Sygn. akt I C 261/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski

Protokolant: prot. sad. Dominika Lasek

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2014 r. w Krakowie

sprawy z powodztwa M. D. i W. D.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej budynku przy Al (...) w K.
o stwierdzenia niewaznoSci, ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwaly
oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 261/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 28 pazdziernika 2014 r.

Powodowie M. D. oraz W. D. domagali sie stwierdzenia niewazno$ci, ustalenia nieistnienia, lub uchylenia w catosci
uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy Al (...) w K. nr (...) z dnia 7 stycznia 2014 r. w sprawie zmiany
w treéci regulaminu funduszu remontowego Wspolnoty.

Powodowie wskazali, ze sa wladcicielami lokalu nr (...) w budynku przy Al (...) w K.. Wspolnote mieszkaniowa tworzy
ogol wlascicieli lokali - w liczbie(...), znajdujacych sie w budynku na nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Krakowa-Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Powodowie podniesli, iz obecny zarzad Wspdlnoty, w osobach K. M. i A. W. nie zostal prawidlowo powolany, a w
konsekwencji nie jest uprawniony do wykonywania zaskarzonej uchwaty. Do dnia zlozenia pozwu pozwana Wspdlnota
nie dokonala bowiem prawidlowo wyboru zarzadu na podstawie art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 18 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali oraz w oparciu o umowe wlaécicieli lokali w formie uchwaly nr (...), podjetej w
dniu 6 maja 2013 r., ktéra w §1 stanowi, iz ,, zarzad bedzie dzialal w skladzie, ktorego ilosé¢ czlonkoéw kazdorazowo
bedzie uchwalalo Zebranie Wlascicieli Lokali” stosownie do §20 Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej. W dniu zebrania
z 6 maja 2013 r. wyodrebnionych lokali byto wiecej niz siedem, mimo tego pozwana nie podjela uchwaly o wyborze
zarzadu oraz nie uchwalila ilu czlonkéw bedzie dziatalo w jego skladzie. Uchwala z dnia 6 maja 2013 r. (nr (...)) nie
zostala zaskarzona, jest prawomocna i obowigzuje od dnia podjecia, tj. od 6 maja 2013 .

Powodowie wskazali nadto, Ze nabywajac lokal nr (...), ktérego sa wlaécicielami powierzyli w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokalu zarzad nieruchomoscia zbywcey lokalu, tj. (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w K.. W 2011
r. wyodrebniono ostatni lokal w budynku, od 2011 r. takze zarzad nieruchomos$cia sprawowany jest przez ogo6l
wlascicieli lokali, ktérzy dokonali wyboru zarzadu Wspoélnoty. Nigdy jednak nie nastapilo formalne ,,odwolanie”
zarzadu powierzonego Spéldzielni oraz jego powierzenie Wspdlnocie. Z tego wzgledu, w ocenie powodow, Zarzad



Wspdlnoty nie ma legitymacji prawnej do sprawowania funkcji, nie znajduje takze podstaw prawnych dzialanie samej
Wspdlnoty.

Powodowie wskazali rowniez, ze w dniu 7 stycznia 2014 r. zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie zmiany tresci
regulaminu funduszu remontowego Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,(...)". Tre$¢ tej uchwaly pozostaje w sprzecznoéci z
przepisami o ustawy o wlasno$ci lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz narusza
interes powodow, a postepowanie zmierzajace do jej podjecia bylo wadliwe.

Powodowie zarzucili, iz tre$¢ regulaminu funduszu remontowego jest sprzeczna z art. 12 ust. 2 oraz 14 ustawy o
wlasno$ci lokali, bowiem ustawa nie naklada na czlonkéw wspdlnoty obowigzku tworzenia funduszu remontowego ani
ponoszenia dodatkowych wplat na niewyodrebniony fundusz remontowy, a naklada jedynie obowiazek ponoszenia
kosztoéw zarzadu nieruchomosécia wsp6lna (w tym m. in. na remonty i konserwacje). Przyjety zapis nie wskazuje
w jakiej wysokoS$ci wlasciciele lokali powinni uiszczaé zaliczki, wyodrebnione z kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, z przeznaczeniem na zasilenie niewyodrebnionego funduszu remontowego.

Powodowie podniesli, iz funduszu remontowego nie jest obligatoryjne i zalezy od woli czlonkdéw wspolnoty, jest to
przy tym czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a skoro tak, to uchwala w tym przedmiocie winna zostaé
podjeta jednomyslnie podczas, gdy faktycznie postata podjeta wiekszo$cig glosow.

Na podstawie spornej uchwaly $rodki z funduszu remontowego majg byé¢ przeznaczane min. na pokrycie kosztéw
remontoéw kapitalnych budynku oraz czeSci wspoélnych nieruchomosci, a takze kosztéw przegladéw rocznych i
piecioletnich budynku oraz realizacji zalecefi organéw nadzoru budowlanego, co skutkowaé bedzie obcigzeniem
powoddéw dodatkowymi wydatkami nie znajdujacymi podstawy w tresSci obowiazujacych przepiséw gdyz zgodnie z
art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali powoddw obciaza jedynie obowiazek uiszczania zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci wspoélne;.

Powodowie podniesli, ze w ramach kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolna, okreslonych w art. 14 pkt 1 u.w.l. brak
podstaw do wyodrebnienia kosztow remontéw kapitalnych i obcigzenia nimi czlonkdéw Wspolnoty. W powolanym
przepisie mowa jest jedynie o remontach i biezacej konserwacji, i to wylacznie w ramach obciazajacych czlonkow
wspolnoty kosztach zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng, a nie w ramach dodatkowego funduszu remontowego
Powodowie wskazali, ze sporna uchwala przewiduje takze mozliwo$¢ pokrywania z funduszu kosztéw zadan
inwestycyjnych, co rowniez pozostaje w sprzecznoéci z art. 14 u.w.l. bowiem w ocenie powod6w Srodki remontowe nie
moga stuzy¢ realizacji inwestycji, gdyz takie przeznaczenie zgromadzonych Srodkéw pozbawi Wspo6lnote mozliwosci
utrzymania budynku w nalezytym stanie.

Powodowie wskazali nadto, ze §6 spornego Regulaminu narusza m. in. art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. bowiem upowaznia
zarzad Wspdlnoty do dokonywania zmian w wysokos$ci optat za lokale, podczas gdy kompetencje w tym zakresie
przystuguja wylacznie wlascicielom lokali.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wskazala, ze twierdzenie, iz zarzad Wspolnoty dziala bez umocowania jest
bezpodstawne gdyz na podstawie uchwaly nr (...) Zebrania Zalozycielskiego (...) Lokali z dnia 17 lutego 2011 r.
wlasciciele lokali w glosowaniu jednogloénie dokonali wyboru zarzadu pozwanej Wspolnoty w skladzie: A. W., K. M.,
M. M.. Zarzad Wspo6lnoty wybrany w dniu 17.02.2011 r. dzialal w powyzszym skladzie do dnia 06.05.2013 r. Od dnia
06.05.2013 1. dziala w skladzie dwuosobowym: A. W., K. M..

Wiasciciele lokali na zwolanym w dniu 6 maja 2013 r. Nadzwyczajnym Zebraniu Wlaécicieli Lokali podjeli uchwate
nr (...) w sprawie zmian w tresci przepiséw ,,Regulaminu Pracy Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej” i postanowili
m. in. ze zarzad Wspoélnoty jest jednoosobowy lub wieloosobowy. Zarzad bedzie dzialal w skladzie, ktorego ilosé
czlonkéw kazdorazowo bedzie uchwalalo zebranie wlascicieli lokali. W dalszej czeSci obrad obbylo sie glosowanie
nad wnioskiem aby zarzad pracowal jako wieloosobowy w skladzie dwuosobowym: A. W. i K. M.. Wniosek ten zostal
przyjety wiekszoScia gloséw.



Zarzad Wspdlnoty w osobach: Prezes Zarzadu A. W. oraz Czlonek Zarzadu K. M. pelnia zajmowane funkcje od dnia 17
lutego 2011 r. do chwili obecnej. Z tytulu pelnionych obowigzkow uzyskali na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 21 3 u.w.l.
absolutorium za lata 2011, 2012 oraz 2013.

W odniesieniu do zarzutu niezgodno$ci z prawem uchwaly wspolnoty nr (...), strona pozwana wskazala, ze uchwala o
ustanowieniu regulaminu funduszu remontowego - nr (...) zostala podjeta 25 lutego 2011 1. i jest prawomocna.

W dniu 7 stycznia 2014 r. wspolnota podjeta uchwale nr (...) w sprawie zmian w tresci przedmiotowego Regulaminu,
ktora zostala zaskarzona przez powod6éw w niniejszym postepowaniu.

W ocenie strony pozwanej tre$¢ zaskarzonej uchwaly jest zgodna z zapisami u.w.l.,, w tym m. in. art. 13 i 14, ktore
przewiduja, ze wlasciciele lokali ponosza koszty utrzymania swoich lokali i koszty zarzadu zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej. Na koszty zarzadu skladaja sie w szczegdlnoéci wydatki na remonty (drobne naprawy)
i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za antene zbiorcza i winde,
ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzadu. Nie jest to
katalog zamkniety wydatkow, poniewaz we wspdlnocie mogg powstawaé takze inne wydatki zwigzane z zarzadem
nieruchomo$cig wspolng, jak np. okresowych badan i przegladow czesci wspolnej nieruchomosci.

Wriasciciele lokali w pozwanej Wspdlnocie celem pokrycia kosztéw remontéw nieruchomosci wspoélnej wyodrebnili
fundusz remontowy. Zasady jego funkcjonowania zostaly okreslone uchwala nr (...) oraz (...). Fundusz remontowy jest
wyodrebniony z pozostalych kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspblna bowiem zawiera odmienne nazewnictwo, jest
ksiegowany na odrebnym koncie ksiegowym, a wla$ciciele lokali posiadaja oddzielne dla kazdego lokalu konta naliczen
oplat (zaliczek) i dokonywanych wplat. Srodki finansowe na ten cel gromadzi sie na wyodrebnionym rachunku
bankowym, na ktory wlasciciele lokali dokonuja bezposrednich wplat. Wspdlnota Mieszkaniowa corocznie uchwala
plan remont6w na dany rok obrachunkowy. Zmiany w nim moga nastgpi¢ wylacznie na podstawie uchwaly wlascicieli
lokali.

Bezsporne miedzy stronami byly nastepujgce okolicznosci.

Powodowie nabyli lokal nr (...) w budynku przy Al. (...) w K. na podstawie umowy z dnia 04.06.2009 r. zawartej ze
(...) Spoldzielnig Mieszkaniowa w K. (k. 213-215).

W zwiazku z ustanowieniem na rzecz czlonkéw Spdldzielni odrebnej wlasnosSci wszystkich lokali w budynku przy Al.
(...) w K. (wyodrebnienie ostatniego lokalu nastapito w dniu 11.01.2011 r.) Spéldzielnia poinformowata pismem z dnia
22 lutego 2011 r., ze budynkiem zarzadza¢ bedzie jedynie do dnia 28 lutego 2011 r.(k. 261, k. 266), a nastepnie zarzad
przejmie wspoélnota mieszkaniowa.

Poczawszy od dnia 17 lutego 2011 r. Wspdlnota zaczela podejmowaé uchwaly w biezacych sprawach. Pierwsze podjete
przez nig uchwaly dotyczyty m. in. powolania Zarzadu Wspo6lnoty (k. 106), powodowie te uchwaly popierali oddajac
glosy za ich uchwaleniem, a nawet sami byli inicjatorami zapis6w dotyczacych sktadu zarzadu (protokoél z Zebrania (...)
Lokali w dniu 17.02.2011 1.( k. 274-276). Powddka M. D. byla czlonkiem Komisji Skrutacyjnej (m. in. przygotowujacej
karty do glosowania) przy wyborach pierwszego Zarzadu Wspdlnoty w dniu 17.02.2011 r. (k. 279). W wyborach tych
uchwala nr (...) powolano zarzad w osobach A. W., M. M., K. M.. Uchwale te podjeto jednomyslnie, za glosowali
rowniez powodowie.(k. 275-276).

W dniu 25 lutego 2011 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, na ktéorym podjeto m. in. uchwaly w sprawach:
nr 9/2011 organizacji biura Wspoélnoty, (...) Regulaminu Tworzenia Funduszu Remontowego, (...) w sprawie

(€2) powierzehni uzytkowej lokali, (...)

(C2)

okreslenia jednostkowej stawki na fundusz remontowy w kwocie (...) zt/m
w sprawie stawki jednostkowej na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng w kwocie (...) zt/m
powierzchni uzytkowej lokali, (...) o powierzeniu administrowania nieruchomoscia wspélng - po wygasnieciu zarzadu
iadministrowania przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa z dniem 1 marca 2011 r. Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej



»(...)”. Zarzadzanie i administrowanie Wspdlnota Mieszkaniowa bedzie sprawowal zarzad w skladzie: A. W., K. M., M.
M.. (k. 117-122). Uchwaly te przyjeto jednogtoénie, powodowie glosowali za przyjeciem tych uchwatl.

W dniu 6 maja 2013 r., w zwiazku z rezygnacja czlonka zarzadu M. M. (k. 110), Wspdlnota Mieszkaniowa podjela
uchwale nr (...) w sprawie zmian w regulaminie pracy zarzadu, stosownie do ktorej ilo$¢ czlonkéw zarzadu
kazdorazowo okre§la¢ miala uchwala zebrania wlascicieli nieruchomosci (od 1 do 3 czlonkéw, w miejsce sztywno
okreslonej liczby 3 czlonkoéw). Jednoczes$nie na zebraniu tym podjeto uchwale, iz zarzad pracowaé ma w skladzie
dwuosobowym, w osobach: A. W. i K. M. - uchwala k. 20, protokét z zebrania k. 139-146. Zarzad Wspdlnoty do chwili
obecnej funkcjonuje w skladzie dwuosobowym, w jego skltad wchodza A. W. i K. M..

W dniu 7 stycznia 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela sporng uchwale nr (...) w sprawie zmian w regulaminie
funduszu remontowego- uchwata (k. 224-26).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Brak jakichkolwiek podstaw do ustalenia nieistnienia badz niewaznoéci spornej uchwaly albo stwierdzenia stosownie
do art. 25 ust. 1 u.w.L jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wtaécicieli lokali badzZ tez stwierdzenia, ze
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposéb narusza interesy powodow.

W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze stosownie do art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (t. jednol. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach polozonych
w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasnoéé wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasnosci
ostatniego lokalu do zarzadu nieruchomoscia stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali, niezaleznie od pozostawania przez wlascicieli czlonkami spo6ldzielni. Do tego czasu zarzad nieruchomoscia
sprawuje, stosownie do art. 27 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych, sp6ldzielnia.
Zarzad nieruchomoéciami wspélnymi stanowigcymi wspotwlasnoéé spoéldzielni jest wykonywany przez spoéldzielnie
jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, choéby
wlasciciele lokali nie byli czlonkami spétdzielni,

W ocenie powodki okoliczno$é, iz doszlo do wyodrebnienia wszystkich lokali i powstala wspblnota mieszkaniowa
pozostaje bez wplywu na zarzad sprawowany przez Spoldzielnie, ktory winien byé przez nig nadal sprawowany do
czasu podjecia przez Wspolnote uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu.

W doktrynie prawa i orzecznictwie sadow ugruntowany jest poglad, ze z chwila wyodrebnienia ostatniego lokalu ustaje
zarzad sprawowany, jak mialo to miejsce w okoliczno$ciach niniejszej sprawy (vide: punkt X umowy z dnia 04.06.2009
r.), przez spéldzielnie mieszkaniowa stosownie do art. 277 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych, a do zarzadu nieruchomoscia zastosowanie w pelnym zakresie zaczynaja mieé¢ przepisy ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Oznacza to, ze z chwilg wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu winna
zacza¢ funkcjonowaé wspoélnota mieszkaniowa i jej organy. Powotany skutek nastepuje z mocy prawa i jakiekolwiek
dodatkowe ,powierzenie” zarzadu nieruchomoscia wspblng wspolnocie nie jest konieczne.

Odmienna sytuacja ma miejsce na gruncie art. 24" ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, ktéry
znajduje zastosowanie w przypadku gdy zarzad nieruchomoscia sprawowany jest przez spoldzielnie mieszkaniowa na
podstawie art. 27 ust. 21 3 ustawy i gdy nie doszlo jeszcze do wyodrebnienia wlasno$ci wszystkich lokali, a stosownie do
ktorego wiekszosé wiascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana
wedlug wielkoéci udzialow w nieruchomosci wspoélnej moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkow
oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali. W takim wypadku dla wywolania skutku w postaci zmiany zasad zarzadu nieruchomoscig niezbedne jest
podjecie uchwaly w tym przedmiocie przez wlascicieli nieruchomosci.



Nawet przy tym gdyby przyja¢ poglad przeciwny uzna¢ nalezy, ze wobec faktu, iz Wspoélnota rozpoczela
funkcjonowanie, doszlo do powolania jej zarzadu i poczawszy od marca 2011 r., przy akceptacji tego stanu rzeczy ze
strony (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w K. (vide: pisma Spéldzielni k. 261, k. 266), sprawuje ona faktycznie zarzad
nieruchomoécia, w zwigzku z czym doszlo do powstania nieodwracalnych juz skutkdéw w sferze prawnych i faktycznych
stosunkéw pozwanej Wspolnoty i jej czlonkdéw, w chwili obecnej zbyt daleko idacy i nie do przyjecia bylby skutek
aby wobec braku formalnej uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia mozna przyjaé, ze brak
podstaw prawnych dla funkcjonowania Wspoélnoty.

Powodowie twierdza, ze brak byto uchwaly w przedmiocie zasad sprawowania zarzadu, ktéra mogliby zaskarzyé. W
ich ocenie, jak wyzej wspomniano, brak jest dokumentu, moca ktérego nastapiloby odwolanie zarzadu powierzonego
Spoéldzielni i przekazanie tego zarzadu Wspoélnocie. Ten ,brak formalny” powoduje, ze w ocenie powodow w istocie
nie nastapilo ,przekazanie/powierzenie” zarzadu Wspoélnocie (w ich ocenie zarzad pelni¢ nadal winna Spoldzielnia).

W ocenie Sadu nie mozna podzieli¢ powyzszej argumentacji. Powodowie mieli mozliwoé¢ od 2011 r. kwestionowania
uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej zwigzanych z ukonstytuowaniem sie zarzadu Wspoélnoty. (...)
Spéldzielnia Mieszkaniowa informowala w oficjalnych pismach, ze budynkiem zarzadza¢ bedzie do dnia 28.02.2011
r. Po tym terminie ,przekazala” zarzad Wspolnocie, o czym mieszkancy byli informowani na spotkaniu w dniu 10
lutego 2011 r. w siedzibie Spotdzielni. W dniu 17 lutego 2011 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspdlnoty
Mieszkaniowej, ktére podjeto uchwaly m. in. (...) w sprawie przyjecia Regulaminu Zebrania (...) Lokali, (...) wsprawie
zatwierdzenia nazwy Wspdlnoty Mieszkaniowej; (...) w sprawie zatwierdzenia Statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej, (...)
w sprawie zatwierdzenia regulaminu Pracy Zarzadu oraz (...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.
W dniu za$ 25 lutego 2011 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej, podczas ktorego przyjeto uchwaly m. in.
(...) w sprawie uchwaleniu jednolitego tekstu Statutu Wspoélnoty, (...) w sprawie utworzenia funduszu remontowego,
nr (...) w sprawie organizacji biura Wspoélnoty, (...) w sprawie Regulaminu Tworzenia Funduszu Remontowego,

€20

(...) w sprawie okre$lenia jednostkowej stawki na fundusz remontowy w kwocie (...) z}/m powierzchni uzytkowej

lokali, (...) w sprawie stawki jednostkowej na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna w kwocie (...) zt/

m((? powierzchni uzytkowej lokali, (...) o powierzeniu administrowania nieruchomos$cia wspdlng - po wygasnieciu

zarzadu i administrowania przez (...) Spo6ldzielnie Mieszkaniowg, z dniem 1 marca 2011 r., Zarzadowi Wspdlnoty
Mieszkaniowej w skladzie: A. W., K. M., M. M..

Powodowie glosowali za przedmiotowymi uchwalami, uchwaly te zostaly uchwalone jednomyslnie. Nastepnie tak
powstala Wspolnota Mieszkaniowa oraz jej organy przystapily do pelienia swych funkcji. Od swego ,powstania/
ukonstytuowania sie” Wspoélnota i jej organy dzialaly nalezycie, prowadzac sprawy Wspoélnoty, od tego tez czasu
Wspoélnota podjela szereg uchwal, ktére 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.

Powodowie zarzucili, ze obecny czlonkowie zarzadu Wspolnoty K. M. i A. W. nie posiadaja legitymacji prawnej
do sprawowania funkcji, a w konsekwencji do wykonywania zaskarzonej uchwaly nr (...). Zauwazy¢ nalezy, ze
przedmiotem niniejszego postepowania jest jedynie zaskarzona uchwala, a wiec uchwatla nr (...) dotyczaca funduszu
remontowego. Kwestia oceny prawidlowosci ,,powolania” zarzadu Wspoélnoty, ktore nastapito na mocy odpowiednich
uchwal Wspolnoty, pozostaje poza zakresem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Dla porzadku jednakze wskazaé nalezy, ze wzgledu na kwestie prawidlowosci reprezentacji Wspoélnoty w niniejszym
postepowaniu, ze brak jakichkolwiek podstaw do kwestionowania prawidlowoSci powolania zarzadu pozwanej
Wspolnoty i poszczegolnych jej czlonkéw. Z dolaczonych do akt dokumentéw jednoznacznie wynika bowiem, ze zarzad



Wspdlnoty zostal powolany prawidlowo na podstawie prawomocnej uchwaly nr (...) oraz uchwat podjetych w dniu
06.05.2013 r. i prawidlowo funkcjonuje w ustalonym na ich podstawie dwuosobowym skladzie: A. W. i K. M..

W tej kwestii rowniez wskazac¢ nalezy, ze je$li powodowie mieli watpliwosci co do spelnienia wymogdéw formalnych
zwigzanych z procedura wyboru zarzadu Wspoélnoty, a w konsekwencji co do legitymacji prawnej powolanych w
jego sklad oséb do sprawowania funkeji, winni byli zaskarzy¢ uchwaly Wspoélnoty w tym przedmiocie do sadu na
podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciele lokali posiadaja
bardzo szerokie mozliwoéci kwestionowania decyzji Wspoélnoty, moga bowiem skarzy¢ te decyzje wieloaspektowo,
ze wzgledu na ich niezgodno$¢ z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesSli naruszaja one zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposob naruszaja ich interesy. Jesli wlasciciele tego nie
zrobig w ustawowym terminie (6 tygodni), p6zniej juz kwestionowac decyzji Wspo6lnoty nie moga. Ratio legis takiego
rozwigzania sprzyja utrzymaniu stanu pewno$ci prawnej (trwalo$ci) uchwal Wspoélnoty jesli te nie zostana zaskarzone
w terminie.

Odnoszac sie bezposrednio do zgloszonego przez powodow zadania stwierdzenia niewazno$ci, ustalenia nieistnienia
lub uchylenia w caloéci uchwaly nr (...) i zarzutéw dotyczacych bezposrednio uchwaly Sad, po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego, nie uznal ich za zasadne.

Zgodnie z art. 13 oraz 14 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, uczestniczy w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej. Na koszty zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna skladaja sie w szczeg6lnosci wydatki na remonty i biezgcg konserwacje.

Wprawdzie o wydatkach na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspélnej wspomina sie jedynie w u.w.l.
przy ogblnym, przykladowym wyliczeniu zasadniczych kosztéw skladajacych sie na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspoélna, nie ma jednak watpliwosci, ze wlasciciele lokali moga utworzyé¢ tzw. fundusz remontowy na podstawie
uchwaly wspolnoty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 wrzeénia 2013 r., I ACa 571/13, Lex nr 1394307).

Stosownie do art. 14 ustawy o wlasnoéci 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) - postanowienie Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 31 maja 2006 r., sygn. I ACa 290/06, Lex nr 217205.

Z tych przyczyn za calkowicie niezasadny uznac nalezy zarzut podjecia uchwaly nr (...) z przekroczeniem kompetencji
wspodlnoty. Wlascicieli lokali obcigza obowiazek pokrywania kosztoéw zarzadu nieruchomog$cia wspo6lna, obowigzani
sq partycypowac w jej utrzymaniu, m. in. kosztach remontu i konserwacji, a zatem utworzenie funduszu remontowego
trudno uznaé za przekroczenie kompetencji Wspoélnoty.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy fundusz ten zostal juz wyodrebniony na podstawie wczesniejszej, prawomocnej
uchwaly, ustalona takze zostala, wbrew stanowisku powodéw, stawka oplaty naleznej z tego tytulu, obcigzajacej
poszczegoblnych czlonkéw Wspdlnoty, wyliczona w zalezno$ci od iloSci metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej
lokalu. Zaskarzong uchwalg dokonano jedynie zmiany przyjetego wcze$niej regulaminu okreélajacego zasady
tworzenia funduszu i wykorzystania zgromadzonych na nim srodkéow.

Brak jakichkolwiek podstaw do przyjecia aby wyodrebnienie funduszu, jak i dokonanie zmiany zasad jego tworzenia
i wykorzystania, istotnie stanowigce czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, winny zosta¢ przyjete
jednomy$lnie przez wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. w sprawach



przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie
tej czynnoSci podjeta wiekszoScig glosow wlascicieli lokali.

Zawarte w art. 14 u.w.l. wyliczenie co sklada sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna ma charakter przyktadowy,
zawarte w powolanym przepisie sformutowanie, iz na koszty te skladajg sie ,,w szczegdlnosci” wymienione w nim
skladniki oznacza, ze w sklad tych kosztow wchodza réwniez inne, nie wymienione w ustawie. Wlaéciciele lokali
winni pokrywa¢ wszelkie uzasadnione koszty utrzymania nieruchomos$ci wspélnej (art. 13 i 14 u.w.l.), a do tych
oczywiScie naleza takze kwestionowane przez powodéw, a wymienione w zaskarzonej uchwale, koszty wykonania
zalecen organ6w nadzoru budowlanego oraz koszty przegladéw rocznych i piecioletnich. Uzasadnione jest pokrycie
tych wydatkow ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, ze wzgledu na ich charakter majacy na celu
zachowanie substancji budynku w odpowiednim stanie. Niewatpliwe takze pod pojeciem remontéw (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 wlasnosci lokali nie zawiera katalogu zamknietego kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspoblng i wlasciciele lokali moga podjac uchwale o jego rozszerzeniu (przemawia za tym uzyte w niej sformutowanie:
"w szczegblnosci"), pod warunkiem jednak, ze uchwala ta ani nie narusza prawa, umowy wiascicieli lub zasad
prawidlowego zarzadzania, ani w inny sposob nie narusza intereséw poszczego6lnych wlascicieli. Nie sposéb takze
sprzeczno$ci z prawem dopatrzy¢ sie w pomieszczeniu w funduszu remontowym Srodkéw 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 r., sygn. I ACa 972/11, Lex
nr 1171260).

Brak jakichkolwiek podstaw do stwierdzenia aby sporna uchwala upowaznia¢ miala zarzad Wspoélnoty (86
regulaminu) do zmiany wysokoSci zaliczek z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Nie budzaca
watpliwosci literalna wyktadnia powyzszego zapisu wskazuje, iz zapis ten upowaznia zarzad Wspolnoty jedynie do
zawiadomienia wlascicieli lokali o zmianie wysoko$ci oplat wynikajacej z uchwaly podjetej w tym przedmiocie przez
czlonkow Wspdlnoty i w niczym nie narusza wylacznej ich kompetencji w tym zakresie wynikajacej z art. 22 ust. 3
pkt 3 u.w.L

Poniewaz powo6dztwo podlegalo oddaleniu juz tylko z powolanych przyczyn, a zgromadzony w sprawie material
dowodowy w postaci dokumentow (ktorych strony nie kwestionowaly) byl wystarczajacy dla rozstrzygniecia sprawy,
zbedne bylto przeprowadzanie postepowania dowodowego co do pozostalych wywodzonych przez strony okoliczno$ci
i w pozostalym wnioskowanym przez strony zakresie. Z tych tez przyczyn Sad pominal pozostale wnioski dowodowe
stron (art. 217 §3 k.p.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie orzeczono jak w sentencji.



