Sygn. akt I ACa 1006/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 18 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Szewczyk
Sedziowie: SSA Elzbieta Uznanska (spr.)
SSA Barbara Gorzanowska
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powoddztwa Syndyka masy upadtosci (...) Spétki z o.0. w upadtosci likwidacyjnej w K.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 17 kwietnia 2015 r. sygn. akt I C 1289/14

1. prostwje z urzedu oczywistq niedokladnosé w oznaczeniu strony powodowej w komparycji
zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce slow: (...) Spéolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w upadlosci likwidacyjnej reprezentowanych przez Syndyka Masy Upadlosci”
wpisyje slowa: ,,Syndyka masy upadlosci (...) Spoéltki z o.0. w upadlosci likwidacyjnej w K.”;

2. oddala apelacje;

3. oddala wniosek pozwanego o zasqgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztéow zastepstwwa prawnego.

SSA Barbara Gorzanowska SSA Andrzej Szewczyk SSA Elzbieta Uznanska

Sygn. akt I ACa 1006/15

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwo (...) spo6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w upadloéci likwidacyjnej reprezentowanej przez Syndyka Masy Upadto$ci przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej (...)w K. o uchylenie uchwaly nr (...)tejze Wspdlnoty podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Sad Okregowy ustalil, ze powdd - (...) Spotka z 0.0. z siedzibg w K. prowadzil dzialalnos¢ deweloperska i zostal
powolany jako spotka prawa handlowego w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowanej
w K. przy ul. (...) w K.. Budynek zostal wzniesiony w 2009 r., a jego calkowita powierzchnia uzytkowa wynosi

okoto 21.360 m{(? i znajduje sie w dobrym stanie technicznym. Wymieniony jest wspotuzytkownikiem wieczystym

nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) i wspolwlascicielem polozonego na niej budynku, stanowigcego odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci w udziale wynoszacym (...) powierzchni lokali, (...) miejsc postojowych, a takze (...)
komoérek lokatorskich. W dniu 11 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy (...)w K.Wydzial VIII Gospodarczy dla spraw
upadlo$ciowych i naprawczych sygn. akt VIII GU 10/12/S oglosil upadlos$é obejmujaca likwidacje majatku Spéiki (...),
Syndykiem zostal ustanowiony M. G.. Pismem z dnia 6 listopada 2013 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...)
przy ul. (...) w K., zglosila wierzytelno$¢ w toczacym sie postepowaniu upadloSciowym obejmujacym majatek powoda
Spolki (...) (sygn. akt.VIII GUP-17/12/S). Wartoé¢ zglaszanej wierzytelnoSci wynosila 4.580.918,28 z}l i wynikala
z odpowiedzialno$ci powoda z tytulu rekojmi za wady fizyczne za wykonanie i oddanie do uzytku nieruchomosci
wielorodzinnej zlokalizowanej przy ul. (...). W tym samym dniu (tj. 6 listopada 2013 r.) pozwana Wspdlnota wniosla
roéwniez zawezwanie do préby ugodowej, w ktoérej wzywala do zaplaty wyzej wskazanej nalezno$ci. W tresci obu
tych pism, pozwana Wspoélnota wyraznie wskazywala uchybienia i wady fizyczne m.in. gléwnej konstrukeji budynku,
elewacji, dachu czy otoczenia budynku ustalone na podstawie protokotu kontroli stanu technicznego i warto$ci
uzytkowej obiektu budowlanego przy ul. (...), dokonanego przez (...) Inspektora Nadzoru M. S..

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela dwie uchwaly w przedmiocie ustalenia wysokoS$ci pobieranej zaliczki na
fundusz inwestycyjno-remontowy. Pierwsza zapadla w dniu 30 marca 2012 r. nr (...) i ustalata zaliczke w kwocie 0,30

(2)

zl/m* =" powierzchni uzytkowej. Druga uchwala, zaskarzona w niniejszej sprawie przez Spotke (...), zostala podjeta w

dniu 27 marca 2014 r. i zmienila stawke zaliczki na poczet funduszu remontowego z 0,30 zl/ m{(? 20

na 1,50 zl/m
o czym syndyk zostat poinformowany w dniu 25 czerwca 2014 r. Na dzien 31 grudnia 2013 r. Wspoélnota dysponuje
srodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym w kwocie 229.229, 64 zl. W pazdzierniku 2012 r., na zlecenie
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej zostal dokonany przeglad nieruchomosci przy ul. (...) przez (...) Inspektora
Nadzoru Budowlanego M. S., ktéry z sporzadzil szczegdlowe protokoly o numerach: (...),z okresowej piecioletniej
kontroli stanu sprawno$ci technicznej i warto$ci uzytkowej obiektu budowlanego”. Wiekszos¢é wad dotyczacych
glownej konstrukeji budynku wystepuje w tarasach i balkonach, ktére wymagaja zabezpieczenia czesci posadzek przed
dalszym chlonieciem wody, wymiany materialu izolacyjnego, zmiany rozwiazan technologii wykonania balkonéw i
tarasow w celu ich trwalego uszczelnienia W przedmiocie dachu konieczne jest réwniez dokonanie uszczelnienia
obrébek blacharskich maskownicy okapu dachu, doszczelnienie polaczenia obrébki blacharskiej zabezpieczajacej
dach $ciany elewacyjnej, poprawienie obrdbek blacharskich w zadaszeniu nad tarasami. Stwierdzone zostalo
rowniez wadliwe zgrzanie folii (...) w pokryciu dachu, jak i w systemie odprowadzania wody opadowej z rur
spustowych. Wadami obarczona jest rowniez stalowa konstrukcja ladowiska, nieprawidlowe wykonanie przejScia
przez Sciane rur odpowietrzenia pionu kanalizacyjnego w zakresie wej$cia technicznego na dach oraz zewnetrznej
klatki schodowej na poziom ladowiska. W czeéci nieruchomosci potrzebne jest rowniez uzupelnienie ocieplenia w
zakresie ich zamocowania. Wady wystepuja rowniez w elewacji, gdzie pojawiaja sie braki w ociepleniu, konieczno$é
usuniecia klindbw montazowych, uzupelnienia membrany paro-przepuszczalnej, poprawki w zakresie montazu plyt
przykrywajacych $ciany muréw oporowych, zabezpieczenia antykorozyjnego stupow, systemu odprowadzania wody
opadowej z pionu rury spustowej. W otoczeniu budynku wystepuja m.in. wady w postaci niepoprawnego montazu
plyt przykrywajacych $ciany ogrodzenia posesji, odprowadzenia wod opadowych, uszkodzenia plyt okladzinowych w
obrebie ogrodzenia oraz braki w plytach. Wymagane jest takze wykonanie czynno$ci hydrofobizacji w celu usuniecia
wad piaskowca. Konieczno$¢ przeprowadzenia remontéw zachodzi réwniez w zakresie klatek schodowych, garazach
oraz pustostanu.



W celu aktualizacji stanu technicznego nieruchomo$ci przy ul. (...) pozwana Wspolnota zlecila wykonanie Ekspertyzy
techniczno-budowlanej kompleksu budowlanego (...) w K., ktora zostala sporzadzona przez mgr inz. budownictwa
wodnego J. N. (1) oraz technika budownictwa M. S.w miesigcach listopad — grudzien 2014 r. Wymienieni w
trakcie przeprowadzanych kontroli stwierdzili 4 rodzaje usterek. Najwazniejsze - usterki typu I — ktérych rozwdj
moze miec¢ istotny wplyw na stan elementéw konstrukcyjnych budynku oraz warunkéw uzytkowych pomieszczen
zostaly ustalone w przedmiocie taraséw, balkonow, gdzie w zakresie elewacji frontowej Segmentu I istniejg znaczne
usterki w obrebie uszkodzenia fug, odparzen w zakresie okladziny brzegéw plyt balkonowych i tarasowych, widoczne
Slady wyplukiwania mleczka cementowego z wylewki wyréwnawczej spowodowanego znacznym zawilgoceniem
przedmiotowej wylewki, a takze wynikajace z tego zwietrzenie warstwy wylewki cementowej. Podczas kontroli
stwierdzono réwniez, iz zauwazone w kontroli z pazdziernika 2012 r. zluszczenia otuliny i odsloniecia fragmentéow
zbrojenia niektérych stupéw konstrukeyjnych, ktore koniecznie trzeba zabezpieczy¢. W ocenie ekspertow stwierdzone
usterki wyraznie $§wiadcza o zwiekszaniu zwietrzenia wylewki cementowej w stosunku do przeprowadzonej kontroli
z 2012 r. Ustalono rdéwniez, iz usterki moga wynika¢ z niewykonania systemowego pasa obrobki z profilu
PCV, a takze zaproponowano wykonanie wielu prac budowlanych majacych usuniecie wskazanych w ekspertyzie
usterek i wad, ktére wymagaja m.in. przebudowania warstw posadzkowych i ocieplenia, rozmieszczenia marek
montazowych, wykonania warstwy spadkowej na powierzchni stropu i izolacji papy termozgrzewczej, zamontowania
wigzarow konstrukcyjnych, wypelnienia materialem ociepleniowym przestrzeni miedzy wigzarami, uzupelienia
czeSci powierzchni, zamontowania folii paroprzepuszczalnej oraz kontralat, ktére po zamocowaniu plyt (...)
beda stanowi¢ podloze pod budowe tarasu. Stwierdzono rdéwniez usterki typu II o charakterze dotyczacym
bezpieczenstwa uzytkowego obiektu i jego otoczenia w zakresie zadaszenia pomieszczen trafo i rozdzielni (...), w
przedmiocie odprowadzania wody opadowej z balkonéw elewacji na powierzchnie pochylni wjazdu na dziedziniec oraz
umiejscowienia puszek zalaczania oddymiania pomieszczen. Takze w ramach usterek typu III — mogacych powodowaé
powstanie mostkow cieplnych, drobnych zawilgocen itp. o dlugim czasie rozwoju dla ich ucigzliwo$ci dla mieszkancow
— ustalono, iz wskazane byloby poprawienie plyt przekrywajacych mury opadowe, przejécia wywiewek odpowietrzenia
pionow kanalizacyjnych w zakresie dachu budynku oraz odprowadzani wody opadowej z instalacji odwodnienia dachu
i balkon6éw oraz tarasoéw, usuniecie usterek dotyczacych brakéw w wykonaniu ocieplenia $cian, nadprozy czy tez
wlaéciwego wykonania ocieplenia na Scianach zewnetrznych budynku. Usterki typu IV o charakterze estetycznym
dotycza zawilgocenia i zabrudzenia biologicznego plyt kamiennych na elewacjach oraz murach oporowych, oraz
elementéw drzwiczek i Scianek zaslaniajacych szafki licznikowe. W przedmiotowej ekspertyzie stwierdzono, iz
w stosunku do przegladu z 2012 r. ustalone zostaly nowe usterki, stwierdzone réwniez wewnatrz budynku, a
takze nastgpil typowy rozwoéj usterek glownych (szczegoélnie typu I) wynikajacych z oddzialywania czynnikow
atmosferycznych pogarszajace stan techniczny budynku i zwiekszajac wplyw na warstwy izolacyjne. Jak ustalili
eksperci — nastepnym etapem mozliwe bedzie uszkodzenie warstw izolacyjnych, a takze coraz wiekszy rozwoj
uszkodzen w elewacji, balkonach oraz tarasach, co bedzie sie wigzalo z pogarszaniem komfortu uzytkowego,
a takze rozwojem zawilgocen. Wymienieni stwierdzili réwniez, iz w przedmiotowej nieruchomosci rozpoczete
zostaly drobne prace remontowe niewymagajace znacznych nakladéw finansowych. Jako zalecenia majace na
celu przygotowanie poszczegoblnych segmentéw nieruchomosci do remontu oraz zgloszenie i wykonanie remontéw
eksperci okreslili, iz koniecznym bedzie opracowanie rozwiazania przez projektanta w celu stworzenia instalacji
wodno-kanalizacyjnej, ktéra prawidlowo odbieralaby wode opadowa, a takze ustalenia harmonogramu usuwania
usterek oraz regulowania i uzupelnienia pozostalych instalacji. Ponadto potrzebny bedzie m.in. wybér rozwiazania
zapewniajacego doszczelnienie tarasow oraz bedzie akceptowalny pod wzgledem estetycznym, zabezpieczenie
odkrytych fragmentow konstrukeji przed korozja, uzupelienie w zakresie brakujacego ocieplenia wentylowanych
fragmentdw oraz usuniecie usterek w pionach kanalizacyjnych.

Glowny inzynier przeprowadzajacy przeglady — technik budownictwa M. S.- w zeznaniach zlozonych w charakterze
$wiadka na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2015 r. potwierdzil, iz konstrukeja budynku przy ul. (...) zostala wykonana w
wiekszo$ci prawidlowo, zaznaczajac jednakze, iz ma on sporo wad w ramach robot wykonczeniowych, wynikajacych
z niedokladno$ci projektowych. Budowa przedmiotowego obiektu byla wykonywana w latach 1999-2000, a metody,
ktore wowczas zastosowano nie s3 obecnie stosowane. Swiadek wskazal przykladowo, iz w zakresie tarasow -



wytrzymato§é technologii wykorzystywanych do ich wykonania wynosita maksymalnie 5 lat. Wymieniony potwierdzil,
izkonieczne jest przeprowadzenie remontu, ktéry bedzie sie wiazal ze znacznymi kosztami ze wzgledu na powierzchnie
tarasow, konieczno$¢ dostosowania poszczegolnych warstw do wymogoéw technologicznych, dokonanie odwodnienia
i zlecenie ich przeprojektowania. Swiadek wskazal rowniez, iz ze wzgledu na postep wystepowania odparzen na
stupie konstrukeyjnym w garazu $wiadczy, iz zbrojenie stlupdéw nie zostalo wykonane prawidlowo i bedzie sie to
wigzalo z obowigzkiem poprawienia i zwiekszenia grubo$ci ich otuliny w celu zabezpieczenia przed korozja, a ponadto
potwierdzil potrzebe naprawy instalacji zrzutu wody.

Swiadek M. S. nie podjat sie dokladnego okreslenia kosztéw potrzebnych remontéw, ale co do poszczegélnych czesci
wskazal m.in., iz w zakresie tarasow ,jest to sprawa raczej kilkuset tysiecy” (k. 175), natomiast instalacji zrzutu
wody ,to jest kwota rzedu kilkudziesieciu tysiecy”. Wymieniony okreélil, iz nie mozna na pewno okresli¢ jak usterki
wystepujace w przedmiotowej nieruchomosci beda postepowac, jednakze wykazal pewnosé, iz wystapi rozwdj tych
usterek i powstanie nowych. Uzaleznil ich progresje od warunkéw atmosferycznych wystepujacych w ciggu kolejnych
lat w naszym kraju, wskazujac jednocze$nie, ze w okresie 2-3 lat problem zacznie by¢ odczuwalny dla mieszkancow.

S ad Okregowy w rozwazaniach prawnych wskazal, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub winny sposéb narusza jego interesy. Interpretacja tego
przepisu wskazuje, iz chodzi tu o kazda uchwale, ktora z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia dla skarzacego
jest niekorzystna. Sad badajac zasadno$¢ podjetej uchwaly bierze pod uwage jej celowo$é zasadno$é i gospodarnosé.
Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nie narusza przepisow prawa, ani interesu czlonka pozwanej Wspoélnoty, tj.
strony powodowej. Uchwatla ta naklada na wszystkich czlonkdéw Wspdlnoty zwiekszone obciazenia finansowe w celu
zwiekszenia §rodkéw na funduszu remontowym z uwagi na fakt, iz w najblizszym czasie beda potrzebne znaczne $rodki
na przeprowadzenie prac w celu usuniecia usterek i wad wystepujacych w konstrukeji przedmiotowej nieruchomosci.
Zgodnie z dyspozycja art. 13 ust. 1 ww. ustawy, wlasciciel ma obowiazek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, na ktoére skladajg sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje
(art. 14 pkt 1). W orzecznictwie panuje poglad, iz ustalanie wysokoSci obcigzen moze by¢ okres$lane dla wszystkich

tozsamej kwotowo wysokosci za 1 m* powierzchni lokalu, ale tez wcale nie musi (por. wyrok SN z dnia 20 czerwca
1997 r., II CKN 226/97, OSNC 1998/1/6). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy — w $§wietle poczynionych przez
Sad ustalen faktycznych w oparciu o material dowodowy zaoferowany przez strony — zaskarzona uchwala zawiera
dostateczne i przekonujace uzasadnienie dla zwiekszenia obcigzen na fundusz remontowy dla wlascicieli zrzeszonych
we Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K., do ktérych nalezy powdéd - (...) Sp. z 0.0. w upadtosci
likwidacyjnej. Z uwagi na ustalony przez Sad stan faktyczny, w szczegoélnoéci ekspertyzy dokonane przez znawcow w
dziedzinie budownictwa i zeznania Swiadka M. S., Sad nie mial watpliwoéci, iz stan przedmiotowej nieruchomosci
jest niezadowalajgcy i wymaga przeprowadzenia koniecznych i kosztownych remontéw. Nie sg to wylacznie drobne
prace remontowe, ktére zwykle wystepuja przy tego typu budynkach, ale naprawy, ktére beda wymagaé zlecenia
sporzadzenia przeprojektowania elementéw budynku, zastosowanie nowych technologii, dokonania gruntownych
wymian warstw powierzchni konstrukeji. De facto z zeznan §wiadka wynika, iz beda to najprawdopodobniej prace
wymagajace kilkuset tysiecznych nakladow pienieznych. Sad nie podziela stanowiska strony powodowej, jakoby
strona pozwana nie wykazala konkretnego uzasadnienia i zasadnoSci podjecia zaskarzonej uchwaly. Z ogétu materialu
dowodowego wynika, iz kwota ktoéra rocznie pozyskiwala Wspolnota na fundusz remontowy przed podjeciem

uchwaly(...)tj. 21.360, 52 m® x 12 miesiecy x 0,30 zl = 76.897 z}/rok byla niewystarczajaca na pokrycie wszystkich prac,
jakie wymagane sg do przeprowadzenia w obrebie nieruchomosci. 229.299,64 zl, ktére do dnia 31 grudnia 2013 r.
uzbierala Wspolnota umozliwiaja przeprowadzenie koniecznych remontow, ale nie pozwalaja na calkowite renowacje
wadliwych elementéw konstrukeji i wymiany systemoéw i instalacji w obrebie nieruchomosci. Biorac pod uwage fakt,
iz zgodnie z zeznaniami §wiadka M. S., ktéry dokonywal analizy stanu technicznego budynku zar6wno w roku 2012,
jak i pod koniec 2014 r. widoczne sg postepy uszkodzen wystepujacych w przedmiotowym budynku i obecny stan
budynku jest oceniany przez wymienionego jako niezadowalajacy, uchwala zwiekszajaca kwote odprowadzana na



fundusz remontowy z 0,30 z/m” do 1,50 z}/m” znajduje uzasadnienie w stanie faktycznym ustalonym przez Sad. W
zwigzku z tym zaskarzona uchwala jest zgodna z art. 13 ust. 1 w zwiazku z art. 14 pkt 1 ustawy o wlasno$ci lokali i nie
narusza uzasadnionego interesu strony powodowe;j.

Sad Okregowy podkreslil, ze wazne w niniejszej sprawie jest to, ze to strona powodowa tj. (...) spdtka z 0.0. z
siedziba w K. wybudowala przedmiotowy budynek. Wybudowala go z wieloma wadami. Jest to stosunkowo nowy
budynek ( z 2000 roku ), a juz obarczony tyloma powaznymi usterkami. Jak wynika z zeznan specjalisty Swiadka
M. S., ktory posiada uprawnienia do wykonywania przegladéw rocznych budynkéw na tarasach w przedmiotowym
budynku dochodzi do rozszczelnien, odpadania plytek, w mieszkaniach pod tarasami by} problem z zawilgoceniem.
Nieusuniecie tej usterki bedzie powodowalo, ze konstrukcja budynku bedzie nabierala wody. Jest to powazny problem
wymagajacy jego usuniecia. Remont tych taraséw jest niezbedny, aby nie doszlo do powazniejszych problemow w
tym budynku. A jest to tylko jeden z probleméw istniejacych w przedmiotowym budynku. Nie dosyé, ze strona
powodowa (...) L. wybudowatla przedmiotowy budynek z wadami, to jeszcze niniejszym pozwem prébuje uniemozliwié¢
Wspdlnocie usuniecie tych usterek. Jest to ewidentne naduzycie ze strony powoda i takie postepowanie powoda jako
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego nie zastluguje na ochrone sadu. Nie dosyé¢, ze Wspolnota musi usuwac
usterki za ktére wine ponosi wykonawca to jeszcze musi odpowiadac na pozew z zadaniem uchylenia uchwaly na mocy
ktorej Wspdlnota chee zgromadzi¢ §rodki finansowe na w/w remonty.

Przedmiotowa uchwala nie narusza w zaden sposob praw strony powodowej, albowiem jak wynika z o§wiadczenia
pozwanego zlozonego na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2015r., ktéremu pelnomocnik strony powodowej nie zaprzeczyt

. . . . . . 2 .
strona powodowa nie uiszcza zadnych kwot na fundusz remontowy, ani w kwocie dotychczasowej 0,30 zl/m~, ani

w obowigzujacej obecnie tj. 1,50 z/m®. Nie uiszcza takze pelnej naleznoéci z tytutu oplat eksploatacyjnych. Strona
powodowa narusza w ten sposéb obowigzujace przepisy, a dodatkowo nie zgadza sie aby pozostali wspolwlasciciele
nieruchomos$ci mogli ze swoich §rodkéw sfinansowaé remont niezbedny do wykonania w przedmiotowym budynku.
Jest to jak juz wspomniano wyzej naduzycie prawa. Wspdlnota zgodzila sie na podwyzszenie stawki na fundusz

remontowy do kwoty 1,50 z}/m?, albowiem sam tylko remont taraséw bedzie kosztowal kwote kilkuset tysiecy zlotych.
Aktualnie Wspolnota dysponuje kwota 229.299,64 zl. Podwyzszenie stawki remontowej do w/w sumy da Wspoélnocie
oszczednosci rzedu 384.489,36 71 ( 21.360,52 m” x 12 m-ce x 1,50 z/m” = 384.489,36 z1 ), co lacznie z oszczednoéciami
Wspdlnoty pozwoli jej na wykonanie w/w remontu. Na wyzsza kwote niz 1,50 zl czlonkowie Wspdlnoty nie wyrazili
zgody, albowiem uzaleznili dalsze podwyzszenie zaliczek na fundusz remontowy od postepéw prac oraz ich jakosci.
Wspolnota z tytuhu istniejacych wad zglosila wierzytelno$¢ ponad 4 miliony zlotych w postepowaniu upadlo$ciowym
w stosunku do strony powodowej, ale prawdopodobienstwo uzyskania tej kwoty jest niewielkie, zwazywszy na duze
obcigzenie hipoteczne na rzecz Banku, ktore wyprzedza wierzytelnosé Wspdlnoty. W przypadku oddalenia powddztwa
wlasciciele lokali w przedmiotowej Wspoélnocie nie mogliby dokona¢ naprawy budynku, co bytoby rozwigzaniem nie
do przyjecia, bo przeciez za obecny, zly stan techniczny budynku odpowiada strona powodowa.

Powyzszy wyrok w caloéci zaskarzyt apelacja powod. Apelacja zarzucila: 1) naruszenie prawa materialnego, a to
art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez nieuchylenie uchwaly nr(...)przez przyjecie, ze nie wyczerpuje ona
przestanek wymienionych w tym przepisie i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig i praw
strony powodowej praz art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie przy ustalaniu treéci zaskarzonej
uchwaly okolicznoéci w ktorych uchwala zostala podjeta oraz celu podjecia uchwaly; 2) naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad granic swobodnej oceny dowodéw polegajace
na dowolnym i fragmentarycznym rozwazeniu materialu dowodowego, a w tym pominiecie intencji podjecia
uchwaly. Uchwala zostala bowiem podjeta celem uzyskania od upadtego powoda jak najwiekszych srodkow, ktorych
wspoélnota moze nie uzyskaé w postepowaniu upadtoSciowym; 3) niezgodnos$¢ istotnych ustalen faktycznych Sadu z
materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegdlnoéci poprzez wadliwe ustalenie, ze zawiera on dostateczne
i przekonujace uzasadnienie dla zwiekszenia obciazen na fundusz remontowy, kiedy to Wspdlnota nie podejmowala
zadnych uchwal o planowanych remontach na zebraniach sprawozdawczych, nie uchwalono tez zadnego planu
gospodarczego; 4) naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 217 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z zeznan



$wiadka J. N. (2) pomimo ze powo6d powzialt wiadomos$é o §wiadku na zebraniu Wspoélnoty w dniu 30.03.2015
r. i byl to $wiadek majacy istotna wiedze o mozliwo$ciach usuniecia wad wystepujacych w obiekcie i kosztach z
tym zwigzanych. Podnoszac powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana w odpowiedzi wniosla o oddalenie apelacji. Podniosla, iz w postepowaniu upadloéciowym Syndyk masy
upadlosci zlozyl zestawienie wierzytelnosci zgloszonych przez wierzycieli i rozpatrzonych przez Syndyka obejmujace
zgloszong przez Wspolnote wierzytelno$é w wysokosci 5.000.333,08 zl, a Syndyk uznat kwote 588.625,98 zl tytulem
zgloszonych wad budynku i zlozyt ekspertyze wydana na jego zlecenie przez M. P., ktdra to ekspertyza potwierdza
istnienie wad budynku.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Brak podstaw do uwzglednienia apelacji. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy
i przyjmuje je za wlasne. Sad Okregowy, mimo formalnie podniesionych zarzutéw, generalnie nie kwestionuje faktow
ustalonych przez Sad Okregowy. W uzasadnieniu apelacji wskazuje bowiem, ze Sad I instancji pominal cel podjecia
przez Wspdlnote przedmiotowej uchwaly, ktorym byla che¢ zabezpieczenia sobie jak najwiekszej kwoty na rzecz
przysztych remontow, a to w zwigzku z ogloszeniem upadlo$ci Spolki (...). W apelacji zakwestionowala réwniez
potrzebe przeprowadzenia remontéw wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i koszty z tym zwigzane,
jednakze ostatecznie apelujacy nie zaprzeczyl podniesionej w odpowiedzi na apelacje okoliczno$ci, iz w postepowaniu
upadlo$ciowym Syndyk masy upadloéci (...) sp. z o0.0. uznal zgloszong przez pozwana Wspolnote wierzytelnoéé
w kwocie 588.625 zl tytulem wad budynku. Tym samym ustalenie Sadu Okregowego, iz budynek przy ul. (...)
wymaga naprawy, a koszt tych napraw znacznie przewyzsza kwote 229.229 zl, jaka pozwana Wspo6lnota ma obecnie
zgromadzona na funduszu remontowym, nie moze budzi¢ watpliwo$ci. W tej sytuacji za nietrafny nalezy uznac zarzut
naruszenia art. 217 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku z zeznan éw. J. N. (3). Pomijajac to, iz wniosek powoda o
przeshuchanie tego Swiadka, jak slusznie uznal Sad Okregowy, byl sp6zniony, to skoro ostatecznie bezsporne jest, iz
koszt remontu budynku wyniesie co najmniej 588.625 zl, to bezprzedmiotowe byloby przestuchiwanie tego Swiadka
na okolicznoé¢ tych kosztéw. Zgodnie bowiem z art. 229 k.p.c. przedmiotem dowodu sg tylko fakty istotne dla
rozstrzygniecia sprawy, a w niniejszej sprawie dotyczacej uchwaly Wspolnoty o podwyzszeniu zaliczki na fundusz
remontowy nie jest istotne dokladne ustalenie kosztéw zwigzanych z tym remontem.

Z wyzej wskazanych wzgledow nietrafne sa rowniez zarzuty dotyczace naruszenia art. 65 k.c. i art. 233 §1 k.p.c.
poprzez pominiecie przez Sad Okregowy intencji podjecia przedmiotowej uchwaly. Niewatpliwie celem tej uchwaly
byto zgromadzenie wyzszej kwoty na funduszu remontowym Wspbélnoty. Skoro jednak budynek ma wady, wymaga
remontu, a jego koszt niewatpliwie znacznie przekracza sume zgromadzong na funduszu remontowym, to nie sposéb
uznac ten cel za naganny.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Sad Okregowy prawidtowo uznal,
ze przedmiotowa uchwala nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna ani w inny sposéb
nie narusza interesu skarzacego. Podwyzszenie zaliczki na fundusz remontowy z uwagi na wystepujaca potrzebe
przeprowadzenia kosztownej naprawy budynku nie mozna uzna¢ za sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cia wspdélna. Sad Apelacyjny podziela w pelni stanowisko Sadu I instancji, iz zaskarzona uchwala zawiera
dostateczne i przekonujgce uzasadnienie dla zwiekszenia obcigzen na fundusz remontowy. Z niekwestionowanego
ustalenia tego Sadu wynika, ze kwota jaka rocznie pozyskiwala Wspolnota na fundusz remontowy przed podjeciem
przedmiotowej uchwaly wynosila zaledwie 76.897 zl i jest niewystarczajaca na pokrycie wszystkich potrzebnych
napraw, ktorych koszt wyniesie co najmniej ponad pét miliona zt. Podwyzszenie zatem sktadki na fundusz remontowy
w tej sytuacji nalezy oceni¢ jako calkowicie zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wspo6lng.
Trudno réwniez uznaé, ze uchwala ta narusza interes powoda, skoro podwyzszenie zaliczki na fundusz remontowy
dotyczy w jednakowym stopniu wszystkich wlascicieli lokali we Wspdlnocie (1,50 zl/m kw.), a obowigzkiem
kazdego wlasciciela zgodnie z art. 13 ust.1 i art. 14 wyzej wskazanej ustawy jest uczestniczenie w kosztach zarzadu,
obejmujacych m.in. wydatki na remonty i biezace konserwacje, zwigzanych z utrzymywaniem nieruchomosci



wspolnej. Ponadto, co podkreslit Sad Okregowy, powdd nie uiszczal zadnych kwot na fundusz remontowy, ani w
stawce dotychczasowej, ani w podwyzszonej przedmiotowa uchwala, nie uiszczal takze pelnej naleznosci z tytutu oplat
eksploatacyjnych, narusza wiec obowigzujace przepisy, a dodatkowo nie zgadza sie aby pozostali wspolwlasciciele
nieruchomoé$ci mogli ze swoich $rodkéow sfinansowaé remont niezbedny do wykonania w przedmiotowym budynku.

Z wyzej omowionych przyczyn Sad Apelacyjny uznal apelacje za bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl o
jej oddaleniu.

SSA Barbara Gérzanowska SSA Andrzej Szewczyk SSA Elzbieta Uznanska



