Sygnatura akt VI Ca 751/15

UZASADNIENIE

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o zasgdzenie od M. K. kwoty 1.084,07z} z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu podala, ze dochodzona kwota obejmuje wydatki
na remonty nieruchomosci wspolnej. Ma zalegloSci we wplatach na fundusz remontowy za okres od grudnia 2011 do
wrzesnia 2013roku.

Sad Rejonowy w Zaganiu wydal nakaz zaplaty uwzgledniajac zadanie pozwu.

Pozwana wniosla sprzeciw w terminie zadajac oddalenia powddztwa i zasadzenie kosztow procesu zarzucajac, ze
roszczenie wobec niej nie istnieje, i Ze nie mozna jej obcigzaé ta kwota. Przyznala, ze jest wlascicielem lokalu od
21.11.2011r. i dokonuje wplat na fundusz remontowy, a odpowiedzi za co ma placi¢ nie otrzymala.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. stanowi tzw. duza wspoélnote. Jej czlonkowie — wlaSciciele lokali - na
zebraniu i w drodze indywidualnego zbierania glosow - wiekszoScia - 85,13 % przy braku 2 z 9 gloséw- podjeli uchwale
nr (...) datowana na 25.03.2003 r. w sprawie gospodarowania Srodkami funduszu remontowego.

W uchwale tej postanowiono, iz odpis na wyodrebniony fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej tworzy sie
z comiesiecznych wplat w wysokoSci ustalonej przez wiascicieli lokali w uchwale. Przewidziano w niej, ze Srodki
funduszu przeznacza sie na remonty oraz usuwanie awarii na nieruchomoéci wspoélnej. Zawarto w niej réwniez m.in.
zapis, iz warunkiem rozpoczecia remontu na nieruchomosci wspélnej jest zgromadzenie funduszu remontowego w
wysoko$ci zapewniajacej pokrycie kosztow remontu (pkt 5). Postanowiono w niej, iz w przypadku zbycia lokalu (np.
sprzedazy, darowizny) zarzadca rozlicza wlasciciela z funduszu remontowego na dzien zbycia lokalu, chyba ze inaczej
sprawa zostala uregulowana w akcie notarialnym (pkt 6), przy czym w przypadku zbycia lokalu w okresie trwania
remontu, koszty remontu obcigzajg osobe, ktéra byla wlascicielem w dniu podpisania umowy z wykonawca remontu
(pkt 7). Wskazano, iz nadplata wynikajaca z rozliczenia funduszu remontowego na dzien zbycia podlega zwrotowi, a
niedoplata podlega egzekucji sadowe;.

W dniu 11 maja 2005 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. reprezentowana przez jej Zarzad zawarla ze (...)
Spoélka z 0.0. w S. umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig wspélng i dostawe mediow do lokali. Umowa ta na podstawie
uchwaly nr 5/2004 z dnia 18.05.2004 wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. zarzad
Wspolnoty powierzyl zarzadcy zarzadzanie nieruchomo$cig przy ul. (...) polegajacy na podejmowaniu czynnoSci
majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej oraz zapewnienia bezpieczenstwa
i wladciwej eksploatacji nieruchomosci. Zarzadcy przyznano uprawnienie do podejmowania czynnosci zwyklego
zarzadu wyszczeg6lnionych w zalaczniku do umowy. Przewidziano, iz w przypadkach naglych i nieprzewidzianych, w
szczegoblnosci w przypadku wystapienia awarii zarzadca uprawniony jest do podjecia niezbednych dzialan majacych
zapobiezenie skutkom awarii (§ 3 pkt 2 umowy). Wskazano, ze podejmowanie czynnoSci przekraczajacych zakres
zwykltego zarzadu nieruchomoscia wspdlna a nieuwzglednionych w rocznych planach gospodarczych uchwalonych
przez wspolnote wymaga kazdorazowo uchwaly wlascicieli podjetej na zabraniu lub w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Zarzadca zobowiazal sie przestrzega¢ wszelkich zalecenn i uchwal wspoélnoty, w tym planu
remontowego uchwalonego przez wspolnote. W umowie tej wskazano, iz optaty wnoszone przez wlascicieli skladaja sie
z wynagrodzenia zarzadcy, zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomos$ci, oplaty na wyodrebniony fundusz
remontowy wspolnoty mieszkaniowej, z ktérego pokrywane sa koszty remontéw i modernizacji nieruchomosci
wspolnej, przy czym zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji i oplaty na fundusz remontowy rozlicza sie w stosunku
do udzialow, a — stosownie do § 4 pkt 4 umowy - ustalaja je wlaSciciele lokali na zebraniu na podstawie rozliczen
kosztow okresu poprzedniego i planu remontéw na dany rok. W umowie tej zastrzezono, ze zarzadca jest uprawniony
do przeprowadzania remontéw lub modernizacji nieruchomos$ci wspoélnej wylgcznie na podstawie planu remontéow



zatwierdzonego uchwalg przez wlascicieli lokali z zastrzezeniem powolanego § 3 pkt 2 umowy oraz ze zarzadca
dysponuje kontem funduszu remontowego wylgcznie na cele okreslone w owym planie, z zastrzezeniem przytoczonego
§ 4 pkt 4 umowy.

Uchwala nr 6/2007 z dnia 27.06.2007 r. wlaSciciele lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowg przy ul. (...) w
S. upowaznili zarzadce do kierowania spraw na droge sadowa przeciwko wiascicielowi zalegajacemu z zaplatg
naleznych od niego oplat oraz do egzekwowania zasagdzonych nalezno$ci przez prowadzenie egzekucji, w tym roéwniez
z nieruchomosci (lokalu).

Umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego przed Notariuszem R. K. w Kancelarii Notarialnej w S. w dniu
21.11.2011 r. (Rep A nr 6193/2011) pozwana M. K. nabyla od Z. G. stanowiacy przedmiot odrebnej wlasnoéci lokal

mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 43,50 m>, skladajacy sie z 2 izb, polozony na II kondygnacji budynku
wielolokalowego przy ul. (...) w S. wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci we wlasnoSci czeSci wspdlnych budynku

i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dzialka (...), o pow. 383 m” — za cene
80.000 zL. W przedmiotowej umowie zawarto o§wiadczenie zbywcy — Z. G., iz nie posiada zadnych nieuregulowanych
zobowigzan zwigzanych z przedmiotowym lokalem , w tym dotyczacych kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
podatku od nieruchomo$ci i optat za wspdluzytkowanie wieczyste gruntu. Zbywca zobowiazal sie wyda¢ przedmiot
umowy nabywczyni w dniu sporzadzenia aktu. W umowie tej zastrzezono, ze z dniem wydania przejda na kupujaca
wszelkie korzysci i ciezary zwiazane z lokalem oraz, ze wszelkie naleznosci zwigzane z tym lokalem, powstate lub
mogace powstaé do dnia wydania, obcigzaja sprzedajacego, przy czym zasada ta dotyczy rowniez nadplat.

Sprzedawca Z. G. nie posiadal woéwczas zalegloSci — z tytutu zaliczek na fundusz remontowy Wspdlnoty.

W dniu 5 grudnia 2011 r. pozwana M. K. zawarla ze S. Zarzadem (...) w S. umowe o sposobie ponoszenia kosztow
zarzadu nieruchomoéci wspolnej i §wiadczeniu ustug komunalnych. W umowie tej wskazano, iz M. K. jako wlasciciel
lokalu przy ul. (...) w S. posiada udzial w dochodach i kosztach nieruchomos$ci w wysokos$ci 6,24 %. Wskazano w
niej, iz do obowigzkow zarzadey — S. Zarzadu (...) przy ul. (...) w S. nalezy m.in. biezaca konserwacja nieruchomosci
w szczegOlnoéci: dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen technicznych umozliwiajacych
uzytkownikom lokali korzystanie z oéwietlenia, zimnej wody, gazu., usuwanie awarii oraz skutkéw awarii na
nieruchomodci. Stwierdzono, ze wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu, jest m.in.
zobowigzany uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci. Przewidziano, ze na
pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wlaSciciel zobowiazuje sie uiszcza¢ comiesieczng zaliczke na koszty

eksploatacji w wysokosci 15,22 zl (43,50 m” pow. uzytkowej lokalu x 0,35z1), wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 20,88
71 (43,50 m” pow. uzytkowej lokalu x 0,48 z}), oplate na wyodrebniony fundusz remontowy wspdlnoty w kwocie 43,50

zt (43,50 m” pow. uzytkowej lokalu x 1 z1), przy czym platnosci beda nastepowa¢ do dnia 10 —go kazdego miesiaca z
gobry. Jako poczatek ich ponoszenia wskazano 1 grudnia 2011 r. Wskazano, iz w przypadku nieterminowego uiszczania
m.in. w/w naleznosci beda naliczane przez zarzadce ustawowe odsetki za zwloke.

Pozwana M. K. zaliczke na fundusz remontowy naliczona od powierzchni lokalu pozwanej w kwocie 43,50 zt
miesiecznie uiszczala zgodnie z w/w umowa w objetym sporem okresie od 1 grudnia 2011 r. do 30 wrze$nia 2013 1.,
uiszczajac z tego tytulu lgcznie 957 zl. Pismem z dnia 21 listopada 2011 r. Z. G. zwrdcil sie do zarzadcy Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. o rozliczenie naleznos$ci zgromadzonych na funduszu remontowym do dnia sprzedazy
lokalu.

Rozliczenia zaliczek na fundusz remontowy sprzedanego lokalu dokonano w dniu 17.01.2015 r. i w tej dacie przelano
na konto Z. G. kwote 2.716,96 zl.

W okresie od 1 grudnia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. ze Srodkdéw zgromadzonych na funduszu remontowym wspoélnoty
pokryto koszty przegladu technicznego rocznego wg faktury VAT (...) zdnia 07.12.2011 1. w kwocie 178,20 z} i przegladu
gazowego, zgodnie z faktura nr (...) z dnia 23.12.2011 r. w kwocie 226,80 zl. Suma wydatkéw z funduszu remontowego



za ten okres wyniosta 405 z}l. Konto funduszu zasilily odsetki od zdeponowanych na lokacie Srodkéw za caly 2011 .
w kwocie 751,66, przy czym podatek od niech wynosil 143 zl.

W okresie od 01.01.2012 do 31.12.2012 r. ze Srodkéw funduszu remontowego powodowej wspolnoty pokryto koszty
naprawy schodow wynoszace wg faktury (...) zdnia 31.01.2012 r. — po korekcie dokonanej fakturg nr (...) z 13..07.2012
r. - 163,66 zl, koszt likwidacji przecieku w piwnicy w kwocie 413,43 zt — wg faktury (...), pokryto wydatki na przeglad
kominiarski w wysokoSci 98 zt — zgodnie z rachunkiem nr (...), pokryto koszt wykonania prac z zakresu wykonania i
montazu stolarki budowlanej (drzwi i okien) — zaliczkowane wg faktur (...) z dnia 18.07.2012 r. ogélem kwota 9.000
z} i wyréwnane wg faktur (...) z dnia 14.09.2012 r. laczng kwotg 12.189,07 zl, koszty likwidacji przeciekoéw z dachu
wg faktury (...) z dnia 31.07.2012 r. w kwocie 263,52 zl, koszt przegladu gazowego — zgodnie z faktura (...) z dnia
31.07.2012 r. w kwocie 259,20 zl, koszty uzycia podnoénika koszowego wg rachunkéw nr (...) z dnia 08.08.2012 1. i
nr (...) z D. 09.08.2012 r. odpowiednio w kwotach 332,10 z} i 138,38 zl, koszty demontazu drzwi w kwocie 600 zl —
wg faktury (...) z dnia 31.10.2012 r., przegladu technicznego rocznego w wysokoéci 160 zt — zgodnie z faktura (...) i
przegladu 5-letniego budynku w kwocie 330 zt wg rachunku (...). Egcznie wydatki ze §érodkéw funduszu remontowego
w 2012 1. wyniosly 23.947,36 zl. Odsetki na lokacie za 2012 r. wyniosly 612,84 zl, natomiast podatek 117 zl.

W okresie od 01.01.2013 r. do 30.09.2013 r. wydatkowano z funduszu remontowego wspo6lnoty nastepujgce kwoty:
629,45 z1 z tytutu wykonania i montazu nasad kominowych — wg faktury (...) z 31.01.2012 r., 6.853,04 z} za wykonanie
daszkow klatek schodowych, okladziny schodéw — wg rachunku nr (...) z 10.01.2013 r., 1.297,04 z} tytulem pokrycia
kosztow instalacji elektrycznej w piwnicach — zgodnie z rachunkiem (...) z dnia 12.02.2013 r., 103,03 zl tytulem
kosztow likwidacji przecieku w pionie wodnym — wg faktury (...) z 30.04.2013 r., 108 z} jako nalezno$¢ za naprawe
domofonu — wg rachunku (...) z dnia 19.06.2013 r., 166,05 z} jako koszt uzycia podestu ruchomego (przy uzupekianiu
gasioréw) — wg rachunku nr (...) z dnia 04.07.2013 1., 165 z} tytulem kosztéw przegladu technicznego rocznego wg
rachunku (...) z dnia 06.09.2013 r., 168 zl tytulem kosztéw przegladu kominiarskiego — wg rachunku nr (...) z dnia
23.09.2013 1 156,14 zl jako koszt likwidacji przeciekow z dachu — stosownie do faktury (...) z dnia 30.09.2013 r. Ogdltem
we wskazanym okresie z tytulu powalanych prac/ustug z funduszu remontowego wydatkowano 9.645,75 zl. Odsetki
na lokacie za ten okres wyniosly 155,12, natomiast podatek w tym zakresie 29 z}.

Wszystkie wskazane naleznoSci zostaly pokryte ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym Wspoélnoty
przy ul. (...) w S..

Wszystkie prace i ushugi, za ktore je poniesiono zostaly rozpoczete i zakonczone we wskazanym okresie od 01.12.2011
r. do 30.09.2013 r., tj. wowczas gdy pozwana byla juz wlascicielka lokalu, a tym samym czlonkiem Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.. W tym czasie zawarte tez zostaly umowy dotyczace ich wykonania. Czlonkowie
wspoélnoty w wiekszoSci je akceptowali. Byly to prace konieczne czy tez uzyteczne w zakresie utrzymania i remontu
czesci wspolnych nieruchomogci.

Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. wiekszoécia gloséw podjeli uchwaly z dnia 28.03.2012 r.
m.in. w sprawie przyjecia rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnej za 2011 r. (uchwala nr 1/2012),
w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej za 2011 r. (uchwala nr 2/20120), w
sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2012 r. (uchwala nr 3/2012), w sprawie sfinansowania przegladéow
technicznych z funduszu remontowego (uchwata nr 5/2012). Na zebraniu Wspo6lnoty z dnia 28.03.2012 w ramach
wolnych wnioskow obecni wlaéciciel zglosili postulaty dotyczace planowanych prac remontowych, m.in. w odniesieniu
do wymiany okien i zadaszen, wykonania schodéw i kratki, wymiany rynien, konserwacji strychéw. Czlonkowie
w/w Wspolnoty podjeli rowniez uchwaly z dnia 26.03.2012 r. m.in. w sprawie przyjecia rozliczenia kosztow
zarzadu nieruchomo$ci wspolnej za 2012 r. (uchwata nr 1/2013), w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej za 2012 r. (uchwala nr 2/2013), w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2013 r.
(uchwala nr 3/2013) oraz odpowiednio z dnia 26.03.2014 r. m.in. w sprawie udzielenia absolutorium dla zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej za 2013 r. (uchwala nr 2/2014). W ramach wnioskéw obecni na zebraniu wspoélnoty w
dniach 26.03.2013 r. i odpowiednio 26.03.2014 r. wskazywali na konieczno$¢ przedsiewziecia poszczegdlnych prac
remontowych, naprawczych.



Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. zbierali sie rowniez bez udzialu zarzadcy. W czasie spotkania
z dnia 20.10.2012 r. wiekszo$¢ wiascicieli lokali, w tym pozwana M. K. na pelnomocnika wspélnoty ,do zalatwiania,
reprezentowania, kontroli we wszystkich sprawach bankach, urzedach, sadach itp. rozmowach, pisaniu, zasieganiu
informacji dla dobra Wsp6lnoty” wybrali W. K.. Podczas zebrann w dniach 18.09.2012 r., z dnia 13.04.2012 r.
omawiano i uzyskiwano akceptacje wlascicieli co do koniecznosci wykonania réznych prac remontowo-budowlanych.
Sporzadzone przez W. K. odrecznie, cze$ciowo bez podpiséw protokoly z takich spotkan, przedkladano zarzadcy. W.
K. m.in. pismem z dnia 5 listopada 2012 r. przekazat zarzadcy ,,plan gospodarczy na 2013 r.” dotyczacy poszczegélnych
planowanych prac remontowych.

Suma poniesionych w lacznym okresie od 01.12.2011 r. do 30.09.2013 r. wydatkéw z funduszu remontowego
powodowej wspolnoty — po zasileniu o narosle odsetki i pomniejszone o nalezny w tym zakresie podatek wyniosta
32.709,49 z czego na udzial pozwanej M. K. wynoszacy 6,24 % przypadalo 2.041,07 zL.

Pozwana M. K., jak wskazano uiScila w okresie od 01.12.2011 r. do 30.09.2013 r. 957 zl, co powodowalo niedoptate
— naliczonych wg jej udzialu we wskazanych kosztach, przy uwzglednieniu odsetek od lokat i podatku - w wysokos$ci
1.084,07 zt (2.041,07 zt — 957 z}).

Pismem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. pozwana M. K. poinformowala (...) Sp. zo0.0.zS., iz odmawia uiszczenia nalezno$ci,
bowiem kupita lokal bez zadluzenia. Zwrocila sie takze o wskazanie podstawy prawnej na jakiej Srodki z funduszu
remontowego zostaly ,wyciagniete” przez Z. G..

W pi$mie z dnia 11.10.2011 1. (...) sp. Z 0.0. z S. wskazala, iz rozliczenia wlascicieli lokali dokonuje w oparciu o ustawe
o wlasnoéci lokali oraz uchwale nr 5/2003 z dnia 25.03.2003 r. podjeta przez éwczesnych wlaScicieli tworzacych
Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w sprawie gospodarowania §rodkami funduszu remontowego. Wyjasnila,
iz Z. G. zostal rozliczony do dnia sprzedazy lokalu zaré6wno z kosztéw eksploatacyjnych, mediéw, jak i kosztow
remontowych. Stwierdzila, iz skoro jego §rodki zgromadzone na funduszu remontowym nie zostaly wydatkowane w
calo$ci na remonty, jako zarzadca miala prawo domagaé sie zwrotu, o czym mowa w pkt 8 powolanej uchwaly. Jako
zalacznik do owego pisma przestala pozwanej kserokopie przedmiotowej uchwaly oraz zawiadomienie o podjetych
uchwalach z dnia 31.03.2003 r.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana — za poSrednictwem pelnomocnika — odmoéwila wplaty zadanej przez Wspolnote
kwoty ,tytulem uzupeklienia wyplaconych Z. G. §rodkéw znajdujacych sie na koncie funduszu remontowego”.

Pismem z dnia 4 listopada 2013 r. (...) sp. z 0.0. z S. przesylajac pozwanej M. K. rozliczenie kosztoéw finansowanych
ze Srodkéw funduszu remontowego ze stanem na 30.09.2013 r. wezwala ja do uregulowania niedoplaty w kwocie
1.084,07 z w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma — pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego. Jako podstawe wezwania wskazano Ustawe o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. oraz uchwale nr
5/2003 .z dnia 25.03.2003 1. podjeta przez 6wczesnych wlascicieli tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...)
w S. w sprawie gospodarowania $rodkami funduszu remontowego. Pozwana wezwanie to odebrata w dniu 6 listopada
2013 T.

Pozwana pismem z dnia 14.11.2013 r. zwrdcila sie do zarzadcy o udzielenie informacji co sklada sie na rozliczenia
podane w pi$mie, czy wszyscy mieszkancy sa zobowiazani do zaplaty wskazanych kwot, czy wspdlnota w okresie
2012/2013 r. stosowng uchwale w sprawie remontow, z ktérej wynikaloby ze cztlonkowie wspoélnoty maja do zaplacenia
kwoty po 1.084,07 zk. Pozwana zwrécila sie o podanie szczegblowych wyliczen wraz ze wskazaniem konkretnej daty
rozliczenia kwoty 1.084,07 zl.

W odpowiedzi na w/w pismo (...) sp. z0.0. w S. odwolala sie do uprzednich kierowanych do pozwanej pism, wskazujac
iz jako wtadciciel lokalu przy ul. (...) jest ona zobowigzana ponosi¢ koszty remontowe i eksploatacyjne wg posiadanego
udzialu w czeéci nieruchomosci wspdlnej, a wezwanie do zaplaty kwoty 1.084,07 zl dotyczy rozliczenia kosztow
finansowanych z funduszu remontowego za okres 01.12.2011 r. -30.09.2013 1. i wynika z przewyzszenia kosztow



w stosunku do zgromadzonych $rodkéw funduszu rontowego przypadajacego na jej lokal. Wskazala, iz dokumenty
Swiadczace o wysokoSci kosztow oraz uchwaty wspolnoty w sprawie danego remontu sg dostepne w jej siedzibie i sg
przedstawiane na corocznym zebraniu Wspdlnoty. Stwierdzila tez, iz brak zaplaty wskazanej kwoty w terminie do dnia
21.11.2013 1. spowoduje skierowanie sprawy na droge sadowa.

W tak ustalonym stanie faktycznym wyrokiem z dnia 11.05.2015r. Sad Rejonowy w Zaganiu zasadzil powodce od
pozwanej 1.084,07z} z ustawowymi odsetkami od 16.12.2013r. do dnia zaplaty i 25271 kosztow procesu.

W uzasadnieniu podal, ze zgodnie z art. 13 ustawy z dnia 24.06.1994roku o wlasnoéci lokali (Dz.U. nr 80 poz. 903
tekst jednolity z 2000roku z p6zn.zm) wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu.

Art. 14 tej ustawy wskazuje, ze kosztami zarzadu sa wydatki na remonty i biezaca konserwacje.

Natomiast art. 15 ust 1 tej ustawy przewiduje obowiazek placenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w formie
biezacych wplat. A za te zobowigzania odpowiada powodowa Wspdlnota (art. 17). Wspoélnota w formie uchwal moze
okreglié zasady grodzenia funduszu remontowego. Decyduje tu wola wiekszo$ci. Znalazla ona swdj wyraz w uchwale
nr 5/2003 z dnia 25.03.2003r. w sprawie gospodarowania §rodkami funduszu remontowego. Wspélnota ma tutaj
autonomie.

Ta uchwala jest zgodna z prawem, a §rodki zgromadzone na rachunku Wspbélnoty jej $érodkami.

Wyplata $§rodkéw przez jej poprzednika prawnego nie narusza jej interesu. Wszystkie wydatki jakimi obciazono
pozwang powstaly w czasie gdy byla czlonkiem Wspélnoty. Plany to prognozy wydatkéw i przychodow, ktére nie
zawsze $ciSle sie pokrywajg.

Mozna tez, w ocenie tego Sadu, w razie potrzeby przesunaé te Srodki przy biezacych remontach i usuwaniu awarii
(likwidacji przeciekéw dachu, przeciekdw wodnych) czyli przeciwdziataniu szkodzie.

Protokolowanie uchwal Wspolnoty bylo malo staranne i lakoniczne, w ocenie Sadu, ale dochodzona naleznos¢, nawet
gdyby byla zlecona bez upowaznienia cztonkéw w formie uchwaly, to i tak powstalby obowiazek pokrycia ich kosztow,
a Wspdlnota pokryla te zobowigzania. Koszty zarzadu nie musza sie pokrywaé z planami okreslonymi w formie
wysokoSci wnoszonych zaliczek. Jesli rzeczywiste koszty sa wyzsze od planowanych to wlasciciele musza doplacié
réznice . Moze to by¢ tez jednorazowa wplata.

Dlatego uwzglednil zadanie, a o odsetkach orzekl na podstawie art. 481 §11i 2 ke.
Natomiast o kosztach procesu zgodnie z art. 98 § 1kpc
Apelacje w terminie od tego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajgc go w caloSci zarzucita mu:

1) naruszenie prawa materialnego przez niewlasciwg interpretacje art. 12 ust. 2 oraz art. 17 ustawy o wlasnosci lokali
przez przyjecie, ze Wspdlnota mogla obcigzaé pozwang kwota niedoplaty na funduszu remontowym z powodu wyplaty
Srodkow przez zbywee lokalu,

2) art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy przez przyjecie, ze Wspolnota nie miala obowiazku tworzenia nowego planu
gospodarczego, cho¢ prawo naklada taki obowiazek na Wspélnote,

ina tej podstawie wniosla o zmiane orzeczenia i oddalenie powodztwa lub uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu podniosla, ze zgodnie z uchwalg 7 sedziéw SN z 21.12.2007r. III CZP 65/07 przyjeto, ze zaliczki
wchodza do majatku Wspolnoty. Srodki te wieec winny byé co roku rozliczone (art. 29 a ust 1) do tego trzeba tworzyé
roczne plany gospodarcze. Rozliczenie objelo okres od 1.12.2011r. do 30.09.2013r. wiec nic nie mozna bylo wyplacié
poprzedniemu wlascicielowi lokalu. A mimo to Sad obcigzyt powddke tymi kosztami. O niedoplate wezwano pozwang



w trakcie roku rozliczeniowego. Blednie Sad tez ustalit czas okresu rozliczeniowego gdyz nim jest rok kalendarzowy, a
nie blisko 2 lata. Bledne tez jest stanowisko, ze uchwala zezwala zbywcy lokalu zwrécié $rodki i obcigzy¢ ich brakiem
nabywece, podczas gdy uchwala ta dotyczy wylacznie zbywcey lokalu. Uchwata na nabywce nie moze nakladaé¢ obowigzku
pokrycia braku Srodkow, czyli zalegtoéci w funduszu remontowym, choc¢by z powodu braku $rodkéw na funduszu. Nie
mozna zwrécié srodkéw niewykorzystanych, bo nie ich wlacicielem jest zbywca lokalu. Srodki na wieksze remonty
wszak trzeba gromadzi¢ latami.

Powbdka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalanie i zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu podala,
Ze pozwana nie miala mozliwo$ci zebrania na funduszu remontowym $rodkoéw w wysokoéci jaka na nig przypada do
zaplaty. Rozliczenie obejmuje za$ wydatki Srodkow gdy byta wlascicielem lokalu. Zgodnie za$ z art. 17 kazdy czlonek
Wspo6lnoty odpowiada w/g swego udzialu. Pana G. obcigzono stosownie do zakresu remontéw wykonanych w okresie
gdy byt czlonkiem Wspdlnoty. Obcigzenie za$ bytego czlonka Wspolnoty kosztami jakie go nie obcigzaja, sa albo
wprost sprzeczne z art. 17 ustawy o wlasnosci lokalu, albo byloby sprzeczne z art. 5 kc. Co wiecej, zarzadcy udzielono
absolutorium za czym glosowala tez pozwana.

Saq d Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie gdyz w znacznym zakresie opiera sie ona o bledne zalozenia faktyczne i bledna
ocene prawa materialnego. Wiecej, jej poglad jest wprost sprzeczny z ustawa na ktéra sie powoluje.

Apelacja nie zarzuca niewaznoSci postepowania. Nie stwierdzono takze tego uchybienia w ramach nadzoru
instancyjnego.

Dlatego dalszy zakres kognicji sadu odwolawczego wyznacza zakres zaskarzenia i podniesione zarzuty.

Zadanie uchylenia orzeczenia do ponownego rozpoznania nie ma zadnych wskazan faktycznych i prawnych (vide art.
386 § 2 - § 4 kpc) przez co jest oczywiscie niezasadne.

Takze zadanie zmiany orzeczenia w istocie nie zasluguje na uwzglednienie, bo nie ma racjonalnych podstaw
faktycznych, ani prawnych.

Zarzuty apelacji, a wlasciwie jeden zarzut, dotyczacy prawa materialnego potwierdza, ze stan faktyczny nie jest sporny,
a tylko subsumpcja norm prawa materialnego do ustalonych faktow.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze uchwaly 7 sedziow SN wigza sady ale tylko i wylacznie co do tezy, a nie kazdego
zdania jej uzasadnienia.

Zreszta uchwala ta ma zdanie odrebne.

Poza tym wigzace jest ustalenie tezy, ze Wspblnota moze mie¢ wlasny majatek i nic wiecej. Uchwala ta jednak nie ma
istotnego znaczenia w rozstrzygnieciu tej sprawy, dotyczy bowiem czegos innego. Od razu nalezy stwierdzié, ze ustawa
o wlasno$ci lokali to przyklad niskiego poziomu legislacji rodzacego wiecej problemoéw w praktyce, niz typowe dobrze
opracowana ustawa. Rodzi ona powazne spory doktryny, praktyki sadowej, ale tez kolejne problemy.

Braki rozstrzygnie¢ samej ustawy zastepowac bowiem trzeba i uzupeliaé¢ stosowna interpretacja jej treéci i ,woli”
ustawodawcy, co zawsze rodzi wieksze lub mniejsze spory i polemiki.

W tej sprawie jednak dla istoty rozstrzygniecia nie ma zadnego znaczenia kto jest wlascicielem $§rodkéw pienieznych
wplacanych na fundusz remontowy, a wiec Wspoélnota, czy tez wlasciciel lokalu. W kazdej z tych wersji wyrok bedzie
niekorzystny dla pozwane;j.

Poza tym pozwana popada w logiczna sprzeczno$¢ kiedy zada z jednej strony rozliczenia rocznego S$rodkéw
zgromadzonych na tym funduszu, a jednoczeénie twierdzi, ze zachodzi potrzeba gromadzenia tych $rodkow w dluzszej
perspektywie czasowej, po to by finalizowa¢ wieksze remonty. To jak ma w kohcu w/g niej wygladaé rozliczenie, co



roku ich zbieranie i wydatkowania w ciggu roku, czy tez w dtuzszym czasie? Bo odpowiedz na to pytanie powoduje dla
pozwanej inne takze niekorzystne skutki. Zawsze we Wspdlnocie na koncu to i tak ona bedzie musiala pokry¢ koszty
remontow jakie na nig przypadaja.

Wynika to wprost z art. 12 ust 2 zd. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z tym przepisem wlasciciele lokali ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Taki ciezar spoczywal na pozwanej od listopada
2011roku, a nie od pierwszego grudnia 2011 roku, jak to rozliczala powddka (bylo to dla niej korzystniejsze).

Takze bledny jest zarzut naruszenia art. 17 tej ustawy. Ot6z Wspolnota odpowiada bez ograniczen, a wlasciciel lokalu
swoim udzialem. To za$ oznacza, ze jak Wspdlnota nie ma pieniedzy na funduszu remontowym to odpowiada kazdy
wlasciciel lokalu do wysokoéci swego udzialu. Nie ma normalnie takiej sytuacji, ze nie odpowiada w ogole jak tego
oczekuje pozwana.

Bledny jest tez zarzut naruszenia art. 30 ust. 2 pkt 1 w/w ustawy.

Czym innym bowiem jest tworzenie planu remontéw i wydatkdéw na ten cel w danym roku, a czym innym rzeczywisty
wynik kosztéw remontéw i wydatkdéw na ten cel. Plany to jedno, a realia twarde zZycia, to co$ czesto innego.

Tlumaczenie na czym polega wadliwo$¢ rozumowania pozwanej w tym procesie i nie odrdznienie planéw od
realnych i rzeczywistych wydatkow czy tez zasad gromadzenia i wydatkowania §rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym, albo sposobu pokrywania dlugéw Wspoélnoty nie nalezy do sagdu w tym uzasadnieniu.

Tutaj Sad bada tylko i wylacznie to, czy zarzuty sa trafne, czy tez chybione. A to z tego powodu, ze nie ma zadnego
znaczenia kto jest wlascicielem $rodkéw zgromadzonych na funduszu, Wspolnota czy wiasciciel. Wynika to z art. 15
ust. 1 w/w ustawy. Zgodnie z nim wlasciciel lokalu uiszcza zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztow
zarzadu. Koszty zarzadu za$ zgodnie z art. 14 pkt 1 to wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Wiecej, zgodnie z
art. 22 ust 1 czynno$ci zwyklego zarzadu w ogdle nie wymagaja uchwat Wspélnoty. Tylko i wylgcznie przekraczajgce
te czynnoéci. Stad remont np. typowy przecieku dachu, czy tez likwidacja przeciekéw pionu wodnego i inne biezace
remonty, a tylko takimi obciaza sie pozwana, nie wymagaja zadnych uchwat. Pozwana nie udowodnila, ze obcigzono
ja jakimi$ extraordynarnymi wydatkami i to ze sfery przekraczajacej czynnoéci zwyklego zarzadu. Nie powinno tez
budzi¢ zdziwienia to, ze wplacone przez nia zaliczki daly mniejszy i gorszy wynik koncowy niz tych co je zbierali od
lat. Stad potrzeba doplaty.

A terazistota sporu. Ustawodawca nie bez powodu przyjal, ze te wplaty to zaliczki. Nie ma wiec znaczenia czy wplacone
zaliczki staja sie wlasno$cia Wspdlnoty, czy tez nadal sa wlasno$cig wlasciciela lokalu. Kazda bowiem zaliczka ma to
do siebie, ze podlega obowigzkowi rozliczenia lub zwrotu.

Wriasciciel lokalu pokrywa koszty zarzadu i rozlicza sie z zaliczek ze Wspolnota jedynie za czas bycia wlascicielem
lokalu. Jego nigdy nie obciazaja wydatki poniesione przez Wspoélnote w okresie gdy juz nie jest wladcicielem lokalu.
Stad teoretycznie partycypuje on w tych kosztach, albo do sprzedazy lokalu, albo do konica roku kalendarzowego. Za
zobowigzanie powstate p6Zniej odpowiada nowy wiasciciel lokalu. I tak bylo w tym przypadku. Skoro jest to zaliczka
to podlega ona rozliczeniu i zwrotowi bylemu wlascicielowi, w przypadku gdy wydatki z tego funduszu obciazajgce
jego udzial beda mniejsze od ilo$ci $rodkéw finansowych jakie zgromadzil. Tylko gdyby wydano ich wiecej do tego
czasu to musialby réznice doplacic.

Pozwana miala nizszy stan Srodkéw zgromadzonych na funduszu niz jej udzial w remoncie. Stad musi go doplacié.
Poglad, ze nabywajac lokal od poprzednika nabywa jego wierzytelno$¢ wobec Wspolnoty o rozliczenie zaliczek, nie ma
zadnych racjonalnych podstaw w umowie stron, ani obowigzujacym prawie. Zbycie lokalu nie zbywa wierzytelno$ci
pienieznych zwigzanych z lokalem, szczegoblnie co do zwrotu nadptaty na fundusz remontowy.

Pozwana nie wstapila tutaj w prawa poprzednika, bo w umowie sobie tego nie zastrzegla. Kupita lokal i nic wiecej
(prawo wlasnosci). Tym samym zaciagnela wobec Wspolnoty zobowiazanie do zaplaty kosztéw remontu jakie na nig



przypadly po 1.12.2001r i to w pelnym rozmiarze, bez wzgledu na to, czy rozliczano je rocznie, czy tez nie, bo wowczas
za grudzien 2011r. mialaby cze$¢ dlugu, a cze$¢ za pozostaly okres etc. Zawsze jednak rachunkowo bedzie miala debet,
ktéry musi uzupehié ona, a nie zaplaci¢ go za nig reszta wspotwlascicieli, jak tego de facto oczekuje. Bo dlug istnieje
po stronie Wspoélnoty w granicach jej odpowiedzialnosci wobec Wspolnoty.

Podstawe orzeczenia stanowi art. 385 kpc.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 8§11 § 3 kpc w zw. z art. 99 kpc i rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U z 2013 poz. 490) zasadzajac
je w podstawowej stawce urzedowej (§ 6 pkt 2 w zw. z § 12 ust 1 pkt 1).

SSO J. K.-P. SSO S. K. SSO E. 0.-Swietlik
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