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Przedawnienie zaliczek, brak rozliczenia co do udziatow i brak

udowodnienia roszczen

Ustawodawca na mocy bezwzglednie obowigzujacego przepisu nadal zaliczkom charakter §wiadczen
okresowych miesiecznych, ptatnych z géry do 10 dnia kazdego miesiaca, a zatem roszczenia o ich
zaplate przedawniaja sie z uptywem 3 lat. Przyjecie dla zaliczek 10-letniego terminu przedawnienia
jak dla swiadczen jednorazowych ewidentnie btedne.

Ponadto z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali wynika bezwzglednie obowigzujaca zasada, ze
wiasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
proporcjonalnie do swych udziatéw. Ustalanie wiec zaliczki wg stawki za m? mieszkania jest
niewazne.

Ponadto Zadania pozwu muszg zostaé przez wspdlnote mieszkaniowa udowodnione inaczej sad oddali
powé6dztwo — wynika z wyroku Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Srédmiescie we Wroctawiu.

W przedmiotowe] sprawie pozwany byt wtascicielem lokalu i cztonkiem wspélnoty

mieszkaniowej pozwany nie uiszczat zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz optaty
za media dostarczane do jego lokalu.

Pozwany zaprzestal uiszczania optat z tego tytutu, iz zarzadzajacy wspélnotg naruszata wobec niego
swe obowigzki wynikajace z ustawy i nie przedkladala mu sprawozdan z rozliczenia wg stanu
wodomierzy.

Zdaniem Sadu powddztwo nie zastugiwato na uwzglednienie gdyz pozwany podnidst zarzut
przedawnienia. Wszystkie dochodzone przez strone powodowsq optaty maja charakter Swiadczen
okresowych i podlegaja w zwigzku z tym 3 letniemu terminowi przedawnienia stosownie do art. 118
kodeksu cywilnego. Kwestia okresowego charakteru tych Swiadczeni jest oczywista.

Zdaniem Sadu zaliczki te spetniaja wszystkie cechy swiadczenia okresowego, bowiem zgodnie z ustawa o

wlasnosci lokali uiszczane sg w periodycznych odstepach czasu (co miesigc), natomiast globalna wysokosé
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng nie jest znana do czasu sporzadzenia sprawozdania finansowego

za mijajacy rok kalendarzowy, zaliczki wigc nie sktadajg si¢ z gory na okreslong jednorazowo kwote, ktora

tylko jest roztozona na raty.

Poglad taki przedstawiony jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Ustawodawca na mocy bezwzglednie
obowigzujacego przepisu nadat zaliczkom charakter §wiadczen okresowych miesigcznych, ptatnych z gory
do 10 dnia kazdego miesigca, co zbliza je do §wiadczen czynszowych. Jest to zrozumiate skoro majg one
pokrywac okresowe, najczesciej konieczne do poniesienia co miesiac, wydatki na wskazane wyzej koszty
zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Optlacanie przez wlascicieli lokali miesigcznych zaliczek na koszty zarzagdu ma zapewni¢ ptynng, biezaca
gospodarke i zarzad nieruchomo$ciag wspolng, bez konieczno$ci zaciggania pozyczek lub krotkoterminowych
kredytow. Przyjecie dla zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng 10-letniego terminu
przedawnienia jak dla $wiadczen jednorazowych ewidentnie btgdne. Nawet jednak gdyby nie podzieli¢
stanowiska o przedawnieniu i tak zgdanie pozwu nie zostato udowodnione ani co do zasady ani co do
wysokosci, wiec jako nie udowodnione podlegato i tak oddaleniu w catosci.

Sad uznat, ze zawiadomienia kierowane do pozwanego o wysokosci optat nie sg wystarczajace do
udowodnienia zadania pozwu. Mianowicie w celu udowodnienia roszczenia o zaplate zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomoscig wspolng powodowa wspdlnota winna przedstawi¢ uchwaly o wysokosci zaliczek.

Takie uchwaty nie zostaty zatgczone do pozwu, ani nawet do odpowiedzi na sprzeciw. Uchwaly takie zostaty
dopiero dotaczone dopiero duzo terminie zakre§lonym przez sad. Nie mniej jednak i tak nie mogly by one
by¢ podstawa do udowodnienia co do wysokos$ci roszczenia o zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng albowiem sg sprzeczne z przepisem o charakterze ius cogens, a to art. 12 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali, ktory stanowi, iz pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu
wydatkoéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze¢$ci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wilascicielom
lokali w stosunku do ich udzialow.

W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Ww. przepis
ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy i wynika z niego, ze tylko w oparciu 0 udziat procentowy w
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nieruchomosci wspdlnej powinna by¢ ustalana wysoko$¢ zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
wspdlnej.

Z art. 12 ust. 2 uwl wynika bezwzglednie obowiazujaca zasada, ze wlasciciele ponoszg wydatki i cigzary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do swych udziatow. Ustalanie wigc
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng wg stawki za m? mieszkania jest niewazne.

Odnoszac si¢ natomiast do kwestii dotyczacej optat za wodg dostarczana do lokalu i odbioru $ciekow, to
same zawiadomienia dotyczace wysokosci zaliczek na te optaty i rozliczenia zatagczone do pozwu, w $wietle
zarzutow zawartych w sprzeciwie i dotagczonych do niego umow dotyczacych zainstalowania dwoch
wodomierzy nie sa wystarczajace do udowodnienia tych roszczen co do wysokosci, a pozostate wnioski
dowodowe dot. tego zadania zostaly sprekludowane, o czym mowa byla wyzej.

Niemniej jednak nawet w odpowiedzi na sprzeciw powdd nie podat zadnych swych twierdzen dotyczacych
sposobu rozliczania wody pozwanemu, cho¢ jasno w sprzeciwie podniesiono zarzut nieudowodnienia
zgdania co do wysokosci. Zdaniem Sadu zawodowy pelnomocnik powinien wyczerpujaco podaé twierdzenia
strony, ktora reprezentuje co do sposobu rozliczania wody pozwanemu, a nastgpnie w celu udowodnienia
swoich twierdzen zglosi¢ wnioski dowodowe (np. z zeznan $wiadkow).

Tymczasem pelnomocnik co do sposobu rozliczania wody pozwanemu podat tylko, Ze jest to najnizsza
norma ze wzgledu na wyposazenie lokalu. Nie podat natomiast twierdzen jak ta norma jest ustalana,
dlaczego akurat powodowi nalicza si¢ zaliczke za 2,4 m* wody, na podstawie czego wylicza si¢ symulacje,
jaka jest roznica migdzy symulacjg a hipotetycznym zuzyciem.

Jezeli faktycznie pozwanemu nalicza si¢ zaliczke wg najnizszej normy zuzycia, to po co jeszcze potem sg
rozliczenia tej zaliczki wg jaki$ symulacji czy hipotetycznych odczytow. Zdaniem Sadu strona zobowigzana
jest podac te twierdzenia, dowod z zeznan §wiadkdéw nie moze zastepowac twierdzen strony, ale je
udowadnia¢. Nadto okoliczno$¢ czy faktycznie pozwanemu nalicza si¢ zuzycie wody wg najnizszej normy
winna wynika¢ z dokumentow dot. rozliczen wody w catym budynku i na poszczegolne lokale; zeznania
swiadkow, w tym w wiekszo$ci cztonkéw wspdlnoty nie moga tego zastapic.

Odnoszac si¢ natomiast do kwestii oplat za wywo6z §mieci, zadanie to nie zostalo w ogole udowodnione
zadnym dowodem ani co do zasady ani co do wysokosci. Strona powodowa nie zglosita zadnego dowodu w
celu jego udowodnienia. Nie wiadomo wigc z czego wynika stawka, ktora obcigzany jest pozwany, czy
powodowa Wspdlnota ma w ogdle umowe z ustugodawca w tym zakresie, ile za to placi i jak ta kwota jest
rozliczana na poszczegolnych cztonkoéw wspolnoty. Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalit powodztwo.

Wyrok Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srodmiescie we Wroclawiu z dnia 19.04.2013 roku
sygn. akt IX C 467/12

http://www.administrator24.info/artykul /id5451,co-nowego-w-orzecznictwie-bledy-wspolnoty-
przy-wykonaniu-zastepczym-przedawnienie-zaliczek-brak-rozliczenia-co-do-udzialow-i-brak-
udowodnienia-roszczen?p=2

Pawel Puch | 07.10.2013 r.

M Tus cogens - 7z tacinskiego - przepis prawny bezwzglednie obowigzujacy,
ktérego strony stosunku prawnego nie mogg zmienié
ani wylaczy¢ przez wlasne o§wiadezenia woli.
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