Sygn. akt VI ACa 653/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Anna Ortowska

Sedzia SA — Urszula Wiercinska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Marcin Eochowski

Protokolant: st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa B. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o ustalenie nieistnienia uchwat lub o uchylenie uchwat
na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 grudnia 2012 r.

sygn. akt IV C 859/09

I zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze nadaje mu nastepujqceq tresé:

1. ustala, ze uchwaty Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. podjete w dniu 26 marca 2009 r. o

numerach: (...), (...), (..), (..), (...) oraz (...) nie istniejq;

2. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

3. zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz B. S. kwote 1.200 zl (jeden tysiac

dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania;

4. nakazuje pobraé od Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Warszawie kwote 3.744,65 zl (trzy tysiqgce siedemset czterdziesci cztery zlote i

sze$cédziesiqt pieé groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéow sqdowych;
IT oddala apelacje powoda w pozostalej czesci;

III oddala apelacje pozwanej w calosci;

IV zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz B. S. kwote 1.200 zl (jeden tysiqc

dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.



Sygn. akt VI ACa 653/13

UZASADNIENIE

Powod B. S. zaskarzyl uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W., podjete na zebraniu w dniu 26 marca 2009 r.:
1) nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2008 r.,

2) nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi wspdlnoty za 2008 r.,

3) nr (...) w sprawie zadysponowania nadwyzka finansowa za 2008 r.,

4) nr (...) w sprawie planu remontéw na 2009 r.,

5) nr (...) w sprawie zaliczkowych stawek oplat,

6) nr (...) w sprawie planu gospodarczo finansowego na 2009 r.,

wnoszac o ich uchylenie oraz o zasadzenie kosztow procesu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasgdzenie kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Powod sprecyzowal stanowisko wnoszac o uznanie wszystkich skarzonych uchwal za ,niebyle”, ewentualnie — w
przypadku uznania przez Sad Okregowy pelnomocnictw za skuteczne — wniost o uchylenie skarzonych uchwat z
podanych przez niego powodéw merytorycznych.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwate nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej ul.
(...) w W. z dnia 26 marca 2009 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2008, uchylil uchwate
nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. z dnia 26 marca 2009 r. w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi
Wspdlnoty za rok 2008, uchylit uchwale nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. z dnia 26 marca 2009 r. w
sprawie planu gospodarczo finansowego na rok 2009, oddalit powddztwo w pozostalym zakresie oraz postanowil o
kosztach sagdowych.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania.

Powdd jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. i wlascicielem lokalu nr (...), polozonego w

tym budynku, o powierzchni 63,50 m®, stanowigcego odrebna nieruchomosé. Wiaéciciele lokali tworza Wspdlnote
Mieszkaniowa ul. (...) w W..

Pelnomocnictwo udzielone przez Burmistrza Dzielnicy W. K. B. obejmowalo rowniez prawo glosu na zebraniach
wspoélnot mieszkaniowych. Byla ona zwigzana dyscypling budzetowa.

Sprawozdanie finansowe Wspolnoty za 2008 r. obarczone jest bledami. Kwota 52.739,89 zl zostala zaksiegowania bez
udokumentowania. Celem tej operacji finansowej bylo sztuczne wprowadzenie do bilansu wymienionej kwoty, aby
uzyskaé zgodnos¢ aktywow i pasywoéw. We Wspodlnocie znajduje sie rowniez teczka okolo 300 dokumentéw nie ujeta
w bilansie. Sa to karty kontowe lokali wykazujace nadplaty lub niedoplaty od wlascicieli, lokatoréw i najemcow.

O sposobie zadysponowania nadwyzka finansowa decyduja wlasciciele wnoszacy zaliczki. Zaliczki sa kosztami
planowanymi, a szczegdtowe rozliczenie nastepuje w roku nastepnym. Uchwala nr (...) zostala podjeta prawidtowo
pod wzgledem finansowym.



Biegla rewident nie stwierdzila bledow w sprawie planu remontéw, bedacego przedmiotem uchwaly nr (...). Wyrazita
jedynie poglad, ze przy planowanych wydatkach, zatwierdzonych uchwala, fundusz remontowy moégt by¢ naliczony
w nizszej kwocie.

Zalozenia do planu finansowo-ksiegowego nie byly przyjete prawidlowo, poniewaz wykonanie bilansu i rozliczenie za
2009 r. wykazuje zwrot dla wlascicieli w kwocie 47.462,12 zl. Nie rozliczone zostaly zyski z lat poprzednich w kwocie
107.248,65 z}, w tym z 2009 r. w kwocie 46.980,61 zt. W kolejnym roku nie wyjasniono pozycji na kwote 56.570,28 zi.

Z wyjasnien zarzadu Wspolnoty wynika, ze nalezalo ponownie zaksiegowaé¢ dokumenty za lata poprzednie, co laczy
sie z kosztami dla wla$cicieli, ktérzy nie wyrazajg na powyzsze zgody.

Strony pozostaja w sporze od kilku lat. Wspélnota odmawia powodowi dostepu do dokumentacji przez nig
prowadzonej, a pow6d domaga sie zwrotu kwot rzekomo niestuszne pobranych przez Wspoélnote. Miedzy stronami
toczyly sie sprawy sadowe m.in. przed Sadem Rejonowym dla m.st. Warszawy, sygn. I C 431/07 o zaplate przeciwko
B. S., uwzgledniajaca powodztwo w czeSci, oddalajaca zadanie Wspdlnoty co do oplat, odno$nie ktorych nie podjeto
uchwal, a takze przed Sadem Rejonowym dla Warszawy — Srodmieécia w Warszawie, sygn. VI C 767/09 o zaplate
przeciwko B. S., uwzgledniajaca powodztwo — ostatecznie w czeéci, z oddaleniem zadan Wspdlnoty w zakresie oplat,
co do ktorych nie podjeto uchwat.

Sad Okregowy dokonal powyzszych ustalen na podstawie dokumentéw zaliczonych do materiatu dowodowego, zeznan
Swiadka M. K. oraz opinii bieglej J. G.. Wniosek pozwanej o przestuchanie w charakterze §wiadka M. W. — zarzadcy
Wspolnoty zostal oddalony, poniewaz okoliczno$ci na jakie §wiadek mial zeznawac dotyczyly wiedzy specjalistycznej,
do ktorej przedstawienia uprawniony jest biegly. Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanej o zobowigzanie Zarzadu
D. O. do zajecia merytorycznego stanowiska odno$nie zaskarzonych uchwal, albowiem m.(...) W. bylo nalezycie
reprezentowane na zebraniu Wspélnoty dnia 26 marca 2009 r. i przez oddanie glosu wyrazilo swoje zdanie odno$nie
kazdej z glosowanych uchwal. Sad dal wiare zeznaniom Swiadka M. K. w caloSci.

Sad Okregowy przyjal za podstawe rozstrzygniecia opinie bieglej rewident, albowiem opinia jest czytelna, logiczna,
wewnetrznie spojna i nie budzaca watpliwosci, a zastrzezenia zgloszone do opinii przez pozwana zostaly skutecznie
odparte przez biegla.

Ponadto powdd podniosl, ze protokoly z glosowan zawieraja btedy rachunkowe w podsumowaniach oddanych gtosow.
Nie wykazal jednak na czym te bledy polegaja i nie zglosil na te okoliczno$¢ zadnych wnioskow dowodowych.

Sad Okregowy wskazal, ze rozstrzygniecie oparl na podstawie art. 189 k.p.c. w zwiazku z art. 98 k.c., oraz przepisach
ustawy o wlasnoéci lokali, w szczegblno$ci na podstawie art. 13-15 i art. 17 oraz art. 22.

W $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (por. wyrok SN z dn. 2012.03.14, sygn. II CSK 252/11, LEX nr 1169345)
sinteres prawny, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c., nalezy pojmowac jako interes dotyczacy szeroko rozumianych praw
istosunkow prawnych, ktory z reguly wystepuje w sytuacjach, w ktorych zachodzi obiektywna niepewno$é co do prawa
lub stosunku prawnego z przyczyn natury faktycznej lub prawnej. Interes prawny wyraza sie woéwczas w usunieciu
stanu niepewnoéci.”. Zdaniem Sadu Okregowego powdd wykazal interes prawny.

W razie uwzglednienia powodztwa, a zarazem wczeSniejszego wykonania uchwat i wydatkowania $rodkéw zgodnie z
tymi uchwalami, moga powstac konsekwencje finansowe zar6wno dla czlonkéw Wspoélnoty, jak i dla zarzadu.

Powdd zakwestionowal pelnomocnictwo udzielone przez W. W. (1) — wlaécicielke lokalu nr (...) oraz pelnomocnictwo
udzielone przez Burmistrza Dzielnicy O. w imieniu Prezydenta m.(...) W. jako wlasciciela lokali komunalnych,
poniewaz te pelnomocnictwa zostaly po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalem przez zarzadce nieruchomosci M. W..
Odnoénie lokalu nr (...) jego wlascicielka Z. A. (1) udzielila pelnomocnictwa B. Z., ale glos w imieniu Z. A. (1) oddal
P. D. — pelnomocnik B. Z., nie Z. A. (1).



Udzial w nieruchomos$ci wspdlnej m.(...) W. wynosi 28,48 %. Udzial w nieruchomoéci wspolnej W. W. wynosi
0,38%. Udzial w nieruchomosci wspodlnej Z. A. wynosi 0,60%. Lacznie udzialy te wynosza 29,46%, czyli liczba glosow
za podjeciem kazdej uchwaly byla mniejsza niz 50%, zatem zdaniem powoda uchwaly nie zostaly podjete. Nadto
przedlozone pelnomocnictwa byly - zdaniem powoda ogoélne - nie rodzajowe.

Zgodnie z art. 98 k.c.: ,,Pelnomocnictwo ogélne obejmuje umocowanie do czynnos$ci zwyklego zarzadu. Do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okre§lajace ich rodzaj, chyba ze ustawa
wymaga pelnomocnictwa do poszczegolnej czynnoSci.”. W $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (por. wyrok
SN z dn. 4.11.1998 r., sygn. II CKN 866/97, OSNC 1999/3/66) ,pelnomocnictwo rodzajowe powinno okreslac
rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jezeli rodzaj czynnoSci prawnej nie jest w
pelnomocnictwie okreslony w sposob wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie
reguly interpretacyjne obowigzujace przy thumaczeniu o§wiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.)”. Zdaniem Sadu Okregowego
przedlozone do akt pelnomocnictwa mialy wymagany charakter rodzajowy, okreslaly rodzaj czynno$ci prawnej objetej
umocowaniem oraz jej przedmiot. Dotyczyly bowiem (za wyjatkiem pelnomocnictwa udzielonego przez W. W. (1)
oraz przez Burmistrza Dzielnicy O. m.(...) W.) wylacznie spraw bedacych przedmiotem zebrania Wspoélnoty w dniu
26 marca 2009 r. i uprawnialy do glosowania nad uchwatami podjetymi na tym zebraniu. Pelnomocnictwa udzielone
przez W. W. (1) oraz przez Burmistrza Dzielnicy O. m.(...) W. mialy charakter szerszy, ale takze rodzajowy. Oryginal
pelnomocnictwa udzielonego K. B. przez Burmistrza Dzielnicy O. m.(...) W. z dnia 13 marca 2008 r. zostal zlozony do
akt sprawy. Do akt sprawy wplynelo réwniez pelnomocnictwa dla Burmistrza udzielone przez Prezydenta m.(...) W..
Zwazywszy na fakt, ze pelnomocnictwo udzielone przez W. W. (1) nie zostalo prawidlowo potwierdzone za zgodnos$é z
oryginalem, nie moze ono by¢ uznane za podstawe do skutecznego glosowania za skarzonymi uchwalami, natomiast
za Z. A. (1) glosowala osoba, ktéra nie miala pelnomocnictwa do glosowania w jej imieniu, wiec glos ten rowniez nie
moze by¢ uwzgledniony w liczbie oddanych gloséw. Jednak pelnomocnictwo udzielone Burmistrzowi Dzielnica O.
przez Prezydenta m.(...) W. i pelnomocnictwo udzielone przez Burmistrza Dzielnicy O. K. B. s wazne.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze skarzone przez powoda uchwaly zostaly skutecznie przyjete wiekszoScia
gloséw. W zakresie stwierdzenia nieistnienia uchwal powodztwo podlegalo oddaleniu.

Art. 13. ,,1. Wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal
w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz
wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra. 2. Na zadanie zarzadu wlasciciel lokalu jest obowiazany zezwalac
na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w
nieruchomoéci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.”.

Art. 14. ,Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélng skladaja sie w szczego6lnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elekirycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci,
5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.”.

Art. 15. ,1. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z
gbry do dnia 10 kazdego miesigca. 2. NaleznoSci z tytulu kosztéw zarzadu moga by¢ dochodzone w postepowaniu
upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$¢.”.



Art. 17. ,Za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspo6lnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a
kazdy wlasciciel lokalu - w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.”.

Art. 22. ,1. CzynnoS$ci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. 2. Do podjecia przez zarzad czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. 3. Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu
s w szczegoblnosci:

1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolne;j,
2) przyjecie rocznego planu gospodarczego,

3) ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu,

4) zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej,

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci
udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

5a)udzielenie zgody na zmiane wysokoS$ci udzialow we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej,
6) dokonanie podzialu nieruchomosci wspolnej,

6a)nabycie nieruchomosci,

7) wytoczenie powddztwa, o ktérym mowa w art. 16,

8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztow zwiazanych z eksploatacjg urzadzen lub
czesci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszcezegolnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wlascicieli
co najmniej dwoch lokali, ktdre zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna,

9) udzielenie zgody na podzial nieruchomoéci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i
zwiazane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialéw w nowo powstalych,
odrebnych nieruchomoéciach wspoélnych,

10)okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoécia wspdlna,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej.

4. Polaczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna nieruchomo$c¢ lub podzial lokalu wymaga
zgody wlascicieli wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wlasciciel moze zadaé rozstrzygniecia przez
sad.”.

Powodztwo w czesSci zostalo uwzglednione, poniewaz Sad Okregowy podzielil stanowisko bieglej rewident, iz uchwaty
nr (...) i nr (...) sa wadliwe. Sprawozdanie finansowe Wspolnoty za 2008 r. obarczone jest bledami, opisanymi
szczegblowo w stanie faktycznym sprawy. Zatozenia do planu finansowo-ksiegowego nie byly przyjete prawidlowo,
co przedstawila biegla rewident w swojej opinii. Czlonkowie Wspdlnoty powinni mie¢ mozliwo$¢ ponownego
przeanalizowania zasadnoS$ci skwitowania zarzadu Wspolnoty za 2008 r. Dlatego Sad Okregowy uchylil réwniez
uchwale nr (...).

Natomiast w pozostalym zakresie powddztwo zostalo oddalone, poniewaz nie stwierdzono nieprawidlowosci
pozostalych uchwal. Sad Okregowy oparl sie na argumentacji biegltej odnos$nie uchwaly nr (...) i uchwaly nr (...)



oraz podzielil poglad pozwanej co do uchwaly nr (...). Opinia bieglej zostala przez Sad zaakceptowana w calosci, a
stanowisko pozwanej odno$nie uchwaly nr (...) jest spojne, logiczne i przekonujace, w szczegdlnoéci z powolaniem
sie przez pozwang na cztonkéw Wspodlnoty bezposrednio zainteresowanych realizacjg tej uchwaly, ktérzy glosowali
za jej przyjeciem.

Poniewaz kazda ze stron przegrala sprawe w polowie, Sad Okregowy podzielil miedzy stronami obowiazek zaplaty za
koszty opinii biegle;j.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyly obie strony.

Powdd zaskarzyt wyrok w calo$ci i wniost o uznanie, iz zadna ze skarzonych uchwal nie zostala przyjeta, a w przypadku
oddalenia w zakresie braku podstaw do uznania prawidlowosci i waznoSci pelnomocnictw, o uchylenie uchwat: (...),
(...)1 (...), jak rowniez o rewizje rozstrzygniecia Sadu Okregowego w zakresie kosztoéw postepowania i zasadzenie od
pozwanej kosztow procesu w obu instancjach. Powod zarzucil:

1) naruszenie przepisOw postepowania przez uznanie przedlozonych do akt przez pozwana kopii pelnomocnictw do
wykonywania prawa glosu w imieniu wlascicieli lokali nie posiadajacych moc oryginaléw, a w konsekwencji bledne
ustalenie stanu faktycznego i uznanie wszystkich skarzonych uchwat za skutecznie przyjete wiekszoscia glosow i
istniejace,

2) naruszenie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego przez ich niewlasciwe zastosowanie
polegajace na uznaniu, iz pozwana wspo6lnota mieszkaniowa ma prawo decydowa¢ o przeznaczeniu indywidualnych
nadwyzek wystepujacych w rozliczeniach finansowych poszczegblnych wlascicieli lokali, a w konsekwencji uznaniu
przez Sad Okregowy skarzonej przez powoda uchwaly nr (...) za nienaruszajaca zaréwno zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, jak i za nienaruszajaca jego indywidualnej wlasnoSci w postaci przynaleznego
mu zwrotu nadplaty wynikajacej z rozliczenia zaliczek na koszty zarzadzania nieruchomoscia wspoélng i ostatecznie
utrzymanie uchwaly nr (...) w mocy,

3) naruszenie przepiséw przez pominiecie zaleznoS$ci jaka wystepuje pomiedzy skarzonymi uchwalami nr (...) oraz
(...), a w konsekwencji uznanie przez Sad Okregowy skarzonej przez niego uchwaly nr (...) za nienaruszajaca zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i utrzymanie jej w mocy,

4) naruszenie przepiséw przez pominiecie zalezno$ci jaka wystepuje pomiedzy skarzonymi uchwalami nr (...) oraz
(...), awkonsekwencji uznanie przez Sad skarzonej uchwaly nr (...) za nienaruszajaca zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna i utrzymanie jej w mocy,

5) naruszenie przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, w tym zwlaszcza art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 przez blednag
ich wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze uprawniajg one do dokonanego — zaskarzong uchwalg nr (...) — zwiekszenia
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych orazlokali mieszkalnych, w ktorych prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza,
dodatkowg cze$cig ogoélnych kosztow i wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej bez wykazania,
Ze sa one ponoszone w zwiekszonej wysokosci z tego wlasnie wzgledu, ze wlasciciele ci wykorzystujg swoje lokale w
calo$ci lub cze$ci na dzialalno$é¢ gospodarcza lub inne cele uzytkowe.

W piSmie procesowym z dnia 7 marca 2013 r. powod sprecyzowal, ze wnosi o uznanie, iz zadna ze zaskarzonych w
pozwie uchwal w ogoble nie zostala podjeta, a tym samym o uznanie wszystkich skarzonych pierwotnie uchwat za
nieistniejace.

Pozwana Wspdlnota zaskarzyla wyrok w czeSci, w ktorej Sad Okregowy uwzglednil powodztwo, tj. w zakresie uchwat:
(...)1 (...). Pozwana zarzucila:

1) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tres§é zaskarzonego orzeczenia, tj. art. 214 § 1 k.p.c. przez
pozbawienie pozwanej mozno$ci obrony jego praw i nieodroczenie posiedzenia Sagdu Okregowego wyznaczonego na
rozprawe, w sytuacji, gdy nieobecnoéci strony zastepowanej przez pelnomocnika byla ,wywolana (...) inng znana



sadowi przeszkoda, ktorej nie mozna przezwyciezy¢”, co skutkuje tym, ze pelnomocnik strony zlozyl uzasadniony
wniosek o jej odroczenie, powoduje niewazno$ci postepowania”,

2) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na przyjeciu za podstawe rozstrzygniecia w zakresie
uchylenia uchwaly nr (...) i (...) wadliwej i niejasnej opinii bieglego, podczas, gdy juz sam ,brak opinii biegltych
fachowego uzasadnienia wniosko6w koncowych, uniemozliwia prawidlowa ocene jej mocy dowodowej powodujac, ze
wydanie orzeczenie w oparciu o taka opinie, nastepuje z naruszeniem granic swobodnej oceny dowodow z art. 233
§ 1k.p.c.”,

3) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tre$§¢ zaskarzonego orzeczenia, tj. art. 286 k.p.c. przez
odstapienie od zadania dodatkowej opinii bieglych, w sytuacji, gdy sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania
opinia nasuwa ,watpliwoéci co do prawidlowo$ci wnioskéw biegltego”, co powinno skutkowaé powolaniem nowego
bieglego, szczegolnie w sytuacji, gdy Sad Okregowy w innym postepowaniu uznal biegla J. G. za niemiarodajna, a jej
opinie za bezwartoSciowe,

4) naruszenie prawa procesowego, ktoére mialo wplyw na tre§é zaskarzonego orzeczenia, tj. art. 299 k.p.c. przez
pominiecie dowodu z przestuchania strony pozwanej, co wplynelo ,na wynik sprawy, rozumiany jako wyjasnienie
wszystkich istotnych i spornych okolicznosci”, w sytuacji, gdy przestuchanie pozwanej mogloby wyjaénic fakty istotne
dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczego6lnosci spowodowaé wyjasnienie zastrzezen pozwanej do zalozen przyjetych
przez biegla w sporzadzonej opinii, ktore to zalozenia byly nieuzasadnionymi spekulacjami niemajacymi logicznych
podstaw,

5) naruszenie prawa procesowego, ktore miato wplyw na tre$é zaskarzonego orzeczenia, tj. art. 89 ust. 1
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z § 11 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie kosztow przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych w postepowaniu sadowym przez bledne okreélenie
wynagrodzenia bieglego wystepujacego w sprawie, ktérego praca nie spelnia minimalnych standardéw opiniowania, a
w szczegblnosci nie stanowi wykonania zlecenia, w tym nie zawiera odpowiedzi na pytania organu procesowego wraz
z wyja$nieniem rozumowania, ktére do udzielenia konkretnych odpowiedzi doprowadzilo, co z uwagi na jej wadliwo$é
i nieprzydatnos¢ powinno skutkowa¢ odmowa przyznania biegtemu wynagrodzenia.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w czeéci zaskarzonej, ewentualnie o
uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi powdd wnidst o oddalenie apelacji strony pozwane;j.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda skarzaca rozstrzygniecie w cze$ci oddalajacej powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwal Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w W. o numerach: (...), (...), (...), (...), (...) oraz (...), zastuguje na uwzglednienie. Natomiast
apelacja pozwanej jest niezasadna.

Zarzutem, ktorego sluszno$é nalezy rozwazyé w pierwszej kolejnosci, jest sformulowany przez strone pozwang
zarzut niewazno$ci postepowania z uwagi na pozbawienie pozwanej mozno$ci obrony swych praw. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego zaistniala sytuacja procesowa nie uprawnia wniosku skarzacej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
ugruntowane jest stanowisko, ze pozbawienie strony mozliwo$ci obrony swych praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.) zachodzi
woweczas, gdy z powodu wadliwoéci procesowych sadu lub czynno$ci strony przeciwnej, bedacych skutkiem naruszenia
konkretnych przepiséw postepowania, strona nie mogla brac¢ i nie brala udzialu w postepowaniu lub jego istotnej
czesci, a skutki tych wadliwoSci nie zostaly usuniete przed wydaniem orzeczenia (por. m.in. orzeczenia SN: z dn.
6.03.1998 r., sygn. III CKN 34/98; z dn. 10.05.2000 r., sygn. III CKN 416/98; z dn. 6.05.2003 r., sygn. I CZ
43/03; z dn. 19.03.2004 r., sygn. IV CK 216/03). Taka sytuacja nie miala w sprawie miejsca. Wbrew zarzutom



podnoszonym w apelacji kolizja terminu rozprawy przed Sadem rozpoznajacym sprawe niniejsza z rozprawg przed
Sadem Apelacyjnym w Lodzi, nie uzasadnia na gruncie art. 214 k.p.c. odroczenia rozprawy. Wskazana kolizja nie
spelnia bowiem kryteriow przewidzianych w tym przepisie ,,nadzwyczajno$ci” ani ,innej przeszkody, ktérej nie mozna
przezwyciezy¢”. Dala sie bowiem przezwyciezy¢ przez udzielenie pelnomocnictwa substytucyjnego, tym bardziej, ze
chodzilo o profesjonalnego pelnomocnika. Nie znosi mozliwosci ustanowienia substytuta procesowego podnoszona
okoliczno$é, ze pelnomocnik strony pozwanej prowadzi jednoosobowsa praktyke adwokacka (k.680), albowiem
instytucja substytucji nie jest ograniczona do pelnomocnikéw dzialajacych w ramach np. jednej kancelarii adwokackiej
badz radcowskiej. Rozpoznanie zatem sprawy i wydanie zaskarzonego wyroku nie skutkowalo pozbawieniem strony
pozwanej mozliwoéci obrony swych praw, a tym samym nie uzasadnia zarzutu niewazno$ci postepowania (art. 379
pkt 5 k.p.c.).

Sad II instancji uwzglednit apelacje powoda, wobec nieprawidlowej oceny Sadu Okregowego waznos$ci pelnomocnictw
udzielonych: przez W. W. (1) — wlascicielke lokalu nr (...) oraz przez Burmistrza Dzielnicy O. w imieniu Prezydenta
m.(...) W. jako wlasciciela lokali komunalnych, w konsekwencji nieprawidlowego zastosowania w sprawie prawa
materialnego, tj. art. 98 k.c. Poprawna jest natomiast ocena Sadu I instancji braku wazno$ci oddanego glosu w
imieniu czlonka pozwanej Wspoélnoty - Z. A. (1), co dodatkowo wplywa na obnizenie iloSci waznych glos6w oddanych
na zebraniu Wspoélnoty w dniu 26 marca 2009 r. Pelnomocnik moze bowiem ustanowi¢ dla mocodawcy innych
pelnomocnikéw tylko wtedy, gdy umocowanie takie wynika z treSci pelnomocnictwa, z ustawy lub ze stosunku
prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa (art. 106 k.c.). Zadna z wymienionych ewentualnosci nie zaistniala w
ramach pelnomocnictwa udzielonego przez Z. A. (1) (k. 216).

Rozwazajac instytucje pelnomocnictwa w prawie cywilnym wskazaé nalezy co do zasady, ze zakres umocowania
pelnomocnika zalezy przede wszystkim od woli samego mocodawcy, jednakze ustawodawca ograniczyl swobode
zainteresowanych podmiotéw, wprowadzajac trzy kategorie pelnomocnictwa: ogdlne, do czynno$ci prawnych
okreSlonego rodzaju i do poszczegblnej czynnosci. Poza zakresem zwyklego zarzadu (pelnomocnictwo ogdlne)
pozostaja wszystkie te czynnoéci prawne, do dokonania ktérych ustawodawca wymaga pelnomocnictwa rodzajowego
lub szczego6lnego. Definiujac pelnomocnictwo rodzajowe podnie$é nalezy, ze powinno ono okreslaé rodzaj (typ, grupe)
na og6t powtarzalnych czynnos$ci, do ktérych dokonywania umocowany zostal pelnomocnik oraz przedmiot tych
czynnoéci. Czynno$¢ prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach jego umocowania, zgodnie z art. 95 § 2 k.c.,
pociaga za soba skutki prawne bezposrednio dla reprezentowanego podmiotu, przy zachowaniu wlasciwej kategorii
pelnomocnictwa.

Powracajac do rozwazan na gruncie ustawy o wlasno$ci lokali nalezy zaznaczyé, iz wladciciela lokalu moze w
jego funkcjach decyzyjnych zastepowac ustanowiony przez niego przedstawiciel (pelnomocnik). Do ustanawiania
pelnomocnikow wlascicieli lokali, ich kompetencji oraz rodzajéw pelnomocnictw stosuje sie odpowiednie przepisy
kodeksu cywilnego. Zatem jeéli wlaSciciel lokalu chce ustanowi¢ pelnomocnika, ktéry np. reprezentowalby go na
zebraniu wlascicieli lokali oraz na tym zebraniu lub podczas podejmowania uchwal w drodze indywidualnego
zbierania gloséw pod uchwala oddawalby za niego glos za lub przeciw podjeciu danej uchwaly, to nie moze postuzy¢
sie pelnomocnictwem ogbélnym. Takie pelnomocnictwo moze bowiem dotyczy¢ wylgcznie kwestii pozostajgcych w
granicach zwyklego zarzadu, a uchwaly wlascicieli (zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali) zapadaja
przede wszystkim w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. W konsekwencji do reprezentowania
wlasciciela lokalu przy podejmowaniu uchwal wlascicieli lokali wlasciwym jest pelnomocnictwo rodzajowe. I to nie
tylko sporzadzone w formie pisemnej (albo we wlaéciwej dla danej czynnoéci, ktéra ma by¢ w wyniku glosowania
podjeta w formie aktu notarialnego), ale tez - zgodnie z art. 98 k.c. - pelnomocnictwo to musi wymieniaé, do jakiego
rodzaju czynnoS$ci upowazniony jest pelnomocnik. Podobnie wypowiedzial sie tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15
pazdziernika 2002 r., sygn. II CKN 1479/00 (OSNC 2004/1/8), w ktérym uznal glosowanie w sprawie wprowadzenia
trybu glosowania ,jeden wtasciciel - jeden glos” za czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, wymagajaca
udzielenia pelnomocnictwa rodzajowego.

Jak juz wyzej zostalo zaznaczone problem, ktéry wyczerpuje istote rozpoznawanej sprawy w przedmiocie ustalenia
nieistnienia uchwal pozwanej Wspdlnoty, sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie, czy pelnomocnictwo udzielone



przez Burmistrza Dzielnicy O. m. (...) W. (i tozsame ,poprzedzajace” je pelnomocnictwo Prezydenta m. (...) W.
udzielone Burmistrzowi Dzielnicy O. m. (...) W.; k. 493, k. 496-497) K. B. oraz pelnomocnictwo udzielone przez
W. W. (1) (k. 212), spelniaja wymagania pelnomocnictwa rodzajowego, zgodnie z art. 98 k.c. Nie budzi bowiem
watpliwosci, Ze zaskarzone uchwaly dotyczyly spraw przekraczajacych zwykly zarzad. Wedtug tresci pelnomocnictwa,
K. B. zostala upowazniona do reprezentowania m. (...) W. jako wlaSciciela na zebraniach wspélnot mieszkaniowych.
Tak sformulowane umocowanie §wiadczy o tym, ze przedmiotowo odnosi sie ono do wszystkich czynnosci zarzadu
przystugujacych wlascicielowi lokalu (faktycznych i prawnych), wynikajgcych nie tylko z ustawy o wlasnosci lokali,
ale takze — w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali - z kodeksu cywilnego, nie §wiadczy za$ o tym - nawet
przy zastosowaniu regut interpretacyjnych obowigzujacych przy thumaczeniu o§wiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.) — ze
jest to pelnomocnictwo rodzajowe, nie okreslenia bowiem ani rodzaju czynno$ci prawnej objetej umocowaniem, ani
jej przedmiotu. Analizowane pelnomocnictwo nie wymienia konkretnego zebrania wlascicieli lokali i przewidzianego
na nim porzadku obrad, nie wskazuje czynno$ci glosowania, a przede wszystkim nie wymienia konkretnej wspolnoty
mieszkaniowej, na zebraniu ktérej pelnomocnik ma reprezentowaé wlasciciela — m. (...) W. (podobnie w wyroku SN
z dn. 15.10.2002 r., sygn. IT CKN 1479/00, ktéry to poglad Sad Apelacyjny w tym skladzie w pelni podziela).

Roéwniez pelnomocnictwo udzielone przez W. W. (1) (k. 212) nie wymienia konkretnego zebrania wtascicieli lokali
i przewidzianego na nim porzadku obrad, postuguje sie ogélnym sformulowaniem ,,do reprezentowania (lacznie z
prawem glosowania na uchwatami) na wszystkich zebraniach” pozwanej Wspolnoty, ,poczawszy od zebrania w dniu
29 marca 2003 r.” Przedmiotowe pelnomocnictwo jest oczywiscie ,blizsze” spelnienia wymagan pelnomocnictwa
rodzajowego, wskazuje bowiem konkretng wspoélnote mieszkaniowej, na zebraniach ktérej pelnomocnik ma
reprezentowaé wlasciciela lokalu z prawem glosowania nad uchwalami, ale zaktadajac hipotetycznie jego wazno$¢, to
uwzgledniajgc wielko$¢ udzialu W. W. (1) w nieruchomosci wspolnej, pozytywna ocena pelnomocnictwa, nie wywiera
wplywu na koncowy wniosek Sadu Apelacyjnego i orzeczenie reformatoryjne. Jednakze, zdaniem Sadu odwolawczego,
wadliwe jest pelnomocnictwo zawierajace ogblny zapis, ze pelnomocnik upowazniony jest do podejmowania wszelkich
uchwatl danej wspo6lnoty mieszkaniowej lub wszystkich uchwal, jakie podejmowane beda na wszystkich kolejnych
zebraniach wlascicieli lokali.

W rezultacie dokonanych rozwazan poglad Sadu I instancji, ze omawiane pelnomocnictwa spelniaja wymagania
pelnomocnictwa rodzajowego i jako takie sa wazne w $wietle art. 98 k.c., jest nietrafny.

Jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu
jest niewazna. Jednakze gdy ten, komu zostalo zlozone o§wiadczenie woli w cudzym imieniu, zgodzil sie na dzialanie
bez umocowania, stosuje sie odpowiednio przepisy o zawarciu umowy bez umocowania (art. 104 k.c.). W realiach
rozpoznawanej sprawy brak podstaw do przyjecia, ze zaistnialy przeslanki ze zdania drugiego art. 104 k.c., ktore
generowalyby mozliwo$¢ odpowiedniego zastosowania art. 103 § 1 k.c.

Tym samym K. B. na zebraniu wlaScicieli pozwanej Wspo6lnoty w dniu 26 marca 2009 r. nie byla uprawniona do
udzialu w glosowaniu (w imieniu m. (...) W.) nad uchwalami objetymi porzadkiem obrad, podobnie L. J. (w imieniu
W. W. (1)). Uzasadnionym jest wiec wniosek, ze zaskarzone uchwaly zebrania Wspdlnoty z dnia 26 marca 2009
r., nie zostaly uchwalone wiekszo$cia gloséow liczona wedlug wielkosci udzialéw. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze jesli
zarzad nieruchomo$cia wsp6lna nie odbywa sie wedlug przepiséw kodeksu cywilnego (w sytuacjach przewidzianych
przez art. 19 ustawy o wlasnoSci lokali) ani nie zachodza inne przypadki wymienione w art. 23 ust. 2 ustawy (np.
umowa wlaScicieli lokali przewiduje inny sposéb obliczania wiekszo$ci) - ktore to sytuacje nie zaistnialy w realiach
sprawy - to zgodnie z art. 23 ustawy, uchwala jest podjeta, jezeli glosowala za nig wiekszos¢ wlascicieli lokali, ktéra
moze by¢ obliczana na dwa sposoby. Istotne znaczenie dla podejmowania uchwal ma zatem sposoéb obliczania tej
wiekszo$ci. Podstawowa zasadg, wskazang zar6wno w k.c. (art. 204), jak i w ustawie o wlasnoSci lokali (art. 23 ust.
2), jest zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczego6lnych wlascicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem
we wspolwlasno$ci. Zgodnie z ta zasada kazdy wlasciciel ma tyle gloséw, ile wynosi jego udzial w nieruchomosci
wspo0lnej, a wiekszo$¢ to ponad 50% udzialéw wszystkich wlascicieli lokali i ta wladnie zasada obowiazuje w pozwanej
Wspo6lnocie. Udzial w nieruchomoséci wspoélnej m. (...) W. wynosi 28,48%, W. W. (1) — 0,38% i Z. A. (1) — 0,60%, lgcznie
udzial w nieruchomosci wspdlnej wymienionych podmiotéw wynosi 29,46%. W sytuacji, gdy ,glosowalo” 62,25%



udzialéw nad uchwalami nr: (...), (...), (...), (...), (..)1i (...) (k. 133-176), w tym udzialy wyzej wskazanych trzech
podmiotéw — 29,46%, wymienione uchwaly nie zostaly podjete wiekszo$cia glosow liczona wedlug wielkoSci udziatow.

W konsekwencji oznacza to, ze przedmiotowe uchwaly nie stanowia wyrazenia woli zebrania wspotwlascicieli, sa
uchwalami nieistniejgcymi (por. wyrok SN z dn. 23.02.2006 r., sygn. I CK 336/05 i cytowane w uzasadnieniu wyroku
pozostale orzeczenia Sadu Najwyzszego).

Zmiana zaskarzonego orzeczenia i ustalenie nieistnienia uchwal objetych niniejszym powo6dztwem, czyni zbednym
rozwazania w zakresie zgodnoS$ci przedmiotowych uchwal z przepisami prawa badz z umowa wlascicieli, czy tez z
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub interesami czlonka wspdlnoty (art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali), do ktérych odwoluja sie skarzacy.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania odwolawczego postanowiono stosownie do treéci art. 98 § 11 3 k.p.c.



