Sygn. akt VI ACa 1630/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Regina Owczarek — Jedrasik
Sedzia SA — Ksenia Sobolewska — Filcek

Sedzia SO (del.) — Marcin Strobel (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 lipca 2013 r.

sygn. akt III C 92/11

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powodztwo oddala i zasgdza od J. G. na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 197,00 zl (sto dziewiecdziesiqt siedem zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu;

II zasqgdza od J. G. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 535,00 zl (piecéset trzydziesci
pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1630/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 25 stycznia 2011 r. powod J. G. wnibst o uchylenie uchwal nr (...) i (...) wlascicieli lokali we Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) oraz zasadzenie od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kosztoéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 lutego 2011 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie
powodztwa w calosci i zasadzenie kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylit uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr
(...) z dnia 1 grudnia 2010 r. - w sprawie akceptacji wyboru administratora (pkt 1) i nr (...) z dnia 1 grudnia 2010 r.



- w sprawie zmiany sktadu zarzadu (pkt 2) oraz zasadzit od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz J. G. kwote
400,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Powolany wyzej wyrok zapadt w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powod J. G. jest wlascicielem lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. oraz czlonkiem wspo6lnoty mieszkaniowej tej
nieruchomosci. Od kwietnia 2002 r. do chwili jego odwolania uchwala nr (...) pow6d pemil funkcje czlonka zarzadu
pozwanej.

Uchwala nr (...) z dnia 8 kwietnia 2010 r. wla$ciciele lokali nieruchomosei przy ul. (...) w W. zmienili sklad zarzadu
wspoOlnoty, z trzy na czteroosobowy, a w sktad nowego zarzadu weszli: K. Z., A. 1., B. G. oraz J. G..

W dniu 20 wrze$nia 2010 r. zarzad wspdlnoty w osobach K. Z., A. I. oraz B. G. zawarl z A. S., prowadzaca dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa (...), umowe zlecenia administrowania nieruchomoscig wspoélng i na jej podstawie powierzyl w
administrowanie nieruchomo$¢ wspoélna oraz zlecil administratorowi wykonywanie w sposob samodzielny czynno$ci
zwyklego zarzadu ta nieruchomoscia.

Wiasciciele lokali podjeli uchwate nr (...), na podstawie ktorej odwolali ze skladu zarzadu J. G. oraz ustalili, ze aktualny
sklad zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. stanowig: B. G., A. I.i K. Z..

Uchwala za$ nr (...) zaakceptowali decyzje zarzadu o zawarciu umowy o administrowanie z firma (...) - A. S..
Uchwaly te podjete zostaly w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Glosujacy nad w/w uchwalami jako pelnomocnik wlascicieli lokalu nr (...) J. P. za§ K. M. jako pelnomocnik wlascicieli
lokalu nr (...) oraz C. S. jako pelnomocnik wlaéciciela lokalu nr (...), nie dysponowali jednak pelnomocnictwami
rodzajowymi do glosowania za przyjeciem uchwal nr (...) oraz nr (...).

Pelnomocnictwa ogo6lne dla J. P. oraz K. M. udzielone zostaly juz po zaskarzeniu przedmiotowych uchwal przez
powoda.

Za przyjeciem oby w/w uchwal, jako wlasciciel lokalu nr (...) glosowal rowniez S. W., cho¢ w dziale II ksiegi wieczystej
(...), jako wlasciciel lokalu nr (...) figuruje J. W.. Karta do glosowania wlasciciela lokalu nr (...) (J. R.) zostala za$
przeslana faksem.

Za przyjeciem uchwaly nr (...) i (...) nie glosowala zatem wiekszo$¢ wlascicieli lokali liczona wedlug udzialow w
nieruchomosci wspoélne;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie.

Glosowanie nad kazda z powolanych wyzej uchwat odbywalo sie w drodze indywidualnego zbierania glosow, za$
zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapada¢ winny wiekszoScia glosow,
liczona byta wedlug wielkoSci udzialow.

Z listy do glosowania nad oboma zaskarzonymi uchwalami wynika, iz za ich podjeciem glosowalo 0,511 ogbtu glosow.

Zdaniem Sadu Okregowego z uwagi na fakt, iz uchwaly wlascicieli (zgodnie z art. 22 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy)
zapadaja przede wszystkim w sprawach przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, pelnomocnictwo do glosowania,
w imieniu wia$ciciela lokalu, powinno byé rowniez pelnomocnictwem rodzajowym, okreslajacym zakres umocowania
do glosowania nad konkretng uchwala. Pelnomocnictwo to powinno by¢ zatem sporzadzone w formie pisemnej (albo
we wlhadciwej dla danej czynnoSci, ktéra ma by¢ w wyniku glosowania podjeta), a nadto winno wskazywaé, do jakiego
rodzaju czynno$ci upowazniony zostat pelnomocnik.



Wadliwe, zdaniem Sadu I instancji, jest zatem pelnomocnictwo zawierajace ogoélny zapis, ze pelnomocnik
upowazniony jest do podejmowania wszelkich uchwal danej wspoélnoty mieszkaniowej lub wszystkich uchwal, jakie
podejmowane beda na danym zebraniu wiascicieli lokali.

Tymczasem glosujacy jako pelnomocnicy wilascicieli lokali nr (...) przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal nie
dysponowali pelnomocnictwami rodzajowymi.

W ocenie Sadu Okregowego, wobec wyslania przez wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) karty do glosowania faksem,
nie spos6b przyjaé rowniez, iz zostala ona wlasnorecznie przez niego podpisana. Uzna¢é zatem nalezy, iz glosujacy nie
zlozyl wlasnorecznego podpisu za podjeciem uchwal nr (...) inr (...).

Za podjeciem zaskarzonych uchwal glosowal réwniez S. W., jako wlasciciel lokalu nr (...), podczas gdy z odpisu ksiegi
wieczystej (...) wynika, iz prawo wlasnosSci przedmiotowego lokalu przystuguje J. W.. Sama umowa ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz jego sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste czedci gruntu, zawarta w formie
aktu notarialnego dnia 21 maja 1997 r. nie obala, zdaniem Sadu Okregowego, domniemania z art. 3 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, a co za tym idzie nie pozwala na przyjecie, iz w/w byl uprawniony do glosowania nad
przedmiotowymi uchwalami.

Dokonujac powolanej wyzej oceny uprawnien do glosowania w/w wlasScicieli lokali, Sad Okregowy doszedt do
przekonania, ze obie zaskarzone uchwaty podjete zostaly z naruszeniem zasad glosowania, ktére moglo miec¢ wplyw
na jego wynik, albowiem uchwaly podjeto z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszo$ci gloséw, liczonej wedlug
wielko$ci udziatow.

To z kolei uzasadnialo uwzglednienie zadania w przedmiocie uchylenia obu w/w uchwal.
Orzekajac o kosztach postepowania Sad Okregowy powolal sie na regulacje art. 98 k.p.c.
Apelacje od powolanego wyzej wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac go w calosci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

I. naruszenie prawa materialnego tj.:

1. art. 98 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze pelnomocnictwa udzielone przez wlascicieli lokali nr (...) nie sa
pelnomocnictwami rodzajowymi, pomimo uznania pelnomocnictwa udzielonego przez wilasciciela lokalu nr (...) za
speliajacego wymogi pelnomocnictwa rodzajowego oraz pominiecie woli wlasciciela lokalu nr (...) w odniesieniu do
udzielonego przez niego pelnomocnictwa,

2. art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie, ze uchwaly nr (...) i (...)
nie zapadly wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedtug wielkoSci udzialéw, a wlasciciel lokalu nr (...) nie
byl uprawniony do glosowania, zas w odniesieniu do glosu oddanego przez wiasciciela lokalu nr (...) poprzez bledne
uznanie, iz przesltanie karty do glosowania faxem stanowi niedopuszczalny sposéb glosowania.

II. naruszenia prawa procesowego tj.:

1. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw zgromadzonych w toku postepowania
dowodowego i blednej analizy materialu dowodowego, wbrew regule wyrazonej w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, ktore doprowadzily do bledu w ustaleniach faktycznych, w zakresie stwierdzenia
przez Sad I instancji, ze:

a) wlasciciele lokali mieszkalnych nr (...) nie udzielili pelnomocnictw rodzajowych,



b) wiasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) nie mogl glosowa¢ w formie pisemnej przesylajac karte do glosowania za
pomoca faxu;

c) wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...), stale przebywajacy za granica nie udzielili pelnomocnictwa w sposob
wyraznie pozwalajacy na ustalenie jego woli, w tym zawierajacego zgode do glosowania;

d) wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) nie byl uprawniony do glosowania.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji
oraz o rozstrzygniecie o kosztach postepowania, w tym kosztach zastepstwa procesowego przed Sadem I i IT instancji,
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest zasadna i zasluguje na uwzglednienie, aczkolwiek z innych przyczyn anizeli wskazane w jej
uzasadnieniu.

Przed przystapieniem do omoéwienia zasadnoSci zarzutéw powolanych w apelacji wskazaé jednak nalezy, iz Sad
Okregowy nie poczynil wszystkich niezbednych ustalen faktycznych majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, za$ jak slusznie wskazuje pozwana, cze$¢ poczynionych przezen ustalen jest sprzeczna z zebranym
w sprawie materialem dowodowym, co z kolei wymaga uzupeklienia i poczynienia wlasnych ustalen przez Sad
Apelacyjny.

Uzupehiajac powyzsze ustalenia, wskazac nalezy, iz obie zaskarzone uchwaly tj. uchwala nr (...) oraz uchwala (...)
podejmowane byly w trybie indywidualnego zbierania gloséw w okresie do 18 pazdziernika do 1 grudnia 2010 r.
(okoliczno$¢ bezsporna i przyznana przez pozwang), za$§ wbrew ustaleniom poczynionym przez Sad Okregowy, K.
M. glosujaca nad w/w uchwalami, jako pelnomocnik wlaécicieli lokalu nr (...), w dacie glosowania dysponowala
pelnomocnictwem do dzialania w ich imieniu, w tym pelnomocnictwem do glosowania nad uchwatami dotyczacymi
zmiany sktadu zarzadu (pelnomocnictwo z dnia 1 pazdziernika 2010 r. k.-54).

Takim pelnomocnictwem dysponowal rowniez J. P. (pelnomocnictwo z dnia 2 paZzdziernika 2010 r. k.-53), a oba
wyzej wymienione pelnomocnictwa udzielone zostaly jeszcze przez rozpoczeciem glosowania nad przedmiotowymi
uchwalami.

Zgodnie z lista do glosowania nad uchwalg nr (...), za jej podjeciem glosowalo 0,541 czlonkéw pozwanej wspolnoty,
przy 0,414 wstrzymujacych sie od glosowania, za$§ za podjeciem uchwaly nr (...) opowiedzialo sie 0,939 jej
czlonkdéw, przy 0,019 wstrzymujacych sie od glosowania, liczonych w obu wypadkach wedlug wielko$ci udziatow w
nieruchomos$ci wspoélnej (uchwaly nr (...) i (...) wraz z listami do glosowania nad kazda z w/w uchwatl k. 11-13).

Za podjeciem obu uchwal w imieniu zmarlego wilasciciela lokalu nr (...) glosowala réwniez osoba nie bedaca jego
spadkobierca (listy glosowania nad uchwala k. 12-13, zeznania A. Ilii k. 180).

Wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, przypadajaca wedlug listy glosowania wlascicielom lokali nr (...)
zostala za$ zawyzona, podczas gdy rzeczywiScie wynosi ona 0,016 czeSci (listy glosowania nad uchwala k. 12-13,
zeznania A. Ilii k. 180).

Uzupelniajac ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, o poczynione powyzej oraz czyniac odmienne
ustalenia w zakresie daty udzielenia i zakresu umocowania wynikajacego z pelnomocnictw udzielonych przez
wlascicieli lokali nr (...) oraz podzielajac ustalenia faktyczne tegoz sadu w pozostalym zakresie i przyjmujac je za
wlasne, Sad Apelacyjny uznal, iz powolany w apelacji zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., w czeSci dotyczacej umocowania



ijego zakresu, wynikajgcego z pelnomocnictw udzielonych przez wilascicieli lokali nr (...), a w konsekwencji rowniez
zarzut naruszenia art. 98 k.c. sa czeSciowo uzasadnione.

Tak z analizy tre$ci w/w pelnomocnictw, jak i daty ich udzielenia, nie mozna bowiem wywie§¢ wniosku, iz nie
obejmowaly one umocowania do glosowania nad zmianami skladu zarzadu pozwanej, a wiec nie stanowily w tym
zakresie pelnomocnictw uprawniajacych do takiego glosowania, a nadto udzielone zostaly, juz po akcie glosowania
i zaskarzeniu obu przedmiotowych uchwal przez powoda. Juz bowiem z ich tre$ci wynika, ze udzielone zostaly
odpowiednio w dniu 14 i 2 pazdziernika 2010 r.

Powyzsze uchybienia leglty u podstaw blednego przyjecia przez Sad I instancji, iz obie w/w uchwaly nie zostaly podjete
wiekszoscig glosow, co uzasadnialo rowniez powolany w apelacji zarzut naruszenia art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. Nr 80 poz. 903 za 2000 r. z pdzn. zm.) oraz doprowadzilo do
blednego wniosku wywiedzionego przez Sad I instancji o istnieniu przewidzianych w art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy,
przestanek do uchylenia zaskarzonych uchwatl.

Whbrew dokonanej przez Sad Okregowy ocenie, w sprawie niniejszej nie sposoéb przyjaé, iz obie zaskarzone przez
powoda uchwaly mialy za przedmiot czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolng.

Wskaza¢ za$ nalezy, iz jedynie czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, podejmowane przez wspoélnote
mieszkaniowa, wymagaja dla swej skuteczno$ci podjecia uchwaly (patrz art. 22 ust.2 u.w.l.). Takie czynno$ci zostaly,
co prawda, wskazane w ust. 3 art. 22 u.w.l., lecz jak wynika z brzmienia w/w przepisu nie stanowia one zamknietego
katalogu czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Do takich nalezy za$ zaliczy¢ niewatpliwie czynnoSci zwigzane z odwolaniem lub zawieszeniem czlonkéw zarzadu
(zmianami w skladzie zarzadu), skoro w art. 20 ust. 2 ustawa o wlasnosci lokali wprost wymaga dla ich dokonania,
podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali stanowiac, ze zarzad lub poszczegdlni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej
chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynnoSciach lub odwolani.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy uznac¢ zatem nalezy, iz odwolanie powoda z zarzadu
wspoélnoty wymagato niewatpliwie podjecia uchwaly, jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a co za
tym idzie, jak slusznie wskazal Sad Okregowy, wymagalo rowniez posiadania przez pelnomocnika glosujacego nad
taka uchwala pelnomocnictwa rodzajowego, do glosowania w tej wlagnie konkretnej sprawie.

W $wietle powyzszych rozwazan, uznaé nalezy, iz Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze dla skutecznej reprezentacji
wlaécicieli lokali przy podejmowaniu uchwaly nr (...) niezbedne bylo pelnomocnictwo rodzajowe, wymieniajgce rodzaj
czynno$ci, do ktérej dokonania upowazniony jest pelnomocnik.

Odmiennie nalezalo natomiast oceni¢ przedmiot objety uchwala nr (...). Uchwala ta dotyczyla bowiem wylgcznie
zaakceptowania zawartej przez zarzad umowy o administrowanie nieruchomoscia wspélna i jako taka, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, nie dotyczyla czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, nie prowadzgc, tak jak to twierdzi
powdd, do zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

W orzecznictwie przyjmuje sie, bowiem ze przez czynnosci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ rowniez zalatwianie
biezacych spraw zwiagzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach
aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$, co sie w tych granicach nie miesci, nalezy do spraw przekraczajacych
zwykly zarzad (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 25 kwietnia 2013 r. I ACa 56/12 - LEX nr 1313266).

Przedmiotem uchwaly nr (...) byla jedynie akceptacja decyzji zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej o zawarciu
umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspélna z firma (...) - A. S., na mocy ktorej zarzad powierzyl
kontrahentowi administrowanie ta nieruchomos$cia. Zlecenie administratorowi wykonywania w spos6b samodzielny
czynnosci zwyklego zarzadu, dotyczylo zatem réwniez czynnoéci zwigzanych z biezaca eksploatacjg i utrzymaniem



nieruchomoéci, a wiec czynnoéci zwyklego zarzadu i obejmowalo wykonywanie takich czynnosSci w imieniu zarzadu
wspo6lnoty.

Zaréwno zatem sama akceptacja czynnosci podjetej przez zarzad, jak i czynnoSci powierzone przez organ osobie
trzeciej (administratorowi), ktére podlegaly akceptacji w formie uchwaly, nie mogly by¢ uznane za czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.

W konsekwencji uzna¢ zatem nalezy, ze powolana wyzej akceptacja czynnoéci podjetych przez zarzad, miescila
sie w ramach zwyklego zarzadu, a co za tym idzie, wykonanie prawa glosu nad uchwalg nr (...) nie wymagato
pelnomocnictwa rodzajowego.

Stosownie bowiem do art. 98 k.c. (a contrario), dla skutecznej reprezentacji uprawnionego do glosowania, przez
ustanowionego w tym celu pelnomocnika, pelnomocnictwo rodzajowe nie bylo konieczne, a wystarczajacym bylo
pelnomocnictwo ogdlne uprawniajace jedynie do glosowania w jego imieniu.

Oceniajac prawidlowo$¢ i skuteczno$é glosowania, w $wietle powolanych wyzej argumentow, wskazaé¢ nalezy,
ze Sad Okregowy blednie uznal, Zze pelnomocnicy wlascicieli lokali nr (...) nie dysponowali pelnomocnictwami
upowazniajacymi ich do reprezentowania wlascicieli podczas podejmowania uchwaty nr (...) i (...).

Jak to juz wyzej wskazano do glosowania nad uchwala (...) r. pelnomocnictwo rodzajowe nie bylo konieczne, zas w
obu wypadkach, umocowanie udzielone zostalo przed aktem glosowania, na co wskazuje tres¢ obu pelnomocnictw.

Z tre$ci oby powolanych wyzej pelnomocnictw wynikalo réwniez, ze wlasciciele lokalu nr (...) - T. P. i M. P. -
upowaznili J. P. do reprezentowania ich na zebraniach wspo6lnoty mieszkaniowej oraz do glosowania w ich imieniu
nad uchwalami, w tym uchwalami podejmowanymi w trybie indywidualnego zbierania gloséw, a w szczegblnosci do
glosowania nad uchwatami w sprawie zmiany skladu zarzadu. Identyczna byla tez tre$¢ pelnomocnictwa udzielonego
przez A. F. - K. M..

Nie ulega zatem watpliwos$ci, ze z treéci wyzej wymienionych pelnomocnictw wynikal wprost rodzaj czynnoéci,
do dokonywania ktérych zostali upowaznieni pelnomocnicy, obejmujacy prawo do glosowania nad uchwalami
dotyczacymi zmiany skladu zarzadu, za$ podpisy na liScie glosowania nad przedmiotowymi uchwalami zostaly zlozone
przez pelnomocnikéw w dniu 18 pazdziernika 2010 r., a wiec juz po udzieleniu im w/w pelnomocnictw.

Oddane przez nich glosy, w ramach posiadanego umocowania, byly zatem wazne.

Oceny tej nie zmienial fakt, iz pod pelnomocnictwem dla K. M. podpisala sie jedynie A. F., pomimo ze
wspolwlascicielem mieszkania nr (...) jest rowniez jej maz M. F..

Wskazaé bowiem nalezy, ze zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspolwlaseicieli moze wykonywaé wszelkie czynnoSci
i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa. Powolany wyzej przepis nie
stanowi przy tym szczegélnej regulacji dotyczacej czynnoSci zarzadu rzecza wspoélng, lecz samodzielnie reguluje
zagadnienia podejmowania przez kazdego wspoélwlasciciela czynnoS$ci w celu realizacji roszczen, ktére zmierzaja do
ochrony wspdlnego prawa. Taki charakter prawny czynnoSci zachowawczych, ktére nie sa czynno$ciami zarzadu
rzeczg wspolna oznacza, ze nie mozna przekonujaco uzasadni¢ wylaczenia stosowania tego przepisu w odniesieniu do
wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlnej, o ktorej stanowi ustawa o wlasnosci lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 15 pazdziernika 2008 r. I CSK 118/08, LEX nr 658169).

W $wietle powyzszego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze do czynnoSci zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c. nalezy
zaliczy¢ takze glosowanie nad uchwalami wspoélnoty mieszkaniowej, a co za tym idzie rowniez udzielenie umocowania
do takiego dzialania w imieniu wlasciciela.

Odnoszac sie do umocowania C. S. do dzialania w imieniu wlasciciela lokalu nr (...) - J. S. K., podzieli¢ nalezy
zapatrywanie Sad Okregowego, wedle ktorego C. S. dysponowat jedynie pelnomocnictwem ogélnym. Nie sposéb uznaé



zatem zapatrywania apelujgcego, stosownie do ktérego zakres pelnomocnictwa substytucyjnego udzielonego C. S.
przez P. S. obejmowal m.in. reprezentowanie mocodawcy we wspolnocie mieszkaniowe;j.

Abstrahujac bowiem od faktu, ze pelnomocnictwo to nie mialo charakter rodzajowego, to pelnomocnictwo udzielone
przez J. S. K., P. S., nie obejmowalo prawa do udzielenia dalszych pelnomocnictw, a zatem nie sposéb uznac, ze byl
on uprawniony do udzielenia pelnomocnictwa substytucyjnego przekraczajacego zakres jego wlasnego umocowania.

Tym samym nie sposob przyjac, iz pelnomocnik ten byl nalezycie umocowany do glosowania nad przedmiotowymi
uchwalami, a oddane przez niego glosy za ich podjeciem byly wazne.

W powolanym wyzej zakresie zarzuty apelacji uzna¢ nalezy za chybione.

Za prawidlowa uzna¢ nalezy réwniez dokonang przez Sad Okregowy ocene aktu glosowania przez J. R. — wlasciciela
lokalu mieszkalnego nr (...).

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze przepis art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali, co prawda nie okresla sposéb, w jaki nalezy
dostarczac karty do glosowania, lecz karta taka stanowi niewatpliwie jedyny i wylaczny dowdd zlozenia o§wiadczenia
woli obejmujacego akt glosowania na takiej karcie poprzez zlozenia podpisu przez osobe uprawniona, co wyklucza
mozliwo$¢ zastepowania jej jakimkolwiek substytutem tego aktu woli. Dla stwierdzenia prawidlowos$ci glosowania
nad uchwala w ten wlasnie sposob, konieczne jest zatem dostarczenia karty do glosowania w oryginale, chociazby juz
po jego zakonczeniu, byleby na tej podstawie mozliwe bylo stwierdzenie, iz w okres$lonej dacie (dacie glosowania),
uprawniony dokonal aktu glosowania opatrujac ja wlasnorecznym podpisem. Oddanie glosu za pomocg karty do
glosowania jest bowiem o$wiadczeniem woli pochodzacym od danej osoby, zas brak na karcie do glosowania jej
podpisu stanowi nieusuwalng przeszkode w uznaniu, iz takowe oSwiadczenie zostalo zlozone (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2013 r. I ACa 18/13, LEX nr 1344268).

Z powyzszych przyczyn faks majacy stanowié przestang na odleglosé fotokopie karty do glosowania, nie moze stanowié
dowodu oddania waznego glosu.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz wbrew twierdzeniom apelujacego w/w faks majacy stanowi¢ dowdd
oddania glosu przez wlasciciela lokalu nr (...), nie moze by¢ uznany za wystarczajacy dowod takiego glosowania.
Przeslanie karty do glosowania za pomoca faksu uniemozliwia bowiem weryfikacje, czy na oryginale dokumentu
zlozono podpis osoby glosujacej i uprawnionej do glosowania, a tym samym stwierdzenie, czy o§wiadczenie woli przez
czlonka wspdlnoty mieszkaniowej zostalo w ogoble zlozone.

Racje ma natomiast apelujacy, iz Sad I instancji wadliwie ocenil akt glosowania S. W. bedacego wlascicielem lokalu

nr (...).

Wbrew bowiem zapatrywaniom Sadu Okregowego domniemania wynikajace z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece, obejmuja prawa i roszczenia wpisane w dzialach II-IV ksiegi wieczyste;.
Tym samym uznaé nalezy, ze domniemania te nie obejmuja danych odnoszacych sie do wpisu danych osobowych
wlaéciciela. Niezaleznie jednak od tego wskazaé nalezy, ze domniemania te majg charakter wzruszalny i moga zostaé
obalone w kazdym postepowaniu oraz w oparciu o wszelkie dostepne $rodki dowodowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 5 kwietnia 2006 r., IV CSK 177/05 - LEX nr 301835, z dnia 10 grudnia 1993 r. I CRN 202/93 -LEX nr 79940).

Wskazaé¢ natomiast nalezy, iz pomimo, tego ze w dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...), jako
wlaéciciel wskazany zostal J. W. syn K. i W, to z umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, sprzedazy i oddania
w uzytkowanie wieczyste czeSci gruntu z dnia 21 maja 1997 r., w sposob nie budzacy zadnych watpliwosci wynika, ze
jego nabywca jest S. W.. To za$ wla$nie ta umowa stanowila podstawe wpisu osoby ujawnionej jako wilasciciel lokalu
do ksiegi wieczystej tego lokalu.



Uzna¢ zatem nalezy, iz w istocie wlaScicielem w/w lokalu, uprawnionym do glosowania jest wlasnie S. W., a wpis w
dziale II ksiegi wieczystej, w zakresie imienia wlasciciela, byt wynikiem oczywistej omylki.

Tym samym oddane przez niego glosy, w ramach glosowania nad oboma uchwalami, uznane by¢ winny za wazne.

Za niewazny nalezalo natomiast uznac za$ glos oddany przez W. B. — nabywce lokalu nr (...), skoro w dniu glosowania
prawo nabywcy nie bylo jeszcze ujawnione w ksiedze wieczystej, za$ zgodnie 7 ust. 2 ustawy o wlasnoséci lokali dla
skutecznego powstania prawa odrebnej wlasnoéci lokalu konieczny jest jego wpis w ksiedze wieczystej. Tego rodzaju
wpis, zgodnie z powolanym wyzej przepisem, ma zatem konstytutywny charakter, a skoro w chwili glosowania nad
przedmiotowymi uchwalami nie zostalo on dokonany, nabywca lokalu W. B. nie mo6g} by¢ uznany za uprawnionego
do glosowania czlonka pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;j.

Majac na uwadze powolane wyzej rozwazania, dotyczace oceny waznosci aktu glosowania poszczeg6lnych os6b nad
oboma zaskarzonymi uchwatami

i odmienng ocene waznosci poszczego6lnych aktdw glosowania, dokonana przez Sad Apelacyjny, wskazac¢ nalezy, iz
zgloszone przez powoda zadanie nie moglo zostaé¢ uwzglednione.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...), uzna¢ bowiem nalezy, iz uchwala ta nie zostala w ogole podjeta, a co za tym idzie
niedopuszczalnym bylo jej uchylenie, skoro tego rodzaju akt nie istnial w chwili orzekania o przedmiocie zadania
pozwu. Brak wiekszoS$ci glosow za podjeciem uchwaly, wbrew zapatrywaniu Sadu Okregowego, nie powoduje bowiem
jej podjecia z uchybieniem przepisoéw dotyczacych zasad glosowania nad uchwala, lecz stwarza stan, w ktérym w trybie
okre$lonym w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali do podjecia uchwaly w ogdle nie dochodzi.

W konsekwencji pomimo wadliwego przyjecia, ze do podjecia uchwaly doszlo, w istocie mamy do czynienia z tzw.
uchwala nieistniejaca, jak czasami okreSla ja orzecznictwo, a $cislej moéwiac ze stanem, w ktorym uchwala pomimo
blednego przekonania podejmujacego ja podmiotu w rzeczywistoSci nie istnieje, albowiem z braku quorum, czy tez
wymagane]j wiekszo$ci, nie zostala ona podjeta (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. I CK
336/05 — Lex nr 424423).

Brak uchwaly podlegajacej zaskarzeniu, uniemozliwia za§ uwzglednienie zadania jej uchylenia z uwagi na zwigzanie
zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.) i skutkowaé winien oddaleniem powddztwa, za$ uprawnionemu stuzy w takim
wypadku, wylacznie roszczenie o stwierdzenie nieistnienia uchwaly, wywodzone z art. 189 k.p.c.

Z tego rodzaju sytuacja mamy za$ do czynienia w sprawie niniejszej, w odniesieniu do uchwaly nr (...), skoro po
uwzglednieniu gloséw niewaznych i nieoddanych (wlasciciele lokali (...)- W. B.) oraz faktu, ze udzialy wlascicieli lokali
nr (...) w nieruchomosci wspdlnej wynosily w rzeczywistosci po 0,016 czeSci, za podjeciem uchwaly oddano glosy
odpowiadajace 0,488 udzialow, a wiec nie osiagnieto wiekszosci, od ktorej ustawa uzaleznia podjecie uchwaly.

Stosownie bowiem do art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W konsekwencji, uznaé nalezy, iz Sad Okregowy blednie przyjal, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta, a nadto,
iz podjeto ja z naruszeniem przepiséw dotyczacych zasad glosowania nad uchwalg, naruszajac tym samym nie tylko
powolany w apelacji pozwanej przepis art. 23 ust. 2, lecz rowniez przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, co z
kolei uzasadnia zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w tym zakresie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie istnialy natomiast dostateczne podstawy do uchylenia uchwaly nr (...).

W tym bowiem wypadku, czego zdaje sie nie zauwaza¢ Sad I instancji, za podjeciem uchwaly oddano 0,936
glosow, liczonych wedlug wielkoéci udzialow, a nawet przy uwzglednieniu gloséw niewaznych i nieoddanych oraz



uwzglednieniu zmiany proporcji udzialow wiascicieli lokali nr (...), za podjeciem uchwaly glosowalo 0,883 ogdtu
gloséw liczonych wedlug wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlne;.

W konsekwencji uzna¢ nalezy, iz nawet przy uwzglednieniu gloséw niewaznych i nieoddanych, zachowana jest
wiekszo$§¢ wymagana do podjecia uchwaly. Brak bylo za$ innych przyczyn uzasadniajacych twierdzenie, iz uchwala
ta jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali, badz narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspoélna, czy tez interesy wlascicieli lokali.

Za takowe nie mogly by¢ uznane powolywane przez powoda zmiany w zarzadzie nieruchomo$cia wspo6lna, jakie
wprowadza¢ miala umowa o administrowanie nieruchomoscia, skoro w/w uchwata stanowila jedynie akceptacje jej
zawarcia, za$ jak to juz wyzej wskazano, na takie zmiany nie wskazywala rowniez sama umowa i zakres przekazanych
administratorowi obowiazkow.

Wskazaé natomiast nalezy, iz zgodnie z powszechnym pogladem doktryny i orzecznictwa, uchybienia formalne
zwigzane z podjeciem uchwaty, moga skutkowac jej uchyleniem tylko wowczas gdy mialy one wplyw na jej tre$é (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2011 r. IV CSK 664/10, LEX nr 1129164 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 lipca 2004 r. IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8/132).

Ciezar udowodnienia istnienia tego rodzaju uchybien, a jednoczesnie przestanek uzasadniajgcych zaskarzenie uchwat
spoczywa za$, zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu, na stronie powodowej, ktéra winna wskazaé okolicznoSci lezgce
u podstaw wniesionego powodztwa.

Niezaleznie zatem od stwierdzonych wyzej uchybien dotyczacych glosowania nad uchwala nr (...), uznac¢ nalezy, iz te
nie wplywaly na skuteczno$é jej podjecia, za$ w toku niniejszego postepowania powdd nie wykazat istnienia innych
uchybien, ktére moglyby mie¢ wplyw na wynik glosowania, co z kolei skutkowa¢ winno oddaleniem powodztwa
rowniez w tej czesci.

Uznajgc zatem powolane w apelacji zarzuty za cze$ciowo uzasadnione, z opisanych wyzej wzgleddw, zaskarzony wyrok
podlegal zmianie poprzez oddalenie powodztwa w catoSci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku.

Oddalenie powodztwa w caloSci skutkowalo réwniez konieczno$cia zmiany rozstrzygniecia w zakresie kosztéw
postepowania przed Sadem I instancji i orzeczenie o tych kosztach, stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za
wynik procesu okreSlonej w art. 99 k.p.c. poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw procesu
odpowiadajacych wynagrodzeniu pelnomocnika procesowego bedacego radca prawnym (180,00 z1), powiekszonego
o0 uiszczong oplate od pelnomocnictwa (17,00 z1).

O kosztach postepowania apelacyjnego w pkt. II sentencji wyroku obejmujacego, oplate od apelacji (400,00 z}) i
wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym orzeczono na podstawie art. 99 k.p.c. w zwiazku z art. 391
§ 1 k.p.c. 1 § 10 ust. 1 pkt 1 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1349 z pdzn. zm.).



