Sygnatura akt: I C 690/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Piotr Jarmundowicz

Protokolant:Blazej L6j

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powbddztwa Gminy W.

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

I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...) we W. nr (...) z dnia 04.03.2014 r. w czeSci,
tj. w zakresie § 1 a;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;
ITI. nie obciaza strony pozwanej obowigzkiem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 690/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej we W.
przy ul. (...) w sprawie zmiany uchwaly nr (...) z dnia 5 marca 2010 r. w sprawie utworzenia funduszu remontowego.
Zarzucila ona, iz zaskarzona uchwala narusza art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 14 ustawy o wlasnosci lokali (DZ.U. 2010,
nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) poprzez niewlasciwe okreslenie stosunku, zgodnie z ktorym wilasciciele mieliby ponosic¢
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, a ponadto art. 15. ust. 1 w zwiazku z art. 12 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali poprzez przyjecie, ze niewykorzystane w danym roku §rodki na cele remontowe przechodza na kolejne
lata, w sytuacji gdy $rodki te, jako stanowigce wlasno$¢ poszczegdlnych wlascicieli powinny zostaé¢ kazdorazowo
rozliczone z konicem okresu rozliczeniowego.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul.
(...) we W., wlascicielem o$miu lokali mieszkalnych, posiadajacym 41,39 % udzialdbw w nieruchomos$ci wspolne;j.
Wskazala, ze na mocy zaskarzonej uchwaly pozostali wlaSciciele lokali postanowili wprowadzi¢ zmiane do uchwaly
nr (...), polegajaca na tym, ze od dnia 1 kwietnia 2014 r. Gmina W. zobowigzana bedzie do wnoszenia zaliczek na
fundusz remontowy w kwocie 50 zl za miesiac od kazdego lokalu. Na mocy dotychczasowego brzmienia uchwaty
nr (...) powodka nie wnosila oplat miesiecznych na fundusz remontowy, tylko dokonywala jednorazowych wplat
po zakonczeniu i rozliczeniu remontu, zgodnie z przypadajacym na nig udzialem wynikajacym z powierzchni
zajmowanych lokali. Wskazala ponadto powodka, ze zaskarzong uchwala wprowadzono nowy zapis, zgodnie z ktorym
srodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym nie wydane w danym roku kalendarzowym, zwiekszaja stan
funduszu remontowego w latach nastepnych.

Wyjasnila dalej powodka, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, wlasciciele niewyodrebnionych lokali
partycypuja w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w stosunku do ich udziatow,



w takiej czeSci, w jakiej nie znajduja one pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Przyjecie w zaskarzonej uchwale,
ze Gmina W., tak jak pozostali wlasciciele lokali, ponosi w celu zgromadzenia funduszu remontowego koszt w stalej i
niezréznicowanej wysokosci 50 zl/miesigc/lokal narusza przywolany przepis.

Powobdka wskazala ponadto, iz przyjecie zasady, zgodnie z ktéra niewykorzystane Srodku na cele remontowe
przechodza na kolejne lata narusza art. 15 w zwigzku z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz zaliczki wplacone
przez wiascicieli lokali na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng stanowia wlasno$¢ wlascicieli lokali
i ani zarzad, ani zarzadca nie maja prawa dowolnie nimi dysponowaé. Powstala w ten sposob nadptata winna byé
zwrocona poszczegbdlnym wladcicielom lokali, chyba ze wiasciciele ci kazdorazowo wyraza zgode na przekazanie
nadplaty na pokrywanie kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia w kolejnych latach. Uchwala zawierajaca zgode winna by¢
jednak podjeta na biezaco, a nie a priori juz w momencie tworzenia funduszu.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w odpowiedzi na pozew wniosta
o oddalenie powodztwa w caloSci. Wskazala, iz zarzut powodki dotyczacy nieprawidlowego, sprzecznego z prawem
okreslenia wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy jest catkowicie chybiony. Zaskarzona uchwala w § 2 ust. 2
ustala wylgcznie sposdb wnoszenia zaliczek, natomiast nie przesadza stosunku, w jakim wlaSciciele mieliby ostatecznie
partycypowaé w ponoszeniu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Podkreslita, iz czym innym sg koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdélna, a czym innym zaliczki, ktore zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wla$ciciele
uiszczaja na pokrycie tych kosztow, i ktore podlegajg nastepnie stosownemu rozliczeniu.

Podniosta pozwana, ze réwniez drugi zarzut zawarty w pozwie, dotyczacy przyjetej w zaskarzonej uchwale zasady
przenoszenia nie wydanych w danym roku kalendarzowym Srodkéw z funduszu remontowego na kolejne lata, nie
zashuguje na aprobate. Wskazala, ze przyjecie przywolanej zasady nie wywoluje wplywu ani na dysponowanie ani
tez na zmiane przeznaczenia tych Srodkéow. Jest to po prostu ustalenie zasady systematycznego, sukcesywnego
i konsekwentnego oszczedzania pieniedzy z przeznaczeniem na cel przyszlych remontéw zwigzanych z cze$ciami
nieruchomosci wspoélnej. Podkreélita pozwana, ze ideg funduszu remontowego jest zapewnienie wspolnocie
mieszkaniowej stalych i przewidywalnych przychodéw na potrzeby remontowe oraz rozlozenie w czasie ciezaru
kosztow z tego tytulu. Przeprowadzenie remontow z reguly wigze sie ze znacznymi nakladami finansowymi. W tym
celu konieczne jest zgromadzenie odpowiedniej ilo$ci §rodkoéw pienieznych, co moze nastapié jedynie w wyniku
regularnych i cyklicznych, czesto dlugotrwalych wplat na fundusz remontowy.

Na rozprawie w dniu 29 wrzeénia 2014 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska wyrazane w wcze$niejszych pismach
procesowych.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Strona powodowa Gmina W. jest wlascicielem oémiu lokali mieszkalnych polozonych na nieruchomosci przy ul. (...)
we W., posiadajacym 41,39 % udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

okoliczno$¢é bezsporna, ponadto dowod:
- wykaz wlaScicieli i wladajacych nieruchomoscia przy ul. (...) we W., wydruk ze strony internetowej (...). k. 12 — 13,

Wlasciciele lokali na podstawie uchwaly nr (...) z dnia 28 lutego 2012 r. powolali jednoosobowy zarzad Wspdlnoty w
osobieI. S.. Natomiast na mocy umowy z dnia 30.03.2005 r. Wspo6lnota powierzyla na czas nieokreslony wykonywanie
czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna (...) sp. z 0.0., majacej siedzibe przy ul. (...), (...)-(...) W..

okolicznosci bezsporne, ponadto dowod:
- uchwala nr (...) w sprawie wyboru zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej k. 14,

- umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia wsp6lna z dnia 3 marca 2006 r. k. 15 — 17,



We Wspolnocie przy ul. (...) we W. obowiazywala uchwala (...) z dnia 5 marca 2010 r. w sprawie utworzenia funduszu
remontowego. Uchwala ta zostala zmieniona uchwala nr (...) podjeta czeéciowo w wyniku glosowania na zebraniu
wlaécicieli w dniu 4 marca 2014 r., a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Uchwala zostala podjeta
wiekszosScig gloséw reprezentujacych 52,01 % udzialow. Pelnomocnik powddki jako jedyny glosowal przeciwko
uchwale (41,39 % glosow).

okolicznosci bezsporne, ponadto dowod:

- uchwala nr (...) z 5 marca 2010 r. w sprawie utworzenia funduszu remontowego k. 21,

- uchwata nr (...) w sprawie zmiany uchwaly nr (...) k. 19,

- lista obecno$ci na zebraniu Wspo6lnoty w dniu 4 marca 2014 r. k. 20,

- pismo zarzadcy Wspo6lnoty do Zarzadu Zasobu Komunalnego Gminy W. z dnia 26 marca 2014 r. k. 18,

Na podstawie zaskarzonej uchwaly nr (...), paragraf 2 ust. 2 uchwaly nr (...) z dnia 5 marca 2010 roku otrzymatl
nastepujace brzmienie ,od dnia 1 kwietnia 2014 roku Gmina W. — wlasciciel lokali niewyodrebnionych jako
rownoprawny czlonek Wspolnoty Mieszkaniowej zobowigzana jest do wnoszenia miesiecznych zaliczek na fundusz
remontowy w obowiazujacej wysokosci i terminie, tj.: na tych samych zasadach jak czynia to pozostali wlasciciele
lokali, tj. w kwocie 50,00 z}/ m — ¢ /lokal”. Ponadto na mocy zaskarzonej uchwaty dodano do uchwaly nr (...) paragraf
2 a 0 nastepujacym brzmieniu: ,,Srodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym nie wydane w danym roku
kalendarzowym, zwiekszaja stan funduszu remontowego w latach nastepnych.

okolicznosci bezsporne, ponadto dowod:
- uchwala nr (...) z 5 marca 2010 r. w sprawie utworzenia funduszu remontowego k. 21,
- uchwatla nr (...) w sprawie zmiany uchwaly nr (...) k. 19.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedstawionych dokumentéw, w szczegblnoSci uchwaly nr (...)
Z 5 marca 2010 r. w sprawie utworzenia funduszu remontowego oraz zaskarzonej w niniejszym postepowaniu
uchwaly nr (...) z dnia 4 marca 2014 r., zmieniajacej uchwale nr (...). Doda¢ nalezy, iz w zasadzie okolicznosci
faktyczne sprawy nie stanowily przedmiotu sporu pomiedzy stronami. Powddka, Gmina W. jest wlascicielem 8
niewyodrebnionych lokali przy ul. (...) we W., ktéremu przystuguje udzial w nieruchomos$ci wspdlnej o wysokos$ci
41,39 %. Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) podjeta uchwale (...) w sprawie zmiany uchwaty nr (...).
Uchwatla zmieniajaca zostala podjeta czeSciowo w wyniku glosowania na zebraniu wlascicieli w dniu 4 marca 2014
r., a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Akt przyjeto wiekszoscia 52,01 % udzialdw; przeciwko
glosowala jedynie powodka (41,39 %).

Na podstawie zaskarzonej uchwaly od dnia 1 kwietnia 2014 roku powo6dka zostala zobowigzana do wnoszenia
miesiecznych zaliczek na fundusz remontowy w wysokoéci 50,00 zl za lokal. Stanowi to zmiane w stosunku do
obowiazujacych zasad, gdyz do tej pory powddka — jako wilascicielka lokali niewyodrebnionych — nie byta zobowigzana
do wnoszenia zaliczek na poczet funduszu remontowego, lecz dokonywala jednorazowych wplat po zakonczeniu i
rozliczeniu remontu, zgodnie z przypadajacym na nia udzialem wynikajacym z powierzchni zajmowanych lokali.

Ponadto wprowadzono w zaskarzonej uchwale zasade, zgodnie z ktéra nie wydane w danym roku kalendarzowym
Srodki znajdujace sie na funduszu remontowym nie sa zwracane wlascicielom, lecz zwiekszaja stan funduszu
remontowego w latach nastepnych.

W tak ustalonym stanie faktyczny Sqd zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zasluguje na czeSciowe uwzglednienie.



Nalezy zauwazy¢, iz przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali stanowi, ze 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 nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a). Art. 23 ust. 3 stanowi natomiast, ze o
tresci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem glosoéw podjetych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien
zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

Jak wynika z pisma informujacego o podjeciu uchwaly numer (...) strona powodowa powziela wiedze o zaskarzonej
uchwale w dniu 27 marca 2014 r. Pozew w niniejszej sprawie zlozono w dniu 30 kwietnia 2014 r., a zatem termin o
ktérym mowa w art. 25 ust. 1a w/w ustawy zostat dochowany. Pozwolilo to na merytoryczna ocene, zaskarzonej przez
strone powodowa, uchwaly.

W ocenie Sadu strona powodowa zasadnie zarzucila stronie pozwanej, iz § 1 lit. a zaskarzonej uchwaly jest niezgodny
z przepisami prawa. Na podstawie tego postanowienia obcigzono powodke obowigzkiem uiszczania comiesiecznej
zaliczki w stalej wysokoéci 50 z} za lokal, platnej na poczet funduszu remontowego.

Zwazy¢ jednak nalezy, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali (Dz.U. 2000, nr 80, poz. 903 ftj.
ze zm.), wladciciele ponosza wydatki i ciezary — w zakresie nie znajdujacym pokrycia w pozytkach i innych
przychodach — w stosunku do przystugujacych im udzialéw. Regulacje te uzupelhia jedynie art. 15 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali, w mysl ktérego wlasciciele uiszczaja zaliczki w formie biezacych, comiesiecznych oplat. Uznac
zatem trzeba, ze okreSlenie zaliczki na poczet funduszu remontowego w jednolitej wysoko$ci, niezaleznej od
przystugujacego wlascicielowi udzialu w nieruchomosci wspoélnej jest dzialaniem sprzecznym z art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali. Nie oznacza to rzecz jasna generalnej niedopuszczalno$ci wydania uchwaly, w ktorej powinno$cia
uiszczania zaliczek na wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci obciaza sie wszystkich wlascicieli, takze
lokali niewyodrebnionych. Uchwala taka musi jednak uzaleznia¢ wysoko§¢ ustalonych oplat od wielko$ci udzialu
przystugujacego w danym przypadku wlascicielowi lokalu.

Doda¢ jeszcze nalezy, iz na gruncie ustawy o wlasnosci lokali jedyna podstawe do zwiekszenia obcigzen zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej stanowi art. 12 ust. 3. Przepis ten dotyczy jednak jedynie wlascicieli
lokali uzytkowych. Nie znajduje on zatem w niniejszej sprawie zastosowania, gdyz powodka jest wlascicielka lokali
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych, w ktorych rzecz jasna zadna dzialalno$é uzytkowa nie jest prowadzona.

W pozostalej czeéci powodztwo podlegalo oddaleniu. Przyjecie w uchwale postanowienia, zgodnie z ktérym nie
wydane w danym roku $rodki zgromadzone na funduszu remontowym zwiekszaja stan funduszu remontowego w
latach nastepnych, nie narusza zadnego przepisu ustawy o ochronie praw lokatoréw. Warto zwro6ci¢ uwage, iz Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., II CSK 358,/10, OSNC 2011, nr 11, poz. 124 przyjal, ze ,,dopuszczalne jest
przeznaczenie - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali - nadwyzki §érodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek
na pokrycie kosztéw zarzadu (...) na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowej.” Stanowisko to Sad orzekajacy w
niniejszej sprawie podziela.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami, Sad dzialajac na podstawie powolanych wyzej przepisow orzekl jak w pkt. Ti IT
sentencji wyroku.

Zadania strony powodowej zostaly uwzglednione jedynie w czeéci. Majac na uwadze wynik postepowania oraz
charakter sporu miedzy wspoélwlascicielami nieruchomo$ci wspolnej, tworzacych Wspolnote Mieszkaniows, Sad,
dzialajac na podstawie art. 100 w zwiazku z art. 102 k.p.c., nie obciazyl strony powodowej kosztami postepowania
poniesionymi przez strone pozwanag, o czym orzeczono w pkt. ITT wyroku.



