Sygn. akt XV C 1848/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2013r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Solecki

Protokolant: sekr. sad. Iwona Mrajska

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2013r. w Gdahsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w S. przy
ul. (...)

0 uniewaznienie ewentualnie uchylenie uchwaly

1. Oddala powo6dztwo,

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 180 zl. ( sto osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego.

UZASADNIENIE

Powdd P. G. pozwem skierowanym przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej(...) w S. wnidst o uchylenie uchwaly z dnia
16 sierpnia 2012 r. w sprawie zagospodarowania posesji - uchwata nr (...)

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w S.,
dla ktérego Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta (...). Zdaniem powoda sporna uchwala jest niewazna,
poniewaz nie zostala podjeta udokumentowana wiekszo$cia glosow:

1) W imieniu dwojga wtascicieli lokalu(...) J. i W. C. zostal zloZzony jeden nieczytelny podpis. Nalezy zauwazy¢, ze
sporna uchwala zostala podjeta w sprawie przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu i kazdy z wlascicieli powinien
zlozy¢ podpis, jezeli kto$ udziela pelnomocnictwa, pelnomocnictwo to powinno byé nierozlaczng czescig skladowa
uchwaly. W tej sytuacji jedynie 7,5% udzialow poparto sporng uchwale.

2) W przypadku lokalu (...) nalezacego do K. K., brakuje podpisu wlascicieli, oraz dowodu udzielonego
pelnomocnictwa. Kazda uchwala rodzi okre$lone prawa i obowigzki dla czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, dlatego
podpisy i pelnomocnictwa powinny by¢ skladane z nalezyta staranno$cia nie dajac pola naduzyciom, manipulacjom
lub watpliwoéciom. W tej sytuacji zdaniem powoda z lokalu nr (...) jest zero poparcia dla spornej uchwaty. Reasumujac
sporng uchwale poparlo zaledwie 43,9 % ogdtu wlascicieli.

W § 1 spornej uchwaly okre$§lono wydzielenie 10 miejsc parkingowych, nie zalgczajac zadnego projektu usytuowania
irozmiar6ow tych miejsc, uniemozliwiajac tym samym zajecie merytorycznego stanowiska - dajgc pole do manipulacji
gdyby sporna uchwala byla juz prawomocna i niemozliwa do podwazenia wskutek uplywu 6 tygodni od czasu



przyjecia jej do wiadomosSci przez zainteresowanych. Powdd jako osoba niepelnosprawna z ubytkiem 55% zdrowia,
legitymujaca sie stosowng "karta parkingowa inwalidy" ma prawo do wiekszego miejsca parkingowego. W tej sytuacji
dodatkowg przeslanka za uniewaznieniem spornej uchwaly jest nie zawiadomienie powoda, jako czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania dotyczacego wydzielenia miejsc parkingowych. W ocenie powoda bezspornym
jest, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. § 1 uchwaly narusza wprost indywidualne prawa powoda
do dzierzawionego przez Wspolnote Mieszkaniowa terenu posesji o powierzchni 500 m2. teoretycznie powod majac
10% udzialu w terenie powinien mie¢ do dyspozycji 50 m2. Patrzac z okna, powod widzi, ze praktycznie do jego
dyspozycji bedzie 10 m2, a przeciez ponosi koszty utrzymania 50 m2. Uchwala nie odpowiada na pytanie kto
bedzie zajmowatl przydzielone a nie wykorzystane miejsca, bezspornie wiadomo, ze na 9 wlascicieli mieszkan (...)
nie potrzebuje dodatkowo dwie osoby z zarzadu maja garaze przylegajace do budynku. Bezspornym jest, ze 40 m2
powoda beda handlowac¢ inni, lub jeden mieszkaniec bedzie parkowal 3 samochody, a inny tylko jeden ponoszac koszty
infrastruktury, dzierzawy, sprzatania. Zdaniem powoda przepisy nie przewiduja podzialu dzierzawionego terenu,
ktory co do zasady jest cze$cia wsp6lng, mozna dzieli¢ teren we wlasnoSci i uzytkowaniu wieczystym, jezeli terem na
by¢ dzielony to nie wycinkowo, ale jako calo$é.

Podczas rozprawy w dniu 8 kwietnia 2013 r. powdd sprecyzowal zadanie pozwu, o$wiadczajac, ze w pierwszej
kolejnoéci zada uniewaznienia uchwaly nr (...)z powodu braku wystarczajacej iloéci oddanych waznych glosow pod
uchwalg. W przypadku nie uwzglednienia tego zadania powdd domagal sie jej uchylenia z powodéw wskazanych w
uzasadnieniu pozwu.

W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomoéci w S. przy ul.(...) wniosla o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze uchwata podjeta bez wymaganej wiekszoSci glosow jest uchwala nieistniejaca
a nie uchwala niezgodna z przepisami prawa. Wytoczenie zatem powddztwa o uchylenie uchwaly w trybie art.
25 u.w.l. nalezy uzna¢ za oparte na niewlaSciwej podstawie. Odnoszac sie do podniesionych zarzutéw pozwana
wskazala, iz sa one nieuzasadnione. Pozwana dzierzawi od Gminy S. dzialke gruntowa przylegla do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem wielorodzinnym stanowiacym przedmiot wspolwlasnosci pozwanej. W drodze
podjetej uchwaly wspolwlasciciele postanowili przeznaczy¢ cze$é powierzchni tej dzierzawionej nieruchomosci na
cele parkingowe dla samochodéw osobowych. Inwestycja ta nie narusza warunkéw dzierzawy nieruchomosci i nie
zmienia jej przeznaczenia. Teren ten byl i pozostaje zapleczem posesji, z ktérego korzystaja wszyscy wspoldzierzawcy.
Zdaniem pozwanej zaskarzonga uchwalg okre§lono bowiem, ze z lacznej powierzchni dzierzawionej nieruchomosci
wydziela sie dziesie¢ miejsc parkingowych. Pozwana wskazala, ze za uchwala glosowaly, bowiem osoby upowaznione,
w tym w imieniu wlaSciciela K. M. umocowana na podstawie pelnomocnictwa A. M. oraz w imieniu J. C. - malzonek
W. C.. Nadto zaskarzona uchwala upowaznia jedynie do wydzielenia miejsc parkingowych, nikogo przy tym nie
dyskryminuje. Dodatkowo pismem z dnia 14 wrze$nia 2012 r., pozwana zwrdcila sie do powoda o dokonanie
wyboru miejsca parkingowego proponujac tym samym zagwarantowanie powodowi, wylaczno$c dla tego miejsca.
Pozwana nie otrzymala odpowiedzi na w/w pismo. Przedmiotowe prace byly prowadzone w $wietle wiedzy i z
ingerencja powoda i sa juz zakonczone. W dalszej czeSci uzasadnienia pozwana podala, ze nie ma obowigzku
budowy parkingu z zachowaniem szczeg6lnych warunkéw technicznych przewidzianych dla miejsc postojowych
dla os6b niepelnosprawnych i nie bylo to przedmiotem inwestycji. Przedmiotem i celem podejmowanej uchwaly
bylo racjonalne wykorzystanie przedmiotu dzierzawy. Nadto powod nie kwestionowal takze innych warunkow
korzystania z nieruchomo$ci tak jak brak odpowiednich podjazdow czy poreczy, stopni, o§wietlenia itp. Jednocze$nie
pozwana kwestionuje, ze powodowi przysluguje do wylacznego uzytku 50 m2 w dzierzawionej nieruchomosci.
Powodowi przystuguje prawo do korzystania z calej powierzchni dzierzawionej dzialki na takich samych warunkach
jak kazdemu innemu dzierzawcy. Zaskarzona uchwala nie stanowi o szczegélnym podziale nieruchomosci do
wylacznego korzystania przez poszczegolnych wilascicieli z wylaczeniem pozostalych. Zdaniem pozwanej wykonanie
i sfinansowanie miejsc postojowych shuzy kazdemu czlonkowi Wspéblnoty i nie narusza interesu poszczegdlnych
mieszkancow. Nadto miejsca na przedmiotowa inwestycje zostalo pozyskane w nastepstwie wywiezienia ziemi i
weciecia sie w skarpe terenu dotychczas niewykorzystanego. Pozwana pozyskala w ten sposob dodatkowy uzyteczny



teren z czedci dzierzawionej dzialki, dzialajac w stusznym interesie wszystkich czlonkéw pozwanej Wspoélnoty, w tym
takze powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodd P. G. jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku wielorodzinnym polozonym przy ul.(...) w S. z udzialem
wynoszacym 0,10 czeSci uzytkowania wieczystego dzialki nr (...).

okoliczno$¢ bezsporna nadto potwierdzona dowodem:
- odpis z ksiegi wieczystej, k. 70,

Wilascicielem lokalu nr (...) i odpowiedniego udzialu w nieruchomosci sa malzonkowie: W. iJ. - malzenska majgtkowa
wspolnosci ustawowa. W. C. jest od ponad dwdch kadencji czlonkiem Zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
J. C. udzielila pelnomocnictwa swojemu mezowi do wszystkich czynnoSci zwigzanych z Wspdélnota Mieszkaniows.
Pelnomocnictwo zostalo udzielone zaraz po zakupie mieszkania i ztozone do administracji Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Wiascicielka lokalu nr (...) polozonego w nieruchomosci przy ul. (...) w S. jest K. M., ktéra udzielila pelnomocnictwa
A. M. do reprezentowania jej, do podpisywania w jej imieniu uchwat i dokumentéw dotyczacych spraw Wspoélnoty
Mieszkaniowej(...) w S.. A. M. od co najmniej roku sklada podpisy pod poszczegdlnymi uchwatami.

Dowéd:

- zeznania $wiadka J. C., k. 75, (Czas:00:14:04, Czas:00:18:36)

- zeznania czlonka Zarzadu pozwanej - W. C., k. 76, (Czas:00:32:12, Czas:00:41:30),
- zeznania czlonka Zarzadu - A. K., k. 76-77, (Czas:00:41:32, Czas:00:48:40)

- pelnomocnictwo, k. 35,

- pelnomocnictwo, k. 36,

- kserokopia KW, (...), k. 71-73,

Na podstawie umowy dzierzawy z dnia 17 lipca 2002 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa korzysta z gruntu o
powierzchni 501 m2 polozonego w S. przy ul. (...), obejmujacy dzialke nr (...), z wylaczeniem gruntu pod garazem oraz
czesci dzialki nr (...). Dzialka jest wlasnoScia Gminy Miasta S. z przeznaczeniem na teren przydomowy, bez prawa
jego zabudowy.

Okoliczno$é bezsporna nadto potwierdzona dowodem:
- umowa dzierzawy, k. 67-69,

Przed podjeciem uchwatly byly podejmowane wstepne rozmowy wlascicieli w przedmiocie sposobu zagospodarowania
dzierzawionego terenu. Nadto przed podjeciem uchwaly nikt z czlonkéw zarzadu pozwanej nie przedstawial tej
propozycji powodowi P. G..

W dniu 16 sierpnia 2012 r. zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow uchwala nr (...). W § 1
postanowiono, ze "zatwierdza sie do wykonania i sfinansowania z funduszu celowego/remontowego nastepujace
prace:

- wykonanie zagospodarowania posesji w celu wydzielania 10 miejsc parkingowych.

Przewidywany naklad finansowy: 20.000 zt. brutto.



Podpisy pod uchwalg zbieral czlonek Zarzadu pozwanej - W. C.. Za podjeciem uchwaly glosowalo 5 wiascicieli lokali
stanowigcych 61,4 % gloséw. Podpiséw pod uchwala nie zlozyl powod P. G., ktory nie otworzyl drzwi czlonkowi
Zarzadu pozwanej oraz Gmina Miasta S..

P. G. wiadomo$¢ o powzieciu uchwaly powzial po jej doreczeniu listem poleconym.
Okoliczno$¢ bezsporna nadto potwierdzona dowodem::

- uchwata nr(...), k. 4,

- zeznania czlonka Zarzadu A. K., k. 76-77, (Czas:00:41:32, Czas:00:48:40),

- zeznania czlonka Zarzadu pozwanej - W. C., k. 76, (Czas:00:32:12, Czas:00:41:30),
- zeznania powoda P. G., k. 75, (Czas:00:19:18, Czas:00:32:10),

Pismem z dnia 14 wrze$nia 2012 r. administracja budynku wystosowala do powoda pismo z prosbg u usuniecie z
posesji samochodu do czasu zakonczenia prac remontowych. Jednoczesnie zwrocono sie z prosba o dokonanie przez
powoda wyboru miejsca parkingowego, ktorego bedzie wylacznym uzytkownikiem.

Dowdd:
- pismo L.dz. (...) (...), k. 37-38,

Bezspornym jest, Ze pomiedzy stronami przed tutejszym Sadem toczy sie postepowanie o uchylenie uchwaly pozwanej,
ktdrej przedmiotem jest wydzielenie miejsc parkingowych.

Dowéd:

- zeznania powoda P. G., k. 75, (Czas:00:19:18, Czas:00:32:10),
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad uznal, ze powddztwo nie jest uzasadnione.

Zgodnie z art. 227 kpc przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Pozwana
przyznala twierdzenia powoda odno$nie podjecia zaskarzonej uchwaly, dzierzawienia spornej czesci dzialki, prawa
wlasno$ci poszczegblnych lokali. Tym samym powdd powolujac sie na fakty przyznane nastepnie przez przeciwnika,
wywigzal sie w tym zakresie z ciezaru dowodu albowiem przyznanie nie budzi watpliwos$ci co do swej zgodnosci z
rzeczywistym stanem rzeczy ( art. 229 k.p.c.).

Sad powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy opierajac sie w
szczegblnoSci na dokumentach prywatnych. Sad przedmiotowym dowodom dal wiare w caloSci, nie znajdujac
podstaw do podwazenia ich prawdziwo$ci. Ich oceny dokonal w oparciu o art. 245 k.p.c., z ktérego wynika, ze
dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba ktora go podpisala zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte. Ponadto
w toku sprawy strony nie kwestionowaly ich prawdziwo$ci. Opierajac sie o zalaczone do akt sprawy kserokopie
ksiag wieczystych Sad ustalil wlascicieli poszczegblnych lokali. Na podstawie umowy dzierzawy Sad ustalil rodzaj i
wielko§¢ wladztwa, jakie jest wykonywane przez wspoélnote na nieruchomosci lezacej przy ul. (...) w S.. Na podstawie
dokumentu uchwaly i zalgczonych do odpowiedzi na pozew pelnomocnictw Sad ustalil sposob podjecia uchwaly oraz
rodzaj pelnomocnictw, jakie zostaly udzielone.

Zasadniczo stan faktyczny pomiedzy stronami postepowania nie byl sporny. Spornym miedzy stronami pozostawala
okoliczno$¢ wazno$ci podjetej uchwaly z uwagi na brak wiekszo$ci waznie oddanych gloséw pod uchwalg nr (...)



Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie takze na zeznaniach $§wiadka J. C.. Na podstawie zeznan tego $§wiadka Sad
ustalil rodzaj pelnomocnictwa jakiego udzielila swojemu mezowi - W. C. oraz okolicznosci zlozenia podpisu pod
pelnomocnictwem znajdujacym sie na k. 36 akt sprawy.

Sad dal wiare zeznaniom powoda w zakresie prawa wlasnos$ci poszczegdlnych lokali, oraz okolicznoéci w jakich powzial
wiedze na temat zaskarzonej uchwaly.

Walor wiarygodno$ci Sad przyznal rowniez zeznaniom ztozonym przez czlonkéw zarzadu pozwanej. Na ich podstawie
Sad ustalil intencje pozwanej Wspoélnoty odnoScie przyczyn podjecia spornej uchwaly, sposobu przeprowadzenia
glosowania nad uchwala i wykonywaniem prawa glosu przez pelnomocnikow A. M. i W. C..

Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka K. K. na okoliczno$é udzielenia pelnomocnictwa A. M.
z uwagi na fakt, iz ztozone do akt sprawy pelnomocnictwo nie bylo kwestionowane, kwestionowany byl natomiast fakt
niedolaczenia kopii tego pelnomocnictwa do zaskarzonej uchwaly.

Sad oddalil rowniez wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka M. S.. Zeznania tego $wiadka
nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Pow6d wnosil bowiem o przeprowadzenie tego dowodu na
okoliczno$é : "dlaczego pelnomocnictw nie dolaczono do kopi Uchwaly Nr (...), przesylanych do czlonkéw Wspélnoty
Mieszkaniowej, oraz dlaczego Uchwala byla przestana bez projektu zagospodarowania posesii..."

Treéc prawa wlasnosci przesadza o tym jakie roszczenia przystuguja czlonkowi wspolnoty mieszkaniowej w przypadku
podjecia przez ta ostatnig kwestionowanej uchwaty.

Odnoszac do poszczego6lnych zarzutéw stawianych zaskarzonej uchwale i zadania jej uniewaznienia nalezy wskazaé,
ze ustawa o wlasnoSci lokali umozliwiajac wlascicielom lokali podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomoéci
wspolnej, okredlila jednoczesnie, ze decyzje te - jesli nie zostaly zawarte w umowie wlascicieli lokali - maja by¢ przez
ogo6l wlascicieli lokali podejmowane w formie uchwat - zob. art. 22 ust. 21 art. 23 ust. 1 u.w.l. Zgodnie z art. 23 ust. 1,
ogodl wlascicieli lokali podejmuje uchwaly albo na zebraniu wtascicieli, albo w drodze indywidualnego zbierania glosow
pod uchwala przez zarzad, albo na oba sposoby. Ustawa przewiduje podejmowanie przez wlascicieli uchwal jedynie
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (por. art. 22 ust. 2 u.w.l.) oraz w przypadku podziatu lokalu i
polaczenia dwoch lokali w jeden (por. art. 22 ust. 4 u.w.L),

W tych wspoélnotach, w ktorych wlasciciele maja podejmowaé uchwaly w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomo$cig wspolng, ustawa o wlasnoéci lokali przewiduje mozliwo$¢ podjecia uchwaly albo na
zebraniu wlascicieli, albo w drodze indywidualnego zbierania glosow pod uchwalg przez zarzad, albo na oba te
sposoby. Rozwigzanie takie zwigzane jest z tym, ze w sprawie podejmowania uchwal przez wlascicieli na zebraniu
(i w odniesieniu do zebran wlascicieli lokali) nie wystepuje wymog okre$lonego quorum, a o tym, czy uchwala
zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli obliczana w stosunku
do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspdlnoty mieszkaniowej (bedacych w chwili podejmowania uchwaty
wlascicielami lokali w danej nieruchomosci). Nie jest zatem podjeta uchwala, za ktéra glosowala np. wiekszoéc
wlascicieli zgromadzonych na zebraniu wlascicieli, jeSli nie stanowig oni jednocze$nie wiekszoSci w stosunku do
wszystkich wlascicieli lokali.

Zatem, jesli wlasciciele lokali zbiora glosy pod uchwala i zostanie ona podjeta, gdyz oddali za nia glos ci, ktérzy w sumie
maja wiekszo$¢ udzialow we wlasnosci nieruchomosci wspoélnej, a pozostali wlaSciciele nie zostang powiadomieni o
podjeciu tej uchwaly, to podlega ona wykonaniu.

W ustalonym stanie faktycznym za uchwala podejmowang, w trybie indywidualnego zbierania gloséw, glosowalo 5
wlascicieli lokali reprezentujacy 61,4% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Nie uczestniczyl natomiast w glosowaniu
powdd i Gmina Miasta S.. Przy czym za wlascicieli lokalu nr (...) glosowal jedynie W. C., a za wla$cicielke lokalu nr
(...) - K. M. glos oddata A. M..



Ustawa o wlasnosci lokali nie okresla sposobu reprezentacji wspotwlascicieli konkretnego lokalu. Mozliwe sa tu dwa
stanowiska: 1) uznanie, ze czynno$ci te naleza do szeroko rozumianego zarzadzania wsp6lnym prawem, ktore jednak
nie dotycza samego prawa do lokalu i jako takie sa czynnoSciami zwyklego zarzadu lokalem w ramach wspdlnoty
mieszkaniowej, albo 2) uznanie - podobnie jak to czyni ustawodawca w stosunku do nieruchomoséci wspolnej - przez
lacznik udzialu we wspdtwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej - ze wszystkie te czynnosSci sa rowniez czynno$ciami
przekraczajacymi zwykly zarzad.

Specyfika wlasnosci lokalu jako prawa integralnie i nierozerwalnie zwigzanego z udzialem w nieruchomos$ci wspolnej,
z ktoéra co do zasady wiaze sie obowiazek zarzadzania wspolna wlasno$cia, przemawia za stanowiskiem, zgodnie z
ktorym wszelkie czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wymagaja jednolitego stanowiska
wspoétwlascicieli danego lokalu. Powinno ono zatem przybrac¢ posta¢ umocowania jednego z nich do udzialu w zebraniu
wlascicieli z prawem glosowania.

W doktrynie jest przyjete, ze oddanie glosu w przy podejmowaniu uchwaly przez organ kolegialny osoby prawnej,
lub podobnej organizacji jest jednostronna czynno$cia prawna, ktéra mozna dokona¢ przez pelnomocnika, jezeli
mozliwo$¢ taka nie zostala wylaczona przez prawo. Z wylaczeniem takim mamy do czynienia np. w art. 36 § 2
ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 36 § 2 ze zm.),
brak natomiast takiego wylaczenia w ustawie o wlasnosci lokali, a przepisy dotyczace spolek handlowych przewiduja
wprost mozliwo$é¢ dzialania wspolnika na zgromadzeniu wspolnikéw przez pelnomocnika (np. art. 243 i 412 k.s.h.;
poprzednio art. 234 i 405 k.h.; zob. réwniez uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1999 r., II
CKN 496/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 72). Ubocznie - pomijajac wystepujace w doktrynie réznice zdan co do charakteru
prawnego uchwaly organu kolegialnego osoby prawnej - trzeba zauwazyé, ze przewaza poglad, iz uchwala taka jest
szczegblnym rodzajem czynno$ci prawnej, jezeli jej celem jest wywolanie skutkéw prawnych.

Ustawa o wlasnoéci lokali nie normuje rowniez kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez poszczegdlnych
wspotwlasceicieli lokalu. Dlatego w tym przedmiocie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2
uw.l),

Artykut 98 k.c. stanowi, ze pelnomocnictwo ogblne obejmuje umocowanie do czynnoS$ci zwyklego zarzadu, do
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba
Ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci. Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia
pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piSmiennictwie i judykaturze przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia
miedzy pelnomocnictwem ogoélnym a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy.
Pelnomocnictwo ogolne nie okre$la ani nie wyodrebnia czynnosci prawnych, do jakich pelnomocnik zostal
umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynnoéci prawnej objetej umocowaniem
oraz jej przedmiot. Jezeli rodzaj czynnoSci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposéb wyrazny,
dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowiazujace przy
tlumaczeniu o$wiadczenn woli (art. 56 i 65 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r., II CKN
866/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 66).

Do glosowania za podjeciem uchwaly pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pi$émie pod rygorem niewaznos$ci
(art. 99 §2 kc). (vide: Roman Dziczek, Whasno$¢ Lokali komentarz, Wydanie 3 str. 23 i 24)

Majac powyzsze na uwadze nalezy przyjaé, ze jak wynika z tre$ci pelnomocnictwa udzielonego przez K. M. A. M., ta
ostatnia byla umocowania do podpisywania w imieniu mocodawcy uchwat i dokumentéw wspdlnoty mieszkaniowe;.
Rowniez pelnomocnictwo udzielone przez J. C. mezowi - W. C. spetlnia powyzsze wymagania, co czyni zbednymi
rozwazania na temat reprezentacji malzonkow przy oddawania gloso6w za uchwala.

Stosownie do przepis6w art. 25 ust. 1 i 1a u.whlok. uchwala wspoélnoty niezgodna z przepisami prawa, z umowa
wlaécicieli lub naruszajgca zasady prawidlowego zarzadu albo w inny sposéb naruszajgca interes prawny wlasSciciela,



moze by¢ przez niego zaskarzona do sagdu w zawitym terminie 6-tygodniowym, liczonym od dnia podjecia uchwatly
na zebraniu ogohu wlascicieli.

Oznacza to, ze ustawodawca przyjal koncepcje tzw. niewaznoéci wzglednej uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej, z
wylgczeniem, co do zasady, mozliwo$ci ustalenia ich niewaznoSci, w przypadku sprzecznosci z prawem, na podstawie
ogblnych norm art. 58 k.c. Dotyczy to w szczegolnoSci ewentualnej niezgodnoéci uchwaly z typowymi przepisami
u.wllok. oraz kodeksu cywilnego, regulujacymi funkcjonowanie wspélnoty, w tym tryb podejmowania przez nig
czynnoéci (por. np. R. Dziczek, "Wlasnos$é lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sagdowych"., Wyd. LexisNexis,
Wyd. 4, W-wa 2008, str. 183).

Z tego wynika, ze jedyna droga wzruszenia uchwaly wspdlnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25
u.wt.lok.

Skorzystanie (lub nie) przez wlaSciciela lokalu z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w podwazaniu uchwaty na
drodze sadowej. Jezeli zatem wlaSciciel lokalu nie zaskarzy uchwaly w terminie, nie otwiera sie dla niego, co do zasady,
dodatkowa mozliwo$é¢ stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie art. 189 k.p.c. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem
moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia
uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniez i zarzuty formalne
jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie
mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli
lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na skarzacym
wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Zarzuty formalne moga przy tym stanowié podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy,
gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Powo6d domagal sie uniewaznienia zaskarzonej uchwaly z tego powodu, ze za jej podjeciem wypowiedziala sie
mniejszo$¢ wlascicieli obliczana w stosunku do wszystkich oséb wchodzacych w sktad wspolnoty mieszkaniowej
Nalezy zwrdcié zatem uwage na pojecie uchwaly nieistniejacej nie bedace ustawowym, ktoérym posluguje sie nim
doktryna jak i orzecznictwo, przy czym zaréwno doktryna jak i judykatura sa zgodne, ze dotyczy ono szczegdlnie
drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogble trudno moéwié o tym, ze
doszto do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala
podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw (por. wyrok SN z 23 lutego 2006 1.,
I CK 336/05, Lex nr 424423). Zatem w przypadku glosowania za uchwalg przez wlascicieli lokali nie posiadajacych
odpowiedniej iloéci udzialéw w nieruchomosci wspélnej zasadnym byto domaganie sie ustalenia nieistnienia uchwaly,
a nie jej uniewaznienia.

Jak z powyzszego wynika przeslanki powodztwa opartego na art. 25 ust. 1 u.w.l. r6znia sie od przestanek powodztwa
z art. 189 k.p.c. Jezeli wiec powod domagalby sie ustalenia nieistnienia uchwaly czyli dazyt do wyeliminowania jej z
obrotu prawnego to niewatpliwie mialby interes prawny w zaskarzeniu takiej uchwaly, a w takiej sytuacji obowigzkiem
sadu byloby zbadanie zasadno$ci twierdzen powoda o jej (nie)istnieniu.

Majac na uwadze powyzsze majac mozliwo$¢ domagania sie uchylenia zaskarzonej uchwaly powod nie mial interesu
prawnego w domaganiu sie jej uniewaznienia.

P. G. domagal sie rowniez uchylenia uchwaly nr (...)wskazujgc, ze nie zostal zawiadomiony o glosowaniu nad nig, a
do uchwaly nie dolaczono pelnomocnictw dla W. C.i A. M..

Nalezy zatem wskazaé, ze powdd nie wykazal aby powyzsze uchybienia mogly mie¢ wplyw na podjecie zaskarzonej
uchwaly tj., ze w przypadku zachowania wszystkich wymogéw formalnych zostalaby podjeta uchwala o odmiennej
treéci. Sad podziela powszechny juz poglad, ze uchybienia proceduralne zwigzane z podejmowaniem uchwal
wspolnoty mieszkaniowej moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly jedynie w przypadku gdy mialy lub mogly
mie¢ wplyw na jej tre$¢. Nie sposob przyjaé w okolicznoéciach sprawy, ze wiedza powoda o glosowaniu nad uchwalg



stwarzalaby chocby prawdopodobienstwo podjecia uchwaly o odmiennej treéci. Z obowigzujacych przepisow nie da
sie takze wywie$¢ obowigzku zalaczania pelnomocnictw do przesytanych czlonkom wspdlnoty kopii uchwat .

Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza takze wprost jego indywidualne prawa do dzierzawionego przez
pozwang terenu. Nalezy podzieli¢ poglad, ze o naruszeniu przez uchwate intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna mozna mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub
gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzyéci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze byé¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia
istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.

Zdaniem Sadu jednak zatwierdzenie wykonania i sfinansowania przez pozwana zasad zagospodarowania posesji
pozostajacej w jej dyspozycji w celu wydzielenia 10 miejsc parkingowych i upowaznienie zarzadu do zawarcia
"umoéw wykonawczych" nie narusza interesow powoda w opisany przez niego sposob. Pomiedzy stronami bezsporne
bylo, Ze po zrealizowaniu postanowien zaskarzonej uchwaly pozwana powziela kolejna, dotyczaca podzialu miejsc
parkingowych, ktora to decyzje powdd roéwniez kwestionuje przed sadem. Kwestia zatem sposobu i zakresu
korzystania z miejsc parkingowych nie jest przedmiotem zaskarzonej uchwaly , a tym samym nie jest prawnie
relewantna w niniejszym postepowaniu. Powo6d nie wykazal takze w jaki sposéb sam fakt wydzielenia miejsc
parkingowych na dzierzawionej nieruchomosci miatby naruszaé jego interes.

Z uwagi na powyzsze nalezalo oddali¢ pow6dztwo, podstawie art. 25 ust. 11 1a u.wtlok. i wyzej powolanych przepisow.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 §11i 2, art. 10881 i 109 kpc, kierujac sie zasadg iz strona,
ktbra sprawe przegrala zobowigzana jest zwrécic¢ przeciwnikowi poniesione przez niego koszty procesu, na ktore w
niniejszej sprawie sklada sie wynagrodzenia radcy prawnego .

Stosownie do § 5 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U.02.163.1349 ze zm), wysoko$¢ stawek minimalnych w sprawach nieokre$lonych w rozporzadzeniu ustala sie,
przyjmujac za podstawe stawke w sprawach o najbardziej zblizonym rodzaju. W $wietle przedmiotowej sprawy,
wysoko$¢é wynagrodzenia, za pomoc prawng $wiadczong w sprawie o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej,
nie jest uzalezniona od warto$ci przedmiotu sprawy i zdaniem Sadu, przyjmuje warto$¢ stalg, okreslong w § 10 ust.
1w zw. § 5 przywolanego rozporzadzenia.

Za powyzszym przemawia podobienstwo spraw o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej oraz o uchylenie
uchwaly organu spoldzielni, wynikajace z treéci zglaszanego, w tychze sprawach zadania. Przedmiotem obydwu
bowiem spraw jest uchylenie podjetej uchwaly, ktére oparte jest na twierdzeniu, ze podjeta uchwata jako wadliwa,
winna by¢ wyeliminowana z obrotu prawnego. Za analogicznym rozwiazaniem przemawia réwniez fakt, ze zaréwno
wspolnota mieszkaniowa jak i spétdzielnia s3 podmiotami powstalymi w celu reprezentowania interesu os6b do nich
przynalezacych (wniosek z art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spoldzielcze i art. 6 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali). W ocenie Sadu brak jest zatem logicznego i ekonomicznego wytlumaczenia dla
uznania, jakoby koszty zastepstwa procesowego w sprawie o uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej winny by¢
wyzsze, anizeli w sprawach o uchylenie uchwaly organu spoéldzielni. Nadto Sad pragnie zauwazy¢, ze sprawy powyzsze
obarczone sg wpisem o tej samej wysokosci, co takze przemawia za wnioskiem, ze charakter i ciezar gatunkowy tychze
spraw jest podobny. Przedstawione argumenty zdecydowanie przemawiaja za mozliwoécia zasadzenia kosztéw w
drodze analogii.



