Sygn. akt: I C 509/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2017 .

Sad Rejonowy w Chelmnie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Ewa Melkowska - Bublik
Protokolant: st. sekr. sagdowy Barbara Urtnowska

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2017 r. w Chelmnie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko Wspolnocie (...) ul. (...) w C.

o zaplate

orzeka:

I. Zasadza od pozwanej Wspoélnoty (...) ul. (...) w C. na rzecz powoda S. K. kwote 5.610,00 zl /piec¢ tysiecy szeSéset
dziesiet ztotych/ z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 18 czerwca 2015 roku do dnia zaplaty

II. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

III. Zasadza od pozwanej Wspdlnoty (...) ul. (...) w C. na rzecz powoda S. K. kwote 1.498,00 zl /tysiac czterysta
dziewiecdziesiat osiem zlotych/ z tytutu zwrotu kosztow procesu/

UZASADNIENIE

Powdd S. K. wystapil z pozwem przeciwko Wspolnocie (...) ul. (...) w C., w ktérym domagal sie zaplaty kwoty 5610,00
z} z ustawowymi odsetkami Od dnia 3 czerwca 2015r. oraz zasadzenia zwrotu kosztéw procesu W imieniu powoda,
ktbrego pelnomocnictwo zalaczam, wnosze o:

W uzasadnieniu swojego zadania pow6d wskazal, ze byl do lutego 2015 r. czlonkiem Wspdlnoty (...) - ul. (...) wC.. W
sklad tej wspolnoty wchodza dwa oddzielne budynki. Podzial lokali w tych budynkach wyglada tak, ze w sklad jednego
budynku wchodzg tylko i wylacznie lokale nalezace do powoda, natomiast w sklad drugiego budynku wchodza lokale
nalezace do pozostalych czlonkéw wspolnoty. Z uwagi na ten fakt doszlo do sporu powoda z pozwana na tle uiszczania
miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu, w tym przypadku na fundusz remontowy.

Pomiedzy stronami przed Sadem Rejonowym w Chelmnie toczyto sie miedzy innymi postepowanie, sygn. akt I C (...),
ktore zakonczylo sie wydaniem w dniu 11 stycznia 2013 r. wyroku, zgodnie z ktérym zasadzono od powoda zaplate
zaleglych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu. Powyzszy wyrok zostat utrzymany w mocy na skutego wyroku Sadu
Okregowego w Toruniu z dnia 08 maja 2013 r., sygn. akt (...).



Jak wynika z zeznanh Zarzadcy Wspdlnoty (...) w C. ul. (...) - E. M., zlozonych w toku tego postepowania, $rodki
wplacone przez powoda z tytulu skladek na fundusz remontowy nie zostaly spozytkowane przez wspolnote na
inwestycje w budynku, w ktérym znajduja sie lokale powoda. Srodki wplacone przez S. K. pozostaja nie naruszone
na koncie Wspolnoty.

Ponadto zaréwno Sad Rejonowy w Chelmnie, jak i Sad Okregowy w Toruniu w uzasadnieniu swoich rozstrzygniec
wskazaly, ze nie ma zadnych podstaw prawnych do przyjecia stanowiska, ze po uplywie roku kalendarzowego, na
ktory zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspoélng zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie
rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelnosé

okresowa wspoélnoty, obejmujaca niezaplacone zaliczki wygasa lub przeksztalca sie w wierzytelno$¢ réwng
rzeczywiScie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu. Tak ustalone zaliczki podlegaja rozliczeniu, po uplywie roku
kalendarzowego, na ktdry zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu za ten
rok, obejmujacego ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na ich pokrycie (art. 29 ust 11
la ustawy o wlasnosci lokali). Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione rzeczywi$cie w danym roku koszty zarzadu,
wlaéciciele lokali powinni podja¢ uchwate okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastapic¢ przez zaliczenie
jej na poczet przyszlych wydatkow na ten cel, czy przez zwrot wladcicielom lokali lub w inny sposob.

Powod nie jest aktualnie czlonkiem pozwanej wspolnoty. W pismie z dnia 02 czerwca 2015 r. wezwal pozwang
wspolnote do rozliczenia sie z nim i do zwrotu wplaconych przez niego zaliczek, ktére ani to w zaden sposdb nie
zostaly wykorzystane na remonty budynku, w ktérym znajduja sie jego lokale, ani w ogole w zaden sposob nie zostaly
spozytkowane. Pow6d wezwal wspolnote do rozliczenia sie, z uwagi na fakt, ze nie jest juz czlonkiem tej wspdlnoty i
nie mo6gl wniesé o przyjecie stosownej uchwaly.

Pozwana w piSmie z dnia 15 czerwca 2015 r.- jak twierdzi powdd- bezpodstawnie odmowila powodowi zwrotu
wplaconych przez niego pieniedzy. Pozwana swoja decyzje uargumentowala wskazujac, ze co prawda wplacone przez
wlasciciela na konto wspo6lnoty mieszkaniowej $§rodki stanowia wlasnosé wilasciciela az do czasu ich wydatkowania
zgodnie z przeznaczeniem, jednak nie oznacza to, ze wlasciciel ma prawo zada¢ ich zwrotu w kazdym czasie - na
przyklad w chwili sprzedazy lokalu.Takie podejécie strony pozwanej- zdaniem powoda- jest niezgodne juz przede
wszystkim z zasadami zawartymi w art. 5 k.c., zgodnie z brzmieniem ktérego nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. Dzialanie pozwanej, zgodnie z ktorym najpierw zostaly pobrane od powoda $rodki, w formie zaliczek
na fundusz remontowy, z ktérego to sa zgodnie z wlasciwymi przepisami dokonywane naprawy czes$ci wspolnych
nalezacych do wspdlnoty, nastepnie brak spozytkowania tych Srodkéw na taki cel, a nastepnie odmowa ich zwrotu po
opuszczeniu wspolnoty przez powoda nie moze zaslugiwaé na zapewnieni ochrony prawnej, z uwagi, ze takie dzialanie
nie jest zgodne przede wszystkim ze wskazanymi zasadami wspdlzycia spolecznego.

Waznym czynnikiem wskazujgcym na zasadno$é powodztwa jest to, ze pozwana wlaéciwie caly czas byla §wiadoma,
ze pobranych zaliczek nigdy nie spozytkuje na remont budynku, w ktérym znajdowaly sie lokale powoda, dlatego, ze
powdd informowal pozwana, ze zamierza oddzieli¢ sie od wspolnoty, co ostatecznie uczynil.

Dodatkowo nalezy wskazac, ze pozwana wspdlnota mieszkaniowa nie podjela na koniec zadnego roku kalendarzowego
zadnej uchwaly dotyczacej przeznaczenia Srodkoéw wplaconych na jej konto przez pozwanego, ktore to w zaden sposéb
nie zostaly wykorzystane na cel, na ktory to byly wplacane. Dlatego zasadnym jest zwrot powodowi naleznych mu
pieniedzy, ktbre sa bez zadnej podstawy w posiadaniu pozwane;j.

Powod wskazal , Zze w przedmiotowej sprawie zarzut pozwanej dotyczacy przedawnienia roszczen powoda nie ma
zastosowania z uwagi na fakt, ze w przedmiotowej sprawie doszlo do przerwania biegu przedawania. O przedmiotowe
Srodki toczyl sie spor, ktory zakonczyt wyrokiem Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 08 maja 2013 r., sygn. akt (...).



Pozwana Wspolnota (...) ul. (...) w C., wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci, zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow postepowania procesowego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych,
nadto zlozyla wnioski dowodowe.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, iz zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnosci lokali, kazdy czlonek wspdlnoty mieszkaniowej ma obowiazek uiszczaé - do dnia 10 kazdego
miesiaca z gory - zaliczke na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, do ktérych naleza m.in. wydatki na remonty
i biezaca konserwacje. Mianowicie do kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélna, ktore obcigzaé beda wiascicieli
lokali - kazdego w odpowiedniej ulamkowej czesSci - zalicza sie, zgodnie zart. 14 w/w ustawy: wydatki na remonty i
biezaca konserwacje; oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieptej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspoOlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wlascicieli poszczegblnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci; wynagrodzenie
czlonkdéw zarzadu lub zarzadcy.

Zwykle wspolnoty uchwalaja, ze na poczet przyszlych remontéw beda wplacane zaliczki, ktére maja by¢ gromadzone
na tzw. ,funduszu remontowym” (termin nieustawowy, ale powszechnie stosowany). Jest oczywiste, ze rozliczenie
z tych zaliczek (coroczne, obowiazkowe - art. 29 ust. w/w ustawy) nie moze polegaé na zwrocie niewykorzystanych
kwot, gdyz w przeciwnym razie tworzenie funduszu remontowego nie mialoby zadnego sensu, poniewaz gromadzenie
§rodkow na kosztowny remont lub modernizacje trwa zazwyczaj dtugo, nawet kilka lat.

Wydatki na remonty to z reguly duze sumy przekraczajace mozliwo$ci pokrycia ich z biezacych $rodkéw. W zwigzku
z tym wspolnota mieszkaniowa ma dwie mozliwosci: albo zaciagnaé¢ kredyt, gdy przyjdzie konieczno$¢ dokonania
remontu, albo, przewidujac przyszte remonty, gromadzi¢ §rodki na ich dokonanie. Wspdlnota mieszkaniowa w celu
gromadzenia Srodkéw na okreslony cel remontowy, np. wymiane dachu lub przyszle remonty, moze utworzy¢ w
drodze uchwaly fundusz remontowy i zobowiaza¢ wlascicieli do wnoszenia zaliczek. Jednak zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoécig wspdlng, mimo ich wplaty na konto bankowe wspoélnoty, stanowia nadal do czasu
ich wydatkowania wlasno$¢ wlascicieli lokali, a nie wspélnoty. Powod blednie jednak uwaza, ze skoro jest wladcicielem
zaliczek, moze zadaé ich zwrotu w kazdym czasie, na przyklad w zwigzku ze sprzedaza lokalu.

Zasada jest, ze wspolnota mieszkaniowa ma obowiazek rozliczenia sie z wladcicielami lokali z wszystkich zaliczek
wplacanych na poczet pokrycia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a wiec takze na fundusz remontowy. Jednak
zgodnie z prawem wspoélnota nie jest zobowigzana rozliczy¢ sie w zwiazku ze sprzedaza lokalu. Inaczej méwiac,
sprzedaz lokalu nie powoduje obowigzku wspoélnoty do rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna na dzien
sprzedazy lokalu. Poza tym nalezy zwro6ci¢ uwage na specyfike funduszu remontowego. W wiekszo$ci przypadkow
wspolnota nie jest w stanie - ze wzgledu na duze koszty remontu - zgromadzi¢ niezbednych pieniedzy na funduszu
remontowym w ciagu roku.

Tak wiec niemal wszystkie wspblnoty mieszkaniowe gromadza $rodki na funduszach remontowych w okresach
wieloletnich, a w konsekwencji rozliczenie z wlaécicielem wniesionych zaliczek nastepuje po wykonaniu inwestycji.
Zatem rozliczenie, na przyklad zaliczek wnoszonych na remont dachu, nastgpi po uzbieraniu niezbednych $rodkéw
i wykonaniu remontu, czyli nawet po paru latach. Zaliczki shuza gromadzeniu §rodkéw na okreslony cel, a wlasciciel
zgodnie z uchwalg i ustawa o wlasnosci lokali jest zobowiazany do ich wnoszenia.

Zwrot dotyczy tylko ewentualnej nadplaty, czyli pieniedzy pozostalych po realizacji okre$lonego celu, czyli po
wydatkowaniu Srodkow.

Whplacone zaliczki sa wlasno$cia wlaSciciela lokalu, a zatem uprawnienie do zwrotu nie ma charakteru osobistego, tylko
jest zwiazane z wlasnoScia lokalu. Prawo do nadptaty lub zobowigzanie do doplaty powstaje w okreslonej chwili (po
rozliczeniu), a uprawnionym z tytulu nadplaty lub zobowiazanym z tytulu niedoplaty jest aktualny wlasciciel lokalu.
Jak wskazuje bowiem art. 548 § 1 kodeksu cywilnego, to z chwilg wydania rzeczy sprzedanej przechodza na kupujacego
korzysci i ciezary zwiazane z rzecza.



Wspolwlasciciele nieruchomoéci przy ul. (...) (w tym réwniez Powdd) podjeli uchwale o utworzeniu funduszu
remontowego celem poprawienia bezpieczenstwa i estetyki budynku. W chwili podejmowania decyzji o utworzeniu
tego funduszu konieczne byly nastepujace prace remontowe: wymiana dachu, instalacji, kanalizacji, elewacji,
orynnowania. Z uwagi na dlugoletnie postepowania sagdowe dotyczace w/w nieruchomosci, Wspélnota dokonala
jedynie wymiany rynien, i rur kanalizacji. Na pozostale prace pozwana nie ma jeszcze wystarczajacych §rodkow, na
koncie funduszu remontowego znajduje sie kwota ok. 20.000 zl.

Powdd od poczatku (nie chcgc zrozumieé istoty wspoétwlasnoéci), nie chcial uiszczaé zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoécia. Wspélnota juz dwukrotnie musiala wystepowaé do Sadu Rejonowego w Chelmnie z powodztwem o
zaplate przeciwko powodowi (I Ns (...), I C (...) SO w Toruniu (...)). W piémie procesowym z dnia 25 marca 2016r.
pozwana poparta stanowisko wyrazone w odpowiedzi na pozew.

Pozwana wskazala, ze przepis art. 29 ustawy o wlasnos$ci lokali nie narzuca obowigzku dokonywani corocznych
rozliczen funduszu remontowego, wskazuje jedynie na taka mozliwo$é¢, uprawnienie. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
08.10.2008 ., VCSK 133/08 przyjal, ze wlasciciele lokali moga podja¢ uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie
jej na poczet przyszlych wydatkow na koszty zarzadu, przez zwrot wlascicielom lub w inny sposéb. W uchwale tej Sad
Najwyzszy stanal na stanowisku, ,,ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawna, wobec czego
moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatkow wlaécicieli lokali. Tak wyznaczony zakres zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej pozwala zaliczy¢ $rodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym do wlasnego
majatku wspolnoty, odrebnego od majatkoéw wlascicieli lokali.

Powod odnosza sie do powyzszej argumentacji pozwanej wskazang przez pozwana w piSmie procesowym z dnia 25
marca 2016 r. i w odpowiedzi na pozew wskazal, ze osia sporu jest zwrot zaliczek na fundusz remontowy, ktérych
jak shusznie podnosi strona pozwana, pozwany nie chcial nigdy uiszczaé, jednak ostatecznie zostal tego przymuszony
wyrokiem sadu. Powdd podnidst ponownie, ze w sklad wspdlnoty mieszkaniowej ul. (...) C. wchodzily dwa oddzielne
budynki. Podzial lokali w tych budynkach wygladal tak, ze w sklad jednego budynku wchodzily tylko i wylacznie
lokale nalezace do powoda, natomiast w sklad drugiego budynku wchodzg lokale nalezace do pozostalych czlonkéw
wspolnoty. Jak to znowu trafnie podnosi pozwana fundusz remontowy jest tworzony w celu gromadzenia Srodkow
na przyszle, blizej nieokre$lone prace remontowe dotyczace tzw. cze$ci wspdlnych nieruchomosci nalezacych do
wspolnoty (np. dachu, windy, korytarza, etc.). Z uwagi na fizyczny uklad nieruchomos$ci wchodzacych w sktad
tej wspolnoty, praktycznie nie wystepowaly czeSci wspolne lokali powoda z pozostalymi lokalami nalezacymi do
wspolnoty, ktorych przyszle remonty wymagalyby nakladow wspolnych. Tylko i wylacznie z tego wlasnie powodu nie
chcial on uiszcza¢ wplat na fundusz remontowy, bo z praktycznego punktu widzenia nie mialo to sensu. Ponadto
powod od dawna zamierzal oddzieli¢ sie od wspdlnoty, co ostatecznie uczynil.

W przedmiotowej sprawie nie doszlo do zadnej sprzedazy lokalu, a do sytuacji wrecz odwrotnej - oddzielenia lokali
od wspolnoty. Zatem argumentujac a contrario w tej sytuacji jedynym racjonalnym rozwigzaniem jest zwrot zaliczek
na fundusz remontowy wplaconych na rzecz odlgczonego lokalu/i, poniewaz nie zostaly one wydatkowane i nie jest
mozliwe juz wydatkowanie ich w zwiazku z remontem czeSci wspolnych lokalu, na rzecz ktorego byly gromadzone.
Kolejnym twierdzeniem pozwanej jest to, ze zwrot zaliczek moglby dotyczyé tylko ewentualnej nadplaty, czyli
pieniedzy pozostalych po realizacji, czyli po wydatkowaniu $rodkow. Taka argumentacja jest kompletnie nietrafiona w
przedmiotowym stanie faktycznym. Skoro powdd nie jest juz cztonkiem wspolnoty, to niemozliwym jest wydatkowanie
srodkéw wplaconych przezniego na fundusz remontowy wspoélnoty na rzecz jego nieruchomosci, a tym bardziej
niemozliwym jest zwracanie mu jakichkolwiek kwot z tytulu remontéw nieruchomosci nalezacych do wspdlnoty
mieszkaniowej, ktorej nie jest czlonkiem. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego przywolanym przez pozwang
wspolnota mieszkaniowa moze posiada¢ odrebny majatek od majatkéw wlascicieli lokali. Jednakze w odniesieniu do
przedmiotowego stanu faktycznego do majatku wspolnoty mieszkaniowej wchodzg $rodki, ktére wspdlnota posiada
bez podstawy prawnej. O ile w momencie ich wnoszenia istniala podstawa prawna gromadzenia §rodkow wplacanych
przez powoda na rzecz funduszu remontowego, gdyz byt on czlonkiem wspoélnoty, to w momencie, kiedy przestat by¢



jej cztonkiem (z uwagi na wylacznie nieruchomo$ci ze wspoélnoty), to ta podstawa odpadla i wspodlnota winna te §rodki
zwrdcié.

Sad ustalil co nastepuje:

Powdd S. K. byt do lutego 2015r. byl czlonkiem Wspolnoty (...) ul. (...) w C.. Wspdlnota obejmowata 9 odrebnych lokali
mieszkalnych. S. K. byl wlascicielem dwbch z nich. Znajdowaly sie one w odrebnym budynku usytuowanym sie na tej
samej dzialce ( dzialka (...)) co budynek obejmujacy pozostate 7 lokali mieszkalnych. Powod od samego zakupu lokali
deklarowal odlaczenie sie od wspdlnoty. W dniu 3 grudnia 2006r. na zebraniu wspoélnoty ustalono wysokoéé stawki
remontowej i termin jej platnosci. W okresie poczatkowym wspoélnota nie domagata sie platnosci skladki remontowe;j
od S. K., gdyz byly ustalenia iz odlaczy sie on od wspolnoty. Gdy to nie nastepowalo, wspoélnota wystapila do sadu o
zaplate zaleglych skladek za okres od lipca 2007r. do listopada 2010r., gdzie uzyskala nakaz zaplaty. Nadto Wspdélnota
uzyskala kolejne orzeczenia przeciwko powodowi z tytuly nieoplaconych skladek na fundusz remontowy. Pozwany
zasgdzone kwoty wplacal na rzecz pozwanej wspolnoty.

Dowdd : - akta sprawy cywilnej I C (...)

W dniu 24 czerwca 201 Ir. S. K. zlozyl do sadu Rejonowego w Chelmnie wniosek o zniesienie odrebnej wlasnoSci
lokali ( nr (...) ) ktérych byt wlascicielem i zniesienie wspotwlasno$ci nieruchomoéci. W wyniku tego postepowania
w dniu 23 stycznia 2015r. dokonano cze$ciowego zniesienia wspolwlasno$ci w ten sposob, ze wyodrebniono dwie
dzialki, dzialke nr (...) na ktérej usytuowany jest budynek obejmujacy 2 lokale mieszkalne i dziatke nr, (...) dla budynku
obejmujacego 7 lokali mieszkalnych. Postanowienie w tym zakresie uprawomocnilo sie 14 lutego 2015r. Tym samym
powdd ,odlaczyl” sie od wspdlnoty , co deklarowal od samego poczatku.

Dowod: - akta Sagdu Rejonowego w Chelmnie k.290- 290v

Ogolem powdd wplacil na rzecz wspolnoty kwote 5610.00 zl. Przez caly okres uczestnictwa powoda we wspolnocie
w budynku ,w ktérym miescily sie jego mieszkania nie bylo robionych zadnych remontéw. Wszelkich koniecznych
napraw i remontow powod dokonywat na wlasny koszt . Pewne remonty byly dokonywane w budynku obejmujacym
7 mieszkan. Byly to drobne remonty. Wspdlnota nie podejmowala sie przeprowadzania wiekszych remontéw z uwagi
na wewnetrzne nieporozumienia miedzy cztonkami , ciagnacymi sie procesami sadowymi. Pieniadze wplacone przez
powoda z tytutu skladek na fundusz remontowy pozostaly niewykorzystane i znajduja sie na koncie wspdélnoty do
tej pory. Pozwana wspolnota przedlozyla podpisane przez E. T. dokumenty dotyczace wydatkowania zgromadzonych
funduszy remontowych, z ktérych nie wynika aby $rodki te byly przeznaczone na budynek w ktérym znajdowaly sie
mieszkania powoda. , ze brak jest obowiazku rozliczania sie przez wspolnote z uiszczanych zaliczek i zwracania ich
wlascicielom

Dowdd : - przestuchanie powoda S. K. k. 58-58v
« przeshuchanie E. M. k.58v-59
+ dokumenty przedlozone przez pozwang k. 66-76

W dniu 2 czerwca 2015r. powdd wystosowal pismo do pozwanej wspoélnoty, wzywajac do wyplacenia mu nadplaty
skladek na fundusz remontowy w terminie 14 dni.. Powod podkreslil, Zze srodki te nie zostaly wykorzystane, pozostaja
one nienaruszone na koncie wspoélnoty. Powdd powolal sie przy tum na uzasadnienie wyroku Sadu Rejonowego
w Chelmnie w sprawie I C (...) w ktoérym stwierdzono, ze zaliczki podlegaja rozliczeniu po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok - art.. 29 ust 1 i la ustawy o wlasnosci lokali. Jezeli suma zaliczek
przekraczala poniesione rzeczywiste w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali winni podjaé uchwale okreslajaca
sposob rozliczenia nadwyzki, czy ma to nastapié przez zaliczenie jej na poczet przysztych wydatkéw na ten cel , czy
przez zwrot wlascicielom lokali, lub w inny sposoéb.



Dowdd : pismo powoda z dnia 2 czerwca 2015r. k. 19-20 akt

Pozwana w dniu 15 czerwca 2015r. wystosowala do powoda pismo, uznajac zadanie powoda za bezpodstawne, nie
znajdujace uzasadnienia w okolicznosciach faktycznych i prawnych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 29.1. ustawy z dn. 24 czerwca 1994r o wiasno$ci lokali zarzad lub zarzadca , ktéremu
zarzad nieruchomo$cia wspdlna powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust.l jest zobowigzany prowadzié¢ dla
kazdej nieruchomosci wspolnej okreslona przez wspodlnote mieszkaniowa , ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléow na
rzecz nieruchomogci wspolnej

W myél art.29.1a ustawy okresem rozliczeniowym wspoélnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy. Jak wynika z
zebranego w sprawie materialu dowodowego, wspdlnota nie dokonala rozliczenia wplaconych a niewykorzystanych
zaliczek. Jezeli suma zaliczek przekraczala poniesione rzeczywiScie w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali
powinni podjaé uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastapi¢ przez zaliczenie jej na poczet
przyszlych wydatkoéw na ten cel, czy przez zwrot wlascicielom lokali , czy tez w inny sposéb ( wyrok SN z dn. 8.10.
2008r. V CSK 133/08. Nalezy podkresli¢, ze zaliczki ktore zostaly oplacone przez powoda obejmowaly rowniez
budynek, w ktérym znajdowaly sie dwa lokale mieszkalne bedace jego wlasnoS$cia. Zaliczki te nie zostaly wykorzystane.
Nie podjeto tez zadnej uchwaly co do ich przeznaczenia. Wobec oddzielenia sie powoda od wspolnoty ma on -
zdaniem sadu - prawo Zadania ich zwrotu. Skoro nie zadecydowano w odpowiedniej formie w formie uchwaly,o ich
dalszym przeznaczeniu. Majac powyzsze na uwadze zasgdzono od pozwanej wspo6lnoty na rzecz powoda dochodzong
pozwem kwote z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 18 czerwca 2015r. do dnia zaplaty ( majac na uwadze
czternastodniowy termin do zaplaty udzielony przez powoda w wezwaniu z dnia 2 czerwca 20151 k.210).0ddalajac
powdbdztwo w pozostalym zakresie tj. zadania odsetek od dnia 3 czerwca 2015r.

O kosztach procesu orzeczono po mysli art.g8 part kpc. Na koszty te sklada sie oplata sadowa281 zl, oplata
kancelaryjna -17 zl i wynagrodzenie pelnomocnika -1200 zk.



