Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 936/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Zelazowski
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2022 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa P. K. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 czerwca 2020 r. sygn. akt I C 1013/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 270,00 zl (slownie zlotych: dwiescie
siedemdziesiqt) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Andrzej Zelazowski

Sygn. akt IACa 936/20

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 08 marca 2022 .

Powod P. K. (1) w pozwie zlozonym w dniu 18 czerwca 2019 r, skierowanym przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., wnio6st o uchylenie uchwal Wspélnoty nr (...), nr (...), nr (...)oraz nr(...), a takze o
zasadzenie kosztdw procesu.

Uzasadniajac zgloszone w pozwie roszczenie powod podal, iz jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. oraz wlaécicielem garazu nr (...), posiadajacym lacznie udzial w wysokosci (...)
w nieruchomo$ci wspoélne;j.



Powod zarzucil, ze w dniu 8 maja 2019 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. uchwalila uchwaly, ktérym powod
zarzuca niezgodno$¢ z przepisami prawa oraz inne naruszenie jego intereséw, a to:

- co do uchwaly nr (...) naruszenie art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez brak okreslenia w ww. uchwale
minimalnej, wymaganej treSci czynnoS$ci prawnej, do ktdérej odnosi sie uchwala, co zdaniem powoda uniemozliwia
ustalenie zakresu wyrazonej zgody i kontrole zgodno$ci dzialan zarzadcy podejmowanych na podstawie ww. uchwaly
z zakresem wyrazonej zgody.

- odnoénie uchwaly nr (...) naruszenie art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez upowaznienie zarzadu Wspdlnoty do zawarcia
umowy najmu, ktorej przedmiot nie zostal w spos6b wystarczajacy sprecyzowany w treéci uchwaly.

- odnoénie uchwaly nr(...) naruszenie art. 6 u.w.l. w zw. z art. 33 § 1 k.c. w zw. z art. 38 k.c. w zw. z art. 22
ust. 2 u.w.l. poprzez udzielenie pelnomocnictwa do dokonania czynnosci (i to czynnoéci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu) podmiotowi innemu niz zarzad Wspoélnoty. W zakresie tej uchwaly powdd wskazal rowniez na
naruszenie przez nig art. 22 ust. 2 w.w.l. podkreslajac brak okreslenia w udzielonym P. K. (2) pelnomocnictwie
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co do ktérych pelnomocnik jest upowazniony do dzialania w
imieniu Wspolnoty, co jak podkreslit wyklucza mozliwos¢ weryfikacji czy dzialanie pelnomocnika miesci sie w zakresie
udzielonego upowaznienia.

- co do uchwaly nr (...)powdd wskazal, iz narusza ona art. 22 ust. 4 u.w.l. poprzez po pierwsze udzielenie zgody na
podzial istniejacych lokali na nowe lokale bez okres$lenie liczby lokali (wskazanie na dwa lub wiecej lokali), ktore
powstang w wyniku podzialu, co - przy rownoczesnej zgodzie na zmiane sposobu uzytkowania nowo wydzielonych
lokali na lokale mieszkalne oraz w §wietle dotychczasowych praktyk wlascicieli ww. lokali - uniemozliwia stwierdzenie
jaka bedzie ilo$¢ lokali we wspoélnocie w wyniku dokonanych zmian, po drugie brak okre$lenia w ww. uchwale,
gdzie i w jakiej ilo$ci zlokalizowane beda nowe wej$cia do nowo wydzielonych lokali, a to w kontekscie jednoczesnej
likwidacji dotychczasowej funkcji ww. pomieszczen, tj. funkcji gospodarczej i garazowej oraz brak zdefiniowania
pojecia ,dostosowanie do zmiany sposobu uzytkowania na cele mieszkalne” uniemozliwia stwierdzenie ewentualnego
wplywu ww. planowanych zmian na $ciany konstrukcyjne nieruchomosci wspdlne;j.

Powod zarzucil nadto, ze przedmiotowe uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia
wspoélng, a to poprzez wyrazenie w uchwale (...) zgody na wynajecie czeSci nieruchomos$ci wspoélnej jednemu ze
wspoltwlascicieli nieruchomogci za wynagrodzeniem nizszym, niz wynagrodzenie jakie Wspo6lnota moglaby uzyskac w
drodze najmu ww. czeéci nieruchomogci na warunkach rynkowych, co jednocze$nie narusza interes powoda gdyz P. K.
(2) uzyskuje nieuzasadniong korzys¢ kosztem cztonkdéw Wspolnoty glosujacych przeciwko uchwale. Ponadto powdd
wskazal na widoczne zjawisko narzucania wspodtwlascicielom mniejszo$ciowym stanowiska przez wspotwlascicieli,
ktorymi sa trzy bardzo blisko spokrewnione osoby, tj. pafistwo K., posiadajacy tacznie 5 134 udzialy, ktorymi to udalo
im sie przeforsowac zaskarzone przez powoda uchwaly, bowiem pozostali czlonkowie nie glosowali za ich przyjeciem.
Powod wskazal, ze w wyniku podjecia ww. uchwat - wiekszoScia glosow czlonkéw rodziny K. - czlonkowie ww. rodziny
uzyskuja nieuzasadniong w $wietle zasad wspodlzycie spolecznego korzyéc¢ wzgledem pozostalych wlascicieli lokali w
budynku, tj. uzyskuja zgode na dokonanie czynno$ci, ktérych ww. co najmniej w czedci juz samowolnie dokonali.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest whascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. oraz wlascicielem
garazu nr (...). Udzialy we wspdlwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej posiadaja nastepujace osoby: powdd — udzial
1932/10000 (lokal nr (...)), P. K. (2) — udzial 1749/10000, M. 1 W. K. — udzial 1768/10000 (lokal nr (...)), I. K. — udzial
2241/10000 (lokal nr (...)), K. J. — 1157/10000, (lokal nr (...)), Z. K. dysponuje sp6ldzielczym wlasno$ciowym prawem
do lokalu nr (...), ktorego wlascicielem jest Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) — udzial 1153/10000, ktéra upowaznila Z.
K. do wykonywania jej prawa glosu ze wszystkich udzialéw na zebraniach wspolnoty.



Zawiadomieniem z dnia 8 maja 2019r. powo6d zostal poinformowany o podjeciu przez Wspolnote w trybie
indywidualnego zbierania gloséw uchwatl nr (...), nr (...), nr (...) oraz nr (...).

Zgodnie z § 1 Uchwaly nr (...) Wspoélnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zawarcie z P. K. (2) umowy najmu czeéci
nieruchomos$ci wspolnej, w postaci powierzchni niezabudowanej przed budynkiem od strony ulicy (...), dzielacej lewy
segment budynku z granica dzialki, o powierzchni 45m2. Miesieczny czynsz najmu wynosic¢ bedzie 9ozl §2 Wspélnota
Mieszkaniowa wyraza zgode na przebudowe wynajetej czesci nieruchomosci wspodlnej w ten sposob, ze zostang tam
utworzone miejsca postojowe (liczba miejsc 4). Powstale miejsca postojowe pozostana do dyspozycji najemcy. Zgoda
obejmuje rowniez prowadzenie prac ziemnych w podwdérku w celu utworzenia skarpy przed lewym segmentem od
strony ulicy (...). § 3 Wspdlnota Mieszkaniowa wyraza zgode na zmiane przeznaczenia czeéci nieruchomoséci wspolnej,
ktéra nastapi w konsekwencji przebudowy, o ktérej mowa w § 2. Za powyzszg glosowano 5143/1000 gloséw, przeciw
bylto 4857/1000 gloséw.

Zgodnie z § 1 Uchwaly nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa udzielila Zarzadowi Wspo6lnoty Mieszkaniowej umocowania
do zawarcia z P. K. (2) umowy najmu czeéci nieruchomosci wspdlnej, w postaci powierzchni niezabudowanej przed
budynkiem od strony ul. (...), dzielacej lewy segment budynku za granicg dzialki, o powierzchni 45m2. Miesieczny
czynsz najmu wynosi¢ bedzie 90 zl. Za powyzsza glosowano 5143/1000 gloséw, przeciw bylo 4857/1000 glosow.

Zgodnie z § 1 Uchwaly nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa udzielilta P. K. (2) umocowania do dokonywania w
imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej wszelkich czynnosSci, w tym czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad w zakresie
reprezentowania Wspoélnoty przed organami administracji publicznej i sadami administracyjnymi we wszelkich
sprawach dotyczacych przebudowy czesci nieruchomogéci wspo6lnej na miejsca postojowe, na ktére wspdlnota wyrazila
zgode w uchwale nr (...) z dnia 25 kwietnia 2019r. Pelnomocnictwo obejmuje w szczegélno$ci umocowanie P. K.
(2) do wystepowania z wnioskami o uzyskanie stosownych pozwolen organéw architektoniczno-budowlanych oraz
podpisywania w imieniu Wspdlnoty wszelkich zgod i oSwiadczenn w powyzej okre§lonym zakresie. Za powyzsza
glosowano 5143/1000 gloséw, przeciw bylo 4857/1000 glosow.

Zgodnie z § 1 Uchwaly nr (...) Wspo6lnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na przebudowe lewego segmentu budynku,
ktéra bedzie polegala na podziale i zmianie sposobu uzytkowania istniejacych lokali nr: (...) na dwa lub wiecej
samodzielnych lokali. Przebudowa nastapi poprzez zamurowanie $§cian wewnatrz lokali, wykonanie nowych wej$c
oraz dostosowaniu do zmiany sposobu uzytkowania na cele mieszkalne. §2 Wspolnota Mieszkaniowa wyraza zgode
na przebudowe lokalu nr (...), ktéra polega na przebudowie czeéci dachu nad lokalem, co doprowadzi do zwiekszenia
powierzchni uzytkowej lokalu nr (...). §3 Wspolnota Mieszkaniowa wyraza zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokali powstalych w nastepstwie przebudowy, o ktérej mowa w § 1. Za powyzsza glosowano 5143/1000 glosow, przeciw
bylo 4857/1000 gloséw.

Przed organami nadzoru budowlanego w K. toczy sie postepowanie w sprawie samowolnej zmiany sposobu
uzytkowania garazu (...) oraz pomieszczen gospodarczych (...) na cele mieszkalne. Decyzja nr (...) z dnia 30 grudnia
2016r. (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal 1. K. oraz P. K. (2) przywrocenie poprzedniego sposobu
uzytkowanie czeSci obiektu budowlanego, tj. czeSci pomieszczenn garazu (...) oraz pomieszczen gospodarczych
oznaczonych (...). Decyzja nr (...) z dnia 30 maja 2017r. (...) (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. uchylil
ww. decyzje i przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji, wskazujgc na nierozpoznanie

merytorycznej istoty sprawy.

Obecnie Wspolnota Mieszkaniowa sklada sie z 8 lokali, weze$niej bylo ich 5. Wszystkie zaskarzone uchwaly zostaly
podjete glosami w wysokosci 5143 udzialéw na 10 000. Wskazane udzialy nalezg do rodziny K.. Wiekszo$¢ udzialow
kazdorazowo zapewnia ww. rodzinie przyjecie uchwal, pomimo sprzeciwu reszty czlonkoéw wspolnoty. Rodzina K.
miedzy innymi przeksztalcila garaz oraz 2 pomieszczenia piwniczne na lokale mieszkalne.

Pozostali czlonkowie wspolnoty postrzegaja tresé zaskarzonych uchwat jako nieprecyzyjna. W szczegdlno$ci maja
trudnosci w okres$leniu:



« ktdra czes$¢ nieruchomosci wspdlnej mialaby by¢ przedmiotem najmu okre$lonego w uchwatach nr (...) i nr (...),

« jakie konkretnie prace maja zosta¢ wykonane na podstawie uchwaly nr (...) w celu przebudowy lewego segmentu
budynku dla zmiany przeznaczenia i podziatu lokali nr (...) oraz przebudowy dachu nad lokalem nr (...) i jaki beda
one mialy wplyw na elementy konstrukcyjne budynku,

« jaki jest zakres czynnoSci, ktore P. K. (2) moglby wykonywac¢ w imieniu wspolnoty na podstawie uchwaly nr (...).
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Uchwala nr (...) nie okreSla precyzyjnie przedmiotu najmu, powyzsze potwierdzaja zeznania pozostatych wtascicieli
lokali mieszkalnych pozwanej Wspdlnoty, ktorzy wskazali, ze majg trudnoéci w okresleniu ktora cze$¢ nieruchomosci
wspolnej mialaby byé przedmiotem najmu, w szczeg6lnoéci odnosi sie to do wskazania lewego segmentu budynku.
Natomiast osoba inicjujgcg podjecie uchwaly winna wykazac¢ sie jak najwieksza staranno$¢ w okresleniu przedmiotu
najmu, w taki sposob, aby inni wlasciciele nie mieli jakichkolwiek ku temu watpliwosci. Jezeli takie watpliwoéci
jednak istnieja, oznacza to, ze istnieje znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlaéciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Ponadto powyzsza uchwala jest préba przejecia do
wylacznego korzystania czeSci nieruchomosci wspoélnej, mimo braku na to zgody wszystkich czlonkéw wspolnoty, co
w konsekwencji prowadzi obiektywnie do naruszenia intereséw pozostalych wiascicieli. Co wiecej, miesieczna cena
najmu jest znacznie zanizona. W tej sytuacji nie jest konieczna wiedza specjalistyczna, aby stwierdzi¢, iz rynkowa
miesieczna stawka czynszu za najem powierzchni 45m2 w K. celem postoju 4 sztuk pojazdu w kwocie 90 zt jest
nieadekwatna do po pierwsze lokalizacji nieruchomosci, a po drugie nie bierze pod uwage powszechnie panujacego w
K. problemu brakujacych miejsc postojowych, co rowniez wplywa na wysoko$¢ cen najmu miejsc postojowych.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) pow6d narzucit naruszenie art. 6 u.w.l. w zw. z art. 33(1) § 1 k.c. w zw. z art. 38
k.c. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez udzielenie pelnomocnictwa do dokonywania czynnoéci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu podmiotowi innemu niz zarzad wspoélnoty. Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W ocenie Sadu nie
ma watpliwoci, iz zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. pelnomocnictwo do dokonywania czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad moze by¢ udzielone jedynie zarzadowi wspdlnoty poprzez podjecie stosownej uchwaly. Natomiast w niniejszej
sprawie zarzad strony pozwanej sprawuje J. B. oraz J. M., P. K. (2) jest jedynie czlonkiem pozwanej wspolnoty, dlatego
tez pelnomocnictwo udzielone mu w uchwale nr (...) jest sprzeczne z art. 22 ust. 2 u.w.l.

Co do ostatniej uchwaly nr (...) rowniez nalezy stwierdzié, iz jest ona sformulowana w spos6b niepelny, nieprecyzyjny,
a w konsekwencji budzi watpliwosSci. Nalezy przyznaé racje powodowi, ze ww. uchwala nie okresla podstawowych
informacji takich jak liczba lokali jaka ma powstaé w wyniku ich podzialu, nie okresla gdzie i w jakiej iloéci
zlokalizowane beda nowe wejs$cia do nowo wydzielonych lokali przy jednoczesnej likwidacji dotychczasowej funkcji
pomieszczen gospodarczych i garazowych, nie okresla rowniez jaka bedzie powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) po
jego planowanej przebudowie. W konsekwencji pozostali wlasciciele lokali zostali pozbawieni informacji niezbednych
dla umozliwienia im poznania zakresu i oceny wplywu zamierzonych przez inwestordéw prac na nieruchomosci oraz
oceny przyszlej sytuacji wspolnoty. Konkludujac, wszelkie powyzsze zmiany maja istotny wplyw na sytuacje wtascicieli
oraz wspolnoty. Zaskarzone uchwaly powinny by¢ przeprowadzone w sposoéb jasny, klarowny oraz niebudzacy
watpliwo$ci, natomiast ingeruja w prawo wlasnosci i nie uwzgledniajg celow oraz zadan pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej, ktérymi sa zarzadzanie nieruchomoécia wspdlna i reprezentowanie intereséw wilasScicieli lokali.
Czlonkowie Wspdlnoty maja zagwarantowane prawo do wspolkorzystania z czeéci wspoélnych i jesli dochodzi do
zapewnienia wylaczno$ci na rzecz jednego z nich, nie moze sie to odbyé¢ poprzez uprzywilejowane traktowanie,
np. poprzez nieprecyzyjne okreSlenie przedmiotu uchwal. Samo zr6znicowanie zasad korzystania z pomieszczen
wspolnych, co powiazane jest z pozbawieniem wskutek tego prawa korzystania innego czlonka wspolnoty, nalezy



uznac jako dzialanie nie tylko sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, ale bezposrednio z regulacjami prawnymi
dotyczacymi wspotwlasnodci jak art. 12 u.w.l.

Skoro zaskarzone uchwaly wykraczaja poza ustawowe kompetencje przyznane wlascicielom w ustawie o wlasnosci
lokali, podlegaly uchyleniu na podstawie art. 25 ust. u.w.lL

O kosztach procesu Sad orzekl w mysl art. 98 § 11 3 k.p.c. i 99 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
procesu.

Strona pozwana w apelacji na podstawie art. 367 § 11 2 k.p.c. zaskarzyla wyrok w calo$ci. Na podstawie art. 368 § 1
pkt 2 k.p.c. strona pozwana zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie prawa materialnego t;j.:

« art. 60 k.c. oraz art. 65 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, co w konsekwencji doprowadzilo do przyjecia,
ze oSwiadczenie woli Wspolnoty Mieszkaniowej w Uchwale o numerze (...) jest nieprecyzyjne, podczas gdy
Uchwala w spos6b precyzyjny wskazuje przedmiot najmu jakim jest cze$¢ nieruchomosci wspolnej, w postaci
powierzchni niezabudowanej przed budynkiem od strony ulicy (...) dzielacej lewy segment budynku z granica

dzialki, o powierzchni 45 m?;

« art.33[1] § 1 k.c.iart. 38 k.c. wzw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji
przyjecie, ze pelnomocnictwo do dokonywania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad moze by¢ udzielone
jedynie zarzadowi wspoélnoty poprzez podjecie stosownej uchwaly, podczas gdy, z powolanych przepisow prawa
materialnego wynika, iz udzielenie pelnomocnictwa moze zostaé¢ udzielone Panu P. K. (2) po uprzednim podjeciu
uchwaly w tej materii przez wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu.

« art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uchylenie na tej podstawie
bedacych przedmiotem niniejszego postepowania Uchwal, podczas gdy nie zaistnialy ku temu podstawy,
poniewaz Uchwaly te nie sa niezgodne z przepisami prawa, nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolng, a takze w inny sposob nie naruszaja intereséw wlasciciela.

Strona pozwana zarzucila na podstawie art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c. zaskarzonemu wyrokowi zarzucam roéwniez naruszenie
prawa procesowego majacego wpltyw na wynik sprawy tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow przeprowadzonych w sprawie i dokonanie
jej wybidrczo oraz wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, w szczegblnoSci na daniu wiary zeznaniom
swiadkow W. K., K. J., J. B. oraz powoda, P. K. (1), podczas gdy zeznania te byly niespdjne i nieprecyzyjne,
w przeciwienstwie do zeznan P. K. (2) ktéory posiada odpowiednia i najwszechstronniejsza wiedze w sprawie
nieruchomodci, a jego zeznania byly na niej oparte.

« art. 278 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i odgoérne przyjecie, Ze miesieczna cena najmu w wysokoSci
90 7zl jest znacznie zanizona, podczas gdy bez zasiegniecia opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci,
posiadajacego wymagang wiedze specjalistyczng nie mozna stwierdzi¢, iz taka stawka czynszu za najem

powierzchni 45 m* w K. celem postoju 4 sztuk pojazdéw jest znacznie zanizona.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty, na podstawie art. 386 § 1 w zw. z art. 368 § pkt 5 k.p.c. strona pozwana wniosla
o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasgdzenie od Pana P. K. (1)
na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.



W pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze Sad Okregowy przeprowadzil prawidlowo postepowanie dowodowe,
dokonujgc wszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, zgodnie z regula wyrazona w
art. 233 §1 k.p.c. Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny aprobuje w calo$ci ustalenia faktyczne Sadu I instancji
i przyjmuje je za wlasne czynigc podstawa orzeczenia w sprawie. Sprawia to, ze zbedne jest ich dalsze powtarzanie
w uzasadnieniu wyroku.

W cenie Sadu Apelacyjnego nie budzi watpliwosci, ze uchwata nr (...) nie okreéla precyzyjnie przedmiotu najmu
pozostajac w sprzeczno$ci z trescig art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Wbrew zarzutom apelacji okoliczno$é
ta znajduje jednoznaczne potwierdzenie w treSci zeznan pozostalych wlascicieli lokali mieszkalnych pozwanej
wspolnoty, ktorzy wskazali, ze maja trudnosci w okreSleniu, ktora cze$¢ nieruchomosci wspdlnej mialaby byc
przedmiotem najmu. Jak zasadnie wskazal Sad Okregowy osoba inicjujaca podjecie uchwaly winna wykazac sie jak
najwieksza staranno$¢ w okresleniu jej przedmiotu, w taki sposob, aby inni wlasciciele nie mieli jakichkolwiek ku
temu watpliwoéci. Jezeli takie watpliwoSci jednak istniejg, oznacza to, ze zachodzi sprzeczno$¢ podjetej uchwaly z
interesami pozostalych wspolwlascicieli i zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, uzasadniajaca
uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Niewatpliwie takze, jak wywiodl Sad
Okregowy, sporna uchwata doprowadzi¢ ma w konsekwencji do sytuacji, w ktorej przedstawiciele wlascicieli lokali
reprezentujacy wiekszo$¢ udzialow na skutek istniejacych pomiedzy nimi powigzan rodzinnych uprawnieni beda do
wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci wspoélnej, mimo braku na to zgody wszystkich czlonkéw wspoélnoty,
co niewatpliwie narusza interesy pozostalych wlascicieli. Dodatkowo taki stan rzecz usankcjonowany mialby by¢ na
podstawie umowy najmu, ktéra nosi znamiona fikcji bowiem cena, za jaka cze$¢é nieruchomosci wspo6lnej mialaby
zosta¢ oddana w najem jest calkowicie nieadekwatna jezeli uwzglednié Srednie ceny rynkowe. Ma racje Sad Okregowy,
ze stwierdzenie tej okoliczno$ci nie wymaga odwolywania sie do wiedzy specjalistycznej (art. 278 § 1 k.p.c.) bowiem
nie jest ona konieczna, aby stwierdzié, iz rynkowa miesieczna stawka czynszu za najem powierzchni 45m2 w K. celem
postoju 4 sztuk pojazdow w kwocie 90 zl jest calkowicie nieadekwatna, przy uwzglednieniu wysokosci cen za wynajem
miejsc postojowych w K. i problemu brakujacych miejsc postojowych. Powyzsze uwagi sprawiaja, ze takze uchwala
nr (...), upowazniajaca zarzad pozwanej Wspolnoty do zawarcia umowy najmu na powolanych warunkach nie moze
sie ostat¢ ze wzgledu na oczywistg sprzeczno$c z interesami pozostalych wspoétwlascicieli i zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomos$cig wsp6lnag.

Odnoénie spornej uchwaly nr (...) wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali do podjecia
przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna potrzebna jest uchwala
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.
Jak prawidlowo wywiédl Sad Okregowy nie ma watpliwosci, iz zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. pelnomocnictwo do
dokonywania czynnoS$ci przekraczajacych zwykly zarzad moze by¢ udzielone jedynie zarzadowi wspolnoty poprzez
podjecie stosownej uchwaly. P. K. (2), ktéremu udzielono pelnomocnictwa na podstawie spornej uchwaly jest jedynie
czlonkiem pozwanej wspdlnoty, dlatego tez pelnomocnictwo udzielone mu w uchwale nr (...) jest sprzeczne z art. 22
ust. 2 u.w.L

Podzielic w caloSci takze nalezy poglad wyrazony przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
odno$nie uchwaly nr (...), iz jest ona sformulowana w sposéb niepelny i nieprecyzyjny, a w konsekwencji narusza
interesy pozostalych wspdlwlascicieli i zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélng. Uchwala nie okresla
podstawowych informacji takich jak liczba lokali jaka ma powsta¢ w wyniku ich podziatu, nie okresla gdzie i w jakiej
ilosci zlokalizowane beda nowe wejscia do nowo wydzielonych lokali przy jednoczesnej likwidacji dotychczasowej
funkcji pomieszczen gospodarczych i garazowych, nie okresla réwniez jaka bedzie powierzchnia uzytkowa lokalu
nr (...) po jego planowanej przebudowie. Nie okreéla takze jaki bedzie zakres ingerencji w elementy konstrukcyjne
i czeéci wspdlne budynku. W konsekwencji pozostali wlasciciele lokali zostali pozbawieni informacji niezbednych
dla umozliwienia im poznania zakresu i oceny wplywu zamierzonych przez inwestoréw prac na nieruchomos$é przy
uwzglednieniu w szczego6lnosci, ze czlonkowie wspolnoty maja zagwarantowane prawo do wspotkorzystania z czeSci



wspolnych i jakiekolwiek ograniczenie w tym zakresie narusza interesy pozostalych wspoélwlascicieli, pozostajac w
sprzeczno$ci z regulacjami zawartymi w art. 12 u.w.l.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Apelacyjny oddalil w calo$ci apelacje na zasadzie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl Sad na zasadzie art. 98 §11i 3 i art. 99 k.p.c. w zwigzku z art. 391 k.p.c. i
88 ust. 1 pkt 1, §10 ust. 1 pkt 2, §15 ust. 1i §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych.

SSA Andrzej Zelazowski



