Sygn. akt I ACa 32/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotuniska
Sedziowie: SSA Tomasz Zelazowski
SSO del. Tomasz Sobieraj (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbddztwa R. Z. 1 A. Z.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w G.
o ustalenie

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 24 wrze$nia 2014 r., sygn. akt I C 2938/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie pierwszym:

a) ustala, ze uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w G. nr (...) z dnia
25 marca 2010 roku w przedmiocie udzielenia pelnomocnictwa S. M. i D. E. do dysponowania
rachunkiem bankowym w celu dokonywania platnosci finansowych obciqgzajgcych wspoélnote
mieszkaniowaq nie istnieje;

b) ustala, ze uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w G. nr (...) z dnia
23 maja 2012 roku w przedmiocie wyboru Zarzqdu Wspélnoty Mieszkaniowej nie istnieje;

2. w punkcie drugim zasqdza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...)
w G. na rzecz powodow R. Z. i A. Z. kwote 572 (pieéset siedemdziesiqt dwa) zlote tytulem zwrotu
kosztow procesu;



II. zasqdza od pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w G. na rzecz
powodow R. Z. i A. Z. kwote 400 (czterysta) zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Tomasz Zelazowski Miroslawa Gohuiska Tomasz Sobieraj

Sygn. akt I ACa 32/15

UZASADNIENIE

W dniu 13 czerwca 2013 roku powodowie R. Z. i A. Z. wnie$li do Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim pozew
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G., domagajac sie ustalenia, ze:

« nie istnieje uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 25 marca 2010 roku dajaca
pelnomocnictwo S. M. i D. M. do dysponowania Srodkami wspélnoty;

« nie istnieje uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu w
osobach S. M.iD.L..

W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, iz podjecie uchwaly bez wiedzy i zgody wszystkich czlonkéw wspoélnoty,
w ktorej zarzad byl i jest wykonywany na podstawie odpowiednich przepisow kodeksu cywilnego, skutkuje jej
nieistnieniem. Wedlug powodéw - udzielenie pelnomocnictwa do rozporzadzania kontem wspdlnoty jest czynnoécia
przekraczajaca zwykly zarzad i dla swej wazno$ci musza na nig wyrazi¢ zgode wszyscy czlonkowie wspoélnoty, a
powodowie nie wyrazili takowej zgody. W odniesieniu do drugiej uchwaly powodowie wskazali, ze wybor zarzadu jest
rowniez czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i dla swej waznoéci wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli. W
ocenie powoddow - podjecie uchwaly bez wymaganej zgody wszystkich wlascicieli oznacza, ze uchwala nie istnieje. W
ocenie powodow uchwaly podjete zostaly bezprawnie i powinny zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego, gdyz ich
tre$¢ wprowadza w blad osoby trzecie co do 0s6b uprawnionych do reprezentacji wspolnoty na zewnatrz.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...) w G. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powddztwa i zasadzenie od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Pozwana podniosla, ze glosowanie nad uchwala z dnia 25 marca 2010 roku odbylo sie w drodze
indywidualnego zbierania glosoéw, a powodowie odmowili oddania glosu zar6wno za, jak i przeciw. Ponadto pozwana
wskazala, ze powodowie nie zachowali (...) — tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly, o jakim mowa w ustawie
o wlasnosci lokali. W odniesieniu do drugiej uchwaly pozwana wskazala, iz o zebraniu w dniu 23 maja 2012 roku, na
ktérym podjeto druga zaskarzona uchwale, powodowie zostali zawiadomieni i nie zaskarzyli tej uchwaly w ustawowym
terminie.

Wyrokiem z dnia 24 wrzesnia 2014 roku Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim:
- w punkcie I oddalil pow6dztwo;

- w punkcie IT zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G.
kwote 197 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim oparl na nastepujgcych
ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Przy ul. (...) w G. polozona jest nieruchomoé¢, dla ktorej Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW numer (...). W 2010 roku w przedmiotowym budynku znajdowalo sie sze$c
samodzielnych lokali, przy czym zostala wyodrebniona wlasnos$é trzech lokali mieszkalnych. Na parterze znajdowat

sie lokal oznaczony numerem (...) o powierzchni 68,04 m'?, ktorego wlascicielami byli W. M. w udziale 23/1001 S.

M. w udziale 77/100. Na parterze budynku znajdowal sie takze lokal numer (...) o powierzchni 72,94 m? bedacy



wlasno$cia D. L.. Na pietrze znajdowal sie lokal numer (...) o powierzchni 96,58 m'?, ktorego wlaScicielami byli R.
Z.1 A. Z. na prawach wspoélnoéci ustawowej malzeniskiej. Lokale o numerach (...) nie byly wyodrebnione i stanowily
wlasno$§¢ Gminy G.. Od kwietnia 2012 roku w przedmiotowym budynku znajduje sie juz osiem samodzielnych lokali,
przy czym zostala wyodrebniona wlasno$é trzech lokali mieszkalnych. W miejsce samodzielnego lokalu oznaczonego

(2)

dotad numer 1 powstaly dwa samodzielne lokale: lokal numer (...) o powierzchni 34,90 m* = oraz lokal numer (...) o

powierzchni 36,40 m(? ktorych wladcicielami sa nadal W. M. w udziale 23/100 i S. M. w udziale 77/100. W miejsce
samodzielnego lokalu oznaczonego dotad numer (...) powstaly dwa samodzielne lokale: lokal numer (...) o powierzchni

35,04 m’ 2), oraz lokal numer (...)o powierzchni 32,97 m' 2), bedace nadal wlasnoscia D. L.. Na pietrze znajdowal sie

lokal numer (...) o powierzchni 96,58 m(?, ktorego wlascicielami byli R. Z. i A. Z. na prawach wspdlnoéci ustawowej
malzenskiej. Lokale o numerach (...) nadal nie byty wyodrebnione i stanowily wlasno$é Gminy G.. Ten stan faktyczny
i prawny jest nadal aktualny. Wszystkie wskazane wyzej osoby sg wspotwlascicielami nieruchomoéci przy ul. (...) w G.
W. M.iS. M. posiadaja lacznie udzial w wysokos$ci 149/1000, D. L. - w wysoko$ci 146/1000, R. Z. 1 A. Z. - w wysokoSci
193/1000, za$ udzial w 512/1000 czeSci nalezy do Gminy G..

W dniu 31 lipca 2008 roku Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w G. reprezentowana przez
wszystkich jej czlonkow postanowila, ze powierzy administrowania nieruchomos$cia wsp6lna R. Z. z upowaznieniem
g0 - poza wymienionymi w paragrafie 4 uchwaly - do czynnoéci z zakresu zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Do
rozporzadzenia kontem upowazniono lacznie pracownika (...) numer (...) - O. K. lub osobe przez nia wskazana oraz
jednego wlasciciela lokalu - D. L. lub S. M.. W imieniu Gminy pod uchwala podpisal sie P. J. (1). Wspo6lnota zalozyla
rachunek bankowy w Banku (...) S.A. Na skutek braku kontaktu z O. K., ktéra przestala by¢ pracownikiem Gminy,
nieporozumien pomiedzy R. Z. a pozostalymi czlonkami wspdlnoty oraz bankiem, ktory odmoéwil realizacji przelewow
bez podpisu 0séb, o jakich mowa w uchwale z dnia 31 lipca 2008 roku, wspolnota utracila dostep do swojego konta.
R. Z. wydzielil na swoim koncie osobistym subkonto dla rozliczen wspolnoty, z tym ze na koncie wspdlnoty w Banku
(...) zostaly zablokowane pieniadze i braklo ich na realizacje biezacych zobowiazan wspolnoty. W dniu 3 listopada
2009 roku R. Z. zlozyl wypowiedzenie umowy o administrowanie nieruchomoscia wspo6lng, a okres wypowiedzenia
zakonczy! sie 28 lutego 2010 roku W marcu 2010 roku zostala podpisana umowa o zarzadzanie z (...) sp. z 0.0. w G..

W dniu 25 marca 2010 roku powstal dokument zatytulowany ,uchwala numer (...) wlaécicieli lokali w nieruchomoSsci
przy ul. (...) w G. z dnia 25 marca 2010 roku” o tresci: ,Wspolnota Mieszkaniowa udziela pelnomocnictwa nizej
wymienionym czlonkom wspoélnoty mieszkaniowej do zawarcia umowy rachunku bankowego i dysponowania nim w
celu dokonywania platnoéci finansowych obcigzajacych Wspo6lnote Mieszkaniowg przy ul (...) w G.: Pani S. M.; Pan
D. L.. Powyzsze pelnomocnictwo udzielone jest na czas nieokre$lony.” Pod uchwalg podpisali sie wszyscy czlonkowie
wspolnoty oprocz powoddw, a w imieniu Gminy pod uchwala podpisat sie P. J. (1).

W dniu 16 kwietnia 2010 roku S. L., P. J. (1) jako pelnomocnik Gminy G. i D. L. zlozyli w Banku (...) S.A. dyspozycje
zamkniecia dotychczasowego rachunku wspoélnoty, ktéra bank w dniu 5 maja 2010 roku zrealizowal. Zalozyli nowy
rachunek dla wspdlnoty, a bank przelal na niego pieniadze ze starego konta.

W dniu 23 maja 2012 roku na zebraniu zostala podjeta uchwala wspoélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w G. oznaczona
numerem (...) 0 nastepujacej tresci: ,1. Ustala sie wieloosobowy Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej. 2. Z dniem
23 maja 2012 roku do skladu Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej powoluje sie nastepujgce osoby: S. M. i D. L.. 3.
Wlasciciele lokali udzielaja Zarzadowi pelnomocnictwo do zawierania w imieniu Wspélnoty uméw w sprawie ( ... )
Zarzad Wspdlnoty upowazniony zostaje do otwarcia rachunku bankowego i dysponowania srodkami finansowymi na
nim zgromadzonymi z przeznaczeniem na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci”. Pod uchwala podpisali sie
czlonkowie wspoélnoty reprezentujacych 80,70 % udzialow w nieruchomosci, tj. wszyscy oproécz powodéw, a w imieniu
Gminy G. pod uchwala podpisala sie 1. O.. Powodowie byli powiadomieni o zebraniu.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim uznal, iz powddztwo
w caloéci nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy podal, ze powodowie domagali sie ustalenia, ze uchwaly
wskazane w pozwie nie istniejg, albowiem nie zostaly podjete w trybie art. 199 k.c. czyli przy zgodzie wszystkich



wspotwlascicieli nieruchomodci, przy czym zdaniem powodéw Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...)
w G. jest tzw. malg wspo6lnota mieszkaniowa w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci
lokali i dlatego do zarzadu taka nieruchomog$cia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnoscei, czyli art. 199 — 209 k.c. i art. 611- 616 k.p.c.

Sad Okregowy wskazal, iz podziela zapatrywanie powodow, ze wlasciciel lokalu w malej wspdlnocie mieszkaniowe;j
co do zasady nie moze zaskarzy¢ do sadu uchwaly podjetej przez ta wspdlnote. Jak wskazal Sad Okregowy -
przepisy kodeksu cywilnego reguluja zarzad rzecza wspdlna, bedaca przedmiotem wspodlwlasnos$ci w czeSciach
ulamkowych, jako zarzad wykonywany przez samych wspoétwlascicieli, ktory w odréznieniu od zarzadu posredniego,
sprawowanego przez odpowiedni organ, oraz zarzadu powierniczego, okre$lany jest mianem zarzadu bezpos$redniego
(wlascicielskiego). Sad Okregowy podkredlil, iz uregulowanie zarzadu rzecza wspélng w art. 199 — 209 k.c. jest
uregulowaniem kompletnym, nie zawiera odeslania do innych przepiséw i mys$l tego uregulowania sprawowanie
zarzadu rzecza wspdlng odbywa sie przez dokonywanie czynnosSci faktycznych i prawnych przez samych
wspoétwlascicieli bez podejmowania uchwal stwierdzajacych mozliwo$é ich dokonania, natomiast w razie braku
wymagane]j zgody wszystkich (lub wiekszoSci w sytuacjach dotyczacych zwyklego zarzadu) mozna dochodzic¢
rozstrzygniecia poszczeg6lnych kwestii na drodze sadowej. Ponadto wskazal, iz wlasciciele w malej wspolnocie
mieszkaniowej nie podejmuja uchwal w rozumieniu art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali,
a tzw. uchwaly s3 umowami w rozumieniu kodeksu cywilnego, stad za dopuszczalne co do zasady nalezy uznac
powodztwa z art. 189 k.p.c. o ustalenie nieistnienia takich uchwat.

Sad Okregowy uznatl jednak, ze powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly z dnia z dnia 23 maja 2012 numer (...)
z przyczyn podanych w pozwie byto nieuzasadnione. Sad Okregowy wskazal, ze nie jest prawda, ze wspo6lnota nadal
jest mala wspdlnota mieszkaniowa i dla wszelkich decyzji w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad potrzebna jest
zgoda wszystkich wspotwlascicieli, albowiem byta w dniu 23 maja 2012 roku i jest nadal duza wspolnotg mieszkaniowa
i dla podjecia rozstrzygniecia w przedmiocie czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad wystarcza zgoda wiekszosci,
liczonej jak w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali. Sad Okregowy podal, ze z treéci zlozonej do akt kserokopii
odpisu z ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci wynika, ze na nieruchomosci tej
znajduje sie 8 samodzielnych lokali, za$§ powo6d nie zakwestionowal zgodnoSci z prawda zaswiadczen o samodzielno$ci
lokali z dnia 26 kwietnia 2012 roku i dnia 13 kwietnia 2012 roku, wrecz potwierdzil, ze faktycznie po kazdej stronie sa
po dwa lokale. W ocenie Sadu Okregowego, samodzielny lokal mieszkalny nie zawsze jest odrebna nieruchomoscia,
moze nig by¢ lub jeszcze nig nie by¢, albowiem art. 2 ust 21 ustawy o wlasnoéci lokali wyraznie mowi, ze samodzielny
lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Sad Okregowy
podal, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, przy czym spelnienie powyzszych wymagan stwierdza starosta
w formie za$wiadczenia. Na Sad Okregowy wskazal, ze na podstawie takiego zaswiadczenia dokonano wpiséw w
ksiedze wieczystej, ktora jest dokumentem urzedowym i jako taki korzysta z domniemania zgodnos$ci z prawda
faktéw w niej stwierdzonych, Konkludujac, Sad Okregowy wskazal, iz w kwietniu 2012 roku nastgpilo powstanie
nowych samodzielnych lokali na nieruchomogci przy ul. (...) w G. i zwiekszenie sie tym samym liczby samodzielnych
lokali z 6 do 8, a tym samym przeksztalcenie sie ex lege dotychczasowej malej wspblnoty mieszkaniowej w duza z
konsekwencjami, co do zmiany sposobu rozstrzygania o sprawach wspolnoty z art. 199 i 201 k.c. na art. 22 - 23 ustawy
o wlasno$ci lokali. Sad Okregowy w tym stanie uznal, ze uchwala z dnia 23 maja 2012 numer (...), za ktora glosowata
wiekszo$¢ wspotwlascicieli nie moze wiec byé traktowana jako nieistniejaca.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, iz chybiona jest argumentacja powoda, ze uchwala nie moze sie osta¢, albowiem
jest krzywdzaca dla powodoéw, gdyz poprzez zwiekszenie liczby lokali powodom odebrano prawo wplywu na losy
nieruchomosci. Sad Okregowy uznal, ze twierdzenie powodow nie odpowiada prawdzie, gdyz ustawa o wlasnosci
lokali daje gwarancje poszanowania interes6w wszystkich czlonkéw wspdlnoty dajac im uprawnienie, o jakim
mowa w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Sad Okregowy podkredlil, ze ustawodawca w duzych wspodlnotach
mieszkaniowych nie przewidzial co prawda ,,prawa veta” dla pierwszego czy ostatniego niezadowolonego jak w matych



wspolnotach, ale nalezy zakladagé, ze bylo to celowe zamierzenie ustawodawcy. Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal,
ze zaden przepis ustawy nie zabrania wyodrebniania na nieruchomos$ci nowych samodzielnych lokali, tak w ramach
nieruchomosci wspdlnej jak i juz istniejacych lokali, jak rowniez nie wymaga zgody wspolnoty czy tez wspotwlascicieli
nieruchomoéci wspélnej dla ustanowienia przez wlasciciela lokalu w ramach jego dotychczasowego lokalu dwéch
nowych samodzielnych lokali. Wedlug Sadu Okregowego - w szczegblno$ci nie wynika to z art. 22 ust. 11 2 ustawy o
wlasnosci lokali, gdyz sytuacja taka nie podpada w ogole pod zarzad nieruchomoscia wspdlna. Sad Okregowy przyjal,
ze dopiero podzial lokalu wymaga uchwaly wspolnoty, przy czym w jego ocenie prawidlowa interpretacja art. 22 ust. 4
ustawy o wlasno$ci lokali prowadzi do wniosku, ze tylko polaczenie dwoch lokali stanowigcych odrebna nieruchomosci
w jedna nieruchomo$¢ lub podzial lokalu na dwie odrebne nieruchomos$ci. wymaga zgody wlascicieli wyrazonej w
uchwale. Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna utozsamia¢ samodzielnego lokalu niewyodrebnionego (nie bedacego
odrebna nieruchomoscia) z samodzielnym lokalem wyodrebnionym (odrebna nieruchomoscia), o jakim mowa w
powyzszym przepisie. Sad Okregowy wskazal, ze w tym stanie rzeczy na nieruchomoéci przy ul. (...) w G. mamy od
kwietnia 2012 roku - 8 samodzielnych lokali, w tym tylko trzy wyodrebnione.

Sad Okregowy wskazal, iz w przypadku uchwal duzej wspélnoty mieszkaniowej interes niezadowolonego
wspoétwlasciciela zaspakaja¢ powinno zaskarzenie uchwaly na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokalu i
skorzystanie (lub nie) przez wlasciciela lokalu z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w podwazeniu uchwaly na
drodze sadowej. Jezeli zatem wlasciciel lokalu nie zaskarzy uchwaly w terminie, nie otwiera sie dla niego co do zasady,
dodatkowa mozliwo$¢ stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie art. 189 k.p.c. W ocenie Sagdu Okregowego - z tego
powodu nalezalo oddali¢ pow6dztwo co do pierwszej z uchwat.

W ocenie Sadu Okregowego réwniez powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly z dnia 25 marca 2010 roku numer
(...) bylo nieuzasadnione, aczkolwiek z innych przyczyn. Sad Okregowy ustalil, ze w dacie podejmowania wskazanej
uchwaly, Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w G. byta mala wspolnota mieszkaniowa i do zarzadu
nieruchomo$cig wspblng nalezalo stosowac przepisy kodeksu cywilnego. Sad Okregowy uznal, ze uchwala ta dotyczyta
w istocie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomogécia wsp6lna, gdyz na koncie znajdowaly sie wszystkie
pieniadze wspdlnoty w wysoko$ci kilkunastu tysiecy zlotych i w konsekwencji brak zgody wszystkich wspotwtascicieli
czynil ja nieistniejaca. Jednakze, w ocenie Sadu Okregowego, nie wymaga jej wyeliminowania z porzadku prawnego,
bo juz w nim nie funkcjonuje, gdyz kolejna uchwala w tym samym przedmiocie z dnia 23 maja 2012 roku zostala
podjeta skutecznie. Sad Okregowy wskazal, ze na dzien zamkniecia rozprawy, jak i na dzien wniesienia pozwu réwniez
Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G. posiada w banku nowe konto, za$ tre$¢ nowej uchwaly jest
analogiczna do tej z 25 marca 2010 roku, a poprzez podjecie nowej uchwaly S. M. i D. L. zostali skutecznie umocowani
do zalozenia konta wspélnoty i dysponowania nim. Sad Okregowy wskazal, ze na podstawie uchwaly numer (...)
doszlo do zamierzonych przez jej sygnatariuszy czynno$ci, to jest stare konto wspolnoty zostalo zlikwidowane i
zalozone nowe, pienigdze ze starego konta przelano na nowe. Dokonane czynnoéci sa w ocenie Sadu Okregowego
nieodwracalne, a nadto gdyby nawet bylo to mozliwe, to byloby to bezcelowe, bo i dla powoda posiadanie dwoch konta
przez tak malg wspdlnote jest niepotrzebne. Konkludujac Sad Okregowy wskazal, iz w jego ocenie brak powodom
interesu prawnego w uzyskaniu zadanego wyroku sadu, dlatego tez nalezalo powddztwo oddalié.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, Sad Okregowy wskazal, iz dal wiare zeznaniom Swiadkow i samego
powoda, albowiem ich zeznania co do zasadniczych faktéw sg niesprzeczne, a nadto znajduja odbicie w dokumentach,
z ktérych dowod zostal dopuszcezony w postepowaniu.

Sad Okregowy wskazal, ze o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie R. Z. i A. Z., zaskarzajgc go w calosci i
zarzucajgc mu:

1. naruszenie prawa materialnego, w szczegblnosci art. 19 ustawy o wlasnos$ci lokali, polegajacy na jego blednej
wykladni i niewlasciwym zastosowaniu do stanu faktycznego;



2. bledne ustalenie stanu faktycznego - polegajacy na niezgodno$ci ustalen faktycznych sadu z materialem
dowodowym zebranym w sprawie, w szczegdlnosSci poprzez bledne ustalenie, ze uchwala w sprawie wyboru zarzadu
zapadla wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow.

Powodowie w oparciu o powyzsze zarzuty wniesli o:
- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w catoéci;
- zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodow wszystkich kosztéw za obydwie instancje.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy wskazali, ze ustawodawca w ustawie o wlasnoSci lokali ustalil, Ze wybranie przez
wspolnote mieszkaniowa sposobu zarzadu jest uzaleznione od liczby lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych.
Zatem w ocenie powodo6w istnieje obowigzek obliczenia sumy dwoch zbioréw lokali: zbioru A (wyodrebnione) i
zbioru B (niewyodrebnione). W przypadku ich wspo6lnoty lokale numer (...) zostaly zaliczone do zbioru A i zbioru B,
natomiast, jezeli A - {1,2,4}iB =11, 2, 3, 5, 6}, tosuma Ai B = {1, 2, 3,4, 5, 6}. Skarzacy podniesli, Ze pomimo ze
lokale (...) wystepuja w obydwu zbiorach, to w sumie tych zbioréw wystepuja tylko jeden raz. Zatem w ich ocenie,
suma lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych we Wspdélnocie wynosi 6 i do zarzadu nieruchomoécia wspo6lng
maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.
Wedlug powodéw - wspdlnota nie przeksztalcila sie ex lege ze wspolnoty malej w duza po ustanowieniu w kwietniu
2012 roku w lokalach wyodrebnionych lokali samodzielnych. Ponadto powodowie wskazali, iz uchwata z 23 maja 2012
roku zostala podjeta przez wlascicieli reprezentujacy tylko 26,07 % udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, tzn. przez D.
L. (14,6 %)1S. M. (11,47 %), za$ w imieniu gminy G. uchwale te podpisala I. O., ktéra nie miala pelnomocnictwa gminy
do dokonania tej czynnoéci, tj. do wyboru zarzadu Wspolnoty. Przedlozone przez nig pelnomocnictwo nie wymienia
czynnoéci ,,wybor zarzadu". Uchwaly tej nie podpisal takze W. M. - 3,43 % udzialu w nieruchomo$ci wspdlnej. Zatem
uchwala o wyborze zarzadu nie zostala nigdy podjeta zgodnie z prawem.

W odniesieniu do drugiej uchwaly z 25 marca 2010 roku numer (...), skarzacy wskazali, iz zostala ona podjeta
bezprawnie i wywolala bezprawne skutki polegajace na wyeliminowaniu powodéw od zarzadzania $rodkami
wspolnoty, poprzez pozbawienie ich wplywu na tre$¢ pelnomocnictwa do dysponowania kontem bankowym.
Powodowie wskazali, ze z uwagi na to, ze wspdlnota jest nadal mala wspoélnota, to ta uchwala znajduje sie w obiegu
prawnym.

W odpowiedzi na apelacje pozwana Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w G. wniosla o jej oddalenie
oraz zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz pozwanej kosztéw postepowania odwolawczego wedlug zestawienia
kosztow.

W uzasadnieniu odpowiedzi na apelacje pozwana wskazala, iz wyrok wydany przez Sad Okregowy w Gorzowie jest
shuszny, a argumenty podniesione przez powodow nie zasluguja na uwzglednienie. W ocenie strony pozwanej sad nie
dopuscil sie naruszenia przepiséw prawa materialnego, w szczego6lnosci wskazanego przez powodow art. 19 ustawy
o wlasnoéci lokali. Ponadto, w ocenie pozwanego, ocena dowodéw przeprowadzona przez sad mieéci sie w granicach
okre§lonych w art. 233 k.p.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw okazala sie w pelni zasadna.

Na wstepie wskazaé trzeba, ze w rozpoznawanej sprawie Sad Okregowy trafnie przyjal, ze podstawowe znaczenie dla
rozstrzygniecia o zasadno$ci powddztwa mialo ustalenie, czy pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy
ul. (...) w G. stanowi tzw. ,mala wspolnote mieszkaniowa” czy tzw. ,duza wspdlnote mieszkaniowa”, albowiem ta
okoliczno$¢ warunkuje ustalenie sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspolna.



Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) okreélenie
sposobu zarzadu nieruchomo$cig wspdélna nalezy do wlascicieli lokali, ktérzy w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasnoéci lub w innej, pdZzniej zawartej umowie moga unormowaé wszystkie kwestie zwigzane z podejmowaniem
decyzji oraz dokonywaniem czynno$ci faktycznych i prawnych, dotyczacych wspolnego prawa. Poniechanie okreslenia
sposobu zarzadu przez wspolwladcicieli sprawia, ze - w my$l art. 18 ust. 3 powolanej ustawy - obowiazuja ich
zasady ustawowe, przewidziane w art. 19 i nastepnych ustawy o wlasnoéci lokali. Normujac te zasady, ustawodawca
uzaleznil sposob zarzadu od liczby oraz charakteru lokali znajdujacych sie w budynku polozonym na nieruchomoéci
wspolnej. Zgodnie z art. 19, jezeli liczba lokali wyodrebnionych oraz lokali nie wyodrebnionych, nalezacych do
dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem (tzw. wspolnota mniejsza), do zarzadu nieruchomoscig
wspo6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (art. 199-209) i kodeksu postepowania
cywilnego (art. 606-608 oraz art. 611-616). Z kolei w my$l art. 20, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami nie
wyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem (tzw. wspolnota wieksza), wlaSciciele lokali obowiazani sa podjaé uchwale
o wyborze jednoosobowego lub wieloosobowego zarzadu, dzialajacego wedlug zasad uregulowanych w art. 21 i
nastepnych ustawy.

Sad Okregowy w rozpoznawanej sprawie przyjal, ze lokalami, o ktérych mowa w przywolanych wyzej przepisach
jest kazdy samodzielny lokal spelniajacy warunki techniczne umozliwiajace jego wyodrebnienie, chociazby nie zostal
jeszcze prawnie wyodrebniony. Z powyzszym sposobem rozumowania nie mozna sie zgodzié¢, jako pozostajacym
w sprzeczno$ci z jednoznacznym brzmieniem art. 19 ustawy o wlasnosci lokali. Z tego przepisu wynika bowiem,
ze na liczbe lokali, decydujaca o sposobie sprawowania zarzadu nad wspélna nieruchomoscia, skladaja sie lokale
juz wyodrebnione, a wiec bedace odrebnymi nieruchomosciami, oraz lokale jeszcze nie wyodrebnione, ktore naleza
nadal do dotychczasowego wlasciciela. Innymi slowy, ustawodawca wyr6znia dwie grupy lokali, ktérych laczna
liczba decyduje o charakterze wspo6lnoty mieszkaniowej. Pierwszg grupe tworza wszystkie lokale wyodrebnione,
czyli lokale stanowiace przedmiot odrebnej wlasno$ci. Druga grupe stanowia lokale niewyodrebnione nalezacego do
dotychczasowego wlasciciela, przez ktore nalezy rozmie¢ samodzielne lokale mogace stanowié przedmiot odrebnej
wlasnoSci, ktore nie zostaly jeszcze wyodrebnione. Zaznaczyé¢ trzeba, ze ustawodawca postuguje sie w tym zakresie
dodatkowym kryterium podmiotowym, albowiem wymaga, zeby te lokale nalezaly do dotychczasowego wlasciciela.
Ustawodawca pojeciem tym [vide art. 3 i art 4 ustawy o wlasnosci lokali] postuguje sie konsekwentnie w odniesieniu
do pierwotnego wlasciciela nieruchomosci, w ramach ktoérej doszlo do procesu wyodrebniania nieruchomoéci. Z tego
wzgledu nie mozna uznaé, ze do ,lokali niewyodrebnionych, nalezace do dotychczasowego wlasciciela” zaliczy¢ mozna
samodzielne lokale powstale w wyniku faktycznego podzialu innego lokalu, stanowigcego juz przedmiot odrebnej
wlasnoSci. Po pierwsze, taki lokal, w ramach ktérego wydziela dwa lub wiecej mniejsze samodzielne lokale, ma juz
przymiot lokalu wyodrebnionego i jako taki zalicza sie do grupy ,lokali wyodrebnionych”, o jakich mowa w art. 19
ustawy o wlasnosci lokali. Po drugie, powyzsze lokale nie maja statusu lokali nalezacych nadal do dotychczasowego
wlasciciela, gdyz na skutek ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu z reguly ich wlascicielem staje sie inny podmiot. Z
tego wzgledu z punktu widzenia dyspozycji art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali faktyczny podzial wyodrebnionego lokalu
na dwa lub wiecej samodzielne lokale bez ustanowienia ich odrebnej wlasnos$ci nie wplywa na zwiekszenie liczby lokali,
o ktorych mowa w powyzszym przepisie, decydujacych o sposobie zarzadu nieruchomos$cia wspolna, gdyz te lokale
nadal w sensie prawnym stanowi¢ beda jeden wyodrebniony lokal, to jest jedna nieruchomos$é lokalows.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskazac trzeba, ze z niekwestionowanych przez
zadng ze stron ustalen faktycznych poczynionych przez sad pierwszej instancji wynika, ze w dacie podjecia uchwaly
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. zdnia 23 maja 2012 roku w powyzszej nieruchomos$ci znajdowalo sie osiem
samodzielnych lokali, jednak tylko trzy lokale stanowily przedmiot odrebnej wlasno$ci i trzy lokale niewyodrebnione
nalezaly do pierwotnego wlasciciela Gminy G.. Powyzsza réznica w liczbie samodzielnych lokali wynika z faktu, ze
dwa lokale stanowigce przedmiot odrebnej wlasnoSci [to jest lokal numer (...) i lokal numer (...)] zostaly faktycznie
podzielone na kolejne dwa samodzielne lokale [czyli lacznie cztery lokale], jednak bez ustanowienia odrebnej
ich wlasnosci i bez uzyskania wymaganej zgody wlasScicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa na podzial
nieruchomosci lokalowej. W tym miejscu zaznaczy¢ trzeba, ze podzial lokalu prowadzacy do powstania odrebnych
nieruchomoéci lokalowych wymaga zgody wlascicieli lokalu, co wynika z faktu, ze taka czynno$¢ prowadzi takze do



zmiany stanu prawnego nieruchomosci wspoélnej. Z tego wzgledu art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnoéci lokali wprowadza
wprost wymég uzyskania zgody wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa na podziat lokalu lub polaczenie
dwbch lokali stanowigcych odrebne nieruchomos$ci w jedna nieruchomo$é. Wprawdzie przepis ten odnosi sie do
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna w tzw. duzej wspolnocie mieszkaniowej, jednak nalezy uznac, ze w drodze
analogii nalezy uzna¢, ze takze w tzw. malej wspdlnocie mieszkaniowej wyrazenie zgody na podzial lokalu wymaga
zgody wladcicieli lokali, gdyz nalezy do spraw przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspoélna. Jak wskazano
wyzej, skoro nie doszlo do wyodrebnienia lokali powstatych w wyniku faktycznego podzialu lokalu numer (...) i lokalu
numer (...) — pomimo posiadania przez nich przymiotu samodzielnych lokali w rozumieniu art. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, to istnienie tych lokali nie jest relewantne prawnie z punktu widzenia sposobu wykonywania nieruchomoscia
wspo6lna, gdyz nadal istnieje w tej wspdlnocie jedynie sze$¢ lokali spelniajacych przestanki okre$lone w art. 19 ustawy
o wilasnoéci lokali.

To za$ oznacza, ze do zarzadu nieruchomo$cia wspolng w pozwanej wspoélnocie mieszkaniowa mialy w tym
czasie [i nadal maja] odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (to jest art. 199-209) i kodeksu
postepowania cywilnego (to jest art. 606-608 oraz art. 611-616). Statuuja one konieczno$§é uzyskania zgody
wszystkich wspotwlascicieli na dokonywanie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do ktorych nalezy
niewatpliwie zmiana sposobu zarzadu polegajaca na wyborze zarzadu zlozonego jedynie z niektérych wlascicieli lokali i
powierzeniu mu wykonywania zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna. Zgoda taka mogla oczywiscie przyjaé forme uchwatly
wlaécicieli lokali, jednak dla jej bytu prawnego konieczne byloby, aby glos za jej przyjeciem oddali wszyscy czlonkowie
wspoélnoty mieszkaniowej. W rozpoznawanej sprawie jest natomiast bezsporne, ze uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu w osobach S. M. i D. L. nie uzyskala zgody powodow
jako wtascicieli lokali, co nie pozwala uzna¢, ze zostala ona skutecznie podjeta.

Na marginesie wskaza¢ trzeba, ze shuszny okazal sie zarzut skarzacych, ze powyzsza uchwatla nie zostala nawet poparta
przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali liczonej wedlug wysokoSci udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Zauwazy¢ trzeba,
ze w imieniu Gminy G. w glosowaniu nad podjeciem uchwaly brala udzial jako pelnomocniczka tego podmiotu I.
O. dzialajaca na podstawie pelnomocnictwa udzielonego jej przez P. J. (1), ktéremu z kolei udzielil pelnomocnictwa
Prezydent Miasta G.. Analiza tre$ci obu pelnomocnictw prowadzi do wniosku, ze zakresem umocowania zaré6wno
P. J. (1), jak i I. O. nie bylo wyrazenia zgody na zmiane sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna i wybor
zarzadu. Jak wskazano wyzej — tego rodzaju czynno$¢ przekracza zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.
Z tego wzgledu — zgodnie z art. 98 k.c. do dokonanie powyzszych czynno$ci potrzebne jest pelnomocnictwo
rodzajowe. W judykaturze Sadu Najwyzszego przyjmowany jest poglad, ze pelnomocnictwo rodzajowe powinno
okresla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot, przy czym jezeli rodzaj czynnosci
prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposéb wyrazny, do ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego
maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowiazujace przy tlumaczeniu os$wiadczen woli [vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 roku, IT CKN 866/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 66]. W przypadku pelnomocnictwa
dotyczacego reprezentowania czlonka wspoélnoty mieszkaniowej nie mozna uznac, ze takie pelnomocnictwo powinno
dotyczy¢ konkretnych spraw, gdyz byloby wowczas nie pelnomocnictwem rodzajowym, lecz pelnomocnictwem do
poszczegoblnej czynnosci. Dla spelnienia wymogu pelnomocnictwa rodzajowego wystarczajace jest bowiem oznaczenie
rodzaju czynnoSci, np. uczestniczenia w zebraniach wspolnoty i glosowanie nad uchwatami wspélnoty.

W niniejszej sprawie pelnomocnictwo udzielone przez Gmine G. P. J. (1) zawieralo umocowanie do reprezentowania
tego podmiotu w charakterze czlonka wspoélnot mieszkaniowych przy zawieraniu uméw, podejmowaniu uchwat
oraz udzielaniu pelnomocnictw zarzadom wspolnot mieszkaniowych w sprawach zwyklego zarzadu, a nadto w
enumeratywnie wymienionych sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu — lacznie z prawem udzielania
dalszych pelnomocnictw pracownikom Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej. W ramach tego zamknietego katalogu
czynno$ci nie zostalo przewidziane glosowanie nad uchwalami w sprawie sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng
i wyboru zarzadu. Biorac pod uwage, ze ten sam zakres umocowania zostal powielony w dalszym pelnomocnictwie
udzielonym I. O., przyja¢ trzeba, Ze osoba ta nie byla umocowana w imieniu Gminy G. do oddania glosu nad
przedmiotowa uchwalg w przedmiocie wyboru zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;j. Jej czynno$é polegajaca



na oddaniu glosu, bedaca w istocie jednostronna czynnoécia prawna, byla wiec niewazna, co oznacza, ze nie doszlo
do skutecznego oddania glosu przez Gmine G. za podjeciem powyzszej uchwaly. Z uwagi na to, ze Gminie G.
przystuguje udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy 51,2 %, jest oczywiste, ze pominiecie glosu powyzszego
podmiotu oznacza, ze uchwala nie uzyskalaby nawet wymaganej wiekszosci gloso6w wedlug zasad przewidzianych dla
tzw. duzych wspolnot mieszkaniowych. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2 tejze ustawy - ,,uchwaly zapadaja wiekszoScia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos”. W badanej sprawie podjeciem
tej uchwaly glos oddaly natomiast jedynie D. L. i S. M., ktérych laczne udzialy w nieruchomosci wspo6lnej wynosza za
tylko 26,07 %, co nie stanowi wymaganej wiekszoSci glosow.

Te okolicznos$ci powoduja, ze powddztwo o ustalenie, ze nie istnieje uchwalta Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu w osobach S. M. i D. L. w pelni zaslugiwalo na uwzglednienie.
Zadanie powyzsze znajduje bowiem oparcie w tresci art. 189 k.p.c. Zgodnie z dyspozycja wyzej wymienionego przepisu
— ,Powo6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym
interes prawny”. Oznacza to, ze istnieja dwie przestanki powddztwa o ustalenie, ktére powinny wystapic lacznie:

1/ ustalenie powinno dotyczy¢ stosunku prawnego lub prawa, a nie okolicznosci faktycznej;
2/ powo6d powinien mieé interes prawny w ustaleniu danego stosunku prawnego lub prawa.

W rozpoznawanej sprawie zostala spelniona niewatpliwie pierwsza z wymienionych przeslanek. Zadanie pozwu
zmierzalo bowiem do ustalenia nieistnienia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej w sprawie powolania zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej, a tym samym posérednio do ustalenia nieistnienia wynikajacego z tej uchwaly wspolnoty
okres$lonego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego strona powodowa posiada takze interes prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia
powyzszej czynno$ci prawnej na drodze sadowe;j. Stosownie do utrwalonego stanowiska judykatury [vide np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 1997 roku, II CKU 7/97, Prokuratura i Prawo 1997/6/39], ktory podziela sad
orzekajacy w niniejszej sprawie — interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. zachodzi woéwczas, gdy istnieje
obiektywna niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, ktora rodzi po stronie powoda potrzebe uzyskania ochrony jego
sytuacji prawnej. Jednocze$nie w orzecznictwie podkresla sie, ze brak jest interesu prawnego w ustaleniu okreslonego
prawa lub stosunku prawnego, gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze, np. w procesie o §wiadczenie, o
uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego, a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym, osiaggnaé
w pelni ochrong swych praw [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 roku, II CKN 201/97, Monitor
Prawniczy 1998/2/3].

W niniejszej sprawie ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika jednoznacznie, ze w pozwanej wspdlnocie
mieszkaniowej istnieje spér co do sposobu zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng i tym samym niepewno$¢, jakie podmioty
sgq uprawnione do wykonywania czynno$ci zarzgdu we wspolnocie mieszkaniowej. Biorac pod uwage, ze powodowie
sg czlonkami tej wspolnoty mieszkaniowej, jest oczywiste, ze maja oni interes prawny w ustaleniu, czy zaskarzona
uchwala zostala skutecznie podjeta.

W tym miejscu zaznaczy¢ trzeba, ze okreslenie ,uchwal nieistniejgcych” nie stanowi pojecie ustawowe, lecz okreslenie,
ktérym posluguje sie doktryna i ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono
szczegoblnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole trudno méwié o
tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej
uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci gloséw
[vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 paZzdziernika 1972 roku, II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 1992 roku, I CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 lutego 1999 roku, II CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 24
czerwca 1994 roku, ITI CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241]. Wprawdzie orzeczenia te wydawane byly na tle uchwat
organdw spoldzielni lub organéw spolek, ale niewatpliwie zachowuja swéj walor odpowiednio takze na gruncie uchwat



podejmowanych przez wspélnoty mieszkaniowe [analogicznie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 roku,
I CK 336/05, LEX nr 424423]

W rozpoznawanej sprawie — jak wyjasniono w poprzedniej cze$ci uzasadnienia - uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu w osobach S. M. i D. L. nie zostala podjeta, gdyz nie
uzyskala wymaganej zgody wszystkich wlascicieli lokali, ktéra byla konieczna w mys$l art. 199 k.c., a co wiecej nie
uzyskala takiej zgody ze strony wiekszoéci wlascicieli liczonej wedlug wielko$ci udzialu. To pozwala zakwalifikowac
powyzsza czynno$¢ prawna jako nieistniejaca uchwate, co czyni roszczenie strony powodowej o ustalenie nieistnienia
tej uchwaly za pelni zasadne.

Podkresli¢ trzeba, ze analogiczne argumenty przemawiaja za uwzglednieniem powddztwa o ustalenie nieistnienia
uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 25 marca 2010 roku dajaca pelnomocnictwo S. M.iD. L. do
dysponowania Srodkami wspolnoty. Nalezy zauwazy¢, ze sam sad pierwszej instancji trafnie ustalil, Ze w dacie podjecia
powyzszej uchwaly pozwana wspolnota byta zlozona z szeéciu lokali i tym samym do zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
mialy odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego, co oznaczalo
konieczno$¢ uzyskania zgody wszystkich wlascicieli lokali na podjecie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, do ktérych zaliczy¢ nalezalo udzielenie pelnomocnictwa do dysponowania §rodkami finansowymi wspdlnoty
zgromadzonymi na rachunku bankowym. Sad Okregowy prawidlowo takze przyjal, ze wobec braku zgody powodow
powyzsza uchwala nie zostala skutecznie podjeta, co pozwala ja zakwalifikowaé jako uchwale nieistniejgcg. Sad
pierwszej instancji przyjal natomiast, ze powddztwo nie zasluguje w tej czeéci na uwzglednienie z uwagi na to, ze
nie zostala spelniona przestanka przewidziana w art. 189 k.p.c. z uwagi na brak interesu prawnego w ustaleniu
nieistnienia uchwaly. Z powyzszym stanowiskiem nie mozna sie jednak zgodzi¢, albowiem byto ono oparte na blednym
zalozeniu, ze uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu
w osobach S. M. i D. L. zostala skutecznie podjeta i tym samym nie istnieje potrzeba wyeliminowania z obrotu
prawnego uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 25 marca 2010 roku dajacej pelnomocnictwo
S. M. i D. L. do dysponowania $§rodkami wspolnoty, skoro stracila ona moc na skutek podjecia nowej uchwaly. Jak
wskazano wyzej - uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu
w osobach S. M. i D. L. jest uchwalg nieistniejaca i tym samym uwzglednienie powo6dztwa o ustalenie nieistnienia
powyzszej uchwaly oznacza, Ze istnieje konieczno$¢ rozstrzygniecia co do istnienia poprzednio podjetej uchwaly
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 25 marca 2010 roku. Zgodnie z rozwazaniami poczynionymi w
poprzedniej czeSci uzasadnienia powodowie jako czlonkowie tej wspolnoty mieszkaniowej maja oczywisty interes
prawny w ustaleniu, czy dana uchwata funkcjonujaca w obrocie prawnym ma moc obowiazujaca, skoro inni cztonkowie
wspoélnoty mieszkaniowej wywodza z niej okre§lone skutki prawne w zakresie mozliwo$ci wykonywania czynno$ci z
zakresu zarzadu nieruchomoscig wsp6lna.

Konkludujac, w tym stanie rzeczy przyjaé trzeba, ze powodztwo wytoczone w niniejszej sprawie zastlugiwalo w catoéci
na uwzglednienie. Z tego wzgledu odmienne rozstrzygniecie zawarte w zaskarzonym wyroku okazalo sie wadliwe i w
zwigzku z tym nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok poprzez ustalenie, ze nie istnieje uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej
przyul. (...) w G. zdnia 25 marca 2010 roku dajaca pelnomocnictwo S. M. i D. E. do dysponowania §érodkami wspolnoty
i nie istnieje uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. z dnia 23 maja 2012 roku o wyborze zarzadu w
osobach S. M. i D. L.. Oznaczalo to réwniez konieczno$¢ zmiany wyroku w zakresie orzeczenia o kosztach procesu.
Stosownie do wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. odpowiedzialnoSci za koszty procesu, skoro pozwana przegrala sprawe,
powinna zwro6ci¢ powodom poniesione koszty procesu wynoszace 572 zlotych, na ktora skladaly sie: kwota 400 ztotych
tytulem oplaty sagdowej od pozwu oraz kwota 172 zlotych tytulem oplaty sadowej od zazalenia w sprawie o sygn. akt
1 ACz73/14.

Kierujac sie powyzszymi przestankami na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono jak w punkcie I sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.



W rozpoznawanej sprawie — biorac pod uwage, ze apelacja strony powodowej zostala uwzgledniona w calosci —
pozwana powinna zwroci¢ powodom cato$¢ poniesionych kosztow procesu wynoszacych kwote 400 zlotych z tytulu
oplaty sadowej od apelacji

Z powyzszych przyczyn orzeczono jak w punkcie II sentencji.

SSA Tomasz Zelazowski SSA Mirostawa Goluriska SSO del. Tomasz Sobieraj



