Sygn. akt ITI C 307/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Bitner

Protokolant: sekretarka Magdalena Sujkowska

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2016 r. w Warszawie na rozprawie sprawy

z powbddztwa P. G. (1), M. W.i W. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w P.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej (...) - Geodetéw Sp. z 0.0. w W.

o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr 1/2015 z dnia 10 marca 2015 roku Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w P.,
ewentualnie o stwierdzenie niewaznoSci tej uchwaly, ewentualnie o uchylenie tej uchwaty

I. powddztwo oddala;

II. obciaza P. G. (1), M. W. i W. W. solidarnie kosztami postepowania w sprawie w caloSci, pozostawiajac ich
szczegbOltowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Sygn. III C 307/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 marca 2015 r. (data stempla pocztowego k. 25) powodowie P. G. (1), M. W. i W. W. wnieéli
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w P. pozew o stwierdzenie nieistnienia uchwalty Wspdélnoty nr 1/2015 z
dnia 10 marca 2015 roku, ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci tej uchwaty, ewentualnie o uchylenie tej uchwaly.
Uchwalg te podjeto w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna i wyboru zarzadu — i w jej wyniku
odwolano dotychczasowy zarzad i zmieniono sposob zarzadu Wspdlnota. Uchwata zostala sporzadzona w formie aktu
notarialnego sporzadzonego przed notariuszem A. S. w kancelarii przy ul. (...) lok. 23 za nr Rep. A 327/2015.

Powodowie podniesli, ze uchwala zostala rzekomo podjeta jednoosobowo, tj. przez R. D., ktory wystepowal w imieniu
wlasnym (posiadajac 0,78% glosow) oraz jako pelnomocnik innych wlascicieli lokali, reprezentujac lacznie 53,41%
glosow — jednak w rzeczywistoSci, w zwigzku z nieprawidlowo$ciami dotyczacymi pelnomocnictw, uchwala ta nie
zostala podjeta.

Zebranie rozpoczelo sie bez formalnego zwolania.

Powodowie podwazali uprawnienie R. D. do reprezentowania wiekszoéci wilascicieli lokali, a to z uwagi na brak
prawidlowych pelnomocnictw, a takze nieokazanie ich powodom na ich zadanie.



Powodowie podnosili, ze pelnomocnictwa te — jako udzielone do dokonania czynnoéci w koniecznej formie aktu
notarialnego — réwniez pod rygorem nieskuteczno$ci powinny by¢ udzielone w tej samej formie. Zlozone za$ przez
pozwang pelnomocnictwa sg pisemne. Wedle powoddéw pelnomocnictwa te powinny by¢ udzielone przez wszystkich
wspoltwlascicieli lokalu, na ktory przypadaja glosy, majace by¢ reprezentowane przez pelnomocnika. Ponadto powinny
miec¢ charakter rodzajowy, jako obejmujace upowaznienie do dzialania przekraczajacego zwykly zarzad. Tymczasem
upowaznialy one R. D. do zmiany sposobu zarzadu — ale juz nie do powolania nowego zarzadu. Czynno$¢ powolania
nowego zarzadu, jest zatem niewazna — a bez niej z kolei nie mozna w sposob wazny i skuteczny odwola¢ poprzedniego
zarzadu.

Z powodu tych wszystkich okoliczno$ci: braku quorum, braku pelnomocnictw, braku waznych pelnomocnictw w
przypadku lokali wspo6lnych, brak udzielenia pelnomocnictw rodzajowych i brak formy notarialnej pelnomocnictw
— ktore to braki, zdaniem powodo6w, nie podlegaja konwalidacji — powodowie wnosili o stwierdzenie, ze zaskarzona
uchwala nie istnieje, ewentualnie jest niewazna, ewentualnie powinna by¢ uchylona.

Powodowie wnosili tez o zasadzenie kosztow.

W toku postepowania interwencje uboczng po stronie powodoéw zglosila (...) — Geodetow sp. z 0.0. w
W.. Interwenient uboczny popart stanowisko powodéw w sprawie. (k. 265-266)

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w P. wniosla o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie kosztow.
Zdaniem pozwanej zaskarzone uchwaly zostaly podjete prawidlowo, nie sa niezgodne z przepisami czy umowa
wladcicieli, i nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cia wspoélng czy istotnych interesow
powodow.

Pozwana zaprzeczyla twierdzeniom powodow, jakoby ktére$ — nie wskazane konkretnie przez powodow — lokale byly
objete wspdlnosScia malzenska ustawowa; a gdyby takowe istnialy — aby pelnomocnictw R. D. do podjecia zaskarzonej
uchwaly nie udzielili oboje malzonkowie; albo aby jedno z malzonkéw, ktore takiego pelnomocnictwa R. D. udzielilo,
nie mialo na to zgody i umocowania od drugiego z malzonkéw. Zdaniem pozwanej powodowie nie wykazali swoich
przeciwnych twierdzen w tym zakresie — a to na nich, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywat ciezar ich wykazania.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W budynku przy ul. (...) w P. znajduje sie 97 lokali, stanowiacych odrebna wilasnoé¢, ktorych wlasciciele tworza
Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w P.. Budynek zostal wybudowany przez dewelopera (...)(...) P. G., W. M., M. (...)
spotka jawna w W.. Z kolei spotka (...) sp. z 0.0. w W. pozostala czlonkiem Wspolnoty jako wlasciciel udziatu w jednym
lokalu niemieszkalnym KW (...).

Trio - (...)Geodetow P. G., W. M., M. (...) spotka jawna w W. - sprawowala we wspoélnocie zarzad powierzony
(umowny).

Udzialowcami deweloperskiej Spotki byli powodowie: P. G. (1), M. W.i W. W.. Sa oni nadal wspoélwlascicielami dwoch
lokali pozwanej Wspolnocie: nr (...) (KW (...)) i nr 76 (KW (...)).

(niesporne; wydruki z ksiag wieczystych k. 12-15, wydruk z przykladowego aktu notarialnego k. 40-48v., wydruk z
KRS k. 49-54)

We Wspolnocie narastat konflikt miedzy czlonkami Wspdlnoty a deweloperem, ktéry sprawowal ustawowy zarzad
Wspolnota, a takze udzialowcami dewelopera, ktorzy dysponowali dostepem do konta Wspdlnoty.

(niesporne; wydruki korespondencji k. 20-22v.)



W dniu 10 marca 2015 r. R. D. — czlonek tej Wspolnoty Mieszkaniowej — jednoosobowo i bez okazywania
pelnomocnictw - przeprowadzil w kancelarii notarialnej zebranie Wspoélnoty, na ktérym podjat uchwale nr 1/2015 o
odwolaniu zarzadu i zmianie sposobu zarzadu oraz powolaniu nowego zarzadu.

Uchwalj t3 na podstawie art. 18 ust. 2a, art. 20 i art. 23 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali odwotano dotychczasowy
zarzad powierzony, sprawowany przez spotke (...)(...) P. G.,, W. M., M. (...) sp6lka jawna w W. — zmieniono zarzad
z powierzonego (umownego) na ustawowy — i powolano nowy zarzad, piecioosobowy, w osobach R. D., A. H., E. W.,
A P.iG.T.

(niesporne; kopia wypisu z aktu notarialnego k. 16-19)

R. D. dzialal przy tym w imieniu wlasnym oraz czlonkdéw Wspoélnoty, ktorzy udzielili mu do tego pelnomocnictwa
— reprezentujac lacznie udzialy w nieruchomosci wspoélnej wynoszace w sumie (...) czeéci — to jest 53,41% glosow
wlascicieli Wspolnoty (przyjmujac glosy za odpowiadajgce udzialom w nieruchomosci wspolnej). Pelnomocnictwa te
otrzymal od wlascicieli lokali przed zebraniem 10 marca 2015 r.

(twierdzenia pozwanej; kopia wypisu z aktu notarialnego k. 16-22v., pelnomocnictwa k. 98-174)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie cze$ciowo niespornych twierdzen stron oraz na podstawie
zgromadzonych w aktach dokumentow.

Sad oddalil wnioski dowodowe powodow o przestuchanie w charakterze §wiadkéw wszystkich czlonkéw Wspélnoty
dla wykazania, czy byli zawiadomieni o zebraniu Wspdlnoty oraz czy udzielili R. D. pelnomocnictw, a jesli tak —
to w jakiej formie i w jakim zakresie. Wynikato to bowiem w sposéb wystarczajacy z dokumentéw pelnomocnictw
zlozonych do akt sprawy przez pozwana. W zakresie przeciwnym osnowie tych dokumentéw lub wykraczajacych
ponad te osnowe — stluchaniu tych swiadkéw sprzeciwial sie przepis art. 247 k.p.c. Przede wszystkim jednak wskazane
okolicznos$ci byly juz tymi dokumentami dostatecznie wyjasnione. Dokumenty te nie budzily watpliwoséci Sadu:
byly opatrzone data, zawieraly tekst upowaznienia udzielonego R. D., byly opatrzone czytelnymi podpisami albo
parafkami postawionymi obok czytelnie zapisanego imienia i nazwiska. Te dokumenty prywatne byly w ocenie Sadu
wystarczajace dla ustalenia, ze osoby, ktore je podpisaly — udzielily zawartych w ich osnowie pelnomocnictw. Samo
goloslowne - nawet nie zaprzeczenie, ale zasygnalizowanie niepewnoSci co do tego faktu przez powodéw — nie bylo,
w ocenie Sadu, wystarczajace dla powziecia przez Sad watpliwoSci w tym zakresie. Przestuchanie wszystkich tych
0s6b — ktérych samo wymienienie zajelo 4 strony formatu A4 (k. 23-24v.) - bylo zatem zbedne, i tylko przedtuzyloby
postepowanie.

Powodowie twierdzili, ze 52 lokale we Wspoélnocie sa przedmiotem wspoélwlasnosci utamkowej albo sa objete
wspotwlasnoScia malzenska taczna ustawowa. Te objete wspolnosScia malzenska ustawowa to, zdaniem powodow, 23
lokale o numerach: 1, 3, 4, 6,8, 9, 11, 17, 18, 25, 27, 35, 44, 47, 49, 64, 67, 77, 78, 80, 81, 90 i 95 — na ktoére w sumie
przypada 134 129 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej — z 735 524 wszystkich udzialéw — co daje 18,25 % wszystkich
glosow. Skoro za$ zaskarzona uchwala zostala rzekomo podjeta wiekszoScia 53,41 % glosoéw (udzialow) — to odjecie
od tej liczby owych 18,25 % gloséw niewaznych — oznacza, ze nie byto wiekszo$ci — a zatem uchwaly nie podjeto.

Twierdzenie o tym, ze powyzsze lokale sa objete wspdlnoscia - bylo od poczatku kwestionowane przez pozwang - i
powodowie go nie wykazali. W szczego6lnosci nie przedstawili na dowdd tego twierdzenia nawet wydrukoéw z ksiegi
wieczystej czy wypisow z aktéw notarialnych nabycia tych lokali — ktorych to uméw ich spotka (deweloper) byta strona.

Sad uznal zatem, ze powodowie nie wykazali, aby powyzsze lokale byly objete wspdlnos$cia malzenska — a w
konsekwencji aby ktores z pelnomocnictw bylo pelnomocnictwem od jednego tylko ze wspotwtadcicieli czy od jednego
tylko ze wspolmalzonkow.



Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze poza wszystkim — okoliczno$é ta w ocenie Sadu i tak nie miala znaczenia, poniewaz
Sad orzekajacy w niniejszej sprawie stoi na stanowisku, ze dla waznosci glosu wystarczajgce jest pelnomocnictwo do
glosowania (jak i sam akt glosowania) tylko jednego ze wspotmalzonkéw — o cm szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia.

Sad oddalit wniosek dowodowy powodéw o przestluchanie stron. Przeprowadzenie tego subsydiarnego dowodu nie
bylo potrzebne — wobec dostatecznego wyjasnienia wszystkich okoliczno$ci sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treScia przepisu art. 25 ust. 11 ust. 1a ustawy dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. 2000
r., Nr 80, poz. 903, dalej: u.w.l.), stanowigcego materialng podstawe prawna dochodzonych zadan ewentualnych,
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa na
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W ocenie Sadu zachowanie przez powodow terminu zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej
nie budzi watpliwo$ci — uchwala zostala podjeta w dniu 10 marca 2015 r., zatem termin jej zaskarzenia uplywal 21
kwietnia 2015 r. Pozew zostal za§ wniesiony 19 marca 2015 r. — zatem z zachowaniem ustawowego terminu.

Natomiast zadanie ustalenia nieistnienia uchwaly (zadanie gtdwne pozwu) nalezy rozpatrywac w §wietle przepisu art.
189 k.p.c. wzw. z art. 23 ust. 2 u.w.l. To zadanie nie jest ograniczone zadnym terminem, a wyrok Sadu ma tu charakter
deklaratoryjny. Tu jednak warunkiem jego dopuszczalno$ci jest wykazanie przez powodéw interesu prawnego w
zadaniu ustalenia. W ocenie Sadu powodowie taki interes wykazali — jako ze sa czlonkami pozwanej Wspoélnoty i juz
z tej racji maja prawo kontroli prawidlowosci gospodarowania czeScia wspolng nieruchomosci. Jednym z gtownych
przejawow tego gospodarowania jest ustanowienie zarzadu Wspo6lnoty mieszkaniowej, a brak wlasciwie powotanego
zarzadu w sposdb oczywisty moze wplywaé na wazno$¢ podejmowanych przezen czynnoSci — i w konsekwencji
powodowaé nawet niepowetowane szkody czlonkéw Wspdlnoty. Interes prawny powoddw przejawia sie tu, zdaniem
Sadu, juz w samym ustaleniu tego, kto jest ustanowiony zarzadem wspolnoty — tak, by usunac jakakolwiek niepewno$é¢
w tym zakresie.

Tak wiec Sad nie znalazt zadnych przeszkéd formalnych — czy to zwigzanych z terminem wniesienia powo6dztwa,
czy posiadaniem przez powod6w interesu prawnego w zadaniu wskazanego w pozwie ustalenia — aby merytorycznie
rozpoznaé powodztwo.

Jak ustalono, przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, to jest 10 marca 2015 roku, R. D. posiadal pelnomocnictwa
cztonkéw Wspolnoty do podjecia w ich imieniu okreslonej w tych pelnomocnictwach uchwaly. Nie mozna zatem
zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powodoéw, aby brak takowych pelnomocnictw czy ich nieprzedstawienie na zadanie
powodow, moglo $wiadczy¢ o nieprawidlowosci podjecia zaskarzonej uchwaly.

Czynnos¢ podjeta przez pelnomocnika w granicach umocowania pociaga skutki bezposrednio dla reprezentowanego
(art. 95 § 2 k.c). Przepisy nie warunkuja wazno$ci czynno$ci prawnej od okazania dokumentu pelnomocnictwa drugiej
stronie. Istotnym dla stwierdzenia, czy dana osoba dzialala skutecznie przy danej czynnosci jako pelnomocnik, jest
sam fakt istnienia w danej dacie umocowania.

Tak wiec to tre$¢ pelnomocnictw oraz dzialanie pelnomocnika w zakresie tychze pelnomocnictw - decyduja o uznaniu,
czy dany glos zostal oddany waznie czy nie - a w konsekwencji o tym, czy zaskarzona istnieje i czy jest wazna.

Takze wskazywany przez powod6ow brak formalnego zwolania zebrania czlonkow Wspdélnoty (co nalezy zreszta do
obowiazkéw zarzadu — art. 32 ust. 1 u.w.l.) - nie jest wystarczajaca podstawa do stwierdzenia, aby nie moglo na nim
dojsé do podjecia prawnie skutecznych uchwaly. Ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania cztonkow



Wspdlnoty do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. Decydujgce znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez
czlonkow wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11
stycznia 2007 roku, IT CSK 370/06 czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 8 stycznia 2014 r., V ACa 734/13).

W konsekwencji przyjac nalezy, ze posiadanie przez R. D. pelnomocnictw do reprezentowania wiekszos$ci cztonkow
Wspolnoty upowaznialo go do zwolania zebrania, a nastepnie podjecia na nim zaskarzonej uchwaly, mimo braku
uprzedniego formalnego zawiadomienia o zamiarze podjecia tego rodzaju dzialan wobec pozostalych czlonkéw
Wspolnoty.

Jak wskazano wyzej, nie ustalono, by ktore$ (i - ktére) z pelnomocnictw dotyczylo lokali objetych wspdlnoécia
(wspotwlasnoScia ulamkowa albo laczng malzenska). Dlatego dalsze rozwazania zarzutéw powodoéw dotyczacych
rzekomej wadliwosci tych pelnomocnictw — bylo bezprzedmiotowe.

Tym niemniej Sad pragnie podkresli¢, ze nie podziela stanowiska powodéw dotyczacego glosowania nad uchwalg
przez jedno ze wspoétmalzonkéw - wlaécicieli lokalu na zasadzie wspolwlasnoSci majatkowej malzenskiej. Zdaniem
Sadu glosowanie uchwal Wspoélnoty jest czynnoécig zwyklego zarzadu majatkiem wspdlnym - art. 36 § 2 krio — i
podziela w tym zakresie argumentacje przedstawiona w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
21 maja 2013 r., VI ACa 477/13.

Sad nie podzielil pogladu powodow, jakoby pelnomocnictwa udzielone R. D. nie byly wystarczajace. Rzeczywiscie,
pelnomocnictwo do dokonania czynno$ci glosowania powinno by¢ rodzajowe — i takie wlasnie pelnomocnictwa od
czlonkow Wspdlnoty R. D. otrzymal. Znajdujace sie w aktach dokumenty pelnomocnictw jednoznacznie wskazuja,
jaki jest ich zakres. Wszystkie te pelnomocnictwa zostaly udzielone ,do glosowania nad uchwala wiascicieli lokali
wspolnoty Mieszkaniowej w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna”. Sad podziela stanowisko
pozwanej, ze pelnomocnictwo do zmiany formy zarzadu zawiera w sobie upowaznienie do wyboru nowego zarzadu.
Przyjecie innego rozumowania prowadziloby do sytuacji niedopuszczalnej i nierozsadnej. Gdyby bowiem na podstawie
umocowania do zmiany sposobu zarzadu — podjeto taka uchwale i jednoczesnie nie uchwalono by nowego zarzadu
— Wspdlnota bytaby w ogole pozbawiona jakiegokolwiek zarzadu. Poprzedni zarzad bylby juz bowiem pozbawiony
mozliwo$ci dzialania — bo nie bylby zarzagdem sprawowanym we wlasciwy, nowokre§lony sposéb — za$§ nowego
zarzadu jeszcze by nie bylo. Jest dla Sadu oczywiste, ze nie taka byla intencja czlonkow Wspolnoty, wyrazona
w przedmiotowych pelnomocnictwach. Zmiana sposobu zarzadu oznacza — tak literalnie, jak i z uwzglednieniem
rozsgdnego, zgodnego z do$wiadczeniem zyciowym rozumowania — zmiane zarzadu wspoélnoty z dotychczasowego
na inny — co w tym przypadku musialo sie wigza¢ ze zmiang sposobu zarzadu. Dotychczasowy zarzad byt bowiem
zarzadem sprawowanym przez dewelopera, na zasadzie kontynuacji zarzadu nowo powstajaca Wspdlnota — zas
czlonkowie Wspolnoty— postanowili zmieni¢ sposob zarzadu i ustanowié zarzad wybierany przez czlonkow Wspolnoty.
Jest to dla Sadu oczywiste — zwlaszcza, gdy wezmie sie pod uwage postepujacy konflikt cztonkow Wspoélnoty z
deweloperem.

Tak wiec w chwili glosowania zaskarzonej uchwaly R. D. dzialal w imieniu wspétwlascicieli nieruchomosci wspolnej
wskazanych w zalaczniku do aktu notarialnego - liScie do glosowania oraz w zakresie udzielonych mu pelnomocnictw
rodzajowych.

Sad podziela stanowisko pozwanej, ze w $wietle art. 18 ust. 2a u.w.l. oraz art. 100 § 4 ustawy o notariacie nie ma
podstaw do wyprowadzenia z wymogu formy protokolu notarialnego koniecznej dla stwierdzenia dokonania aktu
glosowania — wymogu formy aktu notarialnego dla samej uchwaly wlascicieli. Przepis art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci
lokali wskazuje jednoznacznie, ze uchwata wiascicieli ma by¢ zaprotokolowana przez notariusza, a nie podjeta w
formie aktu. Tylko zatem sporzadzany przez notariusza protokoét z aktu podejmowania uchwaly ma mie¢ forme aktu
notarialnego, nie za§ sama uchwala per se. [Tak tez przywolana przez pozwang literatura i orzecznictwo - A. Turlej w:
R. Strzelczyk, A. Turlej ,Wlasnoéc lokali. Komentarz.” Wyd. 4, Warszawa 2015; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z 2 pazdziernika 2007 r., I ACA 756/07; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 20 pazdziernika 2011 r.,1 ACa 526/11.
Sad podziela wskazang tam argumentacje.]



Na koniec nalezy zaznaczy¢, ze podjecie przez wspoélnote pdzniejszych uchwal jest irrelewantne dla rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie, poniewaz oceny uchwaly Sad dokonuje z punktu widzenia okolicznosci jej podjecia, a nie tego, co
wydarzylo sie p6zniej.

Majac to wszystko na uwadze, Sad oddalil powbddztwo i orzekl jak w punkcie I. wyroku.

W punkecie II. wyroku Sad orzekl o kosztach, na podstawie art. 98 k.p.c., i zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
procesu - caloScia kosztow obciazyl pozwana. Szczegotowe wyliczenie tych kosztéw Sad pozostawil referendarzowi
sadowemu po uprawomocnieniu wyroku, zgodnie z art. 108 1 k.p.c.



