Sygn. akt I C 35/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 sierpnia 2020 r. powoéd Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w C. wnosil o zasadzenie solidarnie od
pozwanych J. K. i P. K. kwoty 5792,00 z} z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wytoczenia powodztwa do
dnia zaplaty ora kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 13 sierpnia 2020 r. w sprawie I N¢ 771/20 Sad
uwzglednil powbdztwo w calosci.

Pozwani J. K. i P. K. zlozyli w ustawowym terminie sprzeciw od wskazanego nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powoda na ich rzecz zwrotu kosztéw procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

P. K. i J. K. sg wspolwlascicielami w udzialach po V2 czeéci lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢ polozonego na parterze budynku wielomieszkaniowego w C. przy ul (...) skladajacego sie z pieciu izb

mieszkalnych, lazienki i korytarza wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, tj. piwnica o powierzchni 42 m® i strychem
o powierzchni 16,1 m” oraz udzialem w wysokos$ci 0,41 czeéci we wszystkich czeéci budynku i urzadzen, ktére nie

sluza wylacznie do uzytku wlaécicieli poszczegélnych lokali. Powierzchnia lokalu wynosi 88,36 m”. Dla tego lokalu
mieszkalnego Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...). W przedmiotowym budynku, w
ktérym znajduje sie lokal mieszkalny, stanowiacy wlasnoé¢ P. K. i J. K. dziala Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w
C.. Wspoélnote tworza wlaéciciele lokali wechodzacych w sklad tej nieruchomosci — Gmina Miejska C. jako wlasciciel
trzech lokali mieszkalnych ( 59/100 udzialéw ) oraz P. K. i J. K. jako wspotwlasciciele jednego lokalu ( lacznie 41/100
udzialow ) ( bezsporne ).

W dniu 10 czerwca 1999 r. dwczesni wspolwlasciciele nieruchomosSci zawarli z Towarzystwem Budownictwa
(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w C. umowe o administrowanie przedmiotowa nieruchomo$cig.
Strony umowy ustalily, ze wlaSciciele lokali uczestnicza w kosztach administrowania zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej oraz ponosza wydatki zwigzane z uzytkowaniem ich lokali, w szczegdlnoéci z tytulu zuzycia
energii cieplnej, cieplej i zimnej wody, gazu, odprowadzaniem Sciekow. Zgodnie z § 7 umowy administrator jest
uprawniony do dochodzenia w drodze postepowania sagdowego naleznych od czlonkéw wspo6lnoty mieszkaniowej
kosztow powstalych z tytulu administrowania wspoélnota i powstalych w wyniku uzytkowania wyodrebnionych lokali
(uchwala nr 1/99 k. 27 akt I C 1587/17, umowa o administrowanie k. 29 — 31 akt I C 1587/17 ).

Prawomocnym wyrokiem z dnia 14 stycznia 2021 r. wydanym w sprawie I C 1587/17 Sad Rejonowy w Ciechanowie
oddalil powddztwo Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w C. przeciwko J. K. i P. K. o zaplate kwoty 2755,12 z}. Zadanie
zaplaty obejmowalo naleznos$ci z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej oraz lokalu mieszkalnego,
stanowigcego ich wlasno$¢ w okresie od czerwca 2016 r. do czerwca 2017 r. (akta I C 1587/17).

W dniu 29 marca 2019 r. Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w C. podjela uchwale nr 2 w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na 2019 r. oraz ustalenie wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w 2019 r. Zgodnie z
§ 2 uchwaly wlasciciele beda ponosi¢ koszty zarzadu nieruchomos$cia w formie zaliczki oraz oplaty zwigzane z
utrzymaniem swego lokalu platne do 10-go kazdego miesigca z gbry, w sklad ktérych wchodzi zaliczka z tytulu

kosztéw ponoszonych na utrzymanie nieruchomoéci wspdlnej w 2019 r. wedlug stawki ogdltem 2,21 zi/m®, w tym
zaliczka z tytulu ponoszonych kosztéw na eksploatacje i konserwacje wg stawki 0,81 z}/m®, oplata za obsluge

administracyjna 0,40 z}/m” oraz wplata na fundusz remontowy wedlug stawki 1,00 z}/m?. Ponadto wlasciciele lokali
ponosi¢ beda koszty zwigzane z dostawa nosnikéow energii do lokalu oraz innych oplat tj. oplata za zimna wode i
odprowadzenie Sciekow wedlug stawki uchwalonej przez Rade Miasta C., oplata za wywoz nieczystoSci statych wedlug



stawki uchwalonej przez Rade Miasta C.. Zgodnie z ust. 3 § 2 uchwaly, zaliczki i oplaty okreslone w ust. 11 2 obowiazuja
do momentu podjecia uchwaly w tym zakresie ( uchwata k. 17 — 18 ).

Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w C. podjela uchwaly nr 2 z 20 kwietnia 2015 r. oraz nr 2 z 16 maja 2016 r.,
poprzedzajace uchwale nr 2 z 29 marca 2019 r., w zakresie wysoko$ci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej oraz koszty utrzymania lokalu. Nie podjela uchwal w zakresie kompletnego rozliczenia poniesionych
wydatkow w odniesieniu do pobranych zaliczek za lata do 2020 r. wlacznie ( bezsporne ).

W lokalu mieszkalnym, stanowigcym wlasnosé P. K. i J. K. w okresie od maja 2019 r. zamieszkuja cztery osoby
( bezsporne ).

Rozliczenie naleznoSci z tytulu zuzycia wody i odprowadzenia $ciekdbw dokonywane jest kwartalnie na podstawie
indywidualnego licznika, pozostajacego w dyspozycji wlasciciela lokalu. Nalezno§¢ z tytulu zuzycia wody wynosila

w okresie do 31 lipca 2019 r. — 2,99 z}/m3, zaé od 1 sierpnia 2019 r. — 3,02 z}/m?. Natomiast nalezno$é¢ z tytulu

odprowadzania §ciekéw wynosila odpowiednio: 6,45 zt/m? oraz 6,47 z1/m3. P. K. i J. K. dokonywali zaplaty naleznosci
zgodnie z doreczanym zestawieniem zuzycia na podstawie odczytéw licznika, zaznaczajac na dowodach wplaty ich
tytul: 107,03 zt — maj 2018, 107,03 zl — czerwiec 2018, 107,03 zt -— lipiec 2018, 361,01 zl — doplata za I pbirocze 2018,
107,03 zl — sierpien 2018, 107,03 zt — wrzesien 2018, 107, 03 zl — pazdziernik 2018, 107,03 z} — listopad 2018, 107,03
z} — grudzien 2018 ( k. 114, 142 v, 115, 144, 116, 145, 117, 146, 118, 147, 119, 120, 148, 121, 149, 122, 150 ), 129,67 z}
— styczen 2019, 129,67 z1 — luty 2019, 129,67 zt — marzec 2019, 302,08 zl — doplata za II kwartal 2019, 388,41 zl —
doplata za III kwartal 2019 ( k. 123, 151, 152, 125, 153, 126, 154, 127, 154 V ), 465,01 z} — styczen 2019 + doplata za
2019, 500,00 zl — doplata za I kwartal 2020, 24,07 zt — doplata do I pétrocza 2020 (k. 129, 156 v, 134, 158 v, 160 V).

Wysoko$¢ nalezno$ci z tytulu gospodarowania odpadami wynosila w okresie do 31 grudnia 2018 r. po 9,50 zl za osobe
tj. lacznie 38,00 zl miesiecznie, za$ od 1 stycznia 2019 r. — po 13,00 zl za osobe tj. acznie 52,00 zl miesiecznie. P. K.
iJ. K. dokonywali zaplaty naleznosci z tytutu gospodarowania odpadami zaznaczajac na dowodach wplaty ich tytul —
do czerwca 2020 r. wlacznie ( k. 128, 155, 130, 156, 131, 157, 132, 157V, 133, 158, 134, 159, 135, 159 V ).

W okresie od kwietnia 2019 r. do czerwca 2020 r. J. K. i P. K. nie uiszczali nalezno$ci z tytutu funduszu remontowego
w wysokoSci 88,36 zl miesiecznie ( bezsporne ).

J.K.iP. K. wokresie od maja 2018 r. do czerwca 2020 r. regulowali czeSciowo nalezno$¢ z tytutu zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu: 96,31 z1 — maj 2018, 96,31 zl — czerwiec 2018, 96,31 zl — lipiec 2018, 96,31 z} — sierpien 2018, 96,
31zl — wrzesient 2018 , 96,31 zt — pazdziernik 2018, 196,31 zl — listopad 2018, 96,31 zl — grudzien 2018 ( k. 114, 142,
115, 143, 116, 144 v, 118, 146 v, 119, 147 v, 120, 148 v, 121, 149 Vv, 122, 150 V ), 96,31 zl — styczen 2019, 96,31 zt — luty
2019, 96,31 zt — marzec 2019 ( k. 123, 151 v, 124, 152 v, 125, 153 V ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie akt sprawy I C 1587/17, dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy, ktorych autentyczno$é i tresé nie budzita watpliwo$ci Sadu, jak rowniez nie byla kwestionowana przez strony.

Wskaza¢ nalezy, ze spor pomiedzy stronami ogranicza sie do kwestii prawnej w zakresie zasadno$ci roszczenia co do
nalezno$¢ z tytulu zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspoélng oraz z tytutlu zaliczek na fundusz
remontowy. Z przedstawionych dowod6éw wplat oraz potwierdzenia wplywu nalezno$ci za okres objety pozwem
wynika, ze pozwani regulowali nalezno$ci dotyczace zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw z przedstawianym
rozliczeniem wedlug zuzycia licznikowego; regulowali réowniez nalezno$§é¢ z tytulu gospodarowania odpadami.
Dokonywali ponadto cze$ciowo wplat z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Pozwani nie wyjasnili w jaki
sposob ustalali te nalezno$ci. Nie regulowali rowniez zaliczki z tytulu funduszu remontowego zgodnie z uchwalg z
dnia 29 marca 2019 .

Bezspornym jest pomiedzy stronami, ze w okresie objetym pozwem tj. maj 2018 — czerwiec 2020, a wlasciwie grudzien
2020 nie zostalo dokonane w zaden sposob rozliczenie kosztow zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.
Za niewystarczajace w tym zakresie uznaé nalezy zaro6wno rozliczenie przychodow i kosztow przedstawione przez



powoda ( k. 110 — 113 ), jak tez opinie bieglego sadowego w zakresie rachunkowosci mgr M. L. ( k. 172 — 186, 209
— 210 ). Pierwsze z tych dokumentéw maja charakter dokumentéw prywatnych, stanowigc jedynie o$wiadczenie
powoda. Nie wynika z nich w Zaden spos6b jak dokonano rozliczenia kosztow przypadajacych na lokal, stanowiacy
wlasno$¢ pozwanych. Nie wiadomo réwniez w jaki sposéb powdd ustalil wskazywana przez siebie wysoko$é salda
poczatkowego, przy uwzglednieniu, ze powddztwo w sprawie I C 1587/17 zostalo prawomocnie oddalone. Z tych
wzgledow za niewystarczajaca uznaé rowniez nalezy opinie bieglej sadowej mgr M. L., ktéra, choé¢ wiarygodna, nie
moze stanowi¢ podstawy ustalen w niniejszej sprawie. Opinia ma charakter rachunkowy i ze swej istoty nie moze
odnosi¢ sie do kwestii zasadno$ci roszczenia, na co wskazywala roéwniez biegla sadowa, ktéra wskazywala rowniez, ze
material dowodowy przedstawiony przez powoda nie jest wystarczajacy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zasluguje na uwzglednienie jedynie cze$ciowo, tj. do kwoty 1324,40 zl, stanowigcej sume zaliczek na
fundusz remontowy w okresie od kwietnia 2019 r. do czerwca 2020 r., liczac po 88,36 zl miesiecznie. W pozostalym
zakresie podlega oddaleniu jako niezasadne.

Zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem wspo6lnota mieszkaniowa jest utomna osoba prawna, ktéra ma zdolnosé
sadowa i procesowa. Ustawodawca wyposazyl ogol wlascicieli, ktérych lokale ( wyodrebnione i niewyodrebnione )
wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci, w samodzielno$¢ organizacyjna i prawng. Nie przyznal jej natomiast
osobowo$ci prawnej; niemniej jednak wspoélnota mieszkaniowa ma zdolno§¢ prawng i zdolno$¢ sadowa oraz
dysponuje swoim majatkiem. W drodze uchwal podejmowanych przez wlascicieli naklada na czlonkéw wspdlnoty
okreslone zobowigzania majatkowe zwigzane z utrzymaniem i administracja nieruchomoscia wspoélna, jej remontem
lub modernizacja. W tym tez zakresie moze sadownie dochodzi¢ wykonania tych obowigzkow.

W uchwale z dnia 21 grudnia 2007 r. wydanej w sprawie III CZP 65/07 Sad Najwyzszy wskazal, ze wspolnota
mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych, oznacza, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny od
majatkow wladcicieli lokali ( wlasny majatek ). W sklad tego majatku moga jednak wejéc jedynie prawa i obowiazki
zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspolng. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali pozwalaja stwierdzi¢, ze do
majatku wspolnoty wechodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na
pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna ( art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1i art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali ) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspoélnej. Ponadto w sktad majatku wspo6lnoty
moga wej$¢ prawa wynikajace z zawieranych przez nia w ramach gospodarowania nieruchomoscig wsp6lna uméw
( np. roszczenia wynikajace z uméw o remont nieruchomosci wspdlnej czy ocieplenie budynku ), a takze wlasnosé
nieruchomos$ci nabytej za zgoda wlaScicieli ( art. 22 ust. 3 pkt 6a cyt. ustawy ). Skutkiem tych rozwigzan prawnych jest
fakt, ze funkcjonowanie wspoélnoty mieszkaniowej ulatwia biezgce gospodarowanie nieruchomos$cia wsp6lng m.in.
przez to, ze umowy dotyczace takiego gospodarowania zawierane sa przez wspolnote, ona tez staje sie podmiotem
wynikajacych z uméw praw i obowigzkéw. Wspolnota jako osoba ustawowa moze dochodzié dlugu od poszczegolnych
wlaécicieli lokali w przypadku, gdy z powodu tego dlugu powstala naleznoéé wobec kontrahentéw zewnetrznych, ktéra
zostala splacona z majatku odrebnego wspolnoty mieszkaniowej, ale moze takze tego dlugu od wlasciciela lokalu nie
dochodzi¢. Dlug z tytulu niezaplaconych kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng wspoélnota bedzie mogla dochodzi¢
na podstawie art. 15 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele
lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca. W wyroku z dnia 26
lutego 2016 r. wydanym w sprawie IV CSK 404/15 Sad Najwyzszy podkreslil, ze przepisy wskazanej ustawy wyraznie
odroézniaja dwie kategorie nalezno$ci pienieznych obcigzajacych wlascicieli — czlonkéw wspolnoty mieszkaniowe;.
Sa to koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélng ( art. 14 ustawy ) oraz wydatki zwigzane z utrzymanie lokalu
poszezegdlnych wlascicieli (art. 13 ustawy ). Te pierwsze sa nalezno$ciami wspo6lnoty mieszkaniowej powstajacymi ex
lege. Obowiazek uiszczania oplat jest niezalezny od tego czy wlasciciel korzysta z lokalu i w jakim zakresie to czyni. Dla
jego powstania wystarczajace jest, ze dana osoba jest wlaScicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego lub lokalu o
innym przeznaczeniu. Natomiast oplaty zwigzane z utrzymaniem lokalu mieszkalnego wynikajace z jego uzytkowania



wlasciciele ponosza w pelnej wysokoSci, placac zaliczki ustalane uchwatami wspdélnoty, ktore sa nastepnie rozliczane
stosownie do zuzycia. Swiadczenia o charakterze zaliczki s3 zatem obowigzkiem wiasciciela lokalu.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 cyt. ustawy, wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywa¢ swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposoéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspolwlascicieli oraz wspéldzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra. Stosownie za$ do art. 14 tejze ustawy,
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng skladaja sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

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

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Zaliczki stluza zatem pokryciu przyszlych ( planowanych ) zobowigzan wspélnoty mieszkaniowej. Zasadniczo ich
wysoko$¢ powinna by¢ skalkulowana w ten sposéb, aby pokry¢ przyszle wydatki, ktore zostaly ujete w planie
gospodarczym uchwalonym na dany rok obrachunkowy. Sa to najczesSciej zobowiazania wynikajace ze stalych uméw o
Swiadczenie ustug zawieranych przez wspo6lnote mieszkaniowa, takich jak: umowa o zarzadzanie, umowa o sprzatanie,
umowa o prace konserwacyjne, jak rowniez umowy o dostawe mediéw do nieruchomosci wspolne;j.

Wskazac rowniez nalezy, ze zgodnie z art. 19 cyt. ustawy w brzmieniu obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2020 r. za tzw.
»mala wspolnote” uwaza sie taka, w ktdrej liczba samodzielnych lokali nie przekracza trzech. W wersji poprzedzajacej
zmiane liczna ta wynosila siedem, z ktérych przynajmniej jeden byl wyodrebniony. Do oceny wazno$ci czynnosci
podejmowanych przed 1 stycznia 2020 r. stosuje sie przepisy obowigzujace wowczas, gdyz zmiana art. 19 nastgpila
bez jednoczesnego wprowadzenia przepisu przejSciowego, ktory odmiennie ksztaltowalby skutki zmiany przepisu.
Wspdlnota mieszkaniowa zarzadzana w tym rezimie nie dysponuje organami i administrowanie wsp6lna wlasnoScia
opiera sie na bezposrednim udziale w zarzgdzaniu wlaScicieli lokali zgodnie z art. 200 ke. Zgodnie natomiast z art. 20
ust. 1 cyt. ustawy ( w brzmieniu obowiazujacym od dnia 1 stycznia 2020 r. ), jezeli liczba lokali wyodrebnionych ilokali
niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna. Powod Wspolnota Mieszkaniowa
ul. (...) w C. nie wykazal, aby po 1 stycznia 2020 r. zostal wybrany zarzad wspolnoty.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze wlasciciele lokali wchodzacych w sklad
wspoélnoty mieszkaniowej zobowigzani sa — w Swietle uchwaly z dnia 29 marca 2019 r. do uiszczania zaliczek z trzech
tytuldéw: koszty zarzadu nieruchomoscia, oplaty zwigzane z utrzymaniem wlasnego lokalu oraz fundusz remontowy.

Odnoénie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wskazaé nalezy, ze pozwani regulowali zaliczke w wysoko$ci 96,31 zt w
okresie od maja 2018 r. do marca 2019 r. Pozwani nie wyjaénili jak ustalili we wlasnym zakresie wysoko§é¢ placone;j
zaliczki, jak rowniez z jakich przyczyn zaprzestali jej placenia. Tym niemniej, powodztwo w tym zakresie podlega
oddaleniu. Jak wskazano powyzej, opinia bieglej sadowej na charakter jedynie pomocniczy, rachunkowy. Powod
nie wykazal w jaki sposob ustalil saldo poczatkowe, nie dokonal szczegélowego rozliczenia dokonywanych przez
pozwanych wplat, podczas gdy pozwani w przelewach opisywali dokladnie rodzaj wplaty oraz okres, ktérego wplata
dotyczy. Podzieli¢ nalezy poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w Plocku z dnia 23 wrzeénia 2021
r. w sprawie IV Ca 254/21, zmieniajacego wyrok Sadu Rejonowego w Ciechanowie z dnia 14 stycznia 2021 r. wydany w
sprawie I C 1587/17, iz wspdblnota mieszkaniowa powinna dokonac¢ rozliczenia zaliczek i kosztéw, ktore zostaly przez



nig rzeczywiscie poniesione, czy tez przedstawic¢ sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu za 2020 r. Wspdlwlasciciel ma
bowiem prawo oczekiwac, ze poniesie rzeczywiste koszty, proporcjonalnie do swego udzialu. W niniejszej sprawie,
powdd nie sprostal temu obowigzkowi, a zatem nie wykazal w nalezyty spos6b wysokos$ci dochodzonego roszczenia w
zakresie kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspélnej ( art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc ).

Jezeli chodzi natomiast o rozliczenie oplat zwiazanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego, stanowiacego przedmiot
wspoétwlasnoéci pozwanych, to wskazaé nalezy, ze nie byla sporna pomiedzy stronami ilo§¢ oséb zajmujacych
lokal, jak rowniez wysoko$¢ stawki za metr szeScienny wody i Sciekéw oraz z tytulu gospodarowania odpadami.
Podkreslié nalezy, ze analiza przedstawionych przez strony dowodéw wplaty przez pozwanych nalezno$ci wskazuje,
ze pozwani regulowali nalezno$ci z tytulu gospodarowania odpadami za 4 osoby miesiecznie w stawce po 38,00 zl,
a nastepnie po 52,00 zl miesiecznie. Regulowali réwniez naleznoSci z tytutu zuzycia wody i odprowadzania $ciekoéw
zgodnie z zuzyciem licznikowym. Wprawdzie pozwani kwestionowali wysoko§é¢ zuzycia wskazywana przez powoda,
nie przedstawili jednak zadnych dowodow potwierdzajacych inny stan zuzycia badz niedokonywanie odczytéw
kwartalnych stan6w licznika przez powoda. Tym niemniej wskazaé nalezy, ze pozwani regulowali naleznosci z tytulu
zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow w wysokos$ci wynikajacej z informacji powoda, co wynika z analizy dowodow
wplaty przedstawionych przez strony i ich poréwnania z informacjami powoda w tym zakresie.

Kwestig sporna jest rowniez obowiazek uiszczania funduszu remontowego. Pozwani przyznali, ze nie uiszczali zaliczki
na jego poczet. Zaliczka na fundusz remontowy zostala przyjeta w uchwale z dnia 29 marca 2019 r., a zatem obowigzek

jej uiszczania powstal od kwietnia 2019 r. Wysoko$¢ zaliczki zostala ustalona na 1 zi/m®, a zatem — przy przyjeciu

powierzchni lokalu mieszkalnego na 88,36 m® — na 88,36 zl miesiecznie.

Zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem, $rodki zgromadzone na funduszu remontowym sa cze$cig majatku
operacyjnego, a wiec istnieje wiele cech tego $wiadczenia zblizajacych go do zaliczki np. termin wymagalnosci,
termin przedawnienia czy tryb dochodzenia zaleglych nalezno$ci. Rozni je przede wszystkim cel, na ktéry sa
wydawane. Zaliczki shuza pokryciu biezacych wydatkow, wiec zarzadca dysponuje nimi samodzielnie, wedlug planu
gospodarczego. Natomiast Srodki z funduszu remontowego nie moga by¢ zuzywane na biezace potrzeby. O ich
przeznaczeniu i konkretnej kwocie wydatku decyduja wlasciciele lokalu w uchwale. Jezeli wspdlnota mieszkaniowa
tworzy og6lny fundusz remontowy bez doprecyzowania jego przeznaczenia, to nie powinien byé przeznaczony na
biezaca konserwacje i drobne naprawy, ale na istotne remonty np. naprawa dachu, niesprawnego kotla grzewczego,
czy tez modernizacje. Fundusz remontowy jest bowiem tworzony, aby gromadzi¢ rezerwe pieniezna na istotne ( duze)
naprawy i remonty. Trzeba podkresli¢, ze funkcjonowanie funduszu remontowego we wspolnocie mieszkaniowej nie
jest wprost nigdzie w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, jak réwniez w jakimkolwiek innym akcie
prawnym uregulowane, co jednak nie oznacza zakazu jego tworzenia.

Z uwagi na charakter przeznaczenia funduszu remontowego jako zrédla finansowania przedsiewzie¢ o
szerszym zasiegu, trudno ich koszty w spos6b jednoznaczny przypisywaé, kwalifikowac¢ jako $ciSle zwigzane
ze skonkretyzowanym okresem rozliczeniowym. Jednocze$nie sg one trudne do jednorazowego poniesienia
przez wiadciciela, co uzasadnia tworzenie wlasnie funduszu remontowego w celu sukcesywnego zabezpieczenia
Srodkéw finansowych na utrzymanie substancji nieruchomos$ci wspoélnej w nalezytym stanie. Blednym zatem
byloby zakwalifikowanie wydatku na remont poniesionego w oznaczonym okresie jako wylacznie powiazanego z
eksploatacjg nieruchomosci w danym roku kalendarzowym i wykluczenie finansowania remontu z zaliczek zbieranych
sukcesywnie w ramach funduszu remontowego od wlascicieli poszczegolnych lokali wylacznie w okresie danego
roku obrachunkowego. Przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa nie moze gromadzi¢ w okresach dtuzszych niz roczne
§rodkow na remonty i ze powinna $ciSle rozlicza¢ wszelkie prace wylacznie do okreséw, gdy dane prace zostaly
zrealizowane, oznaczaloby negacje konstrukeji dopuszczalnosci i celowoSci tworzenia funduszu remontowego we
wspolnocie mieszkaniowej, Uznanie, ze rozliczenie zaliczek na fundusz remontowy na nastapi¢ w po uplywie
roku kalendarzowego, oznaczaloby przyjecie, ze zaplanowane duzego remontu czy modernizacji, zgromadzenie
srodkéw finansowych oraz wykonanie prac musialoby nastgpi¢ w ciggu jednego roku kalendarzowego, co przy
koniecznosci przygotowania dokumentacji technicznej, wybrania wykonawcy, uwzglednieniu warunkéw pogodowych



ikoniecznoéci zgromadzenia Srodkow finansowych na zakup materiatow i zaptate wykonawcy, z oczywistych wzgledow
nie jest mozliwe ( wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 6 listopada 2019 r. w sprawie XII C 711/19 ).

W zwigzku z powyzszym Sad uwzglednil roszczenie powoda Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w C. co do kwoty
1325,40 zl tj. po 88,36 zl miesiecznie za okres od kwietnia 2019 r. do czerwca 2020 r., wraz z ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia wymagalnoéci do dnia zaplaty, przy uwzglednieniu, ze w uchwale z dnia 29 marca 2019 r.
przyjeto, ze naleznoSci platne sa do 10-tego kazdego miesigca z gory oraz art. 115 ke ( dni uznane ustawowe za
wolne od pracy oraz soboty ), oddalajac powddztwo, z przyczyn wskazanych powyzej, w pozostalym zakresie. W
uzupehiniu doda¢ nalezy, ze, zdaniem Sadu, takie rozstrzygniecie nie jest sprzeczne z trescig zadania pozwu ani nie
jest orzeczeniem ponad to zadanie. Powdd domagal sie zaplaty nalezno$ci z ustawowymi odsetkami za op6znienie
od dnia wytoczenia powodztwa, natomiast Sad orzekl o odsetkach ustawowych za op6znienie od dnia wymagalno$ci
roszczenia w zakresie zaliczki na fundusz remontowy od dnia jego wymagalnos$ci za poszczegdlne miesigce. Wskazaé
nalezy, ze roszczenie powoda obejmowalo réwniez roszczenie o odsetki ustawowe za opdznienie, ktére jak wynika
z treSci pozwu i zestawienia rachunkowego powoda za poszczegblne lata, zostaly skapitalizowane i doliczone do
nalezno$ci glowne;.

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do art. 100 § 1 zd. 1 kpc, stosunkowo je rozdzielajac. Sad zasadzil zatem od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrot tytulem kosztéw procesu kwote 370,00 zt tj. kwote 100,00 z} tytulem
zwrotu oplaty sadowej od uwzglednionej czeSci powoddztwa oraz kwote 270,00 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego réwniez od uwzglednionej cze$ci powddztwa. Wysokoéé kosztéw zastepstwa procesowego Sad ustalil
zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych.

Kosztami opinii bieglej sadowej Sad obciazyt powoda w caloSci, majac na uwadze, ze dowdd ten zostat dopuszczony na
wniosek powoda, a wnioski opinii nie byly przydatne dla rozstrzygniecia sprawy zgodnie z zadaniem powoda. Zgodnie
bowiem z art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, w orzeczeniu
konczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach.

Jednocze$nie Sad nakazal wyplaci¢ pozwanemu P. K. kwote 500,00 z} tytulem niewykorzystanej zaliczki stosownie
do art. 84 wskazanej ustawy.



