Sygn. akt V CSK 133/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 8 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej budynku potozonego w S. przy ul. S.
przeciwko "M.(...)" Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w R.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 8 pazdziernika 2008
r,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 25 wrzesnia
2007 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej 1800 zt (jeden tysigc osiemset) tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.
Uzasadnienie
Wyrokiem z dnia 25 wrzes$nia 2007 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwane;j

M.(...) spotki z.o.0. w R. od wyroku Sgdu pierwszej instancji uwzgledniajgcego w catosci

powddztwo Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku poftozonego w S. przy ul. S.



0 zasgdzenie od strony pozwanej kwoty 208 702,97 zt z ustawowymi odsetkami
I kosztami procesu tytutem nie zaptaconych przez pozwang zaliczek na fundusz biezgcy
i fundusz remontowy Wspdinoty.

Sady ustality miedzy innymi, ze strona pozwana stata sie cztonkiem powodowej
Wspolnoty od dnia 9 pazdziernika 2003 r. w zwigzku z nabyciem udziatu 12/13 czeSci
lokalu uzytkowego nr 1 znajdujgcego sie w budynku powodowej Wspolnoty. Prawo to
zbyta w dniu 2 lipca 2004 r., a nastepnie w dniu 12 grudnia 2005 r. nabyta ponownie
udziat w 1/13 czesci wtasnoséci tego lokalu, ktéry przystuguje jej nadal.

W powyzszym okresie wysoko$¢ zaliczek na fundusz biezgcy wspodlnoty i fundusz
remontowy regulowaty uchwaty wiascicieli lokali tworzgcych powodowg Wspdinote:
uchwata nr (...)/2003, nr (...)/2004, nr (...)/2005 dotyczgce funduszu biezgcego oraz
uchwata z dnia 21 marca 2002 r. dotyczgca funduszu remontowego. Strona pozwana
nie uiszczata zaliczek na fundusz biezgcy i remontowy Wspdlnoty, co byto kazdorazowo
uwzgledniane w sprawozdaniach finansowych i planach gospodarczych Wspdlnoty przy
bilansowaniu jej dochoddéw i wydatkow. Powddka w dniu 4 maja 2006 r. wezwata
pozwang do zaptaty kwoty 208 108,51 zt tytutem zaleglych zaliczek na fundusz
remontowy i biezgcy. Pozwana w dniu 20 czerwca 2006 r. wptacita z tego tytutu kwote
200 zt za czerwiec 2006 r. i kwote 1100 za okres od grudnia 2005 r. do maja 2006 r.
Zaskarzyta tez do Sgdu uchwate nr (...)/2005 zgdajac stwierdzenia jej niewaznosci.

Sadu obu instancji uznaly, ze strona pozwana miata ustawowy obowigzek,
wynikajgcy z art. 15 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t: Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej ,u.w.l.”), uiszczania co miesigc zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu, ktory, wbrew jej stanowisku, nie przeksztatcat sie po
sporzadzeniu sprawozdania finansowego za dany rok, w obowigzek zapfaty jednej
kwoty wyliczonej wedtug rzeczywiscie poniesionych wydatkow z tego tytutu w tym roku.
Taka wyktadnia naruszataby przepis art. 15 ust. 2 u.w.l,, majgcy, zdaniem Sgddw,
obecnie charakter materialnoprawny, poza tym prowadzitaby do uprzywilejowania
niesolidnych cztonkéw wspdlnoty i grozita zaktdceniem jej ptynnosci finansowej. Zaliczki,
zdaniem Sgdéw, mogg by¢ ustalane na wyzszym poziomie niz rzeczywiscie poniesione
w danym roku koszty zarzgdu, zas$ nadwyzka podlega rozliczeniu po zlozeniu
sprawozdania finansowego. Sad Apelacyjny stwierdzit, Ze cztonek wspdlnoty ma
obowigzek uiszczania zaliczek w wysokosci okreslonej przez uchwaty wspoélnikow, ktore
moze kwestionowaC w zasadzie tylko w trybie art. 25 u.w.l. Zaskarzenie przez strone

pozwang uchwaty nr (...)/2005 nie wstrzymuje jednak jej wykonania, zgodnie z art. 25



ust. 2, a nawet gdyby uchwata ta zostata przez Sgd uchylona, obowigzywataby
niezaskarzona uchwata z poprzedniego roku, przewidujgca wyzsze zaliczki. Nie zgodzit
sie tez z twierdzeniem strony pozwanej, ze zostata obcigzona kosztami zarzgdu ponad
swoj udziat wskazujgc, ze zgodnie z powyzszymi uchwatami wszystkich wiascicieli
obowigzuje ta sama stawka, a o wysokosci naleznej zaliczki decyduje wielkos¢ udziatu
we wiasnosci wspolnej nieruchomosci i bez znaczenia jest specyficzne potozenie lokalu.

W skardze kasacyjnej, obejmujgcej orzeczenie w zakresie zasgdzonej kwoty
104 000 zt i opartej tylko na pierwszej podstawie okreslonej w art. 389° § 1 pkt 1 k.p.c.,
strona pozwana zarzucita naruszenie art. 12 ust. 2 oraz art. 15 u.w.l. przez btedng
wyktadnie i przyjecie, ze wiasciciel lokalu jest obowigzany do zaptaty na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej zaliczek na poczet kosztow zarzgadu nieruchomoscig wspolng w
wysokosci ustalonej przez wspdélnote, ponad rzeczywiste koszty utrzymania i pominiecie
faktu zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego ustalajgcego rzeczywiscie
koszty zarzgdu na duzo nizszym poziomie, co w przypadku strony pozwanej
doprowadzito do obcigzenia jej zaliczkami dwukrotnie wyzszymi od wyliczonych pdzniej
rzeczywistych kosztoéw zarzadu.

Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania oraz o zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania kasacyjnego.

Strona powodowa w odpowiedzi na skarge kasacyjng wnosita o oddalenie skargi i
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 u.w.l. wiasciciele lokali obowigzani sg
uczestniczy¢ w kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
oraz ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w
czesci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach, przy czym wydatki te
pokrywajg stosownie do wielkosci swoich udziatéw. Na koszty zarzgdu nieruchomoscig
wspoélng sktadajg sie miedzy innymi wydatki na remonty i biezgcg konserwacje, optaty
za dostawe energii, gazu i wody w czesci dotyczgcej nieruchomosci wspdlnej oraz
optaty za antene zbiorczg i winde, ubezpieczenia, podatki i inne opfaty publicznoprawne,
wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie cztonkow zarzgadu lub
zarzadcy (art. 14 u.w.l.).

Wskazane wyzej koszty zarzadu majg charakter wydatkow okresowych,
w zdecydowanej wiekszosci pokrywanych w stosunku miesiecznym, co uwzglednia

regulacja art. 15 ust. 1 u.w.l. zobowigzujgca wiascicieli lokali do uiszczania na pokrycie



kosztow zarzadu zaliczek w formie biezgcych opfat, ptatnych z géry do dnia 10 kazdego
miesigca. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy, co oznacza miedzy
innymi, ze zaliczki muszg by¢ ptacone w stosunku miesiecznym, a nie w innych
okresach np. kwartalnych, potrocznych czy rocznych. Ustawodawca zatem z mocy
bezwzglednie obowigzujgcego przepisu nadat zaliczkom charakter Swiadczen
okresowych miesiecznych, ptatnych z goéry do 10 kazdego miesigca, co zbliza je do
Swiadczen czynszowych. Jest to zrozumiate skoro majg one pokrywacC okresowe,
najczesciej konieczne do poniesienia co miesigc, wydatki na wskazane wyzej koszty
zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Optacanie przez wiascicieli lokali miesiecznych
zaliczek na koszty zarzadu ma zapewnié¢ ptynng, biezgcg gospodarke i zarzad
nieruchomoscig wspolng, bez koniecznosci zaciggania pozyczek lub krotkoterminowych
kredytow.

Wysokos¢ zaliczek uchwalana jest przez witascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3
u.w.l.) i powinna byé uchwalona w takiej wysokosci, by wspdlnota mogta z nich
pokrywa¢ miesieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Jak
sama nazwa wskazuje, zaliczki nie sg i nie muszg by¢ ustalone w wysokosci scisle
odpowiadajgcej rzeczywistym kosztom zarzadu, cho¢ niewatpliwie muszg byé
bezposrednig funkcjg tych kosztéw i powinny odpowiada¢ im przynajmniej
w przyblizeniu (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r. Il CKN
226/97, OSNC 1998/1/6). Z uwagi na to, ze sg to zaliczki na poczet wydatkéw
przysztych i nieznanych w petni w chwili ich uchwalania, a sg uchwalane z reguty w roku
kalendarzowym poprzedzajgcym rok, w ktérym majg by¢ ptacone na pokrycie kosztéw
zarzadu, podstawg okreslenia ich wysokosci powinny by¢, co do zasady, wydatki
rzeczywiscie poniesione na zarzgd nieruchomoscig wspodlng w roku kalendarzowym
poprzedzajgcym rok, w ktérym zaliczki majg byC ptacone, z uwzglednieniem takze
wszystkich okolicznosci juz znanych, ktére mogg wptywa¢ na wysokos$¢ przyszitych
miesiecznych wydatkéw na zarzad lub na wysokos¢ obcigzen witascicieli. Tak ustalone
zaliczki podlegajg rozliczeniu, po uptywie roku kalendarzowego, na ktory zostaty
uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego zarzadu za ten rok,
obejmujgcego ewidencje pozaksiegowg kosztdw zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na
ich pokrycie (art. 29 ust. 1 i 1a u.w.l.). Jezeli suma zaliczek przekraczata poniesione
rzeczywiscie w danym roku koszty zarzgdu, wtasciciele lokali powinni podjg¢ uchwate
okreslajgcg sposob rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastgpi¢ przez zaliczenie jej na

poczet przysztych wydatkow na ten cel, czy przez zwrot wiascicielom lokali, lub w inny



sposob. Taki sposob okreslania wysokosci zaliczek, odnoszacy ich wielkosS¢ przy
uchwalaniu do rzeczywiscie poniesionych kosztow zarzadu w roku poprzednim, oraz
rozlicznie ich po uptywie roku, na ktéry zostaty uchwalone, wedtug kosztow zarzgdu
rzeczywiscie poniesionych w tym roku, odpowiada zaréwno celowi, jakiemu stuzg
zaliczki, jak i ich charakterowi okreslonemu w bezwzglednie obowigzujgcym art. 15 ust.
1 u.w.l. oraz wymaganiu, by stanowity funkcje rzeczywistych kosztow zarzadu.

Wierzytelnos¢ z tytutu zaliczek ma charakter wierzytelnoSci okresowej
i przystuguje wspolnocie, ktéra, jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale skiadu siedmiu
sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r. Il CZP 65/07, ma, w ramach przyznanej jej
ustawowej zdolnosci prawnej, wlasny majagtek sktadajgcy sie z praw zwigzanych z
zarzgdem nieruchomoscig wspolng, w sktad ktérego wchodzg miedzy innymi uiszczone
zaliczki na koszty zarzadu lub wierzytelnosci z tego tytutu.

Nie ma zadnych podstaw prawnych do przyjecia stanowiska strony pozwanej, ze
po uptywie roku kalendarzowego, na ktéry zaliczki zostaty uchwalone i po ustaleniu na
podstawie rocznego sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow zarzgdu
poniesionych w tym roku, wierzytelnos¢ okresowa wspdlnoty, obejmujgca niezaptacone
zaliczki wygasa lub przeksztatca sie w wierzytelnos¢ rowng rzeczywiscie poniesionym w
tym roku kosztom zarzgdu. Takie przeksztatcenie Ilub wygasniecie wierzytelnosci
musiatoby mie€ wyrazng podstawe prawng, ktérej brak, nie mozna go domniemywac lub
wyprowadza¢ w drodze wykfadni rozszerzajgcej, ktorej z oczywistych wzgledow
sprzeciwia sie bezwzglednie obowigzujgcy charakter art. 15 ust. 1 u.w.l. Nalezy jedynie
zgodzic sie ze skarzgcym, ze Sagdy obu instancji dokonaty btednej wyktadni art. 15 ust. 2
u.w.l.,, bezpodstawnie przypisujgc mu charakter materialnoprawny. Przepis ten ma
charakter wylgcznie procesowy, wprowadzony zostat po to, by utatwi¢ dochodzenie
sgdowe roszczen z tytutu zaliczek w okresie, gdy art. 498 k.p.c. przewidywat mozliwosc¢
dochodzenia w postepowaniu upominawczym tylko naleznosci do kwoty 5 000 zt. To, ze
ustawodawca przez przeoczenie nie uchylit art. 15 ust. 2 u.w.l., gdy po zmianie art. 498
k.p.c. utracit on znaczenie, nie zmienia w zadnym stopniu jego wytgcznie procesowego
charakteru. Ten btad Sgdéw nie ma jednak znaczenia, bowiem podstawe
materialnoprawng obowigzku ptacenia przez wiascicieli zaliczek miesiecznych na koszty
zarzadu nieruchomoscig wspdlng, a nie kwot odpowiadajgcych kosztom zarzgdu
rzeczywiscie poniesionym w danym roku, stanowi art. 15 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2, art.

13 ust. 1iart. 14 u.w.l., a nie art. 15 ust. 2 tej ustawy.



Przeciwko wyktadni prezentowanej przez skarzgcego przemawiajg tez argumenty
przedstawione przez Sgdy obu instancji. Jest oczywiste, ze przyjecie, iz po ustaleniu
rzeczywistych kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng na podstawie rozliczenia
finansowego za dany rok, naleznos¢ z tytutu zaliczki na te koszty przeksztatca sie w
naleznos¢ rowng kosztom rzeczywiscie poniesionym, prowadzitoby do niczym
nieuzasadnionego premiowania niesolidnych dtuznikow- wiascicieli, ktérzy nie pfacili
zaliczek, co odbywato niewatpliwie kosztem pozostatych wiascicieli, uiszczajgcych je
regularnie. Mogtoby to doprowadzi¢ do zaprzestania ptacenia zaliczek przez wszystkich
wiascicieli, a w konsekwencji do praktycznego wyeliminowania art. 15 ust. 1 u.w.l.,, mimo
jego bezwzglednego charakteru, co bez watpienia znacznie utrudniatoby witasciwy
zarzad nieruchomoscig wspdlng, a niekiedy wrecz go uniemozliwiato.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze wtasciciele lokali majg wptyw na uchwalanie
wysokosci zaliczek i mogg przeciwstawic sie okreslaniu ich w sposdb nieodpowiadajgcy
wyzej opisanym kryteriom zaskarzajgc uchwaty do sgdu w trybie art. 25 u.w.l. Brak
odpowiednich zarzutéw kasacyjnych nie pozwala Sadowi Najwyzszemu, zwigzanemu
granicami podstaw skargi kasacyjnej (art. 398" § 1 k.p.c..), na rozwazania dotyczace
ewentualnej mozliwosci kwestionowania takze w inny sposob wysokosci majatkowych
zobowigzan witascicieli lokali wobec wspdlnoty. Niezaleznie od tego trzeba stwierdzi¢, ze
strona pozwana nie wykorzystata w petni mozliwosci kwestionowania wysokos$ci
obcigzajgcych jg zaliczek ani w trybie art. 25 u.w.l., ani w inny skuteczny sposéb, co nie
pozwala na etapie postepowania kasacyjnego na rozwazanie tej kwestii.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng i na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 1, art. 391 § 1 i art. 398*
k.p.c. zasgdzit od strony pozwanej na rzecz strony powodowej koszty postepowania

kasacyjnego.



