Sygn. akt III Ca 1957/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Gabriela Sobczyk

Sedzia SO Leszek Dabek

SR (del.) Roman Troll (spr.)

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2016 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. Wspdélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G.
przeciwko J. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 23 wrzeénia 2015 1., sygn. akt I C 374/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powdéddki na rzecz pozwanego kwote 300 zl (trzysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

SSR (del.) Roman Troll SSO Gabriela Sobczyk SSO Leszek Dabek

Sygn. akt III Ca 1957/15

UZASADNIENIE

Powodka - M. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w G. wniosla o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym nakazujacym pozwanemu J. G. zaplate na jej rzecz 1841,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami zgodnie
z przedstawionymi w pozwie datami i kwotami (od 306,90 z} od 16 lipca 2014 roku, od 16 sierpnia 2014 roku, od
16 wrze$nia 2014 roku, od 126 paZzdziernika 2014 roku, od 16 listopada 2014 roku i od 16 grudnia 2014 roku) oraz
kosztami postepowania. W uzasadnieniu podniosla, ze pozwany jest wlascicielem lokalu mieszkalnego przy ulicy (...)
w G. wobec czego zobowiazany jest do ponoszenia oplat na fundusz remontowy, a od czerwca 2014 roku nie reguluje
swoich zobowiazan.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 5 stycznia 2015 roku uwzgledniono
w calo$ci powoddztwo.



Pozwany wniost sprzeciw zadajac odrzucenia pozwu, a w dalszej kolejnosci oddalenia powodztwa, gdyz powddka nie
zostala wykreowana zgodnie z prawem, nie ma wiec zdolnoSci sadowej, wspotwlasciciele nie stworzyli malej wspolnoty
oraz wyjasnil, ze wypowiedzial m.in. uchwale o ustanowieniu funduszu remontowego, poniewaz brak bylo rozliczenia
sie przez wspolwlascicieli

z kosztéw prac remontowych nieruchomosci wspolnej oraz konflikt z tym zwigzany.

Postanowieniem z 22 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy odmoéwit odrzucenia pozwu,
a orzeczenie to stalo sie prawomocne.

Wyrokiem z 23 wrze$nia 2015 roku Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil powodztwo (pkt 1)
i zasadzit od powodki na rzecz pozwanego 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: przy ulicy (...) w G. polozona jest nieruchomo$c
zabudowana budynkiem, w ktérym znajduja sie trzy wyodrebnione lokale mieszkalne; 21 czerwca 2011 roku podczas
zebrania mieszkancow tej nieruchomosci wspétwlasciciele podjeli uchwale o wyborze zarzadu oraz uchwale, moca
ktbrej ustanowiono fundusz remontowy w wysokoéci 1000 zl miesiecznie od 1 lipca 2011 roku; ustalono takze, ze
wplaty na fundusz remontowy majg by¢ dokonywane do 15-tego dnia kazdego miesiaca,

a wysoko$¢ miesiecznych wplat i udzial procentowy w funduszu remontowym okreslono indywidualnie dla kazdego
lokalu mieszkalnego, udzial ten dla lokalu numer (...) (nalezacego do pozwanego) wynosil 0,3069 % i 306,90 zl.
Uchwaly mialy forme pisemng. Pismem z 13 maja 2014 roku skierowanym do wspolwlascicieli tej nieruchomosci
pozwany wypowiedzial uchwale z 21 czerwca 2011 roku w sprawie wnoszenia oplat z tytulu funduszu remontowego.
W czerwcu 2014 roku J. G. zaprzestal regulowania oplat na fundusz remontowy pomimo wezwan do zaplaty.

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy przywolujac regulacje art.

6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali, a takze art. 18 tej ustawy, art. 22 ust. 3 pkt 3 tej ustawy, art. 14 pkt 1
tej ustawy i art. 199 k.c. uznal powodztwo za bezzasadne, poniewaz wspo6lnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa,
a do sposobu zarzadu rzecza wspo6lna — nieruchomoscig — zastosowanie odpowiednio znajdujg przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace wspolwlasnosci. Sad Rejonowy przyjal, ze uchwala okreslajaca wysoko$c¢ regulowanych zaliczek
stanowi umowe cywilnoprawna i moze zosta¢ wypowiedziana bez wytaczania odrebnego powo6dztwa przez pozwanego.
Jednocze$nie wskazal, ze kwestia uregulowana sporng umowa, a to utworzenie funduszu remontowego i obowigzek
czynienia przez wlascicieli lokali mieszkalnych wplat na ten cel stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, dlatego tez wypowiedzenie umowy przez jednego ze wspotwlascicieli powoduje, Ze pozostali wspotwlasciciele
nie moga samodzielnie wywola¢ skutkdw zobowiazujacych pozwanego do wnoszenia oplat na fundusz remontowy.
Podkreslil takze, ze brak jest przepiséw obligujacych wspoélnoty mieszkaniowe czy tez wspdtwlascicieli nieruchomosci
do tworzenia funduszy remontowych; ustawodawca nie nalozyl tego rodzaju obowiazku na podmioty, ktorym
przystuguje prawo wlasno$ci nieruchomosci, a obowiazujace przepisy jedynie formutuja dla czlonkéw wspdlnot
mieszkaniowych - wlascicieli lokali - obowiazek pokrywania kosztow zarzadu, obejmujacych m.in. wydatki na remonty
i biezaca konserwacje czy tez obowiazek uczestniczenia

w wydatkach i ciezarach zwigzanych z rzecza wspélna (art. 207 k.c.). Oznacza to, ze w przypadku poczynienia
wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej czy tez jej remont, na wlascicielu spoczywa obowiazek udzialu
w tych kosztach. Dochodzenie naleznoSci wymaga przy tym wykazania celu i wysoko$ci konkretnych wydatkow.
Podstawa faktyczna powddztwa byl jednak obowiazek majacy spoczywac na pozwanym z faktu zawarcia umowy —
podjecia uchwaly z 21 czerwca 2011 roku. Wobec jej wypowiedzenia powo6dztwo okazalo sie bezzasadne.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac nimi powodke, a
na ich wysoko$¢ zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego

w kwocie 600 zl (stawka minimalna przewidziana w § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzesSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej §wiadczonej z urzedu) i oplata skarbowa od zlozenia dokumentu pelnomocnictwa (17
zb).



Apelacje od tego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w calo$ci. Orzeczeniu zarzucila naruszenie przepiséw prawa
materialnego, a to: art. 199 k.c., poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany skutecznie zlozyl
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy w przedmiocie oplat z tytulu funduszu remontowego stanowigcej czynno$c
przekraczajaca zwykly zarzad, podczas gdy, aby skutecznie wypowiedzie¢ przedmiotowa umowe konieczna byla zgoda
wszystkich wspdtwlascicieli (jednomy$lnos¢); art. 15 w zwigzku z art. 14 pkt 1 w zw. z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasno$ci lokali poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze pozwany skutecznie wypowiadajac przedmiotowa
umowe nie mial obowiazku uiszczenia wplat na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, podczas gdy pozwany jako
wlasciciel lokalu przy ul. (...) w G. byl zobowigzany do uiszczania zaliczki do 10-tego kazdego miesigca na pokrycie
kosztow zarzadu, ktore to zaliczki powinny by¢ wplacane na fundusz remontowy. Nadto zarzucila btad w ustaleniach
faktycznych stanowiacych podstawe rozstrzygniecia polegajacy na przyjeciu, ze pozwany wypowiedzial umowe i
postanowienia tej umowy nie wigza go, podczas gdy wypowiedzenie tej umowy bylo bezskuteczne i nie wywotalo
zadnych skutkdéw prawnych, a tym samym pozwany byl zobowiazany do wplat na fundusz remontowy.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na jej
rzecz 1841,40 zl wraz z odsetkami ustawowymi od nastepujacych kwot

idat: 306,90 zl za okres od dnia 16 lipca 2014r. do dnia zaplaty, 306,90 z} za okres od dnia 16 sierpnia 2014r. do dnia
zaplaty, 306,90 zl za okres od dnia 16 wrzeSnia 2014r. do dnia zaplaty, 306,90 zl za okres od dnia 16 paZzdziernika
2014r. do dnia zaplaty, 306,90 zt za okres od dnia 18 listopada 2014r. do dnia zaplaty, 306,90 z za okres od dnia
16 grudnia 2014r. do dnia zaplaty; oraz o zasadzenie na rzecz powo6dki od pozwanego kosztow postepowania, w
tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych. Wzglednie wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie jako bezzasadnej i zasadzenie od powo6dki na jego rzecz
kosztow zastepstwa procesowego za druga instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sg prawidlowe i jako takie Sad Okregowy uznaje za wlasne.
Podniesiony w apelacji zarzut bledu w tych ustaleniach dotyczy w zasadzie nie samych ustalen, ale oceny dokonanej
czynnoéci wypowiedzenia przez pozwanego uchwaly z 21 czerwca 2011 roku. Niewatpliwe jest bowiem, ze o§wiadczenie
o wypowiedzeniu tej uchwaly zostalo przez pozwanego zlozZone, tak jak ustalil Sad Rejonowy, i co jest bezsporne. Ten
zarzut (bledu w ustaleniach faktycznych) nie jest wiec zasadny.

Istotne w sprawie jest za$ to, czego dotycza pozostale zarzuty apelacji odnoszace sie juz do naruszen prawa
materialnego, a to czy wypowiedzenie dokonane przez pozwanego powoduje rozwigzanie uchwaly w zakresie
wysokos$ci wplat na fundusz remontowy i umozliwia mu nieponoszenie kosztéw w tym zakresie uprawniajac go do
nieregulowania tych oplat.

Rozwazania nalezy rozpoczac¢ od art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 roku, poz.
1892) — zwana dalej u.w.l., moca ktorego tworzona jest wspélnota mieszkaniowa, ktéra moze nabywac prawa i zaciggac
zobowigzania, a takze pozywac i by¢ pozywana. Jednocze$nie na podstawie art. 19 u.w.l. do wspdlnoty, w ktorej liczba
lokali nie jest wieksza niz 7, do zarzadu nieruchomoscia wspélng, majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspolwlasno$ci. Konieczne jest takze przypomnienie regulacji art. 15
ust. 1 u.w.l., ktéra wskazuje, ze na pokrycie kosztoéw zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych
oplat, platne z gory do 10-go kazdego miesigca. Jednocze$nie na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspélng skladajg sie
w szczegolnosci wydatki na remonty i biezaca konserwacje (art. 14 pkt 1 u.w.l.).

Przypomnieé¢ réwniez nalezy unormowanie art. 207 k.c., wg ktérego wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolng
wspotwlasceiciele ponosza w stosunku do wielkos$ci ich udzialow. Odpowiednikiem tego uregulowania jest art. 12 ust.
2u.w.l



Nie ulega zadnej watpliwoéci, ze w uchwale z 21 czerwca 2011 roku wspodtwlasciciele ustanowili fundusz remontowy, na
ktory zobowigzali sie regulowaé oplaty w wysoko$ci zwigzanej z ich procentowym udzialem w nieruchomosci wspoélne;j.
Co do kazdego z trzech lokali w tej wspolnocie byly to inne kwoty, albowiem kazdy z tych lokali mial inny procentowy
udzial w nieruchomogci wspolnej /k. 12/.

Nalezy takze podkresli¢, ze zgodnie z art. 18 ust. 3 u.w.l. jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza obowiazuja zasady okre$lone w rozdziale o
zarzadzie nieruchomoscia wspoélna, a wiec w sytuacji braku takiego ustalenia i przy iloSci lokali mniejszych niz 7 stosuje
sie regulacje art. 19 u.w.l. Doda¢ nalezy, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l. sposob zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna
mozna okresli¢ w umowie w formie aktu notarialnego zawartej po ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali. Nie ulega
zadnej watpliwosci, ze wspolwlasciciele nieruchomosci wspoélnej, ktorej sprawa dotyczy, nie zawarli umowy o sposobie
zarzadu nieruchomos$cig wspdlna w formie aktu notarialnego. Dlatego tez ustalenia dotyczace 0s6b zarzadzajacych ta
nieruchomo$cig i sposobu prowadzenia przez nich zarzadu nieruchomoscia nie moga by¢ znane za wazne, poniewaz
dokonana czynno$¢ jest sprzeczna z ustawa, bo zostala zawarta w niewlasciwej formie (por. art. 58 § 1 k.c. w zwiazku
zart. 73§ 1k.c.iart. 18 ust. 1i 3 u.w.L).

To z kolei prowadzi do wniosku, ze wlaéciciele nie ustalili innego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng niz
okre$lony w Kodeksie cywilnym, czyli regulacji art. 199 do 205 k.c. oraz art. 209 k.c.

Dlatego tez w pierwszej kolejnoSci trzeba zauwazyé, ze pozostali wspotwlasciciele nieruchomos$ci wspolnej musza
legitymowac sie uprawnieniem do wystepowania w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowej z zagdaniem uregulowania przez
czlonka tej wspolnoty oplat na fundusz remontowy. Zdaniem Sgdu Okregowego legitymuja sie takim uprawnieniem,
albowiem wynika ono z regulacji art. 209 k.c., gdyz moga (kazdy ze wspotwlascicieli) wykonywaé wszelkie czynnosci i
dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa. W tym przypadku prawa te dotycza
wspolnoty, ktorej sa czlonkami (przepis ten musi wiec by¢ stosowany odpowiednio). Niewatpliwie zadanie przez
wspolnote mieszkaniowa od jej czlonka uregulowania nalezno$ci zwigzanych z oplatami na fundusz remontowy, ktore
powinien on ponosi¢ jako koszty zarzadu (art. 15 ust. 1 u.w.l.), zmierza do zachowania wspdélnego prawa, albowiem
umozliwia biezace zaspokojenie koniecznych remont6w na nieruchomoéci wspélnej (w tym konkretnym przypadku).
Innym za$ zagadnieniem jest to, czy i w jakiej wysokos$ci wlasciciel bedacy czlonkiem wspdlnoty powinien te koszty
ponosié.

W zakresie dotyczacym wysokoéci tych kosztow wspotwtasceiciele umoéwili sie oznaczajgc ich wysoko§é w uchwale
(porozumieniu, umowie) z 21 czerwca 2011 roku i od tego czasu nie byta ona w zaden sposéb kwestionowana, az
do polowy maja 2014 roku /k. 25/. Doda¢ nalezy, ze porozumienie w tym zakresie podjeli wszyscy wspotwlasciciele
nieruchomo$ci wspolnej, a nazwali je uchwalg. Niewatpliwie stanowi ona umowe pomiedzy nimi dotyczaca
sposobu uiszczania naleznoéci i ich wysokos$ci na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspélna zwigzanych z funduszem
remontowym.

W tym miejscu dochodzimy do kluczowego problemu apelacji i tej sprawy zwigzanego

z tym, czy wypowiedzenie przez pozwanego pozostalym wspolwlascicielom nieruchomos$ci wspolnej tej uchwaly
upowaznialo go do nieregulowania tych nalezno$ci. Niewatpliwie faktem jest, ze pozwany jednostronnym
o$wiadczeniem woli dokonal wypowiedzenia tej uchwaly. Istotne jest za$ to, czy to wypowiedzenie bylo skuteczne.
Aby dokonaé oceny tego stanu faktycznego w zakresie skutkéw prawnych konieczne bylo wczeéniejsze opisanie
obowigzujacych regulacji prawnych,

z ktorych wynika, ze w zakresie zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna wspodtwlasciciele musza dziala¢ wspdlnie, a tylko
w wyjatkowych wypadkach moga dokonywa¢ czynnoSci w wiekszo$ci badz przez jednego z nich (art. 201 k.c. lub art.
209 k.c.).

Trzeba zastanowi¢ sie nad tym, czy dokonana przez pozwanego czynno$¢ wypowiedzenia porozumienia stanowi
jakakolwiek czynno$¢ zwiazana z zarzadem nieruchomoscia wspo6lng. Niewatpliwie jest to czynno$é dotyczaca kosztow



zarzadu nieruchomos$cia wspolng, albowiem pozwany wypowiada porozumienie w zakresie zaliczek jakie kazdy ze
wspoétwlascicieli zobowiazany jest pokrywac zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l.

W literaturze wskazuje sie, ze umowa okreslajaca zarzad nieruchomos$cia moze by¢ wypowiedziana lub zmieniona.
Jezeli wspotwlasciciele nie uregulowali tej kwestii w umowie, to przeslanka wypowiedzenia lub zmiany jest
istotna zmiana okoliczno$ci. Do istoty uméw o charakterze cigglym nie nalezy ich bezterminowo$¢, chociaz
maja one niewatpliwie na celu stabilizacje stosunkéw prawnych. Zmiana lub powstanie nowych okolicznosci
moze usprawiedliwi¢ odmienne uregulowanie zarzadu lub korzystania z rzeczy wspolnej na zadanie kazdego ze
wspotwlaseicieli (art. 201-203 k.c.). W takiej sytuacji bowiem powstaje miedzy wspdlwlascicielami spér co do
zarzadu rzecza wspdlna, ktérego rozstrzygniecie nalezy do sadu. Przeciwny poglad prowadzilby do niemozliwego do
zaakceptowania wniosku, ze raz zawarta przez wspotwlascicieli umowa co do uregulowania zarzadu rzecza wspo6lng
wigzalaby ich do czasu zniesienia wspdtwlasnoéci. (Por. J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki: [w:] Kodek cywilny.
Komentarz. Ksiega druga. Wlasnos$¢ i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Gudowskiego, LexisNexis 2013, komentarz
do art. 199 — 205, teza 3).

Porozumienie wspolwlasScicieli odnoénie wysokoSci oplat na fundusz remontowy niewatpliwie nie jest jednak umowg
okreslajaca zarzad nieruchomoscia wsp6lna. To porozumienie mialo jedynie na celu dookreslenie wysokosci kosztow
zarzadu ta nieruchomos$cia wspo6lng w zakresie funduszu remontowego, a w zasadzie nawet nie kosztow zarzadu
tylko wysoko$ci regulowanych zaliczek w formie biezacych oplat. Wszyscy wspotwtasciciele 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.

Wspdlwlasciciele nieruchomos$ci wspolnej zawarli ostatecznie porozumienie dotyczace regulowania biezacych
obcigzen zwigzanych z nieruchomog$cia w formie zaliczek zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l. W tym porozumieniu, czy tez
umowie, w zaden sposob nie wskazano okresu, na ktéry ono obowiazuje, a co za tym idzie trzeba uznaé, ze obowiazuje
ono bezterminowo. Jest to umowa dotyczaca nieruchomos$ci wspolnej (kosztow zwiazanych z ta nieruchomoscia
wspoélng - zaliczek na te koszty regulowanych przez wspolwladcicieli w formie biezacych oplat). W umowie tej
nie zawarto zadnych postanowien dotyczacych jej wypowiedzenia. Natomiast niemozliwe do zaakceptowania jest
stanowisko, ze tej umowy nie mozna zmienié¢ na skutek zmiany okoliczno$ci.

Wypowiadajac te umowe pozwany podniosl, ze do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli, a zatrudnienie firmy remontowej nastgpilo bez jego zgody, za$ firma ta
nie odpowiedziala na zadane przez niego pytania dotyczace technologii materialow uzytych do wykonania elewacji
lukarn /k. 25/. W sprzeciwie za$§ wskazal dodatkowo, ze przyczyna zlozenia tego $wiadczenia byl brak rozliczania sie
przez wspolwlascicieli z kosztéw prac remontowych nieruchomosci wspolnej i konflikt z tym zwigzany.

Uregulowania dotyczace kosztéw zarzadu nie jest tylko i wylgcznie zobowigzaniem umownym i bezterminowym, ktore
strony moga sobie regulowa¢ wedlug wlasnego uznania, albowiem art. 14 u.w.l. i art. 15 u.w.l. w spos6b konstytutywny
reguluja czesc tego stosunku prawnego (uiszczanie biezacych oplat na koszty zarzadu oraz termin, do ktorego nalezy je
regulowac), a samo wypowiedzenie tego stosunku prawnego (wycofanie pierwotnej zgody na wysoko$¢ ponoszonych
kosztoéw) nie moze doprowadzi¢ to jego wygasniecia, albowiem stoi temu na przeszkodzie art. 15 ust. 1 u.w.l. i art. 6
u.w.l. (pozwany bowiem nadal jest cztonkiem wspélnoty mieszkaniowej, a wiec musi ponosi¢ biezace koszty zarzadu
ta wspolnota — cze$ciami nieruchomosci wspolnej).

Jednocze$nie nalezy podkredlic, ze ustalenie wysokoéci kosztow zarzadu nieruchomoécia wspdlna, ktére powinni
ponosié wspotwlasciciele (oplat na fundusz remontowy), zgodnie z poczynionymi uwagami przez Sad Rejonowy jest
czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad. Dlatego tez do dokonania takiej czynnoSci konieczna jest, na podstawie art.
199 k.c., zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W rozpoznawanej sprawie taka zgoda pierwotnie istniala, natomiast w
polowie maja 2014 roku pozwany sktadajac wypowiedzenie wycofal swojg zgode na dalsze ustalenie w oznaczonej
wysoko$ci wplat na fundusz remontowy, ktéry w tym wypadku dotyczy} kosztow zwigzanych



z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna. Dlatego tez od chwili cofniecia zgody przez pozwanego brak bylo mozliwoéci
realizowania uchwaly 21 czerwca 2011 roku, natomiast nie oznacza to, ze poniesione koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej pozwanego nie obciazaja. Zgodnie

z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali pozwany ponosi wydatki ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspdlnej w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z tej rzeczy.

Oznacza to, ze wspolnota zasadnie nie moze w chwili obecnej domagaé sie od pozwanego regulowania w oznaczonej
wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy, bo w tym zakresie od maja 2014 roku brak jest zgody wszystkich
wspoOlwlascicieli na ustalenie wysokoéci tych zaliczek. Jednocze$nie, jezeli poniesione zostaly koszty zarzadu
nieruchomoscia wspdlna i wydatki, ktore nie znajduja pokrycia w pozytkach i przychodach z rzeczy wspoélnej, to
pozwany odpowiada za nie zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., natomiast w toku tego postepowania wspoélnota nawet nie
wykazywala, ze jakiekolwiek wydatki zostaly poniesione.

Ustalenie wysoko$ci zaliczek, ktore nalezy regulowaé na koszty zarzadu nieruchomog$cia wspélna 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 wynoszg co najmniej polowe mogag zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspoétwlascicieli (art. 199 k.c.). Jezeli wiec wspodtwlasciciele nie s3 w stanie porozumieé¢ sie co do wysokoSci
miesiecznych oplat na koszty zarzadu, to wiekszo$¢ z nich powinna zwrécic sie do sadu o rozstrzygniecie w tym zakresie
(dokonuje sie tego w trybie postepowania nieprocesowego i wowczas bedzie mozliwo$¢ ustalenia wysokoSci zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a to z uwagi na fakt, ze obecnie brak jest zgody wszystkich wspotwiascicieli
w tym zakresie).

Ponadto nie mozna zasadnie twierdzi¢, ze pozwany, aby cofnaé¢ swoja zgode na ustalenie wysokoS$ci miesiecznych oplat
na fundusz remontowy musi dysponowaé zgoda wszystkich wspotwlasceicieli, to bowiem skutecznie uniemozliwialoby
mu zlozenie tego oS§wiadczenia, tym bardziej, ze nie dysponuje on wiekszo$cia udzialow, aby zwroci¢ sie do sadu
o rozstrzygniecie w tym zakresie (art. 199 k.c.). To wiec nie pozwany powinien dysponowa¢ zgoda wszystkich
wspotwlascicieli na wycofanie swojej uprzedniej zgody, lecz powbddka powinna legitymowac sie — od czasu zajecia
przez pozwanego jednostronnego stanowiska w maju 2014 roku — w czynnoS$ciach przekraczajacych zwykly zarzad
zgoda na nie wszystkich wspotwlascicieli badz rozstrzygnieciem sadu, w braku takiej zgody. Inaczej iluzoryczna
bylaby mozliwo$¢ zmiany stanowiska pozwanego w zakresie zgody na wysoko$¢ oplat na fundusz remontowy (koszty
zarzadu). Dotyczy to oczywiécie okresu po wycofaniu zgody z uwagi na zmiane okoliczno$ci.

Z powyzszych wzgledow zarzuty apelacji sa bezzasadne i nie mogly doprowadzié¢ do zmiany zaskarzonego orzeczenia.
Natomiast zastosowana przez Sad Rejonowy regulacja prawna i ocena stanu faktycznego jest prawidlowa.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. nalezalo oddali¢ apelacje jako bezzasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwotawczego zapadlo na podstawie art. 98

§ 11 3 k.p.c. wzwigzku z art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci

zdnia z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego

zurzedu (t.j. Dz. U. Z 2013 1., poz. 490 ze zm.) i § 12 ust. 1 pkt 1 tego rozporzadzenia, gdyz powodka przegrala sprawe
i powinna zwr6cié pozwanemu koszty wynagrodzenia jego pelnomocnika.
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