Sygn. akt ITI Ca 2047/17
POSTANOWIENIE
Dnia 22 marca 2018 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Arkadia Wyraz - Wieczorek
Sedziowie: SO Roman Troll (spr.)
SR (del.) Stawomir Labuz
Protokolant Marzena Mako$
po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2018 r. w Gliwicach na rozprawie sprawy
zwnioskuT. S., M. G.,I.S.i H. N.
z udzialem J. G. (G.)
o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolna
na skutek apelacji wnioskodawcow
od postanowienia Sadu Rejonowego w Gliwicach
z dnia 14 sierpnia 2017 r., sygn. akt I Ns 3004/16
postanawia:
1. zmienié zaskarzone postanowienie w punkcie 1. w ten sposob, ze:

a) ustali¢ wysokos$é¢ kosztow zarzadu nieruchomosciq wspolng na 1000 zt (tysiqge zlotych)
miesiecznie, poczqwszy od 19 wrzesnia 2016 r.;

b) oddalié¢ wniosek w pozostalym zakresie;
2. oddalié apelacje w pozostalej czesci;

3. oddalié wnioski wnioskodawcow i uczestnika postepowania o zasqdzenie kosztow postepowania
odwolawczego.

SSR (del.) Stawomir Labuz SSO Arkadia Wyraz — Wieczorek SSO Roman Troll

Sygn. akt III Ca 2047/17

UZASADNIENIE

I. S, T. S., U. G. oraz M. G. wnioskiem z 19 wrzeSnia 2016 r., przy udziale J. G., wniesli o wyrazenie zgody
na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad, to jest ustalenie wysoko$ci kosztow zarzadu na 1215,26 z}
miesiecznie i utworzenie funduszu remontowego, a takze dokonanie podziatu kosztoéw miedzy wlascicieli lokali wedlug
ich procentowego udzialu w nieruchomosci wspdlnej polozonej przy ulicy (...) w G., dla ktérej Sad Rejonowy w
Gliwicach prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...), poczawszy od dnia 1 wrze$nia 2016 r. W uzasadnieniu wskazali,
Ze 21 czerwca 2011 r. podjeli uchwale



o utworzeniu Malej Wspolnoty Mieszkaniowej, nastepnie podjeli szereg uchwal, ktore mialy na celu zorganizowanie
funkcjonowania Wspdlnoty oraz zebranie pieniedzy na niezbedne przedsiewziecia, a takze decyzje o przeprowadzeniu
remontu oraz zaciggnieciu kredytu na ten cel - zgode wyrazili wszyscy mieszkancy Wspolnoty, ale 13 maja 2014
r. uczestnik postepowania wypowiedzial porozumienie w sprawie kosztéw zarzadu i do dnia wniesienia wniosku
zaprzestal ich uiszczania pomimo wezwania. Wnie$li takze o zasadzenie od uczestnika postepowania na ich rzecz
kosztoéw posterowania.

W odpowiedzi na wniosek uczestnik postepowania wniost o jego oddalenie oraz zasadzenie od wnioskodawcoéw na jego
rzecz uczestnika kosztow postepowania. Wskazal, ze od poczatku w sposo6b zgodny z dobrem wszystkich wlascicieli,
chcial mie¢ wplyw na decyzje podejmowane w zwigzku z wydatkowaniem znacznych wlasnych srodkéw na poczet
remontu, nieprzerwanie ponosi wiekszo$¢ ciezaréw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspdélng to jest:
oplaca koszty energii elektrycznej, wywoz Smieci oraz zuzycie wody we wspolnym zakresie i nigdy nie zaprzestat tych
platno$ci. Rowniez dobrowolnie placit sktadki na istniejacy wezesniej pomiedzy wspotwlascicielami fundusz zarzadu,
az do wypowiedzenia umowy . Zarzucil rowniez niewykazanie wysokosci kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng
przez wnioskodawcow. Zobowigzanie kredytowe zostalo zaciagniete przez Wspolnote Mieszkaniowa, natomiast strong
niniejszego postepowania sa wspotwlasciciele nieruchomoéci.

13 marca 2017 r. zmarla wnioskodawczyni U. G.. Postanowieniem z 27 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy zawiesil
postepowanie (art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c.), a nastepnie postanowieniem z 27 kwietnia 2017 r. uchylil postanowienie
w przedmiocie zawieszenia postepowania, by kontynuowac postepowanie z udzialem spadkobiercow zmarlej
wnioskodawezyni U. G., tj. H. N.i M. G..

Postanowieniem z 14 sierpnia 2017 r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil wniosek (pkt. 1), a kosztami postepowania
obcigzyt uczestnikow postepowania w zakresie przez nich poniesionym (pkt 2).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: uchwalg z 21 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia
Malej Wspdlnoty Mieszkaniowej B. S. 8, na zebraniu mieszkanicéw nieruchomosci przy ul. (...) w G., wlaéciciele T. S., I.
S..M. G., U.G.iJ.G. postanowili utworzy¢ Malg (...) (KW (...)), zarzad Wspdlnot mial byé reprezentowany przez U. G..
Powstata M. Wspdlnota Mieszkaniowa uchwala numer (...) ustalila fundusz remontowy oraz uchwalila go w wysokosci
1000 z} miesiecznie, platnych do dnia 15. kazdego miesigca, w tresci uchwaly ustalono udzial procentowy w funduszu
remontowym poszczeg6lnych lokali. Uchwala numer (...) czlonkowie wspdélnoty mieszkaniowej postanowili udzielié
pelnomocnictwa dla zarzadu wspoélnoty U. G. do podpisania umowy kredytu inwestycyjnego w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej, a uchwala numer(...) Wspoélnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zaciagniecie kredytu. Pismem z
13 maja 2014 r. uczestnik postepowania wypowiedzial porozumienie w sprawie wnoszenia oplat z tytutu funduszu
remontowego — uchwala nr (...) oraz upowaznienia wnioskodawczyni U. G. do skladania o$wiadczen woli, a takze
do obstugi rachunkéw bankowych - uchwala nr (...) Nastepnie 15 czerwca 2016 r. Mala Wspolnota Mieszkaniowa
zawarla porozumienie w sprawie wysokosci kosztow zarzadu oraz ustanowienia funduszu remontowego; wskazano,
ze miesieczne koszty zarzadu wynosza 1193,50 zl, a na ta kwote skladajg sie splata kredytu — 825 zl miesiecznie,
biezaca konserwacja, naprawy i przeglady - 25 zl miesiecznie , obowigzkowe ubezpieczenie posesji — 84 zt miesiecznie,,
oplaty bankowe, pocztowe i biurowe — 17 zl miesiecznie, rezerwacja gromadzona na remont klatki schodowej, piwnicy
iinnych remontéw — 50 zl miesiecznie, oplaty za koszty kominiarskie — 12,50 zl miesiecznie , wyw6z $émieci — 160 zl,
prad — 20 zl miesiecznie; porozumienia nie podpisal uczestnik postepowania.

Mala Wspélnota Mieszkaniowa G. ul. (...) zawarla 3 czerwca 2013 r. z (...) Bankiem (...) Spbtka Akcyjna w K.
umowe o kredyt inwestycyjny dla wspolnot mieszkaniowych na 1000000 zl na okres od 3 czerwca 2013 r. do 31
maja 2028 r. Nieruchomo$¢ wspodlna objeta zostala polisa ubezpieczeniowa mienia od ognia i innych zywiolow, a
okres ubezpieczenia obejmowal od 15 lutego 2015 r. do 14 lutego 2016 r. Prezydent Miasta G. 26 pazdziernika 2015
r. ustanowil dla nieruchomosci wspolnej miesieczna wysoko$é oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
na 157,50 zt. Mala Wspoélnota Mieszkaniowa zawarta z (...) sp. z 0.0. umowe o kompleksowe dostarczenie energii
elektrycznej. Mala Wspoélnota Mieszkaniowa w roku 2015 poniosta koszty w zwigzku z ustugami kominiarskimi.
W roku 2014 przy nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w G. wymieniany byl dach. Celem przeprowadzenia



remontu nieruchomos$ci wsp6lnej Wspdlnota zawarta umowe z firmg PHU (...)., a jej zawarcie poprzedzila uchwala
Wspolnoty z 27 sierpnia 2013 r. Uczestnik postepowania zaprzestal uiszczania optat z tytutu funduszu remontowego.
Whnioskodawcy wezwali go do zaplaty

z tytulu nie uiszczania oplat oraz podpisania porozumienia w przedmiocie kwoty funduszu remontowego. W
konsekwencji strony podjely czynnoéci mediacyjne, w trakcie ktorych uczestnik zwrdcil sie o szczegbdlowe rozliczenia
kosztow remontu. Czynno$ci mediacyjne zostaly przerwane.

W toku postepowania zmarla wnioskodawczyni U. G., a do sprawy wstapili spadkobiercy zmarlej M. G. oraz H. N..

Sad Rejonowy nie dal wiary zeznaniom uczestnika postepowania w zakresie w jakim utrzymywal on, ze uchwala w
sprawie zaciagniecia kredytu na cele remontowe przez Mala Wspdlnote Mieszkaniowa podpisana byla przez niego in
blanco, gdyz jak zeznal on w dalszej czeSci nie pamietal dokladnie w jakiej wersji podpisal druk.

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy, przywolujac regulacje art. 22 ust. 1 i 2 ustawy z 24
czerwcea 1994 r. o wlasnoSci lokali, art. 12 tej ustawy, art. 18 tej ustawy, art. 19 tej ustawy, art. 199 k.c., art. 203 k.c.,
art. 207 k.c. i art. 6 k.c. uznal, ze wniosek nie zaslugiwal na uwzglednienie, gdyz ustanowienie funduszu wspélnego w
sytuacji braku zgody co do sposobu zarzadu nieruchomos$cig jest sprzeczne z dobrem wspo6lnoty i jednocze$nie zmierza
do obejécia prawa, a takie ograniczenie moze nastgpi¢ wylacznie wyjatkowo

i w trybie pozbawienia jednego lub kilku ze wspdtwlascicieli zarzadu rzecza wspolna przez sad, a nie w sposob o
jaki wystapili wnioskodawcy. Wysokos$ci kosztéw zarzadu nalezy dochodzi¢ w procesie o ich zaplate. Natomiast we
wspoélnotach mieszkaniowych nie ma obowigzku oplaty z tytulu funduszu remontowego. Nie wykazane tez zostaly
poszczego6lne skladniki kosztow zarzadu: z przedlozonych dokumentéw nie sposob wyliczy¢ zasadno$ci roszczenia;
przedlozona zostala umowa o kredyt inwestycyjny dla wspdlnot mieszkaniowych numer (...), jednakze do dolaczono
harmonogramu splaty rat, aby sad mogl zweryfikowaé ich zadanie w tym zakresie; jednocze$nie przedtozona umowa
ubezpieczeniowa dotyczyla oplaty za polise obowiazujaca od 15 lutego 2015 r. do 14 lutego 2016 r., ktdry to okres
nie jest tozsamy z okresem za jaki ustalenia kwoty funduszu remontowego domagajg sie wnioskodawcy. Ponadto
wnioskodawcy nie przedkladajgc aktualnej polisy nie wykazali ciggu uméw wobec czego nie sposob zweryfikowaé czy
umowa ubezpieczeniowa obowigzuje dalej oraz ile wynosi sktadka z tytulu jej ewentualnego przedluzenia. Tozsama
sytuacja zachodzi co do okreséw wymagalno$ci w zakresie przedlozonych faktur za ustugi kominiarskie oraz naprawe
dachu. Wnioskodawcy wykazali zroédla zobowigzan ciazacych na Malej Wspoélnocie Mieszkaniowej, ale nie sprostali
wykazaniu wielkoéci tychze zobowigzan. Faktem znanym mu z urzedu jest okoliczno$¢, ze strony korzystaja z
mozliwo$ci wytoczenia powodztwa

o zaplate, bowiem takowe sprawy juz zawisly.

Sad Rejonowy zaznaczyl takze, ze pismo z 13 maja 2014 r. uczestnika postepowania, w ktérym wypowiedzial
porozumienie w sprawie wnoszenia oplat z tytulu funduszu remontowego — uchwala nr (...) oraz upowaznienia
wnioskodawczyni U. G. do skladania o§wiadczen woli, a takze do obstugi rachunkéw bankowych - uchwata nr (...), nie
ma mocy prawnej albowiem zgodna na dokonanie czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przed jej dokonaniem, w
trakcie czynnosci albo w postaci jej potwierdzenia po dokonaniu czynnosci, ze skutkiem wstecznym. Cofniecie zgody
nie ma zadnych skutkow prawnych. Uczestnik wyrazil zgode poprzez podpisanie uchwaly, czyli zgodnie z zasadami
dla takowej czynno$ci przyjetymi.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia zlozyli wnioskodawcy zaskarzajac je w caloSci i zarzucajac mu naruszenie: art. 328 §
2 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez brak wyjaénienia podstawy prawnej wyroku; art. 199 k.c. poprzez jego
niezastosowanie; art. 233

§ 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnej analizy zebranego w sprawie materialu
dowodowego i jego wybiorcza analize.

Przy tak postawionych zarzutach wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia i wyrazenie zgody na dokonanie
czynnodci przekraczajacej zwykly zarzad, to jest ustalenie kosztow zarzadu w wysoko$ci 1057,74 zl miesiecznie



i utworzenie funduszu remontowego, a takze dokonanie podzialu kosztow miedzy wlascicieli lokali wg ich
procentowego udzialu

w nieruchomosci wspolnej polozonej przy ulicy (...) w G., dla ktérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...) poczawszy od 1 wrze$nia 2016 r. oraz zasadzenie od uczestnika postepowania na rzecz
wnioskodawcow kosztoOw postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcow uczestnik postepowania wniést o jej oddalenie jako bezzasadnej i
zasadzenie od uczestnikéw na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sg prawidlowe, a jako takie Sad Okregowy uznaje za wlasne. Nalezy
jednak zaznaczyé, ze Sad Rejonowy bezzasadnie wskazal, iz umowa kredytu opiewa na 1000000 zl, podczas gdy
dotyczy ona 100000 zl. Jest to jednak ustalenie, kt6re nie ma wiekszego znaczenia w istotnych okoliczno$ciach sprawy.
Sad Rejonowy ocenit bowiem zlozony wniosek jako nieudowodniony co do wysokoSci zwigzanych z kosztami, ktore
nalezy ponosi¢ tytutem zarzadu nieruchomos$cig wspdlna, a nadto ocenil, ze pomiedzy uczestnikami postepowania
istnieje spor - brak zgody co do sposobu zarzadu tg nieruchomoscia - i to uniemozliwia praktyczne ustalenie
konieczno$ci istnienia na tej nieruchomosci funduszu remontowego, a co za tym idzie jego wysokoS$ci. Zauwazyt
bowiem, ze sprzeczne z dobrem wspoélnoty jest ustalanie takiego funduszu, co jednocze$nie zmierza do obejscia prawa,
bo wspélnota nie musi mie¢ funduszu remontowego i przyjal w tej czesci argumentacje pelnomocnika uczestnika
postepowania.

Powyzsze wskazuje, ze zarzuty dotyczace naruszenia regulacji art. 328 § 2 k.p.c.

w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. sa bezzasadne, gdyz Sad Rejonowy wyjasénil podstawe prawna wniosku. Takze przytoczyl
regulacje art. 199 k.c. i wyraZznie oznaczyl, ze brak zgody dotyczy sposobu zarzadu. Gromadzenie Srodkéw finansowych
na remonty, co do ktorych uczestnicy postepowania nie sg w stanie ustali¢ w jaki spos6b maja by¢ przeprowadzone jest
o tyle bezzasadne, ze powodowaloby to gromadzenie Srodkéw na koncie wspoélnoty bez mozliwosci ich wydatkowania
na skutek sporu pomiedzy uczestnikami tej wspolnoty.

Nie oznacza to jednak, ze uczestnik postepowania w ogble nie jest zobowigzany do regulowania kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolna. Jest zobowigzany do ich uregulowania. Jezeli wspolnota, w zwigzku z zawarciem kredytu,
co do ktérego uczestnik postepowania wyrazil zgode na jego zawarcie, ponosi jakie$ koszty to powinien on te koszty
jej zwrocié, zgodnie z przypadajacym na niego udzialem. Jednakze w takiej sytuacji nie jest konieczne ustalenie
funduszu remontowego, stosowanie regulacji art. 199 k.c., lecz wystarczy powbddztwo wspodlnoty o zaplate oznaczonych
Srodkow na jej rzecz z uwagi na ich poniesienie. Trzeba w tej sprawie wyraznie podkresli¢, ze rozpoznawana w toku
postepowania odwolawczego sprawa III Ca 1957/15 dotyczyta pozwu wspdlnoty o zaplate kwot na fundusz remontowy,
m.in. z tego powodu Sad Okregowy zaznaczyl tam, ze tego rodzaju kwestie zalatwia sie

w postepowaniu nieprocesowym na podstawie art. 199 k.c., natomiast nie ustalal tam, ze taki fundusz remontowy
powinien by¢ utworzony.

W literaturze wskazuje sie, ze umowa okreslajaca zarzad nieruchomos$cia moze by¢ wypowiedziana lub zmieniona.
Jezeli wspotwlasciciele nie uregulowali tej kwestii w umowie, to przestanka wypowiedzenia lub zmiany jest istotna
zmiana okolicznoéci. Do istoty umoéw

o charakterze ciaglym nie nalezy ich bezterminowo$¢, chociaz maja one niewatpliwie na celu stabilizacje stosunkéw
prawnych. Zmiana lub powstanie nowych okoliczno$ci moze usprawiedliwi¢ odmienne uregulowanie zarzadu lub
korzystania z rzeczy wspoélnej na zadanie kazdego ze wspolwlaseicieli (art. 201-203 k.c.). W takiej sytuacji bowiem
powstaje miedzy wspolwlascicielami spor co do zarzadu rzecza wspdlng, ktérego rozstrzygniecie nalezy do sadu.
Przeciwny poglad prowadzilby do niemozliwego do zaakceptowania wniosku, ze raz zawarta przez wspotwlascicieli
umowa co do uregulowania zarzadu rzecza wspdlna wigzalaby ich do czasu zniesienia wspotwlasnosci. (Por. J.
Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki: [w:] Kodek cywilny. Komentarz. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe,
pod red. J. Gudowskiego, LexisNexis 2013, komentarz do art. 199 — 205, teza 3).



Porozumienie wspoélwlascicieli odno$nie wysokos$ci optat na fundusz remontowy niewatpliwie nie jest jednak umowa
okreslajaca zarzad nieruchomoscia wspdlna. To porozumienie mialo jedynie na celu dookreslenie wysokoéci kosztow
zarzadu ta nieruchomos$cia wspo6lna w zakresie funduszu remontowego, a w zasadzie nawet nie kosztéw zarzadu
tylko wysokoSci regulowanych zaliczek w formie biezacych oplat. Wszyscy wspotwlasciciele nieruchomosci wspolnej
wyrazili na to zgode i przez kilka lat nie bylo zadnych konfliktéw w tym zakresie. Dopiero dokonane przez pozwanego
wypowiedzenie tego porozumienia w tej czeSci spowodowalo, ze jednostronnie zaprzestal on regulowania tych oplat.

Wspolwlasciciele nieruchomos$ci wspolnej zawarli ostatecznie porozumienie dotyczace regulowania biezacych
obcigzen zwigzanych z nieruchomoscia w formie zaliczek zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z 24 czerweca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892).W tym porozumieniu, czy tez umowie, w zaden spos6b nie wskazano okresu,
na ktéry ono obowiazuje, a co za tym idzie trzeba uznaé, ze obowiazuje ono bezterminowo. Jest to umowa dotyczaca
nieruchomoéci wspolnej (kosztow zwigzanych z ta nieruchomog$cia wsp6lna - zaliczek na te koszty regulowanych przez
wspotwlasceicieli w formie biezacych oplat).

W umowie tej nie zawarto zadnych postanowien dotyczacych jej wypowiedzenia. Natomiast niemozliwe do
zaakceptowania jest stanowisko, Ze tej umowy nie mozna zmienic¢ na skutek zmiany okolicznoéci. Wypowiadajac
te umowe uczestnik postepowania podnidst, ze do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli, a zatrudnienie firmy remontowej nastapilo bez jego zgody, za$ firma ta
nie odpowiedziala na zadane przez niego pytania dotyczace technologii materialow uzytych do wykonania elewacji
lukarn /k. 26/.

Uregulowanie dotyczace kosztow zarzadu nie jest tylko i wylacznie zobowigzaniem umownym i bezterminowym,
ktére strony moga sobie regulowaé wedlug wlasnego uznania, albowiem art. 14 ustawy z 24 czerwca 1994 r. 0
wlasnosci lokali i art. 15 tej ustawy w sposéb konstytutywny reguluja cze$c tego stosunku prawnego (uiszczanie
biezacych oplat na koszty zarzadu oraz termin, do ktérego nalezy je regulowaé), a samo wypowiedzenie tego
stosunku prawnego (wycofanie pierwotnej zgody na wysoko$¢ ponoszonych kosztéw) nie moze doprowadzic¢ to jego
wygasniecia, albowiem stoi temu na przeszkodzie art. 15 ust. 11 art. 6 tej ustawy (uczestnik postepowania bowiem
nadal jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej,

a wiec musi ponosic biezace koszty zarzadu ta wspdlnota — czeSciami nieruchomosci wspoélnej).

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze ustalenie wysokoéci kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlnag, ktére powinni
ponosié¢ wspotwlasciciele (optat na fundusz remontowy) jest czynnoécia przekraczajaca zwykly zarzad. Dlatego tez
do dokonania takiej czynno$ci konieczna jest, na podstawie art. 199 k.c., zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W
rozpoznawanej sprawie taka zgoda pierwotnie istniala, natomiast w polowie maja 2014 r. uczestnik postepowania,
skladajac wypowiedzenie, wycofal swoja zgode na dalsze ustalenie w oznaczonej wysokoSci wplat na fundusz
remontowy, ktéry w tym wypadku dotyczyt kosztow zwigzanych

z zarzadem nieruchomos$cia wsp6lna. Dlatego tez od chwili cofniecia zgody przez pozwanego brak bylo mozliwosci
realizowania uchwaly 21 czerwca 2011 r., natomiast nie oznacza to, ze poniesione koszty zwiazane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej uczestnika postepowania nie obcigzaja. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali ponosi on bowiem wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej rzeczy.

Ustalenie wysokosci zaliczek, ktore nalezy regulowaé na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspoélna nalezy do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a co za tym idzie do ustalenia tej kwoty konieczna jest zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspotwlaseicieli (art. 199 k.c.). Jezeli wiec wspodlwlasciciele nie sa3 w stanie porozumie¢ sie co do wysokoSci
miesiecznych oplat na koszty zarzadu, to wiekszo$¢é z nich powinna zwrocié sie do sadu o rozstrzygniecie w tym zakresie
(dokonuje sie tego w trybie postepowania nieprocesowego i wowczas bedzie mozliwos¢ ustalenia wysokoSci zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, gdyz brak jest zgody wszystkich wspotwlascicieli

w tym zakresie).



Czlonkowie wspolnoty obecnie zlozyli wniosek takze o ustalenie tego funduszu remontowego i podzial kosztow miedzy
wspotwlaseicieli, natomiast nie wykazali, aby zachodzily okoliczno$ci umozliwiajace w tej sytuacji zastosowanie
regulacji art. 199 k.c., albowiem nie wskazali, i nie wykazali, Zze konieczne jest do prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspoélng ustanowienie funduszu remontowego. Jak juz wyzej zaznaczono nie oznacza to, ze uczestnik
postepowania nie jest zobowigzany do splaty rat kredytu, do ktérego zaciagniecia upowaznil wspdlnote /k. 135/. To
samo dotyczy pozostalych kosztow zarzadu.

Nie moze tez uj$¢ uwadze sadu, ze remont zostal juz zakonczony, natomiast o jego kosztach uczestnik postepowania
byl powiadomiony uchwala z 27 sierpnia 2013 r. Nalezy

w tym miejscu zaznaczy¢, ze koszty tego remontu sa nizsze od wskazanej w uchwale

z 3 lutego 2013 r. kosztow kredytu (110000 z1). Co wiecej sam kredyt zostal zaciggniety

w nizszej wysokosci, a to 100000 zl. Miesieczna wysoko$¢ raty kapitalowo-odsetkowej wynosi 852,15 zl, przy
czym wysoko$¢ kolejnych miesiecznych rat kapitalowo odsetkowych bedzie ulegala zmianie w dniu splaty rat w
miesigcu nastepujacym bezposrednio po miesigcu, w ktéorym nastapila aktualizacja oprocentowania, zgodnie z
zasadami okre§lonymi w punkcie 4, gdzie oprocentowanie kredytu jest zmienne, a pierwsza aktualizacja wysokoSci
oprocentowania odbywa sie¢ w széstym miesiacu po podpisaniu umowy /umowa o kredyt k. 31-33/. Dlatego tez
dokladnie nie wiadomo w jakiej wysoko$ci obecnie jest ta rata kredytu, ktéra wspolnota jest obowigzana regulowac
- we wniosku wskazano, ze jest to 852,15 zl, ale nie jest to tak oczywiste, bo w propozycji porozumienia z 15 czerwca
2016 r. jest wskazane w tej czesci 825 zt /k. 29-30/. Niewatpliwie jednak raty tego kredytu wspdlnota musi ponosic,
a wskazana wyzej kwota pojawia sie w punkcie 5. umowy. Dlatego tez kwota rzedu 860 zl na ten cel stanowi
zasadne zadanie, gdyz rata ta moze sie wahac w obie strony, a ostateczne rozliczenie rat w przeciagu roku nastapi w
sprawozdaniu wspolnoty.

Oczywiécie konsekwencja zawarcia umowy kredytowej jest rOwniez potrzeba aktualizacji polis ubezpieczeniowych, co
podwyzsza koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolna o okoto 40 zl miesiecznie /polisa k. 38-39/.

Sad Rejonowy wyraznie zaznaczyl wysoko$ci wskazywanych przez wnioskodawcow kosztow zarzadu i ich
poszczegodlnych skladnikéw. Bezzasadnie jednak przyjal, ze ich wysokoé¢ nalezy wykazac w toku tego postepowania co
do zlotéwki. To postepowanie nie zmierza do ustalenia konkretnej wysoko$ci kosztow zarzadu, ale ich hipotetycznej
wysokos$ci i skladnikow na przestrzeni oznaczonego okresu czasu nie krotszego niz rok [por. art. 22

ust. 3 pkt. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w zwigzku z art. 19 tej ustawy

iart. 208 k.c.]. To umknelo Sadowi Rejonowemu.

Remont nieruchomosci zostal juz wykonany, ewentualne jej biezace konserwacje

i remonty, a takze ich wysoko$é¢, za wyjatkiem ubezpieczenia nie byly w sprawie wykazywane. Natomiast
wnioskodawcy domagali sie zalozenia funduszu remontowego, pomimo tego, ze zadnych remontéw przeprowadzaé
nie zamierzaja (niczego odmiennego nie wykazywali).

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali na pokrycie kosztéw zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dziesiagtego kazdego miesigca, a naleznoéci te moga by¢
dochodzone w postepowaniu upominawczym (art. 15 ust. 2 tej ustawy).Wniosek zmierza za$ do ustalenia wysokosci
kosztow zarzadu, utworzenia funduszu remontowego oraz dokonania podzialu kosztéw miedzy wlascicieli lokali.

Nie ma konieczno$ci w obecnej sytuacji ustanowienia funduszu remontowego, a co za tym idzie w tej czeSci wniosek
zasadnie oddalono. Natomiast koszty zarzadu ta nieruchomos$cia musza byé pokrywane przez wiascicieli lokali w
formie zaliczek platnych z gory do dziesiatego kazdego miesiaca. Chodzi o to, aby wspdlnota miala §rodki na biezace
jej funkcjonowanie.

Te $rodki, na biezace funkcjonowanie wspolnoty, w pierwszej kolejnosci sa zwigzane z ratami kredytu, ktore wynosza
okolo 860 zl. Biezaca konserwacja, naprawy, przeglady wymagane przez przepisy (bez przegladéw kominiarskich



wynoszacych 12,50 z}) to kwota, ktéra mozna przyjac, za wnioskodawcami na okolo 25 zl miesiecznie, przy czym
nieruchomos$é musi by¢ ubezpieczona, a jej koszty wynikajace z polisy to okolo 40 zl miesiecznie, nadto

- z uwagi na prowadzone rachunki bankowe - trzeba tez pokry¢ tego rodzaju koszty, a wynosza one okolo 20 zi
miesiecznie i nie jest to kwota zawyzona, tym bardziej, ze dotyczy takze optat biurowych. Takze wydatki na o§wietlenie
nieruchomosci wspoélnej sa konieczne dla prawidlowego z niej korzystania, a przyjecie na ten cel 20 zl miesiecznie nie
jest kwotg, ktéora mozna uzna¢ za zawyzona.

Nie wykazano w toku postepowania natomiast konieczno$ci przeprowadzenia dodatkowych remontéw, co wiecej nie
wykazywano takze konieczno$ci ich przeprowadzania (art.
6 k.c.). Natomiast naleznoSci za wywdz odpadow sg juz regulowane odrebnie przez uczestnikéw postepowania.

Suma powyzszych nalezno$ci wynosi okolo 980 zl, a kwota ta jest zblizona do tej, ktora wspdlwlasciciele ustanowili
wspolnie uchwala nr (...), nastepnie wypowiedziang przez uczestnika postepowania.

Wysokosc¢ tej zaliczki moze byé¢ zmieniana w sytuacji rozbiezno$ci w rocznym sprawozdaniu o rozliczeniu wspolnoty.

Na nieruchomo$¢ mogg powstaé takze jakie§ nieprzewidziane wydatki zwigzane z koniecznoScig biezacej jej
konserwacji, jak i koniecznych nieprzewidzianych weze$niej napraw biezacych orazich kosztow. Moga tez ulec zmianie
ceny poszczeg6lnych ustug czy materialéw. Dlatego kwota zaliczek na koszty zarzadu powinna to uwzgledniaé, a co
za tym idzie, jako ze koszty zaliczek nie musza by¢ szczegdélowo wyliczone, przy uwzglednieniu takze poprzedniego
ustalenia kosztéw zarzadu na 1000 zl miesiecznie, zasadnym jest przyjecie wlaénie takiej kwoty jako miesiecznych
kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna. Trzeba takze mie¢ na uwadze, ze rata kredytu ma w tej czeéci istotne
znaczenie na ustalenie wysokoS$ci tych kosztéw. Ustalenie takiej kwoty kosztow zarzadu spowoduje, ze nie bedzie
zadnych nieprawidlowoS$ci uniemozliwiajacym dzialanie wspolnoty, tym bardziej, ze nie chodzi tu o wynagrodzenie
zarzadcy, ale same koszty zwiazane z remontami wykonanymi na nieruchomos$ci wspdlnej i biezacym dbaniem o jej
stan.

Dlatego tez samo twierdzenie, ze utworzenie funduszu remontowego byloby sprzeczne z dobrem wspolnoty i zmierzato
do obejscia prawa nie moze stanowic o tym, ze czlonkowie wspolnoty nie beda zobowigzani do ponoszenia zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoécia wspdlna. Oczywiscie ostatecznie koszty zarzadu beda dochodzone w drodze
postepowania upominawczego w sprawie o zaplate, gdy nie beda regulowane, natomiast wpierw - aby bylo to mozliwe
- trzeba oznaczy¢ wysoko$¢ w jakiej takie zaliczki powinny by¢ uiszczane, czyli ustali¢ koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna.

Art. 19 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali stanowi, ze do zarzadu nieruchomos$cia wspélna maja
odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspolwlasnoéci.
Odpowiednie to znaczy uwzgledniajace rowniez specyfike zwigzana z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej, o ktorej
mowa w art. 6 tej ustawy. Dlatego tez nalezy uwzgledniaé regulacje art. 15 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
zwigzany z konieczno$cig uiszczenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna takze w matych wspolnotach.
Art. 19 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali nie wyklucza stosowania w malych wspoélnotach regulacji art.
15 tej ustawy.

Dlatego tez nalezy zaznaczy¢, ze nie ma koniecznoSci szczegoélowego wykazywania co do zlotéwki wydatkow, ktore w
przeciggu miesigca maja ponosic wlasciciele na oznaczone czynnosci zwigzane z kosztami zarzadu, ale trzeba wykazac,
jaka kwota w tym wzgledzie bylaby odpowiednia. Powyzej wskazano niewatpliwie koszty, ktére stanowia skladnik
kosztéw zarzadu, albowiem dotycza tejze nieruchomosci (por. art. 14 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali).

Jezeli uczestnik postepowania nie zgadzal sie z formulg przeprowadzonego remontu, to w tym zakresie
mogt odpowiednio reagowac¢ w trakcie jego prowadzenia. Wypowiedzenie porozumienia dotyczacego funduszu
remontowego zawartego pomiedzy uczestnikami postepowania juz po zakonczeniu remontu i zaprzestanie
regulowania wplat takze w zakresie rat kredytu na ten remont jest zupekie niezrozumiate.



Dlatego tez, na podstawie art. 199 k.c., nalezalo ustali¢ wysoko§¢ kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Koszty te
stuza do utrzymania nieruchomoéci wspdlnej w nalezytym stanie, regulowania zobowiazan wspoélnoty, a w interesie
kazdego z wlaécicieli lezy to, aby nieruchomo$¢ wspolna byla nalezycie zarzadzana oraz aby wspdlnota nie popadala
w dhugi.

Wysoko$¢ tych kosztéw oznaczona na 1000 zl miesiecznie, jezeli nie bedzie wystarczala na poniesienie wszystkich
kosztow zarzadu bedzie musiala zosta¢ podwyzszona

w uchwale wspolwlascicieli, ewentualnie w kolejnym orzeczeniu sagdu w tym zakresie. Natomiast obecnie w takiej
wysokoSci kwota na koszty zarzadu jest sie zasadna: nie jest nadmierna, a umozliwia prawidlowe zarzadzanie
nieruchomos$cig wsp6lng.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze nie ma koniecznosci ustalania w sentencji postanowienia w jakiej wysokosci kazdy z
czlonkéw wspolnoty powinien ponosié jej koszty, gdyz o tym rozstrzyga ustawa. Art. 12 ust. 2 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o0 wlasnosci lokali wyraznie wskazuje, ze koszty te wlasciciele lokali ponosza w stosunku do ich udzialow, a
te sa oznaczone w ksiedze wieczystej. Jednoczesnie art. 13 ust. 1 tej ustawy wyraZznie zaznacza, ze wlasciciele lokali
uczestnicza w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej takze wspoldzialajac w ochronie
wspolnego dobra.

Dlatego tez apelacja w czeéci byla uzasadniona i musiala doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego postanowienia w
zakresie ustalenia miesiecznych kosztdéw zarzadu nieruchomo$cig wspoélna, przy czym wskazanie daty poczatkowej
jest zwigzane ze zlozeniem wowczas wniosku.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13
§ 2 k.p.c., nalezalo orzec jak w pkt. 1. sentencji. Oddalano apelacje w pozostalej czesci, na podstawie art. 385 k.p.c. w
zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. (pkt. 2. sentencji), jako bezzasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwolawczego zapadlo na podstawie art. 520
8§ 1 k.p.c., gdyz istota rozpoznania sprawy jest dobro wspolnoty mieszkaniowej, na ktérym powinno zaleze¢ wszystkim
uczestnikom postepowania bedacym jej czlonkami.
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