywcy lokalu nr (...) przeksiegowano zaliczke
w kwocie 3000 zl, na rzecz nabywcy lokalu nr (...) — zaliczke w kwocie 2500 zl, za$ na rzecz nabywcy lokalu nr (...) —
zaliczke w kwocie 1500 zl, tj. lacznie zaliczki w kwocie 7000 zl.

Dowod: treé¢ pisma powodki do pozwanej, k. 25-27;

Powodka zwrdcila sie do pozwanej o zwrot czesci zaliczek, ktore nie zostaly objete przeksiegowaniem w kwocie 6024,
41 7} (13 024, 41 z1 — 7000 z}).

Dowdd: tre$¢ wezwania do zaplaty, k. 29;



Odpowiadajgc na to wezwanie, pozwana Wspoélnota podniosta, ze zaliczki s uiszczane przez wlaScicieli na poczet
biezacych, jak i przyszlych remontéw i Ze zbycie lokalu przez jednego z wtascicieli nie stanowi podstawy do zwrotu
wplaconych §rodkéw z funduszu remontowego na rzecz zbywajacego.

Dowod: tre$¢ odpowiedzi Wspolnoty, k. 30;

Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 18 kwietnia 2018 r. przyjeto uchwale nr 1/2018 o udzieleniu absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz o wyrazeniu akceptacji dla dzialan
Zarzadu dokonanych w 2017 r.

W tym samym dniu przyjeto uchwale nr 2/2018, w ktorej przyjeto sprawozdanie finansowe kosztow utrzymania czeSci
wspolnej za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. Zgodnie z tym sprawozdaniem na koniec 2017 r. saldo
srodkéw na remonty (w uchwale nazywanych ,funduszem remontowym”) wyniosto 143 862, 08 zt.

Wreszcie tego samego dnia przyjeto uchwale nr 3/2018 w sprawie biezacych obciazen i planu gospodarczego na rok
2018, w ktorej postanowiono o zaliczce na ,fundusz remontowy” w wysoko$ci 3, 20 zl/udz/m-c, tj. w takiej samej
wysokosci, jak w roku poprzednim.

Zgodnie z planem gospodarczym na 2018 zaliczki na remonty w kwocie 3,20 zl/udz/m-c mialy przynies¢ 38 400 zt w
2018 1., za$ pozytki z nieruchomosci wspolnej mialy przynie$c 2 936, 40 zl. Koszty planowanych w 2018 r. remontéw
mialy wynie$¢ az 510 000 zl. Tym samym saldo Srodkéw na koniec 2018 r. miato mie¢ warto$é ujemna i wynosié - 324
801, 55 z1. Brakujace $rodki planowano zgromadzi¢ poprzez wziecie kredytu. Wspolnota planuje ocieplenie budynku
i remonty balkondw.

Wszystkie trzy uchwaly podjeto wiekszos$cig 57, 80% glosow.
Dowdd: tre$¢ uchwal, k. 96-98;

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych srodkéw dowodowych uznanych za wiarygodne oraz
okolicznosci bezspornych. W sprawie nie pojawily sie zadne dowody przeciwne. Stan faktyczny wynika z dokumentoéw,
ktore zostaly zlozone tak przez strone powodows, jak i strone pozwang. Zadna ze stron nie kwestionowata przy tym
ani autentycznoSci ani wiarygodnos$ci dokumentéw zlozonych do akt sprawy, a i Sad nie znalazl podstaw do powziecia
watpliwoéci w tym zakresie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega oddaleniu.

Poniewaz stan faktyczny byl w niniejszej sprawie zasadniczo niesporny, spér pomiedzy stronami mial charakter
sporu o prawo. Ogniskowal sie wokot kwestii mozliwo$ci skutecznego zadania przez zbywce lokalu zwrotu zaliczek na
remonty — w zakresie, w jakim nie byly one objete przeksiegowaniem na rzecz nabywcy — w zwiazku ze zbyciem lokalu.

W ocenie Sadu takie zagdanie pozbawione jest podstaw prawnych.

Wspodlnota mieszkaniowa ma osobowo$¢ prawna, tworza ja wlasciciele poszczegélnych lokali wchodzacych w
sklad wspoélnoty. Z wlasnoScig lokalu zwigzany jest zatem udzial we wspdlwlasnosci tzw. czeSci wspolnej, tj.
gruntu oraz czes$ci budynku, ktére nie sa przeznaczone do wylacznego uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali.
Jest to wspolwlasno$¢ przymusowa, co skutkuje niemozno$cia zerwania zwigzku pomiedzy prawem gléownym a
prawem zwigzanym — tak dlugo, jak obowiazuje rezim wspolnoty mieszkaniowej. Udzial wlasciciela lokalu we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspdélnej wyraza sie ulamkiem stanowigcym proporcje powierzchni danego lokalu
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do ogblu powierzchni samodzielnych lokali w danym budynku wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.



Istnienie cze$ci wspoélnej, w ktoérej utrzymaniu maja interes wlasciciele wszystkich lokali, skutkuje konieczno$c
wypracowania sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Ustawa odrdznia przy tym wspoélnoty ,male”, gdzie stosuje
sie kodeksowe zasady zarzadu rzecza wspdlna (zgoda wszystkich wspotwlascicieli na czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu) od tzw. wspolnot wielomieszkaniowych, gdzie z uwagi na bardziej skomplikowany sposéb zarzadu
rzecza wspolna regula jest powolanie zarzadu, ktory w sposéb profesjonalny i na biezaco podejmowalby wiekszoéc
czynno$ci skladajacych sie na zarzad nieruchomoscia wsp6lna (art. 20, art. 21, art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o0 wlasnoéci lokali, dalej u.w.L.).

Jednakze do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala
wladcicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej
(art. 22 ust. 2 u.w.l).

Dalej art. 22 ust. 3 u.w.L. dokonuje przykladowej enumeracji najbardziej typowych czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu. Mowa tam w szczegdlnosSci o czynnoSciach takich jak: przyjecie rocznego planu gospodarczego,
ustalenie wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu czy okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad
lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji
pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélne;j.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Wedlug art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali uchwaty
zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokalu, liczong wedtug wielkoSci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Zarzad zobowigzany jest zwola¢ co najmniej raz w roku zebranie ogbtu wlascicieli w pierwszym kwartale roku. Zgodnie
z art. 30 ust. 2 u.w.l. przedmiotem tego zebrania powinny by¢ w szczego6lno$ci:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspdlna i oplat na pokrycie kosztow zarzadu;

2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspdélna powierzono w sposo6b okreslony w art.
18 ust. 1;

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Podejmowanie decyzji przez zebranie wlascicieli lokali wiekszoScia glosow rodzi ryzyko narzucenia przez wiekszo$c
wlascicieli swojej woli mniejszoéci — ze szkoda dla tej mniejszoéci. Z tego wzgledu art. 25 ust. 1 u.w.k. przewiduje
mozliwo$¢ zaskarzenia do sgdu uchwaly wspolnoty naruszajgcej interes jednostkowy wlasciciela lub zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Zgodnie z tym przepisem wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zgodnie z art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna skladaja sie w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegblnych lokali;



4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Zgodnie z art. 15 u.w.L. na pokrycie kosztéw zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca, za$ nalezno$ci z tytulu kosztéw zarzadu moga by¢ dochodzone w
postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$c.

Art. 29 ust. 1a u.w.l. stanowi, ze okresem rozliczeniowym wspoélnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy podkreslié, ze strona powodowa nie
kwestionowala prawa pobierania przez pozwana Wspolnote zaliczek. Nie kwestionowala rowniez wysokos$ci tych
zaliczek. Kwestie te byly zatem bezsporne.

W ocenie Sadu wnoszone przez wiascicieli lokali zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
wchodza do majatku wspodlnoty mieszkaniowej. W tym przeciez wyraza sie osobowo$§¢ prawna wspolnoty
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 6 u.w.l. wspolnota mieszkaniowa moze nabywa¢ we wlasnym imieniu prawa. Wnoszone
zaliczki nie sg zatem przedmiotem wspdiwlasnoéci lacznej (jak np. wklady wnoszone do spélki cywilnej), ale staja
sie wlasnoécig wspoélnoty, ktéra ma jednak obowiazek rozliczy¢ sie z nich zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w
ustawie o wlasno$ci lokali. Problem rozszerzania zakresu wspotwlasnoéci przymusowej o zaliczki na remonty, ktore
mialyby by¢ zwigzane z prawem wlasnosci lokalu, na ktére to zagadnienie po§wiecono wiele miejsca w uzasadnieniu
pozwu, w ogdle sie zatem tutaj nie pojawia. Wywody uzasadnienia pozwu odwoluja sie wprawdzie do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., sygn. akt V CSK 367/09, jednakze pomijajg fakt, ze cytowane stanowisko
zostalo powolane na gruncie stanu faktycznego, w ktérym uchwata Wspoélnoty przewidywala, ze ,,§rodki zgromadzone
na funduszu remontowym stanowig odrebna wspolwlasnosé wszystkich wilascicieli lokali”, co doprowadzilo do jej
uchylenia przez Sad z uwagi na niedopuszczalng konstrukcje poszerzenia zakresu wspotwlasnosci przymusowe;.
Skoro uiszczone zaliczki nie sa przedmiotem wspdtwlasnoéci wlascicieli lokali, to musza wchodzi¢ do majatku
wspoélnoty mieszkaniowej. Nie spos6b bowiem przyjaé, ze pozostaja wlasnoScig whascicieli, ktorzy te zaliczki uiscili,
bo wowczas samo zadanie zaplaty zaliczek (ktérego dopuszczalnos$é dochodzenia w postepowaniu upominawczym
wyraznie wynika z art. 15 ust. 2 u.w.l.) byloby prawnie sprzeczne i nieskuteczne, bo dotyczace rzeczy, do ktorej
wspoélnota mieszkaniowa na skutek uwzglednienia powodztwa nie nabedzie zadnych praw. Rowniez Sad Najwyzszy
jednoznacznie wypowiedzial sie w tej kwestii w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., sygn. akt IT CSK 358/10.

Zaliczki na poczet kosztéw zarzadu (w tym na remonty) maja charakter $wiadczen okresowych, a roszczenie o ich
zaplate kierowane jest wobec wlaSciciela lokalu w dacie aktualizacji roszczenia (dzien 10. kazdego miesiaca). To nie
jest zobowigzanie realne, gdzie indywidualizacja dluznika nastepuje przez jego stosunek do rzeczy i zmiana osoby
uprawnionej do rzeczy skutkuje zmiane stron stosunku zobowigzaniowego. Powyzsze oznacza, ze wspolnota ma
roszczenie o uiszczenie zaliczek wzgledem zbywcy — co do okresu przed zbyciem lokalu, a co do nabywcy — za okres po
zbyciu lokalu. Nabywca nie jest zatem zobowiazany do uiszczenia zaliczek za okres przed nabyciem prawa, chociazby
nie zostaly one uiszczone przez zbywce. Ustawa w zadnym punkcie nie wprowadza bowiem konstrukeji obligacji
realnej co do zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a gdyby zaliczki te mialy mieé¢ taki charakter,
musialaby to wyraZnie czyni¢ (tak tez uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego III CZP 144/07, odnoszace sie do
roszczen z art. 207 k.c., ale dotykajace szerszego problemu zobowigzan realnych). Brak takiej konstrukeji oznaczaé
musi, ze indywidualizacja stron stosunku zobowigzaniowego nastepuje na dzien powstania roszczenia o spetnienie
konkretnego $wiadczenia (tj. zaplaty zaliczki za dany miesiac) i pézniejsze zdarzenia prawne skutkujace zbyciem
prawa do lokalu nie skutkuja zmiana osoby zobowigzanej, chociaz nabywca moze oczywiScie zobowiazac sie wzgledem
zbywcy, ze wspdlnota nie bedzie od zbywcy zadac spelienia §wiadczenia (art. 392 k.c.), ale taka klauzula umowna
nie wigze wspolnoty.



Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze przyjecie, ze zobowiazanie zaplaty zaliczek nie jest zobowigzaniem realnym, nie
oznacza, ze zbywcy przyshuguje roszczenie o zwrot tych zaliczek. Symptomatyczne jest, ze powddka nie byta w stanie
wskazaé zadnej podstawy prawnej takiego roszczenia — zar6wno w przepisach prawa, jak i w uchwatach Wspoélnoty.

W szczego6lnosci zbycie lokalu nie skutkuje uznaniem, ze uiszczone wcze$niej przez zbywce zaliczki staly sie
Swiadczeniem nienaleznym (art. 410 k.c.). Wrecz przeciwnie, Swiadczenie to jest Swiadczeniem okresowym i w okresie,
kiedy zbywca byl czlonkiem wspolnoty, zaliczki te uiszczal, a zbycie lokalu nie powoduje upadku przyczyny prawnej
tych $§wiadczen ex tunc. Tak samo najemca po zakoniczeniu najmu nie moze domagac sie zwrotu czynszu za caly
okres umowy. Placony czynsz byl bowiem ekwiwalentem za korzystanie z lokalu. W niniejszej sprawie powodka,
dopdki byla czlonkiem pozwanej Wspolnoty, partycypowala w kosztach zarzadu podobnie, jak inni wladciciele. W
ramach stosunku wspoélnoty mieszkaniowej ponoszenie tych kosztow byto warunkiem mozliwo$ci korzystania z rzeczy
wspolnej, podobnie jak warunkiem korzystania z przedmiotu najmu jest zaplata czynszu. Zbycie przez powddke lokalu
nie ma zatem zadnego wplywu na podstawe prawng zaliczek na koszty zarzadu uiszczane przed zbyciem.

Wriasciciele lokali uiszczajg zaliczki, na podstawie szacunkowych kosztéw zarzadu, gdyz doktadne koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng nie sa jeszcze znane na poczatku roku. Wspoélnota musi zatem rozliczy¢ pobrane zaliczki,
czym we wspolnotach wielomieszkaniowych zajmuje sie zarzad. Wspoélnota nie rozlicza sie jednak indywidualnie z
kazdym z wlascicieli lokali w zwigzku z ustaniem jego czlonkostwa we wspodlnocie po zbyciu lokalu (co postulowala
powodka), ale rozlicza sie z ogdtem wlascicieli po zakoniczeniu okresu rozliczeniowego (rok kalendarzowy). Wowcezas
bowiem dochodzi do udzielenia badz nieudzielania zarzadowi wspoélnoty absolutorium, do przyjecia badZ odmowy
przyjecia sprawozdania finansowego za rok wczeéniejszy oraz przyjecia planu gospodarczego na kolejny rok, w
ktérym znowu dojdzie do okreslenia szacunkowych kosztoéw zarzadu nieruchomoécia wsp6lna oraz wysoko$ci zaliczek.
Nalezy podkresli¢, ze kazda z tych uchwal moze by¢ zaskarzona do sadu, jezeli ktoéry$ ze wspotwlascicieli uzna,
Ze narusza jego interesy lub zasady prawidlowego zarzadu i ze np. dalsze gromadzenie Srodkéw na remonty nie
jest celowe, a juz istniejace Srodki powinny by¢ rozdysponowane pomiedzy czlonkdéw wspoélnoty proporcjonalnie do
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Powddka mogla zatem, w okresie gdy byla czlonkiem pozwanej Wspolnoty,
kwestionowa¢ wysoko$¢ zaliczek na remonty okreslanych w uchwalach o przyjeciu planu gospodarczego na kolejny
rok — z argumentacja, ze nie jest celowe przeprowadzanie przez Wspdlnote planowanych remontéw. Wowczas to sad
ocenialby, czy celowe jest dalsze gromadzenie $rodkéw, czy moze powinny one zosta¢ wyplacone wilascicielom.

Do udzialu w zebraniu wiascicieli lokali i w oddaniu glosu uprawnieni sa wlasciciele lokali w dacie zebrania. Po
zbyciu lokali udzial w zebraniu wlascicieli i w funkcjonowaniu wspdélnoty mieszkaniowej biora zatem nabywcy.
Konsekwentnie, to oni decyduja, w jaki sposdb postapi¢ z nadwyzka za poprzedni rok, gdyby taka zostala odnotowana.
W szczegoblnoéci nadwyzka ta moze zostaé zaliczona na poczet kosztow zarzadu na kolejny rok, badz tez wyplacona
w caloSci lub w czeéci wszystkim wlascicielom. Bo chociaz Wspoélnota moze zwroci¢ nadwyzke w catoéci lub w czesci,
to nalezy przyznacé racje pelnomocnikowi pozwanej, ze nie moglaby zwrdcic¢ udzialu w nadwyzce wylacznie niektérym
wlascicielom lokali (np. w zwigzku ze zbyciem lokalu), a innych pomingé. Uchwala tej tresci podlegalaby uchyleniu
jako naruszajaca zasade réwnosci czlonkdéw wspoélnoty i skutkujaca pokrzywdzenie tych spoérod wlascicieli lokali,
ktoérzy swojego udzialu w nadwyzce nie otrzymaja.

Uchwala o przeznaczeniu nadwyzki zaliczek nad kosztami zarzadu nieruchomosScia wspdlna we wczeSniejszych
latach podejmowana jest zawsze przez aktualnych wlascicieli i gdyby doszlo do zwrotu catoéci lub czeéci nadwyzek
wlascicielom proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, uprawionymi do $§wiadczenia zawsze byliby
aktualni wlasciciele lokali. Powyzsze nie oznacza jednak powolania do zycia konstrukeji zobowigzania realnego.
Jest to bardziej zagadnienie sposobu zarzadu rzecza wspo6lng, w ktéorym udzial biora aktualni wlaciciele. Tak
samo jak nabywcy lokalu nie wstepujq w zobowiqzania zbywcow z tytutu nie zaplaconych przed
zbyciem zaliczek, tak samo nie wstepujq w prawa zbywcow w stosunku do uiszczonych zaliczek
na koszty zarzqdu nieruchomosciq wspélna, gdyz zbywcy nie majq do tych zaliczek zadnych praw
podmiotowych, zas rozliczenie kosztow zarzadu za caly rok rozliczeniowy nastepuje na poczatku
kolejnego roku z udziatem aktualnych wlascicieli lokali.



W takiej optyce czynnos$é ,przeksiegowywania” zaliczek jawi sie jako prawnie bezskuteczna, gdyz zbywca nie moze
dysponowac uiszczonymi juz zaliczkami, jezeli w toku roku rozliczeniowego dokonuje zbycia lokalu. Taka czynno$¢
sprowadza sie de facto do dysponowania cudza wlasno$cia bez zgody tej osoby (Wspodlnoty) i jest bezskuteczna wobec
Wspdlnoty.

Odnoszac sie do przyjetego przez wiekszo§é wladcicieli planu gospodarczego na 2018 r., to z uchwaly nr 3/2018
(k. 98v.) wynika, ze zgodnie z przyjetym planem gospodarczym na 2018 r. Wspoélnota planowala remont, ktérego
koszt mial wynie$¢ 510 000 zl. W czeSci remont ten mial zostaé sfinansowany z salda Srodkéw na remonty wedlug
stanu na poczatek 2017 r. (kwota 143 862, 05 z}), z zaliczek uiszczonych w 2017 r. (38 400 zl) oraz z osiggnietych
pozytkéw z nieruchomoéci wspolnej (2 936, 40 z1). Powyzsze $rodki sa niewystarczajace, aby przeprowadzi¢ zakladany
remont, gdyz nadal brakuje kwoty 324 801, 55 zL. W planie gospodarczym znajduje sie propozycja, aby zaciagnac
kredyt w celu zgromadzenia brakujacej kwoty. W dacie zamkniecia rozprawy w niniejszej sprawie nie doszlo jeszcze
do zebrania wlascicieli lokali i podjecia uchwal co do kosztéw zarzadu w 2018 r., zatem Sad nie moze oceni¢, w
jakim zakresie plan gospodarczy na 2018 r. zostal wykonany, jednakze co do kwestii istotnej w niniejszej sprawie —
tj. zadysponowania zaliczkami na remonty wplaconymi przez wiascicieli w 2017 r. — nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze intencgjq wlascicieli lokali wynikajaca z uchwaly nr 3/2018 byl nie zwrot tych zaliczek wlascicielom
(a tym bardziej poprzednim wlascicielom), ile wykorzystanie ich na poczet planowanych remontow,
ktorych szacunkowy koszt jest zreszta znacznie wyzszy niz nadwyzka za wczeéniejsze lata. Zgodnie z twierdzeniami
pelnomocnika pozwanej planowane jest ocieplenie budynku i remont balkonéw. Twierdzenia powodki, ze skoro
pozwana Wspdlnota nie podjeta uchwaly w przedmiocie zadysponowania nadwyzka, to nadwyzka ta winna zostaé
zwrdcona, zostaly zatem zweryfikowane przez Sad z wynikiem negatywnym. Z podjetej przez Wspoélnote uchwaly nr
3/2018 wynika bowiem wola wykorzystania zgromadzonych $rodkéw na remonty w kwocie 143 862, 07 zl na poczet
planowanej w 2018 r. w/w inwestycji. Srodki te nie podlegaja zatem zwrotowi wlascicielom lokali. Zgodnie z pogladem
wyrazonym w orzecznictwie dopuszczalne jest przeznaczenie — na podstawie uchwaly wiascicieli lokali - nadwyzki
srodkow pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu na zasilenie funduszu remontowego
wspoélnoty mieszkaniowej. Odnosi sie to réwniez do sytuacji, gdzie nie doszlo do utworzenia odrebnego funduszu
remontowego, jednakze Wspoélnota faktycznie gromadzi §rodki na remonty, ze §rodkéw tych sie odrebnie rozlicza
i za te $rodki przeprowadza remonty (jak w niniejszej sprawie). Zastrzezenia co do podstaw prawnych obowiazku
uiszczania zaliczek nie byly jednak zglaszane przez powddke. Ewentualne zastrzezenia bylyby jednak bezskuteczne
na tym etapie, w sytuacji gdy powddka wczesniej nie skarzyla ani uchwal w przedmiocie planu gospodarczego, w
ktorych zaliczki na remonty byly przewidywane, ani uchwal w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania z zarzadu
nieruchomos$cia wspolng, w ktérych byly one rozliczane.

Zaprezentowane na rozprawie stanowisko strony powodowej zupelnie pomija wspélnotowy charakter wspolnoty
mieszkaniowej — w stopniu, ktdry zagraza wrecz istnieniu i funkcjonowaniu wspolnot mieszkaniowych. Zgodnie z
tym stanowiskiem wlasciciel lokalu mialby mie¢ nieograniczone prawo zabrania wszystkich swoich zaliczek, gdyby
ich nie przekazal nabywcy. Wieksze inwestycje czesto wymagaja $rodkéw finansowych, ktore sa gromadzone na
przestrzeni wielu lat. Nietrudno sobie wyobrazié¢ sytuacje, w ktorej tuz przed zrealizowaniem inwestycji jeden z
wlascicieli zbywa lokal i domaga sie wyplaty wszystkich zaliczek, ktore wezeéniej uiscil, a ktére do momentu zbycia
lokalu nie zostaly wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem. Gdyby wieksza liczba wlasScicieli zbyla swoje lokale,
wspolnota nie moglaby wrecz tej inwestycji zrealizowaé, gdyz musialaby zwrdci¢ tym wlascicielom zaliczki, ktore
przez wiele lat byly gromadzone dla realizacji wspdlnego celu. Jednocze$nie nie moglaby domaga¢ sie uzupelienia
tych ubytkéw w finansach przez nabywcow lokali, gdyz nie ponosza oni odpowiedzialnoS$ci za zaliczki wymagalne
za okres przed nabyciem przez nich praw do lokali, skoro zobowiazanie do zaplaty tych zaliczek nie ma charakteru
zobowigzania realnego. W takiej sytuacji wspdlnota mieszkaniowa nie moglaby zaplanowaé¢ zadnych przedsiewziec
gospodarczych lub remontowych, poniewaz sprzedaz kazdego lokalu pozbawiataby ja de facto Srodkéw gromadzonych
przez wiele lat. Konsekwentne przyjecie stanowiska zaprezentowanego przez strone powodowa nakazywaloby réwniez
dopusci¢ zwrot zaliczek, w zakresie w jakim wlasciciel z nich nie skorzystal — juz po przeprowadzeniu remontow.
Zaldzmy bowiem, ze wspolnota dokonala na nieruchomo$¢ wspo6lna nakladow, ktore podlegaja amortyzacji przez 10
lat, a nastepnie jeden z wlascicieli dokonal zbycia swojego lokalu po uplywie 1 roku od dokonania tych nakladow.



Powinien on wowczas zachowaé prawo do zwrotu wplaconych przez siebie zaliczek w zakresie, w jakim z inwestycji
w nieruchomos$é wsp6lna nie skorzystal, tj. w 90% czeSci, gdyz z nakladow, z ktérych korzy$é ma plyna¢ przez 10 lat,
korzystal tylko 1 rok.

Z tych wzgledow Sad nie podzielit stanowiska strony powodowej, ktore — jak wyzej wspomniano — zupekie
pomija wspoélnotowy charakter wspoélnoty mieszkaniowej, przyznajac bezwzgledne pierwszenstwo indywidualnemu
interesowi wlasciciela lokalu. Mozna na koniec zastanowi¢ sie, czy w ten sposob nie dochodzi z kolei do naruszenia
réwnowagi poprzez pokrzywdzenie wlasciciela lokalu kosztem wspolnoty mieszkaniowej. Nalezy w tym miejscu
przypomnie¢ wcze$niejsze uwagi o mozliwoéci zaskarzenia do sadu uchwal wspoélnoty naruszajacych interesy
jednostkowe wtasciciela. Po drugie — i co znacznie wazniejsze — kwestia salda funduszu remontowego lub sumy
§rodkéw na remonty, tam gdzie odrebny fundusz nie zostal utworzony, powinna mie¢ odpowiednie znaczenie
cenotworcze. Dzieje sie tak dlatego, ze nabywca lokalu we Wspoélnocie, ktéra dysponuje znacznymi $rodkami
przeznaczonymi na remonty, uzyskuje ekspektatywe ulepszenia nieruchomosci wspdlnej, ktérej wspodtwiascicielem sie
stanie po nabyciu lokalu. A lokal z tego typu ,,ekspektatywa” ma wiekszg warto$¢ niz lokal o podobnym standardzie we
wspolnocie mieszkaniowej, ktéra nie ma zgromadzonych zadnych §rodkéw na remonty. Okoliczno$é salda zaliczek na
remonty ma zatem charakter cenotworczy w stosunkach pomiedzy zbywca a nabywca lokalu. Okoliczno$¢ ta powinna
zatem oddzialywaé na cene sprzedazy w kierunku jej stosownego podwyzszenia. Stosunki pomiedzy zbywca a nabywca
nie wplywaja natomiast na sytuacje prawna wspolnoty, przeto zbywca nie moze domagac¢ sie zwrotu czesci zaliczek w
zakresie, w jakim nie przeksiegowal ich na rzecz nabywcy. Powyzsze rozwazania doprowadzily Sad do przekonania,
ze powbddztwo powinno zostaé oddalone jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 §1 k.p.c.), obcigzajac
nimi strone powodowa, ktora proces przegrala. Na koszty procesu poniesione przez pozwang Wspoélnote skladaja sie
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt (k. 60) oraz koszty wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 1800
z} (zgodnie z §2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych), tj. lacznie koszty procesu w kwocie 1817 zk. Taka tez kwote nalezalo zasadzi¢ od strony
powodowej na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Majac powyisze na wzgledzie, nalezalo orzec jak w sentencji.
Sygn. akt I C 1015/18
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