Sygn. akt VI ACa 1444/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Jolanta Pyzlak (spr.)
Sedziowie: SA Marcin Strobel

SO (del.) Anna Hrycaj

Protokolant: protokolant Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o ustalenie nieistnienia uchwatl

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 lipca 2015 r., sygn. akt XXV C 1018/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz Z. J. kwote 120
zl (sto dwadziescia zlotych) tytidem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1444/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 lipca 2014 r. Z. J. wniosl przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. o ustalenie
nieistnienia uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. z dnia 16 czerwca 2014 r. w sprawie
zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz uchwaly nr (...) Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w W., a takze zasadzenia od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania sagdowego, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 sierpnia 2014 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o
oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 2 lipca 2015r. sygn. akt XXV C 1018/14 Sad Okregowy w Warszawie:



1. ustalil nieistnienie uchwal, podjetych przez cztonkoéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. tj.:
1) uchwaly nr (...) z dnia 16 czerwca 2014 r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna,
2) uchwaly nr (...) z dnia 16 czerwca 2014 r. w sprawie powolania zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej,

2. zasadzil od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz Z. J. 597 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania w tym 180 zt z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawne;j:

Powdd Z. J. jest wspotwlaseicielem, na zasadach ustawowej wspdlnosci majatkowej malzenskiej, lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W dniu 9 kwietnia 2014 r., odbylo sie zebranie wlascicieli lokali — czlonkow
pozwanej Wspolnoty. Ze wzgledu na obecno$¢ na zebraniu wlascicieli, reprezentujacych udzialy w nieruchomoéci
wspolnej, wynoszace tylko 24,47% calo$ci, obecni zdecydowali o przerwaniu tego zebrania i kontynuowania go za
okolo miesigc. Kolejne zebranie odbylo sie w dniu 14 maja 2014 r. Na zebraniu tym poddano pod glosowanie
projekt uchwaly oznaczonej numerem (...), w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna. Bioracy w
glosowaniu wla$ciciele reprezentowali jednak udzialy w nieruchomosci wspolnej, wynoszace tacznie ponizej 50%. W
tej sytuacji, zebrani ponownie zdecydowali o kontynuacji zebrania za okolo miesigc. Kolejne zebranie odbylo sie w
dniu 16 czerwca 2014 r. Na zebraniu tym poddano pod glosowanie projekty uchwat: nr (...) w sprawie zmiany sposobu
zarzadu nieruchomog$cig wsp6lng i nr (...) w sprawie powolania Zarzadu Wspdlnoty.

Stosownie do tresci uchwaly nr (...):

- zmienia sie sposob sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w ten sposdb, ze odwoluje sie zarzad sprawowany
na podstawie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali przez spétke pod firma (...) sp. z 0.0.” z siedzibg w W. oraz uchwala
sie, ze zarzad nieruchomoscia wspo6lna sprawowany bedzie przez osoby fizyczne wybrane spoéréd wlascicieli lokali
lub spoza ich grona, w trybie art. 20 ustawy o wlasnosci lokali (§ 1 uchwaly),

- uchwala wchodzi w Zycie z dniem 1 sierpnia 2014 r. (§ 2 uchwaly),

- dokumenty ksiegowe zostana przekazane zarzadowi Wspdlnoty przez dotychczasowego zarzadce w terminie nie
pOZniejszym, niz do dnia 30 wrzesnia 2014 r. (§ 3 uchwaly).

Stosownie natomiast do tre$ci uchwaly nr (...):

- wla$ciciele nieruchomosci powoluja zarzad Wspolnoty skladajacy sie z sze$ciu blizej wskazanych oso6b fizycznych
(8 1 uchwaly),

- uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 sierpnia 2014 r. (§ 2 uchwaly),
- lista do glosowania stanowi zalacznik do uchwaly (§ 3 uchwaly).

Przewodniczacy zebrania stwierdzil, ze za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano glosy reprezentujace udzial w
nieruchomos$ci wspoélnej, wynoszacy (...), fj. 50,26% caloéci, a za przyjeciem uchwaly nr (...) — glosy reprezentujace
udzial w nieruchomos$ci wspolnej, wynoszacy (...), tj. 50,50 % calo$ci. Wobec tego, uchwaly uznano za podjete.
Dodatkowo, uchwata nr (...) zostala zaprotokolowana przez notariusza.

Wsrod glosow, zaliczonych jako oddane za uchwalami nr (...) i (...), uwzgledniono miedzy innymi glosy:

- M. J. (1), wystepujacego jako pelnomocnik D. C. — wspotwlasciciela, na zasadach ustawowej wspolnosci majatkowe;j
malzenskiej, lokalu nr (...), z ktorego wlasnoscia zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, wynoszacy (...); w
rzeczywistoSci, D. C. udzielit pelnomocnictwa S. W. i M. J. (2);



- S. N., wystepujacej jako pelnomocnik A. K. — wlasciciela lokalu nr (...), z ktérego wlasno$cia zwiazany jest udzial
w nieruchomos$ci wspoélnej, wynoszacy (...); w rzeczywistoSci, A. K. jest tylko wspolwlascicielem lokalu w czeSci
utamkowej, wynoszacej (...),

- S. W., wystepujacego jako pelnomocnik E. S. —wspdlwlascicielki, w czeéci utamkowej wynoszacej (...) lokalu nr (...),
z ktorego wlasno$cia zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej, wynoszacy (...),

- S. N., wystepujacej jako pelnomocnik M. K. — wspotwlasciciela, w czeéci utamkowej wynoszacej (...), lokalu nr (...),
z ktérego wlasnoScia zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej, wynoszacy (...);

- S. N., wystepujacej jako pelnomocnik L. K. — wlasciciela lokalu nr (...), z ktérego wlasnoécig zwiazany jest udzial
w nieruchomos$ci wspoélnej wynoszacy (...) oraz wspolwladciciela, na zasadach ustawowej wspolnosci majatkowej
malzenskiej, lokalu nr (...), z ktérego wlasnoécia zwiazany jest udzial w nieruchomo$ci wspélnej wynoszacy
(...); w rzeczywistoSci, L. K. udzielil pelnomocnictwa P. K., niezawierajacego umocowania do udzielania dalszych
pelnomocnictw, a dopiero P. K. udzielil pelnomocnictwa S. N.;,

- S. W., wystepujacego jako pelnomocnik J. N. — wlascicielki lokalu nr (...), z ktérego wlasnoécia zwigzany jest udzial
w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...); w rzeczywistosci, S. W. legitymowal sie pelnomocnictwem, udzielonym
przez J. K. (1), niebedacego wlascicielem lokalu.

Wszystkie wymienione, a powolane przez powoda pelnomocnictwa, udzielone S. N., S. W., M. J. (1) i M. J. (2),
zawieraly umocowanie do reprezentowania na zebraniu w dniu 14 maja 2014r. oraz do glosowania w imieniu
mocodawcy nad uchwalami przewidzianymi porzadkiem obrad oraz wprowadzonymi do glosowania na zebraniu
Wspolnoty.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentow bedacych zalacznikami do pozwu, ktére nie
byly kwestionowane przez strony i nie budzily watpliwosci.

Sad Okregowy uznal, iz powbddztwo zastugiwato na uwzglednienie w catoSci. Wskazal, iz podstawa prawna powodztwa
o ustalenie jest art. 189 k.p.c. Zgodnie z przywolanym artykulem, pow6d moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, jezeli ma w tym interes prawny. Celem tak uksztaltowanego postepowania
moze by¢ zar6wno ustalenie o charakterze pozytywnym, jak i negatywnym, a przedmiotem zadania moze by¢ ustalenie
istnienia lub nieistnienia okreSlonego prawa lub stosunku prawnego, w tym takze, jak w przedmiotowej sprawie,
ustalenia nieistnienia podjetych uchwal. Zadanie ustalenia oparte na tym przepisie moze by¢ dochodzone jedynie
wowczas, gdy powod wykaze, iz ma interes prawny w ustaleniu konkretnego stosunku prawnego lub konkretnego
prawa.

Sad Okregowy wskazal, iz interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. rozumiany jest jako obiektywnie istniejaca
potrzeba prawna wynikajaca z okre$lonej sytuacji prawnej w przypadku, gdy powstala sytuacja grozaca naruszeniem
prawa przyshugujacego uprawnionemu, badz tez powstala watpliwo$¢ co do jego istnienia. Polega on wiec na tym,
iz na skutek wydania orzeczenia ustalajacego, a nastepnie jego uprawomocnienia sie, zapewniona zostalaby ochrona
prawnie chronionych intereséw powoda, prowadzaca do definitywnego zakonczenia istniejacego sporu, badz tez
zapobiegajaca prewencyjnie powstaniu takiego sporu. Interes ten nie moze mie¢ jednakze charakteru wylacznie
subiektywnego, ocenianego wedlug odczué powoda i nie zachodzi takze w sytuacji, gdy powdd moze na innej drodze
osiagna¢ w pelni ochrone swych praw.

Poniewaz interes prawny stanowi przestanke merytoryczna powddztwa o ustalenie, ktorej istnienie dopiero decyduje
o dopuszczalnoéci badania i ustalania prawdziwo$ci twierdzen powoda, brak interesu prawnego prowadzi wprost
do oddalenia powo6dztwa. Wymagane jest zatem od powoda wykazanie, iz w toku postepowania o ustalenie zostanie
wydane rozstrzygniecie, ktéra okresli sytuacje prawna miedzy stronami sporu oraz zapewni brak naruszania praw
powoda w przysztoSci.



W ocenie Sadu I instancji, wlaSciciel lokalu — czlonek wspolnoty mieszkaniowej, ktérym w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy jest Z. J., ma interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwaly czlonkéw wspolnoty. Powyzsze jest uzasadnione
wplywem kwestionowanych uchwal na reprezentacje, a wiec i biezace funkcjonowanie pozwanej Wspolnoty.
Powodowi nie przystluguje bowiem dalej idace roszczenie, umozliwiajace generalne zapobiezenie podejmowaniu
czynnosci przez zarzad, wyloniony w oparciu o kwestionowane uchwaly.

Sad Okregowy wskazal, iz zarzut pozwanego co do mozliwoséci dochodzenia swoich praw poprzez zaskarzenie
przedmiotowej uchwaly jako niezgodnej z prawem w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nie zastuguje na
uwzglednienie. Zgodnie bowiem z aktualna linig orzecznicza, pow6dztwo o uchylenie uchwaly przewidziane w art. 25
ust. 1 u.w.l. ma okre$lone w przepisie tym przestanki zaskarzenia i tylko wystapienie ktorejs z nich moze by¢ podstawa
do uwzglednienia roszczenia. Powbddztwo za$ o ustalenie nieistnienia uchwaly wytaczane na podstawie art. 189 k.p.c.
nie jest uregulowane w przepisach, aczkolwiek dopuszczalne w praktyce orzeczniczej i w doktrynie, takze gdy chodzi
o uchwaly wspoélnot mieszkaniowych. Jest ono odrebne od regulacji zawartej w art. 25 ust. 1 u.w.l. i z reguly wymaga
wykazania tak razacych uchybien przy podejmowaniu uchwaly, ze powoduja one, iz uchwala w istocie nie istnieje
(wyrok SA w Warszawie, sygn. akt I ACa 489/13 z 13 wrze$nia 2013 r., LEX nr 1402967).

Przyjmujac zatem istnienie interesu prawnego w wytoczeniu niniejszego powoddztwa, Sad Okregowy zbadal zasadno$c
twierdzen powoda, wskazujacych na podjecie przedmiotowych uchwal bez wymaganej wiekszosci glosow, co w
konsekwencji daje podstawe do stwierdzenia nieistnienia tychze uchwal. Wskazal, iz uchwaly czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej zapadaja, co do zasady, wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udzialéw, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Zgodnie za$ z art. 199 k.c., do rozporzadzania rzecza wspélng oraz do
innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspdlwlascicieli.
W braku takiej zgody wspolwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia
przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. U
podstaw uregulowania sposobu zarzadu ustawowego lezy podzial czynnos$ci na czynno$ci zwyklego zarzadu i czynnoéci
przekraczajace zwykly zarzad. Kodeks cywilny nie definiuje tych poje¢, pozostawiajac to doktrynie i orzecznictwu.
Wedlug utrwalonego pogladu przez czynnosci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw zwigzanych
ze zwykla eksploatacja rzeczy i zachowaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnosci, ktore sie w tych
granicach nie mieszcza, naleza do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I,
1972, s. 5111 n.). W ocenie Sadu Okregowego w okolicznoSciach niniejszej sprawy mamy do czynienia z czynno$ciami
przekraczajacymi zwykly zarzad. W tej sytuacji, o ile lokal jest przedmiotem wspdtwlasnoéci, to zwigzany z prawem
wlasno$ci tego lokalu udzial w nieruchomos$ci wspoélnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspoélwladcicielom
lokalu. Wspélwlasciciele ci powinni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem podejmowane;j
uchwaly i umocowa¢ jednego z nich do udzialu w zebraniu czlonkéw wspélnoty mieszkaniowej z prawem glosowania
(podejmowania uchwal), ewentualnie do udzialu w glosowaniu w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W
przypadku niemozno$ci uzyskania takiej decyzji, rozstrzygnaé za nich powinien sad na podstawie art. 199 k.c. w
zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 marca 2011 r., VI ACa 1106/10, LEX nr
842910, wraz z powolanym tam orzecznictwem). Powyzsze wynika z zaloZenia, iz oSwiadczenie wszystkich wsp6lnikow
wchodzi w sklad o§wiadczenia woli strony, ktora reprezentuja wspdtwlasciciele. Nie ma tu zastosowania konstrukcja
bezskuteczno$ci zawieszonej (negotium claudicans), a wiec czynno$¢ prawna, o ktérej mowa, nie moze by¢ dokonana
tylko przez jednego (lub niektérych ze wspoélwlascicieli) i potwierdzona przez pozostalych. Wspoélwlasceiciel nie jest
odnoénie do czynnoSci zarzadu rzecza wspdlng osoba trzecia w rozumieniu art. 63 k.c. (zob. J. Ignatowicz (w:)
Komentarz, t. 1, 1972, s. 513). Nie budzi watpliwoSci, ze wspotwlasciciele moga dziataé tez przez pelnomocnika, ktorym
moze by¢ takze jeden ze wspodtwlascicieli, gdy zostanie upowazniony przez pozostalych do dzialania w ich imieniu.

W ocenie Sadu I instancji - D. C. jako wspotwlasciciel lokalu nr (...), A. K. jako wspotwlaéciciel lokalu nr (...), E. S. jako
wspoétwlasciciel lokalu nr (...), M. K. jako wspotwtasciciel lokalu nr (...) i L. K. jako wspotwtaéciciel lokalu nr (...) nie
byli uprawnieni do samodzielnego decydowania o oddaniu i tresci gloséw co do uchwal nr (...) i (...). Glosy, oddane



przez nich (a tym bardziej przez ich pelnomocnikéw, nawet prawidlowo umocowanych) z powolaniem sie na prawa
do wymienionych lokali, nie wywoluja zatem skutkdéw prawnych.

Udzialy we wspolwlasno$ci nieruchomos$ci wspolnej, zwigzane z prawami wlasno$ci wyzej wymienionych lokali,
wynosza lacznie (...) (ponad 1,6% caloéci). To w ocenie Sadu i instancji, upowaznia do stwierdzenia, ze zaréwno
uchwata nr (...), jak i uchwala nr (...) nie osiggnely wymaganej wiekszo$ci ponad 50% udzialdbw w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Uchwala wspdlnoty mieszkaniowej, podjeta bez wymaganej wiekszosci glosow, jest za§ uchwalg nieistniejaca — w
ogoble nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspotwlascicieli (wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05, LEX
nr 424423, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 listopada 2011 r., I ACa 464/11, LEX nr 1120136, wraz
z powolanym tam orzecznictwem).

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, iz zaskarzone uchwaly naruszaja przepis art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali jak
iart. 199 k.c., a zatem na mocy art. 189 k.p.c. zasadne jest stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...) w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomogcia wspolna i uchwaly nr (...) w sprawie powotania zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej
z dnia 16 czerwca 2014r. Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. Stanowisko powoda co do nieistnienia
uchwal nr (...) i nr (...) mozna w ocenie tego Sadu, uznac¢ za merytorycznie stuszne, bez potrzeby wnikania w réwniez
podnoszong w pozwie kwestie prawidlowo$ci pelnomocnictw. Powdd stusznie wskazal, Ze takze z tej przyczyny glosy
oddane przez S. W. dzialajacego w imieniu J. N. — wlascicielki lokalu nr (...), a takze przez M. J. (1) — wspdtwlasciciela
lokalu nr (...), dzialajagcego w imieniu D. C. oraz S. N. dzialajacej w imieniu L. K. (niezaleznie od wyzej omowionej
podstawy niewaznoéci glosu) sg niewazne, bowiem zostaly oddane przez osoby do tego nieumocowane. Zar6wno
S. W., M. J. (1), jak rowniez S. N. nie uzyskali odpowiedniego od J. N., D. C. oraz L. K. umocowania do oddania
glosu. Glosy tak oddane nie wywoluja skutkéw prawnych. Zgodnie z art. 106 k.c. pelnomocnik moze ustanowi¢ dla
mocodawcy innych pelnomocnikow tylko wtedy, gdy umocowanie takie wynika z treSci pelnomocnictwa, z ustawy
lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa. Stad tez jako nieprawidlowe umocowanie nalezy
zakwalifikowa¢ dalsze pelnomocnictwo udzielone w realiach niniejszej sprawy (dot. glosu L. K.).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uwzglednil powodztwo w caloéci i orzekl o kosztach postepowania na
podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla strona pozwana zaskarzajac wyrok w catoéci i podnoszac nastepujace
zarzuty:

1. naruszenie art. 230 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c. poprzez zaniechanie przez Sad uznania za przyznanego przez
powoda podnoszonego przez pozwana faktu, iz J. K. (2) byl w momencie oddawania glosu wlascicielem lokalu nr (...),
co oznacza, iz byl on uprawniony do glosowania na zebraniu Wspo6lnoty i udzielenia pelnomocnictwa do glosowania
innej osobie;

2. naruszenie art. 199 k.c. w zw. z art. 19682 k.c. w zw. z art. 36811 2 k.r.0. poprzez zastosowanie przepiséw dotyczacych
wspotwlasnoéci utamkowej do wspotwlasnos$ci pomiedzy malzonkami, co skutkowalo uznaniem, iz do glosowania we
wspolnocie wymagane bylo uzgodnienie stanowiska przez wspdtwlasciciel lokali bedacych malzonkami, pomiedzy
ktérymi obowigzuje ustrdj wspoélnosci majatkowej malzenskiej;

3. naruszenie art. 199 k.c. poprzez jego zastosowanie w niniejszej sprawie w miejsce art. 201 k.c. w zw. z art. 23 ust.
11 2 ustawy o wlasno$ci lokali do uzgodnienia wspo6lnego stanowiska w sprawie glosowania i do glosowania przez
wspotwlascicieli lokali, w sytuacji gdy nie jest to czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad, a w konsekwencji przyjecie,
iz uchwaly nr (...) i (...) nie zostaly podjete wymagana wiekszo$cig glosow;

4. naruszenie art. 9981 k.c. poprzez przyjecie, iz z uwagi na brak pelnomocnictwa pisemnego od D. C. dla M. J. (1), od
L.K.dlaS.N.,J.N.dlaS. W., pelnomocnicy ci nie zostali nalezycie umocowani do udziatu i oddania glosu na zebraniu



Wspdlnoty, podczas gdy przepisy nie przewiduja szczegdlnej formy do udzielenia pelnomocnictwa do dokonania tych
czynno$ci;

5. naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1-1a u.w.l. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz
wytoczenie przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej przeciwko wspélnocie mieszkaniowej powodztwa na podstawie
art. 189 k.p.c. o ustalenie nieistnienia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ dokonane niezaleznie od
powddztwa opartego na art. 25 ust. 1 u.w.l.;

6. naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz powodowi przystuguje
interes parny w niniejszej sprawie;

7. naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na braku ustalenia czy zasady
wspolzycia spolecznego interes wspolnoty mieszkaniowej oraz interes publiczny przemawiaja za utrzymaniem w mocy
zaskarzonych uchwal.

W konsekwencji strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloéci oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Powo6d wnibést o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanej na jego rzecz kosztdw zastepstw procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

W piémie procesowym z dnia 10 lutego 2016r. (data prezentaty - 17 luty 2016r.) strona pozwana poinformowala
o uchyleniu zaskarzonych uchwal uchwalami Wspdlnoty z dnia 27 paZdziernika 2015r. i wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i umorzenie postepowania w sprawie (k. 345).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest niezasadna. Niezasadny jest rowniez wniosek pozwanej Wspoélnoty o uchylenie wyroku i
umorzenie postepowania w sprawie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do wniosku pozwanej o umorzenie postepowania nalezy wskazaé, iz uchylenie
zaskarzonych uchwal przez Wspoélnote nie powoduje bezprzedmiotowoSci niniejszego postepowania. Zaskarzone
uchwaly funkcjonowaly bowiem w obrocie prawnym przez pottora roku. Uchylenie uchwal powoduje ustanie ich
obowigzywania w okreSlonym w dniu wskazanym w uchwale, natomiast ustalenie nieistnienia uchwal oznacza, ze nie
wywieraja i nie wywarly one zadnych skutkéw prawnych, bowiem nigdy nie istnialy. A zatem sam fakt pdzniejszego
podjecia przez Wspodlnote Mieszkaniowa uchwaly o uchyleniu zaskarzonych uchwal nie oznacza, ze nie mozna
ich uzna¢ w niniejszym procesie za nieistniejace. Ponadto - skutecznie uchyli¢ mozna jedynie uchwale istniejaca.
Natomiast w niniejszej sprawie Sad Apelacyjny podziela ustalenie i ocene Sgdu Okregowego, iz przedmiotowe uchwaly
nie zostaly skutecznie podjete, a zatem sa to uchwaly nieistniejgce.

Pomimo uchylenia zaskarzonych uchwal powdd nie wycofal niniejszego powddztwa, co oznacza, ze nadal podtrzymuje
swoje zadanie. Wnoszac niniejszy pozew wskazal, iz swoj interes prawny wywodzi z potrzeby wyeliminowania stanu
niepewno$ci wynikajgcego z podjetych uchwat co do sposobu reprezentacji wspdlnoty i wazno$ci czynnoS$ci prawnych
dokonanych przez nowo wybrany zarzad. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 30 wrzesnia 2015r. I CSK 773/14
OSNC 2016/9/104: ,,Potrzeba wyeliminowania stanu niepewno$ci wynikajacego z uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j
moze uzasadniaé interes prawny czlonka wspoélnoty w sprawie o ustalenie nieistnienia tej uchwaly (art. 189 k.p.c.)”.
Poglad ten Sad Apelacyjny w obecnym skladzie podziela. Uchylenie zaskarzonych uchwal droga kolejnych uchwat
Wspdlnoty nie niweluje rowniez interesu prawnego czlonka Wspdlnoty w ustaleniu jej nieistnienia z powodu braku
skutecznego podjecia takiej uchwaly. W okresie obowigzywania zaskarzonych uchwal, kiedy zarzad byt faktycznie
wykonywany przez nowo wybrane osoby, moglo dojs¢ od podjecia wielu czynnoéci prawnych z udziatem tego zarzadu,
a zatem rozstrzygniecie niniejszego procesu moze mie¢ znaczenie dla oceny ich skuteczno$ci i waznoSci.



Interesu prawnego we wniesieniu powddztwo opartego na tresci art. 189 k.p.c. nie niweluje mozliwo$¢ wniesienia
powddztwa o uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 u.w.l., bowiem w tym trybie mozna zaskarzy¢ jedynie uchwale
istniejaca (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 3 wrze$nia 2015r. I ACa 2022/14 LEX nr
1927433; Sad Apelacyjny w Katowicach w uzasadnieniu wyroku z 29 sierpnia 2012 r. I ACA 422/12 Lex Nr 1236343).
Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 wrze$nia 2015 r. sygn. akt I CSK 773/14 LEX nr 1799978
» Powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza do uzyskania orzeczenia
stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego
statutem quorum lub braku wymaganej wiekszosci gloséw do jej podjecia. Natomiast powddztwo oparte na art. 25 ust.
1 u.w.l. i ograniczone terminem okre$§lonym w art. 25 ust. 1a u.w.l. zmierza do eliminacji z obrotu prawnego uchwaly
istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna lub w inny sposob naruszajacej interesy
wlaéciciela lokalu. Art. 189 k.p.c. nie przewiduje zadnych ograniczen czasowych dla wytoczenia powodztwa i moze by¢
ono wytoczone w dowolnym czasie.” Poglad ten Sad Apelacyjny podziela.

Art. 189 k.p.c. nie przewiduje badania takich przestanek jak zasady wspolzycia spolecznego, interes wspolnoty
mieszkaniowej lub interes publiczny w utrzymaniu w mocy zaskarzonych uchwal. Orzeczenie Sadu stwierdzajace
fakt nieistnienia uchwaly ma charakter deklaratoryjny, Sad nie uchyla tez uchwaly, a jedynie stwierdza, ze nie
zostala skutecznie podjeta. Pow6d musi w takim przypadku wykazac¢ jedynie interes prawny w zadaniu ustalenia, a
w niniejszej sprawie taki interes prawny zostal wykazany. Pozwany podnoszac zarzut sprzecznos$ci zadania pozwu z
zasadami wspolzycia spolecznego powinien wykazac jakie konkretnie zasady zostaly naruszone przez powoda, a to
nie zostalo wykazane. Wyja$nienie ewentualnych watpliwosci co do skuteczno$ci podjetej uchwaly w sprawie zmiany
zarzadu i wyboru czlonkéw zarzadu nie jest rowniez sprzeczne z interesem publicznym, a lezy réwniez w interesie
wspolnoty mieszkaniowej, ktéra powinna mie¢ zarzad wybrany zgodnie z prawem, aby nie narazi¢ sie w przyszloSci
na ewentualne procesy odszkodowawcze z powodu niewazno$ci czynnoéci prawnych podjetych przez niepowolany
skutecznie organ.

Tym samym nalezy uznaé za niezasadne zarzuty naruszenia art. 189 k.p.c., jak i art. 25 ust. 1 -1 a u.w.l. Sad Apelacyjny
podziela w tym zakresie ustalenia, jak i ocene prawna dokonanag przez Sad Okregowy.

Czesciowo zasadne sa zarzuty dotyczace naruszenia pozostalych przepiséw prawa materialnego.

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete przed zmiang ustawy o wlasnosci lokali poprzez wprowadzenie unormowania
zawartego w art. 23 ust. 2 b tej ustawy, a wobec braku przepisoéw przej$ciowych w ustawie nowelizujacej (Dz.U. 2015
poz. 1158), do oceny skutkéw prawnych czynnosci podjetych przed jej wejéciem w Zycie nalezy stosowaé przepisy
dotychczasowe, a zatem art. 23 ust. 2 tej ustawy.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12 grudnia 2012 r., III CZP 82/12 (OSNC 2013, nr 6, poz. 75), prawo glosu
wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z odrebna wlasnoscia lokalu przystuguje niepodzielnie
wspotwlaseicielom tego lokalu. Z niepodzielno$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej wynika, ze w razie glosowania
wedtug zasad przyjetych w art. 23 ust. 21 2a u.w.l., jeden glos przystuguje wspotwlascicielom wspoélnie, skoro bowiem
udzial jest niepodzielny, to niepodzielne jest réwniez wynikajace z niego prawo glosu. W konsekwencji nalezy przyjac,
ze wszyscy wspotwlasciciele odrebnego lokalu maja w glosowaniu nad uchwalami wspoélnoty tylko jeden wspolny
glos. Podjecie decyzji co do wykonania wspblnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim
wspolwlascicielom lokalu i wynika z udzialu w nieruchomosci wspdlnej jako czesci sktadowej lokalu, uzasadnione jest
wiec stosowanie do takiej decyzji przepisow o zarzadzie rzecza wspdlna (art. 199 i 201 k.c.).

Jak wskazal Sagd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 17 czerwca 2015r. sygn. akt I CSK 355/14 LEX nr 1733252: ,, O
tym, czy uchwala wspolnoty stanowi czynno$é zwykltego zarzadu, czy przekracza zakres zwyklego zarzadu decyduje
przedmiot uchwaly, a nie sam akt glosowania. Ustalenie sposobu glosowania nad uchwala jest zdeterminowane
przedmiotem uchwaly: jezeli uchwala dotyczy kwestii przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do glosowania
nad nig nalezy stosowaé zasady przewidziane w art. 199 k.c., a wiec konieczna jest jednomys$lnos¢ wszystkich



wspolwlascicieli. Natomiast jezeli uchwata dotyczy czynnosci zwyklego zarzadu, do jej podjecia wystarczy, zgodnie z
art. 201 k.c., zgoda wiekszo$ci wspdlwlascicieli, a wiec glosowanie za jej podjeciem przez wiekszo$§é wspodtwlaseicieli.
Wyboér przez wspotwlascicieli czlonkéw zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej nalezy zaliczy¢é do czynnosci zwyklego
zarzadu rzecza wspolna.”

Z kolei w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 stycznia 2016r. sygn. akt I CSK 1047/14 Sad Najwyzszy wskazal, iz
odroznienia wymaga czynno$¢ polegajaca na oddaniu glosu nad uchwala, do czego upowaznia pelnomocnictwo,
od uchwaly wlascicieli, do ktoérej dochodzi w wyniku glosowania. Pelnomocnictwo upowaznia do dokonania
jednostronnej czynnoéci polegajacej na oddaniu glosu w glosowaniu nad uchwalg, a nie na podjeciu uchwaly.
Konsekwencja powyzszego stanowiska jest przyjecie, ze przedmiot czynno$ci prawnej, do dokonania ktérej w
imieniu reprezentowanego upowaznia pelnomocnictwo, nie jest tozsamy z przedmiotem uchwaly, ktéra w wyniku
glosowania ma zosta¢ podjeta. A zatem to, Ze podejmowana uchwala dotyczy kwestii przekraczajacej zwykly zarzad
nieruchomoscig wspdlna nie oznacza automatycznie, ze glosowanie nad nig takze przekracza zwykly zarzad majatkiem
mocodawcy.

Podzielajac powyzszy poglad nalezy wskazac¢, iz w niniejszej sprawie samo oddanie glosu nad uchwalg o wyborze
czlonkéw zarzadu, to czynno$c zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, jakim jest lokal stanowiacy przedmiot
wspoétwlasnoéci. Jednakze zmiana sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlng za taka czynno§é nie moze byé
uznana. Jest to czynno$¢ dla ktorej sam ustawodawca, ze wzgledu na znaczenie tej czynnoSci, przewidzial forme
aktu notarialnego. Czlonkowie Wspoélnoty nabywajac lokal decydowali sie juz w akcie notarialnym na forme
zarzadu wskazang w art. 18 u.w.l. Zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng moze sie laczyé ze zmiang
oplat z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej i tym samym oplat przypadajacych ma lokal, zmiang sposobu
rozliczen, osobistym udzialem wiascicieli lokali w pracach zarzadu itp. Nalezy zatem, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
uzna¢ glosowanie nad taka uchwala za czynno$§é przekraczajaca zwykly zarzad lokalem stanowigcym przedmiot
wspotwlasnoéci.

Glosowanie przez jednego ze wspédtwlascicieli lokalu, ktory dysponuje wiekszoSciowym udzialem jest skuteczne
dla czynno$ci zwyklego zarzadu i oznacza glosowanie calym udzialem zwigzanym z lokalem. Glosowanie przez
jednego ze wspoOlwlascicieli, ktory nie dysponuje wiekszo$ciowym udzialem moze by¢ skuteczne w sytuacji, gdy
inni wspotwlaéciciele udzielili mu upowaznienia do oddania jednego wspdlnego glosu w imieniu ich wszystkich. W
praktyce czesto wspolwlasciciele lokalu typuja jednego z nich do udzialu w zebraniu Wspoélnoty i oddania gtosu w
imieniu wszystkich. Pelnomocnictwo do oddania glosu nie musi by¢ co do zasady udzielone w formie pisemnej,
aczkolwiek udzielenie go w formie ustnej moze nasuwaé pézniej trudnosci dowodowe. Jezeli glos zostal oddany przez
jednego wspolwlasciciela w imieniu wszystkich, a pozostali nie zaprotestowali na zebraniu, ani nie kwestionowali tego
pOZniej, nie zaskarzyli tez uchwaly, to nalezy domniemywaé, ze glos zostal oddany za ich zgoda i wiedza (art. 231 k.p.c.).

Jesli chodzi o malzonkow, to juz z treSci art. 3682 k.r.o. wynika, iz kazdy z malzonkéw moze samodzielnie wykonywaé
czynnoéci zarzadu majatkiem wspolnym, a glosowanie nad uchwalg wspolnoty nie jest czynnoScia wymagajaca zgody
drugiego malzonka; nie wykazano tez, aby drugi malzonek zlozyt sprzeciw przeciwko czynno$ciom zarzadu malzonka,
ktory glosowal. Podobnie udzielenie pelnomocnictwa do glosowania dla innej osoby przez jednego z malzonkoéw nalezy
uznac za skuteczne.

Ustawa o wlasnosci lokali w dacie podjecia zaskarzonych uchwal nie stawiala zadnych szczegélnych wymogoéow dla
udzielenia pelnomocnictwa do oddania glosu na zebraniu Wspdlnoty. Zgodnie z art. 1 ust. 2 tej ustawy w zakresie
nieunormowanym nalezy zatem stosowacé w tej kwestii przepisy kodeksu cywilnego. Co do zasady pelnomocnictwo
moze byé¢ udzielone w formie ustnej, chyba ze ustawa wymaga formy szczegblnej. Zgodnie z art. 98 i 998§2
k.c. do czynnosci zwyklego zarzadu wystarczajace jest pelnomocnictwo ogélne; jednakze pelnomocnictwo ogdlne
powinno by¢ udzielone na piSmie. Natomiast pelnomocnictwo do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad powinno
mie¢ charakter pelnomocnictwa rodzajowego (art. 98 k.c.). Zalaczone do akt pelnomocnictwa majg charakter
pelnomocnictw rodzajowych, okreslaja bowiem konkretne czynnosci do jakich zostal ustanowiony pelnomocnik,
a upowaznienie do glosowania dotyczy uchwal przewidzianych porzadkiem obrad, ktéry byl wcze$niej ustalony.



Pelnomocnictwa te dotycza reprezentacji i glosowania na zebraniu w dniu 14 maja 2014r. Tymczasem glosowanie nad
planowanymi wcze$niej uchwalami przeprowadzono skutecznie dopiero w dniu 16 czerwca 2014r. Jednakze skoro
zebranie w dniu 14 maja 2014r. zostalo przerwane i byto kontynuowane w dniu 16 czerwca 2014r., nalezy uznad, iz
pelnomocnictwa nadal zachowaly skutecznosé.

Jednakze niezaleznie do powyzszych wywodow w niniejszej sprawie zasadnie Sad Okregowy ustalil, iz zaskarzone
uchwaly nie zostaly skutecznie podjete. Nalezy wskazadé, iz D. C. udzielil S. W. i M. J. (2) wyraznego pelnomocnictwa
do reprezentowania i oddania glosu na zebraniu w dniu 14 maja 2014r., i takie pelnomocnictwa zostaly dolaczone
do akt sprawy; natomiast nie zostalo wykazane w niniejszym postepowaniu, aby udzielit pelnomocnictwa M. J.
(1), ktéry w jego imieniu zaglosowal. D. i I. C. to wlasciciele lokalu nr (...), z ktorym wiaze sie udzial (...) tj.
0,47% wszystkich udzialow. Skoro istnienie pelnomocnictwa dla tej osoby zostalo zakwestionowane przez powoda w
niniejszym procesie, strona pozwana winna byla wykazac, ze takie upowaznienie zostalo faktycznie udzielone, a tego
nie wykazala.

Natomiast pelnomocnictwa dla S. N. i S. W. udzielone przez jednego ze wspotwlascicieli lokalu nr (...) — A. K.,
wspotwlascicielke lokalu nr (...)- E. S. i wspotwlaéciciela lokalu nr (...) — M. K. mozna uznaé za skuteczne, skoro
pozostali wspotwlasciciele nie kwestionowali tego.

Zasadnie Sad Okregowy uznal za niewazne dalsze pelnomocnictwo udzielone przez P. K. - pelnomocnika L. K.
(wlhasciciela lokali nr (...)) dla S. N., bowiem takie uprawnienie nie wynikalo z tre$ci pelnomocnictwa ani z przepisow
(art. 106 k.c.). Z lokalami L. K. wigzg sie udzialy w nieruchomosci wspoélnej wynoszace 0,45% i 0,24%.

Strona powodowa podniosla, iz wlascicielem lokalu nr (...) byta J. N., a pelnomocnictwa do glosowania udzielita
inna osoba tj. J. K. (2). Na te okoliczno$¢ powod zlozyt odpis z ksiegi wieczystej wg stanu na dzien 21 lipca 2014r.
(k. 135). Odpis ten nie zawiera wzmianki o nowym wniosku dotyczacym zmiany wlaSciciela lokalu. Strona pozwana
kwestionujac ten fakt i podnoszac, iz lokal zostal zbyty na rzecz J. K. (2) winna byta ztozy¢ stosowny dokument. Mimo
ponad dwa lata trwajacego procesu taki dokument nie zostal ztozony. Nie mozna zatem uznaé, aby Sad I instancji
naruszyl art. 230 k.p.c. tylko z tej przyczyny, ze nie uznat faktu zbycia lokalu za wykazany tylko na tej podstawie, ze
strona powodowa nie odniosla sie ponownie do tej kwestii. Zgodnie z trescia przepisu Sad musi wzia¢ pod uwage caly
material dowodowy, za$ w materiale tym istnial wskazany wyzej odpis z KW, zgodnie z ktérym to J. N. byla w tej dacie
wlascicielem lokalu.

Niezaleznie od powyzszego - juz brak skutecznego oddania gloséw przez wlascicieli lokali nr (...) powoduje, iz uchwaly
nie uzyskaly wymaganej wiekszoSci glosow i nie moga by¢ uznane za skutecznie podjete. Zasadnie zatem Sad Okregowy
uznal je za nieistniejgce.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach orzeczono
na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c.



