Sygn. aktIC 127/18

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2018r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michal Wlodarek

Protokolant: sekr. sad. Anna Dulas

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 maja 2018r.

sprawy z powbdztwa M. S. (PESEL (...))

przeciwko pozwanemu Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w K. (NIP (...))
o zaplate

oddala powddztwo w catosci.

Sygn. aktIC 127/18

UZASADNIENIE

W dniu 2 sierpnia 2017r. M. S. wniost do tut. Sadu w stosunku do pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K.
zadanie zasadzenia kwoty pienieznej w wysokos$ci 3.676,19z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty oraz obcigzenia pozwanego kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz z treSci wyroku Sadu Rejonowego w Kaliszu w sprawie o sygn. akt 1 C288/16,
od ktoérego apelacje oddalono w sprawie II Ca 257/17 wynika, iz posiada ona nadplate w rozliczeniach ze Wspoélnotg
Mieszkaniowa z tytulu pobieranych przez pozwanego zaliczek a rzeczywistymi kosztami c.o. Pow6d wskazal, iz w
uzasadnieniu przytoczonego orzeczenia Sad wskazal, iz nadplata stanowi wlasno$¢ wtasciciela danego lokalu, a nie
Wspolnoty, ktéra nie ma ustawowych uprawnien do dysponowania tymi §rodkami.

Pozwany pomimo doreczenia odpisu pozwu wraz z zalacznikami i pouczeniami nie ustosunkowal sie w zaden sposéb
do roszczen powoddztwa.

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Kaliszu z dnia 9 grudnia 2016r. w sprawie o sygn. akt I C 288/16,
od ktorego apelacje oddalono wyrokiem Sadu Okregowego w Kaliszu z dnia 30 maja 2017r. w sprawie o sygn. akt
II Ca 257/17 oddalono powo6dztwo o zaplate Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) przeciwko M. S., natomiast
postanowieniem z dnia 28 grudnia 2016r. Sad Rejonowy w Kaliszu w sprawie o sygn. akt I C 288/16 umorzyl
postepowanie w sprawie w/w odnoénie kwoty 5.502,37z}L

Wedlug wyliczenn powoda M. S. pozwany Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. pobral od niego jako wlaSciciela
wyodrebnionego lokalu zaliczki w wysokoS$ci wyzszej niz nalezne o kwote 3.676,19zL.

(obliczenia powoda k. 6, 7, 8, kopia czeSci uzasadnienia wyroku k. 9, kopia czesci apelacji k. 10, z akt SR w Kaliszu I
C 288/16: wyrok k. 150, 186, postanowienie k. 154)



Sad nie jest zwigzany zar6wno ustaleniami faktycznymi poczynionymi w innej sprawie jak i pogladami prawnymi
wyrazonymi w uzasadnieniu zapadlego w niej wyroku. Przedmiotem prawomocno$ci materialnej z art. 365 § 1 kpc
jest bowiem ostateczny rezultat rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktore do niego doprowadzity.

Istota uregulowanej w art. 365 § 1 kpc mocy wiazacej prawomocnego orzeczenia polega na tym, ze wymienione w
nim podmioty powinny mieé na wzgledzie fakt wydania prawomocnego orzeczenia i jego tre$¢. Wynikajacy z niej stan
zwiazania ogranicza sie jednak do sentencji orzeczenia i nie obejmuje motywow rozstrzygniecia. Dlatego przyjmuje
sie, ze sad nie jest zwigzany ustaleniami i ocena dowod6éw, dokonanymi w innej sprawie. Podkresla sie tylko, ze,
dokonujac samodzielnych ustalen, nie moze ignorowa¢ stanowiska zajetego w innej sprawie, w ktorej stan faktyczny
byl konstruowany na podstawie tego samego zdarzenia, lecz biorac je pod uwage, obowigzany jest dokonaé wlasnych,
wszechstronnych ustalen i samodzielnych ocen, ktére w rezultacie moga doprowadzi¢ do odmiennych konkluzji.

Moc wiazaca, z perspektywy kolejnych postepowan, uzyskuja wiec ustalenia dotyczace tego, o czym orzeczono
~w zwigzku z podstawa sporu”, a wiec chodzi o te ustalenia, ktdre wypelnialy podstawe sporu i zdecydowaly o
wydaniu rozstrzygniecia oznaczonej tresci. Dla ustalenia wiec zasiegu granic mocy wigzacej prawomocnego orzeczenia
jego zwigzek z podstawa sporu jest istotny i oczywisty skoro art. 366 kpc stanowi o podstawie sporu, a nie o
podstawie powodztwa. Termin ,podstawa sporu” nie moze tez byé¢ utozsamiany z podstawa faktyczng i prawna
orzeczenia sadowego, gdyz podstawy te wyrazaja jedynie motywy takiego a nie innego rozstrzygniecia; motywy
powinny wskazywacé jaka jest podstawa sporu. Podstawa faktyczna i prawna rozstrzygniecia jest niewatpliwie pojeciem
szerszym od pojecia podstawy sporu. Sad orzekajac musi stwierdzié, na czym polega spor.

Moca wiazaca prawomocnego orzeczenia nie sg objete rowniez kwestie prejudycjalne, ktore sad przesadzil, dazac do
rozstrzygniecia o zadaniu i ktérych rozstrzygniecie znajduje sie poza sentencja orzeczenia - por. wyrok SN z dnia 14
wrze$nia 2017r. w sprawie o sygn. akt V CSK 673/16, opubl. L., wyrok SN z dnia 7 grudnia 2017r. w sprawie o sygn.
akt VCSK 197/17, opubl. L., wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 2017r. w sprawie o sygn. akt V CSK 10/17, opubl. L., wyrok
SN z dnia 24 stycznia 2017r. w sprawie o sygn. akt V CSK 146/16, opubl. L., postanow. SN z dnia 20 wrze$nia 2017r.
w sprawie o sygn. akt I CSK 696/16, opubl. L..

Majac na uwadze powyzsze nalezy wskazac, iz powdd nie przytoczyl okoliczno$ci faktycznych (art. 187 § 1 pkt 2 kpc)
i nie wskazal na dowody, ktorych przeprowadzenie potwierdzilo zasadno$é jego twierdzen o faktach (art. 232 kpc i
art. 6 kc). Zgodnie bowiem z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia materiatu dowodowego spoczywa na
stronach (art. 232 kpc, art. 3 kpc, art. 6 kc), czego powdd w sposob wlasciwy nie uczynil.

Istota ciezaru dowodowego sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji braku
wywigzania sie z powinno$ci przedstawienia dowoddéw. Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwoSci
twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw
sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby
aktywnym dzialaniem (por. wyrok s.apel w B. z dnia 28 sierpnia 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 286/14, opubl.
LEX nr 1511625).

Stosownie do treéci art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 2018.716) na pokrycie
kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego
miesigca.

Zaliczkowy charakter $wiadczen spelnianych na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng determinuje
obowiazek ich rozliczenia. Rozliczenie takie winno zosta¢ zawarte w czeSci finansowej sprawozdania zarzadu z rocznej

dzialalnoSci, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy. Roczny okres rozliczeniowy wynika natomiast
wprost z art. 29 ust. 1a cyt. ustawy, zgodnie z ktérym okresem rozliczeniowym wspoélnoty mieszkaniowej jest rok
kalendarzowy. Od zarzadu wspoélnoty nalezy zatem oczekiwaé, ze na podstawie prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej pozaksiegowej ewidencji przychodow i kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng, jak réwniez zaliczek na
ich pokrycie (art. 29 ust. 1 cyt. ustawy), bedzie on w stanie przedstawi¢ wlascicielom lokali wyczerpujace zestawienie



wskazujace na rzeczywista warto$é kosztow zarzadu oraz laczna warto$é wplaconych zaliczek. Réznica miedzy obu
pozycjami bedzie stanowila nadplate albo niedoplate, ktéra winna zostac rozliczona ze wszystkimi wlascicielami.

Istotne jest w tym kontek$cie zagadnienie mozliwosci zwrotu badz zaniechania zwrotu nadplaty wlascicielom lokali
albo tez przeniesienia warto$ci nadplat na inny cel niz ten, na ktéry miaty by¢ w zalozeniu przeznaczone.

Zaliczki uiszczone na koszty zarzadu nieruchomosécia wspo6lna stanowia majatek wlasny Wspodlnoty Mieszkaniowej,
ktobra jest uprawniona do dysponowania nadwyzka tych dochodéw nad kosztami zarzadu poniesionymi w danym roku
rozliczeniowym w granicach swojej zdolno$ci prawne;.

Jezeli suma zaliczek przekracza poniesione rzeczywi$cie w danym roku koszty zarzadu, wlasciciele lokali powinni
podja¢ uchwale okreslajaca sposob rozliczenia nadwyzki: czy ma to nastapi¢ przez zaliczenie jej na poczet przyszlych
wydatkow na ten cel, czy przez zwrot wlaScicielom lokali, lub w inny sposo6b. Taki sposéb okreslania wysokosci zaliczek,
odnoszacy ich wielko$é przy uchwalaniu do rzeczywiscie poniesionych kosztow zarzadu w roku poprzednim, oraz
rozliczenie ich po uplywie roku, na ktéry zostaly uchwalone, wedlug kosztow zarzadu rzeczywiscie poniesionych w
tym roku, odpowiada zar6wno celowi, jakiemu shizg zaliczki, jak i ich charakterowi okre$lonemu w bezwzglednie
obowigzujacym art. 15 ust. 1 cyt. ustawy oraz wymaganiu, by stanowily funkcje rzeczywistych kosztéw zarzadu.

Nie mozna wiec, bez uregulowania tego w stosownej uchwale, przyjmowa¢, iz nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych
na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspélng naleza w dalszym ciagu do majatkow wlascicieli lokali, a nie do
majatku wspolnoty mieszkaniowej. Obowiazek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwo$ci, moze ono jednak nastapic
w rézny sposob, a nie tylko przez zwrot wlascicielom lokali (por. wyrok SN z dnia 26 stycznia 2011r. w sprawie o sygn.
akt I CSK 358/10, opubl. MoP 2012, Nr 2, s. 87). Wsp6lnota mieszkaniowa ma bowiem ustawowo przyznang zdolno$¢
prawna wobec czego moze posiadaé wlasny majatek, odrebny od majatkéw wlascicieli lokali (por. uchw. SN (7) z dnia
21 grudnia 2007r. w sprawie o sygn. akt III CZP 65/07, opubl. OSNC 2008, Nr 7-8, poz. 69, s. 12). W sklad tego
majatku moga jednak wejs$¢ jedynie prawa i obowiagzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspdlna.

Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali pozwalaja stwierdzi¢, ze do majatku wspélnoty wchodza przede wszystkim
uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 11 art. 14 cyt. ustawy) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspolnej
(art. 12 ust. 2 cyt. ustawy). Z chwila dokonania wplaty zaliczki na rachunek bankowy wspoélnoty wchodzi ona do jej
wlasnego majatku, co przesadza o mozliwosci decydowania o jej dalszym przeznaczeniu. Sposéb gospodarowania
Srodkami jest wyznaczony precyzyjnie w przepisach podnoszonej ustawy. Zaliczki powinny by¢ przeznaczone na
pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna (art. 15 ust. 1 cyt. ustawy). Dopoki zatem ostateczna wartoéé
kosztow nie zostanie ustalona, wspolnocie nie wolno dokonywa¢é zadnych przesunieé¢ érodkéw pochodzacych z zaliczek
nainne cele. Sytuacja ta ulega zmianie, gdy w chwili dokonania rozliczenia jasne staje sie, ze cel, na ktory wplacane byly
zaliczki zostal osiagniety, a zatem koszty zarzadu zostaly pokryte w calosci. Warto$¢ nadplaty nadal pozostaje jednak
w majatku wspdlnoty mieszkaniowej i rozstrzygniecie o ich przeznaczeniu powinno by¢ dokonywane na zasadach
ogoblnych regulujgcych funkcjonowanie wspoélnoty. Podjecie decyzji o zagospodarowaniu $rodkéw pochodzacych z
nadwyzki stanowi niewatpliwie czynno§¢ przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomodcia, w szczego6lnoéci z uwagi na
oczywiste konsekwencje majatkowe podjetej decyzji dla poszczegoélnych wilascicieli. Decyzja o przeznaczeniu $rodkow,
choc¢by na zasilenie funduszu remontowego lub utworzenie innego funduszu celowego powinna zatem zapas$é w drodze
uchwaly wlaécicieli.

W kontekécie powyzszych uwag konieczne staje sie rozstrzygniecie o mozliwoéci dochodzenia przez czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej zwrotu wplaconych zaliczek po dokonaniu ich rozliczenia na podstawie sprawozdania
finansowego zarzadu. Majgc powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze dla powstania roszczenia o zwrot nadplaty
konieczne bedzie podjecie przez wlascicieli lokali uchwaly, w ktorej zdecyduja oni o zwrocie wlascicielom lokali
srodkéw pozostalych w majatku wspdlnoty w wyniku réznicy miedzy kwota uzyskang z zaliczek a warto$cig
rzeczywiécie poniesionych kosztéw zarzadu. Uprawnienie do zadania zwrotu nadplaty powstaje wiec po stronie
wlascicieli lokali z chwilg zatwierdzenia przez wlaécicieli lokali sprawozdania zarzadu, o ile wlasciciele lokali nie



podejma decyzji o przeznaczeniu $rodkéw pozostajacych w dyspozycji wspoélnoty na inny cel, w szczegblnosci nie
zdecyduja o zaliczeniu §rodkéw na poczet chociazby funduszu remontowego.

- por. wyrok SA w Warszawie z dnia 22 lutego 2017r. w sprawie o sygn. akt VI ACa 1987/15, opubl. L., wyrok SA w
Warszawie z dnia 9 wrzes$nia 2015r. w sprawie o sygn. akt VI ACa 1244/14, opubl. L., wyrok SA w Warszawie z dnia
6 grudnia 2013r. w sprawie o sygn. akt VI ACa 610/13, opubl. L..

W przedstawionych warunkach nie zaistnialy réwniez podstawy do rozstrzygania o zadaniu powddztwa w oparciu o
tre$c art. 405 kei art. 410 § 11 2 ke.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.



