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INFORMACJA PRAWNA
dotyczaca pokrywania we wspdlnocie mieszkaniowej réznicy pomiedzy planowanymi zaliczkami a
rzeczywiscie poniesionymi kosztami zarzagdu nieruchomoscia wspodlng

W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali przewidziana jest sytuacja, w ktérej rzeczywiste
koszty zarzadu nieruchomoscig wspélng mogg by¢ wyisze niz planowane zaliczki na poczet zarzadu
nieruchomoscia wspdlng. Mianowicie zgodnie z ogdlng zasada wyrazong w art. 12 ust. 2 ustawy o
wiasnosci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspodlnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te potrzeby przypadajg witascicielom lokali w
stosunku do ich udziatéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach.

Jezeli zatem wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej s3 wyzsze niz osiggniete
przez wspodlnote mieszkaniowg pozytki i inne dochody, wéwczas na poszczegdlnych cztonkach wspdlnoty
zachodzi obowigzek pokrycia tej rdznicy stosownie do wielkosci przystugujgcych im udziatow w
nieruchomosci wspdlne;j.

Powyzsze stanowisko ugruntowane jest w orzecznictwie sgdédw powszechnych. Tytutem przyktadu nalezy
wskazac nastepujgce orzeczenia:

e Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. wtasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jesli
po wptaceniu zaliczki pozostanie niedoptata wspdlnota ma prawo przystgpi¢ do wyegzekwowania
tej naleznosci, takze w drodze postepowania sgdowego bez potrzeby podejmowania uchwaty o
zmianie wysokosci zaliczki. — wyrok Sgdu Apelacyjnego w Szczecinie z 09.04.2015 r., sygn. akt: IACa
844/14;

e Jesli rzeczywiste koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng przekraczajg koszty planowane (i
whniesione zaliczki), wtasciciele zobowigzani beda doptaci¢ brakujgca réznice (kazdy w odpowiedniej
utamkowej czesci), poniewaz, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l.,, sg oni zobowigzani pokryé wszystkie
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach z tej nieruchomosci. Jesli natomiast wptacone przez wtascicieli
lokali zaliczki przewyzszajg rzeczywiste koszty, nadwyzke te witasciciele lokali mogg albo zaliczy¢ na
poczet zaliczek naleznych za okresy nastepne, albo nadwyzke te nalezy zwréci¢ wtascicielom lokali
(kazdemu w odpowiedniej utamkowej czesci). — wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. akt: |
Aca 329/13.



