Sygn. akt: I C 301/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Joanna Jank
Protokolant: Sekretarz sadowy Agnieszka Bronk - Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 lipca 2021 r. w G.

sprawy z powbddztwa Wspélnoty Lokalowej Centrum Handlowe (...) w K.
przeciwko Centrum Handlowe (...) spolcejawnej L. Z. (1) i Wspoélnicy w K.
o zaplate

I. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 10240 zl (dziesie¢ tysiecy dwieScie czterdzieSci zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwot:

a) 2560 zl (dwa tysiace piecset szeSédziesiat ztotych) od 10 listopada 2018 r. do dnia zaplaty,
b) 2560 zl (dwa tysiace pieéset sze$cdziesiat zlotych) od 15 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty,
c) 2560 zI (dwa tysiace pieéset sze$édziesiat zlotych) od 15 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

d) 2560 z} (dwa tysiace piecset sze$cdziesiat zlotych) od 8 maja 2019 r. do dnia zaplaty,

II. Oddala powb6dztwo w pozostalym zakresie,

III. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2843 zl (dwa tysiace osiemset czterdzieSci trzy zlote) z tytulu
zwrotu kosztéw postepowania.

Sygnatura akt: I C 301/20

UZASADNIENIE

Powo6dka Wspblnota Lokalowa Centrum Handlowe (...) w K. wniosta pozew przeciwko Centrum Handlowe (...) spotce
jawnej L. Z. (2) i Wspdlnicy z siedziba w K. o zaplate kwoty 54.287,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
od wskazanych szczegblowo kwot.

W uzasadnieniu pozwu powddka podniosta, ze jest wspolnota lokalowa dzialajaca w oparciu o przepisy ustawy
o wilasnoéci lokalowej, a przedmiotem jej dzialania jest nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta nr (...). Pozwany
jest co miesigc obcigzany za rzeczywiste koszty generowane w zwigzku z jego udzialem w czeSciach wspolnych
(5.184/10.000). Przedmiotem powddztwa sa naleznoéci z tytulu udzialu pozwanego w rzeczywistych kosztach



w ramach czeéci wspolnych za okres od paZdziernika 2018r. do kwietnia 2019r. Jak wskazano koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspélna ustalane s3 w formie preliminarza uchwalanego na zebraniu wlascicieli. W 2018r.
obowigzywaly zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu wedtug preliminarza na 2018r. Identycznie bylo w 2019r. Pozwany
byl wielokrotnie wzywany do zaplaty, jednak bezskutecznie.

(pozew k. 12-14)

Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa. W pierwszej kolejnoéci pozwany podnidsl, ze zgodnie z art. 12 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali, ktéry zdaniem pozwanego, ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, koszty zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w pierwszej kolejnoéci sa zaspokajane i pokrywane z pozytkéw i przychodéw,
jakie czeSci wspdlne przynosza, a dopiero w cze$ci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach wlasciciele sa zobowiazani
partycypowa¢ w ich ponoszeniu. CzeSci wspolne nalezace do wspolnoty sa odplatnie udostepniane, co skutkuje
powstaniem przychodu w postaci pozytkéw cywilnych. Rozliczenie kosztéow zarzadu nieruchomo$cia wspolng
powinno uwzglednia¢ ww. przychody i moze nastapic¢ jedynie po ich wlasciwym rozliczeniu. Nadto, pozwany zarzucit
powodowi nieudowodnienie roszczenia, wskazujac, ze na poparcie swoich zadan powdd przedstawil faktury VAT
wystawione przez wspolnote. Pozwany zwrocil uwage, ze w art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali — majacym bezwzglednie
obowiazujacy charakter — ustawodawca postanowil o zaliczkowej formie wnoszenia przez czlonkéw wspdlnoty
comiesiecznych oplat, a zatem za niedopuszczalne nalezy uznaé obliczanie miesiecznej zaliczki przez przyjecie
iloczynu kosztow miesiecznych utrzymania nieruchomosci wspoélnej i powierzchni lokalu. Mechanizm naliczania
oplat przez powoda pozostaje w sprzecznoSci z zasadami zarzadu nieruchomo$cig wspdlna. Nadto, pozwany podniost
zarzut bezwzglednej niewaznosci zalaczonych uchwatl nr 5/2018 i 5/2019 jako sprzecznych z ustawa o wlasnosci
lokali. Pozwany podniost rowniez, ze powdd nie zalaczyl uchwaly dotyczacej zaliczek na fundusz remontowy i tym
samym nie udowodnil roszczenia w tym zakresie. Zdaniem pozwanego nie jest tez mozliwe ustalenie rzeczywistego
zakresu zobowigzan z tytulu udzialu w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng przed zakonczeniem okresu
rozliczeniowego, natomiast powdd nie dokonal szczegdlowego rozliczenia sumy kosztow i pozytkow w okresach
rozliczeniowych. Pozwany zarzucil réwniez, ze pozycje zalaczonych do pozwu faktur odnosza sie cze$ciowo do kosztow,
ktorych nie spos6b kwalifikowaé jako kosztow zarzadu nieruchomo$cig wspdlna. Nadto, zakwestionowal obcigzenie
go obowigzkiem zaplaty podatku VAT, a takze zakwestionowal date poczatkowa roszczenia o odsetki.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 91-98)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka Wspolnota Lokalowa Centrum Handlowe (...) w K. sprawuje zarzad nieruchomos$cia wspolng polozona w
K. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kartuzach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Pozwany Centrum Handlowe
(...) spotka jawna L. Z. (2) i Wspdlnicy z siedziba w K. ma udzial w nieruchomosci wspdélnej w wysokosci 5.184/10.000
czesci.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) k. 40-64)

W okresie 2018-2019 powodka byta strong szeregu umoéw dotyczgcych najmu powierzchni reklamowych, a takze
najmu wydzielonych fizycznie powierzchni w ciagu komunikacyjnym w nieruchomosci wspdlne;j.

(dowdd: umowy najmu k. 187-213, 219-224)

Zgodnie z § 10 ust. 2 Statutu wspoélnoty dochodami i pozytkami z nieruchomosci wspélnej gospodaruje zarzad
wspolnoty. W mysl § 12 ust. 2 wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnej — w
czesci odpowiadajacej wielko$ci jego udziatu. Zgodnie z § 18 ust. 2 lit. ¢ - decyzjami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu s m.in. uchwaly dotyczace wyodrebnionego funduszu remontowego wspolnoty i innych funduszy celowych.

(dowdd: Statut wspoélnoty (...))



Na mocy uchwaly nr 6/2012 z dnia 25 kwietnia 2012r. wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci wspdlnej

przyjeli zaliczke na poczet funduszu remontowego w wysokoéci 1.00 zi/m> powierzchni uzytkowej miesiecznie.
Uchwala weszla w zycie z dniem 1 maja 2012r. Za jej przyjeciem oddano 16 glosow.

(dowdd: uchwala nr 6/2012 k. 151)

W dniu 19 kwietnia 2018r. wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci wspolnej podjeli uchwale nr
5/2018, zgodnie z ktora przyjeto koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna wedlug zalaczonego preliminarza wedlug
zasad obowigzujacych w roku obrotowym 2017r. W preliminarzu wskazano przypadajaca na poszczegolnego miesigce
roku 2018 globalng kwote kosztéw, na ktore skladaty sie koszty: administracji, sprzatania, dozoru, dzwigu, systemu
przeciwpozarowego, dozoru technicznego, przegladéw obiektu, gasnic i komindéw, ubezpieczenia budynku, podatku
od nieruchomoéci, kosztéw medidéw (prad, zuzycie gazu, wody i $ciekow, telefonu, Internetu, wywozu nieczystosci),
zakupu $rodkoéw czystoéci, materialéw biurowych, oplat pocztowych, ochrony obiektu, ustug rachunkowych i
informatycznych, od$niezania, drobnego wyposazenia hali i napraw, oplat bankowych, a takze diety prezesa zarzadu.
Za przyjeciem uchwaly oddano 15 glosow.

(dowod: uchwala nr 5/2018 z dnia 19 kwietnia 2018r. k. 26-27)

W dniu 11 kwietnia 2019r. wilasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspoélnej podjeli uchwale nr
5/2019, zgodnie z ktora przyjeto koszty zarzadu nieruchomosécia wspo6lna wedlug zalgczonego preliminarza wedlug
zasad obowigzujacych w roku obrotowym 2019r. Zalacznikiem byt preliminarz kosztéw o podobnej strukturze jak
preliminarz z roku poprzedniego. Za przyjeciem uchwaly oddano 16 gloséw.

(dowod: uchwala nr 5/2019 z dnia 11 kwietnia 2019r. k. 28-29)

Nadto, podjeto uchwale nr 2/2019 o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego wspoélnoty za rok 2018 i przeznaczeniu
zysku netto za rok 2018 w kwocie 57.685,19 zl na fundusz remontowy. Za przyjeciem uchwaly oddano 16 gloséw.

(dowod: uchwala nr 2/2019 z dnia 11 kwietnia 2019r. k. 129)

Na mocy uchwaly nr 4/2019 czlonkowie wspolnoty uchwalili plan gospodarczy na rok 2019 uwzgledniajacy cze$ciowy

remont dachu (okolo 800 m?®) i czeéciowe doéwietlenie parteru. Nadto, na mocy uchwaly nr 6/2019 ustalono
wielko$¢ zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztéw ogrzewania czeéci wspolnych w okresie rozliczeniowym roku
kalendarzowego, przyjmujac stawke stosownie do powierzchni poszczegblnych boksow.

(dowod: uchwala nr 4/2019 z dnia 11 kwietnia 2019r. k. 149, uchwata nr 6/2019 k. 158)

Z kolei, w dniu 4 czerwca 2020r. wlasciciele lokali podjeli uchwate nr 2/2020 o zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego wspodlnoty za rok 2019 i przeznaczeniu zysku netto za rok 2019 w kwocie 78.102,54 zl na fundusz
remontowy. Za przyjeciem uchwaly oddano 14 glosow.

(dowod: uchwala nr 2/2020 z dnia 4 czerwca 2020r. k. 140)

Powyzsze uchwaly zostaly podjete po wezesniejszym przyjeciu w drodze uchwaly, ze glosowanie odbywa sie wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

(dowdd: uchwata nr 1/2019 z dnia 11 kwietnia 2019r. k. 128, uchwata nr 1/2018 z dnia 19 kwietnia 2018r. k. 83, uchwala
nr 1/2020 z dnia 4 czerwca 2020r. k. 139)

Powodowa wspolnota mieszkaniowa wystawiala na rzecz pozwanego faktury VAT tytulem kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng, w tym faktury:



-nr (...) nalaczng kwote 8.146 zl, w tym kwote 2.560 zl netto z tytulu oplaty na fundusz remontowy za miesigce IX
— X 2018r., z terminem platnos$ci do dnia 9 listopada 2018r.,

-nr (...) nalgczna kwote 5.163,37 zl, z terminem platnosci do dnia 14 grudnia 2018r.,

-nr (...) nalaczng kwote 9.857,55 zl, w tym kwote 2.560 zl netto z tytulu oplaty na fundusz remontowy za miesiace
XI - X1II 2018r., z terminem platnosci do dnia 14 stycznia 2019r.,

-nr (...) nalaczng kwote 5.344,14 zl, z terminem platnos$ci do dnia 6 lutego 2019r.,

-nr (...) nalaczng kwote 9.493,26 zl, w tym kwote 2.560 zl netto z tytulu oplaty na fundusz remontowy za miesigce
I - II 2019r., z terminem platnosSci do dnia 14 marca 2019r.,

-nr (...) na lgczna kwote 7.175,78 zl, z terminem platno$ci do dnia 12 kwietnia 2019r.,

-nr (...) nalaczna kwote 9.106,88 zl, w tym kwote 2.560 z} netto z tytulu oplaty na fundusz remontowy za miesiace
III — IV 2019r., z terminem platnoéci do dnia 7 maja 2019r.

(dowdd: faktury VAT k. 31-37)

Pismem z dnia 14 maja 2019r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty lacznie kwoty 54.287,26 zt w terminie do dnia
23 maja 2019r. W wyznaczonym terminie pozwany nie dokonat zaplaty.

(dowod: wezwanie do zaptlaty k. 38)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie wszechstronnego rozwazania calego zebranego materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadka M. P., a takze dowodu z przestuchania
stron.

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Przede
wszystkim za wiarygodne nalezalo uznac zalaczone do akt niniejszej sprawy odpisy wymienionych powyzej uchwal.
Zwazy¢ nalezy, iz wskazane dokumenty zostaly przedlozone w odpisach uwierzytelnionych przez profesjonalnego
pelnomocnika powddki. Zgodnie za$ z tre$cig art. 129 § 3 kpc zawarte w odpisie dokumentu poswiadczenie zgodnoSci z
oryginalem przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika strony bedacego adwokatem, radca prawnym, rzecznikiem
patentowym lub radcg Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej ma charakter dokumentu urzedowego.

Natomiast wystawione przez powoda faktury VAT oraz pozostale dokumenty rozliczeniowe mogly stanowic
wiarygodny dowdd na okolicznoéé wysokoSci roszczenia jedynie w takim w zakresie, w jakim wymienione koszty
znajduja odzwierciedlenie w dokumentach, stanowiacych podstawe ich naliczania (uchwaly wiascicieli lokali). Z tego
wzgledu sposréd wymienionych na fakturach kosztéw za udowodniony nalezalo uznaé jedynie koszt oplaty na fundusz
remontowy, albowiem strona powodowa dolaczyla do akt sprawy uchwate w przedmiocie ustalenia wysokosci tejze
oplaty. Natomiast, nie wykazano podstawy naliczania wszelkich pozostalych kosztow wymienionych na fakturach.

W ocenie Sadu wiarygodnego i przydatnego do rozstrzygniecia sprawy dowodu nie stanowig réwniez zeznania
Swiadka M. P., ktora nie potrafila w sposob kategoryczny wskaza¢ zasad rozliczania poszczegdlnych kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspolna, wskazujac jedynie, ze niektore koszty sa rozliczane zaliczkowo, a niektoére na podstawie
faktycznie poniesionych kosztéw pobieranych z dotu. Swiadek nie miala takze wiedzy, w oparciu o jakie uchwaly sa
naliczane poszczegolne koszty. Jednoczeénie, nadmienila, Ze zaliczki s3 ustalane przez biuro rachunkowe. Swiadek
rowniez nie potrafila wskazaé podstaw doliczania podatku od towaréw i ustug.



Podobnie, wiekszej wartoSci dowodowej nie posiadaly zeznania czlonkéw zarzadu powodowej wspdlnoty
mieszkaniowej M. W. i W. R.. Obaj przedstawiciele powoda zeznali, ze zasady rozliczania kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng zostaly okre$lone w uchwale o ustaleniu wysoko$ci zaliczek na poczet kosztdw zarzadu
nieruchomos$cig wspolna, podjetej w okresie powstawania wspolnoty, zanim zostali oni wybrani do zarzadu. Mimo
powyzszego strona powodowa nie zlozyla do akt sprawy odpisu takiej uchwaly, stad zeznania przedstawicieli powoda
nalezato uznac za golostlowne. W oparciu o te zeznania nie sposob takze ustali¢, w jaki sposéb rozliczano poszczegdlne
koszty zarzadu nieruchomo$cig wspolng. Przykladowo, zeznania M. W. o rozliczaniu w formie comiesiecznych zaliczek
wylacznie kosztéw ogrzewania nie korelujg z zeznaniami §wiadka M. P., ktora wskazywala, ze trzy pozycje wskazane
na fakturach dolaczonych do pozwu sa pobierane w formie zaliczek. Sad mial na wzgledzie réwniez, ze zeznania M. W.
odnosnie sposobu rozliczania kosztow zarzadu nie koreluja takze z trescig przedlozonych dokumentéw tj. faktur VAT
czy Statutu wspdlnoty, o czym mowa bedzie ponizej, przy okazji wyja$niania podstaw oddalenia powodztwa. Kolejna
rozbieznoéé dotyczyla przeznaczenia srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym. Swiadek zeznata, ze $rodki
te zostaly przesuniete na pokrycie zadluzenia pozwanego, czemu zaprzeczyli z kolei M. W.i W. R..

Zupelnie nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy byly zeznania prezesa zarzadu pozwanej spoiki (...), ktory wyjasnil,
ze nie dokonywal wplat na poczet kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna, albowiem nie zgadzal sie z ich
wysoko$cia, a takze przekonywal, ze potrzeby zwigzane z dostarczaniem medi6éw do swojego lokalu czy jego ochrona
zaspokaja we wlasnym zakresie i nie widzi podstaw, aby partycypowaé¢ w kosztach ponoszonych przez wspolnote.
Przedstawiona argumentacja nie ma jednak zadnego znaczenia, albowiem ustawa o wlasnosci lokali nie przewiduje
mozliwo$ci zwolnienia wlasciciela lokalu od partycypowania w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 kpc Sad pominal dowdd z opinii bieglego sadowego, a takze wniosek o zobowiazanie
wspolnoty do zlozenia pozaksiegowej ewidencji kosztéw i pobranych zaliczek, jako nieistotne dla rozstrzygniecia
sprawy. Zwazy¢ nalezy, iz dowod z opinii bieglego sadowego ma charakter szczeg6lny, gdyz zasadniczo nie stuzy
ustalaniu okolicznoSci faktycznych, lecz ich ocenie przez pryzmat wiadomosci specjalnych (por. postanowienie SN z
dnia 27 stycznia 2021r., V. CSK 414/20, L.). W ocenie Sadu nie jest rola bieglego gromadzenie materialu dowodowego
i ustalanie faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w tym zasad rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspoblng obowigzujacych we wspolnocie mieszkaniowej czy kompletowanie uchwal wspélnoty. To obowigzkiem strony
powodowej — ktora wywodzi z tego faktu okres$lone skutki prawne — jest przedlozenie odpowiednich dokumentow,
stanowiacych podstawe naliczania poszczegolnych kosztow, w szczegblnosci uchwal podjetych przez wlascicieli lokali.
W ocenie Sadu niezlozenie przez strone powodowa takiej dokumentacji powoduje, ze biegly nie bylby w stanie
zweryfikowaé, czy powodowa wspolnota mieszkaniowa naliczyla koszty w prawidlowej wysokosci, zgodnie z podjetymi
uprzednio uchwalami, a tym samym opinia bylaby calkowicie nieprzydatna do rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Podstawe prawna powodztwa stanowily przepisy art. 13-15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali
(tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). W my$l art. 13 powolanej ustawy wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspéldzialaé¢ z nimi w ochronie wspolnego
dobra. Zgodnie natomiast z art. 14 przywolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna sktadaja sie w
szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,



5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Jak stanowi natomiast przepis art. 15 ww. ustawy o wlasno$ci lokali na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca.

W ocenie Sagdu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie tylko w zakresie dotyczacym oplat na fundusz remontowy.
Jedynie bowiem w tym zakresie powod sprostal ciezarowi dowodu i udowodnil swoje roszczenie co do zasady i
wysokoSci. Przede wszystkim nalezy wskazac, ze strona powodowa przedlozyta uchwale wlascicieli lokali nr (...) z dnia

25 kwietnia 2012r. okreslajaca wysoko$¢ zaliczki na poczet funduszu remontowego w stawce 1.00 zt/m? powierzchni
uzytkowej miesiecznie. Na skutek kolejnych uchwal odwotujgcych sie do uchwaly z roku poprzedniego, stawka ta
obowiazywala rowniez w okresie objetym sporem tj. w latach 2018-2019. Powierzchnia lokalu pozwanego wynosita

bezspornie 1280 m?®, a zatem wysoko$¢ miesiecznej zaliczki na fundusz remontowy winna wynosié 1.280 zi. Strona
powodowa naliczala oplate za fundusz remontowy w cyklach dwumiesiecznych, stad tez na fakturach z dnia 26
pazdziernika 2018r. (obejmujacej oplate za miesigce wrzesien i pazdziernik 2018r.), 31 grudnia 2018r. (obejmujacej
oplate za miesiace listopad i grudzieni 2018r.), 28 lutego 2018r. (obejmujacej oplate za miesigce styczen i luty 2019r.)
i 30 kwietnia 2019r. (obejmujacej oplate za marzec i kwiecien 2019r.) w sposob prawidlowy naliczono kwoty po 2.560
z}. Laczna kwota zobowiazania pozwanego z tytulu oplat na fundusz remontowy wynosila zatem 10.240 zl i taka tez
kwote Sad zasadzil na rzecz powoddki na podstawie przepiséw art. 13-15 ustawy o wlasnos$ci lokali. Wymagalno$é
poszczegodlnych zaliczek na fundusz remontowy Sad ustalil w oparciu o wskazane na fakturach terminy platnoéci (9
listopada 2018r., 14 stycznia 2019r., 14 marca 2019r. i 7 maja 2019r.), zasadzajac, na podstawie art. 481 § 11 2 ke,
odsetki ustawowe za opdznienie od dnia nastepnego po upltywie terminu ptatnosci.

Zdaniem Sadu za bezzasadny nalezalo uznaé zarzut strony pozwanej oparty na art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, a sprowadzajacy sie do stwierdzenia, ze koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspo6lnej powinny
by¢ w pierwszej kolejnosci zaspokajane i pokrywane z pozytkow i przychoddw, jakie przynosza czesci wspoélne, a
dopiero, gdy pozytki i przychody nie pokrylyby w calo$ci kosztoéw zarzadu, powoddka winna tymi kosztami obcigzyc
wlascicieli lokali. Pozwany zwrécil uwage, ze powodowa wspolnota mieszkaniowa osigga znaczne dochody z tytutu
najmu czesci wspdlnych. W zwigzku z powyzszym pozwany winien by¢ obcigzony tymi kosztami jedynie w sytuacji,
gdy dochody i pozytki z najmu nie pokryja calo$ci kosztow zwigzanych z nieruchomos$cia wsp6lna. W rozpatrywanym
przypadku wlasciciele lokali w drodze uchwaly podjeli jednak uchwaly o przeznaczeniu przychodéw z najmu na
fundusz remontowy. Uzasadniajac swoéj zarzut pozwany powolal sie na teze zawarta w wyroku Sadu Okregowego w
Olsztynie z dnia 17 stycznia 2017r., I C 626/16, L., iz wspoélnota mieszkaniowa nie ma zadnych praw do rozporzadzania
Srodkami pienieznymi wilaécicieli lokali przeznaczonych na okreslony cel, nawet jezeli okaze sie, ze wydatki te byly
nizsze niz przewidywano. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U., z 2015 r. poz.
1892) pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej shuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czedci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. Przepis ten nie
dopuszcza modyfikacji obowigzkow wlascicieli uchwala ogétu i ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. Powyzszy
poglad nalezy — zdaniem Sadu — uznaé za odosobniony. W uchwale z dnia 21 grudnia 2007r., III CZP 65/07
SN stwierdzil, ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznang zdolnoé¢ prawna wobec czego moze posiadac
wlasny majatek, odrebny od majatkow wlascicieli lokali. W sklad tego majatku moga jednak wej$¢ jedynie prawa
i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspo6lna. Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali pozwalaja
stwierdzic¢, ze do majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wiascicieli lokali zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 11 art.
14 W1ILokU) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspélnej. W wyroku z dnia 26 stycznia 2011r., II CSK
358/10, L., SN wskazal, ze dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wtascicieli lokali - nadwyzki
srodkéw pienieznych z tytutu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztéow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), na zasilenie funduszu remontowego
wspolnoty mieszkaniowej. W ocenie Sadu, skoro pozytki i dochody z rzeczy wspolnej, podobnie jak zaliczki na poczet
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, wchodza do majatku wspdlnoty mieszkaniowej, to w konsekwencji nalezy

opowiedziet sie za mozliwo$cia przeznaczenia tych Srodkéw — w drodze uchwaly — takze na fundusz remontowy, jak



to uczynila w niniejszej sprawie powddka. SN w przytoczonym powyzej wyroku w sprawie II CSK 358/10 wskazal
bowiem, ze $rodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym nalezy takze zaliczy¢ do wlasnego majatku
wspolnoty, odrebnego od majatkdéw wlascicieli lokali. Oznacza to, ze dysponentem $rodkéw uiszczonych na rachunek
tego funduszu jest wspdlnota mieszkaniowa, a wlaSciciele lokali, podejmujgc uchwale o utworzeniu funduszu
remontowego, wyrazaja zgode na zaliczenie wptat dokonywanych na poczet tego funduszu do majatku wspélnoty. W
wyroku z dnia 15 marca 2013r., I ACa 915/12, Sad Apelacyjny w Bialymstoku stwierdzil, ze wspo6lnota jest uprawniona
do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czeéci uzyskanego majatku na okreslony uchwalg wtascicieli cel, jeéli jest
zwigzany z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspélna i utrzymywaniem jej w nalezytym stanie. W zwiazku z powyzszym,
nie zasluguje na podzielenie poglad, ze Srodki znajdujgce sie na rachunku nazywanym "fundusz remontowy”, a

pochodzace z pozytkdéw pochodzacych z wynajmu czeSci nieruchomos$ci wspdlnej wspolnota ma obowiazek zwrocic
wlascicielom. Prawo do przeznaczenia pozytkow wynika z art. 12 ust. 2 ustawy z 24 stycznia 1994 r. o wlasnoSci
lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.). Wspoélnota jest uprawniona do podjecia decyzji o przeznaczeniu
czedci uzyskanego majatku na cel okreslony uchwala, gdy byl on zwigzany z zarzadzaniem nieruchomos$cia wsp6lna.
Z powyzszego zatem jednoznacznie wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa ma prawo do dysponowania $rodkami,
ktére weszly do jej majatku i przeznaczania ich na inny cel mieszczacy sie w zakresie dzialania wspdlnoty tj.
zwigzany z zarzadzaniem nieruchomoscia wspo6lng, a takim celem jest niewatpliwie przeprowadzanie remontéw
czeSci wspoOlnych. Zdaniem Sadu nie ma zatem podstaw do kwestionowania podjetych przez wlascicieli lokali uchwat
w przedmiocie przeznaczenia nadwyzki dochodéw i pozytkoéw na fundusz remontowy. Takie dzialanie jest bez
watpienia w interesie czlonkow wspolnoty, zmierza do utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie, albowiem
zabezpiecza $rodki na niezbedne remonty cze$ci wspolnych, takze wywolane sytuacjami nadzwyczajnymi i trudnymi
do przewidzenia (np. niespodziewana awaria).

Zdaniem Sadu strona powodowa bezzasadnie domagala sie zaplaty kosztow zarzadu nieruchomosScia wspolng
powiekszonych o podatek od towarow i ustug (VAT). Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie w ramach rozliczen
pomiedzy wspolnota mieszkaniowa a jej czlonkami opodatkowaniu podatkiem od towarow i uslug podlegaja te
czynno$ci (dostawa towaréow, $wiadczenie ustug), ktére zwigzane sa z odrebna wlasnoscia lokali, natomiast nie
podlegaja opodatkowaniu rozliczenia zwigzane z zarzadem nieruchomoécia wspdlna (por. wyrok NSA (N) z dnia
26 sierpnia 2020r., I(...), L.). W przypadku nabycia towaréw i ustug w ramach zarzadu nieruchomo$cia wspélna,
wspolnota bedac jednostka odrebna od wlascicieli lokali nabywajac towary i ustugi dla celébw nieruchomog$ci wspolnej

nie wykonuje zadnych czynnoéci na rzecz wtascicieli, poniewaz w takim wypadku dziala w imieniu wlasnym i na
wlasny rachunek. Dziala wtedy jako podmiot stosunkéw zobowigzaniowych wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia
wspolng, ktorego dzialanie jest jedynie finansowane przez wlaécicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych majacych
udzialy w nieruchomo$ci wspdlnej — m.in. w formie zaliczek, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o wlasnosci lokali.
W zwigzku z tym odbiorca nabywanych towaréw i uslug jest — jako odrebny od jej czlonkéw podmiot prawa —
wspoélnota mieszkaniowa. Poniewaz wystepuje ona jako ostateczny konsument nie Swiadczy wiec w tym zakresie
zadnych czynnoéci opodatkowanych podatkiem od towardéw i uslug na rzecz wlascicieli odrebnych lokali. Zatem
uiszczanie nalezno$ci przez czlonkéw wspolnoty tytulem pokrycia kosztdw zarzadu nieruchomoscia wspolng nie
jest objete przepisami ustawy o VAT, a tym samym strona skarzaca nie jest z tego tytulu podatnikiem VAT (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w P. z dnia 13 pazdziernika 2017 r., I SA/Po 38/17, L.). Bez
watpienia oplaty na fundusz remontowy stanowig koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i jako takie nie podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug.

W ocenie Sadu, zadanie powoda dotyczgce zaplaty innych niz oplaty na fundusz remontowy, kosztow zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna bylo nieuzasadnione. Zgodnie z trescia art. 6 ke ciezar wykazania roszczenia co do zasady
i wysoko$ci spoczywa na stronie powodowej. Zdaniem Sadu, w niniejszym postepowaniu powodka jednak nie
sprostala temu obowigzkowi. Przede wszystkim strona powodowa nie wykazala wedlug jakich zasad naliczane sg
poszczegodlne koszty wehodzace w sklad kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlna. W toku niniejszego postepowania
powddka zlozyta m.in. uchwaly nr 5/2018 i nr (...) podjete przez wlascicieli lokali, a takze faktury VAT co miesiac
przesylane pozwanemu ze wskazaniem poszczegdlnych kosztow. W uchwalach nr 5/2018 z dnia 19 kwietnia 2018r.
oraz nr (...) z dnia 11 kwietnia 2019r. przyjeto, ze koszty zarzadu nieruchomoécia wspdlna sa okreslone wedlug



zalaczonego do kazdej z tych uchwal preliminarza wedlug zasad obowiazujacych w poprzednim roku obrotowym.
Poza obiema powyzszymi uchwalami nie przedlozono jednak pierwotnej uchwaly, w ktorej zostalyby w sposob
jednoznaczny okreSlone zasady, wedlug ktérych naliczane sg poszczegolne skladniki wchodzace w sklad kosztoéw
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna badz tez w ktorej zostaly wskazane stawki oplat. Pozostaly zgromadzony w niniejszej
material dowodowy takze nie daje zadnych podstaw do poczynienia w tym zakresie stanowczych i wiarygodnych
ustalen faktycznych. Zwazy¢ nalezy, iz stosownie do § 12 ust. 2 Statutu Wspoélnoty wlasciciel lokalu ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej — w czeSci odpowiadajacej wielkoSci jego udzialu. Natomiast z
tresci faktur VAT dolaczonych do pozwu wynika, ze cze$é kosztow (woda i $cieki, wywoz nieczystoéci) jest obliczana
wedlug powierzchni lokalu, natomiast pozostale (sprzatanie, dozoér, koszty biurowe, administracja, oS§wietlenie) sa
okreslane wedle jakichs innych kryteriow. Strona powodowa nie zaoferowata jednak zadnych dowodéw, na podstawie
ktérych mozna by ustali¢ zasady, na jakich koszty te sa ustalane. Zeznania $wiadka oraz czlonkéw zarzadu powodowej
Wspoélnoty sa ze soba sprzeczne i nie moga stanowi¢ na te okoliczno$¢ wiarygodnego dowodu. Jak juz wskazano
wezedniej, przy okazji oceny dowodéw, nie bylo zgody pomiedzy Swiadkiem a przedstawicielami powodki nawet co
do tego, ktore sposrod skladnikéw sg rozliczane zaliczkowo, a ktore wedlug innych kryteriow (np. rzeczywistego
zuzycia poprzez zaplate z dotu). O ile Swiadek wskazala trzy skladniki kosztéw rozliczane zaliczkowo, o tyle M. W.
wymienil w tej grupie tylko koszty ogrzewania. M. W. wskazywal takze, ze koszty dozoru i sprzatania sg rozliczane
wedle udziatu, co jednak nie znajduje potwierdzenia w treSci faktur. Jednoczeénie, przyznal, ze we wspolnocie nie
wykonuje sie takiej operacji, ze dany koszt przemnazamy jest przez wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, co
przewiduje Statut wspolnoty, wedle ktorego wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czesci odpowiadajacej wielkosci jego udzialu. Golostowne pozostawaly takze zeznania czlonkow zarzadu
powodowej wspodlnoty mieszkaniowej, ze wysoko$¢ zaliczki czy zasady rozliczania kosztow zostaly okreslone w drodze
uchwaly podjetej w poczatkowym okresie istnienia wspoélnoty. Takiej uchwaly nie zlozono do akt sprawy, a nie
budzi watpliwosci, ze podstawe do obcigzania wlaScicieli lokali oplatami w okre$lonej wysoko$ci moze stanowié
wylgcznie uchwala, a nie jakieS dowolne ustalenia poczynione pomiedzy czlonkami zarzadu czy innymi osobami.
Zwrdbcié rowniez nalezy uwage, ze $wiadek M. P. wskazala, ze zaliczki sa ustalane przez biuro rachunkowe, co jest
nie do pogodzenia z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z treScia art. 22 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.
Wedle natomiast ust. 3 pkt 3 czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolnos$ci ustalenie
wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. W §wietle przytoczonego przepisu ustalanie wysokoéci kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspo6lna przez osobe trzecia nalezaloby uznaé za niedopuszczalne. W zwiazku z powyzszym — wobec
nieprzedstawienia dokumentéw stanowiacych podstawe naliczania kosztow, w szczegblnoSci uchwat podjetych przez
wlascicieli lokali — nalezalo uzna¢, ze powbdztwo nie zostalo wykazane, a tym samym podlegalo oddaleniu na mocy
art. 13-15 ustawy o wlasnosci lokali a contrario.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 kpc i rozliczyt je stosunkowo. Powodka wygrala w 19 %, pozwany —
w 80 %. Na poniesione przez powodke koszty skladaly sie: oplata sagdowa od pozwu (2.715 z1), oplata za czynnoSci
fachowego pelnomocnika (5.400 zk; § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015r.
w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}) tj. }acznie kwota 8.132 zl,
z czego nalezy mu sie od przeciwnika zwrot kwoty 1.545 zk. Z kolei, pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 5.400 zl i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 zl) i moze zadaé zwrotu kwoty 4.388 zl. Po stosunkowym
rozliczeniu kosztow Sad zasadzit od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.843 zl.



