Sygn. akt. I C 1205/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 sierpnia 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2014r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej potozonej we W. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwale nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawie dzierzawy cze$ci wspdlnej nieruchomosci;
I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 200z} tytulem kosztéw procesu.
Sygn. akt I C 1205/13

UZASADNIENIE

Powod P. Z.wniost o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspolnej polozonej we
W.przy ul. (...).

W uzasadnieniu pozwu podnidsl, ze zaskarzona uchwala narusza interesy wiascicieli lokali, poniewaz zmniejsza cze$¢
wsp6lna poprzez przebudowe budynku i utworzenie nowego lokalu — przedpokoju, uniemozliwia korzystanie z czeSci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, powodujac ingerencje Wspdlnoty w uprawnienia wlascicielskie, zmniejsza
warto$¢ rynkowa i funkcjonalno$é polozonego naprzeciwko lokalu numer (...), ktérego powod jest wlascicielem, a
nadto ogranicza mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci wspolnej, naruszajgc tym samym art. 140 ke. Powod zarzucit
takze, ze uchwala ta narusza przepisy ustawy o wlasnosci lokali oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna:

» poprzez wprowadzenie ogdlu wlascicieli w blad - nazywajac zagospodarowaniem czynno$é, stanowiaca
przebudowe z utworzeniem przedpokoju, zmiane przeznaczenia cze$ci wspolnej i wylaczenie jej z korzystania
przez innych wspoélwlascicieli,

« przez nieprzedstawienie niezbednej dla przebudowy i czynnoéci budowlanych dokumentacji, jak opinii Strazy
Pozarnej.

Powod wskazal nadto, Ze w jego ocenie uchwata ta narusza art. 199 ke, poniewaz przebudowa i zmiana przeznaczenia
nieruchomosci wspoélnej przekracza zwykly zarzad, a wiec potrzebna jest na nig zgoda wszystkich wspotwlascicieli.



W odpowiedzi na pozew strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci wsp6lnej potozonej we W.przy ul.
(...)wniosla o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu. Zarzucila, ze pozew w
niniejszej sprawie zostal wniesiony z przekroczeniem terminu zawitego okresSlonego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, tj. terminu 6 - tygodniowego liczonego od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli dnia 31 marca
2012 r. Nadto strona pozwana wskazala, iz zaskarzona uchwala nie narusza art. 199 ke, bowiem przepis ten nie
znajduje zastosowania w niniejszej sprawie, w ktorej pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa jest tzw. duza wspo6lnota w
rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, co oznacza, ze do zarzadu ta nieruchomos$cig maja zastosowania
przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. Strona pozwana podniosla takze, iz sprawa stanowiaca przedmiot zaskarzonej
uchwaly mieSci sie w katalogu czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 ust. 3 ustawy o
wlasnoSci lokali, z tej tez przyczyny wilasciciele lokali uchwalg nr (...) wyrazili zgode na dokonanie ww czynnosci,
a zarzad wspoélnoty mieszkaniowej zostal upowazniony m.in. do zawarciu umowy dzierzawy. Ponadto - w ocenie
strony pozwanej - zaskarzona uchwala nie narusza przepis6w ustawy o wlasnosci lokali. Uchwala ta dotyczy bowiem
zagospodarowania i wykorzystania przez odgrodzenie czeSci nieruchomos$ci wspolnej, tj. korytarza znajdujacego sie
bezposrednio przy lokalu nr (...)przy ul. (...)we W.. Wskazala, ze wskutek podjetej uchwaly ta czeé¢ nieruchomosci
wspodlnej nie zmienila swojego statusu prawnego, jest nadal cze$cig nieruchomos$ci wspdlnej, a nie lokalu nr (...),
stanowigcego odrebna wlasnos¢. Wedlug strony pozwanej wskazana w uchwale cze$¢ nieruchomosci wspoélnej zostata
jedynie oddana do czasowego i odplatnego korzystania, na podstawie zawartej umowy dzierzawy, wobec czego
wskutek takiego wydzielenia nie nastgpila zmiana powierzchni lokalu mieszkalnego nr (...)oraz zmiana powierzchni
nieruchomosci wspoélnej, powodujaca zmiane wysokoéci udzialdbw w tej nieruchomoéci. Wskazala takze, ze wbhrew
stanowisku powoda prace podjete w obrebie korytarza przy lokalu nr (...)nie stanowia przebudowy, a ewentualna
odmienna ocena w tym zakresie moze by¢ dokonana wylacznie przez wladciwy organ nadzoru budowlanego. Strona
pozwana zaprzeczyla jakoby wlasciciele lokali wprowadzeni zostali w blad, zaznaczajac, ze zaskarzona uchwata w
swojej treéci wyraznie wskazuje cel zagospodarowania i przyszly sposob korzystania z czeéci nieruchomosci wspolnej
na podstawie umowy dzierzawy. Strona pozwana stwierdzila nadto, iz uzyskiwany czynsz dzierzawny bedzie stanowitl
pozytki z tytulu najmu nieruchomosci wspoélnej, a zatem kazdy z wlascicieli lokali bez wzgledu na sposéb glosowania
bedzie, stosownie do posiadanego udzialu w nieruchomosci wspolnej, czerpal korzyéci z tego rodzaju przychodu. W
ocenie strony pozwanej, przyjety w zaskarzonej uchwale sposob zagospodarowania czeSci nieruchomoéci wspdlnej,
nie uniemozliwia korzystania z niej, a jedynie ogranicza czasowo sposdb korzystania z tej czeSci nieruchomosci. Strona
pozwana zarzucila takze, ze powod w zaden sposéb nie dowodzi naruszenia jego intereséw przez zaskarzong uchwale,
poprzestajac jedynie na stwierdzeniach, ze rozwigzanie przyjete w zaskarzonej uchwale zmniejsza warto$é rynkowa
i funkcjonalnoé¢ polozonego lokalu nr (...)oraz uniemozliwia swobodne wnoszenie i wynoszenie mebli. Podniosla,
iz zaskarzona uchwala w zakresie sposobu zagospodarowania czescia nieruchomos$ci wspdlnej nie moze zmniejszyc
warto$ci rynkowej lokalu nr (...), ktérego powierzchnia, jak i udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej
pozostaja nienaruszone.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

Powod P. Z. wraz z zona O. Z. sa wspodlwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ulicy (...).
- okoliczno$¢ bezsporna miedzy stronami.

Powyzszy lokal polozony jest na 10 pietrze wielolokalowego budynku. Poza ww lokalem na pietrze tym znajduja sie
jeszcze dwa lokale: nr (...). Wejécie do lokalu nr (...) polozone jest po prawej stronie na koncu korytarza. Naprzeciwko
wejScia do niego znajduje sie wneka, na koncu ktorej polozone jest wejécie do lokal nr (...). Na 10 pietrze znajduja
sie 3 punkty $wietlne: jeden we wnece przy lokalu nr (...), drugi nad drzwiami do lokalu nr (...), a trzeci w okolicach
wejécia do lokalu nr (...).

Dowod: dokumentacja fotograficzna — k. 59-59v,
dokumentacja fotograficzna na plycie CD — k. 74,

zeznania Swiadka (...) — k. 81 (00:06:23, 00:17:03, 00:17:52),



przestuchanie powoda P. Z. — k. 83 (00:32:04)

Uklad lokali na wszystkich pozostalych pietrach budynku polozonego we W. przy ul. (...) jest taki sam, z wyjatkiem
jednego pietra, na ktorym doszlo juz do zabudowania wneki przed jednym z lokali.

Dowdd: dokumentacja fotograficzna na plycie CD — k. 74
zeznania Swiadka (...) — k. 81 (00:07:32, 00:13:21)

Uchwalg nr (...) w sprawie dzierzawy czeéci wspdlnej nieruchomosci wlasciciele lokali tworzacych pozwana
Wspo6lnote Mieszkaniowa wyrazili zgode na zagospodarowanie i wykorzystanie poprzez odgrodzenie czes$ci wspolnej
nieruchomodci, tj. korytarza, znajdujacego sie bezpoérednio przy lokalu nr (...)przy ul. (...)- z przeznaczeniem na
przedpokdj (§ 1 ust. 1 uchwaly). W § 1 ust. 2 uchwaly wskazano, ze dzierzawca wykona remont pomieszczenia
na wlasny koszt bez prawa ubiegania sie o zwrot kosztow poniesionych od Wspdlnoty Mieszkaniowej w czasie
trwania umowy dzierzawy, jak i po jej zakonczeniu. Nadto najemci oraz ich nastepcy prawni zostali zobowigzani
do udostepnienia powierzchni powstalego pomieszczenia z chwila zaistnienia potrzeby zwigzanej z modernizacja,
remontem biezacym i konserwacja. W § 2 uchwaly postanowiono, ze ustalenia szczegélowych warunkéw dzierzawy
pomieszczenia zostang dokonane przez zarzad, ktéry w imieniu wspolnoty zawrze z wybranym dzierzawca stosowna
umowe (ust. 1), a po wykonaniu zabudowy dokona komisyjnego opomiarowania powierzchni (ust. 2). W § 3 uchwaly
wlaéciciele lokali postanowili, ze wplywy uzyskane z dzierzawy pomieszczenia przeznaczone zostang na pozytki z tytutu
najmu nieruchomosci wspdlne;j.

Dowdd: uchwala nr (...) - k. 3, 54.

Uchwala ta zostala podjeta cze$ciowo na zebraniu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 31 marca 2012r, a
czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy lacznie
51,72% udzialow w nieruchomog$ci wspolnej, za$ przeciwko niej — wlasciciele posiadajacy lacznie 8,77% udzialow.

Dowdd: zawiadomienie o podjetych uchwatach z dnia 26.11.2012r. - k. 60,
powiadomienie o zebraniu z dnia 21 maja 2012 r. — k. 61-61v.

Powdd P. Z.uczestniczyl w zebraniu wspoélnoty w dniu 31 marca 2012 r. jedynie na jego poczatku. Z powodu
obowigzkéw zawodowych byl nieobecny podczas glosowania nad uchwalg nr (...).

Dowdd: przestluchanie powoda P. Z. — k. 83 (00:38:25)

Pismem z dnia 21 maja 2012r. strona pozwana poinformowala powoda oraz jego zone o przebiegu zabrania z dnia 31
marca 2012r, wskazujac, ze uczestniczyli w nim wiasciciele lokali reprezentujacy 22,291% udzialéw w nieruchomoéci
wspolnej. Stwierdzila, ze po wyborze przewodniczacego, sekretarza zebrania oraz komisji skrutacyjnej ustalono plan
zebrania, a nastepnie przystapiono do omawiania i glosowania nad przygotowanymi projektami uchwal, zgodnie z
przyjetym porzadkiem obrad. Strona pozwana wyjaénila, ze ze wzgledu na frekwencje wlascicieli podczas zebrania
dalsze glosowanie wszystkich uchwal prowadzone bedzie w trybie indywidualnego zbierania gloséw wtascicieli lokali i
ze uchwaly, ktore zostaly skorygowane podczas zebrania stanowia zalacznik do powiadomienia. W dalszej cze$ci pisma
strona pozwana omawiala kolejne punkty porzadku obrad, wskazujac w przypadku uchwaly nr (...), Ze na wniosek
wlaécicieli na zebraniu wykres§lono uprzedni §2 uchwaly.

Dowdd: powiadomienie o zebraniu z dnia 21 maja 2012 r. — k. 61-61v.

Powdd P. Z.o tre$ci uchwaly nr (...) zostal powiadomiony w dniu 7 stycznia 2013 roku, na skutek doreczenia mu
zawiadomienia zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej o podjetych w 2012 roku uchwalach. - okolicznosé
bezsporna (k. 68 — 00:03:53).



W dniu 26 marca 2012 roku powod wraz z zong O.Z.skierowali do zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej pismo,
w ktérym nie wyrazili zgody na zmiane przedstawiona w projekcie uchwaly nr (...), wskazujac, ze proponowana zmiana
jest zmiang przeznaczenia nieruchomos$ci wspoélnej, stanowi jej nadbudowe i przebudowe, a do takiego rozporzadzenia
nieruchomoécia, zgodnie z art. 199 ke potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli.

Dowdd: pismo z dnia 26 marca 2013 r. — k. 4.

Podczas zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 31 marca 2012r, na ktérym poddano pod glosowanie uchwale nr
(...), powdd i jego zona doreczyli zarzadowi pismo, w ktorym wyrazili swoj sprzeciw przeciwko tej uchwale wskazujac,
ze jej wykonanie utrudni ciagg komunikacyjny na korytarzu, ograniczy droge ewakuacyjna oraz obnizy warto$¢ ich
lokalu, ktory stanie sie mniej atrakcyjny ze wzgledu na tzw. ,,mieszkanie drzwi w drzwi”. Dodatkowo wskazali, ze
sasiad zamierzajacy wykonac przebudowe, czesto przyprowadza na klatke schodowg obce osoby, bedace pod wplywem
alkoholu badz §rodkéw odurzajacych i niejednokrotnie powdd z zona zmuszeni byli ingerowaé w tej sprawie na Policji.
W pi$mie zarzucili oni nadto, ze do projektu uchwaly nie zostala dolaczona opinia Strazy Pozarnej dotyczaca drogi
ewakuacyjnej, ani zgloszenie inwestycji do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Dowdd: pismo z dnia 30 marca 2012 r. — k. 5.

Powod wraz z zona O. Z. nie zamieszkuja od 3 lat w lokalu nr (...) przy ul. (...) we W.. Lokal ten wynajmuja.
Dowéd: zeznania §wiadka (...) — k. 80-81 (00:05:26, 00:05:58, 00:14:45),

przesluchanie powoda P. Z. — k. 82 (00:26:47).

W czasie kiedy powdd z zong zamieszkiwal w ww lokalu sasiad, zajmujacy lokal nr (...) naduzywal alkoholu, odwiedzaly
go osoby, bedace pod wplywem Srodkow odurzajacych, w zwigzku z czym powdd kilkakrotnie zwracat sie o interwencje
Policji. Dodatkowo sasiad czesto pozostawial na korytarzu swoje rzeczy (np. rowery), co utrudnialo przejscie, a nawet
wyjécie z mieszkania powoda.

Dowdd: zeznania $wiadka (...) — k. 81 (00:10:41),
przestuchanie powoda P. Z. — k. 82 (00:27:28).

W celu nabycia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. powdd wraz z zong zawarli umowe o kredyt hipoteczny
na okres 30 lat. W trakcie rozpoznawania wniosku kredytowego dokonana zostala wycena mieszkania, przy ktorej
brano pod uwaga m.in. jego otoczenie, usytuowanie oraz wyglad czesci wspolnych

Dowdd: zeznania Swiadka (...) — k. 81 (00:08:59),

przestuchanie powoda P. Z. — k. 82 (00:28:32).

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie przede wszystkim na przedlozonych przez strony dokumentach. Za
wiarygodne uznat Sad nadto tak zeznania §wiadka (...), jak i przestuchanie powoda, uznajac je za spojne i logiczne.

W mysél art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali legitymacja czynna do zaskarzenia uchwaly przysluguje witascicielowi
lokalu. Do wytoczenia tego powodztwa legitymowany jest takze wspolwlasciciel nieruchomosci lokalowej (por.
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 14.07.2005r, III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98).

Ostatecznie niesporne bylo, ze powdd o tresci zaskarzonej uchwaly zostal zawiadomiony pismem dorecznym mu w
dniu 7 stycznia 2013r, co pelnomocnik strony pozwanej przyznal na rozprawie w dniu 15 maja 2014r. Wnoszac pozew



w dniu 23.01.2013r, powod zachowal zatem termin do zaskarzenia uchwaly, okres§lony w art. 25 ust. 1 a powolanej
ustawy.

Powdd zarzucil, ze zaskarzona uchwala narusza art. 199 ke, a planowana zabudowa korytarza doprowadzi do
zmniejszenia cze$ci wspoélnych i utworzenia nowego lokalu — przedpokoju. Nadto uniemozliwi ona korzystanie z
czesci wspolnej i stanowi¢ bedzie ingerencje w uprawnienia wlascicielskie powoda. Zarzuty te byly niezasadne i to
nie ich uwzglednienie skutkowalo uchyleniem zaskarzonej uchwaty. Niewatpliwie pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa
jest tzw. duzg wspdlnotg mieszkaniowa, skoro uchwala dotyczy korytarza polozonego bezposrednio przy lokalach
oznaczonych jako 29 i 30. Okolicznoé¢ ta zreszta byta miedzy stronami niesporna. Do takiej wspo6lnoty mieszkaniowej
znajduja za$ zastosowanie — w zakresie zarzadu nieruchomos$cia wspélna — art. 20 i nast. ustawy o wlasnosci
lokali, w tym jej art. 22. W zakresie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, a taka czynno$¢ byla przedmiotem
zaskarzonej uchwaly, nie znajduje zatem zastosowania art. 199 ke, na ktéry powoluje sie powdd. Dla Sadu jest
oczywiste, iz z tredci art. 22 ust. 3 pkt 4 i 5 wynika wprost prawo do udzielenia przez wspélnote mieszkaniowa
zgody na zmiane przeznaczenia cze$ci wspolnej, co wiecej na jej przebudowe i rozbudowe, a w konsekwencji takze na
ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego i przebudowanego. Skoro ustawodawca dopuscil mozliwoséc
tak dalekiej ingerencji w nieruchomos$é wspolna, jaka jest jej przebudowa i wyodrebnienie odrebnego lokalu, to tym
bardziej mozliwe jest wyrazenie zgody przez wspolnote mieszkaniowa na zabudowe czesci korytarza i zawarcie umowy
najmu tej czeéci nieruchomosci wspolnej z wlascicielem lokalu bezposrednio sasiadujacym z cze$cia zabudowana.
W judykaturze przyjmuje sie, ze uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej moze zosta¢ podjeta decyzja o zgodzie na
przebudowe nieruchomosci wspoélnej, a powierzchnia objeta przebudowa moze staé sie czescia jednego z lokali juz
wezeéniej wyodrebnionych, co doprowadzi do zmiany wysokoSci udziatow we wspotwlasnosSci nieruchomosci wspoélnej
(por wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19.09.2013r, I ACa 1536/12, Lex nr 1392078, uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 25.11.2011r, III CZP 65/11, OSNC 2012/6/68). Niewatpliwie - na co wskazal Sad Apelacyjny
w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 5.10.2012r. w sprawie I ACa 1357/11 (Lex nr 1281087) - uszczuplenie
za aprobata wlascicieli wyrazong w uchwale nieruchomos$ci wspoélnej nie narusza przepisOw odnoszacych sie do
wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej, chyba ze doszloby do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nig albo
nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia czlonka wspolnoty mieszkaniowej. Zatem Sad za niezasadne uznatl te wszystkie
zarzuty powoda, ktére odnosily sie do naruszenia poprzez zabudowe jego prawa do korzystania z nieruchomosci
wspolne;j.

Za niezasadny uznac nalezalo takze zarzut, iz w wyniku zabudowy korytarza bezposrednio przylegajacego do lokalu
nr (...) dojdzie do zmniejszenia wartoSci nieruchomosci lokalowej powoda. Powdd w zaden sposob okolicznosci tej
nie wykazal, a twierdzenia te wynikaja z subiektywnego przekonania powoda i $wiadka (...). Wydaje sie, ze mialy one
w istocie stanowi¢ jedynie dodatkowy argument przeciwko zabudowie cze$ci wspolnej nieruchomosci. Odno$nie za$
niedogodno$ci, jakie mialyby wynikac z korzystaniu ze zwezonego w wyniku zabudowy korytarza klatki schodowej, to
wskazaé nalezy, ze do takiej zabudowy doszlo juz w budynku, w ktérym znajduje sie lokal powoda. Powszechne jest —
takze w obecnie budowanych budynkach mieszkalnych — ze drzwi wejSciowe do lokali mieszkalnych sa usytuowane
naprzeciwko siebie i nie stanowi to okolicznos$ci, ktéra wplywa na ich funkcjonalnoéci, czy uniemozliwia ewentualne
udzielenie pierwszej pomocy osobom zajmujacym lokal.

Niezasadny jest takze zarzut nieprzedlozenia przed podjeciem uchwaly opinii Strazy Pozarnej, czy innych decyzji
organ6w nadzoru budowlanego. Wskazaé nalezy, iz dokonanie zabudowy korytarza nie wymaga pozwolenia na
budowe, a jedynie zawiadomienia o przystgpieniu do jej przeprowadzenia. Uchwala, ktéra zostaje wyrazona zgoda na
zabudowe, jedynie uprawnia do podjecia dzialan, ktére zmierzalyby do wydzielenia cze$ci nieruchomosci wspolnej i
nie wylacza podjecia przez organy nadzoru budowlanego stosownych czynnoSci, jesliby prace naruszalyby przepisy
Prawa budowlanego.

Zdaniem Sadu zakre§lenie terminu do zaskarzenia uchwaly w art. 25 ust. 1a powolanej ustawy stwarza prekluzje
do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po jego upltywie niedopuszczalne jest powolywanie dalszych podstaw
uchylenia uchwaly, na co zreszta powolala sie strona pozwana (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia
30.11.2012r, I ACa 1116/12, Lex nr 1289468, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30.01.2013r, IACa 1171/12,



Lex nr 1271923 ). Nalezy przy tym wskazaé, ze w judykaturze i doktrynie reprezentowany jest takze odmienny poglad,
ktdérego jednak Sad nie podziela. Za spdzniony uzna¢ nalezalo zatem zarzut, iz zapisy uchwaly postuguja sie zamiennie
okre§leniami prawnymi wla$ciwymi badz to dla umowy najmu badz dla umowy dzierzawy, podczas gdy oba te stosunki
zobowigzaniowe uregulowane sa w kodeksie cywilnym jako odrebne instytucje prawa cywilnego, czy tez pozostale
zarzuty powolane w piSmie przygotowawczym powoda z dnia 27.04.2014r, o ile nie znajduja one oparcia w zarzutach
uprzednio powolanych w pozwie.

Jednak juz w pozwie powdd wskazal na niejednoznaczne sformulowania uchwaty nr (...), ktére mogly wprowadzaé
wladcicieli lokali w blad co do przedmiotu uchwaly oraz na fakt, iz nie przedstawiono czlonkom wspdlnoty
mieszkaniowej stosownej dokumentacji. W uchwale stwierdzono, ze wilasciciele lokali wyrazaja zgode na
zagospodarowanie i odgrodzenie korytarza znajdujacego sie bezposrednio przy lokalu nr (...)z przeznaczeniem na
przedpokoj. Nastepnie uzyto w niej sformulowania o przeprowadzeniu ,,remontu pomieszczenia”. Zdaniem Sadu w
uchwale dotyczacej tak istotnej materii, jaka jest zmiana przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspdlnej poprzez jej
zabudowanie i oddanie w najem, w spos6b jednoznaczny powinno zostac¢ wskazane, iz zgoda ma dotyczy¢ przebudowy
czedci nieruchomosci wspolnej, przy czym okreslone powinno by¢, jaka dokladnie powierzchnia korytarza zostanie
oddana w najem, tj. czy zabudowa ma dotyczy¢ calej powierzchni wneki korytarza, czy jej cze$ci. Uchwala wspolnoty
mieszkaniowej, wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, w tym na zawarcie
umowy najmu, powinna okre§la¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia tej umowy oraz wskazywaé
osobe, z ktérag umowa ma by¢ zawarta (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 17.03.2009r, I ACa 149/09,
POSAG (...)). W ocenie Sadu jest przy tym oczywiste, ze skoro czes$¢ korytarza ma by¢ przeznaczona na przedpokoj,
to zgoda dotyczylaby zawarcia umowy najmu z wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...). Jednak uchwala wyrazajaca
zgode na przebudowe korytarza klatki schodowej powinna dokladnie okresla¢ cze$¢ nieruchomosci, ktéra ma zostaé
wynajeta. Dodatkowo jedynie wskazac¢ nalezy, cho¢ powdd takiego zarzutu nie podnioésl, ze uchwatla ta powinna wprost
okreéla¢ nalezy stronie pozwanej czynsz najmu, tak by mozliwa byla ocena, czy przychody z tego tytulu stanowia
rzeczywiscie dla wlascicieli lokali ekwiwalent w zwigzku ze zmiang przeznaczenia czeSci wspdlnej nieruchomosci,
innymi stowy czy uchwala nie jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali Sad orzekl jak w punkcie I sentencji
wyroku.

Nadto wskazaé nalezy, iz nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut podniesiony przez powoda w piSmie procesowym
z dnia 27.04.2014r. dotyczacy braku nalezytego umocowania pelnomocnika strony pozwanej. Powdd podnidsl, ze
pelnomocnik procesowy wystepujacy w niniejszej sprawie nie przedlozyt ani umowy zawartej pomiedzy wspolnota i jej
zarzadca w przedmiocie powierzenia zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, z tresci ktorej wynikalby sposob zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, ani uchwatly wlascicieli o udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do wytoczenia powo6dztw.
Wskaza¢ nalezy, iz pelnomocnictwo do reprezentowania strony pozwanej zostalo udzielone przez czlonkéw zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej, umocowanych w mysl art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali do jej reprezentowania.
Reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej w sprawie z powodztwa wlaSciciela lokalu o uchylenie uchwaly jest za$
czynnoécig zwyklego zarzadu, a zatem udzielenie pelnomocnictwa w tej sprawie nie wymaga uchwaly wtascicieli lokali.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 9881 kpc. Zasadzona od strony pozwanej na rzecz powoda kwota
200z} obejmuje oplate od pozwu.



