Sygn. akt IC 826/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2021 .

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Jacek Szerer

Protokolant : Magdalena Paruch

po rozpoznaniu w dniu 4 stycznia 2021r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powéodztwa D. i R. S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaty

I. uchyla Uchwale nr(...) z dnia 24 kwietnia 2020 roku podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowg przy ul.(...) w S.
dot. udzielenia zarzadowi zgody na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa do reprezentowania Wspolnoty
Mieszkaniowej w sprawach windykacyjnych, w sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych zwykly
zarzad,;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoddw kwote 577 zl tytulem kosztoéw procesu, w tym kwote 377 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IC 826/20

UZASADNIENIE

Powodowie R. S.1iD. S. domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 24 kwietnia 2020 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy ul. (.) w S. w sprawie udzielenia zarzadowi zgody na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa
do reprezentowania Wspdlnoty w sprawach windykacyjnych, w sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach
przekraczajacych zwykly zarzad. Domagali sie nadto zasadzenia kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu podali, Ze w marcu 2020 roku otrzymali od administratora nieruchomosci pismo wraz
z zalaczong kartg do glosowania nad uchwalami, w tym nad zaskarzona uchwala. Powodowie oddali swoj glos
przeciwko uchwale nr (...) albowiem ich zdaniem w kazdej sprawie przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoécia
wspolna powinna by¢ podjeta osobna uchwala, jednocze$nie udzielajaca pelnomocnictwa zarzadowi do jej wykonania.
Sporna uchwala zawiera dwa paragrafy, w ktérych — w pierwszym — pozwana Wspolnota wyraza zarzadowi zgode
na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa do reprezentowania Wspolnoty w postepowaniach przed sadami
powszechnymi, administracyjnymi oraz organami egzekucyjnymi, organami administracji samorzadowej i organami
administracji publicznej oraz osobami trzecimi w sprawach zwigzanych z jej biezaca eksploatacja, a mieszczacych
sie w zakresie czynnoéci zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad w rozumieniu art.
22 ustawy o wlasnoéci lokali, tj. w szczegolnos$ci w postepowaniach o stwierdzenie nabycia spadku, o uchylenie
uchwal wspoélnoty mieszkaniowej. W paragrafie 2 upowaznia sie administratora do udzielania pelnomocnictwa
procesowego tj. ogbdlnego, rodzajowego, szczegblowego profesjonalnym pelnomocnikom, obejmujacego umocowanie
do : 1) wszystkich laczacych sie ze sprawa czynnoéci procesowych, nie wylaczajac powddztwa wzajemnego, skargi o
wznowienie postepowania i postepowania wywolanego ich wniesieniem, jako tez wniesieniem interwencji gléwnej



przeciwko mocodawcy, 2) wszelkich czynnoéci dotyczacych zabezpieczenia i egzekucji, 3) udzielenia dalszego
pelnomocnictwa procesowego adwokatowi lub radcy prawnemu, 4) zawarcia ugody, zrzeczenia sie roszczenia albo
uznania powodztwa, jezeli czynno$ci te nie zostaly wylaczone w danym pelnomocnictwie, 5) odbioru kosztow procesu
od strony przeciwnej. Zdaniem powodéw uchwala w powyzszym brzmieniu narusza bezwzglednie obowiazujace
przepisy ustawy oraz interes powodéw jako wlascicieli lokalu albowiem zgodnie z brzmieniem art. 22 ust. 2 ustawy o
wlasnos$ci lokali do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala
wlascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowigcych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Powodowie
zarzucili, ze brak jest podstaw, by zarzad w drodze uchwaly wspolnoty uzyskal prawo do umocowania administratora
do reprezentowania wspolnoty w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad bez konkretnego okreslenia czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodéw kosztow
procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala, ze celem Wspoélnoty nie bylo udzielenie blankietowego umocowania
zarzadu do dokonywania w imieniu wspoélnoty wszelkich czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad, a usprawnienie
dzialan pozwanej na plaszczyznie procesowej tak, aby unikna¢ powielania dzialain pozwanej zmierzajacych do
udzielenia skutecznego pelnomocnictwa procesowego, co kazdorazowo wigze sie z koniecznosScia podjecia stosownej
uchwaly wspdlnoty w przedmiocie wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodowie R. S. i D. S. s3 wspdélwlaécicielami lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w S., dla ktérego to
lokalu Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

dowdd :

- odpis ksiegi wieczystej nr (...), k. 14 — 16,

Administratorem nieruchomosci jest M. G. prowadzjca dzialalnoéé gospodarcza pod firma Zarzad i (...) M. G. w S.
Bezsporne

Pismem z dnia 7 lutego 2020 roku powodowie zawiadomieni zostali przez zarzadce o zebraniu czlonkéw Wspdlnoty
w dniu 27 lutego 2020 roku ze wskazaniem porzadku obrad i propozycjami uchwal, ktére maja zostaé glosowane na
powyzszym zebraniu.

Z uwagi na nieobecno$¢ powodéw na powyzszym zebraniu pismem z dnia 4 marca 2020 roku zarzadca przeslal
powodom karte do glosowania nad uchwalami m.in. w zakresie uchwaly dotyczacej udzielenia zarzadowi zgody
na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa do reprezentowania Wspoélnoty w sprawach windykacyjnych, w
sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad. Powodowie oddali swoje glosy za
przyjeciem proponowanych uchwal w sprawie : zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty za rok 2019,
udzielenia absolutorium dla Zarzadu za rok 2019, przyjecia planu finansowo — gospodarczego na 2020 rok,
m.in. rozbudowy boksu $mietnikowego wspoélnie ze Wspdlnota S.(...), montazu odbojnikéw na pdlpietrach i listew
naroznych — ochronnych na $cianie przy windzie, zagospodarowania skweru przy wejSciu do bramy, montazu tawek i
koszy ulicznych na terenie, nasadzenia tui wzdluz ogrodzenia od strony ulicy (...), nadto w sprawie rozliczenia zaliczki
na koszty zarzadu oraz kosztoéw cieplej i zimnej wody za 2019r., ustanowienia strefy ruchu na ternie nieruchomosci,
wyrazenia zgody dla (...) Sp. z o.0. przy ul. (...) w S. na wykonanie instalacji §wiattowodowej w budynku oraz
udzielenie pelnomocnictwa dla Zarzadu Wspolnoty do zawarcia umowy o dostep do nieruchomosci, jak rowniez w
sprawie budowy placu zabaw. Jednocze$nie oddali glos przeciwko projektowi uchwaly w sprawie udzielenia zarzadowi
zgody na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa do reprezentowania Wspolnoty w sprawach windykacyjnych,



w sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad. Wypelniona karte do glosowania
odestali droga mailowa w dniu 17 marca 2020 roku.

dowdd :

- pismo zarzadcy (...) Zarzad i (...) z dnia 7 lutego 2020r., k. 18,
- pismo zarzadcy (...) Zarzadi (...) z dnia 4 marca 2020r., k. 19,
- karta do glosowania z dnia 16 marca 2020r., k. 20 — 22,

- email z dnia 17 marca 2020r., k. 23,

Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. podjela uchwale nr (...)z dnia 24 kwietnia 2020 roku w
sprawie udzielenia zarzadowi zgody na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa do reprezentowania Wspélnoty
w sprawach windykacyjnych, w sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad
wyrazajac zgode na udzielenie przez zarzad pelmomocnictwa administratorowi do reprezentowania Wspolnoty
w postepowaniach przed sadami powszechnymi, administracyjnymi oraz organami egzekucyjnymi, organami
administracji samorzadowej i organami administracji publicznej oraz osobami trzecimi w sprawach zwiazanych z jej
biezaca eksploatacja, a mieszczacych sie w zakresie czynnoS$ci zwyklego zarzadu oraz w sprawach przekraczajacych
zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, tj. w szczegblnoSci w postepowaniach o stwierdzenie
nabycia spadku, o uchylenie uchwal wspodlnoty mieszkaniowej. Jednoczes$nie w § 2 upowaznita administratora do
udzielania pelnomocnictwa procesowego tj. ogbélnego, rodzajowego, szczegbtowego profesjonalnym pelnomocnikom,
obejmujacego umocowanie do : wszystkich taczacych sie ze sprawa czynno$ci procesowych, nie wylaczajac powodztwa
wzajemnego, skargi o wznowienie postepowania i postepowania wywolanego ich wniesieniem, jako tez wniesieniem
interwencji gtéwnej przeciwko mocodawcy, wszelkich czynnos$ci dotyczacych zabezpieczenia i egzekucji, udzielenia
dalszego pelnomocnictwa procesowego adwokatowi lub radcy prawnemu, zawarcia ugody, zrzeczenia sie roszczenia
albo uznania powo6dztwa, jezeli czynnoéci te nie zostaly wylaczone w danym pelnomocnictwie i odbioru kosztow
procesu od strony przeciwne;.

Za przyjeciem uchwaly glosowali wtasciciele lokali posiadajacy 52,63% udzialow w nieruchomo$ci.
dowéd :
- uchwala nr (...)z dnia 24 kwietnia 2020 roku Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., k.17,

O podjetych uchwalach powodowie zawiadomieni zostali pismem zarzadcy z dnia 27 kwietnia 2020 roku, ktbre
otrzymali w dniu 29 kwietnia 2020 roku.

dowdd :

- informacja z zebrania Wspdlnoty z dnia 27 kwietnia 2020r., k. 24,
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlegato oddaleniu.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dokumentéw, ktorych autentycznos$ci
prawdziwos$ci zawartych w nich zapiséw strony nie kwestionowaly.

Zgodnie z art. 25 ust.11 1a ustawy o wlasnoSci lokali (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 1910) wlasciciel 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 wspélna lub w inny sposob narusza jego interesy, przy czym
powddztwo to moze byé¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia



uchwaly na zebraniu ogbtu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Kazdy wlasciciel lokalu — zar6wno ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwala (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala — moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny spos6b narusza jego interesy
(art. 25 ust. 1 powolanej ustawy). Niezgodno$¢ z przepisami prawa, o ktérej stanowi ust. 1 to przede wszystkim
niezgodnos¢ z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do
odrebnej wlasnosci.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wladcicieli lub skarzacego wlasciciela.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wskazuje, ze uchwala nr(...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (..) w S. w sprawie udzielenia zarzadowi zgody na udzielenie administratorowi pelnomocnictwa
do reprezentowania Wspdlnoty w sprawach windykacyjnych, w sprawach zwyklego zarzadu oraz w sprawach
przekraczajacych zwykly zarzad jest sprzeczna z przepisami prawa, a to z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, a
nadto narusza interes powodoéw, zatem podlegata uchyleniu.

Zwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze z tre$ci powolanego wyzej przepisu wynika jednoznacznie, ze do podjecia przez
zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Zatem, by Zarzad Wspo6lnoty mogt
dokonaé czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia, niezbedna jest wola Wspo6lnoty wyrazona w formie
uchwaly i to w konkretnej sprawie. Tymczasem z analizy zaskarzonej uchwatly wynika, ze zarzad moze umocowa¢é
administratora do reprezentowania Wspolnoty we wszystkich sprawach przekraczajgcych zwykly zarzad. Nie odnosi
sie ona bowiem do umocowania do dokonania konkretnej czynnosci, a co za tym idzie w istocie administrator,
pozostajac w zgodzie z trescia tejze uchwaly moglby zawrzeé w imieniu Wspdlnoty umowe w sprawie przekraczajacej
zwykly zarzad nieruchomoéci bez uprzedniej zgody Wspdlnoty wyrazonej w ustalonej prawnie formie w postaci
uchwaly zobowiazujacej do dokonania konkretnej czynnosci. Nie sposéb tracié z pola widzenia okolicznoSci, ze zgoda
powinna odnosi¢ sie do czynnoéci okre$lonej co najmniej w przyblizeniu. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci
wskazany w treSci uchwaly pozwala stwierdzié, w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspdlnoty zostala wykonana i czy
organ zarzadzajacy wspolnotg z czynnosci tej sie nalezycie wywiazuje. Brak doprecyzowania czynno$ci powoduje, ze
sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna. NiedookreSlone dzialanie wymyka sie wszelkiej kontroli czlonkéw
wspolnoty, ktérzy nie moga powolac¢ sie na niezgodnos¢ prac zarzadu ze zgoda jaka wyrazili. Nie moze by¢ zatem,
zdaniem Sadu, mowy o dowolnej interpretacji zapisow uchwaly w tak istotnym dla Wspdlnoty zakresie jak udzielenie
pelnomocnictw. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem, ze uchwala, o ktérej mowa w art. 22 ust. 21 3 u.w.l., powinna
przede wszystkim mie¢ konkretng tre$c zarzadcza, ktéra mozna odtworzy¢ i skontrolowac.

Majac zatem na uwadze powyzsze, orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 98 § 11 3 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Wobec
uchylenia zaskarzonej przez powodow uchwaly strona pozwana jako przegrywajaca proces zobowigzana jest zwrécic¢
powodom poniesione przez nich koszty w kwocie 577 zl, na ktore skladaja sie : 200 z} tytulem oplaty sadowej pod
pozwu, 360 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego (§ 8 ust. 1 pkt 1 R.[porzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych [t.j. Dz.U. z 2018, poz. 265 ze zm.]) oraz
17 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa (punkt IT wyroku).



