Sygn. akt: I C 623/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2017 1.

Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Lidia Wieliczuk

Protokolant: sekr. sgdowy Anna Bajtala

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2017 r. w Gorzowie Wielkopolskim
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. Z., A. Z.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w G.
o ustalenie

I. Oba powddztwa oddala w caloSci.

II. Zasadza od powoddw R. Z. i A. Z. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w G.
kwote 1476 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Lidia Wieliczuk

Sygn. aktI C 623/16

UZASADNIENIE

Powodowie R. Z. oraz A. Z. w dniu 27.05.2016 r. wystapili z powodztwem przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w G. wnoszac o ustalenie, ze podjeta w dniu 24.09.2015 r. uchwala nr (...) w
sprawie potwierdzenia kontynuacji zarzadzania wspolnotg mieszkaniowa oraz zdzialanych pomiedzy 01.03.2010 r.
a 23.09.2015 r. pelnomocnictw, w tym udzielonych przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. i jej prezesowi zarzadu A. K.
(1) nie istnieje. Powodowie wskazali, iz gdyby Sad odrzucil to zadanie to wnosza o ustalenie, Ze uchwala ta nie
istnieje w zakresie potwierdzenia upowaznienia do czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad zawartych w umowie
o administrowanie z 25.03.2010 r. i umowie o zarzadzanie z 01.06.2012 r. oraz w uchwalach podjetych pomiedzy
01.03.2010 T. a 23.09.2015 r. Powodowie wnie$li réwniez o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, iz wspdlnota mieszkaniowa w dn. 24.09.2015 r. byla tzw. malg wspdlnota
bowiem laczna liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych wynosila sze§é. W dniu 24.09.2015 r.
wlasciciele lokali

w nieruchomosci przy ul. (...) w G. posiadajacy 80,7 % udzialdéw w nieruchomosci wspolnej przyjeli tzw. uchwale nr
(...) wktorej oswiadczyli, ze potwierdzaja powierzenie funkcji zarzadcy nieruchomosci przedsiebiorstwu (...) Sp. z o.0.
z siedziba w G., zgodnie z umowami o administrowanie

z 25.03.2010 T. i 0 zarzadzanie z 01.06.2012 r. Ponadto w tej samej ,uchwale” potwierdzili wszystkie czynnoSci, a
wiec takze przekraczajgce zwykly zarzad, dokonane w zwiazku z w/w umowami oraz uchwatami i pelnomocnictwami



wspolnoty mieszkaniowej , ktore zdzialali w okresie od 01.03.2010 r. do 23.09.2015 r. Analiza treSci umowy o
administrowanie i zlaczonego z nig pelnomocnictwa

7 10.03.2010 r. wskazuje, ze zawarcie tej umowy bylo nieskuteczne, gdyz bezwzglednie wymagalo zgody wszystkich
wladcicieli lokali. Umowa ta powierzyla zarzadcy czynnoéci, ktére musza byé¢ zakwalifikowane jako przekraczajace
zwykly zarzad. Poniewaz wszyscy wlaciciele nie wyrazili zgody na zmiane sposobu zarzadu, to powierzenie zarzadu
przedsiebiorstwu (...) jest bezwzglednie niewazne. Powodowie wskazali, ze umowe o zarzadzanie z dn. 01.06.2012
r. zawarlo dwoje wlascicieli, ktorzy bezprawnie nazwali sie zarzadem wspolnoty mieszkaniowej. Uchwale nr (...)z
23.05.2012 r. 0 wyborze tego zarzadu Sad Apelacyjny uznal za nieistniejaca (I ACa 32/15). Powodowie wskazali, ze
umowa ta zmienia sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélng. Zmiana taka wymaga z uwagi na fakt, ze jest to czynnosé
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, zgodnego o$wiadczenia woli wszystkich wspotwlascicieli. Powodowie podali,
ze ich mala wspo6lnota od momentu swego powstania byla i jest zarzadzana zgodnie

z przepisami kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego. Nigdy wszyscy wlasciciele nie zgodzili sie na
powierzenie zarzadu wyznaczonemu zarzadcy. Nigdy wszyscy wladciciele nie udzielili zgody na zmiane sposobu
zarzadzania nieruchomoscia, wszyscy wlasciciele mogli potwierdzi¢ obie umowy o zarzadzenie, ale tego nie uczynili.

W odpowiedzi na pozew z dn. 19.09.2016 r. (k.69-71) pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci
przy ul. (...) w G. wniosla

o oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Za uchwalg
nr (...) glosowala wiekszo$¢ wiadcicieli posiadajgcych 80,70 % udzialow. Miasto bylo reprezentowane przez P. J.
dzialajacego na podstawie pelnomocnictwa udzielonego moca zarzadzenia Prezydenta Miasta G. z dn. 23.09.2015 1.,
glosujac za uchwalg nr (...) P. J. nie przekroczyl zakresu umocowania.

Z treSci uchwaly wynika, iz dotyczy ona umocowania (...) Sp. z 0.0. do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu i
potwierdza wykonywanie takich czynno$ci przez (...) Sp. z 0.0. Analiza treéci obu uméw (z dn. 25.03.2010 .

i 01.06.2012 1.) prowadzi do wniosku, ze wszelkie czynnoSci objete umowami sa czynno$ciami zwyklego zarzadu.
Pozwana podala, ze wlaSciciele D. L., W. M. (1) i S. M. (1) wystgpili do Sadu o wyznaczenie zarzadcy. Sad Rejonowy
w Gorzowie Wlkp. Wydziat I Cywilny w orzeczeniu z dn. 08.12.2015 .

w sprawie I 1Ns 973/15 (podtrzymanym przez Sad Okregowy w Gorzowie Wlkp.

w sprawie V Ca 86/16) oddalil wniosek o ustanowienie zarzgdcy uznajac, ze umowa o administrowanie (zarzadzanie)
aby by¢ skuteczna i wazna nie wymaga zgody wszystkich wspdtwlascicieli. Pozwana wskazala, ze jest ,,duza wspdlnotg”.
W zwigzku z zakwestionowaniem przez Sad Apelacyjny w sprawie I ACa 32/15 prawidlowosci podzialu lokali
wlaéciciele S. M. (1) i W. M. (1) oraz D. L. wystgpili do sadu o wyrazenie zgody na podzial lokali. Zgoda ta byla
konieczna celem wyodrebnienia nowopowstalych lokali, ktére w 2012 roku uzyskaly zaswiadczenia o samodzielnoSci
lokali. Mocg orzeczenia Sadu Rejonowego w Gorzowie Wlkp. z dn. 01.02.2016 r. w sprawie X Ns 1281/15 uzyskali zgode
na podzial lokali oraz na wyodrebnienie z lokali odrebnej wlasnosci kolejnych lokali. Wspoélnota stata sie tzw. ,,duza
wspolnota”. W dniu 07.09.2016 r. wlasciciele uchwalg nr (...) dokonali wyrobu zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej,
ponadto uchwala nr (...) 07.09.2016 r. wlasciciele lokali udzielili pelnomocnictwa zarzadowi wspoélnoty do czynno$ci
zwykltego zarzadu. W dn. 07.09.2016 r. zostala podpisana przez wybrany zarzad umowa o zarzadzanie nieruchomoscia
przy ul. (...)

w G. Tym samym wlasciciele i zarzad potwierdzili po raz kolejny wole kontynuowania sprawowania zarzadu przez
(...) Sp. z 0.0. O zebraniu zawiadomieniu byli wszyscy wlaSciciele, obecny byt powdd. Powodowie nie majg interesu
prawnego w ustaleniu nieistnienia uchwaly nr (...).

W dn. 17.10.2016 r. (k.100, sygn. akt I C 1267/16) powodowie R. Z. oraz A. Z. wystapili z kolejnym powodztwem
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G. wnoszac o ustalenie nieistnienia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z dn. 07.09.2016 r. Powodowie podali, iz wiekszoé¢ wlascicieli lokali w
budynku przy ul. (...) w G. porozumiala sie miedzy soba i postanowila, ze od 07.09.2016 r. wspdlnota mieszkaniowa
jest tzw. duza wspolnotg, nastepnie wybrali zarzad wspoélnoty. Wlasciciele z rozmystem poswiadczyli w w/w uchwale




nieprawde w sprawie lacznej liczby lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych. Utrzymuja oni bezpodstawnie, ze
lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest 8. Powodowie wskazali, ze wspdlnota byla i jest tzw. mala wspélnota,
a sposob jej zarzadu reguluja odpowiednio przepisy dziatu IV k.c.

W odpowiedzi na pozew z dn. 14.11.2016 r. (k.110-111, sygn. akt I C 1267/16 ) pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) w G. wniosla o oddalenie powbddztwa. Pozwana wskazala, iz powddztwo nie zastuguje na
uwzglednienie. Pozwana jest ,,duza wspoélnota”. W zwigzku z zakwestionowaniem przez Sad Apelacyjny w sprawie I

ACa 32/15 prawidlowoSci podziatu lokali i uznania, iz pow6dka jest mala wspolnota, wlaSciciele wystapili do sadu o
wyrazenie zgody na podzial lokali. Wlasciciele dochowali wszelkich formalnosci, doszlo do podzialu i wyodrebnienia
lokali. Wspolnota stala sie tzw. duza wspdlnota, bowiem liczy 8 lokali.

Zarzadzeniem przewodniczacego z dn. 16.11.2016 r. (k.114) sprawa o sygn. akt I C 1267/16 zostala polaczona ze sprawa
o sygn. akt I C 623/16 celem dalszego lacznego prowadzenia i rozstrzygniecia (pod sygn. akt I C 623/16).

W piémie z 15 lutego 2017 ( k- 220 ) powodowie o$§wiadczyli , Ze wnosza o ustalenie nieistnienia opisanych w
obu pozwach uchwat , ewentualnie o ustalenie ich niewaznosci .

Na rozprawie 12 lipca 2017 powdd oéwiadezyl , Ze w jego ocenie pozwana stala sie duza wspo6lnota mieszkaniowa
dopiero z dniem 25 listopada 2015 kiedy to zostaly zlozone przez notariusza wnioski do wydziatu ksiag wieczystych o
urzadzenie ksiag wieczystych dla nowowyodrebnionych lokali .

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Przy ul. (...) w G. polozona jest nieruchomo$¢, dla ktérej Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp. prowadzi ksiege wieczystg
o numerze KW nr (...). Wspdlwlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) w G. sa : W. M. (1) i S. M. (1) posiadajacy
lacznie udzial w wysokosci 149/1000, D. L. 146 / 1000, R. Z.1 A. Z. razem 193 / 1000 a pozostale 512 / 1000 nalezy
do Gminy G.

Dowody:
- odpisy z ksiag wieczystych k- 20 akt I 1 Ns 395/09 SR w Gorzowie Wilkp.
- kserokopia odpisu z kw (...) stan na 1 pazdziernika 2013 k- 39 — 48

Przed 2012 rokiem w przedmiotowym budynku znajdowalo sie sze§¢ samodzielnych lokali , przy czym zostala
wyodrebniona wlasnoé¢ trzech lokali mieszkalnych .

Na parterze znajdowat sie lokal oznaczony numerem (...) , o powierzchni 68,04 m 2 , ktérego wlascicielami byli W. M.
(1) wudziale 23 / 1001 S. M. (1)w udziale 77 / 100 (kwnr (...)) . Na parterze budynku znajdowat sie takze lokal nr (...)

o powierzchni 72,94 m(? bedacy wlasnoécia D. E. (kw nr (...) ) . Na pietrze znajdowal sie lokal nr (...) o powierzchni

96,58 m'?, ktoérego wlascicielami byli R. Z. i A. Z. na prawach wspdlno$ci ustawowej malzeniskiej (kwnr (...)) . Lokale
o numerach (...) nie byly wyodrebnione i stanowily wlasno$¢ Gminy G.

Dowody :
- odpis z kw nr (...) stan na 8 grudnia 2009 k-73 — 76 akt I 1 Ns 395/09

W dniach 13 kwietnia 2012 i 26 kwietnia 2012 na wniosek D. L. oraz S. i W. M. (1) zostaly wystawione przez
Urzad Miasta G. Wydzial Administracji Budowlanej zaswiadczenia o samodzielnos$ci kolejnych lokali

W miejsce samodzielnego lokalu oznaczonego dotad nr(...)powstaly dwa samodzielne lokale : lokal nr(...) o
powierzchni 34,90 m2 oraz lokal nr (...) o powierzchni 36,40



ktorych wlascicielami sg nadal W. M. (1)w udziale 23 / 1001 S. M. (1)w udziale 77 / 100 (kwnr (...)).

W miejsce samodzielnego lokalu oznaczonego dotad nr(...)powstaly dwa samodzielne lokale : lokal nr (...) o
powierzchni 35,04 m2 oraz lokal nr (...) o powierzchni 32,97 bedace nadal wlasnosScia D. £. (kwnr (...)).

Na pietrze znajdowal sie lokal nr (...) o powierzchni 96,58 m®, ktérego wlascicielami byli R. Z. i A. Z. na prawach
wspoélnosci ustawowej malzenskiej ( kw nr (...)) .

Lokale o numerach (...) nadal nie byly i nie sg wyodrebnione i stanowig wlasno$¢ Gminy G.

W ksiedze wieczystej dla nieruchomosci wspolnej kw (...) w dniu 19 listopada 2012 wpisano , ze na nieruchomosci
znajduje sie 8 samodzielnych lokali .

Dowody :

- zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali z 26 kwietnia 2012 k- 55, 56
- zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali z 13 kwietnia 2012 k- 52, 53
- wypis z rejestru budynkow k- 54

- kserokopia odpisu z kw (...) stan na 1 pazdziernika 2013 k- 39 — 48

W okresie od 31 lipca 2008 do dnia 28 lutego 2010 zarzadca pozwanej wspolnoty byl R. Z. . Od marca 2008 czynnoSci
zarzadcy wykonywala (...) spolka z o.0. z siedziba w G.. W dniu 25 marca 2010 r. zostala podpisana w imieniu
wspolnoty przezS. M. (1) , W. M. (1), D. L. i wimieniu Gminy G. P. J. umowa z (...) o administrowanie nieruchomoscia .

W dniu 1 czerwca 2012 zostala podpisana w imieniu wspolnoty przez S. M. (1) i D. L. jako czlonkéw zarzadu wspolnoty
( wybrany uchwala z 23 maja 2012 uznana nastepnie przez sad za nieistniejaca ) kolejna umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia .

Dowody :

-uchwalanr (...) k- 12

- pelnomocnictwo k- 13

- umowa o administrowanie nieruchomoscia z dn. 25.03.2010 r. — k.6-7,
- pelnomocnictwo k- 8

- umowa o zarzadzanie nieruchomoscia z dn. 01.06.2012 r. — k.9-10,
- pelnomocnictwo k- 11

-uchwalanr (...)

- zeznania $wiadka A. K. (1) k- 268 - 275

- zeznania R. Z. k- 208 — 210

- zeznania strony pozwanej D. L. k- - 347 - 334

- zeznania $wiadka P. J. k- 206 — 208



W dniu 13 czerwca 2013 R. Z. i A. Z. wnieSli pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
G. o ustalenie , ze podjeta w dniu 25 marca 2010 uchwala wspoélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w G. dajaca
pelnomocnictwo S. M. (1) i D. M. do dysponowania §rodkami wspolnoty nie istnieje oraz ze nie istnieje uchwala tej
wspolnoty z dnia 23 maja 2012 o wyborze zarzadu w osobach S. M. (1) i D. ..

Sad Okregowy w Gorzowie Wlkp. w wyroku z dnia 24 wrze$nia 2014 oddalil powo6dztwo w caloéci . Apelacje od tego
wyroku wniesli powodowie i Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 lipca 2015 ustalil ze obie uchwaly sa
nie istniejgce . Od tego wyroku kasacje wywiodla pozwana . Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 wrze$nia 2016 uchylil
wyrok Sad Apelacyjnego co do uchwaly z 25 marca 2010 i w tej cze$ci oddalil apelacje a w pozostalym zakresie oddalit
skarge kasacyjng .

W uzasadnieniu Sad Najwyzszy podal , ze w dacie podjecia pierwszej uchwaly wspodlnota byla mala wspdlnota
mieszkaniow3 i jako taka nie podejmowala uchwal Do zarzadu taka wspdlnota znajdujg zastosowanie art. 199 — 209
ke a zglaszajac zadanie jak w pozwie powodowie dopuscili sie obejscia drogi z art. 203 ke, z ktérego mogli skorzystac .
Tym samym powodowie nie wykazali interesu prawnego wymaganego w art. 189 kpc w domaganiu sie ustalenia i
powodztwo istotnie zaslugiwalo na oddalenie ( co poczynil Sad Okregowy w Gorzowie Wlkp. ) aczkolwiek z innych
powodow ) .

Co do drugiej uchwaly Sad Najwyzszy podzielil zapatrywanie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie , ze nie zostala podjeta z
uwagi na brak wymaganej wiekszosci glos6w albowiem przedstawiciel Miasta G. nie posiadal stosownego umocowania
do glosownia i oddalil kasacje uznajac stanowisko Sadu Apelacyjnego w tym zakresie za prawidlowe .

Dowody :

- wyrok Sadu Okregowego w Gorzowie Wlkp. I Wydzial Cywilny z dnia 24 wrzeénia 2014 r., sygn. akt I C 2938/13
- k.32, k.34-47,

- wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie I Wydzial Cywilny z dnia 09 lipca 2015 r., sygn. akt I ACa 32/15 — k.32-33,
k.48-64,

- wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrze$nia 2016 sygn. akt IT CSK 817/15 k-177 -181
- zarzadzenie Prezydenta Miasta G.(pelnomocnictwo) z dn. 22.01.2007 r. — k.13,

W dniu 23 wrzesnia 2015 Prezydent Miasta G. wydal zarzadzenie nastepujacej treéci : ,, Udzielam P. J. —
dyrektorowi ZGM w G. pelnomocnictwa do reprezentowania Miasta G. wystepujacego w charakterze cztlonka wspélnot
mieszkaniowych , przy podejmowaniu wszelkich czynnoéci w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng ,
jak réwniez przy zawieraniu uméw , podejmowaniu uchwal oraz udzielaniu pelnomocnictw zarzadom wspdlnot w
sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu . Niniejsze pelnomocnictwo nie umocowuje do reprezentowania
Miasta G. w sprawach obejmujacych :

1. Udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej , na ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci
udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoS$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego

2. Udzielenie zgody na zmiane wysokoS$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomoscei
3. Dokonanie podzialu nieruchomosci wspolnej

4. Nabycie nieruchomosci



5. Udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym
i zwigzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci wspélnej oraz ustalenie wysokosSci udzialtbw w nowopowstalym ,
odrebnych nieruchomo$ciach wspdlnych .

Pelnomocnik jest upowazniony do ustanawiania dalszych pelnomocnikéw sposréd pracownikdéw ZGM ( ... ) Traci moc
zarzadzenie z dnia 22 stycznia 2007 w sprawie udzielenia pelnomocnictwa dyrektorowi ZGM w G.

Zarzadzenie wchodzi w Zycie z dniem podpisania . ”

P. J. udzielil dalszego pelnomocnictwa o tej samej tresci R. J. .

Dowody :

- zarzadzenie Prezydenta Miasta G. (pelnomocnictwo) z dn.23.09.2015 r. — k.74,

- pelnomocnictwo z dn. 29.09.2015 r. — k.75,

W dniu 24 wrzesnia 2015 r. zostala podjeta przez pozwang uchwala nr (...) nastepujacej treéci :
» Wladciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w G. o§wiadczajg co nastepuje :

Pargraf1:

Punkt 1 :Potwierdzaja powierzenie funkcji zarzadcy nieruchomos$ci Przedsiebiorstwu (...) spdlce z 0.0. z siedziba w G.
przy ulicy (...) reprezentowanemu przez Prezesa zarzadu pana A. K. (1) ( nr licencji (...) , zamieszkalego w G. przy ul.
(...) wielkiego (...), legitymujgcego sie dowodem osobistym (...) , PESEL (...) ) zgodnie z umowa o administrowanie w/
w nieruchomoscia z dnia 25 marca 2010 oraz umowa o zarzadzanie nieruchomoscig z dnia 1 czerwca 2012 roku .

Punkt 2 : Potwierdzaja wszystkie czynno$ci zwigzane z realizacja w /w umoéw , udzielonych pelnomocnictw , uchwat
wspolnoty Mieszkaniowej w okresie od 1 marca 2010 do 23 wrzeénia 2015 , ktore zostaly dokonane w imieniu
Wspolnoty przez przedsiebiorstwo (...) spolke z o.0.

Punkt 3 : Ponadto wyrazaja wole kontynuacji umowy o zarzadzanie nieruchomoscig z dnia 1 czerwca 2012 roku za
wynagrodzeniem okre§lonym uchwalg nr (...) z dnia 12 lutego 2014 .

Paragraf 2 :

Tym samym udzielamy pelnomocnictwa Zarzadcy wspolnoty Mieszkaniowej panu A. K. (1) zamieszkalemu w G. przy
ul. (...) wielkiego (...) , legitymujacemu sie dowodem osobistym (...) , PESEL (...) do :

- reprezentowania nas w sprawach zwyklego zarzadu dotyczacych nieruchomosci wspdlnej

- do dzialania w tych sprawach w naszym imieniu i na nasza rzecz wobec wszelkich wladz , urzedow administracji
panstwowej i samorzadowej , sadow , oséb fizycznych , prawnych i innych jednostek organizacyjnych

- do wypeliania , skladania podpisywania w jej imieniu wszelkich deklaracji podatkowych i statystycznych w
szczego6lnosci deklaracji NIP — 1, NIP — 2, CIT-2,CIT-8.”

Za uchwala glosowali wszyscy czlonkowie wspolnoty oprocz powodow ,
W imieniu Gminy G. za podjeciem uchwaly glosowat P. J.
Dowody :

- uchwala nr (...) z dn. 24.09.2015 r. — k. 4-5,



W dniu 7 wrzesnia 2016 zostala podjeta przez pozwana uchwala nr (...) o nastepujacej tresci :
,» Paragraf 1. :

Punkt 1 : My nizej podpisani , wlasciciele budynku przy ul. (...) w G. postanawiamy , ze poczawszy od dnia podjecia
niniejszej uchwaly w zakresie naszych wzajemnych praw i obowiazku oraz zarzadu nieruchomoscia wspodlna beda
mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 ( z p6zn. zm. ) o wlasnoéci lokali . Tyma samym tworzymy
wspolnote mieszkaniowa w rozumieniu art. 20 tej ustawy .

Paragraf 2 : Zgodnie z ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp. nr (...) w budynku przy
ul. (...) w G. znajduje sie 8 lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych , dlatego tez ustala sie wieloosobowy Zarzad
Wspo6lnoty mieszkaniowe; .

Paragraf 2 :

Z dniem 7 wrze$nia 2016 powoluje sie do zarzadu wspo6lnoty Mieszkaniowej n/w osoby :
D. L.

R. J. — kierownik ADM nr (...) .”

Za uchwala glosowali wszyscy cztonkowie wspdlnoty oprocz powodow ,

W imieniu Gminy G. za podjeciem uchwaly glosowal P. J.

Dowody :

- uchwala z dnia 7 wrzeénia 2016 nr (...) k- 101

W dniu 07 wrzeénia 2016 r zostala podpisana w imieniu wspolnoty przez D. L. i R. J. kolejna umowa o zarzadzanie
z (...) spdlka z o.0. z siedziba w G.

Dowody :

-uchwala nr (...) zdn. 07.09.2016 r. — k.76 ,k.101

- umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia z dn. 07.09.2016 r. — k.78-79,
- pelnomocnictwo k- 80

Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp. postanowieniem z dnia 1 lutego 2016 w sprawie X Ns 1281/15 z wniosku Miasta
G.,D. L. ,W.M. (1) i S. M. (1) z udzialem R. Z. i A. Z. wyrazil zgode na wyodrebnienie z lokali nr (...) kolejnych
samodzielnych lokali .

W akcie notarialnym z dnia 25 listopada 2016 D. L. ustanowil dla siebie odrebna wlasno$¢ lokali nr
(...)wyodrebnionych z uprzedniego lokalu nr (...) .

W akcie notarialnym z dnia 25 listopada 2016 S. M. (1) i W. M. (1) ustanowili dla siebie odrebna wtasno$¢ lokali nr
(...) wyodrebnionych z uprzedniego lokalu nr (...) .

Tak wiec na nieruchomo$ci znajduje sie 8 lokali samodzielnych , z czego 5 lokali wyodrebnionych . Udzialy wlascicieli
w cze$ciach wspolnych nieruchomosci pozostaly bez zmian .

Wyodrebnione lokale to : lokal nr (...) nalezacy do R. Z. i A. Z. ( Kw nr (...) , udzial w nieruchomosci wspolnej
193/1000),lokal nr (...) ( (...) , udzial z nieruchomosci wspoélnej 64/1000 ), lokal nr (...) ( (...), udzial z nieruchomogci



wspolnej 82/1000 ) nalezace do D. L. , lokal nr (...) ( (...), udzial z nieruchomosci wspdlnej 83/1000 ) oraz lokal nr
(...) C (...), udziatl z nieruchomos$ci wspdlnej 66/1000 ) nalezace do W. M. (1)i S. M. (1)

Dowody :
- postanowienie z dnia 1 lutego 2016 k- 42 akt X Ns 1281/ 15 SR w Gorzowie Wlkp.

- akt notarialny Repertorium A numer (...) z dn. 25.11.2016 r., o§wiadczenia
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali — k.143-154

- wydruk ze stanem kw nr (...) na 13 lutego 2017 k- 213 - 218

- wydruk ze stanem kw nr (...) na 8 czerwca 2017 k- 326 — 327
- wydruk ze stanem kw nr (...) na 8 czerwca 2017 k- 328 — 329
- wydruk ze stanem kw nr (...) na 8 czerwca 2017 k- 330 — 331
- wydruk ze stanem kw nr (...) na 8 czerwca 2017 k- 332 — 333
Sad zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 ( Dz. U. 2000 Nr 80 poz.
903 ) , zwanej dalej uwl , wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty mieszkaniowej do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy . Powodztwo moze byé wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow .
Badanie sagdu obejmuje woéwczas kwestie merytoryczne i formalne o ile mialy wplyw na wynik glosowania lub tre$¢
uchwaly .

Przepis powyzszy ma zastosowanie tylko do duzych wspoélnot mieszkaniowych w rozumieniu art. 20 uwl tj. takich
w ktorych istnieje powyzej 7 samodzielnych lokali. W malych wspolnotach mieszkaniowych ( w ktorych istnieje nie
wiecej niz 7 lokali ) wlaéciciele nie podejmuja uchwat ( stad nie ma mozliwoéci zaskarzenia ,, uchwal "tych wspolnot
do sadu ) a zarzad odbywa sie na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego tj. art. 199 — 209 ke .

Powodowie zlozyli jednak pozwy o ustalenie nieistnienia uchwal nr (...) z 24 wrzesnia 20151 nr (...) z7 wrze$nia 2016,
ewentualnie ustalenie ich niewaznoSci .

Na podstawie art. 189 kpc powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa gdy ma w tym interes prawny .

Jak wynika z orzecznictwa sagdow powszechnych ( Sad Apelacyjny w Krakowie , wyrok z 19 sierpnia 2010 I ACa 391/10)
i Sadu Najwyzszego ( wyrok z dnia 23 lutego 2006 , I CK 336/05 ) Sad Najwyzszy na podstawie art. 189 kpc mozna
domagac sie ustalenia nieistnienia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej ewentualnie ustalenia jej niewaznosci .

Natomiast jak stanowi art. 58 kc czynno$§¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy jest
niewazna , chyba ze przepis przewiduje inny skutek , w szczego6lnosci ten ze w miejsce niewaznych postanowien
czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy . Niewazna jest tez czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego .

W toku procesu powodowie podnosili , ze tak w dniu 24 wrze$nia 2015 jak i 7 wrze$nia 2016 pozwana byla mala
wspoélnota mieszkaniowg . Na rozprawie 12 lipca 2017 powdd o$wiadezyl , ze w jego ocenie pozwana stala sie duza
wspolnota mieszkaniowa dopiero z dniem 25 listopada 2016, kiedy to zostaly zloZone przez notariusza wnioski do



sadu o urzadzenie ksiag wieczystych dla nowowyodrebnionych lokali . Domagali sie ustalenia , Ze obie opisane w
pozwach uchwaly nie istnieja albowiem w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomos$cia wspélna , a do
takich nalezala w ocenie powodéw materia obu przedmiotowych uchwatl , na podstawie art. 199 kc potrzebna jest
zgoda wszystkich wspolwlascicieli nieruchomosci a zgody powodoéw nie bylo .

Pozwana utrzymywala , ze juz od kwietnia 2012 jest duza wspolnota mieszkaniowa wobec czego brak zgody powodow
przy podejmowaniu podanych uchwal nie ma znaczenia decydujacego dla ich istnienia albowiem powodowie zostali
przeglosowani przez pozostaltych wspotwlascicieli .

W tym miejscu nalezy zauwazy¢ , ze w momencie skladania pozwu powodowi bylo wiadomym , ze Sad Apelacyjny
w Szczecinie podzielit jego stanowisko w sprawie I C 2938/13, Ze pozwana tak w 2010 jak i 2012 byla i jest nadal
mala wspdlnotg mieszkaniowa . Stusznie jednaka zauwaza strona pozwana , ze Sad Najwyzszy w wyroku z 8 wrze$nia
2017 nie podzielil zapatrywania Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazonego w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 lipca
2015 i wyrazil zdanie , Ze w dniu 23 maja 2012 Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. byla juz duza wspolnota
mieszkaniowa

W ocenie Sadu Okregowego orzekajacego w niniejszej sprawie interpretacja powodéw uzasadnienia tego wyroku
Sadu Najwyzszego jest niedopuszczalna . Gdyby Sad Najwyzszy uznat , ze wspolnota przeksztalca sie z malej w duza
dopiero z momentem urzadzenia ksiegi wieczystej dla nowowyodrebnionego lokalu , los procesowy uchwaly z 23
maja 2012 bylby taki sam jak uchwaly z 25 marca 2010 . Tymczasem Sad Najwyzszy oddalil apelacje pozwanej od
wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie WIkp. z dnia 9 lipca 2015 a wiec zgodzil sie z tym , ze uchwala nie istnieje ,
ku czemu przeslanka bylo ustalenie przez tenze sad , ze Wspodlnota w dacie 23 maja 2012 posiadala kompetencje do
podejmowania uchwat .

Pozwy w niniejszej sprawie dotycza uchwal z 24 wrzeénia 2015 i 7 wrze$nia 2016 a wiec pdzniejszych niz bedaca
przedmiotem postepowania i rozstrzygniecia w sprawie I C 2938/13 uchwala z 23 maja 2012 .

Sad Okregowy orzekajacy w niniejszej sprawie jest zwigzany stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w
uzasadnieniu wyroku z dnia 8 wrzeSnia 2016 albowiem sprawa I C 2938/13 toczyla sie pomiedzy tymi samymi
stronami i dotyczyla tego samego spornego zagadnienia .

Sad powtarza ze tak w maju 2015 jak i wrze$niu 2016 pozwana byla duza wspdlnota mieszkaniowa do zarzadzania
ktdra zastosowanie znajdowaly przepisy ustawy o wlasnoéci lokali a nie kodeksu cywilnego . Jak stanowi art. 23 ust.2
uwl uchwaly co do zasady zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli liczona wedlug wielkoéci udzialow.

Tak wiec brak podpisu powodéw pod uchwalami z 24 wrzeénia 2015 i 7 wrze$nia 2016 jest bez znaczenia dla jej
istnienia w sytuacji gdy uchwaly uzyskaly aprobate pozostalych wspotwlascicieli .

Za wystarczajacy dowdd istnienia na nieruchomosci 8 samodzielnych lokali jest wpisanie takiej ich liczby w dziale
I-O ”Oznaczenie Nieruchomo$ci” ksiegi wieczystej dla nieruchomosci wspélnej , tj. kw nr (...) co mialo miejsce 19
listopada 2012 .

Wezesniej , bo w kwietniu 2012 zostaly wydane za§wiadczenia o samodzielnosci lokali bedace podstawa w /w wpisu .
Z ustalonym w nim stanem faktycznym powodowie nie polemizowali . Jak nawet wynika z zeznan D. L. on sam i
malzonkowie M. juz wcze$niej posiadali de facto po dwa samodzielne lokale . Brak zgody powod6w na podzial nie byt
decydujacy dla Sadu Najwyzszego skoro wydal takie a nie inne rozstrzygniecie merytoryczne .

Zupehie niezasadne jest wiec stanowisko powodow jakoby decydujace bylo urzadzenie ksiag wieczystych dla
wyodrebnionych lokali ( ,, wpisanie tych lokali do ksiag wieczystych ”) . Pojecia ustawowe lokalu samodzielnego a
lokalu wyodrebnionego nie sa tozsame i nie moga by¢ uzywane zamiennie . Dla przeksztalcenia sie wspdlnoty z malej w
duza w rozumieniu uwl. nie ma znaczenia kiedy lokale zostaly wyodrebnione , kiedy zalozono dla nich ksiegi wieczyste .
Istotne jest kiedy zostaly poczynione zmiany w dziale I-O ksiegi wieczystej dla nieruchomosci wspoélnej na podstawie



za$wiadczen o samodzielnos$ci lokali . Sad Najwyzszy w powolywanym wyroku z dnia 8 wrze$nia 2016 w sprawie II
CSK 917/15 wyjasnil : ,Metoda sumowania lokali w nieruchomo$ci wspoélnej nie obejmuje kryterium wlasnosciowego .
(...) moze doj$¢ do zmiany liczby lokali w nastepstwie czynnoSci podjetych przez wlascicieli lokali wyodrebnionych ,
w drodze polaczenia lokali albo podziatlu pierwotnego lokalu .

Dopuszczalne jest wydzielenie z lokalu wyodrebnionego lokalu samodzielnego bez jednoczesnego ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokali (...) . Zgodnie z art. 2 ust. 1 uwl istotne jest , zeby mdgl on w przyszlosci stanowi¢ odrebng
nieruchomo$é ( art. 2 ust1 uwl ) . Nie ma znaczenia na tym etapie , ze wyodrebnienie lokalu w p6Zniejszym czasie jest
malo prawdopodobne , poniewaz moze doj$¢ do zmiany okolicznosci . Taki lokal wplywa na liczbe lokali , od ktorej
uzalezniony zostal sposob zarzadu nieruchomoscig . ( ...) Powodowie , jak i pozostali wlasciciele lokali wiedzieli o
wyodrebnieniu tych lokali , nie zakwestionowali podjetych czynnoSci , nie zaskarzyli ich wpisu do ksiegi wieczystej ”

Bledna jest interpretacja powodéw , ze decydujaca role nalezy przypisywaé ,, wpisowi nowowyodrebnionych lokali
do ksiag wieczystych ”. Sad Najwyzszy w cytowanym fragmencie uzasadnienia wyroku w ocenie Sadu Okregowego
wyraznie mial na mys$li wpis do ksiegi wieczystej ( wymienionej w liczbie pojedynczej ) a nie urzadzenie ksiag
wieczystych dla lokali wyodrebnionych .

Whpis do ksiegi wieczystej Sad Najwyzszy traktuje jako fakt dokonany i na taki powolywal sie Sad Okregowy w
uzasadnieniu swojego wyroku z 24 wrze$nia 2014 , ktory byl przedmiotem apelacji w sprawie I ACa 32/15 , od ktorej
rozstrzygniecia zostal wywiedziona skarga kasacyjna do Sadu Najwyzszego .

Sad Najwyzszy wydawal wyrok w dniu 8 wrze$nia 2016 . Gdyby Sad Najwyzszy uzaleznial spos6b zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna od powstania lokali wydzielonych musialby konsekwentnie réwniez oddali¢ apelacje o
uchylenie uchwaly z 23 maja 2012 . Dopiero bowiem 25 listopada 2016 r. zostaly sporzadzone przez notariusza akty
notarialne , w ktorych D. L. oraz S. i W. M. (1) ustanawiaja dla siebie odrebna wlasno$é posiadanych lokali .

Uchwala nieistniejaca jest tez uchwala nad ktorej projektem nie oddano wymaganej ilosci gloséw dla jej podjecia, co
jest oczywistym . W razie sporu aktualizuje sie dla zainteresowanego stwierdzeniem jej niewazno$ci roszczenie z art.
189 kpc ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 (I CK 336/05 ) Sad Najwyzszy ) .

Sad Apelacyjny w Szczecinie w sprawie I A Ca 32/ 15 zakwestionowal umocowanie dla P. J. do glosowania nad
uchwalami w imieniu Miasta G. i stanowisko to Sad Najwyzszy uznal za stuszne .

Wobec takiej sytuacji juz po uprawomocnieniu sie wyroku Sadu Apelacyjnego w dniu 9 lipca 2015 Prezydent Miasta
G. J. W. udzielit P. J. nowego pelnomocnictwa o tresci jak w ustalonym stanie faktycznym .

O ile pierwsze dotyczylo wszystkich czynnoSci zwyklego zarzadu i enumeratywnie wymienionych czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad o tyle redakcja drugiego wskazuje na to , ze dotyczy czynnoéci zwyklego zarzadu i
przekraczajacych zwykly zarzad z wylaczeniem enumeratywnie w nim wymienionych . Wsréd wylaczen brak materii
uregulowanej uchwalami opisanymi w pozwach .

Nawet jezeli rodzaj czynno$ci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreSlony w sposoéb wyrazny dla ustalenia
rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy tlumaczeniu
o$wiadczen woli ( wyrok Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2009 III CSK 35/09 ) . Pelnomocnictwo rodzajowe
powinno okreéla¢ typ czynnoSci prawnych , do ktéorych pelnomocnik zostal umocowany oraz przedmiot tych
czynnoSci . Wystarczajace jest aby pelnomocnictwo rodzajowe okreslalo rodzaj czynnosci prawnych objetych
umocowaniem np. rodzaj zawieranych umoéw ( wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 18 pazdziernika 2012 I
ACa 927/12 ) . Wymog okreSlenia przedmiotu czynno$ci w pelnomocnictwie jest spelniony , gdy przedmiot ten jest
okres$lony w sposob ogdlny np. nieruchomosci ( wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 23 stycznia 2013 (I ACa

759/12) .



Powodowie podnosili , Zze na podstawie tego pelnomocnictwa z 23 wrze$nia 2015 P. J. nadal nie byl umocowany
do glosowania w imieniu Gminy nad uchwalami objetymi postepowaniem , wobec czego uchwaly te nie uzyskaly
wymaganej wiekszoS$ci glosow , nie zostaly podjete a wiec nie istnieja , czego stwierdzenia przez sad sie domagajg .

Nie ulega watpliwosci , ze obie uchwaly dotyczyly czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad , stad konieczne bylo
pelnomocnictwo rodzajowe ( art. 98 ke ) .

W treéci pelnomocnictwa z 23 wrzeSnia 2015 brak enumeratywnie wymienionych tekstéw podjetych w /w datach
uchwal ale zlozone pelnomocnictwo ma w ocenie sadu charakter pelnomocnictwa pozwalajacego na skuteczne oddanie
na jego podstawie glosu przez P. J. w imieniu Miasta G. jako czlonka wspolnoty mieszkaniowej . Nie jest to w
ocenie sadu pelnomocnictwo ogoélne , nie jest tez to pelnomocnictwo szczegélne ( i ustawa takiego nie wymaga w
analizowanym przypadku ) . Jest to w ocenie sadu pelnomocnictwo rodzajowe , z ktérego tresci wynika , ze P. J.
moze oddawaé glosy w przedmiocie wszelkich uchwat przekraczajacych zwykly zarzad z wyjatkiem enumeratywnie w
pelnomocnictwie tym wymienionych . Pelnomocnictwo to co do zakresu jego zastosowania ma charakter kompletny ,
pozwalajacy na wyrazny rozdzial czynnoSci jakie mozna na jego podstawie podejmowaé od tych ktoére poza nie
wykraczaja . W ramach art. 65 kc miesci sie tez zasada wnioskowania a contrario . Przedmiot opisanych w pozwach
uchwat nie mieSci sie w enumeratywnym wylaczeniu .

Reasumujgc sad ustalil , Ze uchwaly zostaly podjete i to podjete wymagana wiekszo$cig gloséw , a wiec powodztwo o
ustalenie nieistnienia uchwat zastugiwalo na oddalenie .

W ocenie sadu zebrany w sprawie material dowodowy pozwalala na zajecie stanowiska w przedmiocie zadan
pozwow .W ramach zadania ustalenia nieistnienia i niewazno$ci uchwat zarzuty merytoryczne co do pracy zarzadu
i zarzadcy sg malo istotne , dlatego szereg wnioskow dowodowych sad oddalit albowiem nie mamy do czynienia
z powbddztwem z art. 25 uwl. Nie mozna oprze¢ sie wrazeniu , ze powodowie domagali sie oceny caloksztaltu
funkcjonowania zarzadcy i zarzadu do czego sad w ramach zadan pozwdw , ktérymi jest zwigzany nie byt uprawniony .

Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 21 kwietnia 2010 ( I A Ca 274/10 ) wyrazil poglad , ze stosowanie tej
drogi jest niedopuszczalne w sytuacji ewentualnej niezgodnosci uchwaly z typowymi przepisami uwl oraz kodeksu
cywilnego , regulujacymi funkcjonowanie wspdlnoty , w tym tryb podejmowania przez nia czynnoéci . Jedyna droga
wzruszenia uchwaly wspolnoty jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 uwl . Jezeli zatem wladciciel lokalu nie zaskarzy
uchwaly w terminie , nie otwiera sie dla niego co do zasady , dodatkowa mozliwo$¢ stwierdzenia jej niewaznoSci
na podstawie art. 189 kpc . Roszczenie z art. 189 kpc w zw. z art. 58 ke jest uzasadnione w przypadku naruszenia
podstawowych zasad porzadku prawnego ( Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 19 sierpnia 2010, I A Ca
391/10 ) . Ponadto zdaniem Sadu Okregowego uchybienia zarzadcy czy zarzadu akcentowane przez powoddéw sa
do usuniecia na innej drodze . Jezeli powodowie uwazaja , ze (...) bezpodstawnie wzbogacila sie ich kosztem ( np.
rozliczajac w dowolny spos6b koszty utrzymania nieruchomosci ) , mogg wystapic¢ z pozwem o zaplate . Powodowi
przystuguja tez Srodki prawne jezeli domaga sie dostepu do dalszych dokumentow , nawet jezeli zawieraja dane
osobowe czy tez informacje publiczna .

Treéc¢ uchwaly z 24 wrzeénia 2015 jest jasna .

Maja racje powodowie , ze weczesniejsze umowy o zarzadzanie ( administrowanie ) byly niewazne albowiem badz to
brakowalo podpisu powodéw pod umowami badz to ( juz po kwietniu 2012 , kiedy wspdlnota mogla podejmowaé
decyzje w formie uchwal bez ich udzialu ) nie zostaly podjete uchwaly ( brak pelnomocnictwa reprezentanta Gminy ),
ktore upowaznialyby zarzad lub inne osoby do ich podpisania .

Jest bezspornym, ze (...) pelnila jednak od marca 2010 czynno$ci zarzadcy pozwanej wspolnoty i pelni nadal . Uchwala
z 24 wrzeénia 2015 potwierdza jedynie czynnosci zwyklego zarzadu dokonane przez (...) . Tak wiec nawet gdyby jak to
usilowali dowie$¢ powodowie faktycznie wykonywala za wspoélnote czynnoéci zarzad ten przekraczajacy , nie znajdzie
do nich zastosowania .



Ponadto nawet gdyby (...) faktycznie wykonywala jakiekolwiek czynnoéci przekraczajace zwykly zarzad bezumownie ,
zastosowanie znajduja przepisy art.752-757 kc o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia . Jak stanowi art. 756 kc
potwierdzenia nadaje skutki zlecenia i dziala wstecz . Podjecie uchwaty czyni zado$¢é wymogom art. 756 kc , legitymuje
(...) do dalszego dzialania. W zakresie czynno$ci wczeéniejszych , ewentualnych rozliczen miedzy (...)Ja Wspoélnota
znajda zastosowanie nie umowy a przepisy kc o zleceniu ( art. 734 — 751 ) .

Podjecie wiec przez pozwang uchwaly z 24 wrze$nia 2015 znajduje swoja podstawe w przepisie 756 ke .

Wspoélnota wymagang wiekszoscia glosow pozytywnie ocenila prace (...) na jej rzecz . Powodowie nie skorzystali
z mozliwoSci zaskarzenia tej uchwaly na podstawie art. 25 uwl aczkolwiek mieli takg mozliwo$¢ . Jak stwierdzil
Sad Najwyzszy w wyroku z 23 lutego 2006 ( OSN 336/05 ) zadanie z art. 58 ke w oparciu o zarzuty , ktére mogly
by¢ podstawg powddztwa z art. 25 uwl. po terminie sad moze rozpatrzy¢ tylko wyjatkowo . Co do zasady uplyw
terminu do wystapienia z powddztwem o uchylenie uchwaly nie otwiera dla czlonka wspélnoty drogi do domagania
sie wyeliminowania uchwaly z porzadku prawnego ( Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 21 kwietnia 2010
I ACa274/10)

Uchwata z 7 wrze$nia 2016 o tresci jak w punkcie 1 w ocenie Sadu Okregowego nie rodzi zadnych skutkéw prawnych .

Wspdlnota z malej w duza przeksztalcila sie bowiem ex lege . Nie wymagalo to zadnej decyzji jej czlonkéw ani tez
potwierdzenia tego faktu . Wyzej zacytowane oéwiadczenie ma wiec charakter deklaratywny . Jako takie zostalo
zlozone . Sad dowiodl juz powyzej , ze stan faktyczny jaki stwierdza odpowiada prawdzie . Tak wiec podstaw dla
stwierdzenia jego niewazno$ci sad nie znajduje .

Do wyboru zarzadu jak w punkcie 2 uchwaly doszlo . Sad nie znajduje podstaw do uwzgledniania w stosunku
do jej treSci w tym punkcie art. 58 ke , gdyz zarzuty merytoryczne powoddw sa ogélnikowe , niedoprecyzowane ,
sprowadzajace sie do negatywnej oceny wspdlpracy z powodami zarzadu w tym skladzie jak i weze$niejszym po marcu
2010, kiedy to sam powdd przestal pelnié funkcje zarzadcy nieruchomosci wspoélnej .

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy , Sad nie widzial potrzeby jego dalszego uzupelniania wedlug
wnioskéw powoddw uznajac to za zbedne . Nawet podzielenie przez sad drobiazgowych zarzutéw co do pracy Arkady
nie spowodowaloby zmiany stanowiska sadu zajetego w wyroku albowiem w ocenie sadu zarzucanych uchybien —
nawet w razie ich potwierdzenia — nie mozna by oceni¢ jako razacych , skutkujacych niewaznoscia uchwat .

Zeznania $wiadkow dotyczg zdarzen historycznych ,
Zeznania stron to po cze$ci prezentacja ich pogladow , po czeéci faktow z ich subiektywna oceng .

Najistotniejsze okoliczno$ci sa w ocenie sagdu bezsporne lub potwierdzone dokumentami powolanymi przy ustalonym
stanie faktycznym . Zarzutéw co do zgodnosci z oryginalem skladanych przez pozwana kserokopii dokumentéw
powodowie nie sktadali . Dokumenty urzedowe korzystaja z domniemania ich zgodno$ci z prawda .Treé¢ ksiag
wieczystych jest stronom znana .

Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach pomiedzy wspdélnota a
poszczego6lnymi wladcicielami lokali (art. 20 ust 1 uwl ) . Gdy zarzad jest kilkuosobowy o§wiadczenia woli za wspodlnote
mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie ( art. 21 ust 2 uwl ) .

Pelnomocnictwo w aktach zlozone przez strone pozwana odpowiada w ocenie wymogom uwl w ustalonym przez sad
stanie faktycznym i prawnym , stad zarzut powodéw co do braku wlasciwej reprezentacji po stronie pozwanej nie jest
uzasadniony . Uchwata o wyborze zarzadu w osobach podpisanych pod pelnomocnictwem nie zostala uchylona .

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc i obciazono powodéw obowiazkiem zwrotu pozwanej kosztéw procesu
zgodnie ze zlozonga przez strone pozwana faktura
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