Sygn. aktIC 317/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Olsztynie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Beata Grzybek

Protokolant sekr. sqd. Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2015 r., w Olsztynie, na rozprawie,
sprawy z powbdztwa Gminy O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwat

I. uchyla (...) uchwaly nr (...) z dnia 14.03.2015 r. i oddala powédztwo o uchylenie (...) uchwaly nr
(...) zdnia 15.03.2014 r. pozwanej Wspoélnoty;

II. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.
Sygn. akt I C 317/15

UZASADNIENIE

Powédka Gmina O. wniosla pozew o uchylenie (...) uchwaly nr (...) z dnia 14 marca 2015 r. oraz (...) uchwaly nr

(...) zdnia 15 marca 2015 r. przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O., a nadto zasadzenia
na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu podala m.in., ze przedmiotem obydwu zapisow jest ustalenie planu gospodarczego, stawki
remontowej oraz $rodkow gromadzonych na koncie funduszu. Zdaniem powoddki, zaskarzone czeéci uchwal sg
sprzeczne z obowigzujacymi przepisami tj. ustawa o wlasnosci lokali praz k.c., a nadto naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng i prawnie chroniony interes wlasciciela. Dodala, ze odnoénie uchwaty nr (...)
pozwana zawiadomila ja o treSci uchwaly pismem z 22 kwietnia 2015 r. , za$ o tre$ci uchwaty nr (...) pracownik powo6dki
uzyskat wiedze w dniu 4 maja 2015 r. w siedzibie administratora pozwanej wspoélnoty. (k .3-4)

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) Bw O. wniosta o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie
kosztow procesu.

W uzasadnieniu podala m.in. , ze o zebraniach powddka byta zawiadomiona. Uchwala nr (...) podjeta byla na zebraniu,
dlatego powddztwo co do niej zlozone zostalo po terminie. Odno$nie uchwaly nr (...) to ta zostala podjeta czeSciowo
na zebraniu, a cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Pozwana podniosla, ze podjecie przedmiotowe;j
uchwaly miesci sie w zakresie obowiazujacych przepiséw i nie narusza intereséw wiascicieli lokali. Uchwala ta, dotyczy
majatku wspolnoty, ktéra majatek wlasny moze posiada¢ niezaleznie od majatku wlascicieli. Zdaniem pozwanej,
wspoélnota moze zaliczaé $rodki pieniezan zgromadzone na funduszu remontowym do wlasnego majatku wspolnoty.
Dysponentem tego funduszu jest Wspélnota. Podejmujgc uchwale, wlasciciele wyrazaja zgode na zaliczenia wplat z
tego funduszu do majatku wspdlnoty. ( k. 40-41)



Sad ustalil, co nastepuje:

Powodka jest wlascicielem lokali mieszkalnych o nr (...) oraz udzialu (...) cze$ci wspdlnych budynku i urzadzen,
ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali oraz taki sam udzial w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek polozony przy ul. (...) w O..

W budynku jest 20 lokali.

W dniu 15 marca 2014 r. pozwana Wspolnota podjela uchwate nr (...). W uchwale tej pozwana Wspdlnota w (...)
postanowila, ze ,$rodki zgromadzone na koncie funduszu remontowego przynaleza do danego lokalu i sa wlasnoécia
wspolnoty. W przypadku zbycia danego lokalu nie sg wyplacane, lecz pozostaja przypisane do danego lokalu”. Uchwala
byla podjeta w caloSci na zebraniu. ,, Za, glosowali wlasciciele posiadajacy 68,9 % udzialow. O terminie zebrania
powodka byta zawiadomiona.

W dniu 14 marca 2015 r. odbylo sie zebranie wspodlnoty. O terminie zebrania pow6dka byta zawiadomiona. Glosowanie
odbylo sie w trybie mieszanym. Pozwana Wspo6lnota podjela uchwaly nr (...). W uchwale tej pozwana Wspodlnota w (...)
postanowila, ze ,$rodki zgromadzone na koncie funduszu remontowego przynaleza do danego lokalu i sa wlasnoécia
wspolnoty. W przypadku zbycia danego lokalu nie sg wyplacane, lecz pozostaja przypisane do danego lokalu”. ,,
Za,, glosowali wla$ciciele posiadajacy 63,9 % udzialéw. O tresci uchwaly powodka byta zawiadomiona pismem z dnia
30 marca 2015T. .

(dowéd: uchwalanr (...)inr (...) - k. 9, 12, zalacznik k.10, 13, wypis z rejestru gruntdéw k. 7, zawiadomienie o zebraniu
k. 45, 46, akta tut. Sadu (...) )

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo jest zasadne co do uchwaly nr (...) , za$ niezasadne co do uchwaty nr (...)

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy w pierwszej kolejnosci podkreéli¢ nalezy, iz bezsporna miedzy
stronami pozostawala okoliczno$é, ze pozwana wspolnota podjela dwie uchwaly: numer (...) z dnia 15 marca 2014
roku oraz numer (...) z 14 marca 2015 roku. Jak rowniez tre$¢ zaskarzonych uchwal oraz i to , ze pozwana Wspélnota,
ktorej czlonkiem jest miedzy innymi powodka jest duza wspdlnota liczaca sobie ponad 7 lokali, w zwiazku z tym do
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng wspdlnoty stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci
lokali, z mocy art. 19 tej ustawy.

Nie bylo watpliwo$ci, co do uchwaly nr (...) , ze w dacie wytoczenia powodztwa zostal dotrzymany termin do jej
zaskarzenia, a wynikajacy z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali.

Co do podjecia uchwaly numer (...) opatrzonej data 15 marca 2014 roku to o terminie zebrania powodka byta
zawiadomiona, a co wynika ze zlozonego przez pozwana zawiadomienia. Wg pozwanej, uchwala zostala podjeta
na zebraniu w dniu 15 marca 2014 roku. Tym samym pozwana nie mila obowigzku zawiadamia¢ o tresci uchwaly
powodki. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze analogiczna sytuacja miala miejsce w sprawie (...) zaréwno co do terminéw
zebran, oraz treSci zawiadomien i podjetych uchwalach. Zalgcznik do uchwaly, stanowil jednoczeénie liste obecnoéci
na zebraniu i liste obrazujaca wynik czy przebieg glosowania. Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie wymagaja
zawiadomienia wspotwlasceicieli o tresci uchwaly podjetej na zebraniu. Obowiazek taki dotyczy wylacznie uchwat
podjetych z udzialem glos6w zbieranych indywidualnie. Gdyby, zatem uchwale numer (...) podjeto na zebraniu w dniu
15 marca 2014 roku nie bytloby obowiazku jej notyfikowania zadnemu ze wspoétwlascicieli i z ta data rozpoczynalby



tez bieg szeéciotygodniowy termin do jej zaskarzenia w trybie artykulu 25 ustep 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Termin
ten, gdyby przyjaé za date przyjecia uchwaly dzien 15 marca 2014 roku niewatpliwie uplynal juz w dacie skladania
pozwu, gdyz pozew wplynat do tutejszego Sadu w dniu 3 czerwca 2015 roku, czyli niemal rok pdzniej. Gdyby jednak
uchwale podjeto z udzialem gloséw zbieranych indywidualnie, wobec bezspornego braku zawiadomienia powodki o
tresci tej uchwaly do 4 maja 2015 roku, kiedy zostala z nig zapoznana $wiadek A. K. (k . 11), jednocze$nie pracownik
jednostki budzetowej powddki, termin do zaskarzania tejze uchwaty zaczalby plynaé dopiero od tej daty, co oznacza,
ze w dacie skladania pozwu bylby dochowany. Na gruncie zasad regulujacych rozklad ciezaru dowodzenia w procesie
cywilnym, zasady wynikajacej z artykulu 6 kodeksu postepowania cywilnego, ciezar dowodu, ze uchwala zostala
podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, czy tez chociazby z udzialem gloséw zbieranych indywidulanie,
spoczywal na powodce, bowiem to ona wywodzila z tego korzystne dla siebie skutki prawne w zakresie niedochowania
terminu. W tej mierze jednak twierdzenie nie zostalo poparte zadnymi dowodami, wobec czego nalezato przyjac, ze
uchwala numer (...) zostala podjeta na zebraniu w dniu 15 marca 2014 roku, zgodnie z tym zalacznikiem, obrazujacym
liste obecnosci i wynik glosowania, w ktorym uzyskano wiecej niz 50 procent gtoséw liczonych wiekszo$cia udziatow.
Oznacza to, ze nie bylo potrzeby notyfikowania uchwaty numer (...) i z data jej podjecia, czyli z dniem 15 marca 2014
roku, swoj bieg zaczal termin do jej zaskarzenia, ktéry uplynat 6 tygodni p6zniej. W tym stanie rzeczy powddztwo
wniesione w dniu 3 czerwca 2015 roku w zakresie, w jakim dotyczylo uchylenia paragrafu 3 uchwaly numer (...)
podlegalo oddaleniu, jako sp6znione, w zwigzku z tym nie bylo tez potrzeby merytorycznego odnoszenia sie do tresci
tego zapisu, czy kwestionowanego zapisu uchwaly numer (...) i zarzutéw powodki z tym zakresie. Powyzsze skutkowalo
oddaleniem w powyzszym zakresie powodztwa.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) sytuacja przedstawia sie odmiennie, albowiem co do tej uchwaly powo6dztwo zostalo
wywiedzione w terminie, dlatego tez Sad zajal sie merytorycznym badaniem tresci uchwaly w zakresie zaskarzenia
tj. zapis zawarty w paragrafie 3 uchwaly numer (...), zgodnie z twierdzeniami powodki jest sprzeczny z przepisami
prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna lub interes wlasciciela. Ustaleniu takich
okolicznoSci, z mocy powolanego przepisu, przesadza bowiem o koniecznoS$ci uchylenia uchwaty w zaskarzonej czesci.
Rozwazajgc te kwestie, w ocenie Sadu nalezy podzieli¢ twierdzenia powodki. Przede wszystkim, ze ze swej istoty
wspolnota mieszkaniowa jest powolana do sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspélna, moze, zatem podejmowaé
decyzje tylko w sprawach dotyczacych tego zarzadu, a nadto wylacznie w granicach zakre$lonych prawem. Nie moze
podejmowact decyzji, co do majatkow wlascicieli wechodzacych w jej sklad, poza przypadkami dotyczacymi zarzadu
nieruchomoécia wspoélna i przewidzianymi przepisami ustawy. W tym stanie rzeczy, o ile wspodlwlaéciciele moga
zdecydowaé o przeznaczeniu cze$ci dokonywanych przez siebie wplat na poczet utworzonego funduszu remontowego,
o tyle decyzja, ze fundusz taki stanowi wlasno§¢ wspolnoty w zakresie, w jakim nie jest przeznaczony na pokrycie
biezacych kosztdéw zarzadu narusza przepisy ustawy o wlasnoéci lokali.

Z art. 15 ust. 1 cytowanej ustawy w zwigzku z art. 13 ust. 1 i art. 14 w celu pokrycia wydatkéw na remonty, ktére to
mieszczg sie w ramach kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, wlasciciele zobowiazani sg wplacac zaliczki w formie
biezacych, podkreslam biezacych oplat. Oplaty te podlegaja rozliczeniu z koncem danego roku, a $rodki uiszczone na
tej podstawie moga by¢ przeznaczone tylko na zarzad nieruchomos$cia wspolna. Oznacza to, ze do majatku wspodlnoty
wchodza zaliczki wylacznie w takim zakresie, w jakim sg przeznaczone na biezace oplaty na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna. W przypadku natomiast, kiedy zostal utworzony odrebny fundusz remontowy, wplaty
dokonywane na jego poczet nie maja najczesciej celu pokrycia kosztow biezacych, lecz dokonywane sa z mysla o
remontach planowanych w przyszlo$ci. Uiszczone, zatem na ten cel wplaty, dopoki nie nastapi ich przeznaczenie
na cel, dla ktérego utworzono fundusz, stanowig w odpowiednich czeéciach wlasnoé¢ poszczegdlnych czlonkéw
wspolnoty, a wplacajacy nie zostaja pozbawieni prawa wlasnoSci na rzecz wspolnoty. Przyjecie przeciwnego pogladu
oznaczaloby, ze mimo nieprzeprowadzenia zadnych remontéw wspdlnota moglaby wiekszoScia glos6w przeznaczyé te
Srodki na zupelnie inne cele, zwigzane wprawdzie wylacznie z zarzagdem nieruchomoscia, ale na przyklad niezgodnie z
wola niektorych wspotwlascicieli, a nawet przeciwko nim. A nadto byloby to sprzeczne z celem, dla ktérego wyodrebnia
sie §rodki na funduszu remontowym. Nie mozna nadto przyjac, ze prawo do tych srodkow jest prawem zwigzanym z
wlasno$cia lokalu, do czego wydaje sie zmierzaé zapis o przypisaniu ich do lokalu w przypadku jego zbycia. O zakresie
praw zwiazanych z wlasnos$cia lokalu i przynaleznoéciach tego lokalu decydujg, bowiem przepisy artykulu 2 i 3 ustawy



o wlasnoéci lokali, ktére nie wymieniaja w tym kontekscie Zadnych srodkéw finansowych na rachunkach wspélnoty.
W sytuacji zbycia prawa do lokalu $érodki zgromadzone na takim funduszu remontowym nadal pozostaja wlasnoscia
wspoétwlasciciela zbywajacego lokal i to on jest uprawniony do ich przeniesienia na rzecz nabywcy lokalu w drodze
stosownej czynnoSci prawne;j.

W ocenie Sadu orzekajacego, przekonywujaca jest argumentacja do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010
r. (V CSK 367/09 ), ktéra Sad niniejszym przyjmuje za wlasng, ze uchwala wspolnoty mieszkaniowe na podstawie
ktorej objeto wspotwlasnoscia przymusowsg w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali - Srodki pieniezne
zgromadzone na tzw. funduszu remontowym, jest niezgodna z prawem.

Ewentualne rozrzadzenie tymi Srodkami musialoby sie odby¢ w drodze stosownych czynno$ci prawnych miedzy
wspolnota, a kazdym z wlascicieli. Decyzja o przeniesieniu tych $§rodkéw na rzecz wspdlnoty pozostaje w gestii
kazdego z wlaScicieli lokali, a wspdlnota nie moze mu niczego narzuci¢ w drodze glosowania wiekszo$cig, albowiem
uchwala taka wykraczalaby juz poza ramy zarzadu nieruchomo$cia wspdlna. Poniewaz znikad nie wynika, aby
tworzac wyodrebniony fundusz remontowy w pozwanej wspolnocie jej czlonkowie zawarli jaka$ inna umowe
miedzy wszystkimi zainteresowanymi z udzialem wszystkich zainteresowanych i uregulowali status tego funduszu
remontowego w sposob prowadzacy do odmiennych wnioskéw, nalezalo przyjaé, ze zapis paragrafu 3 skarzonej
uchwaly przyjmujacy ,ze Srodki wplacane przez wspotwlascicieli na wyodrebniony rachunek dla celéw gromadzenia
§rodkéw na poczet przyszlych remontéw stanowi wlasnos§é wspoélnoty, taka uchwale nalezalo uchylié¢ i z tej wlaénie
przyczyny orzeczono jak w punkcie pierwszym sentencji.

Powodka wygrala proces tylko w odniesieniu do jednej z dwoch skarzonych uchwal. Art. 100 kpe. stanowi, iz w
przypadku czesciowego uwzglednienia zadan stron, Sad moze wzajemnie znie$¢ miedzy nimi koszty procesu. Majac,
zatem na uwadze jego wynik, zgodnie z powolanym przepisem, koszty stron wzajemnie zniesiono, o czym stanowi
punkt drugi sentencji wyroku.



