Sygn. akt I ACa 451/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 czerwca 2015 T.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Gérzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Marek Boniecki
SSO del. Andrzej Bosak
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwca 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. D.i W. D.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy Al. (...) w K.

o stwierdzenie niewazno$ci, ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwaly
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 28 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 261/14

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 czerwca 2015 r.

Powodowie M. D. oraz W. D. domagali sie stwierdzenia niewazno$ci, ustalenia nieistnienia, lub uchylenia w calo$ci
uchwaly Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy Al. (...) w K. nr (...) z dnia 7 stycznia 2014 r. w sprawie
zmiany w treSci regulaminu funduszu remontowego Wspo6lnoty. Jako podstawy zadania powodowie wskazywali brak
umocowania zarzadu w osobach K. M. i A. W. wobec jego nieprawidlowego powolania; brak formalnego odwolania
zarzadcy tj. (...) Spoldzielni Mieszkaniowej po wyodrebnieniu w 2011 r. ostatniego lokalu w budynku; sprzecznoéc
tresci regulaminu z art. 12 ust. 2 oraz 14 ustawy o wlasnosci lokali, przejawiajacy sie w tym, ze tworzenie funduszu
remontowego nie jest obligatoryjne i zalezy od woli czlonkdéw wspolnoty, jest to przy tym czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, a skoro tak, to uchwala w tym przedmiocie winna zosta¢ podjeta jednomy$lnie, podczas
gdy faktycznie postala podjeta wiekszoécia glosow, a skutkiem przyjetego rozwigzania bedzie obcigzenie powodéw
dodatkowymi wydatkami nie znajdujacymi podstawy w treSci obowiazujacych przepiséw; sprzeczno$¢ § 6 spornego



Regulaminu z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. bowiem upowaznia zarzad Wspo6lnoty do dokonywania zmian w wysoko$ci
oplat za lokale, podczas gdy kompetencje w tym zakresie przystuguja wylacznie wlascicielom lokali.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa kwestionujac zasadno$¢ zarzutoéw powodow.
Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydziat I Cywilny oddalil powodztwo.
Jako podstawe rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal nastepujace okoliczno$ci:

Powodowie nabyli lokal nr (...) w budynku przy Al (...) w K. na podstawie umowy z dnia 4 czerwca 2009 r. zawartej
ze (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w K.. W zwiagzku z ustanowieniem na rzecz czlonkéw Spdldzielni odrebnej
wlasno$ci wszystkich lokali w budynku przy Al. (...) w K. (wyodrebnienie ostatniego lokalu nastapilo w dniu 11
stycznia 2011 r.) Spdéldzielnia poinformowala pismem z dnia 22 lutego 2011 r., ze budynkiem zarzadza¢ bedzie
jedynie do dnia 28 lutego 2011 r., a nastepnie zarzad przejmie wspolnota mieszkaniowa. Poczawszy od dnia 17
lutego 2011 r. Wspoélnota zaczela podejmowac uchwaly w biezacych sprawach. Pierwsze podjete przez nia uchwaly
dotyczyly m. in. powolania Zarzadu Wspo6lnoty, powodowie te uchwaly popierali oddajac glosy za ich uchwaleniem,
a nawet sami byli inicjatorami zapiséw dotyczacych sktadu zarzadu (protokoél z Zebrania Wlascicieli Lokali w dniu
17.02.2011 r. Powodka M. D. byla czlonkiem Komisji Skrutacyjnej (m. in. przygotowujacej karty do glosowania) przy
wyborach pierwszego Zarzadu Wspolnoty w dniu 17 lutego 2011 r. W wyborach tych uchwala nr(...)powolano zarzad
w osobach A. W., M. M., K. M.. Uchwale te podjeto jednomyslnie, za glosowali rowniez powodowie. W dniu 25
lutego 2011 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, na ktérym podjeto m. in. uchwaly w sprawach: nr (...)organizacji biura
Wspdlnoty, (...) Regulaminu Tworzenia Funduszu Remontowego, (...) w sprawie okreslenia jednostkowej stawki

(2 powierzchni uzytkowej lokali, (...) w sprawie stawki jednostkowej

((2)

na fundusz remontowy w kwocie 1,50 zl/m

na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspélna w kwocie 1,93 zl/m powierzchni uzytkowej lokali, (...)
o powierzeniu administrowania nieruchomo$cia wsp6lna - po wygasnieciu zarzadu i administrowania przez (...)
Spoldzielnie Mieszkaniowa z dniem 1 marca 2011 r. Zarzadowi Wsp6lnoty Mieszkaniowej ,Aleja (...)". Zarzadzanie
i administrowanie Wspdlnota Mieszkaniowa bedzie sprawowal zarzad w skladzie: A. W., K. M., M. M.. Uchwaly
te przyjeto jednogloénie, powodowie glosowali za przyjeciem tych uchwal. W dniu 6 maja 2013 r., w zwiazku z
rezygnacja czlonka zarzadu M. M., Wspélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...)w sprawie zmian w regulaminie
pracy zarzadu, stosownie do ktérej ilos¢ cztonkéw zarzadu kazdorazowo okreélaé miala uchwala zebrania wlascicieli
nieruchomosci (od 1 do 3 czlonkéw, w miejsce sztywno okreslonej liczby 3 czlonkéw). Jednoczesnie na zebraniu tym
podjeto uchwale, iz zarzad pracowac¢ ma w skladzie dwuosobowym, w osobach: A. W. i K. M.. Zarzad Wspdlnoty do
chwili obecnej funkcjonuje w skladzie dwuosobowym, w jego sktad wchodza A. W. i K. M.. W dniu 7 stycznia 2014 r.
Wspolnota Mieszkaniowa podjeta sporng uchwale nr (...)w sprawie zmian w regulaminie funduszu remontowego.

W $wietle powyzszych okolicznoéci Sad pierwszej instancji uznal powodztwo za nieuzasadnione, stwierdzajac brak
jakichkolwiek podstaw do ustalenia nieistnienia badZz niewaznoS$ci spornej uchwaly albo stwierdzenia stosownie
do art. 25 ust. 1 u.w.l. jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali badz tez stwierdzenia,
ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ciga wsp6lna lub w inny sposéb narusza interesy
powoddw. Sad wskazal, ze stosownie do art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych
(t. jednol. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasnoéci ostatniego lokalu do
zarzadu nieruchomoscia stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali, niezaleznie od
pozostawania przez wlascicieli cztonkami spoéldzielni. Do tego czasu zarzad nieruchomoscig sprawuje, stosownie do
art. 27 ust. 21 3 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o0 spéldzielniach mieszkaniowych, spoldzielnia. Zarzad nieruchomosciami
wspoOlnymi stanowigcymi wspotwlasnos§é spotdzielni jest wykonywany przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony,
o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, choéby wlasciciele lokali
nie byli czlonkami spo6ldzielni. Wbhrew stanowisku powodéw, ze po wyodrebnieniu wszystkich lokali i powstaniu
wspolnoty mieszkaniowej, zarzad sprawowany przez Spoldzielnie powinien by¢ kontynuowany do czasu podjecia
przez Wspdélnote uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu, w doktrynie prawa i orzecznictwie sadow
ugruntowany jest poglad, ze z chwilg wyodrebnienia ostatniego lokalu ustaje zarzad sprawowany, jak miato to



miejsce w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, przez spoldzielnie mieszkaniowa stosownie do art. 277 ust. 2 i 3 ustawy z
dnia 15.12.2000 r. o spbldzielniach mieszkaniowych, a do zarzadu nieruchomoscia zastosowanie w pelnym zakresie
zaczynaja mie¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Oznacza to, ze z chwila wyodrebnienia
wlasnoSci ostatniego lokalu winna zacza¢ funkcjonowaé wspdlnota mieszkaniowa i jej organy. Powolany skutek
nastepuje z mocy prawa i jakiekolwiek dodatkowe ,,powierzenie” zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wspolnocie nie jest
konieczne.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze odmienna sytuacja ma miejsce na gruncie art. 24 ustawy z dnia 15.12.2000 1. 0
spoldzielniach mieszkaniowych, ktéry znajduje zastosowanie w przypadku gdy zarzad nieruchomoscia sprawowany
jest przez spo6ldzielnie mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 i 3 ustawy i gdy nie doszlo jeszcze do wyodrebnienia
wlasno$ci wszystkich lokali, a stosownie do ktorego wiekszo$¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych
w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielkoSci udzialébw w nieruchomosci wspolnej moze podjac
uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomoécia wsp6lna beda mialy zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. W takim wypadku dla wywolania skutku w postaci zmiany
zasad zarzadu nieruchomoscia niezbedne jest podjecie uchwaly w tym przedmiocie przez wlascicieli nieruchomosci.
Nawet przy przyjeciu pogladu przeciwnego Sad Okregowy uznal, ze wobec rozpoczecia funkcjonowania Wspoélnoty,
powolania jej zarzadu i sprawowania poczawszy od marca 2011 r., przy akceptacji tego stanu rzeczy ze strony
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej w K. faktycznego zarzadu nieruchomos$cig, w zwiazku z czym doszlo do powstania
nieodwracalnych juz skutkow w sferze prawnych i faktycznych stosunkéw pozwanej Wspolnoty i jej cztonkoéw, w chwili
obecnej zbyt daleko idacy i nie do przyjecia bylby skutek w postaci braku podstaw prawnych dla funkcjonowania
Wspoélnoty. Sad Okregowy nie podzielil argumentacji powodéw prowadzacy do forsowanego przez nich wniosku,
ze nie nastgpilo ,przekazanie/powierzenie” zarzadu Wspdlnocie a zarzad peli¢ nadal winna Spoéldzielnia. Sad
podkreslil, Ze powodowie mieli mozliwo$é od 2011 r. kwestionowania uchwal pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
zwiazanych z ukonstytuowaniem sie zarzadu Wspélnoty. (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa informowala w oficjalnych
pismach, ze budynkiem zarzadza¢ bedzie do dnia 28 lutego 2011 r. Po tym terminie ,przekazala” zarzad Wspodlnocie,
o czym mieszkancy byli informowani na spotkaniu w dniu 10 lutego 2011 r. w siedzibie Spo6ldzielni. W dniu 17 lutego
2011 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktore podjelo uchwaly m. in. (...) w sprawie
przyjecia Regulaminu Zebrania Wlascicieli Lokali, (...) w sprawie zatwierdzenia nazwy Wspolnoty Mieszkaniowej;
(...) w sprawie zatwierdzenia Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej, (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu Pracy
Zarzadu oraz (...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. W dniu za$ 25 lutego 2011 r. odbylo sie
zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej, podczas ktérego przyjeto uchwaly m. in. (...) w sprawie uchwaleniu jednolitego
tekstu Statutu Wspoélnoty, (...) w sprawie utworzenia funduszu remontowego, nr (...) w sprawie organizacji biura
Wspdlnoty, (...) w sprawie Regulaminu Tworzenia Funduszu Remontowego, (...) w sprawie okreslenia jednostkowej

stawki na fundusz remontowy w kwocie 1,50 z}/m” powierzchni uzytkowej lokali, (...) w sprawie stawki jednostkowej

na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspélng w kwocie 1,93 zt/m”* powierzchni uzytkowej lokali, (...)
0 powierzeniu administrowania nieruchomos$cia wspolna - po wygasnieciu zarzadu i administrowania przez (...)
Spoéldzielnie Mieszkaniowa, z dniem 1 marca 2011 r., Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej w skladzie: A. W.,
K. M., M. M.. Powodowie glosowali za przedmiotowymi uchwalami, uchwaly te zostaly uchwalone jednomyslnie.
Nastepnie tak powstala Wspoélnota Mieszkaniowa oraz jej organy przystapily do pelienia swych funkcji. Od swego
~powstania/ukonstytuowania sie” Wspdlnota i jej organy dzialaly nalezycie, prowadzac sprawy Wspoélnoty, od tego
tez czasu Wspolnota podjela szereg uchwal, ktore nastepnie zostaly wykonane przez zarzad. Jesli powodowie stali na
stanowisku, iz w istocie nie nastapito ,powierzenie/przekazanie” zarzadu Wspolnocie byli oni uprawnieni do skarzenia
uchwal Wspo6lnoty i podnoszenia tej okolicznoéci. Ze zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego wynika,
ze powodowie nie tylko nie kwestionowali tych uchwat (i legitymacji zarzadu Wspoélnoty do dzialania), ale czynnie
uczestniczyli w ich podjeciu, glosujac za ich uchwaleniem, sugerujac tres¢ uchwal m. in. co do skladu pierwszego
zarzadu, a nawet zglaszajac wlasne kandydatury.

Odno$nie zarzutu powodéw co do braku legitymacji prawnej do sprawowania funkcji a w konsekwencji do
wykonywania zaskarzonej uchwaly nr(...), przez obecnych czlonkéow zarzadu Wspolnoty K. M. i A. W., Sad zauwazyl,



ze przedmiotem niniejszego postepowania jest jedynie zaskarzona uchwala, a wiec uchwala nr (...)dotyczaca
funduszu remontowego. Kwestia oceny prawidlowosci ,,powolania” zarzadu Wspélnoty, ktére nastapito na mocy
odpowiednich uchwal Wspoélnoty, pozostaje poza zakresem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Dla porzadku i ze
wzgledu na kwestie prawidlowosci reprezentacji Wspoélnoty w niniejszym postepowaniu, Sad wskazal jedynie, ze brak
jakichkolwiek podstaw do kwestionowania prawidlowo$ci powolania zarzadu pozwanej Wspdlnoty i poszczegédlnych
jej czlonkéw gdyz z dolaczonych do akt dokumentéw jednoznacznie wynika, ze zarzad Wspolnoty zostal powolany
prawidlowo na podstawie prawomocnej uchwaly nr (...)oraz uchwal podjetych w dniu 6 maja 2013 r. i prawidtlowo
funkcjonuje w ustalonym na ich podstawie dwuosobowym skladzie: A. W. i K. M.. Sad Okregowy wskazat rowniez, ze
jesli powodowie mieli watpliwoéci co do spelnienia wymogoéw formalnych zwiazanych z procedura wyboru zarzadu
Wspolnoty, a w konsekwencji co do legitymacji prawnej powolanych w jego sklad os6b do sprawowania funkgcji, winni
byli zaskarzy¢ uchwalty Wspolnoty w tym przedmiocie do sadu na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie
z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlaéciciele lokali posiadaja bardzo szerokie mozliwo$ci kwestionowania decyzji
Wspodlnoty, moga bowiem skarzy¢ te decyzje wieloaspektowo, ze wzgledu na ich niezgodno$¢ z przepisami prawa
lub umowa wtaécicieli lokali albo jesli naruszajg one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng lub
w inny spos6b naruszaja ich interesy. Jesli wlasciciele tego nie zrobig w ustawowym terminie (6 tygodni), pdzniej
juz kwestionowac decyzji Wspdlnoty nie moga. Ratio legis takiego rozwigzania sprzyja utrzymaniu stanu pewnosci
prawnej (trwaloSci) uchwal Wspoélnoty jesli te nie zostana zaskarzone w terminie.

Sad Okregowy uznal wreszcie za bezzasadne zarzuty powodéw odnoszace sie bezposrednio do uchwaly nr (...).
Zgodnie z art. 13 oraz 14 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, uczestniczy w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej. Na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna skladaja sie w szczego6lnoSci wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Wprawdzie o
wydatkach na remonty i biezacg konserwacje nieruchomosci wspolnej wspomina sie jedynie w u.w.l. przy ogélnym,
przyktadowym wyliczeniu zasadniczych kosztéw skladajacych sie na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna,
nie ma jednak watpliwosSci, ze wlasciciele lokali moga utworzy¢ tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaly
wspolnoty. Stosownie do art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali wlaSciciele lokali ponoszg koszty utrzymania i zarzadu
nieruchomo$cig wspodlna, na ktére skladaja sie: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe
energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie
porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie czlonkow zarzadu. Nadto celem pokrycia wydatkéw i ciezaréw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspdlnote fundusz remontowy. Poniewaz
jego wyodrebnienie nie jest obligatoryjne i zalezy od woli cztonkéw wspolnoty, wymaga podjecia uchwaly, gdyz jest
to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 3). Z tych przyczyn za calkowicie niezasadny
Sad pierwszej instancji uznat zarzut podjecia uchwaly nr (...)z przekroczeniem kompetencji wspélnoty. Wtascicieli
lokali obcigza obowiazek pokrywania kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng, obowigzani sa partycypowac w jej
utrzymaniu, m. in. kosztach remontu i konserwacji, a zatem utworzenie funduszu remontowego trudno uznaé za
przekroczenie kompetencji Wspolnoty. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy fundusz ten zostal juz wyodrebniony
na podstawie wcze$niejszej, prawomocnej uchwaly, ustalona takze zostala, wbrew stanowisku powodéw, stawka
oplaty naleznej z tego tytulu, obciazajacej poszczegbdlnych czlonkéw Wspoélnoty, wyliczona w zaleznoéci od ilo$ci
metréow kwadratowych powierzchni uzytkowej lokalu. Zaskarzona uchwala dokonano jedynie zmiany przyjetego
weze$niej regulaminu okres$lajacego zasady tworzenia funduszu i wykorzystania zgromadzonych na nim $rodkow.
Brak jakichkolwiek podstaw do przyjecia aby wyodrebnienie funduszu, jak i dokonanie zmiany zasad jego tworzenia
i wykorzystania, istotnie stanowiace czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, winny zosta¢ przyjete
jednomyslnie przez wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnosSci podjeta wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali. Zawarte w art. 14 u.w.l. wyliczenie co sklada sie na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna ma charakter przykladowy, sformulowanie, iz na koszty te sktadaja sie ,w
szczegoblnosci” wymienione w nim skladniki oznacza, ze w sklad tych kosztow wchodzg rowniez inne, nie wymienione
w ustawie. Wla$ciciele lokali winni pokrywac¢ wszelkie uzasadnione koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej (art.
13 i 14 u.w.L), a do tych oczywiscie naleza takze kwestionowane przez powodow, a wymienione w zaskarzonej
uchwale, koszty wykonania zalecen organéw nadzoru budowlanego oraz koszty przegladéw rocznych i piecioletnich.



Uzasadnione jest pokrycie tych wydatkéw ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, ze wzgledu na ich
charakter majacy na celu zachowanie substancji budynku w odpowiednim stanie. Niewatpliwe takze pod pojeciem
remontow (art. 14 pkt 1 u.w.l.) mieszcza sie rowniez remonty kapitalne oraz zadania inwestycyjne, stuzace utrzymaniu
budynku w nalezytym stanie technicznym. Norma art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie zawiera katalogu
zamknietego kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna i wlasciciele lokali moga podjaé¢ uchwate o jego rozszerzeniu
(przemawia za tym uzyte w niej sformulowanie: "w szczegolnosci"), pod warunkiem jednak, ze uchwala ta ani nie
narusza prawa, umowy wlascicieli lub zasad prawidlowego zarzadzania, ani w inny sposob nie narusza interesow
poszczegblnych wlascicieli. Nie sposob takze sprzecznoéci z prawem dopatrzy¢ sie w pomieszezeniu w funduszu
remontowym $rodkoéw przewidzianych na cele inne niz wasko rozumiane remonty wedlug ich definicji zawartej w
prawie budowlanym, nic bowiem nie stoi na przeszkodzie, by tworzacy wspolnote wlasciciele lokali nadali temu
pojeciu inne niz wynikaloby to z ustawy, specyficzne znaczenie — wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach, z dnia 27
stycznia 2012 1., sygn. I ACa 972/11, Lex nr 1171260). Wedlug Sadu Okregowego brak jest jakichkolwiek podstaw do
stwierdzenia aby sporna uchwala upowaznia¢ miala zarzad Wspolnoty (§6 regulaminu) do zmiany wysokosci zaliczek
z tytutlu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Nie budzaca watpliwosci literalna wykladnia powyzszego zapisu
wskazuje, iz zapis ten upowaznia zarzad Wspoélnoty jedynie do zawiadomienia wiascicieli lokali o zmianie wysokoSci
optat wynikajacej z uchwaly podjetej w tym przedmiocie przez czlonkdéw Wspoélnoty i w niczym nie narusza wylgcznej
ich kompetencji w tym zakresie wynikajacej z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnie§li powodowie M. D. i W. D., zarzucajac mu uchybienie proceduralne z
naruszeniem przepisow postepowania poprzez:

- bledne rozpoznanie tresci art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15.12. 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych ( t. jednol. Dz.
U. z dnia 2013 1. poz. 1222)

- pominiecie przez Sad zglaszanych przez powodéw wnioskéw dowodowych i tym samym bledne ustalenie stanu
faktycznego, iz w pozwanej Wspdlnocie zostal zmieniony sposéb zarzadu w oparciu o przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

- bledne ustalenie stanu faktycznego, ze zarzad Wspoélnoty zostal powolany prawidlowo na podstawie prawomocnej
uchwaly nr(...)oraz uchwal podjetych w dniu 06.05.2013 r.

- brak wszechstronnego oraz rzetelnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,
- bledna ocene materialu dowodowego niezgodna z przepisami prawa,

- stronniczo$¢ postepowania poprzez uznanie przez sad I instancji za wiarygodne twierdzenia oraz dowody powolane
przez strone pozwana i nie dopuszczenie twierdzen i dowodéw powolanych przez powodow.

Ponadto wydanemu wyrokowi powodowie zarzucili bledna interpretacje przepisOw prawa oraz naruszenie prawa
materialnego:

- art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15.12. 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych poprzez bledng wykladnie, ze po
wyodrebnieniu wlasnoéci wszystkich lokali w budynku, do zarzadu nieruchomoscia stosuje sie przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali

- art. 18 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. poprzez bledne rozpoznanie, iz w
pozwanej wspolnocie w dniu podjecia zaskarzonej uchwatly obowigzywaly zasady okreSlone w rozdziale 4 - zarzad
nieruchomo$cia wsp6lng

- art. 18 ust. 1, ust. 2a oraz ust. 3 ustawy w zwiazku z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali poprzez bledne ustalenia, iz osoby podajace sie za zarzad posiadaja legitymacje prawna do kierowania sprawami
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, do reprezentowania jej przed Sadem oraz do realizacji zaskarzonej uchwaty



- art. 14 u.w.l. poprzez jego bledna wykladnie, iz wskazany przepis przewiduje obowiazek wyodrebniania i tworzenia
osobnego funduszu remontowego z dodatkowych poza zarzadem nieruchomoscia wsp6lna wplat z naruszeniem prawa
materialnego przepisu art. 13 ust. 1

- art. 77 k.c. poprzez pominiecie w rozpoznawanej sprawie oraz bledne ustalenia z naruszeniem prawa materialnego
powolanego przez powodéw przepisu, iz (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa dokonala prawidlowej zmiany umowy o
zarzadzanie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego zmiane lub przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, rozpoznanie sprawy takze pod nieobecno$¢ powoddw oraz pozwanej; zasadzenie
od Wspdlnoty Mieszkaniowej na rzecz powodow kwoty 400 z} tytulem zwrotu kosztdéw postepowania w obydwu
instancjach

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow nie jest zasadna, a zarzuty w niej podniesione nie zastuguja na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje
oparcie w obowigzujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych,
ktoére Sad Odwolawczy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil
ocene dowodéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodno$ci i mocy. Sad pierwszej instancji z
zebranego materialu dowodowego wyciagnal uzasadnione i logiczne wnioski. Zarzut niedopuszczenia twierdzen i
dowoddéw powolanych przez powoddw jest caltkowicie bezpodstawny, tym bardziej, ze powodowie nie podali o ktore
konkretnie dowody chodzi. Nalezy mie¢ takze na uwadze, ze w my$l art. 227 k.p.c. co do zasady, za przedmiot dowodu
uznaje sie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (por. m.in. uzasadnienie wyroku SN z dnia
20 pazdziernika 1975 r., I CR 474/75, OSP 1976, z. 12, poz. 233), a ponadto tzw. zasady do$wiadczenia zyciowego
czy nawet w szczeg6lnych wypadkach prawo, zwyczaj lub prawo zwyczajowe. Apelujacy nie wskazali konkretnych
faktow, ktore zostaly ustalone przez Sad Okregowy niezgodnie z ich twierdzeniami, ich zarzuty koncentrowaly sie
bowiem jedynie na ocenie faktéw i wyprowadzonych z nich przez Sad wnioskow, na tle okre$lonego stanu prawnego.
Ponadto Sad Okregowy zgromadzony material dowodowy uznat za wystarczajacy dla poczynienia ustalen istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, zatem nie mozna przyjac, ze by doszlo do wyrokowania na podstawie niepelnego materialu
dowodowego, ktory sktadajac sie w caloéci z niekwestionowanych przez strony dokumentéw, znajdowal sie w aktach

sprawy.

Odnoszac sie do zarzutu wskazujacego na przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6éw i dokonanie dowolnej
oceny przedlozonych przez strony w postepowaniu dowodéw w postaci wskazanych dokumentéw, co mialo
doprowadzi¢ do blednych ustalen faktycznych w szczegdlnosSci co do zmiany zarzadu, to i z nim zgodzi¢ sie nie
mozna. Przyjmuje sie powszechnie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw muszg by¢ zakre§lone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu §wiadomosci prawnej,
wedhlug ktoérych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okre§lonych $§rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 859/00, LEX nr 53923;
uzasadnienie postanowienia SN z dnia 16 maja 2002 r., IV CKN 1050/00, LEX nr 55499; uzasadnienie wyroku
SN z dnia 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906; uzasadnienie wyroku SN z dnia 27 wrze$nia
2002 1., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273). Zarzut przekroczenia swobodnej oceny dowodow, skutkujacej btednymi
ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej
w zakresie ktorego$ z powyzej wymienionych kryteriow. Wymaga natomiast podkre§lenia, ze samo przedstawienie
przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja z oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji nie Swiadczy
jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodow. Apelujacy w zaden sposob nie wykazali, ze Sad Okregowy uchybil
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, dokonujac swobodnej oceny wskazanych dowodow
i dokonujac na ich podstawie ustalen. Apelacja stanowi jedynie polemike z wnioskami Sadu pierwszej instancji.



Sad Apelacyjny podziela i akceptuje stanowisko Sadu Okregowego co do wykladni art. 26 ust. 1 ustawy z dnia
15.12.2000 r. 0 spéldzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) poprzez przyjecie, ze po
wyodrebnieniu ostatniego lokalu w obrebie danej nieruchomoéci zarzad nieruchomoéciami wsp6lnymi wykonywany
przez spoldzielnie ustaje z mocy prawa bez potrzeby podejmowania w tym zakresie uchwaly wlascicieli lokali bowiem
wola wlascicieli lokali, ktorych ten przepis prawa dotyczy, nie ma zadnego znaczenia. Zgodnie z przepisem art. 27
ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnoéé spoldzielni jest wykonywany przez
spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami

spoldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26 u.s.m. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia
wspoélng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a u.w.l., ktére stosuje sie odpowiednio.
Jednakze, jak wyzej wskazano, zarzad przystugujacy spoéldzielni powstaje i jest wykonywany ex lege, podczas gdy
zarzad powierzony wedlug art. 18 ust. 1 u.w.l. powstaje i jest wykonywany na podstawie uchwaly podjetej przez
wlaécicieli lokali. W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uprawnienie Spoétdzielni do wykonywania zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lna wygaslo wiec na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. a uchwala o zmianie sposobu zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna w rozumieniu art. 18 ust. 2a u.w.l. nie byta konieczna. W wyroku z dnia 19 pazdziernika
2012 r. V CSK 459/11 (LEX nr 1243118) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, akceptowany przez Sad Apelacyjny w
niniejszym skladzie, ze po powstaniu wspdlnoty mieszkaniowej, spbldzielnia mieszkaniowa nie moze wykonywaé
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna jak zarzad powierzony, i to w sposob trwaly, gdyz pozostawaloby to w sprzecznosci
zar6wno z celem art. 24" § 1 u.s.m., jak tez z wyraznym brzmieniem art. 277 ust. 2 u.s.m. Ostatnio wymieniony przepis
przewiduje bowiem wykonywanie przez spoldzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomos$cia wspdlng jak zarzadu

powierzonego jedynie do chwili powstania wspélnoty mieszkaniowej na podstawie art. 24" albo art. 26 u.s.m. Z
podanych przyczyn powolany przez skarzacych przepis art. 77 k.c. nie ma tu zastosowania, tym bardziej ze drugie
zdanie § 3 art. 77 k.c. stanowi odstepstwo od ogolnej reguly dokonywania uzupeklienia lub zmiany umowy w takiej
formie, w jakiej umowa zostala zwarta. Dla czynno$ci nastepczych (nie niweczacych) wymagaé nalezy zachowania
formy pisemnej ad probationem (art. 77 § 2 k.c.).

Prawidlowe jest takze stanowisko Sadu Okregowego co do prawidlowoéci powolania zarzadu pozwanej Wspdlnoty i
poszczegdblnych jej czlonkéw na podstawie prawomocnej uchwaly nr (...)oraz uchwal podjetych w dniu 6 maja 2013
r. Uchwaly te nie byly przez zadnego z wtascicieli lokali, w tym powodow, kwestionowane. Nalezy przypomnieé, ze
jedyna droga wzruszenia uchwaly wspolnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 u.w.l., zgodnie z
ktoérym wilasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sagdu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy, jednakze moze to uczyni¢ tylko w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly (jesli zostala
podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly (gdy uchwata
zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w). Termin ten jest terminem zawitym, a po jego uplywie
prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Nalezy tez podkresli¢, ze ustawodawca przyjal koncepcje tzw. niewaznosci
wzglednej uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej, z wylaczeniem, co do zasady, mozliwo$ci ustalenia ich niewaznoSci, w
przypadku sprzecznos$ci z prawem, na podstawie ogbélnych norm art. 58 k.c., chyba ze szczegdlnie razgce naruszenie
przepisOw prawa nie pozwala, z uwagi na podstawowe zasady porzadku publicznego i prawnego, na utrzymanie jej
w obrocie, co jednak w niniejszej sprawie nie ma miejsca. Jezeli zatem wlasciciel lokalu nie zaskarzy uchwaly w
terminie, nie otwiera sie dla niego, co do zasady, dodatkowa mozliwo$é¢ stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie
art. 189 k.p.c. Niezaleznie od powyzszego nalezy tez podkresli¢, ze nawet gdyby uchwatla w sprawie powolania zarzadu
Wspdlnoty uchybiala podanym przez powodéw przepisom prawa, pozostaje to bez wplywu na waznosé uchwaly
obecnie zaskarzonej, w sprawie zmian regulaminu funduszu remontowego Wspoélnoty. Fakt, ze regulamin ten, przyjety
uchwala wlascicieli nieruchomogci, powierza okreslony zakres obowiazkéw zarzadowi Wspdlnoty, ktory, jak twierdza
powodowie, nie zostal prawidlowo powolany i nie ma legitymacji do dzialania, nie czyni wadliwa tejze uchwaly.

Podobnie, dla oceny prawidlowosci zaskarzonej uchwaly nr(...)z dnia 7 stycznia 2014 r. w sprawie zmiany w tresci
regulaminu funduszu remontowego Wspolnoty, nie ma znaczenia to czy przepis art. 14 u.w.l. przewiduje obowigzek
wyodrebniania i tworzenia osobnego funduszu remontowego czy tez nie. Jak wynika z ustalen Sadu pierwszej instancji



Regulamin Tworzenia Funduszu Remontowego wprowadzono uchwala nr (...), podjeta w dniu 25 lutego 2011 r.
Rowniez uchwalg podjeta w tym samym dniu okre$lono jednostkowg stawke na fundusz remontowy w kwocie 1,50 zt/

m(® powierzchni uzytkowej lokali, oraz stawke jednostkowa na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng

w kwocie 1,93 z}/m(( 2)) powierzchni uzytkowej lokali. Zadna z tych uchwal nie zostala zaskarzona. Powodowie

zaskarzyli natomiast uchwale zatwierdzajgcg zmiany w regulaminie funduszu remontowego, jakkolwiek kwestionuja
sam fakt jego utworzenia i sposéb podzialu pochodzacych z niego Srodkéw. Okolicznosci te nie moga jednak by¢
rozwazane przy ocenie uchwaly wprowadzajacej zmiany do regulaminu funduszu, tym bardziej, ze zmiany te nie sg
istotne i nie naruszajg zasad gospodarowania Srodkami objetymi przedmiotowym funduszem. Zmiany te polegaja na
sprecyzowaniu i uszczegblowieniu sposobu postepowania zarzadu, jak np. w miejsce okreslonego w § 1 regulaminu
przeznaczenia funduszu ,na pokrywanie kosztow wykonania remontéw biezacych i kapitalnych nieruchomoéci
wspoblnej” dodano takze pokrycie kosztow dodatkowej splaty rat zaciggnietego kredytu bankowego na wykonanie
termomodernizacji budynku, czy pokrycie kosztow zadan inwestycyjnych wynikajacych z planu remontéw na dany rok
kalendarzowy, zalecen (...) oraz protokolow przegladéw i badan rocznych i piecioletnich, podjetych uchwat wlascicieli
lokali. Zobowiazano takze zarzad do kazdorazowego tworzenia konta na cele zwigzane z zaleconymi remontami,
zastrzegajac, ze Srodki zgromadzone na rachunku funduszu moga by¢ wykorzystane wylacznie na cele przewidziane
w regulaminie. Takie same zasady przewidziane byl jednak w pierwotnej tre$ci regulaminu, przyjetego uchwala nr
(...)z 25.02.2011 1. (karta 29-30)

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze wbrew stanowisku powodéw, w odniesieniu do obowigzku ponoszenia
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdblna z art. 15 ust. 1 oraz art. 13 i 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst jedn.: Dz.U. nr 80/2000 r. poz 903) obowigzek wlascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych
oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez wlascicieli lokali kosztow zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, na ktore skladajg sie w szczegélnoéci wydatki i ciezary wymienione przykladowo w art.
14 ustawy. Wlasciciel lokalu ma obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna poprzez
uiszczanie co miesigc zaliczki we wlasciwej wysokos$ci, a drugorzednag kwestig jest to czy uiszczona kwota ma by¢
nastepnie przeznaczona przez wspolnote na zaspokojenie jednego, czy kilku zobowigzan. Jak wynika z art. 14 u.w.l.
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie w szczego6lnos$ci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje;
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wtedy, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde; ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci; wynagrodzenie
czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Jak podkreslal Sad pierwszej instancji, wydatki te wymienione zostaly jednak jedynie
przyktadowo, a o ich zaliczeniu do kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej decyduje ich istota. Tymczasem
do obowiazkow wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. ponoszenie wszelkich wydatkow i ciezaréw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Zatem do kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng zaliczane
beda takze wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l., jesli tylko sa zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej. Na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali maja obowiazek
uiszczania comiesiecznych zaliczek. Ma on charakter bezwzglednie obowigzujacy w tym sensie, ze wlaéciciele nie moga
wyeliminowac tej formy ponoszenia kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i zastgpié jej innymi rozwigzaniami.
Decyzji wla$cicieli lokali podlegaja jedynie sposob ustalania i wysoko$¢ zaliczek, jako ze decyzje te przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze wlasciciele lokali tworzacy wspolnote
mieszkaniowa moga na podstawie uchwaly utworzy¢ fundusz remontowy i okre$li¢ zasady jego gromadzenia oraz
dysponowania nim przez zarzad wspdlnoty a $rodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym zalicza sie do
wlasnego majatku wspoélnoty.

Uznajac zatem zarzuty apelacji powodow za niezasadne, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



