Sygn. akt I ACa 1005/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
Sedziowie: SA Artur Kowalewski
SA Malgorzata Gawinek
Protokolant: st. sekr. sadowy Olga Sikorska-Latacz

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o ustalenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 17 lipca 2015 roku, sygn. akt I C 1071/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. ustala, ze nie istnieje uchwata nr (...) z dnia 27 czerwca 2014 roku podjeta przez pozwang
Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...)

w S. w sprawie wyrazenia zgody na wystgpienie do sqdu powszechnego z powodztwem o nakazanie
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...),

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem kosztow procesu;

II. zasqgdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Gawinek Ryszard Iwankiewicz Artur Kowalewski

Sygn. akt I ACa 1005/15

UZASADNIENIE



Powodka B. S. wniosta przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. dwa pozwy:

- 0 ustalenie nieistnienia badZ ewentualnie uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie wyrazenia
zgody na wystapienie do sadu powszechnego z powddztwem o nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
w S. na podstawie art. 16 ustawy o wlasnosci lokali,

- o ustalenie nieistnienia badz ewentualnie uchylenie uchwaly nr (...) r. z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie
jednorazowego pokrycia niedoboru z tytulu rozliczenia kosztoéw zarzadu w 2013 przez wiascicieli lokali

W uzasadnieniu obu pozwéw wyjasnila, ze jest wlaScicielka lokalu polozonego w S. przy ul. (...), znajdujacego sie we
Wspolnocie. Zawiadomienie o podjeciu uchwal otrzymala 4 sierpnia 2014 r.

W odpowiedziach na pozwy pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. wniosta o oddalenie
obu zadan. W pierwszej kolejnosci zostalo podniesione, ze powoddka zawiadomienie o treéci podjetych uchwal
otrzymala nie 4 sierpnia 2014 r. lecz 22 lipca 2014 r., a tym samym pozew zostal wniesiony po uplywie 6 —
tygodniowego terminu zawitego.

W odniesieniu do drugiego zZadania pozwana wskazala, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w spos6b prawidlowy,
z zachowaniem ustawowego trybu zbierania gloséw i za ich podjeciem glosowala wymagana wiekszoéé czlonkéw
Wspdlnoty.

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwa oraz zasadzit od powodki B. S. na
rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. kwote 377 zt tytulem kosztéw procesu.

Sad I instancji ustalil, iz B. S. od 2006 r. jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...), potoZzonego w budynku przy ul.
(...) w S., nalezacego do Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S..

Pomiedzy B. S. a Wspolnota dochodzilo do konfliktéw na tle m.in. sprowadzania kotéw do piwnicy, narazania
Wspolnoty przez zarzad na straty finansowe, remontu dachu, anteny satelitarnej. B. S. jest zadluzona wobec
Wspblnoty. Na koniec 2014 r. zaleglo§¢ wyniosta 21.895,99 zl.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, iz od 01 lipca 2012 r. Wspoélnota posiada zarzad wlascicielski skladajacy sie z
0s6b fizycznych, a dodatkowo zawarla umowe cywilnoprawna o administrowanie — zarzadzanie wspo6lnota z E. P.
prowadzaca poczatkowo dzialalno$¢ gospodarcza jako (...), a w p6Zniejszym okresie (...) sp. z 0.0. w S.. W umowie
zlecono administratorowi wykonywanie w spos6b samodzielny okre$lonych czynnosci zwyktego zarzadu.

Sad Okregowy ustalil, iz niektorzy wlasciciele lokali polozonych w pozwanej Wspoélnocie udzielili pelnomocnictw
upowazniajacych pelnomocnikéw do zarzadu i administrowania lokalem oraz glosowania nad uchwalami. Takie
pelnomocnictwo w dniu 2 marca 2009 r. zostalo udzielone przez K. D. matce B. B. (1). S. B.iD. B. jako spadkobiercy po
J. G. lokalu mieszkalnego udzielili pelnomocnictwa w dniu 1 lutego 2012 r. A. M. (1). A. M. (1) oddajac glos glosuje w
imieniu wlasnym (udzial %2 lokalu Kw (...)) i jako pelnomocnik. W dniu 22 stycznia 2015 r. S. B. i D. B. zawarli umowe
o dziale spadku, w skutek ktorej udzial Y2 w tym lokalu przypadl S. B.. S. B. jako wlasciciel lokalu uzytkowego udzielil
pelnomocnictwa M. K. do uczestniczenia w ich imieniu na zebraniu Wspoélnoty w dniu 5 marca 2014 r. i swobodnego
wykonywania prawa glosu, w zakresie objetym porzadkiem obrad. B. J. i P. P. (1) udzielili pelnomocnictwa E. K. do
uczestniczenia w ich imieniu na zebraniu Wspo6lnoty w dniu 5 marca 2014 r. i swobodnego wykonywania prawa glosu,
w zakresie objetym porzadkiem obrad. Tozsamej treéci pelnomocnictwo zostato udzielone przez A. S. - M. S., przez A.
B.—N.P.,,H.iK.G.— E.P.,M.iB. G. - A. K. (1). M. M. udzielil pelnomocnictwa zonie, do reprezentowania jego osoby
na zebraniu i glosowania w jego imieniu. Mieszkanie stanowi jego majatek odrebny. B. M. udzielila pelnomocnictwa
swojemu mezowi D. S. do dokonywania na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 5 marca 2014 r. czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i podejmowanie uchwal w zakresie objetym porzadkiem zebrania. L. S.
udzielita pelnomocnictwa dla B. B. (2) do uczestniczenia w jej imieniu w zebraniu Wspdlnoty oraz do prawa glosu. L.
S. jest wspotwlascicielem lokalu potozonego przy ul. (...) w udziale 4/6. Udzialy po 1/6 nalezg do M. R.iI. R..



W zawiadomieniu o zebraniu Wspoélnoty zostal wskazany przedmiot sze$ciu uchwal, ktére mialy by¢ przedmiotem
glosowania. Do zawiadomienia o terminie zebrania zostalo dotaczone sprawozdanie rzeczowo — finansowe za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r., a nie dolaczono tresci uchwal jakie mialy zosta¢ podjete na zebraniu.

Sad Okregowy ustalil, iz dniu 5 marca 2014 r. odbylo sie w budynku Szkoly Podstawowej nr (...) w S. na Z., zebranie
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Przy wejéciu znajdowal sie stolik, przy ktérym sprawdzana
byla tozsamosé przychodzacych oséb i odbierane podpisy na liScie obecnoéci. Moglo sie zdarzy¢, ze wchodzacy nie
zostal sprawdzony, bo zdarzaly sie sytuacje ze nie kazdy posiadal dowdd osobisty, a ponadto mogtlo sie zdarzy¢, ze kto$
nie zlozyt swojego podpisu na li$cie obecnosSci. W zebraniu brala udzial B. S..

Przewodniczacym zebrania zostal wybrany T. K.. Pod obrady zgloszono uchwaly nieobjete porzadkiem obrad - uchwate
o zasadach prowadzenia windykacji oraz uchwale w sprawie pokrycia straty poprzez podniesienie wysoko$ci zaliczki
albo dokonanie jednorazowej wplaty przez wlascicieli. WiekszoScig glosow przyjeto zmieniony porzadek obrad.

Przy dojsciu do punktu 3 zebrania — glosowania nad uchwalg nr (...) r. pow6dce B. S. oddano glos; zakwestionowala
ona wazno$¢ zebrania, powolujac sie na fakt braku przedstawienia wraz z zawiadomieniem o terminie zebrania tresci
uchwal oraz niedochowaniu terminu 7 dniowego. Dyskusja objela istnienie zadluzenia powo6dki wzgledem Wspolnoty
oraz ucigzliwe dzialania powo6dki wobec Wspolnoty.

Na zebraniu glosy oddawane byly na zbiorczej liScie do glosowania. Lista miala posta¢ tabeli, w kt6érej wyodrebniono
glosy oddane na zebraniu w dniu 5 marca 2014 r. — 31 marca 2014 r. Na listach do glosowania udzialy wlascicieli
posiadajacych kilka lokali byly zsumowane. Udzialy na tych listach byly weryfikowane w oparciu o dane ujawnione w
ewidencji gruntéw. E. P. sporzadzajac liste bazowala na liScie sporzadzonej na potrzeby zebrania z 2013 r.

Z. K. nie byl obecny na zebraniu. Za K. D. obecna byta jej matka B. B. (3), posiadajacg stosowne pelnomocnictwo,
ktora opuscila sale zebrania przed rozpoczeciem oddawania glosow.

G. S. nie byl obecny na zebraniu. W zebraniu uczestniczyla jego zona. Moglo sie zdarzy¢ ze zona G. S. nie podpisata
na zebraniu wszystkich uchwat i G. S. uzupelnil to w trakcie pobytu w siedzibie administratora. Mieszkanie stanowi
ich wspotwlasnoé¢ majatkowa malzenska.

Z uwagi na brak wymaganej wiekszoéci udzialow w trakcie glosowania na zebraniu, w dalszej kolejnosci glosy byly
zbierane poprzez indywidualne glosowanie. Nieobecnym na zebraniu czlonkom Wspdlnoty rozestane zostaly karty
do indywidualnego glosowania, a dodatkowo E. P. w trakcie swojej obecnoéci na nieruchomo$ci zbierala glosy od
wladcicieli. Niektorzy wlasciciele sktadali podpisy w biurze administratora i zdarzalo sie, ze te podpisy byly skladane
na zbiorczej liécie do glosowania, w tabeli ktora stuzyla do zbierania gloséw na zebraniu. W taki sposéb glos oddala
B. S.iR. K.. Na li$cie do glosowania nie zawsze jest zaznaczany spos6b oddania glosu.

J. L. na stale zamieszkuje w Holandii. W 2014 r. w trakcie obecno$ci w kraju stawila sie u administratora Wspdlnoty
w celu uregulowania swoich spraw i w trakcie tej obecnoéci zlozyta podpisy pod uchwalami.

J. K. (1) udzielita w dniu 9 kwietnia 2014 r. swojej siostrze I. K. upowaznienia do glosowania w jej imieniu za wszystkimi
uchwalami bedacymi przedmiotem zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...), ktore odbylo sie 5 marca 2014 r.

Procedura indywidualnego zbierania glosow zakonczyla sie w czerwecu 2014 .

Za uchwalg nr (...) r. z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie wyrazenia zgody na wystgpienie do Sagdu powszechnego
z powddztwem o nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S. na podstawie art. 16 ust.
11 2 ustawy o wlasnoéci lokali i udzielenie pelnomocnictwa dla Zarzadu w tym przedmiocie glosowali wlaSciciela
posiadajacy 5533/10.000 udzialéw, przeciw uchwale glosowalo 776/10.000 udzialéw i wstrzymalo sie od glosowania
892/10.000 udzialow.



Za uchwalg nr (...) r. z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie jednorazowego pokrycia niedoboru z tytulu rozliczenia
kosztow zarzadu w 2013 r. przez Wlascicieli lokali glosowalo 5140/10.000 udzialéw, przeciw uchwale glosowalo
670/10.000, za$ wstrzymalo sie od glosowania 707/10.000 udzialow.

Pismem z dnia 17 lipca 2014 r. czlonkowie Wspolnoty, w tym powodka B. S. zostali zawiadomieni o tresci podjetych
uchwal poddanych pod glosowanie na zebraniu w dniu 5 marca 2014 r. i uzupelnionych w drodze indywidualnego
zbierania glos6w. Zawiadomienie o podjeciu uchwat zostalo doreczone powddce w dniu 23 lipca 2014 r. Powodka
zlecila Poczcie Polskiej doreczanie jej listow poleconych, poprzez ich wrzucanie do skrzynki pocztowej. Coérka powddki
posiada klucze do skrzynki pocztowe;j.

W okresie od 28 lipca 2014 r. do dnia 01 sierpnia 2014 r. pow6dka przebywala na zwolnieniu lekarskim, ktore zostato
wystawione przez lekarza z Przychodni (...) w S. w dniu 28 lipca 2014 r.

Zlokalem S. J. (Kw (...)) zwigzany jest udzial 70/10.000. Na liScie do glosowania wpisany byl udzial 67/10.000.
Zlokalem E. C. (Kw (...)) zwiazany jest udzial 66/10.000. Na liécie do glosowania wpisany by} udzial 63/10.000.
Zlokalem B. J. (Kw nr (...)) zwigzany jest udziat 79/10.000. Na li$cie do glosowania wpisany by} udzial 76/10.000.
Sad Okregowy zwazyl, iz pow6dztwa nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Sad I instancji wskazal, ze podstawe prawna zaskarzania uchwal wspodlnoty mieszkaniowej stanowi art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali (Dz. U. z 2000 r., poz. 903), ktoéry przewiduje, ze wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali
albo narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$ciag wspdlna lub w inny sposdb narusza jego interesy.
Z kolei przepis art. 25 ust. 1a tejze ustawy stanowi, ze powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogo6tu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Przez zaskarzenie uchwaly nalezy rozumieé pozew o uchylenie zaskarzenie uchwaly, ale réwniez powodztwa
o ustalenie nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly wytoczone na tej podstawie. Tryb procedowania przewidziany w
tych uregulowaniach, zwlaszcza w zakresie terminu zaskarzenia uchwal, ma zastosowanie do kazdego powodztwa
zmierzajacego do wzruszenia uchwal wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Sad Okregowy nie mial watpliwo$ci, ze powodka posiadala legitymacje do zaskarzenia uchwal, ale powodztwo zostalo
wniesione po uplywie terminu.

Odnoszac sie to tej kwestii Sad Okregowy zwazyl, iz biorac pod uwage, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, przyjaé trzeba, ze termin szeSciotygodniowy rozpoczat bieg z dniem zawiadomienia
powddki o podjeciu tych uchwal. Strona pozwana wykazala, ze zawiadomienie zostalo powodce doreczone w dniu 23
lipca 2014 r., stad termin do zaskarzenia uchwaty uplywal z dniem 3 wrzesnia 2014 r. Powodztwa zostaly tymczasem
zlozone z dniem 15 wrze$nia 2014 r. Sad nie podzielil twierdzen strony powodowej, ze termin ten nalezaloby liczy¢ od
5 sierpnia 2014 r., ktory wedlug twierdzen powodki byl dniem, kiedy fizycznie odebrala ona wskazane zawiadomienie.
Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 37 ust. 2 pkt 1 lit a i 4 ustawy z dnia 23 listopada 2012
r. Prawa pocztowego (Dz. U. z 2012 r., poz. 1529) zasadg jest, ze przesylka pocztowa, jezeli nie jest nadana na
poste restante, moze by¢ takze wydana ze skutkiem doreczenia adresatowi do jego oddawczej skrzynki pocztowej,
z wylaczeniem przesylek rejestrowanych; jednakze na pisemny wniosek adresata, ztozony w odpowiedniej placowce
pocztowej, przesylka listowa bedaca przesylka rejestrowana, z wytaczeniem przesyltek kurierskich, moze by¢ doreczona
do skrzynki pocztowej.

Powyzsze oznacza, ze list polecony przekazany na pisemny wniosek adresata do jego oddawczej skrzynki uwaza sie
za przesytke wydana ze skutkiem doreczenia. W takiej sytuacji o§wiadczenie woli adresata zastepuje pokwitowanie
odbioru i data doreczenia jest data wrzucenia listu poleconego do skrzynki pocztowej, nie za$ data odebrania przesytki



przez adresata. Powodka w trakcie przestuchania przyznala, ze zlozyla takie o§wiadczenie w Urzedzie Pocztowym, a
zatem nie moze domagacé sie liczenia terminu do zaskarzenia uchwat od innej daty, anizeli 23 lipca 2014 r. , wobec czego
sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwal uplynal 3 wrze$nia 2014 r. Skoro pozwy w niniejszej sprawie zostaly
wniesione po tej dacie, Sad I instancji uznal, iz powodztwo o uchylenie zaskarzonych uchwat podlegalo oddaleniu.

Sad Okregowy wzial jednak pod uwage, ze strona powodowa wskazywala, ze domaga sie ustalenia nieistnienia uchwat,
a zatem zadanie moze mie¢ rowniez oparcie w przepisie art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powo6d moze zadac ustalenia
przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

W rozpoznawanej sprawie zostaly spelnione obie przestanki wynikajace z art. 189 k.c. Zadanie pozwu zmierzalo
bowiem do ustalenia nieistnienia dwoch uchwal wspdlnoty mieszkaniowej w sprawie wyrazenia zgody na wystapienie
do sadu z powodztwem skierowanym przeciwko powddce, a majacym oparcie w przepisie art. 16 ustawy o wlasnosci
lokali, czyli powodztwie zezwalajacym na sprzedaz lokalu oraz w sprawie pokrycia niedoboru za 2013 r. W odniesieniu
do pierwszej uchwaly (...) Sad Okregowy wskazal, iz interes powodki polegal na zapobiezeniu wytoczeniu powddztwa
z art. 16 ustawy o wlasnosci lokali, za§ w przypadku uchwaly (...) uchyleniu podstawy do istnienia obowigzku
partycypowania przez powodke w pokryciu niedoboru. W konsekwencji nalezalo rozpoznaé¢ powbddztwa.

Sad Okregowy wskazal, ze okreSlenie ,,uchwal nieistniejacych” nie stanowi pojecia ustawowego, lecz jest okreéleniem
doktrynalnym, przejetym w orzecznictwie. Dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie
przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole trudno méwic¢ o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu
korporacyjnego. W rozpoznawanej sprawie strona powodowa swoje zgdanie opierala na wielu zarzutach, w tym
twierdzeniu, ze uchwaly nie zostaly podjete, gdyz glosy w sprawie tych uchwal zbierala osoba nieuprawniona,
w ramach zawiadomienia nie zostala przytoczona tre$¢ uchwal, uchwala (...) nie byla objeta porzadkiem obrad,
w glosowaniu braly udzial osoby nieuprawnione, w tym pelnomocnicy nie majacy umocowania, wspolwlasciciele
glosowali calym dzialem, pelnomocnictwa nie byly prawidlowe, zbieranie gloséw odbywalo sie po terminie, na
kolejnych stronach karty do glosowania nie bylo powtérzonej tresci uchwaly, we wspdélnocie blednie ustalono ilosé
udzialow.

Odnoszac sie kolejno do nich, Sad Okregowy wskazal, ze z przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, ze
uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Zgodnie z tym przepisem do zbierania glos6w pod uchwala w drodze indywidualnego zbierania gloséw
uprawniony jest wylacznie zarzad. W rozpoznanej sprawie poza sporem pozostawalo, ze zaskarzone uchwaty zostaly
podjete w drodze indywidualnego zbierania gloséw, przy czym glosy te zbierala E. P. - administrator Wspolnoty. W
ocenie Sadu nie ma zadnych przeszkdd by glosy byly zbierane przez administratora, w sytuacji gdy we wspolnocie
obowiazuje dwustopniowy model zarzadzania. Nawet, jesli bylo to uchybienie, to wylacznie sprowadzajace sie do
naruszenia przepisOw ustawy o charakterze formalnym. Taka wadliwo$¢ postepowania przy podejmowaniu uchwat
nie wplywa na ocene istnienia tych uchwal. Podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego
zbierania glos6w, dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ jedynie podstawe jej uchylenia przez sad
na podstawie powodztwa wytoczonego w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, i to tylko wowczas, jezeli uchybienie
to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres§¢. W ocenie Sadu Okregowego na ocene bytu prawnego uchwaty nie miato
takze wplywu nieprzedstawienie tekstu uchwaly w zawiadomieniu o zebraniu, albowiem nie ma takiego obowiazku.

Sad Okregowy wskazal, ze uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow zostaje podjeta z
chwilg oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢ liczona wedlug wielko$ci udzialéw wilascicieli. W treéci karty do
glosowania, w rubryce przeznaczonej na glosowanie w drodze obiegowej, wskazano czas zbierania gloséw od 6 marca
2014 r. do 31 marca 2014 r. Niemniej z tresci zadnej z 8 uchwal poddanych pod glosowanie nie wynika, by intencja
czlonkéw wspdlnoty oraz zarzadu jako pomystodawcy tych uchwal byto zakreslenie terminu zbierania glosow.

Jesli chodzi o uchwale (...) r. to istotnie nie byla ona pierwotnie objeta porzadkiem obrad, az do czasu jego zmiany
i uwzglednienia koniecznoSci podjecia takiej uchwaly, o czym $wiadczy pisemny protokél z zebrania wspolnoty.



Konieczno$¢ podjecia takiej uchwaly wynika z przepisow prawa, a poza tym w ocenie Sadu jest to konsekwencja
zatwierdzenia sprawozdania rocznego i udzielania zarzadowi absolutorium.

Sad Okregowy uznat za nieistotny zarzut braku §wiadomosci poszczego6lnych wlascicieli nad czym glosuja. Ten zarzut
powddka podniosta w zwigzku z tym, ze tre$¢ uchwaly byla przytoczona wylacznie na pierwszej stronie karty do
glosowania. Jezeli o§wiadczenie woli jest dotkniete wada polegajaca na jego ztozeniu w stanie wylaczajacym $wiadome
lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli ewentualnie na dzialaniu pod wplywem bledy co do tresci czynnoSci
prawnej, nalezy wykazaé, ze o§wiadczenie danego czlonka wspoélnoty mieszkaniowej bylo dotkniete takg wada, a
w przypadku wady okreSlonej w art. 84 k.c. - iz doszlo do skutecznego uchylenia sie od skutkéw prawnych tego
wadliwego o$wiadczenia woli. W rozpoznawanej sprawie strona powodowa na te okoliczno$¢ nie zawnioskowala
zadnych obiektywnych dowodow. W ocenie Sagdu Okregowego zadnego znaczenia czas jaki Pani P. spedzata u czlonka
Wspdlnoty, celem przekazania uchwat do podpisu.

Sad Okregowy wskazal, iz w odniesieniu do Z. K. podniosla twierdzenie, ze nie oddat on glosu pod zZadna z uchwat
bo nie bylo go na zebraniu. Okoliczno$¢, ze Z. K. nie byl obecny na zebraniu wynika z zeznan jego jako swiadka
w tym postepowaniu. Nie mogt sobie jednak przypomnieé, czy oddawal podpisy pod uchwatami, ktére zostaly mu
przyniesione. Swiadek wskazal, ze ma problemy z pamiecia, a uwzgledniajac okolicznoéé, ze zeznawal na okolicznoéci,
ktoére mialty miejsce okolto roku wezedniej, nie da sie wykluczy¢ ze podpis taki zlozyl. Powddka twierdzila, ze podpis na
li$cie do glosowania pod uchwatami za 2014 r. rézni sie od podpiséw z 2013 r. Swiadek po okazaniu mu podpiséw na
kartach do glosowania nie byl w stanie stanowczo stwierdzi¢, ze ktory$ z podpisow do niego nie nalezy. Sam fakt, ze
podpis znalazl sie w rubryce oddanego na zebraniu, zostal wyjas$niony przez strone pozwana, tym, ze osoby oddajace
glosy w trybie indywidualnym, nie zawsze podpisy skladaly na indywidualnych kartach do glosowania. Niekt6re osoby
podpisywaly sie na zbiorczych listach do glosowania, co przyznala pozwana i Swiadek R. K., kt6érzy swdj glos za uchwalg
(...) oddali w drodze indywidualnego zbierania glos6w, jednak na zbiorczej karcie do glosowania.

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze cze$¢ wlascicieli lokali dysponujacych udzialami glosowata przez pelmomocnikéw,
co w Swietle art. 95 k.c. nalezalo uzna¢ za dopuszczalne. Sad uwzglednil, ze przedmiotem glosowania w przypadku
uchwaly (...) r. byla uchwala w sprawie przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym, natomiast
charakteru takiego nie miala uchwata (...) r. o pokryciu niedoboru.

Z tego wzgledu w odniesieniu do pierwszej z tych uchwal — zgodnie z art. 98 zdanie k.c. do dokonania tej czynnosci
potrzebne jest pelnomocnictwo rodzajowe. Sad na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strone
pozwana i powodowa w postaci pelnomocnictw stwierdzil, ze doszlo do udzielenia przez wiascicieli lokali bedacych
czlonkami pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej tego rodzaju pelnomocnictwa. .

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze cze$¢ lokali stanowi przedmiot wspolnoSci majatkowej malzenskiej, zas
za podjeciem uchwaly glosowal tylko jeden z malzonkdéw, przy czym nie zawsze dysponowal w tym zakresie
pelnomocnictwem drugiego malzonka. Nie wplywalo to jednak na ocene skutecznoSci powyzszych oswiadczen. Z
przepisu art. 36 § 2 k.r.o. wynika, ze kazdy z malzonkdéw moze dokonywa¢ samodzielnie zarzad majatkiem wsp6lnym
chyba ze przepisy ponizsze stanowig inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynno$ci, ktore dotycza przedmiotow
majatkowych nalezgcych do majatku wspo6lnego, w tym czynno$ci zmierzajace do zachowania tego majatku. Czynnosci
wymagajace zgody drugiego malzonka wymienia art. 37 § 1 k.r.o. Z kolei art. 36 1 § 1 k.r.o. przewiduje, ze malzonek
moze sprzeciwi¢ sie czynnoS$ci zarzadu majatkiem wspolnym zamierzonej przez drugiego malzonka i w takim
przypadku stosuje sie odpowiednio przepis art. 39 k.r.o. Czynno$é glosowania nad uchwala wspolnoty nie zostala
wymieniona w art. 37 § 1 k.r.o. i w zwiazku z tym nie wymaga zgody drugiego malzonka. Biorac pod uwage, ze nie
zostalo wykazane, aby ktérykolwiek z malzonkow os6b bioracych udzial w glosowaniu sprzeciwit sie dokonaniu tego
rodzaju czynno$ci, przyjaé nalezalo, ze doszlo do skutecznego oddania glosu pomimo zlozenia o$wiadczenia tylko
przez jednego z malzonkow bedacych wlascicielami lokalu wechodzacego w sklad wspdlnoty mieszkaniowe;.



Sad Okregowy zwazyl, iz w dwoch przypadkach glos zostal oddany przez wspodtwlasciciela (A. M. (1), L. S.), co zdaniem
powddki bylo réwniez nieprawidlowe. Sad Instancji wskazal, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego z odrebna wlasnoscig lokalu przysluguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu.

Za shuszny Sad I instancji zarzut przyjecia przy sporzadzeniu listy do glosowania nieprawidlowej wysokosci
udzialéw w odniesieniu do 3 lokali. Bazowanie na wydruku z ewidencji gruntéw pochodzacych z 2012 r. i brak
dzialah zmierzajacych do aktualizacji, brak weryfikacji zgodno$ci zapiséw ewidencji z trescia ksiag wieczystych jest
uchybieniem. Niemniej w ocenie Sadu Okregowego rbéznica 9/10.000, w zaden sposob nie wplynelaby na wynik
glosowania w odniesieniu do kazdej ze skarzonych uchwat.

W piémie z dnia 19 czerwca 2015 r. powodka podniosta nowe twierdzenia dotyczace glosowania przez M. S. za A. S.
(1) oraz pelnomocnika za Z. C.. Wskazala takze, ze na zdjeciach jakie zostaly sporzadzone w dniu 10 czerwca 2014
r. kartom do glosowania nad uchwalg (...) r. widaé, ze nie ma na nich wpisanej treéci uchwaly. Sad twierdzenia te
pominal uznajac je za sp6znione, albowiem powodka mogla je podniesé juz w lutym 2015 r.

O kosztach orzeczono w oparciu o przepis art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powddka w zakresie oddalenia powddztwa o uchylenie lub stwierdzenie
niewazno$ci uchwaly (...), wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly (...) badZz ustalenie
jej nieistnienia, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeSci dotyczacej uchwaly (...) i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z postanowieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania, a takze o zasadzenie od pozwanej Wspo6lnoty na rzecz powddki kosztow postepowania za obie instancje
wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu orzeczeniu powodka zarzucila:

1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na niezgodnoSci ustalen faktycznych z materialem dowodowym
zebranym w sprawie, w szczegélnoSci poprzez ustalenie, ze powoddka nie udowodnila podstawy faktycznej
dochodzonego roszczenia,

2. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 w. zw. z art. 238 § 2 k.p.c. poprzez bledng ocene materialu dowodowego
spowodowang niedokonaniem wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonaniu ustalen sprzecznych
z treScia zebranego materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania przed Sadem I instancji oraz
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw i tym samym naruszenie zasady prawdy materialnej poprzez
przyjecie, iz w dniu 1 lipca 2010 r. odbylo sie zebranie, w ktérym uczestniczyta powddka oraz ze na tym zebraniu
zostala podjeta uchwala nr (...) oraz bezkrytycznym uznaniu za wiarygodne zeznan wszystkich zeznajacych w sprawie
czlonkéw zarzadu pozwanej wspolnoty, poniewaz znajduja one potwierdzenie w sporzadzonym z tego zebrania
protokole a takze naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie zarzutu nieistnienia uchwaly nr (...), podczas
gdy w rzeczywisto$ci uchwala nie istnieje, gdyz zostala podjeta bez wymaganej wiekszoSci glosow,

3. naruszenie prawa materialnego, polegajace na jego blednej wykladni i niewlasciwym zastosowaniu do stanu
faktycznego, tj.:

a. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze
uchwala zostala przyjeta wiekszo$cia gloséw, w sytuacji gdy brakowalo stosownych pelnomocnictw, a cze$¢ oddanych
glosow jest niewazna,

b. bledne przyjecie przez Sad I instancji, ze udzielone pelnomocnictwa do glosowania w imieniu wlascicieli byly wazne,

c. naruszenie art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, skutkujace uznaniem,
iz zbieranie glosoéw przebiegalo w spos6b prawidlowy, w sytuacji gdy glosy byly zbierane przez osobe nieuprawniona,
co miato wplyw na sposob oddania glosow przez czlonkéw wspolnoty,



d. przyjecie przez Sad Okregowy, ze powodka nie wykazala, iz jej interes jako czlonka wspolnoty zostal naruszony
oraz ze uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,

e. naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodu z zeznah $§wiadkow D. M. i R.
K. w sposéb niewszechstronny, na co wskazuje tre$¢ uzasadnienia wyroku, w ktérym de facto nie podano przyczyn
odmowy wiarygodno$ci zeznan tych §wiadkow,

f. naruszenie art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali i art. 36 § 2 k.r.o. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
polegajace na uznaniu, ze glosowanie we wspolnocie mieszkaniowej jest czynnoscia wchodzaca w zakres zarzadu
majatkiem wspolnym matzonkoéw, co skutkowalo bezzasadnym przyjeciem, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta
wiekszoScia glosow wlascicieli lokali pomimo braku pelnomocnictw.

W uzasadnieniu apelacji powodka wskazala, iz Sad Okregowy blednie przyjal, iz osoby wymienione w pozwie i pismach
procesowych dzialaly na podstawie waznych pelnomocnictw. Powddka podnosita, iz uchwata nr (...) zostala podjeta
glosami wtaécicieli posiadajacych lacznie 5.533/10.000 glosow. Powddka zakwestionowala wazno$é nastepujacych
glosow w lacznej iloéci 279/10.000:

1. (...)J. K. (1) (udziat 46/10.000) — glos oddany na podstawie pelnomocnictwa ogélnego, w ktérym zostala wskazana
inna wspolnota (pod taka nazwa istnialy do lipca 2012 r. dwie odrebne wspolnoty), a nadto pelnomocnictwo zostalto
udzielone po terminie glosowania,

2. (...) K. D. (udzial 39/10.000) — glos oddany na podstawie pelnomocnictwa ogolnego,

3. (...) B. G. (udzial 151/10.000) — glos oddany na podstawie pelnomocnictwa nieopatrzonego datg oraz
niezawierajacego wskazania wspolnoty, w ktdorej mialo odby¢ sie zebranie,

4. (...) Z. C. (udzial 43/10.000) — glos oddany bez pelnomocnictwa, zgloszone pelnomocnictwo bylo sp6znione.

W tych przypadkach nie zostaly udzielone pelnomocnictwa rodzajowe, natomiast w przypadku pelnomocnictwa do
glosowania nad uchwala przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, co mialo miejsce w niniejszej sprawie, wymagane
jest pelnomocnictwo rodzajowe. Zgodnie z art. 104 k.c. niewazna jest jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w
cudzym imieniu lub z przekroczeniem jego zakresu. Jezeli bez glosow, ktore zostaly oddane na podstawie wadliwego
pelnomocnictwa uchwala nie uzyskata wiekszosci, to nie zostala ona uchwalona.

Powodka wskazala, iz prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanej z odrebna wlasno$cia
lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu, co oznacza, iz powinni oni umocowac jednego z nich
lub osobe trzecia do glosowania w ich imieniu lub wykonywac¢ to prawo wspolnie. W ocenie powo6dki dotyczy to rowniez
wspotmalzonkow. Glosy oddane z naruszeniem powyzszych zasad nalezy uznaé za niewazne. Na podstawie wyzej
wskazanych argumentéw powodka zakwestionowata wazno$¢ nastepujacych glosow w tgcznej liczbie 226/10.000:

1. (...) (udzial 63/10.000) — L. S., wspotwlascicielka lokalu w udziale do 4/6 cze$ci udzielila pelnomocnictwa B. B. (2)
z pominieciem pozostalych wspoélwladcicieli, nie wskazujac nadto jakiej wspolnoty dotyczy,

2. (...)(udzial 117/10.000) — S. B. i D. B. udzielili pelnomocnictwa ogblnego A. M. (1),

3. (...) (udzial 46/10.000) — R. W. udzielil pelnomocnictwa A. O., pelnomocnictwo nie zawiera daty udzielenia
pelnomocnictwa.

Nadto powddka podniosla, iz niewazne sg glosy w lacznej liczbie 115/10.000:
1. (...) (udzial 46/10.000) — brak podpisu wlasciciela E. T. na karcie do glosowania (podstawiony krzyzyk),

2. (...)(udzial 43/10.000) — brak podpisu wlasciciela A. K. (1) na karcie do glosowania (widnieje tylko haczyk),



3. (...) (udzial 26/10.000) — brak podpisu wiasciciela J. B. na karcie do glosowania (wpisano slowo ,tak”).

Lacznie oddano 4.819/10.000 gloséw, albowiem 714/10.000 bylo niewaznych. Podjecie uchwaly wymagalo natomiast
lacznie 5.005/10.000 glosow.

W ocenie powodki niedopuszczalne bylo zbieranie gloséw w trybie indywidualnym przez administratora, albowiem
uprawnienie takie przystuguje jedynie zarzadowi wspdlnoty.

Skarzaca zarzucita Sadowi I instancji, iz pominat jako spdzniony jej dowodd dotyczacy glosowania przez M. S. za A. S.
(2) bez umocowania. Powédka ustalila, iz A. S. (2) jest jedyna wlascicielka lokalu (...) od 2006 r., dopiero gdy ustalila
wysoko$é udzialow poszczego6lnych wlascicieli, stad nie podniosta tego zarzutu wezeéniej. Uwzglednienie bezspornego
dowodu — wydruku z ksiegi wieczystej nie spowodowaloby zwloki w rozpoznaniu sprawy. Niewazne sg wiec glosy w
liczbie 96/10.000.

Sad nie wzigl pod uwage, iz wiekszo$¢ indywidulanych kart do glosowania nie zawiera daty wplywu, tak wiec nie jest
mozliwe stwierdzenie, czy wplynely one w terminie, tj. do 27 czerwca 2014 r., tym bardziej, ze dwie inne karty wplynely
po terminie, czego Sad I instancji nie wzial pod uwage.

W toku postepowania Z. K. nie potwierdzil, aby podpis na kartach do glosowania nad uchwalami (...) oraz (...) byl jego
podpisem, co winno skutkowaé uznaniem niewaznosci gtoséw w liczbie 66,/10.000.

W konsekwencji powodka podniosla, iz podjeta uchwala nie istnieje.

Powodka nie zgadza sie, iz nie wykazala, ze termin do glosowania nad uchwalg zostal wyznaczony do dnia 31
marca 2014 r. O wyznaczeniu takiego terminu $§wiadczy zapis na zbiorczej karcie do glosowania na uchwalg. Nadto
przy podpisach na karcie do glosowania czesto brakuje daty oddania glosu, co winno skutkowaé uznaniem jego
niewaznosSci.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji powodki w caloSci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanej kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla wszystkim wyraznie nieprzyznanym faktom i twierdzeniom strony przeciwnej,
wskazujgc jednoczeénie na zasadno$¢ wydanego rozstrzygniecia. W ocenie pozwanej powodka kwestionuje w zasadzie
ocene dowoddw dokonang przez Sad I instancji, nie wykazujac przy tym bledow tej oceny.

Odnoszac sie do poszczegélnych zarzutow pozwana wskazala, iz fakt zbierania glosow przez administratora
nieruchomosci w zaden sposéb nie wplynal na tre§¢ zaskarzonych uchwal. Udzielone pelnomocnictwa do glosowania
mialy charakter pelnomocnictw rodzajowych, albowiem okreslaly rodzaj czynno$ci prawnych, do dokonania ktérych
upowaznialy (podejmowanie uchwal). Przepisy prawa nie ograniczaja rowniez czasu, w jakim musza by¢ zebrane glosy
przy podejmowaniu uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Sad Apelacyjny, zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki okazala sie zasadna w czeSci dotyczacej ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) z dnia 277 czerwca 2014
r. podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. w sprawie wyrazenia zgody na wystapienie
do sadu powszechnego z pow6dztwem o nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego w S. przy ul. (...).

Sad Apelacyjny nie uwzglednil natomiast apelacji w zakresie zgloszonego w pozwie jako ewentualne zadania
powddki uchylenia zaskarzonej uchwaly, aprobujac w calo$ci argumentacje przyczyn odmowy jej uchylenia z powodu
niedochowania ustawowego terminu do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly, przedstawiona przez Sad I
instancji, ktorej powielenie w tym miejscu byloby zbedne.



W pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, ze nie budzila watpliwoSci Sadu Apelacyjnego dopuszczalnosé zgloszenia
roszczenia o ustalenie nieistnienie uchwal wspoélnoty, jak réowniez to, ze powddce w zakresie objetych zadaniem
przystuguje interes prawny w wytoczeniu powodztwa w rozumieniu art. 189 k.p.c. Pojecie ,uchwaly nieistniejacej”
nie jest pojeciem ustawowym, lecz okre§leniem, ktérym postuguje sie zaré6wno doktryna jak i orzecznictwo.
Zgodnie uznaje sie, ze dotyczy ono takich przypadkow, gdy przy podejmowaniu uchwal dochodzi do drastycznych
uchybienn wykluczajgcych uznanie, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ okre§lonego podmiotu korporacyjnego.
W orzecznictwie niejednokrotnie wskazuje sie, ze przykladem uchwaly nieistniejacej jej uchwala podjeta bez
wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego
2006r., I CK 336/05, LEX nr 424423 i przywolane tam orzecznictwo). Ustalenie, ze okre$§lona uchwata nie istnieje, a
precyzyjniej, ze okreslony akt funkcjonujacy w obrocie gospodarczym jako uchwala danego organu w rzeczywistoéci
nie posiada takiego przymiotu, nastepuje w drodze powddztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. Tylko rozwazenie
kwestii o charakterze formalnym pozwalalo na ustalenie, czy pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela zaskarzone
uchwaly, czy tez do podjecia uchwal o tej tresci nie doszlo. Na wstepie nalezalo wiec uznac za bezprzedmiotowe zarzuty
powddki co do tresci uchwaly.

Sad Apelacyjny uznatl réwniez, ze powddka byla czynnie legitymowana do zaskarzenia uchwat objetych pozwem, z
uwagi istnienie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny wystepuje jesli sfera prawna powoda
jest zagrozona lub zostala naruszona, brak jest innych srodkéw prawnych pozwalajacych na wyeliminowanie tego
stanu, a jednocze$nie sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone
jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spdr istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie
powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci. W orzecznictwie daje sie zauwazy¢ postepujaca tendencje do elastycznego,
szerokiego pojmowania pojecia ,interesu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c., z uwzglednieniem celowo$ciowej
jego wykladni, konkretnych okolicznoS$ci danej sprawy i oraz tego, czy w drodze innego powddztwa np. o $wiadczenie
strona moze uzyska¢ pelng ochrone (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r. II CK 387/02,
niepubl.). Pojecie interesu - w obecnie obowiazujacym porzadku prawnym - powinno byé nadto interpretowane
z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sagdéw w celu zapewnienia ochrony prawnej. Wynika to
z obowiazujacych standardow miedzynarodowych i art. 45 Konstytucji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1
kwietnia 2004 r., II CK 125/03, LEX nr 484673). Jedli tylko w $wietle danych okoliczno$ci sprawy zachodzi
potrzeba wprowadzenia jasno$ci i pewnoSci w sferze sytuacji prawnej powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem
cywilnoprawnym, uznaé¢ nalezy, iz ma interes prawny w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od
przystugujacych mu roszczen o §wiadczenie.

Powodka jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty, za$ zaskarzone przez nig uchwaly traktowane sa przez pozwanag
jako akty zawierajace wyrazenie woli przez wiekszo$¢ czlonkéw Wspdlnoty i wprowadzane w zycie. Niewatpliwym
jest zatem, ze powodce z uwagi na relacje taczace ja z pozwana oraz obowiazek podporzadkowania sie uchwatom
Wspolnoty, przystuguje interes prawny w ustaleniu, ze zaskarzone uchwaly nie istnieja. JednoczesSnie uwzglednienie
tego rodzaju powddztwa zagwarantuje pelna ochrone praw powddki, albowiem definitywnie i kompleksowo
rozstrzygnie spor w kwestiach dotyczacych przedmiotu uchwaly, a nie zostalo ujawnione, aby aktualnie powodce
przystugiwalo w zwiazku z ktérakolwiek uchwata dalej idace roszczenie. Wrecz przeciwnie, powddztwo o uchylenie
uchwaly zostalo oddalone. W konsekwencji nalezalo rozpoznaé zarzuty formalne apelujgcej co do skuteczno$ci
podjecia uchwaly nr (...) z dnia 27 czerwca 2014 r.

W odniesieniu do zarzutow dotyczacych prawidlowosci podjecia zaskarzonej uchwaly, a mianowicie ustalen w zakresie
wazno$ci niektérych z oddanych nad uchwala glosow, Sad Apelacyjny po analizie zebranego materialu dowodowego
stwierdzil, ze zarzuty te sa czeSciowo zasadne.

Pierwsza grupa zarzutéw podniesionych przez powddke co do waznoSci gloséw nad uchwala dotyczy gloséw oddanych
przez osoby, ktére nie mialy wlaéciwego umocowania do wziecia udzialu w glosowaniu.



Sad Apelacyjny ustalil, iz bez jakiegokolwiek pelnomocnictwa zostaly oddane glosy w imieniu Z. C. (43/10.000) oraz
w imieniu A. S. (1) (96/10.000). Okoliczno$¢ ta zostala przyznana przez pelnomocnika strony pozwanej na rozprawie
apelacyjnej, bezsporne jest zatem, iz glosy te sa niewazne.

Nalezy przy tym zaznaczy¢ iz wbrew stanowisku Sadu I instancji, nie mozna bylo uznac za sprekludowane zgloszonych
w piSmie z dnia 15 czerwca 2015 r. zarzutow powodki w tym zakresie. Usprawiedliwieniem dla pdzniejszego
podniesienia tej kwestii byla bowiem konieczno$¢ zapoznania sie powddki z dokumentacjg przedstawiong przez
strone pozwang w lutym 2015 r., co bylo o tyle utrudnione, ze czeSciowo znajdowala sie ona na plycie CD, a dane
dotyczace czlonkéw Wspolnoty, ich udzialow oraz uczestnictwa w glosowaniu na zebraniu lub oddawania glosow w
trybie indywidualnego zbierania gtosoéw w wielu przypadkach byly nieSciste i niepelne oraz czeSciowo nieaktualne, a
ich weryfikacja w oparciu o inne zrédla wymagala odpowiedniego czasu. Poza tym zgloszenie powyzszego zarzutu w
zadnym przypadku nie prowadziloby do przedluzenia sie postepowania, a trzeba mie¢ rowniez na wzgledzie i to, ze
powddka nie byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika.

Pelnomocnictwo do glosowania udzielone przez L. S. B. B. (2) nie bylo wystarczajace do oddania glosu, albowiem
L. S. jest wspotwlascicielkg lokalu jedynie w udziale do 4/6 czeSci. Pozostali wspdlwlasciciele pelnomocnictwa do
glosowania nie udzielili, co réwniez przyznala strona pozwana. W konsekwencji niewazny jest rowniez ten glos
(63/10.000).

Odnoszac sie z kolei do zarzutow apelujacej, w ktorych zakwestionowala skuteczno$é gloséw oddanych przez
pelnomocnikéw, podkreéli¢ nalezy, iz zgodnie z art. 98 zd. drugie k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali pelnomocnictwo do oddania glosu w imieniu innej osoby nad uchwala w przedmiocie wyrazenia zgody
na wystapienie do sadu powszechnego z powddztwem o nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego nalezacego do
powddki, jako czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad, winno by¢ udzielone pelnomocnictwo rodzajowe. Tej kategorii
pelnomocnictwo powinno za$ okresla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jesli
jednak rodzaj czynno$ci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okre$lony w sposéb wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej
woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy ttumaczeniu o§wiadczenn woli
- art. 56 i 65 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998r., II CKN 866/97, OSNC 1999/3/66).
Stosownie do art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie tych podstawowych
regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawa¢ podstawy do sprecyzowania, czy mocodawca udzielajac
pelnomocnictwa okres$lonej osobie swoja wola obejmowal uchwate o blizej skonkretyzowanym przedmiocie. Jesli
na podstawie wykladni o$wiadczenia woli mocodawcy daje sie wyodrebni¢, w jakiej kategorii uchwat i o jakim
przedmiocie pelnomocnik uzyskat uprawnienie do glosowania, tego rodzaju pelnomocnictwo nalezy zakwalifikowaé
jako pelnomocnictwo rodzajowe i przyjaé, ze stanowi ono skuteczne umocowanie pelnomocnika do oddania glosu w
imieniu mocodawcy nad dana uchwalg.

Skuteczne umocowanie do glosowania nad uchwala wspélnoty wymaga zatem, aby okreélalo ono sprawe, w
jakiej uchwala ma zosta¢ podjeta, badz aby przy uzyciu regul interpretacyjnych z art. 65 § 1 k.c. mozliwe
bylo sprecyzowanie, czego uchwala ma dotyczyé. Tego natomiast nie sposéb uczyni¢ na podstawie niektérych
pelnomocnictw do glosowania nad zaskarzona uchwala, ktore w swojej treéci zawieraja jedynie wskazanie, iz
uprawniaja do korzystania z prawa glosu nad uchwalami wspolnoty. Takie sformulowanie $wiadczy jedynie o
tym, Ze pelnomocnictwo przedmiotowo odnosi sie do wszystkich uchwal, a zatem do wszelkich czynnosci zarzadu
przystugujacym wilasScicielowi lokalu bez choéby blizszego sprecyzowania ich przedmiotu. Brak okredlenia rodzaju
sprawy (czynno$ci) objetej umocowaniem oraz jej przedmiotu wyklucza zakwalifikowanie danego pelnomocnictwa
jako pelnomocnictwa rodzajowego.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami, nalezalo przyja¢, iz charakteru rodzajowego nie mialo pelnomocnictwo udzielone
przez S. B. i D. B. A. M. (1), ktére w spos6b ogo6lny upowaznialo pelnomocnika do reprezentowania wspotwlascicieli



do reprezentowania przed organami Wspoélnoty Mieszkaniowej, w tym m. in. do ,Kkorzystania z prawa glosu”. W
konsekwencji za niewazny nalezato uznaé glosy w liczbie 117/10.000.

Z tej samej przyczyny Sad Apelacyjny uznal za niewazne glosy w liczbie 39/10.000 K. D., za ktora glosowala
pelnomocnik B. B. (1). Pelnomocnictwo do glosowania zostalo udzielone m.in. do reprezentowania na zebraniach
wspolnoty mieszkaniowej z ,prawem glosu we wszystkich sprawach oraz do glosowania nad uchwatami wspolnoty, w
tym do glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos”.

W dalszej kolejnoSci nalezy wskazaé, iz bez umocowania zostal oddane glos w imieniu J. K. (1) w liczbie 46/10.000.
Pelnomocnictwo dla osoby, ktora faktycznie glosowala, zostalo bowiem udzielone po dokonaniu czynnoéci. Zgodnie z
art. 104 zd. 1 k.c. jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem
jego zakresu jest niewazna. Pelnomocnik strony pozwanej podnosil, iz zgodnie ze zd. 2 powolanego przepisu w
zw. z art. 103 § 1 k.c. w przypadku zgody przyjmujacego o$wiadczenie na dzialanie bez umocowania, wazno$é
o$wiadczenia zalezy od jego potwierdzenia przez osobe, w imieniu ktorej o§wiadczenie zostalo zlozone. Twierdzenia
strony pozwanej sa zasadne, niemniej z przedlozonego o§wiadczenia nie wynika wprost wola potwierdzenia czynnoéci,
jaka bylo glosowanie nad przedmiotowg uchwala, a pozwana nie wykazala takiej inicjatywy dowodowej, ktéra moglaby
skutkowa¢ uznaniem nastepczego udzielenia pelnomocnictwa jako potwierdzenia dokonanej czynnoéci w oparciu o
reguly wykladni o$wiadczen woli okreSlone w art. 65 § 1 k.c. Stosownie do art. 6 k.c. obowiazek dowiedzenia tej
okolicznoSci obcigzal pozwana.

Nie mozna bylo réwniez uwzglednia¢ glosu w liczbie 66/10.000, jaki mial odda¢ Z. K., ktérego podpisy widnieja
na indywidualnej karcie do glosowania oraz na zbiorczej karcie do glosowania, mimo kwestionowania przez niego
uczestnictwa w zebraniu. Sad Apelacyjny uznal, iz zeznania tego Swiadka nie potwierdzaja oddania przez niego
glosu nad kwestionowana uchwala, zwlaszcza jezeli weZzmie sie pod uwage wyrazng roéznice pomiedzy podpisem
znajdujacym sie na karcie do glosowania nad przedmiotowa uchwala, a podpisami na innych kartach, ktore
niewatpliwie zostaly zlozone przez $wiadka. Ocena materialu dowodowego w tym zakresie, jakiej dokonat Sad
Okregowy, byla wiec dowolna i nie mieécila sie w granicach zakreSlonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Za
niewystarczajace uznaje Sad Apelacyjny wyjasnienia powodki, ze osoby oddajace glosy w trybie indywidualnym, nie
zawsze podpisy skltadaly na indywidualnych kartach do glosowania. Niektore osoby podpisywaly sie na zbiorczych
listach do glosowania. Powyzsze okolicznoSci nie wyjaéniaja przyczyn oddania glos przez jedna osobe w dwobch
formach.

Poza tym za niewazne Sad Apelacyjny uznal glosy E. T., przy ktérej nazwisku zostat postawiony krzyzyk na karcie
do glosowania (46/10.000), A. K. (1), przy ktérej nazwisku postawiono haczyk (43/10.000) oraz J. B. przy ktérego
nazwisku na karcie do glosowania wpisano stowo ,tak” (26/10.000). Wprawdzie glos moze by¢ oddany w jakiejkolwiek
formie, albowiem przepisy prawa nie okreélaja, w jakiej formie powinno sie dokonywa¢ takiej, a stosownie do art.
60 k.c. co do zasady wola osoby dokonujacej czynnoS$ci prawnej moze by¢ wyrazone przez kazde zachowanie sie tej
osoby, ktore wyraza jej wole w sposob dostateczny, niemniej w ocenie Sadu Apelacyjnego forma oddania glosu musi
umozliwia¢ weryfikacje osoby oddajacej gtos. W przeciwnym razie nie mozna stwierdzié, kto zlozyl o§wiadczenie woli,
a zatem ocenié¢ skutecznos$ci i wazno$ci oddania glosu. Bez watpienia taka weryfikacje umozliwia zlozenie podpisu,
a nie uniemozliwia jej ztozenie znaku graficznego pod o$wiadczeniem. Celem wykazania, ze glos oddaly osoby, przy
nazwisku ktorych umieszczono znak graficzny, czy jakie$ stowo, pozwana winna wykaza¢ odpowiednia inicjatywe
dowodowa, skoro powoddka zakwestionowala wazno$é tych glosow. Wobec braku jednak jakichkolwiek dowodéw,
ktore potwierdzalyby oddania gloséw przez wyzej wymienione osoby, przystugujace im glosy nie mogly by¢ brane pod
uwage.

Podsumowujac, wérod ogdlnej liczby gloséw 5.533/10.000, ktora wedlug ustalen Sadu I instancji zostala oddana
za przyjeciem przedmiotowej uchwaly, laczna liczba wszystkich gloséw niewaznych badz nieoddanych wyniosla
585/10.000, a zatem od ogodlnej liczby glosow 5.533/10.000 nalezy odja¢ sume skutecznie podwazonych gloséw, co
daje ostatecznie 4.948/10.000 gloséw oddanych za sporna uchwala. Od tej liczby nalezy odjaé dodatkowo jeszcze 9
gloséw, ktore zostaly zaliczone jako oddane za uchwalg w sytuacji, gdy z powodu omyltkowego zawyzenia udzialéw



trzech czlonkéw Wspoélnoty, nie powinny by¢ uwzgledniane. Skutecznie oddano wiec 4.939/10.000 gloséw. W
konsekwencji Sad Apelacyjny stwierdzil, iz zaskarzona uchwala nie istnieje, albowiem stosownie do art. 23 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali nie uzyskala wymaganej wiekszos$ci do jej skutecznego podjecia
(niezbedne bylo oddanie glosow w liczbie 5.000/10.000, a przy wiekszoSci ustalonej z uwzglednieniem 9/10.000
glosow, ktdre zostaly przypisane trzem wlascicielom lokali na skutek blednego okreslenia udzialéw tych oséb).

Racje ma réwniez apelujaca, twierdzac, ze przedmiotowa uchwala podjeta zostala z naruszeniem ustawowej
procedury, gdyz uprawnienie do zbierania glos6w ma tylko zarzad (art. 23 ustawy o wlasnosci lokali). Niemniej to
uchybienie nie wplywa na niewazno$¢ uchwaly, zatem nie moze stanowi¢ zarzutu opartego na podstawie art. 189
k.c. Podjecie przez wspodlnote mieszkaniowa uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glos6w, dokonanego przez
osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to miato lub moglo mie¢
wplyw na jej tre$é (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/04, OSNC 2005/7-8/132,
LEX 111722, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 maja 2015 r., sygn. akt I ACa 85/15, LEX 1785785).
W konsekwencji powyzsze uchybienie mogloby stanowié¢ zarzut jedynie w postepowaniu o uchylenie uchwaly, o ile
powddka wykazalaby wplyw tego naruszenia prawa na tres¢ uchwaly. W niniejszym postepowaniu, jak wskazano na
wstepie, zadanie uchylenia uchwaty nie moglo by¢ uwzglednione z uwagi na niedochowanie terminu do wytoczenia
powbdztwa w tym przedmiocie.

Sad Apelacyjny nie podzielil natomiast zarzutow powodki co do tego, ze brak daty na pelnomocnictwie przesadza
o niewaznoéci glosu oddanego na jego podstawie. Takie pelnomocnictwa zostaly udzielone przez B. G. i M. G. (1)
oraz przez R. W.. Oba pelnomocnictwa uprawniajg do reprezentacji na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 5
marca 2014 r., oraz do swobodnego wykonywania prawa glosu na zebraniu w zakresie objetym porzadkiem zebrania,
okreslonym w zalgczeniu. Z treSci pelnomocnictw wynika, iz zawieraja one upowaznienie do dzialania na przyszlose,
a nie do czynnoéci juz dokonanych, jednocze$nie wystarczajaco precyzujac zakres umocowania, gdyz stosownie do
prawidlowych ustalen Sadu I instancji, przedmiotowa uchwala ujeta byta w porzadku obrad przekazanym wcze$niej
czlonkom Wspolnoty. W konsekwencji Sad uznal, iz glosy oddane na ich podstawie zostaly oddane w sposob wazny
i skuteczny.

Sad Apelacyjny nie uznal takze zasadnosci zarzutu pozwanej co do tego, ze data umieszczona na karcie do glosowania
wyznacza termin oddawania glosow w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W ocenie Sadu Apelacyjnego
brak bylo wystarczajacego materialu dowodowego do przyjecia, iz taka informacja odzwierciedla decyzje zarzadu
pozwanej Wspolnoty w przedmiocie ustalenia granic czasowych oddawania gloséw. W tym zakresie stanowisko Sadu
Okregowego okazalo sie zasadne.

Niezrozumialym w ocenie Sadu Apelacyjnego bylo zarzucenie rozstrzygnieciu Sadu I instancji naruszenia art. 23
ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali i art. 36 § 2 k.r.o. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na uznaniu,
ze glosowanie we wspolnocie mieszkaniowej jest czynnos$cia wchodzaca w zakres zarzadu majatkiem wspolnym
malzonkéw. Zaden z zakwestionowanych przez powddke glosow nie zostat poddany w watpliwoéé na tej podstawie, ze
glosowal jeden z malzonkéw w sytuacji, gdy lokal byl przedmiotem wsp6lnoéci ustawowej malzonkéw. Marginalnie
jedynie wskaza¢ nalezy, iz wywdd prawny poczyniony w tym zakresie przez Sad I instancji jest prawidlowy. Sad
Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem
wsp6lnym (art. 36 § 2 k.r.0.). Do glosowania nad uchwalg wspoélnoty, nawet przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
nie jest konieczna zgoda wspolmalzonka (art. 37 § 1 k.r.o. a contrario).

Bez wplywu na rozstrzygniecie apelacji w niniejszej sprawie pozostal zarzut naruszenie art. 233 § 1w zw. z art. 328 § 2
k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodu z zeznan $§wiadkéw D. M. i R. K. w sposob niewszechstronny, na co wskazuje
tre$¢ uzasadnienia wyroku, w ktérym de facto nie podano przyczyn odmowy wiarygodnosci zeznan tych Swiadkow.
Niemniej wskaza¢ nalezy, iz zarzut ten jest chybiony. Sad I instancji szczegblowo wyjasnil, dlaczego odmowil
przyznania zeznaniom tych §wiadkéw waloru wiarygodno$ci. Zeznania tych $wiadkéw pozostawaly cze$ciowo w
sprzecznoéci z twierdzeniami powodki oraz dokumentami zgromadzonymi w aktach sprawy. Zasadnym bylo wiec
powziecie watpliwos$ci co do prawdziwosci zeznan tych wiadkow.



Podobnie bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy by} zarzut blednego ustalenia, iz w dniu 1 lipca 2010
r. odbylo sie zebranie, w ktérym uczestniczyta powodka oraz ze na tym zebraniu zostala podjeta uchwala nr (...)
oraz bezkrytycznym uznaniu za wiarygodne zeznan wszystkich zeznajacych w sprawie czlonkéw zarzadu pozwanej
wspolnoty.

Z powyzszych wzgledow, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok poprzez ustalenie
nieistnienia przedmiotowej uchwaly.

Wobec uwzglednienia zgdania powddki nalezalo zmieni¢ zaskarzone orzeczenie réwniez w zakresie kosztow
postepowania. O kosztach postepowania przed Sadem I instancji Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 108 § 1 zd.
1w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Pozwana przegrala sprawe, albowiem
zaskarzony wyrok zostal zmieniony zgodnie z zadaniem powodki, a wiec pozwana winna zatem zwrdcié powodce
koszty postepowania przed Sadem Okregowym, na ktore zlozyla sie oplata od pozwu w kwocie 200 zl.

Na tej samej podstawie prawnej Sad Apelacyjny rozstrzygnat w przedmiocie kosztow postepowania odwolawczego.
Pozwana przegrala postepowanie apelacyjne, poniewaz apelacja powodki zostala w calo$ci uwzgledniona. Pozwana
winna zwréci¢ powddce koszty postepowania apelacyjnego, na ktore zlozyta sie oplata od apelacji w kwocie 200 zl.
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