Sygn. akt I ACa 1423/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2023 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Kamil Grzesik

Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun

SSA Jerzy Bess

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2023 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Syndyka Masy UpadloSci spolki (...) Spotka z o.0. w upadtosci likwidacyjnej
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w Z.

o ustalenie nieistnienia ewentualnie uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda Syndyka Masy UpadloSci spolki (...) Spotka z 0.0. w upadtoéci likwidacyjnej
od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 12 lipca 2022 1. sygn. akt I C 570/20

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 540 zl (piecset czterdziedci) tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

I ACa 1423/22

UZASADNIENIE

Wyroku z dnia 10 lipca 2023 r.

Wyrokiem z dnia 12 lipca 2022 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu oddalil powodztwo gléwne o ustalenie nieistnienia
uchwal, Syndyka Masy Upadloéci spoiki (...) sp. z 0.0. w upadlo$ci likwidacyjnej przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej
(...) w Z., a ponadto powddztwo ewentualne o ich uchylenie. W pkt. III zasadzit od Syndyka Masy Upadloéci (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z. w (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w N. na rzecz pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w Z. kwote 737,00 zl (siedemset trzydzieSci siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztéw
procesu.

Powyzszy wyrok dotyczyl powodztwa ostatecznie sprecyzowanego pismem z dnia 12 stycznia 2021r., ktérym
syndyk masy upadloéci spotki (...) sp. z 0.0. w upadloéci likwidacyjnej domagal sie: ustalenia nieistnienia:
uchwaly wlascicieli lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa w nieruchomosci przy ul. (...) w Z. oznaczonej jako
uchwala nr (...) w sprawie pokrycia zadluzenia spoélki (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w upadtosci
likwidacyjnej sprzed ogloszenia upadlosci z nadwyzki przychodéw nad kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej
za rok 2015, podjetej w wyniku glosow oddanych czeéciowo na zebraniu wlascicieli w dniu 24.03.2018 r., a



czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow zakonczonego w dniu 1 maja 2020r., uchwaly wiascicieli
lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa w nieruchomosci przy ul. (...) w Z., oznaczonej jako uchwala nr (...) w
sprawie przeksiegowania nadwyzki z rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej za rok 2018 na fundusz
remontowy, podjetej w wyniku gloso6w oddanych czeSciowo na zebraniu wiascicieli w dniu 30 marca 2019 r., a
cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw zakonczonego w dniu 28 kwietnia 2020 r. W przypadku braku
podstaw do ustalenia nieistnienia ww. uchwal, wniost o ich uchylenie - zgodnie z pierwotnym zadaniem pozwu. Podal,
ze w pierwszej kolejnoéci wnosi o ustalenie nieistnienia ww. uchwal - jako roszczenie najdalej idace. Jako zadania
ewentualne wskazywane jest natomiast zadanie uchylenia uchwal (w trybie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali.

Pozwana wspdlnota wniosla o oddalenie zmienionego powodztwa jako niezasadnego i zasadzenie na swoja rzecz od
powoda kosztow postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzony wyrok zapadl na podstawie nastepujacych ustalen sadu pierwszej instancji:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z. obejmuje kilkadziesiat lokali mieszkalnych oraz rekreacyjnych w
budynku stanowigcym luksusowy apartamentowiec. (...) sp. z 0.0. w Z. ( wcze$niej (...) sp. z .0. ) byla inwestorem,
ktéry wybudowat budynek przy ul. (...) w Z., a nastepnie wlaScicielem wszystkich lokali w pozwanej Wspolnocie.

Lokale ( kompletnie wyposazone i wynajmowane ) stopniowo (...) sp. z 0.0. w Z. sprzedawala osobom fizycznym. Od
2012 roku proces sprzedazy lokali w pozwanej Wspolnocie kontynuowal syndyk masy upadtoéci spolki (...) sp. z o.o.
Na date 28.06.2022 roku (...) sp. z 0.0. w Z. w upadlosci likwidacyjnej nie posiadala juz zadnego z lokali w pozwanej
Wspoélnocie. Na date zlozenia pozwu tj. 15.06.2020 byla natomiast wlascicielem jednego lokalu niemieszkalnego
stanowigcego odrebna nieruchomosé ozn. nr (...).

W dniu 30 marca 2010r. (...) sp. z 0.0. w Z. reprezentowana przez prezesa zarzadu S. M. zawarla z zarzadca
nieruchomoéci (...) sp. z 0.0. reprezentowana przez A. M. ( zone S. M. ) umowe o zarzadzanie nieruchomoscia. W dniu
1 sierpnia 2010r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) reprezentowana przez zarzadce nieruchomosci (...) sp. z 0.0. w Z.
dzialajaca przez umocowanego pelnomocnika A. M. zawarla trzy umowy o $wiadczenie uslug na terenie obiektu przy
ul. (...) w Z.: o $wiadczenie ustug dozoru, o $wiadczenie ustug sprzatania budynku rekreacyjnego, o $wiadczenie ustug
sprzatania i porzagdkowania budynku mieszkalnego wraz z otoczeniem.

(...) sp. z 0.0. ( wczeéniej (...) sp. z .0. ) jako wlaSciciel byla zobowigzana do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci ( zaliczek na koszty eksploatacji, na fundusz biezacy, remontowy ).

Spolka (...) i niektorzy pozostali wspolwlasciciele nabywajacy sukcesywnie lokale nie regulowali zobowigzan do
wspolnoty mieszkaniowej, w tym zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej i zaliczek na media
doprowadzajac do powstania zadtuzenia wobec wspolnoty.

Zarzadca nieruchomoéci (...) sp. z 0.0. nie podejmowala poza wezwaniami o zaptate zadnych bardziej radykalnych
krokow, w tym skierowania sprawy na droge postepowania sadowego w zakresie zabezpieczenia wierzytelnoSci wobec
sp6liki, doprowadzajac Wspdlnote do utraty ptynno$ci finansowe;j.

Na dzien 25 stycznia 2013r. stan zadluzenia wszystkich wlascicieli wynosil 1.726.339,95z1., a samej spoélki (...) sp. z
0.0. przekraczal 1 mln zl. - do dnia ogloszenia upadloSci tj. 27 kwietnia 2012r. wynosit 1.235.680,04z}.

Na zebraniu Wspdélnoty w dniu 25 maja 2012r. przeglosowano uchwale odwolujaca dotychczasowy zarzad
sprawowany przez (...) sp. z 0.0. oraz dokonano wyboru nowego zarzadu wraz z udzieleniem pelnomocnictwa nowemu
zarzagdowi do zawarcia umowy z wybrang forma $wiadczgca uslugi w zakresie administrowania nieruchomoscia.
W wykonaniu podjetych uchwal, w dniu 14 sierpnia 2012r. Wspélnota zawarla z I. s.c J. S. i A. P. w Z. umowe o
administrowanie przedmiotowa nieruchomo$cig. Zawarto tez umowy o $éwiadczenie ustug sprzatania nieruchomoséci
ijej ochrony z zewnetrznymi firmami.



Poprzedni zarzadca (...) sp. z 0.0. wystapil przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w Z. o zaplate kwot: 118.105,88zl.
wraz z ustawowymi odsetkami oraz 200.200,06zl. wraz z odsetkami tytulem wynagrodzenia za wykonywanie umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia przy ul. (...) oraz umoéw o $wiadczenie uslug dozoru, sprzatania budynku. Sprawy toczyly
sie do sygn. akt(...). Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w K. z dnia 10 lipca 2014r. zmieniajgcego wyrok Sadu Okregowego
w N. z dnia 20 lutego 2014r. zasadzono od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) sp. z 0.0. w Z. na rzecz (...) sp. z 0.0. kwote
55.800z}. wraz z odsetkami. Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w K.z dnia 10 lipca 2015r. sygn. akt (...)zmieniajacego
wyrok Sadu Okregowego w N. z dnia 30 grudnia 2014r. zasadzono od Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) sp. z 0.0. w Z. na
rzecz (...) Park sp. z 0.0. kwote 44.800z}. wraz z odsetkami. Sad Apelacyjny w Krakowie uznal, Ze umowa o zarzad byla
wazna, jednak wykonywana czeSciowo, natomiast trzy umowy o dozor, sprzatania budynkéw jako zawarte z samym
soba byla niewazne.

Postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. akt (...) Sad Rejonowy w N. Wydzial V Gospodarczy oglosil upadloséc
(...) sp. z 0.0. z mozliwo$cia zawarcia ukladu. Spoélka znajdowala sie w glebokiej zapasci finansowe;j.

W dniu 25 lipca 2012r. zarzadca nieruchomosci dokonal zgloszenia swych wierzytelnoSci w postepowaniu
upadloSciowym na kwote 1.235.680,04zt. Zgloszenie zostalo zarejestrowane pod sygn. akt (...) Zgloszona
wierzytelno$c¢ zostala uznana w dwoch kategoriach: IV wierzytelnosé w kwocie 1.086.832,60z} ( nalezno$c gléwna z
tytulu zalegloSci na rzecz wspolnoty ) i V- w kwocie 148.847,44z1. ( odsetki od naleznosci gléwnej naliczone do dnia
ogloszenia upadtodci ).

Postanowieniem z dnia 7 czerwca 2013r. Sad Rejonowy wN. zatwierdzil liste wierzytelnosci (...) sp. z 0.0. w Z. w
upadlosci likwidacyjne;j.

Postanowieniem tegoz Sadu z dnia 6 maja 2013 r., sygn. akt (...) zmieniono postanowienie o ogloszeniu upadtoéci (...)
Sp. z 0.0. w Z. z mozliwo$cia zawarcia ukladu na postanowienie o ogloszeniu upadto$ci obejmujacej likwidacje majatku
dluznika i powolano (...) sp. z 0.0. na syndyka w tym postepowaniu .

Whiosek o zmiane trybu postepowania na upadtosé likwidacyjna i fakt, ze spoétka (...) nie posiadala zadnych srodkéw
finansowych i nie bedzie w stanie regulowa¢ zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej i media, ktore
miesiecznie wynosily kwote ponad kilkudziesieciu tys. zl. tj. brak wplywu ponad 50% lacznych oplat na koszty
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej i media byl rbwnoznaczny z utrata plynnosci finansowej Wspolnoty i brakiem
srodkoéw na regulowanie biezacych zobowigzan wobec ustugodawcoéw ( sprzatanie, ochrona, wywoz $mieci itp.), a
przede wszystkim zobowigzan wobec dostawcoéw mediéw (ogrzewanie, woda, prad itp.). W 2012r. zalegltoéci wspdlnoty
wobec (...) wynosily ok. 114 tys. zl, wobec (...) (prad) ok. 8 tys. zl, a wobec (...) (woda) ok. 7 tys. zl. Na dzien 31 grudnia
2012 roku laczne zalegloSci Wspolnoty w stosunku do dostawcoéw medidw i ustugodawedw wynosily 981.461,87z1, z
czego dostawcy medidéw deklarowali ich natychmiastowe odlaczenie na wypadek nieuiszczenia naleznosci. Dnia 28
grudnia 2012 r. Geotermia Podhalanska wyslala pismo z informacja o planowanym odcieciu dostawy ciepla i cieplej
wody uzytkowej w terminie 14 dni od daty otrzymania zawiadomienia. Firma (...) wystosowala kolejne wezwanie do
zaplaty i rowniez zagrozila odcieciem dostawy pradu. Podobna sytuacja miala miejsce z firma (...) - dostawca wody.

Mozliwos¢ wyegzekwowania od wiekszoSciowego czlonka Wspoélnoty tj. (...) sp. z o.0. zaleglosci wzgledem
Wspo6lnoty bylo utrudnione. Zadluzenie wzrastalo wobec braku oplacania biezacych zaliczek na koszty dzialalnoSci
Wspdlnoty oraz media w zwigzku z pozostawaniem przez spoélke (...) wiekszo$ciowym czlonkiem Wspoélnoty. (...)
odmoéwila regulowania zaliczek wobec pozostawania w upadlosci likwidacyjnej z posiadanych $rodkow tlumaczac
to faworyzowaniem jednego z wierzycieli. W postepowaniu likwidacyjnym wystepowal uprzywilejowany wierzyciel
— Bank (...) posiadajacy zabezpieczenie hipoteczne, co dodatkowo utrudnialo mozliwoé¢ egzekwowania naleznosci
przystugujacych Wspoélnocie. Jego wierzytelnosé przekraczata 30 min. zl.

Postepowanie upadlo$ciowe przedluzalo sie i bylo przedmiotem skargi Wspolnoty Mieszkaniowej na przewleklosé
postepowania oraz na dzialania ( zaniechania ) zarzadcy przymusowego, a obecnego syndyka masy upadloSci wobec
powaznych trudnoéci wspodlnoty z utrzymaniem nieruchomosci i niewplacaniem od grudnia 2012r. zaliczek na media



przez upadla spolke, w stosunku do ktorej regulowanie zobowigzan zostalo przesuniete do czasu rozpoczecia likwidacji
majatku w postaci sprzedazy lokali mieszkalnych. Uzytkownicy 15 lokali upadtej pokrywali koszty uzytkowania lokali,
jednak wplacali stosowne kwoty upadlej spolce, ktéra nie przekazywala ich wspoélnocie.

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2013r. Sad Okregowy w K.Wydzial XII Gospodarczy — Odwolawczy stwierdzil
przewleklo$é postepowania w sprawie upadto$ciowej pod sygn. akt (...)

W zwiazku z problemami finansowymi Wspoélnoty i brakiem dostatecznych Srodkéw na pokrycie zadluzenia u
dostawcéw mediow oraz realnym odcieciem medidw, brakiem szans na odzyskanie zaleglosci sprzed daty ogloszenia
upadlo$ci spolki (...) i brakiem tych §rodkéw, nowy zarzad zwolal zebranie. Podczas zebrania wlascicieli lokali w dniu
28 grudnia 2012r. ustalono, ze koniecznym jest podjecie uchwaly o zwiekszeniu zaliczek dla wszystkich wtascicieli
lokali, tak aby pokrywaly one koszty funkcjonowania budynku, w tym pokrywaly brakujace wplaty od wilasciciela
drugiej polowy metraza budynku nalezacego do spolki (...). Na zebraniu tym podjeto uchwale nr (...) w sprawie
ustalenia wysokosci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz media, zgodnie z ktéra miesieczna
zaliczka na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej zostala dwukrotnie zwiekszona i ustalona na poziomie 14,90
z}. /m2 lokalu z przynalezno$ciami, na media w wysokoSci 9,50 zl. /m2 powierzchni lokalu. Podjeto takze uchwale
nr (...) w sprawie odciecia dostawy mediéw do lokali, ktérych wlaéciciele zalegaja z regulowaniem naleznos$ci oraz
uchwale nr (...) w sprawie przeksiegowania zysku wygenerowanego na kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej
w latach 2010 — 2012 na fundusz remontowy.

Uchwaly nr (...) oraz (...) zostaly zaskarzone przez syndyka spolki (...) sp. z 0.0. Sprawa toczyla sie do sygn. akt (...).
Postanowieniem z dnia 11 marca 2013r. tut. Sad w drodze zabezpieczenia wstrzymal ich wykonanie. Postanowieniem
Sadu Apelacyjnego w K.z dnia 28 maja 201r. zmieniono zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze wniosek
o zabezpieczenie oddalono. W uzasadnieniu postanowienia Sad Apelacyjny w Krakowie przyjal, ze katastrofalna
sytuacja finansowa Wspdlnoty jest wynikiem przede wszystkim niewywiazywania sie przez spolke (...) jako wlasciciela
wielu lokali ze swoich obowigzkéw finansowych w zakresie pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci, a celem
podjetych uchwal jest niedopuszczenie do poglebiania sie stanu zadluzenia wspdlnoty, co nie moze prowadzi¢ do
uznania, ze podjete uchwaty naruszaja zasady prawidlowego gospodarowania i zarzadzania nieruchomog$cia wspélna,
czy tez naruszajg interes skarzacego. Wobec cofniecia pozwu postepowanie w sprawie umorzono.

Takze uchwala nr (...)zostala zaskarzona m. in. przez syndyka. Sprawa toczyla sie do sygn. akt (...). Wyrokiem Sadu
Apelacyjnego z dnia 13 lutego 2014r. uchylono zaskarzona uchwale nr (...) w sprawie odciecia mediéw do lokali,
w ktorych wlasciciele zalegajg z regulowaniem naleznoéci, w cze$ci dotyczacej odciecia dostawy energii cieplnej. W
uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny w Krakowie wskazal, ze czlonkowie wspolnoty podejmujac uchwale nr (...)
o zwiekszeniu wplywoéw z tytulu zaliczek co zwigzane bylo z niedoborem $rodkéw na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej dzialali zgodnie z prawem, uchwala miala na celu ochrone nieruchomosci wspélnej przed zniszczeniem
i degradacja w wyniku odciecia mediéw i pozbawieniem niezbednych ustug, a zla sytuacja byla spowodowana
wstrzymaniem uiszczania zaliczek przez wiekszoSciowego wspotwlasciciela. Celem uchwaly bylo utrzymanie pltynnosci
finansowej wspdlnoty, a zarzad wspoélnoty podejmowal liczne dzialania majace na celu wyegzekwowanie §rodkow
naleznych wspolnocie od spotki (...) i innych wspotwlascicieli. Wskazal takze, ze budynek wspoélnoty nie jest
przeznaczony do stalego zamieszkiwania, ale jest luksusowym apartamentowcem wyposazonym w SPA, a lokale stuza
zaspokajaniu potrzeb zwigzanych z wypoczynkiem wlascicieli lub os6b wynajmujacych.

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) corocznie kontynuowala przyjety tryb postepowania tj. uchwalala zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wspdélng oraz zaliczki na media w wysoko$ci wyzszej niz wynikajaca z przyjmowanych planow
finansowych na dany rok, a konkretnie w wysoko$ci planowanych kosztéw na 1 mkw bez uwzglednienia metrazu
(...) sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej. W kolejnych latach r6znice miedzy zaliczkami jakie powinny by¢ ustalone, a
zaliczkami uchwalanymi zmniejszaly sie, co wynikalo z sukcesywnej sprzedazy lokali przez syndyka. Za okres luty 2014
— marzec 2015 zaliczka zostala ustalona na poziomie 12,80 zl. /m2 lokalu z przynalezno$ciami, na media w wysoko$ci
6,55z}, powierzchni lokalu, na fundusz remontowy w wysokos$ci 1,69 za m, kw powierzchni lokalu na podstawie
uchwaly nr(...), za kwiecienn 2015 — styczen 2016 w wysokoSci 11 zl. /m2 lokalu z przynalezno$ciami na podstawie



uchwaly nr (...), za luty 2016 — marzec 2017 w wysokoéci 9,50zL zl. /m2 lokalu z przynalezno$ciami na podstawie
uchwaly nr (...)za kwiecien 2017 — luty 2018 w wysokoéci 8,29 zl. /m2 lokalu z przynalezno$ciami na podstawie
uchwaly nr(...), od marca 2018 do nadal w wysokoSci 8,54 zt. /m2 lokalu z przynalezno$ciami. Od 2018 roku wysoko$é
zaliczek na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej ustalana byla w wysoko$ci planowanych kosztéw na dany rok
na 1 mkw, okre$lonych w planie finansowo-gospodarczym (bez pomniejszania o metraz (...)). Na 2019r. uchwala nie
zostala przyjeta.

Na zebraniu wlascicieli tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) w Z. w dniu 25 stycznia
2014r. ustalono, ze dopdoki wspoélnota nie uzyska takiej nadwyzki na koncie, ktéra umozliwi wykonanie i zaksiegowanie
rozliczen na kartotekach wiascicieli tj. realnie mozliwy bedzie zwrot nadplat bez zagrozenia dla ptynno$ci finansowej
dla Wspdlnoty, zar6wno koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej jak i media nie moga by¢ rozliczane.

Na zebraniu wlascicieli tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) w Z. w dniu 7 marca 2015r.
zarzadca nieruchomoéci J. S. (2) poinformowala, ze nadal nie ma mozliwo$ci wykonania i wprowadzenia w zycie
rozliczen kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej i mediow poniewaz Syndyk nadal nie placi biezacych oplat
oraz nie splaca zadluzenia. WlaSciciele obecni na zebraniu przypomnieli, ze w ubieglym roku byla mowa na ten temat
i wszyscy zdecydowali, ze ewentualne rozliczenia beda mozliwe dopiero po sprzedazy przez syndyka lokali oraz po
splacie zadluzenia za poprzednie lata. Wszyscy obecni potwierdzili, ze wyrazaja zgode na takie rozwigzanie.

W 2017 r. uznano, ze wolne $rodki na rachunku Wspdlnoty zostang przeznaczone na rozliczenie lat ubieglych,
poczawszy od roku 2012 do wysoko$ci nadwyzki - w ten sposéb rozliczono rok 2013 i 2014. Wszelkie te ustalenia nie
mialy jednak charakteru uchwal, stad syndyk nie mog} ich zaskarzy¢é.

Nadwyzka przychodéw nad kosztami nieruchomoéci wspoélnej i medidéw za 2014r. wynosita 1.922.340,40zl, za 2015r.
wynosila 853.203,73z}. za 2016r. 347.693,74zL.

Na zebraniu wlascicieli lokali tworzacych Wspélnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) w Z. w dniu 24
marca 2018r. podjeto uchwale wlascicieli lokali tworzacych Wspdélnote Mieszkaniowg w nieruchomo$ci przy ul.
(...) w Z. oznaczonej jako uchwala nr (...) w sprawie pokrycia zadluzenia spélki (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w upadlosSci likwidacyjnej sprzed ogloszenia upadlo$ci do dnia ogloszenia upadlosci tj. 27 kwietnia
2012r.(1.235.680,04z1. ) w wysoko$ci 632.080,05z}. z nadwyzki przychodoéw nad kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej za rok 2015, w wyniku gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu wlascicieli w dniu 24.03.2018 r., a czeSciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow zakoniczonego w dniu 1 maja 2020 .

Na zebraniu wlaScicieli lokali tworzacych Wspdélnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) w Z. w dniu 30 marca
2019r. podjeto uchwate wilascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa w nieruchomosci przy ul. (...) w Z.
oznaczonej jako uchwata nr (...) w sprawie przeksiegowania nadwyzki z rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej za rok 2018 na fundusz remontowy, w wyniku gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu wilascicieli w dniu
30 marca 2019 r., a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw zakonczonego w dniu 28 kwietnia 2020 r.

Inicjatorem podjecia w/w uchwat (...) i (...) byla zarzadca nieruchomosci J. S. (2) w porozumieniu z zarzadem i
ksiegowoScia, z uwagi na fakt, ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) nie mogla liczy¢ na odzyskanie zalegloSci spotki
(...) do dnia ogloszenia upadtosci tj. 27 kwietnia 2012r. w kwocie 1.235.680,04zl. Bylo oczywiste, ze kwota ta nie
zostanie otrzymana i zawsze ,bedzie jej brakowalo w kasie”. Zasadg we wspolnotach jest, ze kwoty niemozliwe do
wyegzekwowania przeksiegowuje sie w koszty Wspélnoty i tak naprawde wszyscy czlonkowie wspo6lnoty musza te
zaleglo$ci pokry¢, mimo, ze zostaly wygenerowane przez innych wlascicieli. Aby czlonkowie wspoélnoty nie musieli
dokonywa¢ wplat zalegloSci zdecydowano o przeksiegowaniu nadwyzki, ktora zostala wygenerowana w 2015r. Czyli
faktycznie wszyscy wlasciciele pokryli dlug wygenerowany przez jednego wtasciciela tj. spotke (...). Powstala nadwyzka
wobec wplat dokonanych tylko przez czesé wlascicieli lokali jest nadwyzka wirtualng i faktycznie nie byloby z czego
dokona¢ rozliczenia.



Wilasciciele nieruchomosci zadecydowali takze aby nadwyzke z kolejnego roku przeksiegowaé na fundusz remontowy
celem wykonania niezbednych, koniecznych remonté6w na terenie nieruchomo$ci.

Wriasciciele lokali przedmiotowej nieruchomosci nie zamieszkuja na stale w Z., czesto mieszkaja za granicg. Lokale
shluza do ich wypoczynku lub do wynajmu. Nie zawsze sg aktywni w sprawach wspoélnoty. Powyzsze powoduje, ze
czas procedowania uchwat znacznie sie przedluza — do kilku a nawet kilkunastu miesiecy. Bez monitéw z prosba o
odestanie kart nie byloby mozliwe podjecie zadnej uchwaly.

(...) sp. z 0.0. nie pokrywal zwiekszonych dwukrotnie kosztoéw zaliczek na nieruchomo$¢ wspdlna i koszty mediow a
uiszczal je wedlug stawki podstawowej wynikajacej z planu finansowego i to tylko w tedy gdy byl to w stanie robié¢
po sprzedazy lokali.

Stan zalegloSci spoiki (...) do wrzesnia 2015r. wynosil 3.269.493,17z}.

Pismem z dnia 2 listopada 2016r. (...) w upadlo$ci likwidacyjnej zwrécila sie do zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
(...)wZ. o zarachowanie kwot 17.812,31z}. i 21.931,62zL. na poczet zaleglosci z tytulu oplaty eksploatacyjnej i na fundusz
remontowy dotyczacy lokali (...).

Pismem z dnia 24 kwietnia 2017r. (...) w upadlo$ci likwidacyjnej zwrocila sie do zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...)wZ. o zarachowanie kwoty 19.025,71zk na poczet zalegloSci z tytulu oplaty eksploatacyjnej i na fundusz remontowy
dotyczacy lokalu (...).

Wplaty Syndyka do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w Z. — splata zobowiazan masy upadlosci - po sprzedazy lokali z
tytulu oplaty eksploatacyjnej i na fundusz remontowy na dzien 20 marca 2019r. wyniosty 1.313.418,96zl.

Aktualne zadluzenie ksiegowe (...) wobec Wspdlnoty Mieszkaniowej po ogloszeniu upadloséci wynosi 712.000zk.
Wedlug syndyka jest to zadluzenie fikcyjne wynikajace z obciazenia podwojnymi zaliczkami. Kwestia sporna,
nierozwigzang jest kwestia wysokosci zadluzenia wobec wspolnoty.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy w Nowym Saczu stwierdzil brak sprzecznoéci
zaskarzonych uchwal z obowigzujacymi przepisami tj. art. 23 ust 1 w zw z art. 27 i 24 uwl. Zdaniem Sadu
podjete uchwaly nie stoja w sprzecznosci z powolanymi wyzej przepisami prawa. Przepisy ustawy o wlasnosci
lokali nie nakladaja obowigzku uczestniczenia w glosowaniu przez wszystkich wlascicieli lokali, nie przewiduja
takze okre$lonego quorum, w zwigzku z czym w Swietle przepisu art. 23 ust. 2 u.w.l. decydujgce znaczenie ma
wylacznie fakt, czy za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli obliczana w stosunku do wszystkich oséb
wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej a nie tylko wiekszos¢ glosujacych, a zatem czy opowiedzieli sie za
nig wlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udzialow. Uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw
zapada wiec z chwila oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiekszosci. Okolo dwuletni
okres zbierania gloséw w pod uchwala nr (...) i roczny termin zbierania gloséw w przypadku uchwaly nr (...) w drodze
indywidualnego zbierania glos6w wynikat z charakterystyki pozwanej wspdlnoty, tego ze jej czlonkowie w znakomitej
wiekszoSci nie mieszkaja w Z., zakupili tylko tam apartamenty. Zarzadca Wspdélnoty mial zatem problem techniczny
by przeprowadzi¢ glosowania w krotszym terminie. W/w przepis nie naklada natomiast ram czasowych glosowania
nad konkretnymi uchwatami. Te wywody powoda w $wietle przytoczonych orzeczen Sad uznal za bezpodstawne.
Ponadto sporne uchwaly nie stanowia obejécia zasad okre$lonych w przepisach prawa upadlo$ciowego tj. kolejnosci
zaspakajania wierzycieli w postepowaniu upadloSciowym, jak podawal powdd. Nie sg sprzeczne z art. 93, 96 i 342
prawa upadloSciowego.

Sporna uchwala (...) dotyczy tylko i wlacznie pozwanej Wspolnoty i zalegloéci z tytutu zaliczek jakie posiada powod.
Uchwala te nie jest zadnym potracaniem wierzytelnosci miedzy stronami. Stanowi w istocie tylko i wylgcznie operacje
ksiegowa w pozwanej, wynikaja z posiadania matematycznej nadwyzki na koncie zaliczek uiszczanych przez wlascicieli
lokali czlonkéw wspolnoty za wyjatkiem powoda, ktory jak wynika ze szczegolowych zeznan $wiadka J. S. (2) zaliczek



tych nie pokrywal. Uciszali te zaliczki w podwojonej stawce pozostali czlonkowie, by zachowaé plynno$¢ finansowa
wspo6lnoty.

Takze uchwala (...) nie pozostaje w sprzecznoSci z przepisami prawa upadlosciowego bo dotyczy przeksiegowania
nadwyzKi z rozliczenia kosztow z nieruchomosci wspélnej za 2018 rok na fundusz remontowy.

Oddalajac zadanie ewentualne sad stwierdzil, Ze przedmiotowe uchwaly nie naruszajg interesu powoda, ani
prawidlowego zarzadu nieruchomog$cia wspodlna zwazywszy na to w jak trudnej sytuacji powod od 2012 roku postawit
czlonkéw pozwanej, przestajac regulowaé swoje zobowigzania wobec wspoélnoty w pelnej wysokosci, a przed 2012
wytworzy dtug przekraczajacy 1 mln z}l. Poza tym Sad mial na uwadze, ze interes powoda nie moze by¢ tutaj traktowany
priorytetowo przed interesami pozostalych czlonkéw wspolnoty. To oni a nie powdd przez wiele lat od 2012 roku
podjeli trud finansowy aby pozwana mogta normalnie funkcjonowaé. Interes powoda powstaje w sprzecznos$ci z
og6lnym interesem pozwanej wspolnoty.

W ocenie Sadu inicjatywa sadowa powoda pozostaje tez sprzeczna z art. 5 k.c. jak stlusznie podniosta pozwana.
Pozwana wspolnota od 2012 roku podjeta dzialania zmierzajace do ratowania swojej sytuacji finansowej, wywolane;j
problemami finansowymi powoda, w tym wygenerowaniem przez niego dlugu wobec pozwanej na kwote ponad 1,2
mln zl, ktéra zgloszono do postepowania likwidacyjnego, a ktéra wobec tego, ze z pierwszenstwa zaspokojenia korzysta
wierzyciel hipoteczny, zostala splacona tylko w niewielkiej czesci.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyl w caloéci powod wnoszac o jego zmiane (i stwierdzenie nieistnienia spornych uchwat
(...)1(...) wzglednie o ich uchylenie) oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania wg norm
przepisanych za obydwie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucil:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu pierwszej instancji z treScia zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
polegajaca na ustaleniu, ze:

- powod nie przyczynil sie do powstania nadwyzek, ktorych dotycza zaskarzone uchwaly, podczas gdy nadwyzki te
sq réznica pomiedzy wysoko$cia podwdéjnych (zawyzonych) zaliczek naliczanych wlascicielom wszystkich lokali (w
tym lokali (...) sp. z 0.0.) a faktycznymi kosztami utrzymania w danym roku wszystkich lokali, a zatem nadwyzka
kazdorazowo ,wypracowana" byla rowniez przez powoda;

- powdd postulowal o zwrot wypracowanej nadwyzki wlascicielom lokali stosownie do ich udzialéw, nie wylgczajac
jego samego, podczas gdy powod zwracal sie do Wspdlnoty jedynie o rozliczenie zawyzanych (nawet podwojnie)
zaliczek do faktycznych kosztow otrzymania nieruchomos$ci wspélnej, (a przynajmniej do wysoko$ci prawidlowych,
ynormalnych" zaliczek (ustalanych w corocznych Planach finansowych), co umozliwiloby ustalenie istnienia
badz nieistnienia oraz wysoko$¢ faktycznego zadluzenia powoda ;z poszczegélnych lokali) wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej, a jednocze$nie po stronie Wspodlnoty nie rodzitoby obowigzku zwrotu nadwyzek (...) sp. z o.0. gdyz
spolka ta nie uiszczala zaliczek w podwojnej wysokosci.

2. zwigzane z pkt 1 naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowoddéw (w tym przyznania wiarygodnosci caloéci zeznan $w. J. S. (2)) i ustalenie stanu faktycznego, ktéry
z przeprowadzonych dowodéw nie wynika, a jest z nimi wrecz sprzeczny; $§w. S. zeznala ze powodowa spodlka
chciala zwrotu pieniedzy (z rozliczenia zaliczek) oraz, ze taki zwrot otrzymalaby podczas gdy skoro (...) sp. z o0.0.
nie placila podwojnych zaliczek co jest bezsporne, nie otrzymalaby zwrotu zadnych $rodkow, a zadanie upadlej
p rozliczenie zawyzonych zaliczek mialo na celu przede wszystkim ustalenie faktycznego realnego ewentualnego
zadluzenia powodowej spotki wobec pozwanej Wspolnoty

3. naruszenie prawa materialnego, a to:



a) art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.) poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie odmowe stwierdzenia
nieistnienia spornych uchwal, pomimo tego Ze proces ich podejmowania byl catkowicie wypaczony, a to poprzez
glosowanie, ktore trwato od 13 miesiecy (dla uchwaly nr (...)) do prawie 26 miesiecy (dla uchwaly nr (...)), podczas gdy
tak dlugi okres glosowania jest istotnym uchybieniem w przyjetym systemie glosowanie, a w konsekwencji stwierdzic¢
nalezy, ze sporne uchwaly me zostaly podjete;

b) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 23 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali poprzez jego niewta$ciwe zastosowanie i uznanie,
ze zaskarzone uchwaly nie sa sprzeczne z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali, nie naruszaja zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélng ani interesu powoda, jako wlasciciela lokali, podczas gdy zaskarzone uchwaty sa
sprzeczne z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, prawa upadto$ciowego, naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna oraz interes powoda - wlasciciela lokalu, i jako takie powinny by¢ uchylone;

c) art. 23 ust. 1 w zw. z art. 27 i art. 24 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i glosowanie
nad zaskarzonymi uchwatami do skutku, co trwalo od ponad roku do przeszlo 2 lat, podczas gdy glosowanie nad
uchwala powinno odbywac¢ sie w rozsagdnym czasie, (a najlepiej w wyznaczonych ramach czasowych nie jest to jednak
warunek konieczny), w innym bowiem przypadku jest to naruszenie przepiséw o glosowaniu, a dodatkowo wprowadza
sie i utrzymuje stan niepewnosci co do tego czy dana uchwatla zostala podjeta i czy w zw. z tym weszly w zycie skutki
z niej wynikajace;

d) art. 93, art. 96, art. 342 ustawy Prawo upadlosciowe poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze sporna uchwata nr
(...) nie jest potraceniem a jedynie zapisem ksiegowym, ze nie stanowi ona obejécia zasad okre$lonych w przepisach
prawa upadloSciowego tj. kolejnosci zaspokajania wierzycieli w postepowaniu upadloéciowym i nie wprowadza
stanu niepewnosci co do obecnego zadluzenia upadlej wobec pozwanej Wspoélnoty i nie utrudnia w zaden sposéb
prowadzenia postepowania upadlo$ciowego, podczas gdy pokrycie (choéby tylko matematyczne) zadluzenia upadiej
spolki wierzytelnoécia ,wypracowang" rowniez przez ta spotke nalezy w ocenie powoda uznaé za niedopuszczalne
potracenie wierzytelno$ci, nadto pokrycie zadluzenia sprzed ogloszenia upadlosci, wpisanego na liste wierzytelnoéci
stanowi naruszenie rezimu prawa upadloSciowego i kolejnoéci zaspokajania roszczen, a dodatkowo sporne uchwaly
wprowadzaja stan niepewnosci bowiem utrudniaja ustalenie faktycznego stanu zadluzenia upadlej smotki wzgledem
pozwanej Wspo6lnoty.

e) art. 5 kc przez jego bledne zastosowanie i uznanie, ze zadanie powoda jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, podczas gdy sprzeczno$c taka nie ma miejsca.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Na wstepie rozwazan w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za wlasne
ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy.

Pozwany odnoszac w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1, winien wykazaé, jakich dowodéw sad nie ocenil
lub ocenil wadliwie, jakie fakty pominatl i jaki wplyw pominiecie faktow czy dowodéw mialo na tre$¢ orzeczenia
(por. wyrok SN z 5 wrze$nia 2002 r., II CKN 916/00). Podkresli¢ przy tym nalezy, ze skuteczne postawienie
zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do
dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej niz przyjal sad wadze
(donioslo$ci) poszczegolnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Zarzuty procesowe sprowadzaja sie
w niniejszej sprawie do przedstawienia alternatywnego stanu faktycznego bez podania jakichkolwiek argumentow
na to pozwalajacych. W szczegolnos$ci apelujacy zarzuca, ze wbrew ustaleniom sgdu przyczynil sie do wypracowania
nadwyzek, jednak nie przedstawia na ta okoliczno$¢ zadnych dowodow. Z zeznan samego syndyka (k-305v) wynika



natomiast, ze upadly przez caly okres obowiazywania zaliczek, oplacal je w jednokrotnej wysokosci. Dodatkowo juz w
tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze Syndyk nie zaskarzyt skutecznie uchwal, ktdre ustalaly wysokos¢ tych zaliczek. Brak
oplacania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolnag zwiekszal zadluzenie upadlego, co jednak nie §wiadczy
o tym zeby miat sie on na chwile obecna przyczyni¢ do powstania nadwyzek. Na okoliczno$é¢ te powod wskazuje
roéwniez w samym zarzucie, argumentujac, ze jego intencja jest ustalenie istnienia badz nieistnienia oraz wysokosci
faktycznego zadluzenia spolki (...). W zadnym jednak miejscu powodd nie wskazuje na ewentualne konsekwencje
wadliwoSci ustalen, dla zapadlego rozstrzygniecia. Analogicznie stwierdzi¢ nalezy w stosunku do drugiego z zarzutow
powoda, ma odnoszacego sie do zeznan $wiadka J. S. (2). Wadliwo$é¢ sformulowania tego zarzutu polega réwniez na
tym, ze powdd nie wskazuje, ktore konkretnie ustalenie sadu jest wadliwe. Niezaleznie jednak od powyzszego kwestia
czy pozwana chciala zwrotu zaliczek i czy zwrot taki by otrzymala skoro podwyzszonych zaliczek nie uciszala, nie miat
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Reasumujgc zatem; powo6d nie wykazal zeby sad naruszyl zasady oceny materialu dowodowego okreslone art. 233
k.p.c. czy tez aby jego ustalenia nie byly kompletne. Dodatkowo powdd nawet nie wskazat w jaki sposob twierdzone
przez niego wadliwo$ci mialyby sie przelozy¢ na tresé¢ zapadlego rozstrzygniecia.

Na gruncie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego nie znajduja tez uzasadnienia zarzuty naruszenia prawa
materialnego.

Sad podziela w caloéci argumentacje uzasadnienia zaskarzonego wyroku odnoszacg sie do problemu nieistnienia
uchwat wspdlnot mieszkaniowych.

Powbdztwo o ustalenie reguluje przepis art. 189 KPC, ktory stanowi, ze powod moze zgdac ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny jest przestanka
decydujgca o mozliwosci skorzystania z tej formy powodztwa i ma charakter materialnoprawny, co musi skutkowac
oddaleniem powo6dztwa w przypadku stwierdzenia jego braku. Ciezar wykazaniu interesu prawnego w domaganiu
sie ustalenia, badz nieistnienia stosunku prawnego spoczywa na powodzie. Podziela Sad Apelacyjny zaprezentowane
przez Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu wyroku rozumienie pojecia interesu prawnego, a w szczegolnosci
podkreslenia wymaga, ze interes prawny w wytoczeniu takiego powbddztwa istnieje, je§li sam wyrok ustalajacy zapewni
powodowi ochrone i zakonczy spér. Podkreélenia jednak wymaga powszechnie przyjmowane stanowisko, ze co
do zasady jesli strona moze uzyskaé ochrone w drodze innego powodztwa (np. o Swiadczenie) interes prawny w
domaganiu sie ustalenia nie istnieje. Zatem powddztwo o ustalenie musi stanowié jedyny $rodek ochrony praw
powoda. Tak natomiast w niniejszej sprawie nie jest. Intencja powoda, jak sam to wielokrotnie podkresla jest ustalenie
czy istnieje jego zadluzenie wobec wspdlnoty z tytulu kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspélnej i mediow oraz
ewentualnie w jakiej jest ono wysoko$ci. Jednak wbrew tym intencjg, pow6d nie wystgpil o ustalenie nieistnienia
czy tez wysokoéci zadluzenia ale zadal ustalenia nieistnienia uchwatl wspoélnoty, ktoére bezposrednio tego problemu
nie dotycza. Powod mial tez mozliwo$¢ zaskarzenia uchwal, ktore ustanawialy wysokosé zaliczek i skutecznie tego
nie uczynil. W tym miejscu nie sposéb jest uciec od refleksji, ze pow6d w ramach niniejszego postepowania probuje
zakwestionowaé wysoko$c¢ zaliczek, czego nie uczynit zaskarzajac uchwaly je ustanawiajgce. Powodztwo o ustalenie
nie moze stuzy¢ obej$ciu przepiséw normujacych termin do wystapienia z powddztwem okre§lonym w art. 25 ustawy
o wlasnosci lokali. Innymi stowy niedochowanie terminu przewidzianego w powolanym przepisie co do zasady nie
moze prowadzi¢ do sytuacji, ze czlonek wspolnoty mieszkaniowej niezadowolony z uchwaly moze ja kwestionowaé w
drodze powddztwa o ustalenie. Powyzsze w ocenie sadu odwolawczego skutkuje brakiem interesu prawnego po stronie
powoda, a zlozone powddztwo tym samym podlega oddaleniu juz choéby z tej przyczyny.

Niezaleznie jednak od powyzszego Sad Apelacyjny nie podziela argumentacji apelacji, ktéra zmierza do wykazania,
ze przedmiotowe uchwaly nie istnieja. Czynno$cia prawna nieistniejgca jest takie zdarzenie (taki stan faktyczny),
ktéremu — ze wzgledu na stopien wadliwo$ci — nie mozna przypisa¢ charakteru czynnosci prawnej. Czynno$¢é prawna
nieistniejaca wystepuje wtedy, gdy podjeto wprawdzie dzialania w celu dokonania czynno$ci prawnej, jednakze ze
wzgledu na brak jej materialnych skladnikéw akt prawny nie zostal uformowany. Jak prawidlowo ustalit to natomiast
Sad Okregowy, za podjeciem przedmiotowych uchwal opowiedzieli sie czlonkowie wspdlnoty reprezentujacy ponad 50



% udzialow. Tym samym nie sposob jest stwierdzi¢, ze uchwaly w ogole nie istnieja. Ewentualna wadliwo$¢ procesu ich
podejmowania moze stanowi¢ podstawe powodztwa o ich uchylenie, pod warunkiem jednak, ze miala wplyw na tre$é
zaskarzonych uchwal. Niezaleznie od powyzszego podkresli¢ nalezy, ze przepisy nie reguluja czasu w jakim moze doj$é
do podjecia uchwaly w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a sama procedure glosowania mozna przerwaé po
uzyskaniu gloséw wiekszoS$ci czlonkéw wspolnoty, reprezentujacych ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.
Tak tez stalo sie w przypadku uchwat (...) i (...). Sad Apelacyjny podziela tez argumentacje sadu pierwszej instancji, ze
okolo dwuletni okres zbierania gloséw w pod uchwala nr (...) i roczny termin zbierania glos6w w przypadku uchwaly nr
(...) w drodze indywidualnego zbierania glosow wynikal z charakterystyki pozwanej wspolnoty, tego ze jej czlonkowie
w znakomitej wiekszo$ci nie mieszkaja w Z., zakupili tylko tam apartamenty.

Na marginesie Sad Apelacyjny zauwaza — niezaleznie od powyzszego, ze gdyby rozwazaé, czy uchwala jest
nieistniejaca, czy tez raczej niewazna z uwagi na sprzeczno$c z przepisami prawa, to brak byloby podstaw do takiego
stwierdzenia i w tym zakresie rowniez nalezy podzieli¢ poglad zaprezentowany przez Sad pierwszej instancji. Sporne
uchwaly nie stanowily obej$cia zasad okre$§lonych w przepisach prawa upadloéciowego tj. kolejnoSci zaspakajania
wierzycieli w postepowaniu upadloéciowym, jak podawal powdd. Nie sa zatem sprzeczne z art. 93, 96 i 342 prawa
upadlo$ciowego. Uchwala (...) dotyczy pozwanej Wspolnoty i zalegloSci z tytutu zaliczek jakie posiada powod. Uchwala
te nie potracaniem wierzytelno$ci miedzy stronami. Stanowi w istocie operacje ksiegowa w pozwanej, wynikajaca z
posiadania matematycznej nadwyzki na koncie zaliczek uiszczanych przez wlascicieli lokali cztonkéw wspolnoty.

Whbrew tezom powoda uchwala nr (...) nie wprowadza tez stanu niepewnos$ci do obecnego zadluzenia upadlej wobec
pozwanej Wspoélnoty i nie utrudnia prowadzenia postepowania upadloSciowego spoiki.

Takze uchwala (...) nie pozostaje w sprzeczno$ci z i przepisami prawa upadlo$ciowego bo dotyczy przeksiegowania
nadwyzki z rozliczenia kosztow z nieruchomosci wspoélnej za 2018 rok na fundusz remontowy. Dodatkowo uchwala ta
w istocie koryguje sytuacje jaka, przez szereg lat, miala miejsce w pozwanej wspoélnocie, a mianowicie przeznaczania
calo$ci skladek na splate zadluzenia, a nie konieczne remonty. Takze w przypadku tej uchwaly nie sposéb jest mowic
0 jej oczywistej sprzeczno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa i tym samym niewaznos$ci na podstawie art. 58 k.c.,
ktora moglaby by¢ stwierdzona poza postepowaniem okre§lonym art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Majac na wzgledzie powyzsza argumentacje, Sad Okregowy nie naruszyt art. 23 ust. 1, 24 25 ust. 1 i 27 ustawy o
wlasno$ci oddalajac powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwal.

Przechodzac do analizy drugiego z zadan tj. uchylenia zaskarzonych uchwal, przede wszystkim zauwazy¢ nalezy,
ze w dacie wydania zaskarzonego wyroku, powod nie byt juz czlonkiem pozwanej wspolnoty. Za$ z chwilg utraty
przymiotu wlasciciela podmiot taki traci zasadniczo réwniez legitymacje czynng do wytoczenia powodztwa, o jakim
mowa w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (por. wyr. SA w Szczecinie z 14.11.2012 r., I ACa 506/12, Legalis). Osoba
taka nie ma bowiem interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaty wspélnoty; uchwala taka nie wywiera wplywu na
jej prawa i obowiazki (por. wyr. SA w Lodzi z 27.6.2018 r., I ACa 1421/17, Legalis). Legitymacja procesowa jako
materialnoprawna przestanka pow6dztwa powinna byé badana przez sad na kazdym etapie postepowania, a wlasciciel,
ktory utracil prawo wlasnos$ci lokalu w trakcie trwajgcego juz postepowania o uchylenie uchwaly, traci legitymacje
czynng, przez co powodztwo powinno podlega¢ oddaleniu (por. wyr. SA w Warszawie z 9.1.2020 r., V ACa 470/19,
Legalis). Zgodnie bowiem z art. 316 KPC, sad wydajac wyrok bierze pod uwage stan rzeczy z chwili zamkniecia
rozprawy, nie za$ wszczecia postepowania. Cho¢ celem postepowania uregulowanego w art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali jest wyeliminowanie z obrotu uchwat sprzecznych z prawem, to z powyzszego nie wynika mozliwo$¢ wdrozenia
tego rodzaju postepowania przez podmiot nielegitymowany czynnie, a wykazywanie legitymacji nie moze sie odbywaé
poprzez wykazywanie wadliwo$ci uchwaty (por. wyr. SA w Gdansku z 26.10.2012 r., I ACa 572/12, Legalis; wyr. SA
w Warszawie z 9.1.2020 r., V ACa 470/19, Legalis). Z kolei zmiana wlasciciela w czasie otwartym do zaskarzenia
uchwaly uprawnia nabywce prawa do jej zaskarzenia (por. wyr. SA w Warszawie z 25.1.2013 1.,  ACa 493/12, Legalis).
Wskazana powyzej argumentacja jest zatem wystarczajaca do oddalenia powddztwa, bowiem powdd w trakcie trwania
niniejszego postepowania, sprzedajac lokal, utracit legitymacje czynng do zaskarzenia uchwal wspoélnoty.



Niezaleznie od powyzszego, gdyby przyjaé, ze powod jako byly wlasciciel lokalu zachowuje legitymacje czynna w
niniejszym postepowaniu z uwagi na fakt, ze uchwaly dotykaja jego praw jako bytego wlasciciela lokalu (SN z 28.7.1998
r., I CKN 794/97, OSNC 1999, Nr 3, poz. 51) to powddztwo podlega oddaleniu jako bezzasadne. Uchwaly pozostaja
bowiem w zgodzie z przepisami prawa i nie naruszaja intereséw wspdlwlascicieli. Podziela Sad w tym wzgledzie
argumentacje Sadu Okregowego.

Pierwsza z zaskarzonych uchwal, jak wskazywano powyzej, ma charakter ksiegowy i dotyczy pokrycia zadluzenia
spolki (...) z przed ogloszenia jej upadlo$ci z nadwyzki przychoddéw nad kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej
za rok 2018. Jest ona w istocie zgodna z przyjeta przez wspoélnote metoda zaspokojenia dlugdw wygenerowanych
przez upadla. Uchwala ta nie narusza interesu wspodlnoty czy tez powoda jako jej bytego czlonka. Wspdlnota mogla
dokona¢ wskazanej operacji ksiegowej, ktéra nie oddzialuje na powioda jako osobe trzecig i nie stanowi, wbrew jego
twierdzeniom, zarzutu potracenia.

Jezeli chodzi za$ o drugg z uchwat tj. (...), ktora w istocie sprowadza sie do przeznaczenia nadwyzki z rozliczenia
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej za 2018 r. na fundusz remontowy to rowniez powod nie wykazal, zeby
ta uchwala naruszala prawo czy tez interes wspo6lnoty. W sprawie nie zgloszono zadnych wnioskow dowodowych,
ktore obalilyby teze wynikajaca posrednio z samej uchwaly, a mianowicie, ze istnieja potrzeby w zakresie pokrycia
kosztow remontu budynku wspolnoty. Pamietaé nalezy przy tym o tym, ze wspolnota przez szereg lat zaniechala
podejmowania dzialan w tym zakresie, co bylo konsekwencja jej znacznego zadluzenia. Powod nie wykazal zatem,
ze takie przeznaczenie §rodkow wynikajacych z nadwyzki byloby sprzeczne z interesem wspdlnoty. Co za$ tyczy
sie samego interesu powoda, to stwierdzi¢ nalezy, ze uchwala dotyczy nadwyzki, do powstania, ktorej sie nie
przyczynil. Uchwaly, ktore przewidywaly wysoko$é zaliczek, a ktore nie zostaly przez niego skutecznie zaskarzone,
podejmowane byly w celu wygenerowania wlas$nie takiej nadwyzki, ktora w efekcie pokryla wezesniejsze zadluzenie, a
nastepnie decyzja wspolnoty, przeznaczona zostala na pokrycie kosztéw niezbednych remontéw. Co istotne, do zuzycia
przedmiotowej nieruchomosci doszto w okresie kiedy to powod byt jej wspotwlascicielem, a ponadto ciezar dowodu
spoczywal na powodzie jako kwestionujgcym zasadnos$é tej uchwaly.

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze w Swietle art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, zarzad jest obowiazany prowadzi¢
okres$long przez wspolnote mieszkaniowa ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna oraz
zaliczek na pokrycie tych kosztéw. Zaliczki na koszty zarzadu podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego,
na ktory zostaly uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dzialalnosci zarzadu. Jezeli suma zaliczek
przekraczala poniesione w danym roku koszty zarzadu, wiasciciele powinni podja¢ uchwale okreslajaca sposéb
rozliczenia nadwyzki. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, przyjal, ze wlasciciele
lokali moga podja¢ uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkéow na koszty
zarzadu, przez zwrot wladcicielom lokali lub w inny sposéb. Podkreslit przy tym, ze po uptywie roku kalendarzowego,
na ktory zaliczki zostaly uchwalone i po ustaleniu na podstawie sprawozdania finansowego rzeczywistych kosztow
zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelno$¢ obejmujaca niezaplacone zaliczki nie wygasa ani nie przeksztalca sie
w wierzytelno$¢é rowna rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu.

Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciele lokali tworzacy wspolnote mieszkaniowa mogg na podstawie uchwaty utworzyc
fundusz remontowy i okresli¢ zasady jego gromadzenia oraz dysponowania nim przez zarzad wspolnoty, a wlasciciele
lokali, podejmujgc uchwale o utworzeniu funduszu remontowego, wyrazaja zgode na zaliczenie wplat dokonywanych
na poczet tego funduszu do majatku wspolnoty. Powracajac do kwestii dopuszczalnosci przeznaczenia przez wspolnote
mieszkaniowa nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu na poczet funduszu remontowego, nie
mozna przyjmowaé, ze wspomniane nadwyzki naleza w dalszym ciggu do majatkow wlascicieli lokali, a nie do
majatku wspolnoty mieszkaniowej. Jednym ze sposobow rozliczenia moze by¢ przeznaczenie nadwyzki na zasilenie
funduszu remontowego. Podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu
przez zaliczenie jej na poczet funduszu remontowego moze w konkretnych okoliczno$ciach pozostawaé w interesie
wszystkich wlaécicieli lokali. Zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposéb pewnej rezerwy finansowej
na nieprzewidziane wydatki remontowe sprzyja zapewnieniu pltynnosci finansowej wspo6lnoty. Trzeba przypomnie¢, ze



wspolnota mieszkaniowa, w ramach przyznanej jej przez ustawodawce zdolnosSci prawnej, odpowiada za zobowiazania
dotyczace nieruchomos$ci wspodlnej bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialno$¢ poszczegdlnych jej
czlonkéw zostala ograniczona do czeéci odpowiadajacej ich udzialom w nieruchomosci wspolnej (art. 17 u.w.l.; zob.
tez uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07). Tym samym sad
w niniejszej sprawie rozwazyl, ze podjecie uchwaly o przeznaczeniu nadwyzki, na fundusz remontowy nastapilo w
interesie wspoélnoty oraz czy nie naruszalo nadmiernie interesu jej bylego czlonka, ktérym jest strona powodowa.

W orzecznictwie podkresla sie, ze dla uchylenia uchwaly — z powolaniem sie na przestanke naruszenia intereséw
wladciciela lokalu — niezbedne jest istnienie znacznej dysproporcji miedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego
wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala (por. wyr. SN z 29.11.2018 r., IV CSK 383 /17, Legalis; wyr.
SA w Warszawie z 13.2.2019 1., ] ACa 582/18, Legalis; wyr. SA w Warszawie z 28.2.2019 r., I ACa 1720/17, Legalis; wyr.
SA w Warszawie z 19.9.2019 1., I ACa 396/18, Legalis; wyr. SA w Szczecinie z 21.12.2018 r., I ACa 270/18, Legalis; wyr.
SA w Szczecinie z 17.10.2019 ., I ACa 125/19, Legalis). Toczony spor sprowadza sie zatem do rozstrzygniecia konfliktu
miedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Jak trafnie stwierdzilt SA w Warszawie w wyr. z
19.9.2019r. (I ACa 396/18, Legalis), w zasadzie kazda uchwala wspélnoty mieszkaniowej, ktéra naklada obowigzki na
wlascicieli czy obcigzenia finansowe, ktore ostatecznie wlasciciele beda musieli ponie$¢, stanowi w pewnym stopniu
naruszenie interesu wlaSciciela. Co istotne, celem art. 25 WiLokU jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem
dzialaniom wiekszo$ci cztonkow wspoélnoty, ktore uszczuplaja prawa jednego z wlasScicieli (por. wyr. SN z 21.3.2019
r., I CSK 62/18, Legalis) albo ktorym nie sposob przypisaé cech racjonalnosci (por. wyr. SA w Warszawie z 19.9.2019
r., I ACa 396/18, Legalis). Wspolnota podejmujac uchwale o przeznaczeniu nadwyzki na fundusz remontowy dzialala
w interesie wspdlnej nieruchomosci tj. zachowania jej substancji. Na powyzszym skorzystaja tez osoby, ktore nabyly
lokale od Syndyka. Majac na wzgledzie powyzsze nie sposob jest uznac, ze wazac interes wspolnoty i jej bylego
wlasciciela, przedmiotowe uchwaly naruszaja art. 25 ustawy o wlasnosSci lokali. Kolejny raz przypomnie¢ nalezy
rowniez, ze ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal na powodzie, ktéry w zaden sposob nie udowodnil braku
potrzeb remontowych po stronie wspolnoty. Z kolei jej twierdzenia w tym zakresie oraz zeznania $wiadkow sa o
tyle wiarygodne, ze ze wzgledu na trudna sytuacje majgtkowa remonty nie byly przeprowadzane. Nalezy tez mieé na
uwadze fakt, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest luksusowym apartamentowcem, ktoérego wspotwlasciciele oczekuja
odpowiednio wysokiego standardu. Cze$c¢ z lokali jest krotkoterminowo wynajmowana co dodatkowo prowadzi do
degradacji czeSci wspolnych.

Reasumujgc zatem; powdd nie wykazal zeby zaskarzone uchwaly spelialy przestanki art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali
itym samym powddztwo o ich uchylenie zasadnie oddalono.

Na zakonczenie stwierdzi¢ nalezy rowniez, ze Sad Apelacyjny podziela argumentacje uzasadnienia dotyczacg art. 5
k.c. co czyni zarzut apelacji bezzasadnym w tym zakresie. To funkcjonowanie upadlego doprowadzilo do zadluzenia
wspolnoty, ktore grozito jej egzystencji i doprowadzilo do dzialan zaradczych, ktérych efektem byly przedmiotowe
uchwaly. De facto to wlasciciele lokali musieli pokry¢ zadluzenie spokki (...), wplacajac podwyzszone zaliczki na koszy
zarzadu. Jak trafnie podkre$la to pozwana, na chwile obecng istnieja znikome szanse na odzyskanie tych §rodkow, za
okres poprzedzajacy upadlo§é. W ocenie sadu powddztwa, zmierzajace do eliminacji uchwal, ktére rozdysponowuja
srodkami uzyskanymi od czlonkdéw pozwanej ( z wyjatkiem powoda), na skutek dzialan samego dtuznika, narusza
zasady wspolzycia spolecznego.

Dla porzadku stwierdzi¢ nalezy réowniez, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaja ar. 93, 96 i 342 ustawy prawo
upadlo$ciowe. To nie strona pozwana decyduje o kolejnosci zaspokojenia roszczen w postepowaniu upadlo$ciowym.
Zwiekszenie zaliczek na koszty utrzymania zostalo podjete uchwatami, ktérych powdd nie zaskarzyl. Jezeli uwazal,
ze stanowia one w istocie przeniesienie obcigzen upadlej do innej kategorii zaspokojenia, to winien to uczyni¢ w
stosownym terminie.

Z powyzszych wzgledow rozstrzygniecie co do powodztwa glownego jak i ewentualnego jest zgodne z prawem i apelacja
w tym zakresie nie moze odnie$¢ skutku o czym orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania
wyrazona w art. 98 k.p.c. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej obliczone wedlug stawek
minimalnych okres§lonych na podstawie w § 8.1 pkt 1) w zw. z § 20 w zw. § 10 ust. Pkt 2 Rozp. Min. Spr. z 22.10.2015r.
(Dz. U. poz. 1800).



