Sygn. akt I ACa 24/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki (spr.)
Sedziowie: SA Ewa Staniszewska

SA Jerzy Geisler
Protokolant: st. sekr. sgdowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2013 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. G. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

o ustalenie niewazno$ci uchwaty ewentualnie o stwierdzenie nieistnienia
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 15 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C1387/10

oddala apelacje.

Ewa Staniszewska Marek Goérecki Jerzy Geisler

UZASADNIENIE

Powod J. G. (1), w pozwie skierowanym ostatecznie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P., wniost o
stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly tej wspolnoty z dnia 15 pazdziernika 2007 r. o numerze (...) w sprawie wyrazenia
zgody na wynajem K. U. pomieszczen wspolnych .przy ul. (...) w P. ewentualnie o stwierdzenie nieistnienia tej uchwaty.

Powod wnidst rowniez o obciazenie pozwanej kosztami procesu.

Wobec braku zarzadu ww. wspolnoty, ktory moglby skutecznie zajac stanowisko w sprawie, sad zawiadomil o toczagcym
sie postepowaniu wszystkich czlonkéw pozwanej. Spoéréd nich jedynie K. U. zajal stanowisko w sprawie, wnoszac o
oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2009 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil pow6dztwo, obciazajac powoda w catoSci
kosztami procesu. W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, ze zwrécit uwage, iz wskutek odwolania R. U. z pelnionej



funkcji czlonka zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej zawiadomiono o toczacym sie postepowaniu wszystkich cztonkéw
pozwanej wspolnoty - zgodnie z art. 200 ke wspoélnota mala zarzadzana w rezimie przepisoéw kodeksu cywilnego
opiera sie na bezpos$rednim udziale w zarzadzaniu wszystkich wlascicieli lokali. Co do meritum przyjal, ze zasadnicza
podstawa prawng wzruszania uchwal podjetych przez wspdlnoty mieszkaniowe jest przepis art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali (dalej uowl), dajacy prawo zaskarzania do sadu uchwat z powodu ich niezgodnosci z przepisami
prawa lub umowa wlascicieli albo w razie naruszenia przez nig zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna lub gdy w inny sposob narusza jego interesy. W sytuacji, gdy przepis ten okreslajac 6-tygodniowy termin do
zaskarzania uchwal wspolnoty mieszkaniowej, kazda niezaskarzona uchwala wspolnoty, nawet mimo sprzecznoséci z
prawem podlega usanowaniu. Zgloszenie przez powoda roszczen na podstawie art. 58 ke stanowilo prébe obejécia
przepiséw uowl. Podnoszenie przez powoda w uzasadnieniu pozwu zarzutu, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta
bez wymaganej wiekszosci glosow (zarzut braku quorum) nie moze byé skuteczne przy sformutowaniu roszczen o
stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly na podstawie art. 58 ke, bowiem o niezgodno$ci uchwaly z przepisami prawa mozna
orzekac jedynie wowczas, gdy dana uchwala istnieje, a skoro nie ma quorum, to uchwata w ogoéle nie istnieje. Ponadto
powdd nie wykazal interesu prawnego, ktérym musi sie legitymowaé wnoszacy powddztwo o ustalenie niewaznosci
uchwaly, wzglednie o ustalenie jej nieistnienia (pomieszczenia piwniczne, ktorych wynajecia dotyczyla zaskarzona
uchwala zostaly oproznione i udostepnione powodowi).

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2010 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu powyzszy wyrok uchylil, przekazujac sprawe
do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Poznaniu z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego. Sad odwolawczy uznal, ze sad pierwszej instancji nie wyjasnil kwestii charakteru
roszczenia powoda oraz statusu strony pozwanej, przyjmujac przedwczesnie, iz pozwana wspoélnota jako mala
wspolnota mieszkaniowa nie dysponuje organami w zwigzku z czym administrowanie wsp6lna wlasnoS$cia opiera sie
na bezpos$rednim udziale w zarzadzaniu wlascicieli (art. 19 uowl i art. 200 kc).

Po uchyleniu sprawy do ponownego rozpoznania, powod doprecyzowal swe stanowisko procesowe, wnoszac o
stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr 4 z dnia 15 pazdziernika 2007 r., ewentualnie o stwierdzenie nieistnienia ww.
uchwaly (skutek ex tunc).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzadce przymusowego -Stowarzyszenie p.n. Zrzeszenie
(...) w P. - w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 2012 r. oddalil
powddztwo w caloSci i kosztami postepowania za pierwszg i drugg instancje obciazyl powoda w zakresie dotychczas
poniesionym.

Sad ten ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)
obejmuje budynek mieszkalny pietrowy z uzytkowym poddaszem (strychem) oraz pelnym podpiwniczeniem. Zaréwno
w czesSci objetej numerem ewidencyjnym (...), jak i 64 znajduja sie dwa lokale mieszkalne.

Lokal mieszkalny przy ul. (...), polozony na parterze, zajmowany byt od 1951 r. przez W. U. (dziadka K. U.), bedacego
pracownikiem (...), ktory zajmowal go wraz z rodzing do swej Smierci. Obecnie lokal ten jest wynajmowany osobom
trzecim.

Lokal nr (...) potozony na I pietrze i poddaszu stanowi mieszkanie dwupoziomowe, sktadajace sie lacznie z czterech
pokoi, kuchni, tazienki i korytarza. Na pierwszym poziomie sa usytuowane dwa pokoje, kuchnia, lazienka i korytarz,
natomiast na drugim znajduja sie dwa male pokoje, korytarz i przynalezny strych, do ktérego mozna sie dostaé tylko
z mieszkania nr (...), nie ma bowiem z klatki schodowej osobnego wejsScia do pomieszezen strychowych. Lokal ten jest
zajmowany przez powoda J. G. (1), ktéry w dniu 31 grudnia 1950 r. otrzymat jako pracownik (...) przydzial czesci ww.



lokalu, tj. dwdch pokoi i kuchni o powierzchni uzytkowej 62,84 m2. W kolejnych latach przydzial na lokal nr (...) byl
poszerzany.

Od wielu lat istnial konflikt miedzy powodem a babcig K. U. na tle korzystania z pomieszczenn wspdlnych
nieruchomoéci.

W dniu 2 sierpnia 2004 r. (...) Spolka Akcyjna z siedzibg w W. dokonala aktem notarialnym sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy O. w P. na rzecz pozwanych K. U. i B. U. wraz z udzialem w
czeSciach wspolnych budynku i urzadzeniach, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali
wynoszacym (...) czeSci oraz takim samym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu dzialki nr (...), na
ktorej jest posadowiony budynek. W paragrafie 6 tej umowy, strony oSwiadczyly, iz jest im wiadome, iz zarzad ta
nieruchomoscig podlega zasadom okre$lonym w rozdziale 4 art. 18 do 33 ustawy o wlasno$ci lokali. Zapis ten stanowil
w zasadzie powtoérzenie zapisOw ustawy co do zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, po zawarciu umowy z dnia 2
sierpnia 2004 r., kiedy to zostal wyodrebniony pierwszy samodzielny lokal mieszkalny. Strony ww. umowy, tj. (...) SA
imalzonkowie U. nie doprecyzowaly w p6Zniejszym terminie zasad zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna. Poczatkowo
zarzadzala nig (...) SA, jako wlasciciel majacy wiekszo$¢ udzialéw, nastepnie firma (...) sp. z 0.0., od dnia 28 wrze$nia
2006 r. funkeje jednoosobowego zarzadu pehit R. U., ktéry uchwala wspolnoty mieszkaniowej z dnia 26 maja 2008 r.
zostal zwolniony z obowigzku pelienia tej funkeji, jednak faktycznie pehil ja do momentu zlozenia rezygnacji wlasnej
- w roku 2009.

W dniu 15 pazdziernika 2007 r. odbylo sie zebranie pozwanej, w ktérym uczestniczyli pelnomocnik (...) SAw W. -
J.M,, R. U. - ojciec K. U.1ite$¢ B. U. oraz M. L.. Na zebraniu tym podjeta zostala uchwala nr(...), w ktérej wyrazona
zostala zgoda na wynajem pomieszczenn wspoélnych oznaczonych w operacie inwentaryzacyjnym, usytuowanych na
kondygnacji piwnicznej w budynku przy ul. (...) w P. o powierzchni 19,30 m2, poczawszy od 1 listopada 2007 r. do dnia
31 pazdziernika 2012 r., z prawem przedtuzenia umowy pod warunkiem wykonania we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt nowych tynkéw, wymiany instalacji elektrycznej, wymiany okien, wyprowadzania na zewnatrz po wykonaniu
stosownej dokumentacji i uzyskaniu stosownych pozwolen - wodomierza oraz licznika gazu dla budynku.

Po podjeciu ww. uchwaly pelnomocnik (...) SA uzyskal od R. U. informacje, iz w pomieszczeniach przeznaczonych do
wynajecia znajduja sie rowniez liczniki i zawory wody oraz gazu do mieszkania nr (...), zajmowanego przez J. G. (1).
W tej sytuacji J. M. odmoéwil podpisania protokolu zebrania z dnia 15 pazdziernika 2007 r.

R. U. w dniu zebrania wspolnoty postugiwatl sie pelnomocnictwem udzielonym przez syna K. U. do reprezentowania
go i jego spraw przed wszystkimi urzedami i instytucjami, w zakresie dotyczacym nalezacej do niego nieruchomosci
zlokalizowanej w P. przy ul. (...).

W dniu 19 pazdziernika 2007 r. na podstawie uchwaly nr (...) zawarta zostala umowa najmu wskazanych w niej
pomieszczen. W dniu 14 sierpnia 2008 r. powd6d J. G. (1) nabyt od (...) SA w W., na mocy ugody sadowej, odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszalnego nr (...).

W dniu 15 wrzeénia 2008 r. pelnomocnik (...) SA w W. zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w dniu 15 pazdziernika 2007 r., dotyczacego podjecia uchwaly nr
(...), wskazujac, ze przed oddaniem glosu zostal zapewniony przez R. U. oraz E. T. (pracownik (...) SA), ze wspolne
pomieszczenia piwniczne sg puste, ze poza licznikami wody i gazu dla budynku nic innego tam nie ma, ze nie znajduja
sie tam jakiekolwiek inne urzadzenia techniczne.

Wobec nasilajacych sie konfliktéw, ingerencji powoda w prowadzone postepowanie administracyjne zmierzajace do
uzyskania zgody wynajmujacego na przeniesienie licznikow z pomieszczen piwnicznych, wynajmujacy K. U. w dniu 11
maja 2009 r. o§wiadczyl, Ze rezygnuje z zawartej ze Wspolnotg Mieszkaniowa umowy najmu wskazanych pomieszczen
piwnicznych, wydajac w dniu 20 maja 2009 r. do dyspozycji powoda klucze do ww. pomieszczen, ktérymi powdd do
chwili obecnej dysponuje.



W dniu 6 grudnia 2010 r. powod wystapil do Sadu Rejonowego Poznan Grunwald i J. z wnioskiem o wyznaczenie
zarzadcy przymusowego wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w P.. Sad pierwszej instancji postanowieniem z dnia 24
sierpnia 2011 r. ustanowil zarzadce przymusowego dla ww. wspdlnoty w osobie P. R., jednak wynikiem postepowania
apelacyjnego, Sad Okregowy w Poznaniu w dniu 6 kwietnia 2012 r. dokonal zmiany tego postanowienia w ten sposéb,
ze wykonywanie obowigzkow zarzadcy powierzyl Zrzeszeniu (...) w P.. Zrzeszenie to przejeto faktycznie zarzadzanie
nieruchomoscia wspolna.

W dniu 30 kwietnia 2012 r. powdd i (...) SAw W. Oddzial Gospodarowania (...) w P. zawarli z P. i J. R. prowadzacymi
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) w P., dotyczaca powierzenia im zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspolng
przy ul. (...) wP..

Powod wraz z rodzing w dalszym ciggu zamieszkuje w lokalu nr (...), za$§ wlascicielem lokalu nr (...) jest obecnie R. U.,
ktéry wynajmuje ww lokal osobie trzeciej -K. B..

Na gruncie ustalonych okoliczno$ci faktycznych Sad Okregowy uznal powodztwo za bezzasadne.

Wskazal, ze zasadniczg kwestia, wymagajaca wyjasnienia bylo zagadnienie dotyczace prawidlowej reprezentacji w
niniejszym procesie pozwanej wspolnoty. Niewatpliwie zapis § 6 umowy z dnia 2 sierpnia 2004 r. jest bardzo ogoélny
i nieprecyzyjny, mogac stwarza¢ podstawy do przyjecia dwojakiej interpretacji. Strona powodowa twierdzila, ze
we wspomnianym zapisie umownym nie zostal pominiety przepis art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali, wobec czego
zwazywszy, Ze jest to mala wspolnota mieszkaniowa, nalezy przyjaé, ze kazdy wlasciciel wyodrebnionego lokalu
bezposrednio sprawuje zarzad wspolnota mieszkaniowsa, ktora tworza wspotwlasciciele lokali. Z kolei K. U. - pierwszy
wspoltwlasciciel wraz z zona B. U. wyodrebnionego lokalu nr (...) - zeznal, ze zapis ten rozumial jako poddanie
wspolnoty zasadom okre§lonym w art. 18 uowl, tym bardziej, ze nieruchomoscia zarzadzata (...) SA, pozniej (...),
potem Firma (...) sp. z 0.0., a nastepnie od wrzeénia 2006 r. R. U...

Sad Okregowy, analizujac stanowiska 6wczesnych czlonkéw pozwanej uznal, Zze trudno przyjaé, aby w dniu
wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego tj. lokalu nr (...) na rzecz K. i B. malzonkoéw U. zostal okreslony sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Strony umowy z dnia 2 sierpnia 2004 r. jedynie zasygnalizowaly to zagadnienie,
pozostawiajac te kwestie dalej otwarta. Wobec tego, Ze bezposrednio po wyodrebnieniu pierwszego lokalu réwniez nie
doszlo do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, ktéra okreslalaby zasady zarzadu nieruchomoscia wspolna,
przy zalozeniu ze chodzi o mala wspdlnote mieszkaniowa, nalezalo przyjaé, ze od dnia 2 sierpnia 2004 r. do
zarzadzania tg wspdlnotg mialy zastosowanie przepisy ke - zgodnie z trescia art. 19 uowl. Nie oznacza to jednak,
iz w dalszym okresie czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej nie mieli mozliwo$ci zmiany tego sposobu zarzadzania
nieruchomoscia wspo6lna. Stan faktyczny sprawy potwierdza nastapienie takiej zmiany z dniem 28 wrzeénia 2006 r.,
kiedy wspolnota podjela jednomyslnie uchwale o powolaniu R. U. na stanowisko jednoosobowego zarzadu. Poniewaz
R. U. nie pehi juz funkcji jednoosobowego zarzadu i po zakonczeniu pelnienia przez niego tej funkcji nie doszlo
do ewentualnej kolejnej zmiany sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, pozwana nie posiadala na etapie
niniejszego procesu zarzadu, ktéry powinna w takiej sytuacji posiadac.

Skoro czlonkowie wspoélnoty sa wyjatkowo skloceni ze soba nawzajem, nie wyrazajg zadnej woli wspdlpracy ze soba
dla dobra wspdlnej nieruchomos$ci, poprzestajac na partykularnych interesach i sporach sadowych i taka sytuacja
utrzymuje sie u pozwanej od wielu lat, orzeczeniem sadowym z dnia 24 sierpnia 2011 r. ustanowiony zostal zarzad
przymusowy, ktory moglby reprezentowac pozwang wspoélnote w niniejszej sprawie i zajac¢ w jej imieniu stanowisko.
Zarzad nieruchomos$cia wsp6lna w niniejszej sprawie podlega zatem regulom przewidzianym dla duzych wspdlnot
okres§lonym w przepisach uowl.

Przechodzac do meritum sprawy, Sad Okregowy wskazal na przepis art. 25 uowl, z ktérego wynika, ze wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowg wlascicieli albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Legitymowanym do wniesienia pow6dztwa o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej jest zatem wlasSciciel lokalu,



czyli czlonek danej wspolnoty mieszkaniowej. Ustawa przewiduje tez termin zawity do zaskarzenia uchwaly wspélnoty
mieszkaniowej - 6 tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci danej
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Biorgc pod uwage, ze powod w dniu podjecia zaskarzonej
uchwaly nie byt czlonkiem pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, tylko najemca zajmowanego lokalu mieszkalnego oraz
z uwagi na uplyw wskazanego terminu zawitego, jego roszczenie o uchylenie przedmiotowej uchwaty, na podstawie
art. 25 ust. 1 uowl nie mogloby by¢ uwzglednione.

Pow6d nie powoluje sie zreszta na ten przepis jako podstawe prawnag swych roszczen zmierzajacych do
wyeliminowania z obrotu prawnego zaskarzonej uchwaly. Po uchyleniu wyroku do ponownego rozpoznania,
pelnomocnik powoda sprecyzowal stanowisko w sprawie, wnoszac o stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej
uchwaly, ewentualnie stwierdzenie jej nieistnienia (ex tunc), powoluja sie na art. 58 ke i sprzecznosé uchwaly z
przepisami prawa budowlanego.

Przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie stanowia: w § 116 ust. 1, ze zestaw wodomierza gléwnego,
na polgczeniu z siecig wodociggowa powinien by¢ umieszczony w piwnicy budynku lub na parterze w wydzielonym
latwo dostepnym miejscu, zabezpieczonym przed zalaniem woda, zamarzaniem oraz dostepem oséb niepowolanych
(... ), przy czym w ust. 2 dopuszcza sie umieszczenie zestawu wodomierza glownego w studzience poza budynkiem,
jezeli jest on niepodpiwniczony i nie ma mozliwo$ci wydzielenia na parterze miejsca, o ktorym mowa w ust. 1.
Wynika stad, ze w takim budynku, jaki zamieszkuje powod (podpiwniczony) zestaw wodomierza glownego moze byc
umieszczony zar6wno w piwnicy, jak i na parterze (zaskarzona uchwala nie stanowila o wyprowadzeniu wodomierza
poza budynek, tylko poza pomieszczenia objete najmem, poza tym warunkowala dokonanie zmian usytuowania
wodomierza zgoda odpowiedniego organu administracji). Z kolei § 166 ww rozporzadzenia, dotyczacy urzadzen
pomiarowych zuzycia gazu, stanowi w ust. 1, ze ,urzadzenia pomiarowe zuzycia gazu zwane dalej "gazomierzami",
powinny by¢ zainstalowane oddzielnie dla kazdego z odbiorcéw i zabezpieczone przed dostepem os6b niepowolanych.
Wynika stad, ze urzadzenia te co do zasady moga znajdowac sie poza piwnica, w ogole poza budynkiem. O ewentualnej
sprzecznoé$ci zaskarzonej uchwaty z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa nie moze by¢ zatem mowy.

Z kolei aby, w zaistniatym stanie faktycznym, méwié o nieistnieniu uchwaty nr 4/2007 z dnia 15 pazdziernika 2007 r.
koniecznym bylo stwierdzenie, ze na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej nie bylo wymaganego quorum. Braku tego
strona powodowa upatruje w fakcie uchylenia sie przez przedstawiciela (...) SA - (...) od skutkéw prawnych zlozonego
pod wplywem bledu o$wiadczenia woli polegajacego na oddaniu glosu za przyjeciem zaskarzonej uchwaly oraz w
braku umocowania R. U., ktéry oddawat glos za przyjeciem zaskarzonej uchwaly w imieniu K. i B. malzonkéw U.,
nie dysponujac stosownymi pelnomocnictwami rodzajowymi, upowazniajacym go do podjecia w ich imieniu takich
czynnosci.

Zdaniem sadu nie budzi watpliwos$ci, ze J. M. oddajac glos za przyjeciem zaskarzonej uchwaly - nie wiedzac, ze
w pomieszczeniach na wynajem sa rowniez liczniki wody i gazu przynalezne wylacznie do lokalu nr (...) - dzialal
pod wplywem bledu. Byl to blad dotyczacy treSci czynnos$ci prawnej, byt to takze blad istotny dotyczacy czynnoéci
prawnej, co potwierdza natychmiastowa reakcja J. M. po uzyskaniu wiedzy na temat usytuowania w pomieszczeniach
piwnicznych urzadzen technicznych przynaleznych do lokalu powoda - odmowa podpisania protokolu zebrania
wspolnoty. Oczywistym jest, ze gdyby wyzej wyminiemy mial wiedze na temat tych urzadzen technicznych nie oddal
by glosu za przyjeciem zaskarzonej uchwaly. W ocenie Sadu, o§wiadczenie woli przedstawiciela (...) SA, wobec
skutecznego w $wietle art. 84 § i 2 ke, uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia woli nalezalo uznac
za niewazne ze skutkiem ex tunc.

Natomiast w kwestii dotyczacej umocowania R. U., Sad wskazal, ze pelnomocnictwo do czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu (zgoda na wynajem pomieszczenn wspolnych z pewnoScia do takiej kategorii czynnosci
nalezy) - jak wynika wprost z tredci art. 98 ke - powinno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym, ktére nie musi dla swej
wazno$ci by¢ stwierdzone pismem. Z protokolu zebrania pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2007 r. nie wynika, aby
obecny na nim R. U. okazywal posiadane od B. i K. malzonkéw U. pelnomocnictwa do wystepowania w ich imieniu



na przedmiotowym zebraniu, nie mniej jednak wobec braku konieczno$ci zachowania pod rygorem niewaznoéci
pisemnej formy pelnomocnictwa, nie sposob od razu zakwalifikowac zaistnialej sytuacji jako braku umocowania ze
skutkiem niewazno$ci oddanego przez niego glosu. Sad podkreélil, ze czlonkowie rodziny U. pozostawali ze sobg w
stalym kontakcie, a 6wcze$ni wladciciele lokalu nr (...) potwierdzili umocowanie R. U. do oddania w ich imieniu glosu
na zebraniu w dniu 15 pazdziernika 2007 r.

W konkluzji uznano, ze przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly nie bylo quorum, jednak wylacznie z uwagi na brak
oddania przez przedstawiciela (...) skutecznego glosu za przyjeciem uchwaly. W takim przypadku mamy do czynienia
z uchwalg nieistniejacg, co jeszcze nie przemawia za uznaniem roszczenia pozwu za zasadne.

Zdaniem bowiem Sadu Okregowego powod nie legitymuje sie interesem prawnym w zadaniu ustalenia niewaznoéci
czy nieistnienia zaskarzonej uchwaly w oparciu o art. 189 kpc. Powdd uzasadnial swodj interes prawny faktem
niepewnoSci co do ewentualnych dalszych dzialan K. U.. Ewentualne ustalenie niewazno$ci, czy nieistnienia
zaskarzonej uchwaly nie jest jednak gwarantem wystapienia przez K. U. z ewentualnymi roszczeniami przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej. Poza tym przedmiotowa uchwala stata sie calkowicie bezprzedmiotowa w sytuacji kiedy
K. U. w dniu 11 maja 2009 r. zlozyl pisemne o$wiadczenie, ze rezygnuje z wynajmowania wskazanych pomieszczen
piwnicznych, przekazujgc powodowi klucze do pomieszczen piwnicznych. Poza tym K. U. zlozyl o§wiadczenie, ze
nie zamierza dochodzi¢ od pozwanej wspélnoty roszczen zwigzanych z poniesionymi przez niego naktadami na
wynajmowane pomieszczenia.

W tym stanie rzeczy powodztwo oddalono. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc.

Wyrok ten zaskarzyt w caloéci powod, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowego w Poznaniu
do ponownego rozpoznania i zasgdzenie od pozwanej kosztéw postepowania wg norm przepisanych. Skarzacy
zarzucil:

- bledne przywolanie i zastosowanie badz pominiecie art. 12 ust 1, 13 ust 1, 18, 19, 23, 25 ust 1i ust 1 a uowl,.
- pominiecie i niezastosowanie art. 58 ust 11i 2 oraz art. 199 kc w zw. z art. 19 uowl,
- niewlaéciwe zastosowanie badZ pominiecie art. 63, 73 § 2, 86, 88, 98, 99, 104 i 203 ke,

- niewlaSciwe zastosowanie przepiséw prawa budowlanego, przede wszystkim § 116 i § 166 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie,

- bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy,

- bledne zastosowanie przepisow ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela w pelni ustalenia faktyczne i stanowisko Sadu I instancji i przyjmuje je jako swoje wlasne.

Podkresélenia jedynie wymaga, ze wobec slusznego uznania, iz po stronie powoda wystepuje brak interesu prawnego
w zadaniu ustalenia niewaznoS$ci uchwaly, ewentualnie stwierdzeniu jej istnienia, zbednym bylo badanie przestanek
zasadno$ci powbdztwa.

Powodztwo o ustalenie stosunku prawnego lub prawa moze by¢ uwzglednione wtedy, gdy spelnione sg dwie przestanki
merytoryczne: interes prawny oraz wykazanie prawdziwos$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub
prawo rzeczywisScie istnieje badz nie istnieje.



Pierwsza z tych przeslanek warunkuje okreslony skutek tego powddztwa, decydujac o dopuszczalnoéci badania i
ustalania prawdziwoSci twierdzen powoda.

Stwierdzenie braku interesu prawnego powoda nie przesadza o dopuszczalno$ci wytoczenia powddztwa z art. 189 kpc,
lecz skutkuje oddaleniem powo6dztwa, gdyz stanowi on przestanke merytoryczna dotyczaca przedmiotu postepowania.

Skoro wiec Sad Okregowy stwierdzil brak interesu prawnego powoda to zbednym bylo badanie prawdziwosci
twierdzen powoda co do niewazno$ci ewentualnie nieistnienia umowy.

W zwigzku z powyzszym bezprzedmiotowe sa te wszystkie zarzuty powoda zawarte w apelacji, ktére kwestionuja
ustalenia faktyczne i argumentacje prawna odnoénie zaskarzonej uchwaly.

Dlatego tez ustosunkowywanie sie do tych zarzutéw jest zbedne, gdyz Sad nie ma obowigzku wyrazania szczegotowego
stanowiska do wszystkich zarzutéw podnoszonych przez strone, o ile nie maja one istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Natomiast jesli chodzi o kwestie interesu prawnego, to zgodzi¢ sie nalezy z Sgdem Okregowym, iz po stronie powoda
zachodzi brak interesu prawnego w wytoczeniu niniejszego powoddztwa.

Zarzuty podniesione w apelacji zwalczajace to stanowisko nie mogly odnie$¢ zamierzonego rezultatu.

O ile zgodzi¢ sie nalezy ze skarzacym, ze zlozone przez K. U. na rozprawie w trakcie skladania zeznan o$wiadczenie,
ze nie zamierza dochodzi¢ roszczen od Wspolnoty zwigzanych z poniesionymi przez niego nakladami, nie wywoluje
zadnych skutkow prawnych, gdyz w kazdej chwili moze sie z niego wycofac, to pozostale zarzuty sa bezzasadne.

Przede wszystkim ustalenie niewazno$ci badz stwierdzenie nieistnienia kwestionowanej uchwaly w zaden sposob nie
pozbawi K. U. mozliwosci dochodzenia swoich roszczen.

Zawsze bowiem moze wystapic¢ z powodztwem o zasadzenie odszkodowania a ustalenie niewaznoS$ci uchwaly badz
stwierdzenie jej nieistnienia nie jest negatywna przestanka procesowa w ewentualnym przysztym procesie.

Nadto w razie wystapienia z powodztwem odszkodowawczym przeciwko wspolnocie czy poszczegbdlnym wiascicielom,
powdd zawsze moze podnosi¢ zarzut niewazno$ci uchwaly, broniac sie przed dochodzonym roszczeniem.

Co za$ najistotniejsze ewentualne przyszle roszczenia odszkodowawcze K. U. zwigzane sa nie tyle z kwestionowang
uchwala, co z zawarta umowa najmu z dnia 19.10.2007 r. pomiedzy nim a pozwang Wspo6lnota.

Jest bezsporne, ze K. U. ,zrezygnowal” z zawartej umowy najmu pomieszczen, opuscil pomieszczenia i zdal klucze do
tych pomieszczen. To w § 5 umowy najmu K. U. zostal zobowigzany do wykonania we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt remontu pomieszczen. Ewentualne wiec roszczenia K. U. zwigzane z tym, ze poni6st koszty remontu a nie mog}
uzytkowac najetych pomieszczen przez okres 5 lat — na jaki to okres zostala zawarta umowa najmu — dotycza kwestii
obowigzywania tej umowy i wywigzywania sie przez strony tej umowy ze swych obowigzkow.

Powo6d moglby wiec mie¢ interes prawny w zadaniu ustalenia niewaznoSci umowy najmu, gdyz ewentualny wyrok
ustalajacy niewazno$¢ umowy najmu mialby znaczenie w przyszlym procesie odszkodowawczym. Choé i tak taki wyrok
nie stanowilby negatywnej przestanki procesowej do wytoczenia powodztwa przez K. U..

Zreszta, to na jakiej podstawie prawnej moglby dochodzi¢ wobec Wspdlnoty czy powoda ewentualnych roszczen K.
U. pozostaje poza zakresem rozwazan Sadu w tej sprawie.

Reasumujgc po stronie powoda zachodzi brak interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewaznoS$ci uchwaly nr (...)
pozwanej Wspoélnoty badz stwierdzen jej nieistnienia, gdyz orzeczenie merytoryczne ktére zapadloby w tej sprawie, w
zaden sposob nie zabezpieczy powoda przed ewentualnymi roszczeniami K. U. zwigzanymi z poniesionymi nakladami



na remont wynajetych pomieszczen. Nie ma potrzeby prawnej — wynikajacej z sytuacji prawnej w jakiej powod sie
znajduje — wydawania wyroku ustalajacego.

W tej sytuacji shusznie Sad Okregowy powodztwo o ustalenie oddalil.

Jesli natomiast chodzi o zarzuty powoda zwigzane z nieprawidlowa reprezentacja pozwanej Wspdlnoty to nalezy
zauwazy¢, ze prawomocnym orzeczeniem Sadu Rejonowego Grunwald i Jezyce w Poznaniu ustanowiono zarzadce
przymusowego pozwanej Wspolnoty, co zostalo tez wpisane do ksiegi wieczyste;j.

Prawomocne orzeczenie sadu zgodne z art. 365 kpc wiaze nie tylko strony i sad, ktory je wydat lecz réwniez inne sady.
Nikt nie moze negowaé faktu istnienia orzeczenia i jego okreslonej tresci.

W zwigzku z powyzszym wszelkie zarzuty zwigzane z nieprawidlowa reprezentacja strony pozwanej i ewentualng
niewazno$cia postepowania uzna¢ nalezy za bezzasadne.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc apelacje powoda jako bezzasadng oddalit.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie wniosek o zwrot na rzecz powoda kwoty 200 zl kosztow sadowych uiszczonej
od pierwszej apelacji wniesionej w niniejszej sprawie.

To, ze pierwszym wyrokiem w tej sprawie Sad Apelacyjny uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji, nie oznacza, ze powodowi nalezy sie zwrot uiszczonej oplaty od tej apelacji.

Rozstrzygniecie bowiem o kosztach pierwszego postepowania apelacyjnego zgodnie z art. 108 § 2 kpc pozostawiono
sadowi pierwszej instancji, ktéry stusznie na podstawie art. 98 kpc obcigzyl nimi powoda.

Ewa Staniszewska Marek Goérecki Jerzy Geisler



