Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 392/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2021 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Beata Kurdziel
Protokolant: Michal Goral

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2021 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa G. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w K.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 28 listopada 2019 r. sygnatura akt I C 969/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tres¢:

,1. ustala, ze uchwala nr (...) Wspd6lnoty Mieszkaniowej (...) w K. w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia czlonkéw
zarzadu wspdlnoty nie istnieje;

I1. oddala wniosek powodki o zasgdzenie od strony pozwanej kosztow procesu;

III. nakazuje pobraé¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwote 200 zt
(dwiesécie zlotych) tytulem oplaty sadowej od pozwu, od ktérej obowigzku uiszczenia powddka zostala zwolniona.”;

2. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 360 zl (trzysta sze$c¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. nakazuje pobra¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwote 200 z}
(dwiescie zlotych) tytulem oplaty sadowej od apelacji, od ktérej obowigzku uiszczenia powoddka zostala zwolniona.

SSA Beata Kurdziel

Sygn. akt I ACa 392/20

UZASADNIENIE



Powodka G. M. w pozwie z dnia 17 czerwca 2019 r. wniesionym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w K.
domagala sie ustalenia, Ze nie istnieje w obrocie prawnym uchwata nr (...) w przedmiocie (zakresie) ustalenia
wynagrodzenia zarzagdu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w K., ewentualnie uchylenia lub uznania za niewazng ww.
uchwaly w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia zarzadu oraz zasgdzenia na rzecz powoddki od pozwanej kosztow
procesu wg norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania podala, ze jest wspdtwlaScicielem w Y2 czeSci lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w
K. na osiedlu (...). W dniu 28 maja 2019 r. odbylo sie zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w K. na ktéorym
glosowano wylacznie nad trzema uchwalami, w tym takze uchwala (...) Poszczegélni czlonkowie wspoélnoty glosowali
przez pelnomocnikéw. Wszystkie 56 pelnomocnictw, tj. ogolne i rodzajowe do reprezentowania i glosowania nad
wskazanymi rodzajami uchwal na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w K. w dniu 28 maja 2019 r. nie s3
pelnomocnictwami rodzajowymi do czynnosci ustalenia wynagrodzenia zarzadu, a w konsekwencji uchwata w tym
przedmiocie nie istnieje, bowiem nie zostala przegtosowana wiekszo$cia glos6w. Glosowanie za uchwala dotyczaca
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu takze jest czynno$cia przekraczajaca tenze zakres, wobec czego
zgodnie z art. 98 k.c. wymagane bylo pelnomocnictwo okreslajace rodzaj czynnosci, chyba ze ustawa wymaga
pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci. Na zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej pelnomocnicy nie dysponowali
takimi pelnomocnictwami.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...)w K. w odpowiedzi na pozew z dnia 29 sierpnia 2019 r. wniosla o oddalenie
powodztwa w caloéci oraz zasgdzenie od powddki na rzecz Wspdlnoty kosztdw postepowania. Przyznala, ze w
dniu 28 maja 2019 r. odbylo sie zebranie pozwanej Wspolnoty, w trakcie ktorego pod glosowanie zostala poddana
uchwala nr (...)Przy liczeniu gloséw nad uchwala nr (...) byly brane pod uwage glosy oddane przez pelnomocnikéw
w oparciu o kwestionowane przez powddke pelnomocnictwa. Zdaniem pozwanej pelnomocnictwa spelniaja kryteria
pelnomocnictwa rodzajowego i mogly one stanowi¢ upowaznienie do oddania waznego glosu nie tylko na uchwale
(...) w zakresie wyboru zarzadu wspdlnoty, ale takze w zakresie ustalenia jego wynagrodzenia. W kwestionowanych
pelnomocnictwach wskazano wyraznie, ze umocowanie pelnomocnika dotyczy wylacznie zebrania Wspdlnoty z dnia
28 maja 2019 r. oraz wskazuje kategorie czynnosci prawnych okre$lajaca zakresem umocowania do dokonywania tych
czynno$ci w imieniu mocodawcy. Okoliczno$é, ze w treSci pelnomocnictwa nie znalazlo sie okreslenie, ze obejmuje
swym zakresem w szczego6lnosSci prawo do glosowania nad uchwala w sprawie wynagrodzenia zarzadu Wspoélnoty nie
pozbawia go charakteru pelnomocnictwa rodzajowego. W pelnomocnictwach znajduje sie sformulowanie ,udzielone
pelnomocnictwo do glosowania dotyczy w szczegoblnosci (...)” po czym wskazuje, ze dotyczy uchwal objetych
porzadkiem obrad jak i uchwal zgloszonych na zebraniu.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem wydanym w dniu 28 listopada 2019r. oddalil powédztwo oraz zasadzit od
powddki na rzecz strony pozwanej kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad I instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodka G. M. jest wspotwlascicielka w 2 czeéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. na osiedlu (...).

W dniu 28 maja 2019 roku odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w K.. Na zebraniu mialy by¢ glosowane
uchwaly (...) oraz(...)przedstawione w zawiadomieniu o zebraniu. P. P. zglosila uchwale w sprawie skladu zarzadu i
wynagrodzenia Zarzadu. Nikt z obecnych na zebraniu nie zglosit sprzeciwu wobec dodania tej uchwaly do porzadku
zebrania.

W trakcie zebrania po podjeciu uchwaly nr (...)dotyczacej zmiany formy zarzadu z zarzadu powierzonego na zarzad
wlaécicielski, ktére odbylo sie pod nadzorem notariusza — A. R. (1), glosowano nad uchwala (...)r. w zakresie powolania
kilkuosobowego zarzadu spolecznego, a na koniec zebrania pod glosowanie poddano uchwale (...)w przedmiocie
wyboru kilkuosobowego zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej i ustalajaca wynagrodzenie dla jego czlonkéw zgodnie z
art. 28 ustawy o wlasnosci lokali. Za uchwals (...)oddano 68,85% glosow, przeciwko 1,1%.



Podczas zebrania w dniu 28 maja 2019 r. reprezentowane bylo 70,71% udzialow, z czego zostalo przedlozone 56
pelnomocnictw do dzialania w imieniu czlonkéw wspolnoty.

Przedmiotowe pelnomocnictwa zostaly sporzadzone wg. wzoru zgodnie z ktérym wlaSciciele lokali polozonych na
nieruchomoéci przy os. (...) w K. udzielali swoim pelnomocnikom umocowania do reprezentowania ich w dniu 28 maja
2019 r. na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej(...) do zabierania glosu, zglaszania wolnych wnioskéw, do glosowania
w ich imieniu nad wszystkimi uchwatami, ktére zostang poddane pod glosowanie. Udzielone pelnomocnictwo do
glosowania dotyczylo w szczego6lnosci uchwal objetych porzadkiem zebrania, uchwat zgloszonych na zebraniu, udziatu
w wyborze organéw zebrania, zmiany proponowanego porzadku zebrania oraz tresci projektéw uchwat, odwotlania i
powolania zarzadu lub poszczegdlnych jego czlonkéw oraz uchwal dotyczacych zmiany sposobu zarzadu.

P. P. na zebraniu Wspoélnoty w dniu 28 maja 2019 r. dzialala jako pelnomocnik: A. J. (1), J. J., G. S. (1), K. S. (1), A. K.
(1),N.K,K.K,E.K.(1),M.S.(1),K.S.(2),A.S.(1),£.S.,D.G. (1),A.P.(1)), M.W.,G.W,,L.W.,,P.W., M.R. (1), J.R.,
A.R.(2),J.D.(1),K.G.,R.G.,K.B. (1), . L., T. L., B. K. (1), A. A., G. S. (2), A. S. (2), J. D. (2), L. W., P. W., M. R. (1).

P. B. na zebraniu Wspdlnoty w dniu 28 maja 2019 r. dzialala jako pelnomocnik: M. M. (1), D. P., M. P. (1), M. S. (2),
A.P.(2),M.P.(2),K.B.(2),A.S.(3),P.S. (1).

S. G. na zebraniu Wspoélnoty w dniu 28 maja 2019 r. dziatata jako pelnomocnik: E. Z., E. K. (2), A. K. (2), A. N. (1),
K.P,J.P.(1),B.Z,A.Z.,P.S.(2),B.S.(1),J.F,M.B.,J.B.,,J.C., M.C, D.G. (2), A. K. (3), M. K. (1), B.J., S. C,,
P.T., A N.(2),M.I1. (1), M. 1. (2), D. W..

J. P. (2) na zebraniu Wspélnoty w dniu 28 maja 2019 r. dziatala jako pelnomocnik: M. M. (2), P. M., M. M. (2), B.
S. (2), M. K. (2), M. P. (3), T. P., K. J., A. J. (2), D. L., J. D. (3), M. N., M. R. (2), G. P., J. P. (3), P. M., M. M. (2),
B. K. (2), B.K. (3).

M. S. (3) zebraniu Wspoélnoty w dniu 28 maja 2019 r. dzialala jako pelnomocnik M. O..

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw, ktére uznane zostalty w catoéci
za wiarygodne.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodka wniosta o ustalenie, ze nie istnieje w obrocie prawnym uchwala nr (...) w przedmiocie (zakresie) ustalenia
wynagrodzenia zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w K., a ewentualnie o uchylenie lub uznanie za niewazna
uchwaly nr (...) w przedmiocie (zakresie) ustalenia wynagrodzenia zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w K. oraz
zasgdzenia na rzecz powodki od pozwanej kosztow procesu wg norm przepisanych. Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd
moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
Sad ma obowigzek badania z urzedu czy istnieje interes prawny powodki uzasadniajgcy oparcie powbddztwa na art.
189 k.p.c., gdyz interes prawny jest materialnoprawna przestanka powodztwa o ustalenie.

Powodka, jako wlascicielka lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspdlnocie zdaniem Sadu Okregowego miala interes
prawny wytaczajac powddztwo na podstawie art. 189 k.p.c. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloSci. Interes
prawny pow6dki w niniejszej sprawie przejawia sie¢ w tym, ze zmierza ona do wyeliminowania z obrotu prawnego
nieistniejacej uchwaty. Co prawda eliminacja uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej z obrotu prawnego moze sie odby¢
takze w oparciu o przepis art. 25 u.w.l., jednakze istnienie tego $rodka prawnego nie wyklucza mozliwoéci zaskarzenia
uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. jako czynno$ci prawnej nieistniejacej (tak m.in. Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 3 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I ACa 250/13, LEX nr 1378897).



Stosowanie do art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci
udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zatem w my$l art. 23 ust. 2 u.w.l. skuteczne podjecie uchwaly we
wspolnocie mieszkaniowej wymaga zasadniczo uzyskania wiecej niz 50% glos6w liczonych wedlug wysokos$ci udziatow
w nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt. 1 u.w.l. czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu s3a w szczeg6lnoSci ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdélnej. Stosownie zas
do art. 1 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 98 k.c. do czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest
pelnomocnictwo okreélajace ich rodzaj, chyba ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegblnej czynnosci.
Do udzialu w glosowaniu nad uchwalami wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe, co oznacza, ze winno ono
okreslaé typ czynnosci. Czynno$é podjeta w oparciu o udzielone pelnomocnictwo musi wiec miesci¢ sie w granicach
wyznaczonych jego zakresem. Pelnomocnictwo gatunkowe (rodzajowe) okre$la rodzaj czynnoéci prawnych, do
zdzialania ktérych w imieniu mocodawcy uprawniony jest jego pelnomocnik. Zakresem umocowania obejmuje ono
dokonywanie w imieniu mocodawcy czynno$ci prawnych nalezgcych do okreslonej ich kategorii.

Uwzgledniajac powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego 56 pelnomocnictw udzielonych przez wiascicieli lokali
mieszkalnych do dzialania w ich imieniu na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)uzna¢ nalezy za pelnomocnictwa
rodzajowymi. W swej treSci wskazuja one kategorie czynno$ci prawnych okre$lajacg zakresem umocowania do
dokonywania tych czynno$ci w imieniu mocodawcy. Sam fakt, ze w ich tresci nie okre§lono wprost, ze obejmuja
w szczegblno$ci prawo do glosowania nad uchwala w sprawie wynagrodzenia zarzadu Wspdlnoty, nie pozbawia
go charakteru pelnomocnictwa rodzajowego. W ich treéci uzyto sformulowania ,udzielone pelnomocnictwo do
glosowania dotyczy w szczegblnodci (...)”, po czym wskazano, iz dotycza uchwal objetych porzadkiem obrad, jak
i zgloszonych na zebraniu. Pelnomocnictwa te dotyczyly konkretnego zebrania wyznaczonego na $ciéle okreslony
dzien z okre§lonym wcze$niej porzadkiem tego zebrania , a takze glosowania nad uchwatami zgloszonymi na tym
zebraniu. Nalezy przy tym zalozy¢ pewna racjonalno$¢ w dzialaniach czlonkéw wspoélnoty tj., ze udzielajac takiego
pelnomocnictwa kierowali sie zaufaniem do swych pelnomocnikéw i podejmowanych przez nich decyzji - tak jakby
glosowali sami nad tymi uchwalami, a takze i to ze katalog uchwal, jakie mogly by¢ ewentualnie zgloszone na zebraniu
nie jest nieograniczony i mozna przewidzie¢ co bedzie zawieral. Kwestionowanie teraz takiego pelnomocnictwa byloby
nieuprawnionym odbieraniem czlonkom wspoélnoty prawa do decydowania o losie danej uchwaly.

Odnoszac sie do zarzutu ewentualnego powodki, ktora w razie niemozno$ci ustalenia nieistnienia przedmiotowej
uchwaly wniosla o jej uchylenie na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. w zwigzku z naruszeniem art. 98 k.c. w zw. z art.
22 ust. 3 pkt 1 u.w.l. Sad Okregowy wskazal, iz zarzut ten nie zasluguje na uwzglednienie. Zgodnie z treScia art.
25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnos$ci lokali, wla$ciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przedlozone na zebraniu w dniu 28
maja 2019 r. pelnomocnictwa byly pelnomocnictwami rodzajowymi, ktére umozliwialy pelnomocnikom czlonkéow
wspoélnoty na oddanie waznych glos6w m.in. za uchwalg nr (...) Jednocze$nie powddka nie wykazala, by uchwata (...)
z dnia 28 maja 2019 r. w jakikolwiek sposob naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna
lub w inny spos6b naruszala jej interesy. Zgodnie z art. 28 u.w.l. wlasciciel lokalu pelniacy obowiazki czlonka zarzadu
moze zada¢ od wspolnoty wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi pracy. Tym samym sam fakt
przyznania wynagrodzenia czlonkom zarzadu nie jest niezgodny z prawem. Powodka nie wykazala takze, czy i w
jaki sposob narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna lub w inny sposob narusza jego
interesy.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy powddztwo oddalil, orzekajac o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka G. M., zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania, ktore to uchybienie moglo mieé istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:



a) art. 23381 k.p.c. przez sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialtu dowodowego
wobec dokonania oceny dowodéw w sposéb dowolny, a nie swobodny z naruszeniem zasad logicznego mys$lenia wobec
stwierdzenia przez sad ,,w jego treéci nie okreslono wprost, ze obejmuje w szczegbdlnoSci prawo do glosowania nad
uchwala w sprawie wynagrodzenia zarzadu Wspolnoty, nie pozbawia go charakteru pelnomocnictwa rodzajowego”
podczas, gdy pozwani wywodzili swoja legitymacje do okreslenia przez samych siebie na podstawie przedmiotowych
56 pelnomocnictw (bez wskazania w pelnomocnictwach umocowania do glosowania nad uchwalg za wynagrodzeniem
zarzadu Wspolnoty i jakiejkolwiek, w szczegblnosSci gornej granicy kwoty umocowania do glosowania dla siebie
wynagrodzenia, jako zarzadu Wspoélnoty) kwoty dowolnego uchwalenia wynagrodzenia zarzadu Wspoélnoty, co
udowodni¢ mozna w sposéb oczywisty przez dowdd apagogiczny (reductio ad absurdum),

b) art. 230 k.p.c. przez niezastosowanie wobec faktu nie zaprzeczenia przez pozwana w odpowiedzi na pozew ani na
rozprawie, ze na zebraniu Wspolnoty w dniu 28 maja 2019r. glosowano wylacznie nad trzema uchwalami, ktore nie
przewidywaly w porzadku obrad glosowania nad wynagrodzeniem zarzadu Wspolnoty,

c) art. 102 k.p.c. przez niezastosowanie zasady slusznosci w okolicznosciach niniejszej sprawy wobec catkowicie
blednego ustalenia, ze subiektywne przekonanie powodki nie wynikalo z tresci 56 przedmiotowych pelnomocnictw,
ze te pelnomocnictwa nie obejmuja prawa glosowania nad uchwala w sprawie wynagrodzenia zarzadu Wspdlnoty,

2. naruszenie prawa materialnego art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o wlasnoSci lokali w zwigzku z naruszeniem przez
bledng i nielogiczna wykladnie art. 98 zd. drugie k.c. wobec rozszerzajacej ponad wykladnie jezykowa wyktadni
celowos$ciowej ww. przepisu dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15.10.2002r., II CKN 1479/00 oraz
wobec faktu, ze pozwani wywodzili swoja legitymacje do okre$lenia przez samych siebie na podstawie przedmiotowych
pelnomocnictwa kwoty dowolnego wynagrodzenia.

W oparciu o ww. zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, Ze nie istnieje w obrocie
prawnym uchwala na (...) w przedmiocie (zakresie) ustalenia wynagrodzenia zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
w K., ewentualnie o uchylenia lub uznanie za niewazna ww. uchwaly oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kosztow procesu za I instancje i I Instancje.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie na swojg rzecz kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki zastugiwata na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz brak podstaw do zarzucenia Sadowi I instancji naruszenia art. 233 §1
k.p.c. skutkujacego sprzecznoscia istotnych ustalen sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego. Stan
faktyczny sprawy byt w zasadzie niesporny, w szczegolnosci co do kwestii przyslugiwania powodce prawa wlasnosci
w V2 czedci lokalu mieszkalnego nr (...) przy os. (...) w K., przebiegu zebrania wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w
K., treSci zawiadomienia o ww. zebraniu, treéci glosowanych na nim uchwal wspoélnoty oraz faktu, iz wiekszo$¢
czlonkdéw wspolnoty reprezentowana byla na nim przez pelnomocnikéw. Ustalenia Sadu Okregowego poczynione
zostaly na podstawie przedlozonych przez strony dokumentbéw, ktorych tre$c nie byta kwestionowana. Spor miedzy
stronami w niniejszej sprawie dotyczyl nie tyle samego przebiegu zebrania wspdlnoty w dniu 28 maja 2019r., ile oceny
charakteru pelnomocnictw udzielonych przez cztonkéw wspolnoty oraz ustalenia, czy upowaznialy one do glosowania
nad uchwala nr(...) w zakresie ustalajagcym wynagrodzenie dla czlonkéw zarzadu. Catkowicie chybiony jest rowniez
zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. albowiem niesporne bylo, ze uchwala w zakresie wynagrodzenia cztonkéw zarzadu
nie byla objeta pierwotnym porzadkiem obrad wskazanym w zawiadomieniu o terminie zebrania i zostala dopiero
zgloszona w toku zebrania i wlgczona do tego porzadku. Wobec powyzszego wskazane przez Sad I instancji ustalenia
faktyczne sprawy Sad Apelacyjny przyjat za wlasne.

Za uzasadniony natomiast uzna¢ nalezy wskazany w apelacji zarzut dotyczacy naruszenia prawa materialnego.



Jak wskazano wyzej, istota sporu sprowadzala sie do oceny skutecznos$ci udzielonych pelnomocnictw upowazniajacych
do reprezentowania i glosowania na zebraniu w dniu 28 maja 2019r., co z kolei ma wplyw na ustalenie, czy doszlo do
podjecia kwestionowanej przez powodke uchwaly nr (...)w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia zarzadu wspolnoty.

Trafnie Saqd Okregowy przyjal, iz ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2021.1048 tekst jednolity)
nie zawiera regulacji w zakresie pelnomocnictwa udzielanego przez wtasciciela lokalu, odsylajac w tym zakresie na
podstawie art. 1 ust. 2 ustawy do uregulowan kodeksu cywilnego. Zastosowanie bedzie mial zatem art. 98 k.c., zgodnie
z ktorym do czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich
rodzaj (pelnomocnictwo rodzajowe), o ile ustawa nie wymaga do danej czynnoSci pelnomocnictwa szczegblnego.
Pomimo braku definicji pelnomocnictwa rodzajowego, w orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie, iz pelnomocnictwo
takie winno okres$la¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot (R. Strugata [w:] Kodeks
cywilny..., red. E. Gniewek, P. Machnikowski, 2017, s. 263). Uchwata nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w K.
dotyczyta (w kwestionowanej przez powddke czeéci) ustalenia wynagrodzenia dla czlonkéw zarzadu wspoélnoty, przy
czym ustalenie wynagrodzenia musi by¢ uznane za czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu majatkiem,
niewatpliwie boiwiem naklada na wspotwlascicieli okre$lone obowiazki majatkowe, jest przy tym czynnoScia wprost
wymieniong w art. 22 ust. 3 pkt 1 u.w.l. Pelnomocnictwo do glosowania nad taka uchwala winno by¢ zatem
pelnomocnictwem rodzajowym. Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w ocenie Sadu Okregowego 56
pelnomocnictw udzielonych przez wtascicieli lokali do dzialania w ich imieniu na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej
w dniu 28 maja 2019r. uzna¢ nalezy za pelnomocnictwa rodzajowe. Przemawia za tym okolicznos¢, iz w swojej tresci
wskazuja czynnoSci prawne, ktérych dotyczy umocowanie, w tym wprost wymieniaja glosowanie nad uchwalami
objetymi porzadkiem obrad, jak i zgloszonymi na zebraniu. Sad Okregowy podkreslil, Ze pelnomocnictwa wyraznie
dotyczyly umocowania do dzialania na zebraniu, ktérego porzadek byl wezeéniej okre$lony. Zakladajac racjonalno$é
mocodawcow, przyja¢ rowniez nalezy, ze kierowali sie oni zaufaniem do swych pelnomocnikéw i podejmowanych
przez nich decyzji, tak jakby sami glosowali nad uchwalami, przy czym katalog uchwal jakie mogly by¢ zgloszone
ewentualnie na zabraniu nie jest nieograniczony i mozna przewidzie¢ co bedzie zawieral.

W ocenie Sadu Apelacyjnego przedlozone do akt pelnomocnictwa sa pelnomocnictwami rodzajowymi, ale nie
pelnomocnictwami rodzajowymi upowazniajagcymi do glosowania nad uchwala w przedmiocie wynagrodzenia
czlonkéw zarzadu. Jak wskazano wyzej, pelnomocnictwo rodzajowe musi okre$la¢ nie tylko rodzaj czynnosci
objetej umocowaniem, ale takze okreSla¢ przedmiot tej czynnoSci. Nie budzi watpliwosci, Ze kwestionowane
pelnomocnictwa zawieraly okreslenie rodzaju czynnoS$ci objetych umocowaniem, wprost wskazujac w swej treéci,
Ze obejmuja upowaznienie do glosowania nad wszystkimi uchwalami. Okre§laly rowniez przedmiot konkretnych
uchwal, do glosowania ktérych pelnomocnicy sa upowaznieni tj. uchwal objetych porzadkiem obrad zebrania,
uchwal zgloszonych na zebraniu, udzialu w wyborze organéw zebrania, zmiany porzadku obrad, odwolania i
powolania zarzadu lub poszczegolnych jego czlonkéw oraz uchwal dotyczacych zmiany sposobu zarzadu. Tak
sformulowane pelnomocnictwa nie moga by¢ uznane za pelomocnictwa rodzajowe do podjecia uchwaly w
przedmiocie wynagrodzenia czlonkéw zarzadu z uwagi na brak wymienienia przedmiotu takiej uchwaly w tresci
pelnomocnictw. Brak podstaw do przyjecia, ze kwestionowane pelnomocnictwa upowaznialy do glosowania nad
uchwala w sprawie wynagrodzenia czlonkéw zarzadu ze wzgledu na fakt, iz w ich tresci uzyto sformulowania
»~do glosowania w moim imieniu nad wszystkimi uchwatami”. Jak wskazano wyzej takie sformulowanie nie jest
wystarczajace do przyjecia, ze pelnomocnictwo ma charakter rodzajowy z uwagi na brak wskazania przedmiotu
czynnoSci. Nie sposob rowniez — dokonujac wykladni treSci pelnomocnictw — przyjac¢, iz kwestia wynagrodzenia
czlonkéw zarzadu objeta zostala pelnomocnictwem poprzez odwolanie sie do uchwat objetych porzadkiem obrad oraz
uchwal, ktoére zostang poddane pod glosowanie w wyniki zmienionego porzadku. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, izw
zakresie ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego przez pelnomocnika maja zastosowanie reguly interpretacyjne
obowiazujace przy ttumaczeniu o$wiadczen woli (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 listopada 1998r., II CKN
866/97). Stosownie do art. 6581 k.c. oswiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie tych
regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawaé¢ podstawy do sprecyzowania, czy mocodawca udzielajac
pelnomocnictwa okreslonej osobie swoja wola obejmowal uchwale o blizej skonkretyzowanym przedmiocie (tak



Sad Apelacyjny w Szczecinie z wyroku z dnia 11 grudnia 2014r., I ACa 654/14). O ile w drodze wykladni na
podstawie art. 65 k.c. mozliwe jest przyjecie za pelnomocnictwo rodzajowe pelnomocnictwo do glosowania nad
uchwalami objetymi porzadkiem obrad, o tyle za takie nie moze by¢ uznane pelnomocnictwo dotyczace uchwal,
ktore dopiero zostana zgloszone na zebraniu. Istota pelnomocnictwa rodzajowego polega na tym, iz okreslajac rodzaj
czynno$ci oraz jej przedmiot mocodawca w chwili udzielania pelnomocnictwa ma §wiadomos¢, jakich konkretnie
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu majatkiem bedzie ono dotyczylo. Odwolanie sie do znanego
porzadku obrad, w ktérym okreslone zostaly uchwaly majace by¢ przedmiotem glosowania, pozwala na ustalenie
ich przedmiotu. Taka mozliwo$¢ nie zachodzi w przypadku wskazania, iz pelnomocnictwo upowaznia do glosowania
nad uchwalami, ktére zostana zgloszone na zebraniu. Wbhrew stanowisku Sadu Okregowego, katalog takich uchwat
jest nieograniczony, a mocodawca w chwili udzielania pelnomocnictwa swoja wolg nie obejmuje uchwaly o blizej
okreslonym przedmiocie. Z powyzszych wzgledéw 56 pelnomocnictw udzielonych do reprezentowania na zebraniu
wspoélnoty w dniu 28 maja 2019r. nie mogg by¢ uznane za pelnomocnictwa rodzajowe, uprawniajace do glosowania
nad uchwala w przedmiocie wynagrodzenia czlonkéw zarzadu. Konsekwencja powyzszego jest koniecznoéé przyjecia,
iz glosy oddane na zebraniu wspolnoty w zakresie uchwaly w przedmiocie wynagrodzenia czlonkéw zarzadu w imieniu
czlonkéw wspolnoty, ktorzy udzielili kwestionowane pelnomocnictwa nie sg wazne. Poza sporem w sprawie bylo, ze
glosy te lacznie dawaly ponad 60 %, co powoduje, ze uchwata nr(...)w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia cztonkéw
zarzadu nie uzyskala wymaganej art. 23 usta. 2 u.w.l. wiekszosci glosow.

W $wietle powyzszego, za uzasadnione uznaé nalezalo zadanie okreSlone w pozwie w pierwszej kolejnosci. Uchwala
wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganej wiekszo$ci gloséw jest uchwalg nieistniejacg (tak SN w wyroku z
dnia 23 lutego 2006r., I CK 336/05). Odnoszac sie do interesu powodki w zakresie zadania ustalenia nieistnienia
uchwaly Sad Apelacyjny w calo$ci podziela rozwazania zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, przyjmujac,
iz niewatpliwie powodka jako czlonek wspolnoty ma interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w wyeliminowaniu
takiej uchwaly z obrotu prawnego.

Uwzglednienie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly skutkuje brakiem koniecznosci orzekania w przedmiocie zagdan
ewentualnych (obowiazek w zakresie orzekania o roszczeniach zgloszonych ewentualnie zaktualizowalby sie dopiero
w momencie oddalenia zadania o ustalenie nie istnienia uchwaly).

Wobec powyzszego, zaskarzony wyrok podlegal zmianie na podstawie art. 38681 k.p.c. poprzez ustalenie, ze uchwala
nr (...)w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia czlonkéw zarzadu nie istnieje. Zmianie uleglo takze rozstrzygniecie
w przedmiocie kosztéw procesu, bowiem zgodnie z art. 98 k.p.c. koszty te winna ponie§¢ strona pozwana jako
strona przegrywajaca spor. Jednakze z uwagi na brak poniesienia przez jakichkolwiek kosztéow przez powddke w
toku postepowania przez Sadem I instancji, zgloszony w tym zakresie wniosek o zasadzenie takich kosztéw formalnie
podlegal oddaleniu. Na podstawie art.113 u.k.s.c. nakazano $ciggniecie od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Krakowie kwote 200 z} tytulem oplaty od pozwu, od ktbrej obowigzku uiszczenia powodka
zostala zwolniona.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c., zasadzajac
od strony pozwanej na rzecz powddki koszty postepowania apelacyjnego obejmujace wynagrodzenie pelnomocnika
obliczone na podstawie §10 ust. 1 pkt 2 w zw. z §8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U. poz. 1800 ze zm.).

Na podstawie art.113 u.k.s.c. nakazano Sciggniecie od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Krakowie kwote 200 zt tytulem oplaty od apelacji, od ktérej obowiazku uiszczenia powddka zostala zwolniona.

Sedzia Beata Kurdziel



