Sygn. akt: I C 88/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Rybarczyk
Protokolant: protokolant sadowy Joanna Dudzinska

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2018 r. w Bydgoszczy
sprawy z powodztwa M. C.
przeciwko A. S., O. Z., Wspoélnocie Mieszkaniowej 20 Stycznia 1920r. nr 19 w B., A. Z.

o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci albo o ustalenie nieistnienia uchwal i stwierdzenie
nieistnienia umow

1. oddala powodztwo,

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej 20 Stycznia 1920 r. nr 19 w B. kwote 540 zi
(pietset czterdziesci ztotych) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego,

3. kosztami sadowymi, od ktorych powodka byta zwolniona obciaza Skarb Panstwa.
4. W stosunku do pozwanych A. S., A. Z. i O. Z. wyrok jest zaoczny.
SSO Wojciech Rybarczyk

Sygn. akt: I C 88/17

UZASADNIENIE

Powodka M. C., po sprecyzowaniu zadania pozwu, wniosla o ustalenie nieistnienia uchwaly nr 09/2016 z
dnia 21 wrzeénia 2016 r. pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedzibg w B..
Zadanie powodki obejmowalo réwniez ustalenie nieistnienia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, umowy
sprzedazy, o$wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, umowy o zmianie udzialéw w nieruchomosci
wspolnej zawartej w dniu 21 listopada 2016 r. przez Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedzibg
w B. z pozwanymi A. S., O. Z. i A. Z.. Ponadto powodka wniosta o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz
powodki kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka podata nastepujgce okolicznoéci uzasadniajace roszezenie. Zaskarzona umowa z dnia 21
listopada 2016 r. zostala zawarta ze strony pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przez Zarzad nie legitymujacy sie
umocowaniem do zawarcia tej umowy, bowiem w dniu 21 wrzeénia 2016 r. prawnie skutecznego pelnomocnictwa
udzielit Zarzadowi Wspdlnoty tylko jeden jej czlonek, posiadajacy 13,54 % caloéci udzialu. Nadto wspomniane



umocowanie nie okre§lalo elementéw, ktore dla bytu czynno$ci umocowanego mialtyby konstytutywne znaczenie
(essentialia negotii), natomiast mialo charakter blankietowy i w zasadzie pozwalalo Zarzadowi Wsp6lnoty na podjecie
dowolnych rozstrzygnie¢, dotyczacych mienia wspblnego Wspdlnoty Mieszkaniowej. Powodka podniosta, iz z uwagi
na powyzsze umocowanie to bylo bezwzglednie niewazne. W dalszej czeSci uzasadnienia sprecyzowano, iz zarzutem
formulowanym przez powddke przeciwko istnieniu spornej uchwaly jest fakt braku prawidlowego zwolania Zebrania
Wspo6lnoty wyznaczonego na dzien 21 wrzes$nia 2016 r. oraz braku prawidlowego umocowania os6b uczestniczgcych w
Zebraniu Wspo6lnoty do udzialu w nim i do glosowania, ponad reprezentacje udzialéw wynoszacych 13,54 %. W pi§mie
procesowym z dnia 9 lutego 2017 r. wyja$niono, iz podstawa materialnoprawng zadan wskazanych w petitum pozwu
z dnia 4 stycznia 2017 r. jest art. 189 k.p.c., natomiast podstawa faktyczng dla ustalenia nieistnienia zaskarzonych
czynnosci prawnych jest ich bezwzgledna niewaznos¢é.

Postanowieniem z dnia 23 stycznia 2017 r. Sagd Rejonowy w Bydgoszczy na podstawie przepisu art. 25 § 1 k.p.c. ustalil
warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 98.605,00 zl i na podstawie przepisu art. 17 pkt 4 k.p.c. w zwiazku z przepisem

art. 25 § 3 k.p.c. oraz 17 pkt 4° k.p.c. uznal swa niewlasciwoéé rzeczowq i przekazal sprawe do Sadu Okregowego w
Bydgoszczy.

(postanowienie k. 43 akt)

Postanowieniem z dnia 22 maja 2017 r. Sad na podstawie art. 102 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych zwolnil powodke od kosztéw sadowych w caloéci.

(postanowienie k. 158 akt)

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 grudnia 2017 r. pozwana Wspélnota Mieszkaniowa 20 stycznia 1920 19 z
siedzibq w B. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana Wspoélnota w pierwszej kolejno$ci podniosta zarzut braku interesu prawnego w
formulowaniu zadania wydania orzeczenia ustalajacego na podstawie art. 189 k.p.c., natomiast w dalszej czesci
uzasadnienia wskazala na brak podstaw merytorycznych dla uwzglednienia zadania.

W pi$mie z dnia 20 grudnia 2017 r. pozwany O. Z. poinformowal, iz nie moze by¢ strona w niniejszej sprawie,
bowiem na podstawie Umowy Majatkowej Malzenskiej (...) oraz Umowy o Podziale Majatku Wspélnego (...),
zawartymi w dniu 1 czerwca 2017 r. przed notariuszem J. N. w B. jedynym wlascicielem przedmiotowego lokalu jest
wymieniona wéréd pozwanych A. Z.. Treéé pisma w/w pozwanego nie dawala podstaw do uznania, iz wdal sie on w
spor co do istoty sprawy.

Pozwani A. S. i A. Z. nie zlozyli odpowiedzi na pozew, a takze prawidlowo zawiadamiani nie stawiali si¢ na rozprawy
w dniu 7 sierpnia 2018 r., 7 wrzes$nia 2018 r. i 20 listopada 2018 .

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje wezesniej wyartykulowane stanowiska w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Powddka M. C. oraz jej maz C. C. sg wspolwladcicielami lokalu nr (...) przy ul. 20 stycznia 1920 r. nr 19 w B.. Z
wlasno$cia tego lokalu zwigzane jest prawo wspodlwlasnoéci do wszelkich czeéci budynku i innych urzadzen, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz nieruchomosci gruntowej, na ktorej stoi tenze budynek. Wlasciciele
lokali polozonych w tej nieruchomosci oraz cze$ci wspdlnej nieruchomosci tworza Wspolnote Mieszkaniowa 20
stycznia 1920 19, ujeta w rejestrze REGON pod nr (...).

Dowdd: okolicznoé¢ bezsporna, a nadto:

odpis zwykly ksiegi wieczystej KW (...) z dnia 4 stycznia 2017 1. /k. 20 v. akt/,



wydruk z Bazy Internetowej REGON, prowadzonej przez GUS, dla Wsp6lnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19/
k. 21v. akt/.

(...) nieruchomoscia wspodlna zostalo powierzone w trybie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali spolce Administracja (...)
Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba przy ul. (...), (...)-(...) B..

Okoliczno$¢ bezsporna.

W dniu 21 wrze$nia 2016 r. na zebraniu wlascicieli lokali tworzacych pozwana Wspolnote zostala podjeta uchwala o
nr 09/2016 przed notariuszem M. M. w formie aktu notarialnego (repertorium A nr 6940/2016) w sprawie udzielenia
zarzadowi wspdlnoty pelnomocnictwa do zawierania uméw, stanowiacych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu nieruchomogcia wspdélng.

W uchwale tej wlasciciele lokali wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w B. przy ul. 20 stycznia 1920
roku pod numerem 19 postanowili udzieli¢ Zarzadowi Wspolnoty umocowania m.in. do:

1) zlozenia — ze skutkiem w stosunku do wlasScicieli wszystkich lokali — o§wiadczenia o zmianie przeznaczenia czeéci
nieruchomos$ci wspélnej — strychu;

2) zawarcia — ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali — umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokali oraz umowy sprzedazy lokali, powstalych w wyniku przebudowy czeéci nieruchomosci wspoélnej — strychu;

3) zawarcia — ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali — umowy o zmianie wysoko$ci udzialoéw we
wspotwlasnosci nieruchomoséci wspolnej, w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokali przebudowanych.

Przewodniczaca zebrania — przedstawicielka Zarzadcy D. B. zlozyla do protokolu zebrania o§wiadczenie, iz niniejsze
zebranie zostalo zwolane prawidlowo oraz ze na zebraniu obecni sg wlasciciele lokali lub ich pelnomocnicy,
reprezentujacy lacznie (...) udzialéw w nieruchomosci wspolnej, w zwigzku z czym jest ono zdolne do podejmowania
uchwal. W glosowaniu jawnym udzial wzielo osobiécie siedmiu wlascicieli lokali, reprezentujacych lacznie (...)
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. A. J. udzielil pelnomocnictwa w zwyklej formie pisemnej do glosowania swojej
malzonce W. J.. W tej samej formie pelnomocnictwa do glosowania udzielili O. Z. swojej matzonce A. Z., J. B. swojej
malzonce R. B., W. T. — swojej malzonce M. T. oraz K. W. — swojemu malzonkowi L. W.. L. W. pelnomocnictwa
do glosowania w zwyklej formie pisemnej udzielila réwniez K. D. (1). (...) podjeciem uchwaly glosowali: W. J. i jej
malzonek(126 udziatéw), A. Z. i jej malzonek (115 udziatéw), R. B. i jej malzonek (79 udzialéw), M. T. i jej malzonek
(147 udzialéw), E. W. i jego malzonka (95 udzialéow), K. D. (1) przez pelnomocnika L. W. (82 udzialy) oraz P. T. (164
udzialy). (...) podjeciem uchwaly nr 09/2016 oddano zatem 7 gloséw, reprezentujacych lacznie (...) (67%) udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej. Nie oddano glosow ,,przeciw” lub gloséw ,,wstrzymujacych sie”, przy czym w zebraniu nie
brali udzialu powddka i jej malzonek oraz Gmina B..

Dowdd: uchwala nr 09/2016 wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w B. przy ul. 20 stycznia 1920 roku
pod numerem 19 w sprawie: udzielenia zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do zawierania uméw, stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspolna /k. 17 — 18 v. akt/,

zalacznik do uchwaly nr 0o9/2016 /k. 15 akt/,

pelnomocnictwo do glosowania dla W. J. /k. 224 akt/,
pelnomocnictwo do glosowania dla A. Z. /k. 225 akt/,
pelnomocnictwo do glosowania dla R. B. /k. 226 akt/,

pelnomocnictwo do glosowania dla M. T. /k. 227 akt/,



pelnomocnictwo do glosowania dla E. W. /k. 14 v. akt/.

O zwolanym przez zarzadce wspOllnoty zebraniu wlascicieli lokali w dniu 21 wrze$nia 2016 r. Administracja
(...) poinformowala pismem z dnia 6 wrze$nia 2016 r., w ktéorym podano takze godzine i miejsce zebrania,
a nadto wskazano na porzadek jego obrad. Zgodnie z punktami 6 i 7 porzadku obrad na zebraniu w dniu
21 wrze$nia 2016 r. planowano przedstawi¢ i podja¢ uchwale w sprawie odwolania pelnomocnictwa A. J. oraz
uchwale w przedmiocie udzielenia Zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowej Pelnomocnictwa do zawierania umoéow
stanowiacych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng. Projekty wskazanych
uchwat stanowily zalacznik do zawiadomienia. Z tre$ci projektu uchwaly w przedmiocie udzielenia Zarzadowi
Wspolnoty Mieszkaniowej Pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna wynikalo jakiej cze$ci nieruchomosci przedmiotowe pelnomocnictwo ma
dotyczy¢ — a mianowicie strychu. Maz powddki potwierdzil wlasnorecznym podpisem odbiér w dniu 7 wrzesnia 2016
r. zawiadomienia o przedmiotowym zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej. Fakt odbioru niniejszej korespondencji w
dniu 7 wrzeénia 2016 r. C. C. potwierdzil takze w pi$émie kierowanym do Administracji (...) z dnia 13 wrzeénia 2016 .
Zawiadomienie o zebraniu wraz z zalacznikami zostalo wyslane rowniez powodce listem poleconym — nadanym w dniu
8 wrze$nia 2016 r. Przesytka po podwo6jnym awizowaniu zostala odebrana przez pow6dke w dniu 23 wrzes$nia 2016 .

Dowdd: zawiadomienie z dnia 6 wrze$nia 2016 r. wraz z zalacznikami /k. 215 — 217 akt/,

potwierdzenie odbioru zawiadomienia z dnia 6 wrzeénia 2016 r. o zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej /k. 214 akt/,
wydruk ze strony (...) wygenerowany w dniu 2 marca 2017 r. wraz z potwierdzeniem odbioru/k. 218 — 219 v. akt/,
pismo meza powddki z dnia 13 wrze$nia 2016 r. /k. 220 akt/,

przestuchanie czlonka zarzadu M. T. w charakterze strony pozwanej /k. 360 akt/ (00:50:42 — 00:59:22).

Przeprowadzenie zebrania w sprawie podjecia przedmiotowej uchwaly nr 09/2016 zaplanowano na poprzedzajacym
je zebraniu Wspolnoty w czerwcu 2016 r., na ktérym obecna byla rowniez powddka. Na wniosek powodki wyznaczono
termin kolejnego zebrania po wakacjach — na wrzesien 2016 r.

Dowdd: przestuchanie czlonka zarzadu M. T. w charakterze strony pozwanej /k. 360 akt/ (00:50:42 — 00:59:22),
przestuchanie powodki /k. 360 — 361 akt/ (00:31:13 — 01:03:08).

Zgode na zmiane przeznaczenia czeSci pomieszczen strychu (poddasza) na cele mieszkalne, na ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, powstalych w wyniku przebudowy pomieszczen poddasza (strychu)
oraz zgode na sprzedaz tych lokali i na zmiane wysoko$ci udzialéw przyshugujacych wlascicielom pozostalych lokali
w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu wyrazila pozwana Wspdlnota uchwala nr 1 z dnia 30 lipca 2008
roku. W uchwale nr 1z dnia 30 lipca 2008 roku ustalono réwniez warunki ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz
umowy sprzedazy lokali mieszkalnych, powstatych w wyniku przebudowy czeéci nieruchomosci wspélnej — strychu. W
uchwale przyrzeczono przeniesienie wlasnosci strychu na rzecz O. Z. i A. Z. pod warunkiem wplacenia przez panstwa

7. 32.055 z} na rzecz pozwanej Wspoélnoty. A. S. lokal mieszkalny powstaly z czesci wspdlnej wynoszacej 97,77 m> miat
zosta¢ sprzedany pod warunkiem zaplaty ceny rownej kosztom wykonania prac remontowych stropu znajdujacego
sie pomiedzy strychem a lokalem nr (...) — zgodnie z ekspertyza — wedlug kosztorysu za okolo 80.000 zl. W uchwale
zastrzezono, ze jezeli pozwana Wspélnota odstapi od sprzedazy tychze lokali, to bedzie musiata zwrécié¢ O. Z. i A.
Z. wplacony zadatek w pieciokrotnej wysokoéci, natomiast A. S. zaptaci odszkodowanie w wysokosci pieciokrotnosci
poniesionych kosztéw na remont stropu.

Dowdd: uchwala nr 1 z dnia 30 lipca 2008 roku Zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w B.
przy ul. 20 stycznia 1920 roku 19 w przedmiocie zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspdélnej oraz zmiany
wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci cze$ci wspolnej /k. 184 — 185 v. akt/,



umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, umowa sprzedazy, oSwiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokalu, umowa o zmianie udzialéw w nieruchomosci wspélnej z dnia 21 listopada 2016 r. /k. 12 — 19 akt/,

uchwala nr 08/2016 wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w B. przy ul. 20 stycznia 1920 roku pod
numerem 19 w sprawie: odwolania pelmomocnictwa A. J. /k. 18 akt/,

przeshuchanie powdédki /k. 360 — 361 akt/ (00:31:13 — 01:03:08),
przeshuchanie czlonka zarzadu M. T. w charakterze strony pozwanej /k. 360 akt/ (00:50:42 — 00:59:22),
przeshuchanie czlonka zarzadu L. W. w charakterze strony pozwanej /k. 361 akt/ (01:03:08 — 01:14:03).

W dniu 21 listopada 2016 r. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedziba w B. zawarl umowe
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, umowe sprzedazy, o§wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu,
umowe o zmianie udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. M.
(repertorium A nr 8092/2016) narzecz A. S., 0. Z.i A. Z..

Dowod: umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, umowa sprzedazy, o§wiadczenie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokalu, umowa o zmianie udziatlow w nieruchomosci wspolnej z dnia 21 listopada 2016 r. /k. 12 — 19 akt/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony w toku rozprawy, zeznan
$wiadka oraz przestuchania powodki i czlonkéw zarzadu Wspodlnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 r. 19 z siedziba
w B. w charakterze strony pozwanej. Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zebrane w sprawie, albowiem
zostaly one sporzadzone we wlasciwej formie, przewidzianej dla tego typu dokumentow. Ich autentycznos$é nie budzilta
watpliwosci Sadu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania czlonkéw zarzadu M. T. i L. W. zlozone w charakterze strony pozwanej na
okoliczno$¢ posiadania przez powodke interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa oraz na okoliczno$ci czynno$ci
zwiazanych z przeprowadzeniem zebran i glosowaniami w sprawach ustanowienia odrebnosci lokali, albowiem maja
one odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym — w dowodach z dokumentéw oraz sa sp6jne i logiczne.

Sad dat wiare zeznaniom $wiadka C. D. zlozonym na okoliczno$¢, czy reprezentowana przez niego spotka byta dnia 21
wrze$nia 2016 r. umocowana do rozporzadzenia majatkiem Gminy B. znajdujacym sie przy ul. 20 stycznia 1920 r. 19
w B., ajesli nie byla do tego umocowana, to czy Gmina B. zostala powiadomiona o zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
20 stycznia 1920 r. 19 dnia 21 wrze$nia 2016 r., przy czym Sad zwazyl, iz zeznania Swiadka zasadniczo niewiele wniosly
do sprawy.

Sad ocenial w sposdb szczegolnie ostrozny warto$é dowodowaq zeznan, zlozonych przez powoédke M. C. w charakterze
strony na okoliczno$¢ posiadania przez powodke interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa oraz na okolicznoéci
czynnoSci zwiazanych z przeprowadzeniem zebran i glosowaniami w sprawach ustanowienia odrebno$ci lokali ze
wzgledu na fakt, iz jako powddka byla ona osobiScie zainteresowany trescig rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, zatem
Sad nie tracac z pola widzenia jej pozycji procesowej, uznal zasadniczo jej zeznania za wiarygodne, zwazyt jednak,
ze powodka w zlozonych zeznaniach przedstawila wlasng, subiektywna wersje wydarzen, majaca w jej przekonaniu
stanowi¢ podstawe uwzglednienia przedmiotowego powddztwa.

Sad pomingl wniosek pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej o przestuchanie §wiadkéw wskazanych w odpowiedzi na
pozew albowiem w ocenie Sadu przeprowadzenie tego dowodu bylo zbedne dla rozstrzygniecia sprawy. Okoliczno$ci o
ktorych mieli zeznawa¢ Swiadkowie wykazane zostaly za pomocna dowodow z dokumentéw a wniosek zostal zlozony
rzez pozwana z ,ostroznosci”. Ponadto M. T. i L. W. jako czlonkowie zarzadu wspdlnoty przestuchani zostali w
charakterze strony.

Sad zwazyl, co nastepuje:




Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powodka w niniejszej sprawie domagala sie ustalenie nieistnienia uchwaly nr 09/2016 z dnia 21 wrze$nia
2016 1. pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedziba w B.. Zadanie powddki obejmowalo
rowniez ustalenie nieistnienia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, umowy sprzedazy, o§wiadczenia o
ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu, umowy o zmianie udzialéw w nieruchomosci wspdlnej zawartej w dniu 21
listopada 2016 r. przez Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedziba w B. z pozwanymi A. S., O.
Z.iA.Z.

Powbdztwo w niniejszej sprawie powddka oparta na treéci art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadac
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przestanka
materialnoprawna powodztwa o ustalenie jest zatem interes prawny, rozumiany, jako potrzeba ochrony sfery prawnej
powoda, ktéra moze uzyskaé przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa. O interesie prawnym w rozumieniu
przywolanego powyzej przepisu mozna moéwic wowczas, gdy wystepuje stan niepewnosci, co do istnienia prawa lub
stosunku prawnego, a wynik postepowania doprowadzi do usuniecia tej niejasnosci i zapewni powodowi ochrone
jego prawnie chronionych intereséw, definitywnie konczac trwajacy spor albo prewencyjnie zapobiegajac powstaniu
takiego sporu w przyszlosci. W gre wchodzi przy tym sytuacja, gdy pow6d moze uczynié¢ zados¢ potrzebie ochrony swej
sfery prawnej przez samo ustalenie istnienia badzZ nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. Powdd musi udowodnié
w procesie o ustalenie, ze ma interes prawny w wytoczeniu powodztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, ktéry
przynajmniej potencjalne, stwarza zagrozenie dla jego prawnie chronionych intereséw, a sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego zapewni powodowi ochrone jego praw przez definitywne zakonczenie
istniejacego miedzy tymi stronami sporu lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu w przyszloSci takiego sporu, tj.
obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., II CSK
33/09, Lex nr 515730). Zaakcentowac nalezy, iz pojecie interesu - w obecnie obowiazujacym porzadku prawnym -
powinno by¢ nadto interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadéow w celu zapewnienia
ochrony prawnej. Wynika to z obowiazujacych standardéw miedzynarodowych i art. 45 Konstytucji. Jesli tylko w
Swietle danych okolicznosci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasno$ci i pewno$ci w sferze sytuacji prawnej
powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, uznaé nalezy, iz ma interes prawny w znaczeniu
uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od przystugujacych mu roszczen o §wiadczenie (Wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 14 kwietnia 2016 r. I ACa 1005/15, Lex nr 2076779).

W kontekScie powyzszych rozwazan zauwazenia wymaga, ze powodka jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, zas
zaskarzona przez nig uchwala traktowana jest przez pozwang jako akty zawierajgce wyrazenie woli przez wiekszo$é
cztonkéw Wspdlnoty i wprowadzana w zycie. Niewatpliwym jest zatem, ze powoddce z uwagi na relacje laczace ja z
pozwang oraz obowiazek podporzadkowania sie uchwalom Wspolnoty, przystuguje interes prawny w ustaleniu, ze
zaskarzona uchwala nie istnieje. Jednocze$nie z uwagi na to, iz Zarzad Wspo6lnoty dokonal juz czynnoSci prawnej na
mocy udzielonego mu uchwalg nr 09/2016 pelnomocnictwa i zawarl w dniu 21 listopada 2016 r. umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosSci lokalu, umowe sprzedazy, o$wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, umowe o
zmianie udzialéw w nieruchomosci wspolnej powodce przystuguje takze interes prawny w ustaleniu, ze zaskarzona
umowa nie istnieje.

W pierwszej kolejnosci nalezalo rozpoznaé zarzuty powodki co do skutecznos$ci podjecia uchwaty nr 09/2016 w dnia
21 wrze$nia 2016 T.

Wskazaé nalezy, ze pojecie "uchwal nieistniejacych” nie stanowi pojecia ustawowego, lecz jest okreéleniem, ktorym
postuguje sie doktryna i ktore przejeto takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie
drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal tak, ze w ogoble trudno méwié o tym,
ze doszlo do wyrazenia woli przez organ spéldzielni mieszkaniowej. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej
uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta na posiedzeniu "organu", ktore zostalo samorzutnie zwolane przez
grupe czlonkéw bez zachowania wymaganej procedury, uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez
wymaganej wiekszoSci glosoéw. Z uchwalg nieistniejaca mamy do czynienia takze wtedy gdy wyniki glosowania zostaly



sfalszowane, zastosowano przymus fizyczny wobec czlonkéw, uchwata zostala podjeta nie na serio, zaprotokolowano
uchwale bez podjecia glosowania albo tre$¢ uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wykladni.
W katalogu przyczyn nieistnienia uchwaly bez watpienia mieéci sie rowniez sytuacja, gdy - zdaniem czlonka spétdzielni
- uchwala zostala podjeta przez organ nieistniejacy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 paZdziernika 1972 r., IT
Cr 171/72, Lex nr 1536; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 1999 r., II CKN 804/ 98, Lex nr 63868; uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, lex nr 4092). Wprawdzie orzeczenia te wydawane byly
na tle uchwal organéw spoldzielni lub organéw spolek, ale niewatpliwie zachowuja swoj walor odpowiednio takze
na gruncie uchwal podejmowanych przez wspélnoty mieszkaniowe (analogicznie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2006 1., I CK 336/05, Lex nr 424423).

Podstawowym zarzutem formulowanym przez powodke przeciwko istnieniu spornej uchwaly jest fakt braku
prawidlowego umocowania 0s6b uczestniczacych w Zebraniu Wspo6lnoty do udzialu w nim i do glosowania, ponad
reprezentacje udzialtdbw wynoszacych 13,54 %. Zdaniem powodki uchwata nr 09/2016 zapadla zaréwno przy braku
kworum, jak i mniejszo$cia gloséw, liczong wedlug udzialéw i tym samym jest czynno$cig prawna nieistniejaca. Strona
powodowa wskazala, iz o§wiadczenie o umocowaniu Zarzadu Wspdlnoty do zawarcia zaskarzonej umowy w uchwale
nr 09/2016 zlozyt kazdorazowo tylko jeden z dwdjki wspotwlascicieli tacznych lokali nr (...), nie przedstawiajac przy
tym pelnomocnictwa od drugiego z wspotwlascicieli, wiec glosy oddane bez umocowania przez wyzej wymienionych
nalezy uzna¢ za niewazne. Ponadto pow6dka podniosla, iz niewazny jest rowniez glos oddany przez £. W. w imieniu
malzonki, a takze glos oddany przez £.. W. w imieniu K. D. (2), bowiem udzielily one £.. W. upowaznienia do glosowania
w zwyklej formie pisemnej, natomiast zdaniem powo6dki zaréwno zgoda wspolmalzonka na dokonanie czynnoSci
prawnej prowadzacej do zbycia nieruchomosci, jak i pelnomocnictwo do oddania glosu na Zebraniu Wspoélnoty, w
tym za uchwalg udzielajaca Zarzadowi Wspolnoty umocowania do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokali i umowy sprzedazy powinny by¢ sporzgdzone w formie aktu notarialnego.

W tym miejscu warto poczynic kilka uwag natury ogélnej. Nie budzi watpliwoSci, ze kazdemu wlascicielowi lokalu
przystuguje udzial w nieruchomos$ci wspodlnej jako prawo zwigzane z wlasno$cig lokali. Nieruchomo§é wspo6lng
stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 11
2 u.w.l.). Jak wyjaénil Sad Najwyzszy, w sklad tej nieruchomo$ci mogg wchodzi¢ elementy o zr6znicowanym stopniu
zwiazania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie naleza do niej te cze$ci budynku i gruntu pod budynkiem,
ktore sa niezbedne do korzystania przez wszystkich wlascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, Sciany
zewnetrzne lub dach. Tworza one cze$¢ nieruchomosci wspolnej, okreslanej w doktrynie mianem wspotwlasnosci
koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomosci wspdlnej moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktorych
zwiazek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak Scistego charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia
przynalezne, zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych, komérke lub garaz (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Pomieszczenia
tego typu ulatwiaja korzystanie z lokali mieszkalnych, nie maja jednak charakteru urzadzen koniecznych do takiego
korzystania (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, Lex nr 151450).

Z nieruchomo$cia wspolna laczy sie zarzad ta nieruchomoscia. Kazdy wlasciciel lokalu ma nie tylko prawo,
ale i obowigzek wspoéldzialania w zarzadzie nieruchomo$cia wspo6lna, niemniej w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego wlasciciele lokali moga
uregulowaé kwestie sposobu tego zarzadu. W braku stosownych postanowien umowy, obowigzuja natomiast zasady
wynikajgce z przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Wedlug tych zasad, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasSciciela, nie jest wieksza niz siedem, zarzad
nieruchomoscia wspolna moze by¢ sprawowany bezposrednio przez czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej (art. 19
u.w.l.); do zarzadu tego majg odpowiednie zastosowanie przepisy art. 199-209 k.c. Jezeli za$ lokali wyodrebnionych,
wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali s3 obowigzani powolaé zarzad wspoélnoty
(art. 20 u.w.l.). W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze w nieruchomos$ci polozonej w B., przy ul. (...) r. nr 19,
wyodrebnionych jest wiecej niz siedem lokali, w zwigzku z czym w rozpoznawanej sprawie nie znajduje zastosowania
przepis art. 19 u.w.l., odsylajacy do regulacji zawartych w kodeksie cywilnym.



Powyzsza teze potwierdza fakt powolania zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) r. nr 19 w B,
co jest okoliczno$cig bezsporna. Wypada zatem przypomnie¢, ze zgodnie z treécia art. 22 ust. 1 u.w.l. czynnos$ci
zwyklego zarzadu zarzad wspolnoty podejmuje samodzielnie. Natomiast wedtug ust. 2 tego artykulu do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.l. wymieniono
przyktadowy katalog tych czynno$ci ktore przekraczaja zwykly zarzad rzecza wspoélna. A w art. 22 ust. 3 pkt 5
u.w.l. wskazano, ze czynnoS$cia przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wspdlna jest udzielenie zgody na nadbudowe
lub przebudowe nieruchomos$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu powstalego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialow w nastepstwie
powstania odrebnej wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego.

W $wietle powyzszego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze zaskarzona uchwala obejmuje swym zakresem dokonanie
czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad rzecza wspo6lng (w rozumieniu przepisoOw ustawy o wilasnosci lokali), w
zwigzku z czym koniecznym stalo sie podjecie uchwaly wlascicieli lokali, wyrazajacej zgode na dokonanie okreslonej
czynnoS$ci. Dalej zauwazenia wymaga, ze w zalezno$ci od ukladu wlascicielskiego kazdy z lokali znajdujacych sie
w budynku wspoélnoty moze by¢ przedmiotem wspotwlasnoéci kilku oséb w czeSciach utamkowych, a stosunki
pomiedzy tymi wspolwlascicielami reguluja przepisy kodeksu cywilnego. Lokal taki moze tez stanowié wspotwlasnosé
laczna malzonkow, stanowiac ich majatek wspolny, ktory podlega regulacjom kodeksu rodzinnego i opiekunczego.
Orzeczenia sadow powszechnych odnoszace sie do glosowania udzialem nad uchwalami wspélnoty w przypadku
takich lokali, ktore stanowia wspolwlasno$c kilku oséb trafnie akcentuja, ze wszystkim tym osobom przystuguje faczne
prawo glosowania udzialem przypadajacym na ich lokal. Nalezy zwroci¢ uwage na regulacje kodeksu rodzinnego i
opiekunczego odnoszace sie do zarzgdu majatkiem wspolnym malzonkéw. Ustawodawca w art. 36 § 1 k.r.o. postanowil
bowiem, Ze oboje malzonkowie sa obowiazani wspoldzialaé w zarzadzie majatkiem wspdlnym, w szczegdlnosSci
udziela¢ sobie wzajemnie informacji o stanie majatku wspolnego, o wykonywaniu zarzadu majatkiem wspdlnym i o
zobowigzaniach obciazajacych majatek wspolny. Podkreslic trzeba, ze zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkéw
moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspdlnym, chyba ze przepisy ponizsze stanowig inaczej. Wykonywanie
zarzadu obejmuje czynnoéci, ktore dotycza przedmiotow majatkowych nalezacych do majatku wspolnego, w tym
czynno$ci zmierzajace do zachowania tego majatku. Czynno$¢ glosowania na zebraniu wspélnoty mieszkaniowe;j
stanowi niewatpliwie zarzad majatkiem wspolnym z punktu widzenia art. 36 § 2 k.r.o. jezeli malzonkowie sg
wlascicielami lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad tej wspolnoty na prawach malzenskiej wspdlnosSci ustawowe;j.

W wypadku braku udzielenia malzonkowi pelnomocnictwa do glosowania nalezy przyjaé, ze czynnoéc¢ zarzadu
majatkiem wspdélnym dokonuje jeden z malzonkéw zgodnie z posiadanym uprawnieniem wynikajacym z wyzej
przytoczonego przepisu - ze skutkiem dla wspdlmalzonka. Dla tutejszego Sadu jest oczywistym, ze do czynnoSci
zarzadu majatkiem wspolnym dokonywanej przez jednego z malzonkéw, nie jest wymagane pelnomocnictwo
wspétmalzonka, skoro w przypadku matzonkow, ktorzy sa wspodtwlascicielami lokalu na zasadach wspdlnosci
ustawowej, kazdy z nich moze reprezentowaé oboje i glosowaé chyba, ze drugi z malzonkéw sie temu sprzeciwi.
Ocena taka wynika z kierunku zmian dokonanych przez ustawodawce w zakresie regul rzadzacych zarzadem przez
malzonkéw ich majatkiem wspdlnym ustawg z dnia 17 czerwea 2004 r. ktére obowiazuja od 20 stycznia 2005 r.
(Dz. U. z 2004 1. Nr 162, poz. 1691). Jak podkre§lono w zalozeniach do zmiany Kodeksu rodzinnego i opiekunczego,
wprowadzona regulacja przyjmuje za bardziej odpowiadajace aktualnym warunkom gospodarczym przyznanie
kazdemu z malzonkéw uprawnienia do samodzielnego zarzadu majatkiem wspélnym, przy czym nie uchybia tej
zasadzie nalozony na malzonkéw obowiazek wspoéldzialania. Obowiazek wspoldzialania zostal wprowadzony w
zwiazku z przyznana malzonkom duza samodzielno$cia w zakresie zarzadu majatkiem wspdlnym. W obecnym
ksztalcie przepiséw tego kodeksu zasadg jest zatem samodzielne zarzadzanie majatkiem wspdlnym, polegajaca na
tym, ze kazde z malzonkéw moze samodzielnie dokonywaé czynnoéci zarzadu majatkiem wspdlnym, przy czym zasada
lojalnosci wymaga, by informowali sie o tym nawzajem. Jest to o tyle istotne, Ze malzonek, ktéry nie zgadza sie
z zamierzong czynno$cig, moze wyrazi¢ swoj sprzeciw. Wobec takiej zmiany zasad zarzadu majatkiem wspolnym

ustawodawca w wyzej wskazanej ustawie wprowadzil do kodeksu rodzinnego i opiekuficzego regulacje art. 36' § 1 k.r.0.



zgodnie z ktora malzonek moze sprzeciwi¢ sie czynnosci zarzadu majatkiem wspoélnym zamierzonej przez drugiego
malzonka, z wyjatkiem czynno$ci w biezacych sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych
potrzeb rodziny albo podejmowanej w ramach dzialalno$ci zarobkowe;j.

Jednocze$nie wprowadzono do w/w ustawy nowy zapis art. 37 § 1 k.r.o. zastrzegajacy, ze zgoda drugiego malzonka jest
potrzebna do dokonania: czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia nieruchomoéci
lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z
niej pozytkéw (pkt 1), czynnoSci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia prawa rzeczowego,
ktorego przedmiotem jest budynek lub lokal (pkt 2), czynnoéci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego
nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego lub przedsiebiorstwa (pkt 3), darowizny z majatku wspolnego, z
wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych (pkt 4). Jednak i w takim przypadku ustawodawca przewidzial
sytuacje, gdy umowa zostanie zawarta przez jednego z malzonkoéw bez wymaganej zgody drugiego, zastrzegajac, ze
nawet woéwczas nie jest ona bezwzglednie niewazna ale jej wazno$¢ zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego
malzonka.

Odnoszac te ogdlne uwagi do przedmiotowej sprawy Sad zaznacza, ze glosowanie nad zaskarzona uchwalg z uwagi na
jej przedmiot w zadnym przypadku nie mialo charakteru czynno$ci opisanych w wyzej przytoczonym przepisie. Tresé
powzietej uchwaly nie wplywa w zaden istotny sposéb na majatek wspdlny malzonkoéw, ktorych lokale wechodza w sklad
pozwanej Wspolnoty. Uchwaly te nie zmieniaja stanu ich majatku, a w szczeg6lnoSci nie naktadaja na posiadany przez
nich majatek wspolny w postaci prawa do ich lokalu zadnych obowiazkéw czy obciazen finansowych, wynikajacych
z uprawnien przystugujacych wlascicielom poszczegbdlnych lokali do czesci wspolnych nieruchomosci nalezacej do
Wspo6lnoty. W zadnym razie przedmiot glosowan nad zaskarzona uchwala nie wpisuje sie w wymogi posiadania zgody
drugiego malzonka na decyzje podejmowane w ramach czynnoéci opisanych w art. 37 § 1 k.r.o. W wyniku sprzedazy
wyodrebnionych lokali, nastapila zmiana wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, przy czym korekta wielkoSci
udzialow wiadcicieli poszczegoblnych lokali jest oczywistym nastepstwem ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu
powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy czesci wspoélnej, a przy tym ustawa o wlasnoéci lokali wprost
zezwala na dokonanie w takim przypadku zmiany wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w
drodze glosowania wiekszo$cig gloso6w uprawnionych wlascicieli. Zmiana liczby znajdujacej sie w liczniku utamka na
wieksza lub mniejsza, musi prowadzi¢ do zmniejszenia lub zwiekszenia wysokoSci istniejacych udzialow.

W zwigzku z powyzszym w ocenie Sgdu, uchwata nr 09/2016 z dnia 21 wrze$nia 2016 r., jako nieingerujaca w
prawo glowne poszczegbdlnych wlascicieli, nie wymagala zgody drugiego malzonka, o ktérej mowa w art. 37 § 1 k.r.o.
Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze przedmiot zaskarzonej uchwaly w zadnym razie nie sprzeciwia sie przyjeciu, ze
prawo glosu nad niag moglo samodzielnie wykona¢ kazde z maltzonkéw w ramach uprawnienia do samodzielnego
zarzadu majatkiem wspoélnym w tych wszystkich przypadkach, gdzie lokal w pozwanej Wspolnocie stanowi przedmiot
wspoélnosci malzenskiej. Podniesc tez nalezy, ze aktualnie obowigzujace przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego
nie przewiduja rozréznienia na czynnoéci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Jednoczeénie nie ulega
tez watpliwosci, ze do zarzadu majatkiem wspolnym malzonkéw nie jest mozliwe stosowanie przepiséw kodeksu
cywilnego o zarzadzie rzecza wspdlna przez wspodtwlascicieli, skoro reguluje je ustawa odrebna.

Wszystkie powyzsze argumenty, w sytuacji braku przepisu wylgczajacego mozliwo§¢ samodzielnego glosowania
malzonka w sprawach wynikajacych z prawa wlasnoéci lokalu stanowiacego majatek wspolny, musza prowadzi¢ do
wniosku o przystlugiwaniu prawa glosu nad uchwata wspolnoty samodzielnie kazdemu malzonkowi. W przedmiotowej
sprawie powddka nie wykazala natomiast, a ja obcigzal ciezar dowodu tej okoliczno$ci, czy i ktory ze wspotwlascicieli
sprzeciwil sie podjeciu zaskarzonych uchwal przez jego wspotmatzonka. Zatem uznac nalezy, ze malzonek, ktory oddat
glos za uchwalami w rzeczywistos$ci glosowal calym udzialem przystugujacym malzonkom.

Co za$ najistotniejsze zgodnosé matzonkéw co do przyjecia zaskarzonej uchwaty wynika takze z faktu, iz A. J. udzielit
pelnomocnictwa do glosowania pod uchwalami objetymi porzadkiem obrad zebrania z dnia 21 wrzeénia 2016 r. swojej
malzonce W. J.. Takich samych pelnomocnictw udzielili: O. Z. — swojej malzonce A. Z., J. B. — swojej malzonce
R. B., W. T. — swojej malzonce M. T. oraz K. W. — swojemu malzonkowi L. W.. Niniejsze pelnomocnictwa zostaly



udzielone w zwyklej formie pisemnej, lecz wbhrew supozycji powodki przedmiot zaskarzonej uchwaly nie wymagal
aby upowaznienie matzonka do oddania glosu zostalo wyrazone w formie aktu notarialnego, bowiem sama czynno$¢
oddania glosu za przyjeciem uchwaly nie wymaga zadnej formy szczeg6lne;j.

Nie sposob réwniez podzieli¢ stanowiska powd6dki, iz pelnomocnictwo udzielone E. W. przez K. D. (1) do oddania
glosu na Zebraniu Wspolnoty, w tym za uchwalg udzielajaca Zarzadowi Wspodlnoty umocowania do zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i umowy sprzedazy powinno byé sporzadzone w formie aktu notarialnego.
Podkresli¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z art. 98 zd. drugie k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, do
oddania glosu w imieniu innej osoby nad uchwala w przedmiocie udzielenia zarzadowi wspdlnoty pelnomocnictwa
do zawierania umow, stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng
winno by¢ udzielone pelnomocnictwo rodzajowe. Tej kategorii pelnomocnictwo powinno za$§ okreSlaé rodzaj
czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jesli jednak rodzaj czynnoSci prawnej nie jest w
pelnomocnictwie okresSlony w sposob wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie
reguly interpretacyjne obowigzujace przy thumaczeniu o§wiadczen woli - art. 56 i 65 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 listopada 1998 r., I CKN 866/97, OSNC 1999/3/66). Stosownie do art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie tych podstawowych regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawac
podstawy do sprecyzowania, czy mocodawca udzielajac pelnomocnictwa okres$lonej osobie swoja wola obejmowal
uchwale o blizej skonkretyzowanym przedmiocie. Jesli na podstawie wykladni o§wiadczenia woli mocodawcy daje sie
wyodrebnié, w jakiej kategorii uchwatl i o jakim przedmiocie pelnomocnik uzyskal uprawnienie do glosowania, tego
rodzaju pelnomocnictwo nalezy zakwalifikowac jako pelnomocnictwo rodzajowe i przyjac, ze stanowi ono skuteczne
umocowanie pelnomocnika do oddania glosu w imieniu mocodawcy nad dana uchwala. Skuteczne umocowanie do
glosowania nad uchwala wspélnoty wymaga zatem, aby okreélalo ono sprawe, w jakiej uchwala ma zostaé podjeta,
badz aby przy uzyciu regul interpretacyjnych z art. 65 § 1 k.c. mozliwe bylo sprecyzowanie, czego uchwala ma dotyczyc
(Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 kwietnia 2016 r. I ACa 1005/15, LEX nr 2076779).

W ocenie Sadu pelnomocnictwo udzielone przez K. D. (1) w zwyklej formie pisemnej, w ktérym upowaznila ona
E. W. do dokonania w jej imieniu czynnoSci prawnych i reprezentowania jej intereséw jako wlascicielki lokalu
wyodrebnionego oznaczonego nr 1 w budynku polozonym w B. przy ul. (...) r., w tym w szczegblno$ci do udzialu
w zebraniu wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 21 wrze$nia 2016 r. oraz glosowania nad uchwalami
podejmowanymi na w/w Zebraniu bylo niewatpliwie skutecznie udzielonym pelnomocnictwem rodzajowym, bowiem
wystarczajaco precyzowalo zakres umocowania. Stosownie do ustalen Sadu — przedmiotowa uchwala ujeta byla w
porzadku obrad przekazanym wczeéniej cztonkom Wspolnoty. W konsekwencji Sad uznal, iz glos oddany na podstawie
niniejszego pelnomocnictwa réwniez zostal oddany w sposob wazny i skuteczny.

Podkreslenia wymaga, iz pelnomocnictwo do dokonania czynno$ci prawnej polegajacej na ustanowieniu odrebnej
wlasnoSci lokalu, zawarte w uchwale wlascicieli, jest zupelnie innym pelnomocnictwem niz pelnomocnictwo do
glosowania nad uchwala. Wlasciciel lokalu udziela pelnomocnictwa do glosowania nad uchwala, a dopiero sama
uchwala zawiera pelnomocnictwo do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
marca 2018 r., I CSK 396/17., LEX nr 2525382). To, ze zgodnie z art. 99 § 1 k.c. pelnomocnictwo do dokonania
czynnoSci prawnej powinno by¢ udzielone w takiej formie, jaka jest wymagana dla tej czynno$ci dotyczy umoéw
i czynno$ci jednostronnych. Pelnomocnictwo do dokonania jednostronnej czynnoéci prawnej dlatego musi byé
udzielonej w tej samej formie co sama czynnoé¢, gdyz w istocie pelnomocnik zastepuje wtedy oSwiadczenie woli
mocodawcy, ktére jest podstawowym skladnikiem czynnoSci prawnej. Takze pelnomocnictwo do zawarcia umowy
powinno by¢ udzielone w tej samej formie co sama czynnos$é, gdyz bez o$wiadczenia drugiej strony umowy nie
dojdzie ona do skutku. Istota umowy jest zgodno$¢ o$wiadczen woli jej uczestnikéw. Pelnomocnictwo do zlozenia
takiego o$wiadczenia woli powinno wobec tego by¢ zlozone w takiej formie, jaka wymagana jest dla o§wiadczenia
woli mocodawcy. Wymog takiej samej formy dla pelnomocnictwa i o§wiadczenia woli, ktére stanowig podstawowy
skladnik stanu faktycznego tworzacego jednostronna czynno$¢ prawna albo umowe jest wiec uzasadniony, majac na
uwadze znaczenie o§wiadczenia mocodawcy dla bytu czynnosci prawne;.



Inaczej przedstawia sie sprawa w wypadku uchwaly, w rozpoznawanej sprawie, uchwaly zgromadzenia wtascicieli
lokali. Uchwala jest specjalnym rodzajem czynnosci prawnej, ktéora pod kilkoma wzgledami rézni sie od klasycznej
czynno$ci prawnej, o ktérej mowa w kodeksie cywilnym. Jedna z tych réznic jest to, ze waznoé¢ uchwaly nie ocenia
sie na zasadzie konsensusu skladanych oéwiadczen woli, lecz decyduje tutaj tzw. zasada majoryzacji. Uchwala jest
waznie podjeta, jezeli oddanych zostanie za nia przewidziana wiekszo$c¢ glosow. Brak wobec tego tak Scistego zwiazku
pomiedzy o$wiadczeniem woli (aktem glosowania) a wazno$cia uchwaly, jak w przypadku klasycznej czynnosci
prawnej. Z tego wzgledu nie mozna uznadé, ze pelnomocnictwo do udzialu w zgromadzeniu i glosowaniu nad uchwalg
musi by¢ udzielone w takiej formie, jaka jest wymagana dla podjecia samej uchwaly. Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 716, dalej u.w.l.) wymagaja miedzy innymi formy notarialnej
dla uchwaly wiascicieli lokali udzielajacej zarzadowi zgody na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w
nastepstwie nadbudowy i udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa do dokonania tej czynnosci. Jak wynika z art. 7 ust.
2 u.w.l. umowa o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu wymaga formy notarialnej. Skoro zas uchwala ma zawierac
nie tylko zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, ale takze pelnomocnictwo dla zarzadu dla dokonania
takiej czynnoéci, to do tej uchwaly ma wprost zastosowanie art. 99 § 1 k.c. Pelnomocnictwo do dokonania czynnosci
prawnej polegajacej na ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, zawarte w uchwale wlascicieli, jest zupelnie innym
pelnomocnictwem niz pelnomocnictwo do glosowania nad uchwala.

Wlaéciciel lokalu udziela pelnomocnictwa do glosowania nad uchwala, a dopiero sama uchwala zawiera
pelnomocnictwo do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu. Nalezy rowniez zaakcentowac, ze zaden przepis nie
wymaga, aby pelnomocnictwo do glosowania na zebraniu wlascicieli wymagato formy notarialnej. Co wiecej zgodnie
z art. 23 u.w.l. uchwaly wlascicieli tworzacych wspolnote moga by¢ podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Gdyby przyjac, jak zaklada to powddka, ze pelnomocnictwo do udziatu
w Zebraniu Wspdlnoty wymaga formy notarialnej, to zbieranie gloséw przez zarzad wymagaloby udzialu w tym
procederze notariusza. Byloby to zupelne zaprzeczenie celu, dla ktdrego ustanowiony zostat tryb glosowania w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, ktéry ma ulatwiac¢ zebranie wymaganej ilosci gloséw. Sam system
podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali takze wskazuje, ze nie ma wymogu zachowania formy notarialnej dla
pelnomocnictwa do glosowania nad uchwala. Wobec tego, uznaé nalezy, ze ani z kodeksu cywilnego, ani z ustawy o
wlasno$ci lokali, nie wynika obowiazek zachowania formy notarialnej dla pelnomocnictwo do glosowania nad uchwalg
zgromadzenia wlaScicieli lokali, dla ktorej przewidziana jest forma notarialna.

Kolejnym zarzutem formulowanym przez powddke przeciwko istnieniu spornej uchwaly jest fakt braku prawidlowego
zwolania Zebrania Wspolnoty wyznaczonego na dzien 21 wrzesnia 2016 r. W odniesieniu do tego zarzutu powodka
podnosi, iz nie zostala poinformowana o zebraniu Wspélnoty wyznaczonym na dzien 21 wrzes$nia 2016 r. na tydzien
przed jego terminem, co stanowi naruszenie art. 32 ust. 1 u.w.l,, przy tym wskazuje, ze o zebraniu nie zostala
poinformowana réwniez Gmina B., bedaca takze czlonkiem pozwanej Wspdlnoty.

Z ustalen poczynionych przez Sad wynika, iz o zwolanym przez zarzadce wspolnoty zebraniu wlascicieli lokali w dniu
21 wrze$nia 2016 r. Administracja (...) poinformowala pismem z dnia 6 wrzeénia 2016 r., ktérego odbidr potwierdzit
wlasnorecznym podpisem maz powddki w dniu 7 wrze$nia 2016 r. Fakt odbioru niniejszej korespondencji w dniu 7
wrzeénia 2016 r. C. C. potwierdzit takze w piSmie kierowanym do Administracji (...) z dnia 13 wrze$nia 2016 r. Maz
powddki podnosil wprawdzie, iz nie zapoznal sie z tre$cig zawiadomienia, bowiem otrzymang w dniu 7 wrze$nia 2016
r. korespondencje zagubil, jednakze ten fakt pozostaje bez wplywu na skuteczno$é doreczenia, bowiem zgodnie z art.
61 k.c. oéwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposéb,
ze mogla zapoznac¢ sie z jego treécia.

Z punktu widzenia skuteczno$ci zlozonego oswiadczenia nie jest rozstrzygajace, czy i kiedy adresat faktycznie zapoznal
sie z treécig pisma, ale czy mial mozliwo$¢ zapoznaé sie. Niewatpliwie zatem maz powodki — jeden z wspotwlaseicieli
lacznych lokalu nr (...) przy ul. 20 stycznia 1920 r. nr 19 w B. zostal zgodnie z wymaganiami ustawy o wlasnoS$ci
lokali powiadomiony w ustawowym terminie o zebraniu Wspdlnoty w dniu 21 wrzesnia 2016 r. Zawiadomienie o
zebraniu wraz z zalacznikami zostalo wyslane réwniez powodce listem poleconym — nadanym w dniu 8 wrzes$nia 2016



r. Przesytka po podwdjnym awizowaniu zostala odebrana przez powddke w dniu 23 wrzes$nia 2016 r. Z dolaczonych
do akt sprawy dokumentow wynika, iz Administracja (...) zawiadomila réwniez poczta Gmine B. o majacym sie odby¢
zebraniu w dniu 21 wrze$nia 2016 r.

W doktrynie wyrazono watpliwo$¢, czy zawiadomienie wlasciciela na tydzien przed terminem zebrania oznacza,
ze wiadomo$¢ powinna zosta¢ wyslana co najmniej tydzien przed zebraniem, czy tez ze wlaciciel powinien ja co
najmniej tydzien przed zebraniem odebraé. Zapewne mozna przyjac, ze jesli zarzad wysle na tydzien przed zebraniem
zawiadomienia o nim listami poleconymi (uzyskujac potwierdzenia daty wyslania), to moze to zosta¢ uznane za
wywiazanie sie z omawianego obowigzku (Bonczak-Kucharczyk Ewa, Wlasno$c¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa.
Komentarz, wyd. III, WK 2016 - komentarz, stan prawny : 1 grudnia 2015 r.). W tym $wietle mozna przyjaé, iz rowniez
w stosunku do powddki i Gminy B. Administracja (...) wywigzala sie z obowigzku zawiadomienia wla$cicieli o terminie
zebrania przynajmniej na tydzien przed jego terminem. W doktrynie wyrazono réwniez odmienny poglad, zgodnie z
ktorym dokonanie zawiadomienia oznacza poinformowanie wlasciciela lokalu o zebraniu i nie wystarczy np. nadanie
listu poleconego w placowce pocztowej. Zaakcentowac jednak nalezy, ze nawet gdyby przyjac, iz powodka i Gmina
B. nie zostaly skutecznie poinformowane o zebraniu Wspélnoty, to jednocze$nie nalezy wskazaé, iz Sad przychyla
sie do pogladu, ze niezawiadomienie jednego z wlascicieli o zebraniu moze stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaly
jedynie wowczas, gdy uchybienie to moglo mie¢ wplyw na podjecie lub tres¢ uchwaly (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00). Zatem naruszenie obowigzku zawiadomienia wta$cicieli lokali o
zebraniu (art. 32 u.w.l.) nie jest bezwzgledng przestanka uchylenia uchwaly, poniewaz przepisy u.w.l. nie uzalezniaja
zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania (tak wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zaskarzona uchwala uzyskala wiekszosé
glosow wszystkich wlascicieli (obecnych i nieobecnych na zebraniu w dniu 21 wrze$nia 2016 r.), zatem nieobecno$é
na zebraniu jednego lub nawet kilku wtaécicieli nie mogla mie¢ zadnego wplywu na podjecie uchwaly.

W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze zadanie przez powddke uznania uchwaly nr 09/2016 za nieistniejagca w obrocie
prawnym jest bezzasadne, albowiem za jej podjeciem glosowali wlasciciele lokali posiadajacy wiekszos¢ udziatow w
nieruchomosci wspoélne;.

Sad nie podzielil rowniez zarzutu powdédki, iz umocowanie Zarzadu Wspolnoty udzielone mu uchwala nr 09/2016
z dnia 21 wrze$nia 2016 r. jest niewazne z tego powodu, ze nie zawiera essentialia negotii umowy sprzedazy
(oznaczenia rzeczy, ani ceny jej sprzedazy) i zdaniem powddki z uwagi na to mialo charakter blankietowy tudziez
pozwalalo Zarzadowi Wspdlnoty na podjecie dowolnych rozstrzygnie¢ dotyczacych mienia wsp6lnego Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Shusznie wskazuje strona pozwana, ze tre$¢ uchwaly nr 09/2016 nie pozostawia watpliwosci co
do tego, ze uchwala ta dotyczy strychu i upowaznia do wydzielenia z niego lokalu, a nastepnie jego sprzedazy.
W treéci uchwaly wynika jednoznacznie, iz wlaSciciele lokali wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w
B. przy ul. 20 stycznia 1920 roku pod numerem 19 postanowili udzieli¢ Zarzadowi Wspoélnoty umocowania m.in.
do: zlozenia — ze skutkiem w stosunku do wtascicieli wszystkich lokali — o§wiadczenia o zmianie przeznaczenia
czesci nieruchomosci wspolnej — strychu; zawarcia — ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali —
umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali oraz umowy sprzedazy lokali, powstalych w wyniku przebudowy
cze$ci nieruchomosci wspodlnej — strychu; zawarcia — ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali —
umowy o zmianie wysoko$ci udzialéw we wspoétwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, w nastepstwie powstania odrebne;j
wlasnosci lokali przebudowanych.

Twierdzenia powodki, iz niniejsza uchwala pozwalala Zarzadowi Wspoélnoty na podjecie dowolnych rozstrzygnieé
dotyczacych mienia wspolnego Wspdlnoty Mieszkaniowej sa zatem bezpodstawne. Trzeba réwniez zwroci¢ uwage, iz
zgode na zmiane przeznaczenia czeSci pomieszezen strychu (poddasza) na cele mieszkalne, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, powstalych w wyniku przebudowy pomieszczen poddasza (strychu)
oraz zgode na sprzedaz tych lokali i na zmiane wysokoS$ci udzialéw przystugujacych wlaécicielom pozostatych lokali w
nastepstwie powstania odrebnej wlasnoSci lokalu wyrazila pozwana Wspélnota juz uchwala nr 1 z dnia 30 lipca 2008
roku, w ktorej ustalono szczegdélowo warunki ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali oraz umowy sprzedazy lokali
mieszkalnych, powstatych w wyniku przebudowy cze$ci nieruchomosci wspdlnej — strychu. W uchwale przyrzeczono



przeniesienie wlasnoéci strychu na rzecz O. Z. i A. Z. pod warunkiem wplacenia przez panstwa Z. 32.055 zl na rzecz

pozwanej Wspélnoty. A. S. lokal mieszkalny powstaly z czeéci wspolnej wynoszacej 97,77 m> mial zostaé sprzedany pod
warunkiem zaplaty ceny réwnej kosztom wykonania prac remontowych stropu znajdujacego sie pomiedzy strychem
a lokalem nr (...).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz jedynie powoddka i jej maz kwestionujg waznos$é uchwaly o nr 09/2016 z dnia
21 wrzeé$nia 2016 r. Pozostali czlonkowie Wspolnoty nie zglaszali jakichkolwiek zastrzezen co do niej — przeciwnie,
z materialu dowodowego wynika, ze zaskarzona uchwala pozostaje w zgodzie z wola wiekszosci wlascicieli lokali,
jak rowniez wola wiekszo$ci wlasScicieli lokali bylo zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, umowy
sprzedazy, o$wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnosSci lokalu, umowy o zmianie udzialow w nieruchomosci
wspolnej w dniu 21 listopada 2016 r. przez Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedziba w B. z
pozwanymi A. S., 0. Z.iA. Z..

Z wyzej wymienionych wzgledéw powodztwo okazalo sie niezasadne. W ocenie Sadu uchwala nr 09/2016 nie narusza
ani prawa, ani zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng. Nie sposob zatem podzieli¢ twierdzenia
powodki, iz przedmiotowa uchwala nie istnieje. W konsekwencji nie ma podstaw dla twierdzenia, ze nie istnieje
umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, umowa sprzedazy, o§wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokalu, umowa o zmianie udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej zawarta w dniu 21 listopada 2016 r. przez Zarzad
Wspblnoty Mieszkaniowej 20 stycznia 1920 19 z siedziba w B. z pozwanymi A. S., O. Z. i A. Z.. Majac powyisze
okoliczno$ci na uwadze powddztwo nalezalo oddalié¢, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

Postanowieniem z dnia 22 maja 2017 r. Sad na podstawie art. 102 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych zwolnil powodke od kosztéw sadowych w calosci. Powyzsze nie zwalnia powodki z obowiazku uiszczenia
kosztow procesu, co wynika wprost z art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. 2005 Nr 167, poz. 1398). Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwroécié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Wobec tego
Sad na podstawi przytoczonego wyzej przepisu oraz § 8 pkt 1 podpunkt 1) i § 10 pkt 2 podpunkt 2) Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015r. (Dz.U. z2015r.
poz. 1804) zasadzil od powddki na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej kwote 540 zl tytulem kosztow zastepstwa
procesowego (punkt IT wyroku).

Na mocy art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, kosztami sgdowymi, od ktérych zwolniona
zostala powddka, Sad obcigzyl Skarb Panistwa (punkt ITT wyroku).

Zgodnie z art. 339 § 1 k.p.c. jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo stawienia
sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny. Pozwani A. S., O. Z. i A. Z. nie zlozyli odpowiedzi na
pozew, a takze prawidlowo zawiadamiani nie stawiali sie na posiedzenia wyznaczone na rozprawy, wobec czego wyrok
w stosunku do A. S., A. Z. i O. Z. jest zaoczny (punkt IV wyroku).

SSO Wojciech Rybarczyk



