Sygnatura akt I C 708/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2014 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Hreczanska-Cholewa
Protokolant:Marcin Ostolski

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) we W. nr (...) z dnia 28.03.2014 r. w czeSci,
tj. w zakresie § 1 a;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;

ITI. nie obciaza strony pozwanej obowigzkiem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. domagala sie uchylenia uchwaly Nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. (...).

W uzasadnieniu zadania pozwu strona powodowa wskazala, ze podjeta uchwala jest sprzeczna z prawem a to
przepisem art. 12 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez niewlasciwe okreslenie stosunku,
zgodnie z ktorym wlasciciele lokali mieliby ponosi¢ koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, tj. po 40
z} za lokal miesiecznie na fundusz remontowy, zamiast okresli¢ wysoko$¢ comiesiecznych oplat na fundusz remontowy
wedlug udzialu w nieruchomosci wspdlnej a takze art. 15 ust. 1 z zw. z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez
przyjecie w par. 2 uchwaly ust 2 a uchwaly nr (...), Ze niewykorzystane w danym roku $rodki na cele remontowe
przechodza na kolejne lata, w sytuacji gdy $rodki te, jako stawajace wlasnosé poszczegblnych wlascicieli powinny
zostaé rozliczone kazdorazowo z koncem okresu rozliczeniowego. Strona powodowa zarzucila takze, ze zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna oraz interes powoda albowiem strona
powodowa zgodnie z nadal obowigzujaca uchwala nr (...) pozwanej wspolnoty nadal zwolniona jest od comiesiecznych
wplat na fundusz remontowy.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) we W. wniosta o oddalenie pozwu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew ( k. 38 — 44) wskazala, ze zaskarzona uchwala nie okresla stosunku, w
jakim kazdy z wlascicieli lokali mialby partycypowaé w ponoszeniu kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspélna a
jedynie spos6b wnoszenia zaliczek na poczet funduszu remontowego. W zwigzki z niemoznoS$cia precyzyjnego
okre$lenia z gory przyszlych wydatkéw za nieruchomo$§é wspoélng zaliczki stanowig jedynie periodyczny sposéb
systematycznego partycypowania przez wtascicieli lokali w kosztach zarzadu na podstawie prognozowanych wielkosci,
ktére dopiero po poniesieniu danego kosztu podlegaja zsumowaniu i rozliczeniu z uwzglednieniem wszystkich
wlascicieli lokali i posiadanych przez nich udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej. Odnosnie drugiego z zarzutu



strony powodowej Wspblnota Mieszkaniowa podniosta, ze dopuszczalne jest przeznaczenie nadwyzki $rodkéow
zgromadzonych na funduszu remontowym wspdlnoty na ten sam cel w przyszlym roku, co odpowiada postulatowi
celowego i racjonalnego przewidywania i planowania przyszlych wydatkéw zwigzanych z remontami. W zwigzku
z tym, ze przeprowadzenie remontéw czedci wspolnych nieruchomosci z reguly wigze sie ze znacznymi nakladami
finansowymi, w tym celu konieczne jest zgromadzenie odpowiedniej iloSci $rodkéw pienieznych, co moze nastgpié
jedynie w wyniku regularnych wplat na fundusz remontowy w wysokosci okre$lonej przez wlascicieli lokali. Na biezaco
uzupekiany fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej daje gwarancje zachowania substancji czeSci wsp6lnych
takze w przypadkach naglych i nieplanowanych. Zakwestionowala takze poglad strony powodowej jakoby $rodki
zgromadzone na funduszu remontowym stanowily wlasnoé¢ poszczegblnych czlonkéw wspoélnoty. Strona pozwana
podniosla, ze wspdlnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywac¢ prawa
i obowiazki do wlasnego majatku. W momencie uiszczenia Srodkéw na fundusz remontowy wchodza one w sklad
majatku wspolnoty mieszkaniowej i to wspolnota a nie poszczeg6lni wlasciciele sa jej dysponentami. Strona pozwana
podniosta réwniez, ze zgodnie z zasada lex posteriori derogat legi priori, zaskarzona uchwala literalnie wprowadzajac
zmiane do uchwaly nr (...) w oczywisty sposob uchyla zapis wezedniej podjetej uchwaly nr (...). Taka tez byla intencja
cztonko6w wspdlnoty podejmujacych zaskarzong uchwate. Na koniec strona pozwana podniosla, ze zaskarzona uchwata
przywraca symetrie obowiazkow wiascicieli lokali.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Bezspornym w sprawie jest, ze strona powodowa Gmina W. jest wlaScicielem 13 lokali mieszkalnych w nieruchomoéci
polozonej we W. przy ul. (...) we W., co stanowi 69,68 % udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej.

W dniu 10.03.2005 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...) we W. podjela uchwale, na podstawie
ktérej uchwalono w par. 2, ze wlasciciele lokali wyodrebnionych zobowiazani sa do dokonywania w terminie do
dnia 10 tego kazdego kolejnego miesigca wplat na fundusz remontowy w wysokos$ci 20 zi. Gmina W. jako wlasciciel
lokali niewyodrebnionych nie bedzie wnosita wplat na fundusz remontowy tylko pokryje koszty remontu jednorazowo
zgodnie z przypadajacych na nig udzialem po zakonczeniu remontu i rozliczeniu go przez zarzadce nieruchomosci
wspolne;j.

( dowdd: uchwala nr (...) — k. 28)

W dniu 08.03.2010 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela kolejna uchwale nr (...), w ktérej podwyzszono wysokosé
zaliczki na fundusz remontowy do kwoty 40 z}. W par. 2 ust. 2 powtérzono zasade, iz Gmina W. jako wtasciciel
lokali niewyodrebnionych nie bedzie wnosita wplat na fundusz remontowy tylko pokryje koszty remontu jednorazowo
zgodnie z przypadajacych na nig udzialem po zakonczeniu remontu i rozliczeniu go przez zarzadce nieruchomosci
wspoOlne;j.

( dowod: uchwala nr (...))

Zaskarzong uchwala nr (...) z dnia 28.03.2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa w par. 2 postanowila o zmianie zapisow
uchwaly nr (...) z dnia 10.03.2005 r. w sprawie utworzenia funduszu remontowego, w ten sposéb, ze par. ust. 2
tej uchwaly otrzymal brzmienie: ,, Od dnia 01.04.2014 r. Gmina W. — wla$ciciele lokali niewyodrebnionych jako
rownoprawny czlonek wspolnoty mieszkaniowej zobowiazana jest do wnoszenia miesiecznych zaliczek na fundusz
remontowy w obowigzujgcej wysokoSci i termie tj. na tych samych zasadach jak czynia to pozostali wlasciciele lokali”.
Nadto do par. 2 dodano par. 2 a, zgodnie z trescia ktérego Srodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym
nie wydane w danym roku kalendarzowym, zwiekszaja stan funduszu remontowego w latach nastepnych.

( dowod: uchwala nr (...) — k. 22)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddztwo zashiguje na czeSciowe uwzglednienie.



Zgodnie art. 25. 1. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub
w inny spos6b narusza jego interesy.

W ocenie Sadu, podniesiony przez strone powodowa zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspo6lng zaskarzong uchwale nalezy uznaé za stuszny. Naruszenie to wynika z faktu, iz na skutek
zmian wprowadzonych do uchwaly nr (...) z pominieciem treéci uchwaly nr (...), powstala sytuacja, w ktorej w obrocie
prawnym funkcjonuja dwie uchwaly, z ktérej kazda w odmienny sposdb reguluje zasady partycypowania Gminy W.
w kosztach zarzadu nieruchomoéci wspoélnej. Pierwsza z nich, wezeéniejsza, po wprowadzonych zmianach stanowi, iz
Gmina W. jako rownoprawny czlonek wspolnoty Mieszkaniowej zobowiazana jest do wnoszenia miesiecznych zaliczek
na fundusz remontowy w obwigzujacej wysokoSci i terminie tj. na tych samych zasadach jak czynia to pozostali
wlasciciele lokal. Druga z nich, pdézniejsza, stanowi, ze Gmina W. jako wlasciciel lokali niewyodrebnionych nie bedzie
wnosila wplat na fundusz remontowy tylko pokryje koszty remontu jednorazowo zgodnie z przypadajacych na nig
udzialem po zakonczeniu remontu i rozliczeniu go przez zarzadce nieruchomosSci wspoélnej. W ocenie Sadu, nie
zmienia tej oceny fakt, ze zmiana uchwaly nr (...) nastapila w dniu 28.03.2014 r. a wiec po podjeciu uchwaly nr
(...) albowiem zmienia ona uchwale wczesniejsza tj. uchwale z dnia 10.03.2005 r. i wbrew opinii strony pozwanej,
nie pocigga za sobg skutku lex posteriori derogat legi priori. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze podjeta zmiana dotyczyta
» prawa wczesniejszego”. Kolejna uchwala nr (...) zawiera zapis sprzeczny ze zmieniong uchwala nr (...) i w ocenie
Sadu sytuacja ta nie moze zosta¢ rozwigzana za pomoca normy intertemporalnej. Z tych przyczyn uchwala nr
(...) podlegata uchyleniu wobec funkcjonowania w obrocie prawnym dwdch uchwal odmiennie rugujacych kwestie
zasad odpowiedzialno$ci strony powodowej w zakresie partycypowania w kosztach zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.
Sytuacja taka niewatpliwie stanowi naruszenie zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspolna.
Wskaza¢ natomiast w tym miejscu nalezy, ze przyjeta zasada réwnego traktowania Gminy W. z pozostalymi
czlonkami wspdlnoty stanowi, jak wskazala strona pozwana, przywrocenie symetrii obowigzkéw wilasScicieli lokali.
To po pierwsze. Po drugie nie sposob nie dostrzec, ze prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wspoélng w zakresie
gromadzenia $rodkéw na funduszu remontowych wymaga, azeby wspolnota dysponowala odpowiednia iloéciag
srodkow pienieznych w sytuacji, kiedy zaistnieje konieczno$é¢ ich wydatkowania w zwigzku z remontem czy innymi
zdarzeniami. Przyjecie zasady, ze jeden z czlonkéw wspolnoty i to ten, ktdéremu przystuguje ponad 60 % udzial w
nieruchomos$ci wspolnej bedzie zwracal poniesione juz koszty remontéw moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
wspolnota nie bedzie dysponowala odpowiednia iloécia $rodkéw pienieznych. Nie istniejg tez, w ocenie Sadu, zadne
okolicznos$ci przemawiajace za swoistego rodzaju czasowym kredytowaniem jednego z czlonkéw wspoélnoty przez
pozostalych czlonkéw.

W tych okoliczno$ciach, orzeczono, jak w pkt. I wyroku.

Zaniezasadne nalezalo natomiast ocenié zadanie strony powodowej uchylenia uchwaly w zakresie, w jakim wspoélnota
mieszkaniowa postanowila, ze srodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym niewydane w danym roku
kalendarzowym, zwiekszaja stan funduszu remontowego w latach nastepnych. Sad w pelni podziela stanowisko
strony pozwanej, ze Srodki zgromadzone na funduszu remontowym w nastepstwie wplacania przez czlonkoéw spo6lnoty
zaliczek na ten fundusz wchodza w sklad majatku wspoélnoty mieszkaniowej. W przypadku, gdy po zakonczeniu
i rozliczeniu danego roku, na funduszu tym pozostaja niewydatkowane $rodki, wspélnota winna podja¢ uchwale
w sprawie dalszych loséw tej nadwyzki. Moze ona, jak w rozpoznawanej sprawie podja¢ uchwale o zwiekszeniu
stanu funduszu remontowego o ta kwote w nastepnym roku. Ograniczenia, na jakie w swym pozwie powoluje sie
strona powodowa, dotycza jedynie $rodkow, jakie zostaly powierzone wspdlnocie mieszkaniowej przez wiascicieli
lokali do rozliczenia za poSrednictwem wspolnoty kosztow zwigzanych z ich lokalami ( media, energia elektryczna).
Z tych $rodkéw wspolnota musi sie rozliczy¢ i nie moze podejmowaé w ich sprawie zadnych decyzji albowiem nie
stanowig one jej wlasno$ci. W rozpoznawanej sprawie strona powodowa nie udowodnila, azeby zasilenie funduszu
remontowego w przyszlych latach pozostalymi z poprzednich lat $rodkami na funduszu remontowym stanowilo
dzialanie niezgodne z zasadami prawidlowego gospodarowania wspdlna nieruchomoscia.



Majac powyzsze na uwadze, orzeczono, jak w pkt. IT wyroku.

Orzeczenie o kosztach wydano na podstawie at. 102 k.p.c.



