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Zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng.

Podkresli¢ nalezy, ze wspdlnota mieszkaniowa podejmuje decyzje tylko w sprawach
dotyczacych zarzadu nieruchomoscig wspdlng w granicach zakreslonych prawem. Dlatego tez nie
moze ona swobodnie dysponowac $rodkami pienigznymi wiascicieli, przekazanymi jej do
rozliczenia si¢ (co wynika jednoznacznie z pojecia ,,zaliczki”’) - nie ma ona zadnych uprawnien w
tym zakresie (oczywiscie poza przeznaczeniem ich na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng). Wskazane $rodki pieni¢zne nadal sg przedmiotem wiasnosci wiascicieli lokali, a nie
wspolnoty. Wspdlnota mieszkaniowa nie moze, nawet gdy chce tego wiekszos¢ wiascicieli,
zmienia¢ przeznaczenia tych $rodkéw, rowniez wtedy, gdy okaze sig, ze wydatki, na poczet
ktérych byty uiszczane, byly nizsze niz przewidywano. Nadptata, pozostata po pokryciu kosztéw
zarzadu nieruchomos$cig wspdlng, stanowi wtasnos¢ wiasciciela i tylko on moze decydowac co z
tymi §rodkami zrobi¢. Moze je przeznaczy¢ na fundusz remontowy, ale nie musi. Wspolnota (jako
wymagana przez art. 23 ust. 2 u.w.l. wigkszo$¢ gtosow wtascicieli lokali, liczona wedtug wielkosci
udziatéw w nieruchomosci wspolnej) nie ma uprawnien do podejmowania za niego decyzji w tym
zakresie (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 22 lutego 2001r., sygn. akt: [ ACa
1309/00).

Dysponowanie srodkami pieni¢znymi, ktore nie sg przedmiotem witasnosci wspdlnoty, ani
nie s3 objete wspotwlasnoscig, a stanowig wylaczny przedmiot wilasnosci wiascicieli
poszczegolnych lokali, w drodze uchwaty podjetej przez wlascicieli lokali, oznacza dysponowanie
cudzym mieniem przez osoby nieuprawnione (tak m.in. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 15 kwietnia 2004r., sygn. akt: | ACa 1382/03).

Zrédlo:

http://www.e-wspolnotamieszkaniowa.pl/index.php/prawa-i-obowiazki-wlascicieli-lokali

Jak juz wskazatem wczesniej w sekcji ,,Prawa i obowigzki wlascicieli lokali” wspdlnota
mieszkaniowa nie moze swobodnie dysponowac srodkami pienigznymi wtascicieli, przekazanymi
jej do rozliczenia si¢ 1 pozostatymi po tym rozliczeniu.

W tym miejscu chciatlem skomentowac niedawny wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 lutego
2011 r., sygn. akt: 1l CSK 358/10 — zawierajacy tezg o braku obowiazku rozliczania si¢ przez
wspolnote mieszkaniowa z uiszczonych zaliczek 1 zwracania ich wtascicielom. Wszakze ani w
Lexie® ani na stronach SN nie ma jeszcze ani orzeczenia ani jego uzasadnienia, jednakze motywy
podjecia orzeczenia omowione sg w sposob ogolny w wydaniach internetowych dziennikoéw.

Faktem pozostaje, ze przepisy u.w.l. dotyczace kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng
sg sformutowane w sposéb jasny i precyzyjny. Stosownie do regut wyktadni prawa interpretuje si¢
je w pierwszej kolejnosci przy uzyciu wyktadni gramatycznej (zgodnie z zasadg clara non sunt
interpretanda®). Jezeli jednak przy uzyciu tej metody nie da sie wywie$é z przepisu klarownej
normy prawnej to wowczas dopiero mozna poslugiwaé si¢ innymi metodami wyktadni
(funkcjonalnej, historycznej, itd.).

Gramatyczna (jezykowa) interpretacja przepisow dotyczacych kosztow zarzadu
nieruchomos$ciag wspdlng 1 zaliczek na nie uiszczanych pozwala wyr6ézni¢ dwa zasadnicze
elementy. Pierwszym jest fakt, iz wladciciele lokali uiszczaja wylacznie ,,zaliczki” na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspoOlna. Nie uiszczaja oni ,,oplat” na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng, ktére mogliby prawdopodobnie przekazac¢ na pokrycie kosztéw zarzadu
w nastepnym okresie. Pojecia ,,zaliczka” uzywane jest powszechnie w orzecznictwie SN w
charakterze obowigzku rozliczenia i potencjalnego zwrotu.
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Drugim jest fakt sprzecznosci takiego stanowiska SN z Konstytucja (ktorg tak na
marginesie ten sad powinien stosowac¢ i w jej duchu orzeka¢). Prowadzi ono do rzeczywistego
wywlaszczenia wilascicieli lokali z wiasno$ci srodkéw pienigznych pozostatych po rozliczeniu
przez wspolnote kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Podkresli¢ zatem nalezy, ze ograniczenie prawa wtasnosci (wywlaszczenie), bez wzgledu
na to czy ma posta¢ catkowitego pozbawienia prawa wiasnosci, czy tez ma posta¢ jedynie
ograniczenia tego prawa, moze nastgpowal wylacznie na podstawie ustawy oraz jasno
sprecyzowanych przestanek, w celu realizacji okreslonego 1 jasno sprecyzowanego celu, oraz za
odpowiednim wynagrodzeniem (art. 21 i 64 Konstytuciji).

Zaden przepis u.w.l. nie stanowi o mozliwosci wywlaszczenia wiascicieli lokali z
wiasnosci srodkow pienieznych pozostatych po rozliczeniu przez wspodlnote kosztow zarzadu
nieruchomosciag wsp6lng (nie mowigc juz o wskazaniu celu takiego wywtaszczenia). Takze
wskazany przez SN cel faktycznego wywlaszczenia ,,sprzyja ptynnosci finansowej wspdlnoty”,
przy przyjeciu tej btednej interpretacji, nie tylko nie znajduje uzasadnienia w brzmieniu przepiséw
u.w.l., ale umozliwia nieprawidtowe stosowanie instytucji wywtaszczenia.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ zatem z zaprezentowanym przez SN stanowiskiem, ze wspolnota
mieszkaniowa ma prawo do ingerowania we wilasno$¢ srodkow pienigznych pozostatych po
rozliczeniu kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng — jest ono bowiem nie tylko sprzeczne z
literalnym brzmieniem przepiséw u.w.l., ale takze catkowicie sprzeczne z mozliwos$cia stosowania
wywlaszczenia i orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego w tym zakresie (vide mowiacy o celu
wywlaszczenia wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., sygn. akt: K 8/08).

Odnoszac si¢ do przywotanego orzeczenia Sadu Najwyzszego pragne zauwazy¢, iz
Rzeczpospolita Polska nie jest panstwem nalezacym do kultury common law®. Wydawane przez
sady orzeczenia nie ksztattujg (nie tworza) prawa. Istniejacy w Polsce system prawny nie wiacza
zatem do zrodet prawa, stanowigcych podstawe dziatania wszelkich podmiotéw prawa,
orzecznictwa sgdowego. Stanowi¢ moze ono jedynie wskazowke przy stosowaniu okreslonych
przepisOw prawa. Niejeden raz wszakze orzecznictwo sgdowe SN zmieniato si¢ diametralnie (vide
status prawny spoiki cywilnej), a nawet w tym samym czasie istniato jednocze$nie parg
sprzecznych ze soba nurtéw tego orzecznictwa (vide mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnos$ci
gruntowej odpowiadajacej stuzebnosci przesytu).

Zrédlo:
http://www.e-wspolnotamieszkaniowa.pl/index.php/zaliczki-na-koszty-zarzadu-nieruchomoscia-
wspolna

1 Lex.pl to portal informacyjny o prawie i prawnikach, o stanowieniu prawa i jego stosowaniu.
2 clara non sunt interpretanda - nie dokonuje si¢ wyktadni tego, co jasne

3 Common law (dost. z j. ang. "prawo wspélne”, j. pol. "prawo zwyczajowe") — porzadek prawny
charakterystyczny dla krajow anglosaskich (m.in. Wielkiej Brytanii, Stanéw Zjednoczonych,
Australii, Nowej Zelandii). Prawo tworzone przez sady na =zasadzie precedensu, i
przeciwstawiane prawu stanowionemu.
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Konstytucja RP:

Art. 21.
Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo dziedziczenia.
2. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest
dokonywane na cele publiczne i za shusznym odszkodowaniem.
Art. 64.

3. Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia.

Wilasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja
rownej dla wszystkich ochronie prawnej.
Wilasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w

zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci.

ZALICZKA:

v po wykonaniu ustugi zostaje wliczona w jej cene,
v’ jesli umowa zostaje rozwigzana za zgoda obu stron, to zwracajg one sobie wzajemne

$wiadczenia, w tym takze zaliczke,

v’ jesli umowe rozwigze strona biorgca zaliczke, jest ona zobowigzana do zwrotu pobranej
zaliczki.
v’ jesli umowe rozwigze strona dajgca zaliczke moze ona domagac sie jej zwrotu.

ZADATEK:

v' je$li umowa zostaje rozwigzana za zgoda obu stron, to zwracaja one sobie wzajemne

$wiadczenia, w tym takze zadatek,

<

jesli umowa zostala wykonana prawidlowo, zadatek zostaje zaliczony w na poczet ceny,
v' je$li umowa nie zostata wykonana, z uwagi na rezygnacj¢ strony, ktora zadatek data,
zadatek przepada na rzecz biorgcego zadatek,

v' je$li umowa nie zostata zrealizowana z przyczyn lezacych po stronie biorgcej zadatek,
strona dajaca zadatek moze od umowy odstapi¢ i zada¢ zwrotu zadatku w podwojnej
wysokosci.
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Jak interpretowac sprzeczne orzeczenia sgdéw na ponizszym uproszczonym przyktadzie:
Wiasciciel lokalu, cztonek wspdlnoty mieszkaniowej posiada /100 udziatow w nieruchomosci wspolne;.

Wptacal na rachunek bankowy wspolnoty uchwalone na podstawie podjetej i nie zaskarzonej uchwaty zaliczki
na pokrycie kosztow zarzadu od stycznia do sierpnia, tj. 1 480 zt. Od wrze$nia do grudnia nie placit.

Okresem rozliczeniowym wspdlnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy. W tym okresie wydatki wspélnoty
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wyniosty 8 000 zt. Wg udzialow na wilasciciela przypada kwota 640 zt.

Z prostego rachunku wynika (8 000 « 8100 = 640), ze wlasciciel po rozliczeniu ma 840 zt nadptaconej zaliczki
(1 480 - 640 = 840).

Okres | 1 11 v \Y VI VI VI IX X Xl Xl Razem
w roku

Wyszczegolnieni

Zaliczki

185zt 185 zt| 185zt| 185zt| 185 zt| 185zt| 185zt| 185 zt| 185zt| 185 zt| 185zt| 185zt| 2220 zt
uchwalone

Zaliczki

wplacone 185zt| 185zt| 1852zt 1852zt 1852zt| 185zt 185zt| 185zt 0zt 0zt 0zt 0zt| 1480zt

Zaliczki

bilans 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt|-1852z1|-185 zt|-185 zt| -185 zt| - 740 zt

Wydatki na
utrzymanie
nieruchomosci
wspalnej (ogétem)
Wydatki
przypadajace

na wlasciciela
(8% udziatu)

-8 000 zt

- 640 zt

Po rozliczeniu:
zaliczki 840 zt
nadptacone

Jesli ,Wierzytelno$é obejmujgca nie zaptacone zaliczki nie wygasa z chwilg zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
dany rok, ani nie przeksztatca sie w wierzytelno$¢ rowng rzeczywiscie poniesionym w danym roku kosztom zarzgdu.
Wierzytelno$¢ ta nalezy do majagtku wspélnoty i moze by¢ dochodzona przez nig na drodze sgdowej”

~,Nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu, takze nalezg do majatku wspolnoty mieszkaniowe”

~Wspolnota mieszkaniowa to ogét wiascicieli (czyli wszyscy), ktérych lokale wechodzg w skiad okreslonej nieruchomosci”
to mam dfug i jednoczes$nie nadptate?

i moja nadpfata bedzie nalezata do wszystkich, do tych, co w ogdle nie pfacg, bedzie réwniez ich wspotwtasnoscig?

Dlaczego wspolnota mieszkaniowa ma traktowac sens zaliczek inaczej niz na przyktad dostawcy gazu, energii
elektrycznej czy chociazby polski ,,Fiskus” w zakresie zwrotu nadptaconych zaliczek na podatek dochodowy?

Dlaczego wspdlnota mieszkaniowa ma by¢ swoistego rodzaju wrzodem, wyrodnym, niechcianym bgkartem
na tle innych instytucji interpretujacych w sposob prawidlowy istotg zaliczek i prawidtowo je rozliczajac?
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