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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2013 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Marta Szerel
Protokolant: Eukasz Zaleski

po rozpoznaniu w dniu 1 lipca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

oddala powodztwo.

Sygn. akt I C 1009/12

UZASADNIENIE

W dniu 27 sierpnia 2013 r. D. T., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika (pelnomocnictwo k. 12),
wniosla przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. pozew o uchylenie uchwal nr 7/2012, nr 8/2012
oraznr 9/2012 z dnia 4 lipca 2012 r., przyjetych w dniu 16 lipca 2012 r. Pow6dka wniosta jednocze$nie o zabezpieczenie
powbdztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal do czasu zakonczenia postepowania sgdowego oraz
o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych (pozew k. 5 — 11).

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz na zebraniu wlascicieli nalezacych do pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 4 lipca 2012 r. przedstawiono nowa tre$¢ uchwaly nr 9/2012, ktéra diametralnie ré6znilta
sie od projektu w/w uchwaly, otrzymanego przez powddke przy zawiadomieniu o zebraniu wlascicieli. Uchwala nr
9/2012 zostala przyjeta w zmienionej formie. Powddka podniosta, iz Zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej,
mimo jej wielokrotnych monitéw i wezwan, nie doreczyt powodce tresci uchwal podjetych w dniu 4 lipca 2012 r.
Powodka wskazala, ze Zarzad Wspoélnoty ograniczyl sie jedynie do doreczenia jej krotkiej notatki ze wskazaniem
numerdw uchwal przyjetych w dniu 4 lipca 2012 r., nie speliajac tym samym wymogéw okre§lonych w art.
25 ust. 1a ustawy o wlasnoSci lokali. Powddka zaznaczyla réwniez, iz w jej ocenie niezrozumiale jest udzielenie
zarzadowi pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej pelnomocnictw do podjecia dzialan zwigzanych ze skierowaniem
do Sadu roszczen cywilnoprawnych w stosunku do dewelopera PPHU (...) sp.j. Powddka stwierdzita bowiem, ze
znajdujgce sie w budynku przy ul. (...) lokale oraz caly budynek objete sa rekojmig, a wystepujgce w lokalach oraz w
czeSciach wspdlnych nieruchomosci wady sa na biezaco usuwane przez dewelopera. W ocenie powodki, w kontekscie



dotychczasowej wspoltpracy z deweloperem, wystepowanie z roszczeniami cywilnoprawnymi przeciwko deweloperowi
jest przedwcezesne, jak rowniez spowoduje obowigzek poniesienia niepotrzebnych kosztéw przez wlascicieli lokali.

W dniu 29 pazdziernika 2012 r. strona pozwana zlozyla odpowiedz na pozew wnoszac o oddalenie powo6dztwa w caloSci
oraz o zasgdzenie od powodki kosztéw procesu wedtug norm przepisanych (odpowiedZ na pozew — data stempla
pocztowego k. 128).

Strona pozwana podniosla, iz powodka byla prawidlowo powiadomiona o dacie zebrania wlascicieli lokali w dniu
4 lipca 2012 r. oraz, ze na wspomnianym zebraniu byla reprezentowana przez pelnomocnika w osobie R. B. (1),
bedacego dyrektorem dewelopera PPHU (...) sp.j. Strona pozwana wskazala réwniez, ze powodka mija sie z prawda
twierdzac, iz wystepowala do zarzadu Wspolnoty o przekazanie jej treSci uchwat z dnia 4 lipca 2012 r., bowiem jej
monity dotyczyly protokotu z zebrania wlascicieli lokali. Strona pozwana przyznala, iz na zabraniu wlascicieli lokali
w dniu 4 lipca 2012 r. glosowano nad zmieniong — w stosunku do pierwotnego projektu — tre$cig uchwaly nr 9/2012,
jednak zmiany te zostaly odczytane przez przewodniczacego zebrania i przekazane kazdemu mieszkancowi, w tym
takze pelnomocnikowi powddki. Ponadto pozwana Wspolnota mieszkaniowa zaznaczyla, iz zarzad w trakcie zbierania
glosow dysponowal uchwalami i wlasciciele lokali bioracy udzial w glosowaniu mogli zapoznadé sie ze zmieniong treécia
uchwaly nr 9/2012. Strona pozwana podkreslita réwniez, iz pomiedzy niag a deweloperem PPHU (...) sp.j. istnieje
spor wynikajacy z tego, iz deweloper nie chce usuwac praktycznie zadnych usterek, ktore wystgpily na nieruchomosci
wspolnej. Jak zaznaczyla strona pozwana, usterek tych jest duzo (np. odpadanie tynku na duzej powierzchni budynku,
nieprawidlowe zamykanie sie drzwi wej$ciowych do klatek schodowych czy tez pekajgce Sciany na czeéciach wspolnych
budynku) i sa one powazne, przez co znaczaco utrudniajg one wlascicielom lokali korzystanie z nieruchomosci
wspolnej oraz mieszkan bedacych ich wlasnoscia.

Postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie wstrzymat wykonanie
uchwat Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr 7/2012, nr 8/2012 oraz nr 9/2012 z dnia 4 lipca 2012 r., przyjetych
w dniu 16 lipca 2012 r. — do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie niniejszej (postanowienie
k. 35 — 37). Strona pozwana zlozyla zazalenie na w/w postanowienie (k. 41 — 46). Postanowieniem z dnia 11 marca
2013 r. Sad Apelacyjny w Warszawie zmienil zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze oddalil wniosek powddki o
udzielenie zabezpieczenia (k. 164 — 168).

Na rozprawie w dniu 15 lipca 2013 r. strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska (protokot k. 178 — 180).
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

D. T. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. jako wspotwlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego w W. przy ul. (...), w budynku nr (...). Udzial powddki w nieruchomosci wspdlnej wynosi (...) (dowod:
wydruki z Ksiegi Wieczystej nr (...) k 15 — 18 oraz okolicznoéci bezsporne).

Uchwala nr 2/2011 z dnia 13 grudnia 2011 r. wla$ciciele lokali nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...) powolali
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz powierzyli mu prawo kierowania sprawami Wspolnoty, na zewnatrz jak i
wobec cztonkéw wspdlnoty (dowod: uchwala nr 2/2011 k. 82).

W dniu 21 lipca 2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. W. udzielit PPHU (...) sp.j.
(deweloperowi, ktory zbudowal budynek przy ul. (...)) pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego polozonego w W. przy ul. (...) oraz zobowiazal w/w spotke do wykonania do 31 grudnia 2012
r. wszystkich rob6t budowlanych zwigzanych z obiektem (dowdd: decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego k. 115 oraz okoliczno$ci bezsporne).

W okresie poprzedzajacym wydanie zaskarzonych uchwal, jak réwniez po ich przyjeciu, Zarzad pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej kierowal do dewelopera PPHU (...) sp.j. pisma, w ktéorych informowal o licznych usterkach
wystepujacych na nieruchomosci wspoélnej oraz domagatl sie usuniecia wspomnianych usterek. Strona pozwana
przedstawila rowniez wykaz usterek i wad konstrukcyjnych wystepujacych w budynku nalezacym do Wspolnoty,



takich jak np. pekajace plytki na klatkach schodowych, wykruszajgca sie podtoga w garazu, wadliwie wykonane drzwi
wej$ciowe oraz drzwi na klatkach schodowych, nier6wne, zbyt wysokie stopnie, a takze pozapadana kostka brukowa
i spekane Sciany budynku (dowdd: korespondencja strony pozwanej do PPHU (...) sp.j., wykaz usterek k. 93 — 96).

W dniu 4 lipca 2012 r. odbylo sie zebranie wlasScicieli lokali potozonych w budynku przy ul. (...) w W.. Na zebraniu
powddka nie byla obecna osobiécie, reprezentowal ja pelnomocnik R. B. (1), bedacy jednoczeénie prezesem PPHU (...)
sp.j. Zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w zawiadomieniu z dnia 25 czerwca 2012 r. poinformowal wiascicieli
lokali o dacie i miejscu zebrania oraz porzadku obrad. Powddka otrzymala powyzsza informacje za poSrednictwem
poczty e-mail. Do powyzszego zawiadomienia Zarzad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej dolaczyl rowniez projekty
uchwal nr 7/2012, nr 8/2012 oraz nr 9/2012, ktore mialy zosta¢ poddane pod glosowanie w dniu 4 lipca 2012 r.
Ponadto powddka wystapila do Zarzadu pozwanej Wspodlnoty o przekazanie jej protokotu z w/w zebrania. Strona
pozwana poinformowala powodke, iz moze ona odebraé protokdl na zebraniu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w
dniu 2 sierpnia 2012 r. (dowody: wzdr zawiadomienia o zebraniu wlascicieli k. 19 — 20, projekty uchwat nr 7/2012,
nr 8/2012 oraz nr 9/2012 k. 21 — 26, lista 0s6b ktére otrzymaly dokumenty na zebranie k. 87 — 88, pelnomocnictwo
udzielone przez powddke R. B. (2) k. 27, protokoét z zebrania z dnia 4 lipca 2012 r. k. 108, korespondencja mailowa
pomiedzy stronami k. 67 — 69 oraz okoliczno$ci bezsporne).

Na zebraniu w dniu 4 lipca 2012 r. poddano pod glosowanie trzy uchwaly nr 7/2012, nr 8/2012 oraz nr 9/2012.
Uchwaly zostaly przyjete w dniu 16 lipca 2012 r. wiekszo$cia glosow liczong wedlug wielkosci udzialow, w trybie
mieszanym, cze$¢ wlascicieli glosowala na zebraniu w dniu 4 lipca, natomiast pozostali wlaSciciele, nieobecni na w/
w zebraniu, glosowali w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Na zebraniu, przed glosowaniem, przedstawiono
uczestnikom zebrania zmieniona — w stosunku do projektu przeslanego wcze$niej wlascicielom lokali — treéé
uchwaly nr 9/2012. Zmiany zostaly odczytane przez Przewodniczacego zebrania, wydrukowane i przekazane kazdemu
wlascicielowi na zebraniu, w tym takze pelnomocnikowi powddki. Uchwaly nr 7/2012 oraz nr 8/2012 zostaly przyjete
bez zmian w stosunku do projektow przedstawionych wlascicielom lokali. Pelnomocnik powddki R. B. (1) przed
podjeciem wspomnianych uchwat zlozyt wniosek formalny o odloZenie podjecia uchwal do czasu przeprowadzenia
kolejnych rozméw pomiedzy deweloperem a wspolnota. R. B. (1) przedstawitl rowniez obietnice naprawy drogi
wewnetrznej przy budynku nalezacym do pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Wniosek formalny pelnomocnika
powddki zostal poddany pod glosowanie, nie uzyskal jednak poparcia wiekszosci wlascicieli lokali obecnych na
zebraniu (dowody: projekty uchwal nr 7/2012, nr 8/2012 oraz nr 9/2012 k. 21, — 26, uchwala nr 7/2012 k. 116 — 119,
uchwala nr 8/2012 k. 120 — 123 oraz uchwala nr 9/2012 k. 124 — 127, protokél z zebrania z dnia 4 lipca 2012 r. k. 108
— 111, lista 0s6b obecnych na zabraniu k. 9o — 92).

Na mocy uchwaly nr 7/2012 pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa upowaznila Zarzad Wspélnoty oraz udzielila
Zarzadowi pelnomocnictwa do dochodzenia od PPHU (...) sp.j. roszczen cywilnoprawnych z tytulu wad fizycznych w
cze$ciach wspolnych nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Na mocy tej uchwaly upowazniono rowniez Zarzad
Wspolnoty do wyboru i podpisania umowy z kancelaria prawna, ktéra bedzie reprezentowala pozwana wspélnote w
rozmowach z deweloperem. W my$l zaskarzonej uchwaly nr 8/2012 wlasciciele lokali upowaznili Zarzad Wsp6lnoty do
zawierania z czlonkami pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej umow cesji roszezen cywilnoprawnych przyshugujacych
cztonkom Wspoélnoty w stosunku do PPHU (...) sp.j. Zgodnie z § 1 ust 1 uchwaly nr 9/2012 czlonkowie Wspélnoty
Mieszkaniowej(...), ktorzy do dnia 30 wrze$nia 2012 r. podpisza z pozwana Wspo6lnota w/w umowe cesji roszczen
cywilnoprawnych, pokryja koszty postepowania sagdowego przeciwko PPHU (...) sp.j. W my$l § 1 ust 2 przedmiotowe;j
uchwaly w celu sfinansowania kosztow postepowania sadowego zostanie utworzony ,fundusz celowy na pokrycie
kosztow postepowania sadowego przeciwko PPHU (...) sp.j.” Zgodnie z dyspozycja § 2 ust. 1 uchwaly nr 9/2012
czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) zobowigzuja sie do pokrycia kosztéw usuniecia wad fizycznych w czesciach
wspolnych nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), kazdy proporcjonalnie do wielko$ci swoich udzialéw. Z kolei §
2 ust. 3 uchwaly nr 9/2012 stanowi, iz czlonkowie wspolnoty tworzg ,,fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia
wad fizycznych w czeéciach wspoélnych nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...)” (dowody: uchwala nr 7/2012 k.
116 — 119, uchwatla nr 8/2012 k. 120 — 123 oraz uchwala nr 9/2012 k. 124 — 127).



W dniu 19 lipca 2012 r. Zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przekazal wlascicielom lokali informacje o
podjeciu zaskarzonych uchwal, zawierajaca wyniki glosowania oraz wskazujaca, jakich zagadnien dotyczyly podjete
uchwaly (dowod: wzdér zawiadomienia o podjetych uchwalach k. 83 — 84).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw, zlozonych przez strony do akt przy
pozwie, odpowiedzi na pozew i zazaleniu pozwanego z dnia 22 pazdziernika 2012 r., a takze okoliczno$ci bezspornych.
Treé¢ zlozonych dokumentéw byla pomiedzy stronami bezsprzeczna, w szczegdlnoSci — w zakresie istotnej treSci
zaskarzonych uchwat.

Sad oddalil wnioski dowodowe powddki o przestuchanie §wiadka R. B. (1) oraz przestuchanie stron na okoliczno$c
przebiegu zebrania pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 4 lipca 2012 r., podjecia uchwat o innych tresciach niz
zaproponowane w przekazanych powodce projektach oraz naruszenia intereséw powddki poprzez podjecie uchwal
ktoérych zasadno$c¢ budzi istotne watpliwosci.

W ocenie Sadu dowody w postaci dokumentéow zgromadzonych w toku postepowania byly wystarczajace do
rozpoznania powddztwa. Przebieg zebrania nie byl istotny dla rozstrzygniecia sprawy; poza tym wynikal z protokotu
zebrania, ktory nie byl podwazany. Pozwany nie kwestionowal réwniez, iz glosowanie odbylo sie nad zmieniong — w
stosunku do pierwotnej — treScig jednej uchwaly. Dopuszczenie przez Sad wspomnianych dowodéw przedtuzyloby
jedynie toczace sie postepowanie oraz zwiekszyloby koszty z nim zwigzane, co nie lezalo w interesie zadnej ze stron.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powddki o uchylenie uchwal nr 7/2012, nr 8/2012 oraz nr 9/2012 przyjetych w dniu 16 lipca 2012 r. przez
Wspolnote Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. nie zasluguje na uwzglednienie.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad w pierwszej kolejnosci stwierdzil, iz pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym,
zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Powddka otrzymata bowiem informacje
o podjeciu zaskarzonych uchwal w dniu 19 lipca 2012 r. Powddztwo zostalo natomiast wniesione w dniu 27 sierpnia
2012 T.

W myél art. 25 ust. 1 powolanej ustawy, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wlascicieli lokali do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Jak wskazuje doktryna, niezgodnoé¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze
zaréwno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb
podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. Przy czym zarzuty formalne moga stanowié podstawe uchylenia
uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759).

W niniejszej sprawie powodka podnosila, iz strona pozwana utrudniala powddce dostep to tresci podjetych uchwal,
jak réwniez wprowadzala do projektow uchwal zmiany bezposrednio przed glosowaniem.

W ocenie Sadu wymogi formalne, potrzebne do podjecia uchwaly przez wspo6lnote mieszkaniowg, okreslone w ustawie
o wlasnoéci lokali, zostaly spelnione przez strone pozwana przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal.

Okolicznos$cia bezsporna pozostaje fakt, iz na zebraniu wiascicieli lokali potozonych w budynku przy ul. (...) w W.
w dniu 4 lipca 2012 r., przedstawiono uczestnikom zebrania zmieniona tre$¢ uchwaly nr 9/2012, réznigca sie od
projektu przeslanego wczesniej wlascicielom lokali. Zmiany zostaly odczytane przez Przewodniczacego zebrania,
wydrukowane i przekazane kazdemu wlaScicielowi na zebraniu, w tym pelnomocnikowi powodki. Wtasciciele lokali,
majac mozliwo$¢é zapoznania sie ze zmieniong trescia uchwaly nr 9/2012, przyjeli ostatecznie przedmiotowa uchwale
w formie przedstawionej na zebraniu. W takiej formie byla ona tez poddana pod glosowanie w trybie indywidualnego



zbierania glosow. Uchwaly nr 7/2012 oraz nr 8/2012 byly glosowane i zostaly przyjete bez zmian w stosunku do
projektow przedstawionych wlascicielom lokali.

W tym miejscu nalezy stwierdzié, iz wlasciciele lokali nie sa zwiazani tre$cia projektéw uchwal przedstawianych w
zawiadomieniu o terminie zebrania, w zwiazku z czym mogg podejmowac uchwaly, ktore wykraczajg poza te projekty
lub zmienia¢ je. Analogiczne stanowisko wyrazil Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r. (sygn.
I ACa 1203/12).

Podkresli¢ nalezy rowniez, iz powodka nie wykazala w zaden sposob, by strona pozwana utrudniala jej lub
innym czlonkom wspdlnoty dostep do tresci zaskarzonych uchwal. Wszyscy wlasciciele lokali otrzymali od Zarzadu
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej informacje o podjeciu zaskarzonych uchwal, zawierajaca wyniki glosowania oraz
wskazujaca jakich zagadnien dotyczyly podjete uchwaty. Ponadto powodka byla na zebraniu w dniu 4 lipca 2012 r.
reprezentowana przez pelnomocnika, ktory mial mozliwo$¢ zapoznania sie z treScig wszystkich zaskarzonych uchwal.
Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz powodka nie przedstawila zadnych dowodow, ktore wskazywalyby, iz wystepowala ona
do Zarzadu Wspolnoty o przedstawienie jej treSci zaskarzonych uchwal. Powodka zadala jedynie, by strona pozwana
przedstawila jej protokol z zebrania wlascicieli lokali, ktore odbylo sie w dniu 4 lipca 2012 ., na ktére to zadanie strona
pozwana odpowiedziala pozytywnie.

Powodka wnoszac o uchylenie zaskarzonych uchwal podniosta takze, iz wspomniane uchwaly naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolna i budza istotne watpliwoSci pod wzgledem celowosci,
gospodarnoéci i rzetelnos$ci, a podejmowanie ewentualnych czynnos$ci sadowych jest przedwczesne.

Analizujac tre§¢ zaskarzonych uchwal oraz majgc na uwadze caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w
sprawie Sad doszed} do przekonania, iz powyzsze zarzuty formulowane przez strone powodowa sa bezzasadne. W
ocenie Sadu, pozwana wspolnota mieszkaniowa podejmujac zaskarzone uchwaly dzialala w jak najlepiej pojetym
interesie wspoélnoty oraz zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

W toku postepowania ujawniono, iz pomiedzy strong pozwang a deweloperem PPHU (...) sp.j. wystepuje spor
wynikajacy z tego, iz deweloper nie usuwa, lub tez usuwa w opieszaly sposob usterki, ktore ujawniaja sie w budynku
przy ul. (...). Potwierdzeniem istnienia wspomnianego sporu oraz probleméw z terminowym usuwaniem usterek
przez dewelopera sg liczne pisma kierowane przez strone pozwana do PPHU (...) sp.j., zawierajace zadania usuniecia
dostrzezonych usterek. O istnieniu sporu miedzy pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa oraz deweloperem $wiadczy
takze to, iz w czasie zebrania wlascicieli lokali w 4 lipca 2012 r. R. B. (1), bedacy prezesem PPHU (...) sp.j.,
zlozyl wniosek formalny o odlozenie podjecia zaskarzonych uchwat do czasu przeprowadzenia kolejnych rozmow
pomiedzy deweloperem a wspolnota oraz przedstawil obietnice naprawy drogi wewnetrznej przy budynku nalezacym
do pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Sytuacja ta wskazuje wyraznie no to, iz w budynku poloznym przy ul. (...)
wciaz istnieja usterki, ktérych deweloper nie usunat.

Art. 13 u.w.l. okre§la obowiazki wlascicieli lokali. W ust.1 wskazuje on, iz wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspoéldzialaé¢ z nimi w ochronie wspélnego
dobra.

Zdaniem Sgdu Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. podejmujac zaskarzone uchwaly niewatpliwie dzialala w ochronie
wspoélnego dobra oraz w ochronie interesow finansowych wiascicieli lokali. Uchwaly nr 7/2012, nr 8/2012 oraz
nr 9/2012 zostaly bowiem podjete w celu dochodzenia roszczen cywilnoprawnych od dewelopera PPHU (...)
sp.j. Uchwala nr 9/2012 zmierza natomiast do usuniecia wad fizycznych w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci.
Nalezy zatem stwierdzié, ze jezeli pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej rzeczywiscie przystuguja roszczenia przeciwko
deweloperowi, co zostalo uprawdopodobnione przez strone pozwana w toku niniejszego postepowania, to podjecie
wspomnianych uchwal bylo niejako dzialaniem, do ktérego Wspdlnota Mieszkaniowa byla zobligowana na mocy
art. 13 u.w.l. Wydaje sie réwniez zasadnym podjecie decyzji o usunieciu wad fizycznych w czeSciach wspélnych



nieruchomoéci. Wady te utrudniaja bowiem wlascicielom lokali korzystanie z nieruchomos$ci wspdlnej, jak rowniez
z ich wlasnych mieszkan. Ponadto, jezeli opisane w stanie faktycznym wady fizyczne nieruchomo$ci nie zostana one
usuniete niezwlocznie, to moga one ulec dalszemu poglebieniu, w zwiazku z czym ich usuniecie w przyszlosci bedzie
bardziej kosztowne dla czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

Nalezy zaznaczy¢, iz art. 14 u.w.l. stanowi, iz na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna skladaja sie w szczegdlnoéci:
wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomos$ci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Rodzaje kosztow skladajacych sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng wskazane w w/w przepisie stanowig
jedynie koszty przykladowe, o czym Swiadczy uzycie przez ustawodawce stlowa w szczegolnoéci. Zatem do kosztoéw
zarzadu nieruchomoscia wspoélna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14,
jezeli sg zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.

Przyjecie zaskarzonych uchwal niewatpliwie bedzie wigzalo sie z wydatkami, ktore pozwana Wspolnota Mieszkaniowa
bedzie musiala poczyni¢. Biorac pod uwage, ze wydatki te sa zasadne i stanowig koszty zarzadu nieruchomos$cia
wspo0lna, ich poniesienie przez Wsp6lnote Mieszkaniowa jest konieczne. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz Wspdlnota
Mieszkaniowa nie posiada wilasnych $rodkéw finansowych, ktére moglaby przeznaczy¢ na pokrycie kosztow
postepowania sagdowego oraz kosztéw zwigzanych z usunieciem wad fizycznych rzeczy. W sklad majatku Wspoélnoty
Mieszkaniowej wchodza bowiem przede wszystkim uiszczane przez wlaScicieli lokali zaliczki w formie biezacych
oplat, na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspélnej,
a takze prawa wynikajace z zawieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomoscig wspolng umoéw oraz
pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspélnej. Tym samym Wspolnota Mieszkaniowa (...), chcac pokry¢ wydatki
wynikajace z przyjecia zaskarzonych uchwal (ktore sa niejako wydatkami dodatkowymi), postanowila utworzy¢ 2
fundusze celowe (na pokrycie kosztéw postepowania oraz na pokrycie kosztéw usuniecia wad fizycznych w cze$ciach
wspolnych nieruchomoéci). Nalezy zaznaczyé¢, iz ustawa o wlasnoéci lokali nie wspomina o funduszach celowych,
mimo to w praktyce funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych tego typu fundusze istnieja i ich istnienie nie jest
kwestionowane. W ocenie Sagdu Wspolnota Mieszkaniowa (...) miala podstawy do utworzenia wspomnianych funduszy
celowych. Dzialanie Wspo6lnoty nie bylo w tym zakresie sprzeczne z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali.

Zwazywszy na powyzsze, stwierdzajac, ze powodztwo jest bezzasadne i nie zasluguje na uwzglednienie, na podstawie
powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji.



