Odsetki od zaliczek nie ptaconych w terminie.

Ponoszenie kosztow utrzymania czgs$ci wspdlnej nieruchomosci wspdlnej powoduje potrzebe za-
pewnienia przez wiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowg §rodkéw finansowych,
odpowiednich do ustalonego budzetu na dany rok. Glownym zréodtem pokrycia tych kosztow sg
zaliczki z tytulu kosztéw zarzadu wptacane przez wiascicieli lokali na konto wspolnoty mieszka-
niowej, rozumianej jako jednostka organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, do ktérej stosu-
je sie przepisy, jak do osdb prawnych.

Ponoszenie kosztow utrzymania czgsci wspolnej nieruchomosci wspolnej powoduje potrzebe za-
pewnienia przez wiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowg srodkow finansowych,
odpowiednich do ustalonego budzetu na dany rok. Gtownym zZrédtem pokrycia tych kosztow sa
zaliczki z tytulu kosztow zarzadu wptacane przez wlascicieli lokali na konto wspolnoty mieszka-
niowej, rozumianej jako jednostka organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, do ktdrej stosu-
je si¢ przepisy, jak do 0séb prawnych.

Odpowiednio tez na konto wspolnoty mieszkaniowej wiasciciele lokali powinni wnosi¢ zaliczki z
tytutu dostawy ciepla, cieptej wody, wody i innych dostaw lub ustug dostarczanych do indywidu-
alnych lokali.

Przepis art. 15 ustawy o wlasnosci lokali mowi, ze wlasciciele lokali majg ptaci¢ te zaliczki na
pokrycie kosztow zarzadu, z gory - do dnia 10 kazdego miesigca. Norma tego przepisu jest adre-
sowana do kazdego wtasciciela lokalu, i to niezaleznie czy to jest wlasciciel lokalu wyodrebnio-
nego czy niewyodrebnionego, wiasciciel — osoba fizyczna czy wtasciciel — gmina. Celem ustawo-
dawcy bylo zapewnienie biezacych zrodet pokrycia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem czesci
wspolnej nieruchomosci wspodlnej. Nie bedzie zgodne z ustawa inne traktowanie tego obowiazku,
niz norma cyt. z ustawy o wtasnosci lokali wynika, pomimo bezspornego prawa kazdego z wtasci-
cieli do rozliczenia nadwyzki finansowej z tytutu zaliczek wptacanych na pokrycie kosztow za-
rzadu po rozliczeniu roku obrachunkowego.

Co si¢ stanie, jesli whasciciel lokalu nie zaptaci w wyznaczonym terminie naleznych zaliczek? Czy
wspolnota ma prawo zada¢ odsetek i z czego to wynika?

Zanim przejdziemy do udzielenia odpowiedzi przypomnijmy, ze prawo zadania odsetek jest okre-
slone w normach ogolnych Kodeksu cywilnego. Z istoty odsetek za zwloke wynika, ze sg nalezne
od dtuznika w zwigzku z op6znieniem w zaptacie nalezno$ci glownej, za kazdy dzien zwtoki w
zaptacie tej naleznos$ci gldwne;.

W wyroku z dnia 7 maja 2002 r. , sygn. | SA 2378/00 NSA wyjasnit role odsetek za zwloke na-
leznych wierzycielowi stwierdzajac, ze : ,,Odsetki naleza si¢ wierzycielowi w kazdym wypadku
opoznienia niejako automatycznie i stanowig dla dtuznika sankcj¢ za sam fakt niespetnienia
$wiadczenia w terminie”.

O prawie zadania odsetek od dtuznika mowi art. 481 k.c. :

§ 1. Jezeli dluznik opdznia si¢ ze spelnieniem §wiadczenia pieni¢znego, wierzyciel moze zadaé
odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie byto na-
stepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

§ 2. Jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byta z gory oznaczona, nalezg si¢ odsetki ustawowe.
Jednakze gdy wierzytelnos$¢ jest oprocentowana wedlug stopy wyzszej niz stopa ustawowa, wie-
rzyciel moze zada¢ odsetek za opdznienie wedlug tej wyzszej stopy.



Wiasciciel lokalu nie ptacac zaliczek biezacych w terminie, czyli do 10 — go kazdego miesigca z
gory, staje si¢ dluznikiem wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra w zwigzku z terminem ustawowym
ptacenia zaliczek okreslonym w ustawie o wtasnos$ci lokali ma prawo zadania odsetek od nalezno-
$ci nie wniesionych w terminie. Zaptacenie nalezno$ci nawet z jednodniowym opdznieniem jest
juz wptatg sp6zniona, od ktdrej wspolnocie przystuguje prawo zadania odsetek za kazdy dzien
zwloki.

Z zasad ogolnych wynika jednak, ze jesli termin zaptaty przypada na dzien ustawowo wolny od
pracy, czyli na niedziele lub §wigto, to termin zaptaty ulega przesunigciu na dzien nast¢pny (nie
dotyczy to soboty).

Stope procentowa odsetek powinna ustali¢ wspdlnota mieszkaniowa, w ramach swoich kompeten-
cji, nie ma uprawnien w tym zakresie zarzad lub zarzadca nieruchomosci, nawet gdyby to byt za-
rzad powierzony w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali.

W przypadku, gdy wspdlnota mieszkaniowa nie ustali stopy odsetek za zwloke, to stosownie do
cyt. przepisu wspdlnota mieszkaniowa bedzie miata prawo do stosowania odsetek ustawowych,
gdyz wowczas ,,nalezg si¢ odsetki ustawowe”.

Od dnia 15 grudnia 2008 r. odsetki ustawowe wynosza 13 % w stosunku rocznym, w zwigzku z
postanowieniami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 4 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia
wysokosci odsetek ustawowych (Dz. U. z 2008 r. Nr 220, poz. 1434).

Czyli, jesli wspolnota mieszkaniowa nie podjeta sama decyzji o wysokosci odsetek ( o stopie), to z
mocy prawa moze zada¢ odsetek ustawowych w wysokosci 13 % za kazdy dzien zwtoki w zapta-
cie naleznos$ci gtowne;.

Przypomnijmy przy okazji, ze odsetki za zwtoke zaptacone przez wtascicieli lokali s3 w rozumie-
niu ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych przychodem wspdlnoty, czyli w efekcie
dadza przysporzenie calej wspolnocie mieszkaniowe;.

Z orzecznictwa wynika szczeg6lny status odsetek, ktore z chwilg powstania uzyskuja byt nieza-
lezny od dlugu gtéwnego, co oznacza Ze roszczenie o zaplate odsetek jest roszczeniem odrgbnym
od roszczenia o zaptate naleznosci gtownej, odsetki sg nalezne, nawet gdyby naleznos¢ gtowna
byta zaptacona. Powoduje to réwniez, ze bieg terminu przedawnienia tego roszczenia jest odreb-

ny.
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