Sygn. akt: I C 689/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sadowy Edyta Smolinska-Kasza

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2016 r. w Olsztynie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowsej (...) w O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...)wO.,J. 0., J. W, W.G.,T.L,A. D. (1), P.M.,J. L., A.H,R. S,, S.
B,R. M., A.C,A G. (1),Z. K,RW., M. K, K.N., M. C,A.R,, T.R,, A. J. (1), A. N., L. K, T. W. (1), T. G. (1), T. G.
(2),A.D.(2),A.0.,,M.W.(1),J.B.(1),J.G,L.LL,E.S.,,J.C, M.R. (1), .G, . K, M. W. (2), M. H., 0. H,, J. T., A.
J.(2),J.B.(2), M. M. (1), K. D, T. C., L. R, A. D.-D., M. R. (2), A. M, . S., K. K., E. W., A. G. (2), K. G, D. D. (3),
H.K,A.D.(3),J.S. (1), B. M., J. S. (2), M. N., Z. J.

o ustalenie nieistnienia badZ niewazno$ci uchwal ewentualnie o uchylenie uchwat

I ustala, ze uchwaly z dnia 24 listopada 2015 r.: (...) wla$cicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w O. oraz (...), (...)
i (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w O. nie istnieja.

IT ustala, ze wyrok wobec A. O., M. W. (3),J.B. (1), W.G.,J.G,,I.L,A. D.(3),J.S. (1), M.N,, Z. J., L. K., T. W. (2),
E.W.,T.G.(2),K.G.,, H.K, K.N., M. C, A. M., .S, T.R,, 0. H., J. T., A. J. (1), A. J. (2), J. B. (2), R. M., J. C., M. R.
(1), .G, LK,R W, M. W.(2),J.L,M. H.,, R. S.iE.S. jest wyrokiem zaocznym.

IIT zasadza od pozwanej wspolnoty na rzecz powddki kwote 997,- zt tytulem zwrotu kosztow procesu, pozostalych
pozwanych kosztami tymi nie obcigzajgc.

Sygn. akt I C 689/15

UZASADNIENIE

Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w O. w dniu 15 12 2015 roku zlozyta pozew, w ktéorym domagala sie ustalenia
nieistnienia badz ustalenia niewazno$ci, ewentualnie uchylenia nastepujacych uchwal, podjetych przez wlascicieli
lokali w nieruchomoéci przy ulicy (...) w O.:

-nr (...) z dnia 30 wrzeénia 2015 roku w sprawie stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci lokali;

-nr (...) zdnia 30 wrzeénia 2015 roku w sprawie wyboru zarzadu wspolnoty mieszkaniowej;




-nr (...) z dnia 30 wrze$nia 2015 roku w sprawie upowaznienia os6b wybranych uchwala nr(...)do przeprowadzenia
procedury prawnej w sprawie wylaczenia z powodowej spoldzielni i zaloZenia wspolnoty mieszkaniowej

-nr (...) zdnia 30 10 2015 r. w sprawie wyboru zarzadcy (administratora) i wypowiedzenia zarzadu dla SM (...).

Jako strone pozwana powodka wskazala Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. oraz wszystkich
wspoétwlascicieli nieruchomosci w tej wspolnocie wnoszac powddztwo dodatkowo oprocz wspodlnoty przeciwko: J. O.,
J.W,W.G.,T.L,A.D.(1),P.M.,,J. L,A.H.,R. S.,S. B, R. M., A. C., A. G. (1), Z. K, R. W., M. K., K. N., M. C., A. R,,
T.R,A.J.(1),A. N, L. K, T.W. (1), T. G. (1), T. G. (2), A. D. (2), A. 0., M. W. (1), J. B. (1), J. G, L. L., E. S., J. C., M.
R.(1),.G,LK,M.W.(2),M.H.,,0.H,,J. T.,A. J. (2),J.B. (2), M. M. (1), K. D, T. C., L. R., A. D.-D., M. R. (2), A.
M., 1.S., K. K,E W, A.G.(2),K G.,D.D.(3), H. K, A. D. (3),J.S. (1), B. M., J. S. (2), M\. N, Z. J...

W uzasadnieniu swego zadania powddka podala, ze otrzymala wniosek o zwolanie zebrania w przedmiocie podjecia
zaskarzonych uchwal, przy czym wniosek o zwolanie zebrania podpisaly osoby nieupowaznione do jego zwolania i do
wniosku nie zostaly dolaczone projekty uchwal oraz stosowne upowaznienia. Ponadto zamieszczono tam wzmianke
o podjeciu uchwal w trybie indywidualnego zbierania podpisow.

Kolejny wniosek (zawiadomienie ) o zwolanie zebrania nie zostal powddce doreczony i podczas zebrania jakie mialo
miejsce w dniu 24 11 2015 r. nie przeprowadzono zadnego glosowania, wobec informacji o weze$niejszym glosowaniu
w trybie indywidulanym.

W ocenie powddki zostaly naruszone przepisy art. 30 ust 1 a, 31 i 32 ustawy o wlasnos$ci lokali, bowiem nie
podano terminu oraz projektow uchwal na tydzien przed zebraniem, przy czym zastosowano niedopuszczalng forme
indywidualnego zbierania podpis6w przy uchwale o stosowaniu przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali.

Wyrazone w trybie indywidulanym stanowisko jest co najwyzej elementem sondazu odno$nie stanowiska przed
ostatecznym podjeciem uchwaly.

W ocenie powddki istnieja tez watpliwoéci, czy za podjeciem uchwal wypowiedziala sie dostateczna liczba wlascicieli
reprezentujaca wiekszoé¢, bowiem liczne glosujace osoby nie mialy pelnomocnictw.

Podobne zarzuty powddka sformulowala wobec przebiegu zebrania w dniu 24 11 2015 r., zarzucajac, iz w tym dniu
odczytano jedynie uchwaly juz wczesniej podjete, niezaleznie zas od tego, zakwestionowata prawidlowos$¢ zliczania
gloséw w kontekscie ustalenia wiekszo$ci wymaganej dla podjecia uchwal.

Prawidlowe za$§ zawiadomienie powddki spowodowaloby umozliwienie powodce jak i innym wspolwladcicielom
przedstawienie swojego stanowiska.

Po wplynieciu odpowiedzi na pozew zawierajacej twierdzenia o podjeciu zaskarzonych uchwal jedynie w dniu 24 11
2015 r. powodka doprecyzowala zadanie wskazujac na te same uchwaly, o tozsamym oznaczeniu i tresci jak w pozwie,
lecz zapadle w czasie wskazanym przez strone pozwana. (o$w. z k. 292)

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. wniosta o oddalenie powddztwa tak jak o oddalenie go wniosly
osoby wchodzace w sklad obranego w dniu 24 11 2015 r. organu.

W uzasadnieniu swego stanowiska pozwana Wspdlnota podkreslita, ze w lipcu 2015 r na projektach uchwat zostaty
zlozone podpisy, jednakze w wyniku indywidualnego ich zbierania doszlo jedynie do przyjecia projektow uchwat, co
mialo miejsce 30 09 2015 r. w odniesieniu do uchwat (...)oraz w dniu 30 10 2015 r co do uchwaly (...).

Jesdli chodzi o zlozony wniosek, to nie byl konieczny zawarty w nim, projekt uchwaly, a jedynie wystarczalo podanie
porzadku obrad.



Jesli chodzi o zwolanie zebrania to zwolaly je osoby dysponujace lacznie 1/10 udzialéw w nieruchomoéci, jednocze$nie
tez przyjely na siebie nalozony przez innych wlascicieli lokali obowiazek zwolania zebrania, co zostalo zawarte w
uchwalach (ich projektach).

Umieszczone we wniosku wzmianki o podjeciu juz uchwal stanowia wyraz przedstawienia informacji merytoryczne;j
o porzadku zebrania.

Wszystkie uchwaly zostaly podjete po ich odczytaniu i jawnym przeglosowaniu w dniu 24 listopada 2015 .

Jedli chodzi o weryfikacje udzialébw oséb uczestniczacych w glosowaniu, to wysoko$¢ tych udzialow nie podlega
weryfikacji, bo wynika z dokumentéw uzyskanych ze Starostwa Powiatowego.

Zawiadomienie o zebraniu zostalo umieszczone w skrzynkach pocztowych, za§ powddce usitlowano je doreczy¢ (z
pomoca M. M. (1)) przez osobiste wreczenie prezesowi pozwanej, ktory jednak odmoéwil jego przyjecia.

Ponadto zawiadomienie otrzymali inni czlonkowie organéw powddki.

Co niewlasciwego zliczania udzialow — ta czynnoé¢ jest czynnoécia matematyczna, zas za podjeciem uchwat zliczano
tylko glosy oséb uprawnionych.

Powodka nie organizowala zebrania wczesniej, gdzie moglaby przedstawi¢ swoja argumentacje co od powstania
wspolnoty, za$ ewentualne dodatkowe koszty wspdlnoty tej nie beda obciazaé. (k.213).

Pozwana A. D. (4) na rozprawie przychylila sie do tresci pozwu. (k. 292 v.)

Czeéc¢ innych pozwanych zlozyta w sprawie zeznania, czeS¢ za$ nie zajela stanowiska w sprawie, wobec czego wobec
tych oséb zaistnialy podstawy do ustalenia procesowych przestanek zaoczno$ci wyroku.

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W budynku mieszkalnym polozonym przy ul. (...) w O. znajduje sie 40 lokali mieszkalnych, z ktérych na dzien
29 10 2015 T. oraz 24 11 2015 r. wyodrebnionych bylo 36 nieruchomosci stanowiacych odrebna wlasnosé lokali, o
lacznym udziale o, (...) w nieruchomosci budynkowej. W pozostalym zakresie tj. w 1053/10000, wlasno$é lokali jako
spoldzielczych przystugiwala powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w O..

(bezsporne, nadto: lista wlascicieli k.180 i lista z podpisami k. 187, wypis z rejestru gruntow k. 190 )

Liczni mieszkancy, zaréwno wtasciciele wyodrebnionych lokali jak i tez inni zajmujacy jeszcze niewyodrebnione lokale
(lacznie 20 osob), na podstawie informacji wywieszonej w dostepnych powszechnie miejscach (na drzwiach klatek
schodowych) zebrali sie w dniu 10 lipca 2015 r w sprawie zaloZenia wspolnoty mieszkaniowej. (bezsporne, informacja
z k. 167).

Wtedy tez odczytano i poddano pod glosowanie uchwaly nr (...)o treéci tozsamej z zaskarzonymi pozwem uchwalami,
poprzez zlozenie podpiséw pod projektami uchwal. Z uwagi na brak wystarczajacej iloéci glosow podjeto decyzje o
dodatkowym zbieraniu glos6w w trybie indywidualnego zbierania podpiséw. (dow. prot. z zebrania k. 168, projekty
uchwal k. 169-171).

Rowniez w trybie indywidulnego zbierania podpiséw dokonano wyboru zarzadcy zasobami Wspdlnoty i
wypowiedzenia zarzadu wobec powo6dki oznaczajac date podjecia tej ostatniej uchwaly na dzien 28 10 2015 r. (dow.
uchwala z k. 172- 173)

W dniu 4 11 2015 r. powodka otrzymala wniosek o zwolanie zebrania zawierajacy w porzadku obrad m.in. podjecie
uchwaly w trybie art. 24/1/ uosm, a takze podjecie uchwal w sprawie wyboru zarzadu powstalej Wspolnoty,



upowaznienia zarzadu do innych czynno$ci przekraczajacych zarzad, a takze wyboru zarzadcy. (bezsporne, wniosek
z k. 174)

W treSci uzasadnienia przedmiotowego wniosku zawarto informacje o podjetych juz uchwalach w drodze
indywidulanego zbierania glosow.

Whiosek podpisaly osoby posiadajace lgcznie ponad 1/10 udzialu w nieruchomosci. (bezsporne, wniosek j.w)

Na powyzsze powodowa spoldzielnia odpowiedziala pismem, w ktéorym zakwestionowala umocowanie os6b
podpisanych pod wnioskiem oraz wyniki glosowan przywolanych we wniosku.

(bezsporne, kopia pisma z k. 20)

Kolejne pismo zawierajace zawiadomienie o zwolaniu zebrania na dzien 24 11 2015 r. zostalo sporzadzone w dniu 16
112015T.

W pi$mie tym w porzadku zebrania nie wskazano planowanej czynnosci glosowania nad uchwatami, a jedynie zawarto
informacje o podjetych kolejno uchwatach w drodze indywidualnego zbierania podpiséw, powolujac sie na wyniki
glosowania uzyskanie w wyniku zliczenia glosow tj. podpiséw zlozonych pod uchwatami.

Pod kazda przywolang tez uchwalg zawarto zapis ,informacja o podjetej uchwale”

Jednocze$nie w zawartej wzmiance ,UWAGA !” zawarto informacje, iz zawiadomienie wraz z opisanymi uchwalami
stanowi zawiadomienie na piémie w rozumieniu art. 23 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali. (bezsporne, zaw. z k. 21)

Powodowa spdldzielnia uprzednio nie zwolywala zebran mieszkancow celem podjecia uchwala w trybie art. 24/1/
uosm. (ok. bezsporna)

Zawiadomienie z dnia 16 11 2015 r. jedna z oséb podpisanych na piémie (M. M. (1)), po bezskutecznej probie
doreczenia pisma w siedzibie spoldzielni, w dniu 20 11 2014 r. usitlowala wreczy¢ je bezposrednio prezesowi powodowej
Spoldzielni w jego miejscu zamieszkania, jednakze z powodu odmowy przyjecia - bezskutecznie. (ok. bezsporna, o$w.
z k. 176, zezn. M. M. w char. strony )

W dniu 24 listopada 2016 r. odbytlo sie zebranie, na ktérym to odczytano kolejno uchwaly i przeprowadzono nad nimi
glosowanie. W glosowaniach uczestniczyta jako pelnomocnik wlasciciela jednego z lokali J. J. A., ktéra oddala glos
»za” naliczony wedlug udzialu (...). (dow. zezn. strony pozwanej w char. strony 372 i nast. — oprocz zezn. A. D. D..)

Lacznie z tym glosem wynik glosowania zamknal sie ulamkiem i tym samym wynikiem wiekszoSciowym -
5069/10000.

J. A. legitymowala sie pelnomocnictwem w formie aktu notarialnego, nie zawierajacego upowaznienia do glosowania
w przedmiocie objetym treécia art. 24/1/ uosm a zawierajacym inne umocowanie, w tym do sprzedazy lokalu za
minimalng wskazana w akcie kwote . (dow. pelnomocnictwo k. 182).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy , iz okoliczno$ci faktyczne, bedace podstawg orzekania w sprawie byly w
zasadzie w calo$ci bezsporne, (proczjednej, mianowicie przebiegu zebrania w dniu 24 11 2015 r., co zostanie oméwione
w dalszej czeSci uzasadnienia), istota sprawy natomiast ogniskowala sie wokét ich odmiennej oceny prawne;j.

Dlatego tez nie bylo potrzeby dokonywania szczegélowej analizy wiarogodnoéci zalaczonych przez powodke oraz
pozwang dowoddéw w postaci dokumentéw, tym bardziej, ze nie byly one wzajemnie przez strony kwestionowane.



Istotng z punktu widzenia rozstrzygniecia byla za$ ich tre$¢, co w szczego6lnoéci dotyczylo prawidlowoSci przebiegu
zebrania z dnia 24 listopada 2015 r. oraz dokonanych podczas niego zestawienia i wyliczen wiekszosci glosow, bowiem
powbdka w pierwszej kolejnosci wniosla o ustalenie nieistnienia uchwal wskazujac m.in. na wadliwoé¢ zliczania
glosow, jako ze wedtug niej, do gloséw ,,za” wliczano glosy oséb nie posiadajacych stosownych pelnomocnictw.

Zarzut ten w pierwszej kolejnosci dotyczyt uchwal podejmowanych w trybie indywidulanego zbierania glosow,
niemniej zostal powtérzony w uzasadnieniu pozwu w odniesieniu do ewentualnego glosowania w dniu 24 11 2015 1.
(k. 6 - 6v).

OczywiScie z uwagi na stanowisko strony pozwanej, nie kwestionujacej faktu, a nawet konsekwentnie przywolujace;j
fakt, iz uchwaly w czasie poprzedzajacym zebranie w dniu 24 11 2015 r. nie zapadly, (co jawi sie oczywistym wobec
formy glosowania) istota rozstrzygniecia zadan sformulowanych w sposéb ewentualny ogniskowala sie woko6t skutkow
prawnych zebrania z tejze ostatniej daty, przy czym kolejno nalezalo poddaé¢ owe skutki lub ich brak, w kontekscie
istnienia lub nieistnienia uchwat jako zadania najdalej idacego.

W pierwszej przy tym kolejnosci i z urzedu Sad obowiazany byl tu zbadaé istnienie interesu prawnego jako
materialnoprawnej przestanki skuteczno$ci zadania ustalenia, ktéry to interes w sposdb oczywisty po stronie
powodowej istnieje i to w odniesieniu do kazdej z zaskarzonych uchwatl.

Nie ulega bowiem watpliwo$ci, iz strona powodowa ma interes w tym , by usunaé stan niepewno$ci prawnej co do
tego, czy wspdlna nieruchomoé¢ podlega przepisom ustawy o wlasnosci lokali, zatem innym regulom zarzadzania i
rozliczania kosztow zarzadu, czy tez nieruchomo$¢ nadal podlega zarzadowi ustawowemu Spoéldzielni sprawowanemu
na podstawie przepisow Ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Owa obiektywna potrzeba usuniecia stanu
prawnego w omawianym zakresie nie byla przez strone pozwana kwestionowana, jako taka tez z przyczyn oczywistych
nie wymaga szerszego uzasadnienia.

W odniesieniu tez do innych, kolejnych podjetych juz przez pozwana wspdlnote uchwala (tj. nr nr 2 - 4/2015) i tu
wzmiankowany wczeéniej interes zachodzi.

Pomimo bowiem przystlugujacemu czlonkowi wspolnoty prawa zaskarzenia uchwal w trybie art. 25 uowl nalezy
wskazad, iz regulacja zawarta w tym przepisie nie wyklucza mozliwoéci kwestionowania wadliwos$ci uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c. w szczegdlnosSci w tak waznej materii jakiej uchwaly dotyczyly.

W praktyce orzeczniczej przyjmuje sie bowiem, ze przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez
wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci gloséw. W celu ustalenia nieistnienia uchwaly
nalezy przez analogie stosowac zasady obowiazujace przy uchwale bezwzglednie niewaznej (bezwzglednie niewaznej
czynnoS$ci prawnej), na ktéra to niewaznos¢ moze sie powolaé kazdy, kto ma w tym interes prawny, przy czym
roszczenie to nie jest ograniczone zadnym terminem. Powddce jako czlonkowi powstalej ewentualnie Wspdlnoty
przystuguje zatem oczywista legitymacja czynna do wystapienia z przedmiotowym roszczeniem, a jej interes prawny
w zaskarzeniu uchwaly istnieje z uwagi na laczace strony postepowania relacje. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2006 1., I CK 336/05, LEX nr 424423 i przywolane tam orzecznictwo).

Przechodzac dalej do oceny zasadno$ci zgdania ustalenia w kontekécie wladnie oceny, czy wiekszoéé glosow (ich
rozklad) zostaly nalezycie ocenione i zarachowane - tu nalezalo poddac ocenie prawnej i faktycznej przywolywany
przez powodowa spoldzielnie zarzut braku nalezytego zliczenia gloséw w kontekscie zarachowania glos6w oddanych
przez osoby dzialajace w imieniu wlascicieli lokali.

Tak tez z niekwestionowanych przez strony, a zlozonych przez pozwana dokumentéw wynika, iz w glosowaniu w
dniu 24 11 2015 r. uczestniczyly 2 osoby, ktore nie byly wlaécicielami lokali w budynku przy ul. (...), mianowicie
P. W. oraz J. A.. (por. lista obecnosci nr lok. 16 i 5 — k. 180), przy czym, co wynika z algebraicznego zliczenia



glosow uwzgledniajacego glosy oddane przez wyzej wymienione osoby wynik glosowania zamknatl sie tu ulamkiem
5069/10000.

Z powyzszego wynika, iz juz niewazno$¢ jednego z oddanych gloséw oddanych za mocodawcéw, z uwagi na ich
LSulamkowa wage” istotnie rzutuje na brak osiggniecia wiekszo$ci w glosowaniu, skutkujacy brakiem podjecia uchwaly
1/2015 o powstaniu wspoélnoty.

Sad w pierwszej tez kolejnoéci poddal analizie tre$¢ pelnomocnictwa udzielonego przez wiascicielke lokalu nr (...)
J. S. (1) w formie aktu notarialnego, ktére to w ocenie Sgdu nie bylo z punktu widzenia wymogoéw przepiséw o
pelnomocnictwach pelnomocnictwem wystarczajacym.

W pierwszej przy tym kolejnosci, dla uporzadkowania dalszych rozwazan nalezy wskazac, iz, w praktyce orzeczniczej
za ugruntowane juz w peklni nalezy przyjaé zapatrywanie, iz udzielenie pelnomocnictwa przez czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej do glosowania w jego imieniu nad uchwala wymaga pelnomocnictwa rodzajowego.

Zasada tez jest, ze wspolnota mieszkaniowa podejmuje uchwaly w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad,
albowiem to ogdl wlascicieli lokali jest uprawniony do decydowania w sprawach wykraczajacych poza czynnosci
zwyklego zarzadu.

Zgodnie za$ z art. 98 zd. drugie k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali pelnomocnictwo do czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad winno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym. Tej kategorii pelnomocnictwo powinno
okreéla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot.

Jak wynika z pobieznej juz analizy pelnomocnictwa udzielonego przez J. S. (1) (k. 182), zostaly w tymze
pelnomocnictwie wymienione czynno$ci lub zakres umocowania odnoszacy sie do reprezentacji wlasciciela.

Tak tez pelnomocnictwo obejmuje sprzedaz lokalu na okre$lonych, minimalnych warunkach cenowych (81 lit. a),
zlozenie o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,(§ 1 lit b), reprezentowanie wlasciciela przed sadami, organami
administracji rzadowej i samorzadowej, wspo6lnota mieszkaniowa i innymi instytucjami (1 lit. ¢) oraz skladania
o$wiadczen woli i wiedzy w zakresie objetym punktami poprzednimi. (lit. d).

Jest tu zatem sprzedaz lokalu, i to nie wedlug swobodnej woli pelnomocnika, lecz na warunkach cenowych okreslonych
o tyle $ciéle, ze zostala okre$lona cena minimalna lokalu, nadto umocowano pelnomocnika do zlozenia o§wiadczenia
uprawniajacego nabywce do przejecia lokalu bez konieczno$ci uzyskania wyroku eksmisyjnego.

Brak jest za$ wskazania czynnoSci glosowania i to w konkretnej, wyartykulowanej jasno w pelnomocnictwie materii,
co prowadzi do jednego i jedynego w zaistnialych warunkach wniosku, mianowicie do tego, ze pelnomocnictwo stuzyto
przede wszystkim realizacji i finalizacji ewentualnej sprzedazy lokalu na okre$lonych warunkach.

Z pewnoécia za$ nie czyni ono zado$¢ skutecznemu pelnomocnictwu dla glosowania nad uchwala podejmowana w
imieniu wlasciciela w trybie art. 24/1/ ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Wskazanie bowiem zakresu w postaci reprezentowania przede sgdami organami administracji i wspolnota
mieszkaniowa oraz instytucjami w ,jak najszerszym zakresie” zadna miarg nie prowadzi do wniosku, by wola
mocodawczyni bylo umocowanie rodzajowe do glosowania w przedmiocie poddania wlasno$ci lokalu oraz zwigzanych
z tym udzialéw innemu rezimowi, tworzacemu inny w tym zakresie stan prawny w zakresie zarzadu nieruchomo$cia.

Przede wszystkim podkreélenia tu wymaga, iz glosowanie w trybie art. 24/1/ uosm juz od strony literalnej nie
jest czynno$cia podejmowang ,wobec wspdlnoty”, skoro jej celem jest wlasnie powstanie wspdlnoty jako ogdiu
wspoétwlascicieli nieruchomogci wspoélnej w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali.

Glosowanie uchwaly 1/2015 nie jest zatem aktem zdzialanym ,,wobec wspdélnoty”



Powyzsze, w zestawieniu z faktem, iz glosowanie takie jako czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymaga
dostatecznego jej doprecyzowania nakazuje zatem uznaé, iz pelnomocnik dzialal poza zakresem umocowania.

Na marginesie wskazaé tu nalezy, iz nie sposéb uznaé, by rodzaj czynno$ci prawnej nie byl w pelnomocnictwie
okre§lony w spos6b wyrazny, co mialoby stanowié podstawe do innego niz wyartykulowany w dokumencie ustalenia
rzeczywistej woli reprezentowanego z zastosowaniem np. regul interpretacyjnych obowigzujacych przy thumaczeniu
o$wiadczen woli. Stosownie do art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznoéci, w ktoérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie
tych podstawowych regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawac¢ podstawy do sprecyzowania, czy
mocodawca udzielajac pelnomocnictwa okre$lonej osobie swoja wola obejmowal uchwale o blizej skonkretyzowanym
przedmiocie.

Tres$¢ zapisu lit. ¢ § 2 pelnomocnictwa wskazuje bowiem na reprezentacje ,w jak najszerszym zakresie”, przed
okres§lonymi podmiotami, zatem nie ulega watpliwosci, iz dotyczy ono zwyklych czynnoéci tj, zwyklego zarzadu przed
tymiz organami lub podmiotami.

Zadne tez reguly interpretacyjne, nawet odczytywane w sposéb najbardziej ,zyczliwy” dla pelnomocnika nie
uprawniaja do uznania, by pelnomocnictwo dawalo prawo glosu w omawianej materii, tym bardziej, iz datuje sie ono
z okresu, kiedy zadne z zebran nie bylo planowane i wspoélnota nie istniala.

Oczywiscie poczynione wyzej uwagi jakkolwiek dotyczyly umocowania do glosowania juz w ramach istniejacej
wspolnoty, to jednak zachowuja te sama albo tym wieksza aktualno$¢ w przypadku reprezentacji w ramach glosowania
dotyczacego lokalu w trybie art. 24/1/ uosm.

Jest to bowiem czynno$¢ kreujaca dla lokalu swoiécie inna rzeczywisto§¢ prawng, podobnie jak tworzy inng
rzeczywisto$¢ prawna dla wlasciciela, o czym byla juz wezeéniej mowa.

Nalezy zatem i na tym gruncie powtorzy¢, iz brak okreslenia rodzaju sprawy (czynnosci) objetej umocowaniem oraz jej
przedmiotu wyklucza zakwalifikowanie danego pelnomocnictwa jako pelnomocnictwa rodzajowego, zas nawet uzycie
regul interpretacyjnych obowigzujacych przy thumaczeniu o$wiadczen woli nie pozwala na ustalenie, jakich spraw
dotyczy umocowanie, co ostatecznie wyklucza przyjecie, ze pelnomocnictwo o omawianej treéci jest pelnomocnictwem
rodzajowym.

Warto jedynie dodatkowo wskaza¢ na date pelnomocnictwa, ktore byt udzielone jeszcze w roku 2012, zatem wtedy
gdy kwestia powstania wspolnoty nie byla jeszcze w kontekscie art. 24/1/ uosm rozwazana.

Skoro zatem udzial wlaSciciela J. S. (1) za ktéra glos oddany nieskutecznie wynosi 259/10000 (wypis z rej. gruntow k.
190), to biorac pod uwage, ze za uchwala formalnie oddano i tak zaliczono ,za” lacznie 5069/10000 glosow, odjecie
niewaznego glosu przesadza o tym, ze wymagana wiekszo$¢ nie zostala osiggnieta, a to z kolei §wiadczy o braku
podjecia przedmiotowej uchwaty przez wilascicieli lokalu.

Uchwala ta zatem, przy uwzglednieniu wagi niewaznego glosu, nie zostala podjeta i jako taka prawnie nie istnieje.

Fakt niepodjecia, a zatem nieistnienia uchwaly kreujacej wspolnote i dalsze wiazace czlonkéw wspdlnoty reguly
zarzadzania nig plynace z Ustawy o wlasnoéci lokali (w tym tryb podejmowania uchwat wspoélnoty jako takiej) , stwarza
stan nieistnienia pozostalych uchwal podejmowanych juz jako uchwaly wspoélnoty.

Skoro bowiem brak jest podmiotu podejmujacego uchwaly - te prawnie nie istniejg jako podjete przez podmiot
nieistniejacy, przy czym roéwniez i niezaleznie nie istnieja one w kontekscie brakéw pelnomocnictwa w umocowaniu
omowionych powyzej.



Stad tez z mocy art. 189 kpc nalezalo orzec jak w pkt I wyroku, odstepujac od orzekania co do roszczen ewentualnych
wobec uwzglednienia roszczenia najdalej idacego.

Ubocznie nalezy jedynie wskaza¢, choé nie jest to konieczne dla rozstrzygniecia, iz Sad ustalil i uznal, ze istnieja
podstawy dla przyjecia, ze w dniu 24 11 2015 r. doszlo do glosowania nad uchwalami w sposob formalnie czyniacy
zado$¢ wymogom tegoz glosowania, co wynika ze zgodnych zeznan stron przesluchanych na ostatniej rozprawie,
ktérym Sad dal wiare.

Co prawda pozwana A. D. nie potwierdzila wyraznie wyodrebnionej czynnosci glosowania na przedstawionymi
uchwalami, jednakze w ocenie Sadu w tym zakresie mozna uznaé, iz stronie pewne okolicznoSci mogly zatrzec¢ sie w
pamieci, co nie moglo by¢ skutecznie przeciwstawione zgodnym zeznaniom pozostalych stron.

Rowniez w ocenie Sadu nie mogly by¢ uznane za zasadne zarzuty co do braku powiadomienia powodowej spotdzielni
o terminie zebrania.

Jak bowiem wynika z bezspornych juz okolicznoéci w sprawie osoba, ktéora podjela sie i faktycznie zostala
upowazniona do doreczenia zawiadomienia o terminie zebrania, usitowala w siedzibie spoldzielni skutecznie doreczyé
zawiadomienie o zebraniu, nie mogac za$ uczyni¢ tego skutecznie, usilowala doreczy¢ zawiadomienie osobiscie
prezesowi zarzadu, co wypehia kryterium wla$ciwego powiadomienia o terminie.

Dos¢ jedynie wskazaé , iz powiadomienie owo nie jest np. o§wiadczeniem woli, co dozwala na r6ézne formy jego
realizacji, w szczegblnoSci takie, ktére w normalnych warunkach prowadzilyby do powiadomienia skutecznego.

Warto tu jedynie nawet na tle treéci art. 61 ke dotyczacego o$wiadczenn woli wskazaé, iz préby doreczenia na
tle bezspornego stanu faktycznego w sprawie wypelnia dyspozycje art. 61 ke, zwazywszy na probe doreczenia
zawiadomienia osobie wchodzacej w sktad organu spotdzielni.

Moégl natomiast hipotetycznie byé rozwazany w kontekscie zadania niewazno$ci uchwaly (...)lub podstaw uchylenia
pozostalych zarzut niewlaSciwej tresci zawiadomienia, cho¢ rozwazania w tym zakresie maja jedynie charakter
poboczny, wobec ustalenia nieistnienia uchwal.

Zarzut ten przy tym moglby ewentualnie i winien by¢ rozwazany nie w kontekscie braku zawiadomienia, ile w
kategoriach oczywiScie wadliwej jego tre$ci. Samo bowiem niezawiadomienie czlonka Wspoélnoty mieszkaniowej o
terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly jedynie jezeli zostanie wykazane,
ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tre$c. (por wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 17 lutego 2012
r. 1 ACa 41/12 — baza LEX nr 1129359).

W niniejszej sprawie nie wykazano jednak wplywu braku zawiadomienia lub niewlasciwej tre$ci zawiadomienia na
przebieg glosowania.

Jakkolwiek tez zawiadomienie jest oczywiScie sprzeczne z faktycznym porzadkiem obrad, bowiem mowa w pi$mie
o odczytaniu podjetych juz uchwal wraz z przywolaniem wynikow glosowania, to jednak zwiazek pomiedzy takim
brakiem a faktycznym wynikiem glosowan nie zaszed!.

Jak wynika bowiem z przestuchania stron, a takze z bezspornych pomiedzy stronami okoliczno$ci, osoby ktore braty
udzial w glosowaniu, a ktorych glosy zostaly policzone ,za” - nie wskazywaly, by ich decyzja znajdujaca swoj wyraz
w akcie glosowania byla spowodowana bledna tre$cig zawiadomienia, powodka za$ nie starala sie wykaza¢, by taki
znaczacy z punktu widzenia tego wyniku zwiazek przyczynowy zachodzil.

Koficowo nalezy jedynie wskazaé , iz pozostali (procz wspdlnoty) pozwani maja formalnie legitymacje bierna do
wystepowania w sprawie, skoro tre§¢ wyroku rzutuje bezpoérednio na ich prawa jako czlonkéw wspolnoty w
kontekscie choéby przynaleznos$ci do niej i ptynacych stad praw i obowiazkow.



O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 98 i 108 kpc, przy czym z uwagi na stanowisko pozostalych pozwanych
w istocie nie prowadzace do zadzierzgniecia sie sporu i kluczowa role pozwanej wspolnoty w jego prowadzeniu, Sad
obciazyl jedynie tenze podmiot kosztami, nie wnikajac, czy z uwagi na nieistnienie uchwaly kreujacej go bedzie on
posiadal w dalszym biegu rzeczy zdolno$c ,egzekucyjng”.



