Sygn. akt V ACa 633/21
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 lutego 2022 r.
Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy SSA Roman Kowalkowski
po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2022r. w Gdansku na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa L. i B. B.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w B.
o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Bydgoszczy
z dnia 13 lipca 2021r. sygn. akt I C 879/20

Uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Bydgoszczy do ponownego rozpoznania i
orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwy podpis.

VACa 633/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 lipca 2021r. Sad Okregowy w Bydgoszczy rozpoznajac sprawe z powodztwa B. B., I. B. przeciwko
Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w B. o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej, uchylit uchwate nr (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w B. w sprawie udzielenia zgody na montaz wiaty/altany na tarasie wlasciciela lokalu nr (...) i
orzekl o kosztach postepowania.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie ustalil, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej jako
wlasciciele lokalu nr (...).

W dniu 11 lipca 2020r. wlasciciel lokalu nr (...) zamontowal na terenie swojego ogrédka, bezposrednio przylegajacego
do jego lokalu, wiate. Lokal nalezacy do powoddw znajduje sie bezposrednio powyzej lokalu nr (...).

W chwili montazu wtasciciel lokalu nr (...) nie dysponowal uchwala Wspdlnoty wyrazajaca zgode na posadowienie
takiej konstrukeji.

Od 10 sierpnia 2020r. do 13 sierpnia 2020r., w trybie indywidualnego zbierania gloséw, pozwana Wspoélnota
Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie udzielenia zgody na montaz wiaty/altany na tarasie wlasciciela lokalu
nr (...).



Zgodnie z § 1 uchwaly wlasciciele lokali wyrazili zgode dla wlasciciela lokalu nr (...) w nieruchomo$ci wspolnoty na
montaz wiaty/altany z drewna debowego z zadaszeniem z poliweglanu komorowego o wymiarze 380 * 525 cm oraz
wysoko$ci wiaty ok. 250 cm, umiejscowionej na tarasie lokalu.

Zgodnie z § 2 uchwaly wchodzila ona w zycie z dniem podjecia.
Uchwala zostala podjeta wiekszoscia 57,34 % udzialdow. Powodowie nie brali udzialu w glosowaniu.
O tresci w/w uchwaly powodowie dowiedzieli sie z zawiadomienia z dnia 13 sierpnia 2020 r.

Zamontowana przez wlaSciciela lokalu nr (...) wiata stanowi ,,p6lpietro” ulatwiajace dostep do lokalu powodow,
znajdujacego sie na I pietrze, od strony balkonu. Na dach wiaty mozna dostac sie z dachu garazy znajdujacych sie przy
plocie od strony ulicy. Z uwagi na zamontowanie zaluzji na $§cianach wiaty mozliwe jest rowniez wspiecie sie po nich
na dach wiaty. W altanie znajduja sie takze krzesla i stol, po ktorych mozna wej$¢ na wiate. Do ogrodka wlasciciela
lokalu nr (...) nie ma utrudnionego dostepu. Dach altany moze utrzymac ciezar czlowieka.

W zwiazku z postawieniem wiaty powodowie maja poczucie zagrozenia. Obawiaja sie, ze moze dojs¢ do wlamania
do mieszkania od strony balkonu i kradziezy. Na osiedlu, na ktérym mieszkaja powodowie doszlo do kradziezy z
wlamaniem.

Powodom zalezalo na kupnie mieszkania na I lub II pietrze, zeby nie byl mozliwy dostep do mieszkania od strony
okien i balonu. Powodowie nie majg zamontowanych rolet antywlamaniowych.

Przeprowadzona przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego kontrola nie wykazala nieprawidlowosci w
zakresie montazu przedmiotowej wiaty.

Czyniac te ustalenia Sad Okregowy wyjaénil, ze stan faktyczny ustalil na podstawie powolanych dowodoéw z
dokumentow oraz zeznan powodow. Prawdziwo$¢ i autentyczno$¢ dokumentdw zlozonych i zgromadzonych w sprawie
nie byla przez strony kwestionowana, jak réwniez nie budzila watpliwosci Sadu.

Jako wiarygodne Sad ocenil zeznania powodéw na okoliczno$é naruszenia bezpieczenstwa ich lokalu przez montaz
wiaty, okoliczno$ci montazu i podjetych dzialan zmierzajacych do usuniecia wiaty. Zeznania powodéw byly spojne,
logiczne i znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym
mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

Powodowie zachowali termin do wytoczenia powddztwa wynikajacy z art. 25 ust. la powolanej ustawy. Domagali sie
uchylenia w cato$ci uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w sprawie udzielenia zgody na montaz wiaty/altany
na tarasie wlasciciela lokalu nr (...) jako naruszajacej ich interesy jako wlaScicieli lokalu.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspdlzycia spolecznego. Ocena, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy wlasciciela musi by¢
zawsze osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia uchwaty,
musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wiasciciela a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala. Woéwczas spoér sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem
wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 stycznia 2020 r.,
sygn, akt I ACa 114/19, LEX nr 3051508).



Uchwala naruszajaca interesy wlaéciciela lokalu to taka, ktéra z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
jest dla skarzacego wlasSciciela niekorzystna badZ ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca
na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie wlascicieli lokali w zakresie podejmowane;j
uchwaly, prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysSci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial
w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Podkre§li¢ trzeba, ze w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, ochronie
podlega nie kazdy interes wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji z interesami
pozostalych wlascicieli. Istota kolektywnie podejmowanych decyzji przybierajacych posta¢ uchwat podejmowanych
okreSlona wiekszo$cia glosow polega na tym, Ze sa to decyzje wiekszosci podejmowane nawet przy sprzeciwie
mniejszoSci - ze skutkiem dla wszystkich czlonkow takiej wspolnoty.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy sad stwierdzil, ze zaskarzona uchwala narusza interes
powodow jako wlascicieli lokalu. Montaz przedmiotowej wiaty spowodowal u powodoéw uzasadnione obawy o ich
bezpieczenstwo. W Swietle poczynionych ustalen faktycznych zamontowana przez wlasciciela lokalu nr (...) wiata
stanowi ,,polpietro” ulatwiajace dostep do lokalu powoddw, znajdujacego sie na I pietrze, od strony balkonu. Na dach
wiaty mozna dostac sie z dachu garazy znajdujacych sie przy plocie od strony ulicy. Z uwagi na zamontowanie zaluzji
na Scianach wiaty mozliwe jest rowniez wspiecie sie po nich na dach wiaty. W altanie znajduja sie takze krzesta i
stol, po ktérych mozna wejsé na wiate. Do ogrodka wlasciciela lokalu nr (...) nie ma natomiast utrudnionego dostepu,
a dach altany moze utrzymaé ciezar czlowieka Powodowie maja wiec prawo do odczuwania zagrozenia w zwigzku
z postawieniem przedmiotowej altany. Nie budzi watpliwoSci, ze montaz altany ulatwil dostep do lokalu powodow,
ktorzy obecnie obawiaja sie wlamania do mieszkania od strony balkonu i kradziezy. Powodowie przyznali, Ze zalezalo
im na kupnie mieszkania na I lub II pietrze, zeby nie byt mozliwy dostep do lokalu od strony okien i balonu.

Natomiast montaz przedmiotowej altany spowodowal, Ze maja oni obecnie uzasadnione obawy o swoje
bezpieczenstwo. Stwierdzi¢ zatem nalezy, Ze istnieje znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu
powodow a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze postawienie wiaty przyniosto
korzysci jedynie wlascicielowi jednego z lokali i byly one zwigzane wylacznie z wygoda korzystania z ogréodka. Dla
powoddw natomiast postawienie wiaty spowodowato powstanie poczucia zagrozenia.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad doszedl do przekonania, ze zaskarzona uchwala narusza interesy
powoddw jako wlascicieli lokalu i na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, orzekl
jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.c., zgodnie z wynikiem sprawy, obciazajac nimi w catosci
pozwana. Na koszty postepowanie poniesione przez powodoéw zlozyla sie kwota 200 z} tytulem oplaty od pozwu oraz
kwota 360 zt tytulem wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa -
17 zL. Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodow kwote 577 zl tytutem zwrotu kosztow
procesu, wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty (pkt
2 wyroku).

W apelacji pozwana zaskarzyla wyrok w calosci podnoszac nastepujace zarzuty:
1. Blad w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy:

a) Sprzeczne z przedstawiong do akt dokumentacja fotograficzna ustalenie, iz mozliwe jest przedostanie sie
bezposrednio na dach altany z garazy znajdujacych sie przy plocie od strony ulicy, mimo kilku metrowej odlegtosci
miedzy tymi obiektami,



b) Sprzeczne z przedstawiona do akt dokumentacja fotograficzna ustalenie, iz do ogrodka wlascicieli lokalu nr (...) nie
ma utrudnionego dostepu, mimo, iz cala nieruchomo$¢ jest ogrodzona plotem, ktéry stanowi ograniczenie dostepu
0s6b trzecich do calej nieruchomosci (w takim samym stopniu ochrony).

2. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, poprzez jego bledna wykladnie, co skutkowalo uznaniem ,osobistego
poczucia bezpieczenstwa powodow" jako prawa podlegajacego ochronie na podstawie tego przepisu oraz uznaniem
»0sobistego poczucia bezpieczenstwa powod6w" jako ,interesu powodoéw" w rozumieniu tego przepisu.

3. naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktdre to naruszenia mialy istotny wplyw na rozstrzygniecie, a
mianowicie:

a) art. 233 § 1k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng ocene zeznan powodow, ktore to zeznania obejmowaly wylacznie
ich subiektywne odczucia oraz twierdzenia, a nie dowody obejmujace fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na te zarzuty wnosilta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa i orzeczenie o kosztach
postepowania.

W uzasadnieniu apelacji argumentowala, ze zebrany material dowodowy, a w szczegblnosci zdjecia przedstawione
przez samg strone powodowa w piSmie z dn. 20 maja 2021r., to mimo pewnej préby manipulacji w sposobie
kadrowania tych zdjeé¢, wynika wprost, iz pomiedzy sasiednimi garazami, a sporng altang istnienie kilkumetrowa
odleglo$é, a sam ogrodek lokalu nr (...) polozony jest na zamknietym terenie (odgrodzonego plotem) nieruchomosci
ul. (...). Nie pozostaja wiec w zgodzie z powyzszymi dowodami ustalenia Sadu o mozliwos$ci przedostania sie na altane
z tychze garazy oraz, ze dostep do ogrodka nie jest utrudniony.

Dostep do tego ogorka jest chroniony tym samym plotem co cala nieruchomosé, a zarazem lokal (w tym balkon)
powodow. Powyzsze wskazuje, iz podstawowe zarzuty powodéw odno$nie zmiany ,bezpieczenstwa" ich lokalu w
kontek$cie tych dwobch ustalen nie polegaja na prawdzie i nie zostaly przez nich wykazane. Bledne ustalenia Sadu
w tym zakresie mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz stanowilo podstawy dokonanego ustalenia
odnos$nie utraty poczucia bezpieczenstwa przez powodow.

Przedstawiony przez powodow jako podstawa powodztwa interes w postaci - ich osobistego poczucia bezpieczenstwa i
stworzenia mozliwoéci wlamania sie do ich mieszkania poprzez postawiona altane - nie jest prawem ani okoliczno$cig
stanowiaca ich interes, ktory zostal naruszony w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Kwestia interesu musi mie¢ charakter obiektywny i mozliwy do zweryfikowania (np. ograniczenie w mozliwo$ci
korzystania z lokalu, ograniczenie dostepu do $wiatla slonecznego, zwiekszenie ucigzliwych immisji, ograniczenie
dzialania instalacji wewnetrznych lokalu).

W tej sprawie powodowie powolali sie na swoje subiektywne poczucie bezpieczenstwa zagrozone hipotetyczna
mozliwo$cia wlamania sie do lokalu. W ocenie powodéow, podjeta uchwala skutkuje ingerencja w sfere ich
bezpieczenstwa. Nie pozostanie kwestig sporna fakt, iz kazda osoba ludzka ma swoj indywidualny sposéb odczuwania
bezpieczenstwa lub jego braku. W niniejszej sprawie doszlo jednak do przeniesienia tych subiektywnych odczué
powoddéw na dokonanie ustalen faktycznych i prawnych. Sad meriti dajac wiare twierdzeniom powodow (pozwana
w tym miejscu podkrefla, iz twierdzenie ta nie zostaly podparte zadnymi dowodami) o utracie bezpieczenstwa
ich lokalu, dokonal dowolnego ustalenia faktycznego, iz sam fakt postawienia altany pod ich balkonem stanowi
jednoznaczng i oczywistg przeslanke do ustalenia zwiekszone zagrozenia wlamaniem. Sad Okregowy w wielu
fragmentach uzasadnienia, wskazywal wprost na negatywny wplyw tej uchwaly (zamontowania altany) na sfere
emocjonalng powodow, ktérg uznal za zaslugujaca na ochrone w trybie art. 25 w.w ustawy. W ocenie pozwanej
Wspolnoty stanowi to bledng wykladnie tegoz przepisu prawa.



Nie mozna zdaniem skarzacej pomina¢ faktu, iz ustalenia faktyczne Sadu odnos$nie ,technicznego" ulatwienia wejécia
na balkon powod6éw poprzez postawiong altane nie zostal przez powodéw w zaden spos6b udowodniony. W toku
postepowania nie doszlo do odbycia sie ogledzin samej nieruchomosci, nie uzyskano opinii technicznej o mozliwosci
swobodnego wejécia na altane i dalej na balkon powoddw, nie zwrdcono sie o informacje do Policji o kradziezach na
terenie osiedla. Powodowie poza wlasnymi zeznaniami i kilkoma zdjeciami nie dowodzili w spos6b obiektywny swoich
racji.

Pozostaje dla pozwanej Wspolnoty daleko niezrozumiale wiec dokonanie tak daleko idacych ustalen Sadu
Okregowego, gdzie ustawowe przestanki, ktéore maja charakter obiektywny, zostaly zastapione subiektywnymi
odczuciami powodow. Naruszenie interesu wlaSciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna
oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spotecznego (Wyrok SA w Szczecinie z 13.10.2020 r., I ACa 221/20, LEX
nr 3120506.).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu a sprawa przekazaniu do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w
Bydgoszczy.

Niezaleznie bowiem od podniesionych w apelacji zarzutéw sad odwolawczy musi ocenié, czy sad nizszej instancji
przeprowadzil postepowanie w zgodzie z przepisami okre$lajacymi sposob procedowania w zakresie zapewnienia
stronom udzialu w postepowaniu z uwzglednieniem zasad prawidlowe;j ich reprezentacji.

Istnieja powazne watpliwosci, czy pozwana byla prawidlowo w tej sprawie reprezentowana. Wigza sie one z
niekwestionowanym faktem powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w pozwanej wspoélnocie w trybie art. 18
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali (...) sp. jawna w B..

Z chwila powierzenia zarzadu nieruchomoscia wsp6lng podmiotowi zewnetrznemu na warunkach okre$lonych w art.
18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, gasng uprawnienia zarzadu wspdlnoty, jej ustawowego organu. Ten skutek wynika
z niemozno$ci akceptowania istnienia konkurencyjnych podmiotéw majacych uprawnienia zarzadcze we wspoélnocie.

Skoro tak jest, podmiotem uprawnionym do reprezentowania pozwanej wspolnoty byl wspomniany zarzadca
nieruchomodci z tytulu tzw. zarzadu powierzonego w trybie wspomnianego art. 18 ust.1. On tez tylko mogl udzielac¢
pelnomocnictwa procesowego radcy prawnemu, ktéry reprezentowal pozwana wspoélnote.

Tymczasem ze ztozonego na karcie 22 akt pelnomocnictwa wynika, ze zostalo ono udzielone przez Zarzad Wspoélnoty
Mieszkaniowej, a wiec jej ustawowy organ. Wprawdzie podpisala je D. L. ale uczynila to jako uprawniony
przedstawiciel Zarzadu Wspdlnoty, w kazdym razie tak wynika to z treSci wspomnianego pelnomocnictwa.

Zwazywszy wczesniej poczyniona uwage, ze oddanie nieruchomoéci wspolnej w zarzad powierzony z art. 18 ust. 1
ustawy o wlasno$ci lokali wylgcza od czynno$ci zarzadczych Zarzad Wspoélnoty bedacy jej organem ustawowym, trzeba
byloby przyjac, ze to umocowanie nie bylo skuteczne bo dzialania za wspoélnote, w tym udzielanie pelnomocnictwa
procesowego, pomijajac kwestie samego umocowania zarzadcy powierzonego - o czym bedzie mowa w dalszej czesci
uzasadnienia -, mogl podejmowa¢ zarzadca ustanowiony w trybie art. 18 ust. 1 wspomnianej ustawy, nie za$ zarzad
wspolnoty.

Nie mozna oczywiScie wykluczy¢, ze wspomniana tres¢ pelnomocnictwa jest wynikiem omytki, bo udzielil go zarzadca
sprawujacy zarzad powierzony, a nie zarzad wspoélnoty bedacy jej organem, ale przesadzenie tego na tym etapie
postepowania nie jest mozliwe. Sad Okregowy tymczasem, pomimo istnienia owej istotnej watpliwoSci nie przywiazat
do niej znaczenia i jg zignorowal.



Przesadzenie jednoznaczne, ze D. L. dzialala we wspomnianym zakresie jako przedstawicielka organu wspolnoty
prowadzi¢ powinno do stwierdzenia niewaznoS$ci postepowania z powodu pozbawienia strony mozliwoéci obrony jej
praw na skutek wadliwej reprezentacji, tj. braku prawidlowego umocowania pelnomocnika procesowego.

Takie ustalenie, zwazywszy wcze$niejsze zastrzezenie, byloby jednak przedwczesne, co nie znaczy, ze brak mozliwoSci
wyjasnienia tej watpliwoSci nie uzasadnia uchylenia zaskarzonego wyroku tylko z tej przyczyny i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Bydgoszczy.

Godzi sie jeszcze zauwazy¢, ze sporng w literaturze przedmiotu i orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest kwestia
umocowania zarzadcy z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali do podejmowania czynno$ci w imieniu wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwie linie orzecznicze.

Zgodnie z pierwszym kierunkiem, akceptowanym przez Sad Apelacyjny w tym skladzie, zarzad powierzony ma
charakter powierniczy i wymaga dla dzialania na rzecz wspdlnoty specjalnego umocowania, poza samym faktem
powierzenia zarzadu, w postaci pelnomocnictwa do reprezentowania wspdélnoty, ktére moze by¢ udzielone w same;j
umowie o powierzeniu zarzadu lub p6Zniej w uchwale czlonkéw wspdlnoty (tak SN w uchwale z 21 stycznia 2009r.
w sprawie IIICZP 129/08).

Uprawnienie zarzadu w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania wspdlnoty plynie z samej uchwaly powolujacej

ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii organéw osoby prawnej (art. 38 w zwiazku z art. 33" k.c.), podczas gdy
zarzadca w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali jest tylko przedstawicielem wspdlnoty i dla umocowania
do dzialania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa (art. 96 k.c. oraz art. 86 i 87 k.p.c.). Ponadto w art. 33 tej
ustawy zawierajacym odeslanie do przepisow regulujacych zarzad nieruchomo$cia wspoélna, w tym do art. 21 ust. 1,
mowa jest o reprezentacji wspolnoty przy dokonywaniu czynno$ci materialnoprawnych, nie dotyczy on natomiast
przedstawicielstwa procesowego. Niezaleznie od tego, z przepisu wynika jedynie, ze zakres upowaznienia zarzadcy do
dzialania w imieniu wspolnoty obejmuje tylko sprawy zwyklego zarzadu, samo jednak upowaznienie musi wynikac
z umowy lub uchwaly. Oznacza to, ze w braku stosownych postanowien umowy lub uchwaly nie mozna przy
zastosowaniu art. 21 ust. 11 art. 33 okre§li¢ zakresu umocowania zarzadcy. W konsekwencji nalezy zatem doj$é¢ do
wniosku, ze reprezentacja wspdlnoty mieszkaniowej przed sagdem przez zarzadce wymaga umocowania w umowie o
okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna lub w uchwale o zmianie tej umowy.

Zgodnie za$ z drugim kierunkiem wykladni przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zarzadca, ktéremu zarzad
powierzono na jego podstawie, w zakresie w jakim prowadzi sprawy wspolnoty jest umocowany do jej reprezentowania
(tak miedzy innymi SN w postanowieniu z 14 wrze$nia 2005r. w sprawie III CZP 62/05).

Przesadzenie kwestii, czy zarzadca aby méc reprezentowaé wspoélnote w procesie musi sie legitymowaé udzielonym mu
pelnomocnictwem, co z kolei upowaznia¢ go moze do udzielenia pelnomocnictwa dalszego, czy tez takiego odrebnego
umocowania nie potrzebuje, nalezy do istoty rozstrzygniecia i wymaga rozwazan sadu orzekajacego. Tych rozwazan,
pomijajac wczesniejsze spostrzezenie dotyczace braku jednoznacznego ustalenia kto ostatecznie udzielat w tej sprawie
pelnomocnictwa pelnomocnikowi strony pozwanej, w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zabraklo.

Dlatego nie uprzedzajac koniecznych ustalen i ich skutkdéw, Sad Apelacyjny nie mogl przesadzic, ze postepowanie
dotkniete bylo niewazno$cia, chociaz istnieje obawa, ze tak bylo z uwagi na wadliwa reprezentacje pozwane;j.

I tak jednak, niezaleznie czy tak bylo, brak wyjasnienia tej kwestii powodowal konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy wyjasni sygnalizowane wcze$niej watpliwosci i oceni skuteczno$c
umocowania pelnomocnika pozwane;j.



Poza tym postepowanie w tej sprawie dotkniete bylo innymi uchybieniami, ktére zdaja sie by¢ istotne dla oceny
skutecznoS$ci powddztwa.

W pierwszej kolejnosci trzeba zwrdcié uwage, ze Sad Okregowy w ogoéle nie przywiazal zadnej wagi do sposobu
glosowania w tej sprawie a to odbywalo sie w nietypowy sposob, bo poprzez indywidualne zbieranie glosow.
Wprawdzie taki sposéb glosowania jest ustawowo dozwolony to jednak nie mozna zapominaé, ze pozadanym
i preferowanym przez ustawodawce jest sposéb dochodzenia do podjecia uchwal przez glosowanie na zebraniu
wspoOlnoty.

Niewatpliwie glosowanie na zebraniu umozliwia wszystkim cztonkom wspdlnoty zajecie stanowiska w przedmiocie
objetym proponowang uchwala i wyrazenie o nim opinii. Co wiecej, umozliwia przekazanie informacji, ktére moga
sie okaza¢ pomocne dla podjecia decyzji przez pozostalych czlonkéw spdlnoty. Dlatego inny sposéb glosowania
(indywidualne zbieranie gloséw) jest odstepstwem od realizowania w cialach kolegialnych tzw. zasady demokracji
bezposredniej. Skoro tak jest wypadaloby rozwazy¢, czy ograniczenie sie do zbierania gloséow tylko tych oséb, ktorych
glosy wystarcza do podjecia uchwaly i pominiecie w procesie glosowania pozostalych, nie narusza praw tych ostatnich
i nie jest takim naruszeniem owej zasady i prawa do udzialu w glosowaniu wszystkich czlonkdéw wspdlnoty, ze nie
decyduje o skuteczno$ci uchwaly.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono bowiem poglad, ze niezapewnienie wszystkim wlascicielom lokali
udzialu w glosowaniu nad uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw moze uzasadniac
uchylenie uchwaly przez sad, jezeli miato lub moglo mie¢ wplyw na jej podjecie (por. uchwala Sn z 27 lutego 2020r.
w sprawie III CZP 59/19).

Rozwazan w tym kierunku Sad Okregowy nie czynil, chociaz wydaja sie by¢ istotne dla oceny skuteczno$ci powodztwa.
Poza tym watpliwoSci budzi sam przedmiot kwestionowanej uchwaly i to jak nalezy ja rozumiec.

Redakcja uchwaly jest jednoznaczna i wskazuje na zgode wspolnoty udzielang wlascicielowi lokalu nr (...) na montaz
altany. Zatem z literalnego brzmienia uchwaly wynika zezwolenie na montaz, czyli czynno$é przyszla takiej zgody
wymagajaca. Rzecz jednak w tym, ze w chwili podejmowania uchwaly altana juz istniala, zatem wspdlnota co najwyzej
mogla zatwierdzi¢ fakt jej montazu.

Uchwala wspolnoty jest niewatpliwie jej o§wiadczeniem woli, dlatego podlega, tak samo jak kazde inne os§wiadczenie
woli, wykladni dokonywanej w sposoéb okre$lony w art. 65 § 1 ke, jezeli jej tre$¢ jest niejasna lub niejasny i
niejednoznaczny jest zakres jej stosowania. Dopuszczalne jest wiec ustalanie, jaki przy$wiecal wspolnocie zamiar
wywolania skutku prawnego i czego de facto zgoda dotyczyla, a wiec czy czynnoSci majacej mie¢ miejsce w przyszlosci,
jak mozna wnosi¢ z charakteru takiej zgody, czy moze byla to decyzja zatwierdzajaca nieuzgodnione wczeéniej ze
wspolnota czynnosci, ktérych dokonal wiasciciel lokalu nr (...).

Trzeba tez zwroci¢ uwage, ze uchwala, w brzmieniu jak przyjela ja wspolnota, nie ma wlaéciwie przedmiotu regulacji bo
reguluje materie, ktora takiej regulacji nie wymaga z uwagi na fakt wezeéniejszego (przed jej podjeciem) zrealizowania
celu, ktéremu uchwala miala stuzy¢.

Dlatego wyjasnienie tych kwestii jest konieczne dla wlasciwej oceny charakteru uchwaly i mozliwo$ci wywolania przez
nig skutku prawnego a tym samym dla oceny skutecznosci jej zaskarzenia w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Nalezy tez podkresli¢, ze nie subiektywne poczucie bezpieczenstwa lub jego zagrozenie, rozpatrywane w kontekscie
naruszenia interesu czlonka wspoélnoty podjeta uchwala, decyduje o skutecznoéci zaskarzenia, tylko decyduje o nim
istniejace obiektywnie zagrozenie owego bezpieczenstwa, prowadzace do naruszenia interesu wspoélnika.



Dlatego zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu (art. 6 kc) powodowie powinni udowodnié, ze istnieje obiektywne
zagrozenie ich bezpieczenstwa utrzymaniem w obrocie prawnym kwestionowanej uchwaly. Same ich twierdzenia, ze
czuja zagrozenie nie sa wystarczajace, gdy jednoczesnie nie istnieje owo obiektywnie oceniane niebezpieczenstwo.

Inaczej niz przyjal Sad Okregowy, zdjecia zlozone przez powodoéw niczego nie wyjasniaja, albowiem poza ukazaniem
kwestionowanej budowli nie pozwalajg ocenié istotnych dla rozstrzygniecia kwestii dostepnosci budowli z zewnatrz
i zagrozenia, jakie ma stwarza¢ dla powoddéw. Ustalenie bowiem, czy budowla stwarza zagrozenie dla ich
bezpieczenstwa wymaga poglebionej oceny na podstawie poszerzonego materialu dowodowego zebranego z inicjatywy
powodow. Takim pomocnym dowodem moze byé dowod z ogledzin nieruchomoéci czy by¢é moze dowdd z opinii
bieglego, ktory sie wypowie na temat stwarzania zagrozenia dla bezpieczenstwa powodéw zajmujgcych mieszkanie
na pietrze budynku.

Te ustalenia sa na tyle wazne, ze poza powodami, inni wlasciciele lokali takiego zagrozenia nie dostrzegali. Stad
potrzeba dokonania poglebionej analizy i nie poprzestawanie, inaczej niz to uczynit Sad Okregowy, na twierdzeniach
powodow o stwarzaniu przez altane zagrozenia ich bezpieczenstwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny zaskarzony wyrok uchylit i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Bydgoszczy i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego (art. 386 § 4 kpc i art. 108
§ 2 kpc).



