Sygn. akt I ACa 1/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SA Dariusz Rystat (spr.)
SA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S.
o ustalenie, ewentualnie o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 16 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt I C 264/15

oddala apelacje.

Dariusz Rystal Artur Kowalewski Tomasz Zelazowski

Sygn. akt I ACa 1/16

UZASADNIENIE

Powodka B. S. domagala sie ustalenia nieistnienia ewentualnie uchylenia uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej

nieruchomodci przy ul (...) w S. z 12 czerwca 2013r. w sprawie przyjecia rozliczenia wspolnych przychodéw i kosztéw ze

Wspdlnota Mieszkaniow3 (...) w S. oraz wyrazenia zgody na zawarcie z ta Wsp6lnota porozumienia. Swoje stanowisko

uzasadnila, w szczegolno$ci tym, ze w przypadku trzech lokali mieszkalnych:
1) lokalu mieszkalnego przy ul. (...), ktérego wlascicielkq jest W. L.,
2) lokalu mieszkalnego przy ulicy (...), ktérego wlascicielka jest Z. C.,

3) lokali mieszkalnego przy ulicy (...), ktérego wlascicielka jest K. D.,



- glosy oddaly osoby nieuprawnione, nie legitymujace sie pelnomocnictwem.

W przypadku lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...), ktoérego wspotwladcicielami sa B. i M. H. (1) na karcie do
glosowania nie ma podpisu, natomiast w przypadku lokalu mieszkalnego przy ulicy (...), stanowiacym wspotwlasnoéc
w czedciach rownych A. M. i nastepcoéw prawnych J. G., glos oddala tylko A. M.. Jej zdaniem po odliczeniu ww. gloséw
okazuje sie, ze za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy w sumie 4.977,5/10.000 udzialdow, a wiec
mniej niz wymagana do podjecia uchwaly wiekszosc.

Nadto, powodka wskazala, ze uchwala jest sprzeczna z prawem, narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia oraz interes powodki.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w S. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w
calo$ci. Odnoszac sie do zarzutu powodki dotyczacego glosowania przez osoby nieuprawnione wskazala, ze jest on
nieuzasadniony, gdyz:

- za zmarta W. L. — wla&cicielke lokalu polozonego przy ul. (...) glosowat jej jedyny spadkobierca A. K.

- Z. C. udzielila upowaznienia swojemu wnukowi L. S. na rok 2013r. do glosowania w sprawach dotyczacych lokalu
izarzadu nim

- K. D. udzielila upowaznienia swojej matce B. B. (2) miedzy innymi do reprezentowania na zebraniach wspdlnoty
mieszkaniowej z prawem glosu we wszystkich sprawach oraz do glosowania nad uchwatami wspdlnoty

- spadkobiercy J. G. - S. B. oraz D. B., ktérzy wraz z A. M. sa wspoélwlascicielami lokalu przy ulicy (...), udzielili
pelnomocnictwa A. M. do reprezentowania ich przed organami Wspoélnoty, w tym do korzystania z prawa glosu, a
takze wszystkich czynnoS$ci wykraczajacych poza zakres zwyklego zarzadu.

Jesli chodzi o brak podpisu na karcie do glosowania wspotwlascicieli lokalu przy ulicy (...) pozwana wskazala, ze podpis
na karcie jest, ale ma on forme parafy.

Wyrokiem z dnia 25 marca 2014r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powddztwo. Na skutek apelacji powddki Sad
Apelacyjny w Szczecinie uchylil ww. wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu
swojego orzeczenia Sad Apelacyjny wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy w pierwszej kolejnosci
dokona¢ oceny roszczenia podstawowego o ustalenie nieistnienia uchwaly, czego zaniechal Sad Okregowy w
Szczecinie, a dopiero wowczas, gdy okaze sie ono niezasadne, zajac sie oceng roszczenia ewentualnego o uchylenie
uchwaly.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2015 roku ustalil, ze
uchwala nr (...) z dnia 12 czerwca 2013r. Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. nie istnieje (pkt
I), zasadzil od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. na rzecz powddki B. S. kwote
400 zl (czterysta zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt IT).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powodka B. S. jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w S. i zarazem
czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S..

W bezpos$rednim sgsiedztwie nieruchomosci pozwanej Wspdlnoty znajduje sie nieruchomos$é Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S..



Do lipca 2012r. obie Wspdlnoty funkcjonowaly jako jeden podmiot - Wspolnota Mieszkaniowa (...) w S.. W lipcu 2012r.
obie Wspdlnoty formalnie sie wyodrebnily. Odrebnie dla kazdej z nich zaczeto ewidencjonowac przychody i koszty,
prowadzi¢ ksiegowo$¢ i sprawy zwigzane z zarzgdem nieruchomoscia wspélna.

Na dzieni 25 marca 2013r. zostalo zwolane zebranie roczne czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, ktdrego przedmiotem miato
by¢ miedzy innymi omdwienie sprawy wzajemnego rozliczenia sie tej Wspolnoty ze Wspo6lnota Mieszkaniowg (...) w
S.. Do zawiadomienia zostaly zalaczone wzory pelnomocnictw i upowaznien na wypadek, gdyby kto$ z wtascicieli nie
mogl wzigé osobiscie udzialu w zebraniu i glosowaniu.

Na zebraniu zostal przedstawiony przez zarzad i poddany pod glosowanie projekt uchwaly nr (...). Zgodnie z trescia
uchwaly nr (...) czlonkowie pozwanej Wspolnoty:

1. przyjeli sprawozdanie finansowe i zaakceptowali stan rozrachunkéw ze Wspolnota Mieszkaniowq (...) na dzien 1
lipca 2012r. przedstawiony w zalaczniku do uchwaly.

2. zobowigzali zarzad pozwanej Wspoélnoty do dokonania rozliczenia naleznoéci i zobowigzan ze Wspoélnota
Mieszkaniowa (...), o ktérych mowa w pkt 1 poprzez dokonanie wzajemnych kompensat wierzytelnoSci;

3. upowaznili zarzad pozwanej Wspolnoty do negocjacji i zawarcia porozumienia ze Wspolnotg Mieszkaniowa (...)w
S. w sprawie ustalenia zasad wzajemnego rozliczenia kosztow nieruchomosci wspoélnej i mediow.

Nadto w uchwale zawarto wytyczne, ktore zarzad powinien uwzglednié¢ prowadzac negocjacje w sprawie rozliczen ze
Wspolnota Mieszkaniows (...)w S..

Za przyjeciem uchwaty oddali swoje glosy wla$ciciele reprezentujacy ogotem 2.475 udzialow. W zwiazku z tym, zZe nie
uzyskano wymaganej wiekszoSci, po zebraniu kontynuowano glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw
do dnia 12 czerwca 2013r. Glosy zbierala zarzadca E. P.. W kartach do glosowania wskazane byly poza projektem
uchwaly nr (...) takze projekty innych uchwal, ktére na zebraniu nie uzyskaty wiekszosci glosow.

W przypadku trzech lokali w glosowaniu wziely udzial inne osoby niz wlasciciele.

Za wlascicielke lokalu przy ulicy (...) W. L. glos oddal A. K., ktérego w dniu 15 stycznia 2013r. W. L. pisemnie
upowaznila do udzialu w zebraniach mieszkancéw i do glosowania w jej imieniu. Z lokalem przy ulicy (...) w S. zwiazany
jest udzial w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy 46/10000.

Za wha$cicielke lokalu przy ulicy (...) Z. C. glos oddal L. S., ktérego w dniu 5 stycznia 2013r. Z. C. pisemnie upowaznila
do glosowania indywidualnego, jak réwniez do glosowania na zebraniach, do glosowania przez caly rok 2013 i do
zarzadu nad lokalem. Z lokalem przy ulicy (...) w S. zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy
43/10000.

Za whascicielke lokalu przy ulicy (...) K. D. glos oddala jej corka B. B. (2), ktérej w dniu 2 marca 2009r. K. D. udzielila
pelnomocnictwa miedzy innymi do zarzadu i administrowania lokalem mieszkalnym numer (...), polozonym w S. przy
ulicy (...) oraz do reprezentowania na zebraniach wspdlnoty mieszkaniowej z prawem glosu we wszystkich sprawach
oraz do glosowania nad uchwalami wspolnoty, w tym do glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel- jeden glos. Z
lokalem przy ulicy (...) w S. zwigzany jest w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 39/10000.

Za wspotwlasceicieli lokalu przy ulicy (...) w S. glos oddala wspotwlascicielka A. M.. Wspotwlascicielami tego lokalu do
dnia 14 stycznia 2012r. byly A. M. i J. G. w udzialach po 1/2 kazda. W dniu 14 stycznia 2012r. J. G. zmarla, a spadek
po niej na podstawie ustawy nabyli S. B. i D. B.. W dniu 1 lutego 2012r. spadkobiercy J. G. udzielili A. M. pisemnego
pelnomocnictwa do reprezentowania ich jako wspotwlascicieli lokalu przed organami Wspélnoty Mieszkaniowej w
sprawach zwigzanych z tym lokalem, a przede wszystkim do skladania i odbierania stosownych wnioskéw, pism i
o$wiadczen, korzystania z uprawnienia wymienione w art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, korzystania z prawa



glosu, a takze do wszelkich czynnosci wykraczajacych poza zakres zwyklego zarzadu rozumianych zgodnie z ustawg o
wlasnoSci lokali. Z lokalem przy ulicy (...) w S. zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 117/10000.

Suma wszystkich gloséw oddanych za przyjeciem uchwaly (...), liczonych udzialami, wyniosta 5.257/10000. Po
odliczeniu glosow oddanych za W. L., Z. C., K. D. oraz glos6w oddanych za B. i M. H. (1) oraz wspotwlascicieli lokalu
przy ulicy (...), suma gloséw za przyjeciem uchwaly, liczona udzialami wynosi 4.920/10000.

Na tej podstawie Sad Okregowy uznal, ze powbdztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly oparte o tres¢ art. 189 k.p.c.
jest uzasadnione.

Zdaniem Sadu I instancji celem roszczenia z art. 189 k.p.c. jest zapewnienie powodowi pelnej ochrony prawnej w
zakresie wszelkich mozliwych skutkéw jakie moga wystapic¢ w przyszloéci jako nastepstwa danego stosunku lub prawa.
W Swietle powyzszego Sad przyjal, ze powddka jako czlonek pozwanej Wspolnoty ma interes prawny w tym, by
wyeliminowac z obrotu uchwale, ktéra dotyka jej praw i obowiazkow, a co do istnienia ktérej jest miedzy stronami spor.
Za przyjeciem interesu prawnego przemawia dodatkowo okoliczno$¢, ze usuniecie stanu niepewnos$ci w przypadku
uchwaly nieistniejacej z powodu nie uzyskania wymaganej wiekszoéci gloséw nie jest mozliwe w drodze powodztwa
o uchylenie uchwaly.

W ocenie Sadu Okregowego, nie powinno budzi¢ watpliwo$ci to, ze uchwala (...) dotyczy sprawy wykraczajacej
poza zakres zwyklego zarzadu. Przedmiotem zaskarzonej uchwaly sg istotne ze wzgledu na majatkowe skutki dla
wlascicieli decyzje w sprawach finansowych, akceptujace sposob rozliczen z druga wspolnota i wysoko$é wzajemnych
zobowigzan oraz okre$lajace warunki przyszlego porozumienia w sprawie ustalenia zasad wzajemnego rozliczania
kosztow nieruchomosci wspolnej i medidw. Z ustalonych i niespornych w sprawie okoliczno$ci wynika, ze trzy
wlascicielki, ktorych glosy zakwestionowata powddka, a mianowicie W. L., Z. C. i K. D. nie braly osobisScie udzialu w
glosowaniu. Glosy w ich imieniu oddaly osoby, ktére posiadaly pelnomocnictwa do glosowania, jednakze nie byly to
pelnomocnictwa rodzajowe.

W pisemnym upowaznieniu dla L. S. nie zostalo w ogble wskazane w jakich sprawach moze on w imieniu Z. C.
glosowaé. Okreslony zostal jedynie czas, na jaki upowaznienie zostalo dane. W pisemnym upowaznieniu dla A. K. i
pelnomocnictwie dla B. B. (2) w czesci, w jakiej dotyczy ono wykonywania praw we wspolnocie mieszkaniowej, rodzaj
spraw rowniez nie zostal okreSlony. Sformulowanie "we wszystkich sprawach", uzyte w pelnomocnictwie dla K. B.
pozwala w $wietle art. 98 k.c. uznac jedynie, ze odnosi sie ono wylacznie do spraw zwyklego zarzadu.

Ze wzgledu na powyzsze braki, pelnomocnictwa udzielone przez W. L., Z. C. 1 K. D. nie spelniaja wymogoéw okre$lonych
w art. 98 k.c. dla pelnomocnictwa rodzajowego. Za niewazne uznat wiec Sad Okregowy glosy oddane za Z. C., W. L. i
K. D.. Udzialbw w nieruchomosci wspolnej, ktore im przystugujg nie mozna uwzgledniaé przy liczeniu gloséw. Suma
przystugujacych im udzialéw wynosi 128/10000.

Odnoénie wykonywania prawa glosu przez wspoétwlascicieli lokali Sad Okregowy wskazal, powolujac sie na poglad
Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia 12 grudnia 2012r., sygn. akt III CZP 82/12 [OSNC 2013/6/75], ze
prawo glosu wynikajgce z udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej zwigzanego z odrebna wlasnosScig lokalu przyshuguje
niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu. W $wietle powyzszego Sad I instancji przyjal, ze wspotwlascicielom
lokalu przy ulicy (...) w S., tj. A. M., S. B. i M. B. przypadal tylko jeden glos, ktéry mial charakter niepodzielny.
Oddanie jednego glosu przez wszystkich wspotwlascicieli powinno przybrac¢ forme zlozenia podpiséw na liscie do
glosowania przez kazdego z nich lub umocowania jednego z nich przez pozostalych do wziecia udzialu w glosowaniu.
Pelnomocnictwo to ze wzgledu na rodzaj dokonywanej czynno$ci powinno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym, a wiec
jak juz wyzej wskazano, okresla¢ rodzaj czynnoSci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Pelnomocnictwo
udzielone A. M. przez pozostalych wspodtwlascicieli lokalu do reprezentowania przed organami Wspélnoty nie jest
pelnomocnictwem rodzajowym, gdyz nie okresla rodzaju czynnos$ci. Z pelnomocnictwa wynika, ze jest ono do
reprezentowania przed organami Wspolnoty mieszkaniowej w sprawach zwigzanych z lokalem mieszkalnym przy
ulicy (...) w S., przede wszystkim do skladania i odbierania stosownych wnioskow, pism i oswiadczen, korzystania z
uprawnienia wymienionego w art. 29 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, korzystania z prawa glosu, a takze do wszelkich



czynno$ci wykraczajacych poza zakres zwyklego zarzadu rozumianych zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994r. Tre$¢ pelnomocnictwa nie pozostawia watpliwosci co do tego, ze nie zostaly w nim wymienione
sprawy, w ktorych prawo glosu moze by¢ przez pelnomocnika wykonywane. Wskazanie, ze chodzi o wszystkie sprawy
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nie jest dopuszczalne. Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal, Ze
wspolwlascicielka A. M. nie byla umocowana do oddania glosu w imieniu pozostalych wspélwlascicieli lokalu i w
zwigzku z tym jej o§wiadczenie woli, jakim bylo oddanie glosu, jest niewazne. W konsekwencji glos oddany przez nig
nie mogt zosta¢ uwzgledniony przy liczeniu wymaganej wiekszosci.

Sad I instancji uznal, ze glos6w Z. C., W. L., K. D., malzonkéw H. i wspdtwladcicieli A. M., S. B. i M. B. nie mozna brac
pod uwage przy ustalaniu wynikéw glosowania. Udzialy w nieruchomo$ci wspdlnej ktore przystuguja tym osobom
wynoszg ogodlem 337/10000. Po odliczeniu tych udzialéw od liczby udzialow wiascicieli, ktorzy glosowali za przyjeciem
uchwaly, otrzymujemy 4.920/10000, a wiec mniej niz wymagana wiekszo$c.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy uznal, Ze nie doszlo do podjecia uchwaly nr (...) z uwagi na to, ze nie uzyskala ona
wymaganej wiekszoSci glosow. Powddztwo glowne o ustalenie nieistnienia uchwaty podlegalo wiec uwzglednieniu. W
zwigzku z tym, ze uwzglednione zostato powodztwo gléwne, Sad nie orzekal o roszczeniu ewentualnym o uchylenie
zaskarzonej uchwaly.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana zaskarzajac go w catoéci i zarzucajac naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez zaniechanie dokonania wszechstronnej i dokladnej analizy i oceny calo$ci zebranego
w sprawie materialu dowodowego, w zgodzie z zasadami logicznego rozumowania i do$wiadczenia zyciowego, a
tym samym naruszenie zasady swobodnej oceny dowodbw, co skutkowalo sprzeczno$cia istotnych ustalen Sadu
z zebranym w sprawie materialem dowodowym i ustalenie, Ze uchwala nr (...) nie zostala faktycznie podjeta
odpowiednia wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udzialow, w sytuacji gdy z zebranego w
sprawie materialu dowodowego, w tym kart do glosowania nad uchwala (...) oraz pelnomocnictw zlozonych przez Z.
C.,A. M., W. L.iK. D. wynika, iz uchwala ta uzyskala wymagana wiekszo$¢ glosow,

2) art. 98 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, iz:

+ pelnomocnictwa upowazniajace, m.in. do udzialu w imieniu wlasciciela w zebraniach mieszkancow i glosowania
rowniez indywidualnego nad podjeciem uchwal w tym tez w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad
nie sg pelnomocnictwami rodzajowymi, podczas gdy nalezalo przyja¢, ze pelnomocnictwa uprawniajace do
podejmowania okre§lonego rodzaju jednostronnych czynnosci prawnych (glosowania nad uchwatami wspélnoty)
sa pelnomocnictwami rodzajowymi;

» zawarte w pelnomocnictwach udzielonych przez K. D. oraz wspoétwlascicieli M. i D. B. sformulowanie ,we
wszystkich sprawach" pozwala uznaé jedynie, iz odnoszg sie one wylacznie do spraw zwyklego zarzadu, podczas
gdy z tredci art. 98 k.c. nie wynika w zadnym razie, aby pelnomocnictwo rodzajowe musialo dodatkowo
zawieraé stwierdzenie, ze upowaznia ono takze do dokonywania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Takie
wymaganie dotyczy jedynie pelnomocnictwa szczegdlnego,

3) art. 104 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie w sytuacji gdy pelnomocnicy, oddajac glosy za uchwala, dzialali
w granicach udzielonego im umocowania,

4) art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy z
okolicznoS$ci w ktorych byly skltadane pelnomocnictwa i z ich literalnej tresci wynikalo, ze wola mocodawey (wlasciciela
lokalu) bylo udzielenie upowaznienie do dokonania konkretnych czynnosSci (oddawania gloséw nad uchwalami we
wspolnocie mieszkaniowej) oraz oddawania glos6w w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, gdyz tylko
w tych sprawach podejmuje sie uchwaly we wspolnotach mieszkaniowych,



5) art. 189 k.p.c. - przez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze wystepujac z zadaniem ustalenia nieistnienia uchwaty
nr (...) z dnia 12 czerwca 2013 r. przeciwko Wspoélnocie mieszkaniowej powddka ma interes prawny i w zwiazku z
tym zachodzi podstawa do uwzglednienia powddztwa na podstawie przepisu art. 189 k.p.c., gdy tymczasem wydany
w skutek uwzglednienia takiego zadania wyrok w rzeczywistoSci nie rozwigzuje istoty sporu pomiedzy powodka,
a wspolnotg mieszkaniowa, co do zasadnos$ci rozliczenia dokonanego pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa (...), a
pozwana.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I poprzez oddalenie
powodztwa w calosci, a takze o zasadzenie od powo6dki na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszym rzedzie nalezy podnie$¢, ze przedstawione przez sad pierwszej instancji wnioski prawne zostaly
wywiedzione przy zastosowaniu wlasciwych przepisow prawa oraz w oparciu o nalezycie ustalony stan faktyczny
sprawy. Sad Okregowy prawidlowo przeprowadzil tez postepowanie dowodowe w zaden sposob nie uchybiajac
przepisom prawa procesowego. Ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego nie budzi zastrzezen sadu drugiej
instancji, a pisemne motywy wyroku w nalezyty spos6b wskazuja na to jaki stan faktyczny stat sie podstawa jego
rozstrzygniecia oraz na jakich dowodach sad sie opart przy jego ustalaniu. Wnioski koncowe tez zostaly przedstawione
prawidlowo w powigzaniu ze stanowiskiem stron, obowigzujacymi przepisami i ustalonymi faktami. Stad tez
Sad Apelacyjny przyjal ustalenia sadu pierwszej instancji za wlasne, rezygnujac z ich ponownego szczegdtowego
przytaczania. Nadto, nie stwierdzono takze uchybien natury procesowej, ktorych zaistnienie sad drugiej instancji
bylby zobligowany bra¢ pod uwage z urzedu.

Ustosunkowujac sie do apelacji pozwanej Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu Okregowego, ktéry uznal,
ze nie doszlo do podjecia uchwaly nr (...) z uwagi na to, ze nie uzyskala ona wymaganej wiekszosci glosow. W
odniesieniu do poszczegdlnych zarzutoéw pozwanej wskaza¢ nalezy, iz Sad odwolawczy w obecnym skladzie podziela
zapatrywania prawne Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 grudnia 2014
r., wydanym w sprawie o sygn. akt I ACa 654/14 (Legalis). Wskazano tam w szczeg6lno$ci, ze interes prawny w
rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje jesli sfera prawna powoda jest zagrozona lub zostala naruszona, brak jest
innych $rodkéw prawnych pozwalajacych na wyeliminowanie tego stanu, a jednocze$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 okolicznoéci
danej sprawy oraz tego, czy w drodze innego powodztwa np. o $wiadczenie strona moze uzyskaé pelng ochrone
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r. II CK 387/02, niepubl.). Pojecie interesu - w obecnie
obowiagzujacym porzadku prawnym - powinno by¢ nadto interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego
dostepu do sadoéw w celu zapewnienia ochrony prawnej. Wynika to z obowiazujacych standardéw miedzynarodowych
iart. 45 Konstytucji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2004 r., IT CK 125/03, opubl. LEX nr 484673).
Jesli tylko w §wietle danych okolicznos$ci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasno$ci i pewno$ci w sferze sytuacji
prawnej powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, uzna¢ nalezy, iz ma interes prawny w
znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od przystugujacych mu roszczen o $§wiadczenie.

Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie, wbrew zarzutowi skarzacej, nie znalazl podstaw do tego, aby uznac, ze powoddka
nie byla czynnie legitymowana do zaskarzenia uchwal objetych pozwem, z uwagi na brak interesu prawnego, o ktérym
mowa w art. 189 k.p.c. Powddka jest czlonkiem pozwanej Wspélnoty, zas zaskarzone przez niag uchwaly traktowane



sq przez pozwana jako akty zawierajace wyrazenie woli przez wiekszo§¢ cztonkow Wspoélnoty i wprowadzane w zycie.
Niewatpliwym jest zatem, ze powoddce z uwagi na relacje laczace ja z pozwana oraz obowiazek podporzadkowania sie
uchwale Wspélnoty, przystuguje interes prawny w ustaleniu, ze zaskarzona uchwata nie istnieje. Zaskarzona uchwala,
wbrew zarzutowi pozwanej, dotyczy praw i obowiazkéw powoddki. Jej przedmiotem sa wzajemne rozliczenia Srodkow
wspolnoty, do ktorej nalezy powddka oraz zawarcie porozumienia pozwanej z inng Wspdlnota w sprawie ustalania
zasad wzajemnego rozliczania kosztoéw nieruchomosci wspolnej, ktore beda obciazac ostatecznie powodke. W zwigzku
z powyzszym réwniez argumentacja skarzacej dotyczaca okolicznoSci, ze rozliczenie objete zaskarzona uchwalg juz
nastapito, a wszelkie zobowigzania wzgledem Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w S. zostaly juz zaspokojone, nie ma
wplywu na istnienie interesu prawnego, w rozumieniu art. 189 k.p.c., co do zaskarzenia przez powodke przedmiotowej
uchwaly . Ponadto, nie zostalo przy tym ujawnione, aby aktualnie powddce przystugiwalo w zwigzku z ktorakolwiek
uchwala dalej idace roszczenie (np. o zaplate).

W odniesieniu do zarzutow pozwanej, dotyczacych ustaleni Sadu I instancji o nieprawidlowo$ciach przy podjeciu
zaskarzonej uchwaly w zakresie posiadania uprawnien przez poszczegélne osoby, ktore przy podejmowaniu
tych uchwat oddaly glos w imieniu czlonkéw Wspdlnoty jako ich pelnomocnicy, Sad Apelacyjny po analizie
zebranego materialu dowodowego stwierdzil, ze rowniez te zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Analiza tresci
pelnomocnictw, co do ktorych pozwana zglosila zarzuty apelacyjne, nakazuje uznaé, ze pelnomocnictwa te nie sg
pelnomocnictwami rodzajowymi. Jak trafnie zauwazyt Sad Apelacyjny w cytowanym wyroku zasada jest, ze wspolnota
mieszkaniowa podejmuje uchwaly w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad, albowiem to ogot wlascicieli lokali
jest uprawniony do decydowania w sprawach wykraczajacych poza czynnoS$ci zwyklego zarzadu i wyrazenia zgody
na dokonanie tego rodzaju czynnoéci przez zarzad. Zgodnie za$ z art. 98 zd. drugie k.c. w zw. z art. 1 ust. 2
ustawy o wlasnoéci lokali pelnomocnictwo do czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad winno by¢ pelnomocnictwem
rodzajowym. Pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz
jej przedmiot. Jesli jednak rodzaj czynnosSci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposéb wyrazny,
dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy
tlumaczeniu o§wiadczen woli - art. 56 1 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 thumaczyé¢, jak tego wymagajq ze wzgledu
na okolicznoéci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie
tych podstawowych regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawaé¢ podstawy do sprecyzowania, czy
mocodawca udzielajac pelnomocnictwa okre$lonej osobie swoja wola obejmowal uchwale o blizej skonkretyzowanym
przedmiocie. Jesli na podstawie wykladni o§wiadczenia woli mocodawcy daje sie wyodrebni¢, w jakiej kategorii
uchwat i o jakim przedmiocie pelnomocnik uzyskal uprawnienie do glosowania, tego rodzaju pelnomocnictwo nalezy
zakwalifikowa¢ jako pelnomocnictwo rodzajowe i przyjac, ze stanowi ono skuteczne umocowanie pelnomocnika do
oddania glosu w imieniu mocodawcy na dang uchwale.

Tego natomiast nie sposéb uczynié, jak stlusznie uznal Sad Okregowy, na podstawie pelnomocnictw, ktore zostaly
udzielone przez Z. C. dla L. S. (k. 63), W. L. dla A. K. (k. 325), K. D. dla B. B. (2) (k. 64-65), S. B.i M. B. dla A. M. (k.
69). Wspomniane pelnomocnictwa nie pozwalaly uznaé w jakiej kategorii uchwatl i o jakim przedmiocie pelnomocnik
uzyskal uprawnienie do glosowania. Nie zostaly w nich wymienione ani nie daly sie ustalié¢ przy zastosowaniu regul
interpretacyjnych, obowiazujacych przy thumaczeniu o§wiadczen woli, sprawy w ktérych prawo glosu moze by¢ przez
pelnomocnika wykonywane.

Znamienne jest to, ze skarzaca w apelacji nie argumentowala szerzej swoich zarzutéw odno$nie kazdego z
zakwestionowanych przez Sad I instancji pelnomocnictw. W tym zakresie apelujaca przedstawila szerokie wywody
teoretyczne, poparte doktryna i orzecznictwem (ktorego prawidlowo$¢ w odniesieniu do wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 15 paZzdziernika 2002 r., II CKN 1479/00 — roéwniez zakwestionowala) nie wskazujac jednak na ich powiazanie
z poszczegblnymi pelnomocnictwami, ktérych ocene podwazala.

Jedynie w zakresie pelnomocnictw udzielonych przez K. D. oraz wspotwlascicieli M. i D. B., wskazala, ze kazde z
nich wymienia konkretne rodzaje czynnosci do ktérych umocowany jest pelnomocnik. Oproécz tego pelnomocnictwa
okreslaja dodatkowo i wprost kilka rodzajéow czynnoéci z zakresu zarzadu lokalem we wspoélnocie mieszkaniowe;j



takich jak wlasnie glosowanie nad uchwalami wspo6lnoty mieszkaniowej. Zdaniem skarzacej, przesadza to o tym, ze
w tej czesci udzielone pelnomocnictwa maja cechy pelnomocnictwa rodzajowego. Z twierdzeniami skarzacej w tym
wzgledzie nie sposéb sie jednak zgodzi¢, biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sadu Apelacyjnego, ktoére dotycza
wymagan statuujacych pelnomocnictwo rodzajowe do glosowania w przedmiocie podejmowania uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej, ktére w zasadzie powinno obejmowac uchwale o blizej skonkretyzowanym przedmiocie.

Takiego skonkretyzowania nie zawiera rowniez pelnomocnictwo udzielone przez W. L.. Po za upowaznieniem do
udzialu w zebraniach wspoélnoty mieszkancow i glosowania w imieniu mocodawcy, w swojej tre$ci nie okresla zadnych
dodatkowych elementéw, pozwalajgcych na odkodowanie rodzaju spraw, dla ktérych zostato udzielone.

Dodatkowo, odnoénie pelnomocnictwa udzielonego przez Z. C., nalezalo uznac, ze wskazanie w jego tresci, iz zawiera
ono umocowanie do glosowania nad uchwalami podejmowanymi w trybie indywidualnego zbierania gloséw roéwniez
nie odpowiada wymogom pelnomocnictwa rodzajowego. Jak juz wspomniano, pelnomocnictwo tej kategorii musi
bowiem okresla¢ zakres i przedmiot czynnosci objetej umocowaniem. Skuteczne umocowanie do glosowania nad
uchwala wspo6lnoty wymaga zatem, aby okreslalo ono sprawe, w jakiej uchwala ma zostac¢ podjeta, badz aby przy uzyciu
regul interpretacyjnych z art. 65 § 1 k.c. mozliwe bylo sprecyzowanie, czego uchwala ma dotyczy¢. Tego natomiast
nie sposob uczyni¢ na podstawie pelnomocnictw, ktére w swojej tresci zawieraja jedynie wskazanie, iz uprawniaja
do glosowania nad uchwalami podejmowanymi w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Takie formulowanie
$wiadczy jedynie o tym, ze pelnomocnictwo przedmiotowo odnosi sie do wszystkich uchwal podejmowanych w
okre$lonym trybie, a zatem do wszelkich czynno$ci zarzadu przystugujacych wladcicielowi lokalu bez choéby blizszego
sprecyzowania ich przedmiotu. Brak okreslenia rodzaju sprawy (czynnosci) objetej umocowaniem oraz jej przedmiotu
wyklucza zakwalifikowanie danego pelnomocnictwa jako pelnomocnictwa rodzajowego.

Z powyzszych wzgledéw nalezalo uznaé, ze zarzuty pozwanej dotyczace ustalenia przez Sad I instancji niewazno$ci
glosow Z. C., W. L., K. D., i wspolwladcicieli A. M., S. B. i M. B., okazaly sie nieuzasadnione i nie mozna brac tych
gloséw pod uwage przy ustalaniu wynikéw glosowania.

Poniewaz skarzaca nie zglaszala zarzutéw co do oceny Sadu I instancji odnosnie glosu oddanego za podjeciem
zaskarzonej uchwaly przez matzonkéw B. i M. H. (2), nalezalo podzieli¢ i w tym zakresie rozwazania Sadu a quo, ktory
uznal ten glos za niewazny.

Udzialy w nieruchomo$ci wspdlnej, ktore przystuguja powyzszym osobom wynosza ogélem 337/10000. Po odliczeniu
tych udzialow od liczby udzialow whascicieli, ktorzy glosowali za przyjeciem zaskarzonej uchwaly (5257/10000),
pozostaje warto$¢ 4.920/10000, a wiec mniej niz wymagana wiekszoé¢ dla podjecia uchwaly.

Majac na wzgledzie powyzsze, apelacja wywiedziona przez pozwang okazala sie w caloéci nieuzasadniona i na
podstawie art. 385 k.p.c. zostala oddalona.
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