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Olsztyn, dn. 8 -IX- 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

ul. Dabrowszczakéw 444
10-001 Olsztyn

Sygn. akt I C 283/14

Powéd: Mirostaw Zelechowski
ul. Okrzei 20 m 7,
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;
podajacy sie za czlonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej:

1. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn.
2. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn.
3. Napiérkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn.

PISMOPROCESOWE

dotyczace uchwat wtascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa
w Olsztynie przy ul. Okrzei 20
przestanych przez Kancelarie Radcéw Prawnych Ewa Kujawa
stosownie do zarzadzenia Sadu z dnia 20 sierpnia 2014 r.

Powdd na kolejnych stronach pisma procesowego przedstawi analize uchwat wtascicieli lokali
tworzacych wspélnote mieszkaniowg w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 przestanych przez
Kancelarie Radecéw Prawnych Ewa Kujawa stosownie do zarzadzenia Sadu z dnia
20 sierpnia 2014 r. w kontekscie:

— art. 23 Ustawy o witasnosei lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903,

7€ Zm.);
— pelnomocnictws;
— niepodzielno$ci udzialéw w nieruchomosei wspdlnej;
— sposobu podliczania waznych gloséw-udzialow.
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I Uchwata nr 1/12 7 dnia 10.10.2012 r. — karta nr 89

e

Uchwata Nr /\/’;I/ 1 .

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomodei potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wepdtwiageiciele ww nieruchomodci  dziatajge na podstawie Ustawy z dnia 24,06.1994r
(Dz.UJ z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosei lokali postanowili:

Przyjaé rozliczenie kosztdw za rok 2011
Lp |Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu 3
1. | Pelawska Emilia 2, 10/100 ’//
T
2. |Przytula Gerard 3 157100 Po ey
3. | Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100 //
o
4. |Napiorkowski Wojciech 5b 7100
S. |Mitulski Andrzej 6 107100 /
: |
6. |Zelechowski Mirostaw 7t 7/100 e l_(yg/ygat ~T
Zelechowski Pawet 3,5/100 Bir I &‘ S
7
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 W
7
7. [Habedank Andrzej 9 12/100 }%
8. |Gmina Olsztyn 22/100 ’\‘;'~50;1w 5

7a podigoiem uchwaly glosowalo........ 7€ j 100

Przeciwko podjeciu uchwaty glosowato....

.+ ~Za zgodnodé
7"z oryginalem

fry

Brak nazwisk wszystkich wtascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5 [ vide wzér uchwaty str. 7
c) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisal sie
Habedank Andrzej.
Niepodzielno$é udziatéw.
W przypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspdlnej — poz. 2
i 6 — uchwata SN sygn. akt III CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla:

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. H),

d) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8).
Nieprawidlowe podliczenie gtoséw-udziatléw
— waznych gloséw-udzialéw oddano:

a) Pelawska E: udzialéw  10/100
b) Napiorkowski W. udziatéw 7/100
c) Habedank A. i B. udzialéow  12/100

RAZEM waznych gloséw 29/100

Niewaznych gloséw-udziatéw 61/100

I Uchwatanr 2/12 zdnia 10.10.2012 r. - karta nr 90

Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosdei potozone) w Olsziynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

‘Wspotwiasciciele ww nieruchomosei  dzialajge na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o whasnosei lokali postanowili:

Uchwali¢ miesigczng zaliczke na pokrycie kosztdw: 2 .
— ckspl Phcie /;j "/C) Hm?
— konserwacji.... &:, ()(: .zl/m? 3
— fundusz remontowy.. ..zl m®
Lp | Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu |
1. | Pelawska Emilia 2 10/100 i 'F,:J‘ "
7. |Praytals Gerard 3 15/100 {%{_
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 / 4:
4. [Napiértkowski Wojciech 5b F/100 \UA/

5. |Mitulski Andrzej 6 107100 /%

5

6. | Zelechowski Mirostaw 7 7/100 = AN
Zelechawski Pawel 3,5/100 ‘})ﬁ /%
5

i

B0

Za podjgeiem uchwaly glosowato...........

Za zgodno§é
z oryginalem

Przeciwko podjgeiu uchwaty glosowatlo...

Zakiad Budynkdéw Komunalnych i

TNk TR
< I
Blabieia Kewal N

enhofa 1é
26 6658

Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. | Habedank Andrzej O 12/100 A
/
8. | Gmina Olszt 22/100 S g
mina Olsztyn 2 ‘S‘EL’Y;::'E’__ 5

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:

a) poz. 2

b) poz. 5 »vide wzér uchwaly str. 7

¢) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat sie
Habedank Andrzej.

Niepodzielnosé udziatéw.

W preypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspdlnej — poz. 2
1 6 — uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla:

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. H),

d) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8).
Nieprawidtowe podliczenie gloséw-udziatéw
— waznych gloséw-udzialéw oddano:
a) Pelawska E: udziatéw  10/100
b) Napiérkowski W. udziatow 7/100
c) Habedank A. i B. udzialéw  12/100

RAZEM waznych gloséw 29/100
Niewaznych gloséw-udziatéw 61/100
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I1

Uchwala Nr .. /.4

Wspdlnoty Mieszkaniowsj nieruchomesci pelozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

10.10.2012 roku

Wspdlwlasciciele ww nieruchomosci dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r

(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosei lokali postanowili:

) 5
Uk vl i3 Gy hnmrod Sonio Z Arsadas b ok aesi Nl s

Lp [ Nazwisko i imi¢ Nr udziat za przeciw

lokalu /]

1. |Pelawska Emilia 10/100 /;

by |~
2. |Przytula Gerard 3 15/100 V/ffbu ~ //‘
(e

3. |Dawideczyk Zdzislaw 4 10/100 v

4. | Napiérkowski Wojciech 5b 7/100 ‘ it

5. | Mitulski Andrzej 6 10/100 = %

6. | Zelechowski Miroslaw 7 7100 5 {: & Ozm .
Zelechowski Pawel 3,5/100 (f/b 3
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

7. |Habedank Andrzej 9 12/100 ey

8. |Gmina Olsztyn 22/100 ’W ’{{L")'! e

ERRTE 04 v

Za podjgciem uchwaty giasow&im....‘.....g.:i?/.ﬂgg..,.,.....

Przeciwko podjgciu uchwaly glosowalo......... e

Za zgodno§é
Z oryginalem

Zaldad Budynkéw Komunatnych |

1.

Uchwata nr 3/12 z dnia 10.10.2012 r. — karta nr 91

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5
c) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat sie
Habedank Andrzej.

Niepodzielno$é udziatéow.

W preypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2
1 6 — uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla:

vide wzér uchwaty str. 7

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8)

Nieprawidlowe podliczenie gloséw-udziatéw
— waznych gloséw-udziatéw oddano:

a) Pelawska E: udziatéw ~ 10/100
b) Napiérkowski W. udziatow 7/100
¢) Habedank A.iB. udzialéw  12/100

RAZEM waznych gloséw 29/100

Niewaznych gloséw-udziatéw 61/100

IV Uchwatanr 4/12 7 dnia 10.10.2012 r. — karta nr 92

Y7
Uchwala Nr 4‘;’7(/
Ji

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci pelozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wspolwlasciciele ww nieruchomosei  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnoéci lokali postanowili:

WYPRAC ZARZAD DS OEA
LT P . L, Felay 5@

Lp |Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu
1. |Pelawska Emilia 2 10/100
2. |Przytula Gerard 3 157100 ;ﬁ/v.q P
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100
Fal J
4. |Napiorkowski Wojciech 5b 7100 X \@//
2
5. | Milulski Andrzej 6 10/100 7
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7100 . @Xi
Zelechowski Pawel 3,5/100 1/0 i’i S AR
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 C‘J\W :
(W\L w i
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 k
8. |Gmina Olsztyn 22/100 7 W T‘ U\W)a; ¥
Za podjeciem uchwaty glosowalo........... ‘g.ﬁ.:/f;:'.‘.’? ........ Fa zgodnoéé
Przeciwko podjgciu uchwaty giﬂsowa{o,._.‘...:...........,. 2, ergmalem

Sp.z o.0.

. Zaktad Budynkow Komunalnych I

1.

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5
c) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat sie
Habedank Andrzej.

Niepodzielno$é udziatow.

W preypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2
1 6 — uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla:

vide wzér uchwaty str. 7

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8)

Nieprawidlowe podliczenie gloséw-udziatéw
— waznych gloséw-udziatéw oddano:
a) Napiorkowski W. udzialéw 7/100
b) Habedank A.i B. udzialéw  12/100

RAZEM waznych gloséw 19/100

Niewaznych gloséw-udziatéw 61/100

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat

Sygn. akt | C 283/14 SO w Olsztynie

Strona 4 z 24



V  Uchwatanr 1/13 z dnia 8.04.2013 r.

Uchwata Nr ./
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosei polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
PEL 8% 2013 roku
Wapdhwlasciciele ww nisruchomodei  dzalajac na podstawic Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z2000r NAr 80 poz.903) o wlasnosdci lokali postanowili:
Przyjaé rovliczenie kosztdw cwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2012 2 .

Udzicli¢ absolutorium dla Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012

Lp |Nazwisko i imig Nr udzial za przeciw
okal .
1. {Pelawska Emilia 2 10/100 Vi %‘
/-
2. |Przytula Gerard 3 15/100 ! :1_;
e
3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100 3
4. |Napiérkowski Wojciech 5b /100
il
5 [Mitulski Andrze) - 6 T0/100 = 4
6. | Zelechowrskd Mifostaw 7 760 ? St 3T ML
Zelechowski Pawel 3,5/100 bd GL
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 T
Rk
8. |Gmina Olsztyn 22/100 ] é
- 9]
Za podjeciem uchwaty giosowa}o_.........é.?../.ﬁ’.‘f’._(f 2 5 .

Dok ipodic A hwaly it o ool

' i o &7 0 8 zpodnogs
diz Vigpoliot Kiggzkaniowyig or By o
Pt Tyginaten:

Lizhieia Kowslozylk

Zalktad

dynkéw Komunainyeh ©

VI Uchwatanr 2/13 z dnia 8.04.2013 r.

Uchwala Nr <, 45 1
Wspblnoty Mieszkaniowe]j nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
LE L4 2013 roku
Wspdtwladciciele ww nieruchomodci  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U 2 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:
Uchwalié zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng w wysokosei :
eksploatacja... plgjzh’m’
konserwacja. .. %ZL})LUYD?
wynagrodzenie Zarzadey. é:: EE e

fundusz remontowy ... 7. T zhm?

Lp |Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu n
1. | Pelawska Emilia 2 10/100 ( ,
.‘ﬂ'ﬁA 5 ) 4: .
2. |Przymta Gerard 3 15/100 C}V . /
3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100
4. | Napiérkowski Wojciech 5b 7100
v
5. | Mitulski Andrzej 6 10/100 -
A 5

6. | Zelechowski Mirostaw ) 7100 ’

Zelechowski Pawel 3,5/100

Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 7

Z
8. | Gmina Olsztyn 22/100 7 fec
5 7
) fes £
Za podigciem uchwaty g&osowalo‘A...‘,,,,@‘.:Z:fﬂéf‘g.
Przeciwko podjgein uchwaly glosowalo..,..covnenne. i 2 ’Zza Zgod;lféé
“"g oryginatem

Zaklad Budynkéw Komunal
. o

— karta nr 94

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5
c) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat sie
Habedank Andrzej.

Niepodzielno$é udziatow.

W preypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2
1 6 — uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla:

vide wzér uchwaty str. 7

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8)

Nieprawidlowe podliczenie gloséw-udziatéw
— waznych gloséw-udziatéw oddano:
a) Pelawska E. udziatéw  10/100
b) Habedank A.i B. udzialéw  12/100

RAZEM waznych gloséw 22/100

Niewaznych gloséw-udziatéw 61/100
— karta nr 95

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5
¢) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisal sie
Habedank Andrzej.

Niepodzielnosé udziatéw.

W przypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowiqzuje zasada mniepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2 —
uchwata SN sygn. akt [I1 CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla:

vide wzér uchwaty str. 7

a) Przytuly G. (poz. 2),
b) Habedanka A. (poz. H),
¢) Nowak J w imieniu Gminy  (poz. 8).

Nieprawidlowe podliczenie gtoséw-udziatéw
— waznych gloséw-udzialéw oddano:
a) Pelawska E. udzialéw  10/100
b) Habedank A. i B. udzialéw  12/100

RAZEM waznych gloséw 22/100

Niewaznych gloséw-udziatéw 47/100

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat

Sygn. akt | C 283/14 SO w Olsztynie

Strona 5z 24



VII Uchwata nr 3/13 7 dnia 8.04.2018 r. - karta nr 961 97
Uchwala Ne 3/73. . . SNIRT
G e G : i | 1. Brak nazwisk wszystkich wtascicieli:
Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Olsalynic prey ul. Okrzei 20 = dnia
L 2%, 2013 roku a) pOZ. 2
bt e et Ui il et ) b) poz. 5 »vide wzér uchwaly str. 7
Uchwali¢ plan remontowy na 2013 rok: 0) pOZ' 7
g ‘ PR 2. W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisal sie
: Habedank Andrzej.

Sposéb finansowania remontu:

3. Niepodzielno$é udziatow.
W preypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokaluw obowigzuje zasada mniepodzielnosct

SirdreRanke udziatu w nieru sei jinej — poz.
o srea dziatu w nieruchomosci wspol 2. 2
b/ kres ylowanie przez Wykonaweg
@& w ramach zgromadzonych $rodkéw finansowych _ uchwal,a SN Sygn akt ]’]’I CZP 82/1 2
Lp [Nazwisko Limic e Tadia = 4. Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla:
1. [Pelawska Emilia 2 10/100 / ”
3. |Proyasa Gerard 3 157100 /%7“‘/;«} a) Przytuly G. (pOZ' 2)’
3. |Dawidozyk Zdzislaw T 107100 b) Habedanka A (pOZ. 5),
4. | Napiorkowski Wojciech 5h 77100 C) Nowak J W imieniu G—mlny (pOZ. 8).
ol e e 5. Nieprawidlowe podliczenie gtoséw-udziatéw
[N Zc]c?hnzsk\‘ l\/{;:;,nﬂaw 7 F/100 - . , . ,
et DLl 35100 : — waznych gloséw-udziatéw oddano:
SR e a) Pelawska E. udziatéw ~ 10/100
e vfﬁ;oé 1 7 zgodnose b) Habedank A. i B. udzialéw  12/100
¥ Yy < s3 2 oryginatem
Hﬂﬁ i ot L
g
[& [ Oty Lo el | RAZEM waznych gloséw 22/100

Za podjgciem uchwaly glosowato........

Niewaznych gloséw-udziatéw 47/100

Przeciwko podjeciu uchwatly glosowalo........cccoviviiees

VIII Podsumowanie:

1.

Cechy wspélne wszystkich ww. uchwat z lat 2012 — 2013:

Zgodnie z art. 23 Ustawy o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80,
poz. 903, ze zm.) uchwata wtascicieli lokali bezwzglednie powinna zawieraé¢ nazwiska
wszystkich wlascicieli/wspétwiaseicieli, udziaty w nieruchomosei wspdélnej (okreslone w
Ksiedze Wieczystej lokalu w Dziale I-SP Spis praw zwigzanych z wtasnoscia), date
oddania gtosu, ztozenie o§wiadczenia woli przez gtosujacego — tu poprzez ztozenie podpisu.
We wszystkich ww. uchwatach:

a) brak wyszczegdlnienia wszystkich wtascicieli/wspétwiaseicieli,

b) podpisywanie sie za innych nie majac stosownego pelnomocnictwa,

c¢) brak pelnomocnictw (rodzajowych),

d) nie uwzglednienie zasady niepodzielno$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej,

e) nieprawidtowe podliczenie gloséw-udziatow.

Pomimo wniosku w pozwie na stronie 2 w punkcie 4 e (karta nr 3, druga strona) o
przedtozenie pelnomocnictw oséb glosujacych w cudzym imieniu, w imieniu innych
wtadcicieli, pozwana nie przedstawita zadnych petnomocnictw. W sadowych aktach
sprawy nie ma zadnych petnomocnictw.

Petnomocnictwo udzielone przez Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie
radcom prawnym Ewie Kujawie i Antoniemu Kujawie do reprezentowania Wspdlnoty
Mieszkaniowej — karta nr 50 — dotyczy tylko i wylgeznie dochodzenia naleznosci na rzecz
wspdlnoty mieszkaniowej.

Przedmiotem pozwu jest ustalenie nieistnienia badZ uchylenia uchwat wspdélnoty.

Sa to wiec dwie rézne sprawy nie bedace tozsame. W zwigzku z tym nalezy uznaé, ze
Kancelaria Prawna Ewa Kujawa nie jest prawidlowo umocowana i nie moze wystepowac
w imieniu wspdélnoty mieszkaniowej jako petnomocnik na podstawie petnomocnictwa —
karta 50.
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4. Powolywanie sie Kancelarii Prawnej Ewa Kujawa na zapis w Umowie o zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlng zawarta w dniu 26 sierpnia 2014 r. przez Pelawskag Emilie i
Napiérkowskiego Wojciecha z Zaktadem Budynkéw Komunalnych I Sp. z o.0. w
Olsztynie, tj. § 8 — karta 87 — réwniez nie spetnia koniecznych wymogéw prawnych do
reprezentowania wspdélnoty mieszkaniowej przez Kancelarie.
Bezsporne jest, ze zarzad wspélnoty mieszkaniowej moze samodzielnie wystepowad tylko
w czynnosciach zwyklego zarzadu dotyczgcego utrzymania nieruchomosci wspdlnej.
Sprawy dotyczace ustalenia nieistnienia badZz uchylenia uchwat sg czynnosciami
przekraczajacymi zwykty zarzad. Zarzad wspélnoty obowigzany jest w takim przypadku
uzyskaé pelnomocnictwo na podstawie podjetej uchwaty przez wtascicieli lokali w trybie
art. 23 Ustawy o wiasnosci lokali pelnomocnictwa wraz z okresleniem sposobu
finansowania kosztéw sadowych. Takiej uchwaly nie ma. W zwigzku z powyzszym nalezy
uznaé, ze podajacy sia za czlonkéw zarzadu wspdlnoty, ktérzy podpisali umowe o
zarzgdzaniu nie bedgc powotani zgodnie z prawem — vide uchwata nr 4/12 z dnia
10.10.2012 r., karta nr 92 oraz uchwata nr 4/2014 z dnia 17.04.2014 r., karta nr 56
nie mogg reprezentowaé wspdélnoty na mocy art. 21 ust. 1 Ustawy o wlasnosci lokali.
5. W rocznych zebraniach wtascicieli lokali (2012, 2013) uczestniczyt Sawicki Zenon
— prezes ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie od dnia 25 stycznia 2001 r. (od 01.07.1995r. do
24.01.2001 r. kierowal komunalnym Zaktadem Budzetowym pod Nazwsg Zaktad
Budynkéw Komunalnych II z siedziba w Olsztynie, przy ulicy Zamenhofa Nr 16),

— posiadajacy licencje zawodowego zarzadey nieruchomosci nr licencji 1688 od dnia
10 sierpnia 2000 r. a wiec lat kilkanascie.

Wg. protokotéw z zebran Sawicki Zenon bral udziat w zebraniach jako przewodniczacy i

protokolant.

Ustawa o wtasnosci lokali obowigzuje od 1 stycznia 1995 r. a wiec ponad 20 lat.

Nie do przyjecia jest, ze Sawicki Zenon nie posiada odpowiedniej wiedzy dotyczacej

sposobu podejmowania uchwat.

6. Z tekstu uchwat (przykiad chociazby = 261100
uchwaly nr 1/12 2z dnia 10.10.2014 r.)  Zapodieciem uehwaly glosowalo.,... = @A ..
oraz 7z braku jakiegokolwiek tekstu o
uzupetnieniu gtosow w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad w protokotach z zebran wtascicieli nalezy
stwierdzié, ze glosowania w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad nie
przeprowadzono jak rowniez nie przeprowadzano glosowania w trybie, ze w okreslonej sprawie
na kazdego wtasciciela przypada jeden glos.

(. Fa
Prreciwko podjeciu uchwaly glosowalo..,.... L4 iy

7 analizy wszystkich ww. uchwat wynika jednoznacznie, bezspornie, w sposéb nie budzacy
watpliwosci, Ze sg to uchwaty nie podjete stosownie do art. 23 Ustawy o wtasnosci lokali.

Uchwata bez wymaganej wiekszosci gloséw-udziatéw jest tzw. uchwala nieistniejaca,
uchwala nie podjeta. Oznacza to, ze taka uchwata w ogéle nie stanowi wyrazenia woli
wiascicieli lokali, a zatem na podstawie art. 189 k.p.c. winna zostaé zakwalifikowana jako
uchwata nieistniejaca.

Stwierdzenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkéw prawnych
i dalszych przestanek, ktére mogg prowadzié do stwierdzenia niewaznosci uchwaty, badz tez
jej uchylenia w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosei lokali.

Uchwata nieistniejaca nie wywotuje skutkéw prawnych, nie jest wigzaca.
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Uchwata nr

wiascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa przy ulicy Okrzei 20 w Olsztynie

dotyczaca powotania cztonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej

81

Dzialajac na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 23 Ustawy o wilasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm.) wiasciciele
lokali powotujg nastgpujgce osoby na cztonkdéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe;:

1. zam. w ul. nr m
2. zam. w ul. nr m
PODPISY WEASCICIELI LOKALI:
ol Imig i Nazwisko wiascicieli | Uoact g}oiﬁnia Za Przeciw Wsifgma*
2 Pelawska Emilia 10
Wiecierzycka Marzena
3 Majdzik Grazyna 15
Przytuta Gerhard
4 Dawidezyk Zdzistaw 10 %
5B Napiorkowski Wojciech 7 K\ \\\
Mitulska Barbara —
6 10
Mitulski Andrzej
Zelechowska Katarzyna A
7 Zelechowski Pawel 14 /\\ //\
Zelechowski Mirostaw V4
Habedank Barbara
° Habedank Andrzej
1,5,
52 g Gmina Olsztyn

Za podjeciem uchwaty glosowato

Przeciw podjeciu uchwaty gltosowato

Wstrzymato si¢ od glosowania

Nie glosowato

Glosow niewaznych

Uchwata zostala podjeta w dniu

od dnia 1-go nastgpnego miesiaca, t].:

Zataczniki:

egz. (pelnomocnictwa).

wlascicieli posiadajacych
wlascicieli posiadajgcych
wlascicieli posiadajacych
wlascicieli posiadajgcych
wlascicieli posiadajacych

1 obowiazuje:

[/ od dnia

%
%
%
%
%

udziatow.
udziatow.
udziatow.
udziatow.

udzialdéw.

(niepotrzebne skresli¢)

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat
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Uchwatanr 1/2014

0D ZBK-0OLSZTYN

NR FAKSL

Uchwata Nr {/.Z&?ﬂf

B SiE,

2814 11:36

Wspéinoty Mieszkaniowej nieruchomosei potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia 17.04.2014
roku

Dzialajac na podstawie ustawy o wlasnoéei lokali z dnia 24 czerwea 1994r (Dz.U. z 2000r, Nr 80,
poz.903 z pon.zm.) wiasciciele lokali w nieruchomosei polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20
postanawiaja;

Przyjaé rozliczenie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2013

Udzieli¢ absolutorium dla Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej za rok 2013

STR. 1

Lp | Nazwisko i imig Nr udziat podpis
lokalu
N 1. |Pelawska Emilia 2 10/100 Cf M% 5&0/,
* o orart ; 416 é St
Marzena Wieczerzycka 1/6 Z
Grazyna Majdzik 1/6 silelpsssinns i ........ R, A
3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100 LA
4, | Napiérkowski Wojciech 5b 7100 \
5. |Mitulski Andrzej i Barbara 6 10/100 % /Q/_{?’
® | etechowski Mirostaw 7 7100
e Zelechowski Pawel 3,5/100 e :
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. | Habedank Andrzej i Barbara 9 12/100 % ﬁ A A
8. |Prokop Lucyna 1 126/1000 7 ooy kO,
9. | Gmina Olsztyn 144/1000 o ’

Za podjeciem uchwaly glosowalo.....ciimaniinins

Przeciwko podjeciu uchwaty glosowalo...coiinees.
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Uchwata nr 2/2014

1D ZBK-0OLSZTYHN MR FRKSL 2 SIE. Z@i14 11:34 STR. 2

ZA ZGAPNOSE

et /M

Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomodci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z diia 17.04.2014
roku

Dzialajac na podstawie ustawy o wlasnodei lokali z dnia 24 czerwea 1994r (Dz, U, z 2000r. Nr 80,
poz.903 z pbzn.zm.) wiasciciele lokali w nieruchomodci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20
postanawiaja;

Uchwalié zaliczke na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomoscia wspblng w wysokosci :

eksploatacja... J%f gﬁr zZhm?

]

konsérwacja. o @( 2@ ..2¥m?

Lot wynagrodzenie Zarzadcey. ‘g) 50 z¥/m?

fundusz remontowy ...l e e e zt/m?

Uchwata wechodzi w zycie z dniem podjecia z moca od .’[:..Q?.:...QOM roku

Lp |Nazwisko i imig Nr udzial podpis
lokalu
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 .
Flopploc.  /
2 3 p [
Przytuta Gerard 4/6 L’_ v
Marzena Wisczerzycka 1/6 S / (
X Grazyna Majdzik 1/6 — / /”/ ;
_ 2y
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 4 é/\ /
Y
4. | Napidrkowski Wojciech 5b 7/100 \ \
5. | Mitulski Andrzej i Barbara 6 10/100 % M
6. ’
Z¢lechowski Mirostaw 7 7/100
Zelechowski Pawel 3,5/100 -
Zelechowska Katatzyna 3,5/100 e
7. | Habedank Andrzej i Barbara |9 12/100 | /éé e o
2. | Prokon Lucyna 1 126/1000 M\ anf)%,

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat Sygn. akt | C 283/14 SO w Olsztynie Strona 10 z 24



D 1ZBK-0LSZTYN MR FAKSU @

8 SIE. 2914 11:34

S5TR. 3

19, | Gmina Olsztyn

144/1000

Za podjeciem uchwaly glosowalo.........coicninnn,

Przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo.......coooovvinnns

ZA 2G0DNOEE
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Uchwata nr 4/2014

oD i ZBK-0LSZTYN

s

Wspélnoty Mieszkaniow
roku

NR FRKEU

Né/z:w

ej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 2 dma 17.04.2014

8 SIE. 2814 11:33

STR. 1

Dziatajac na podstawie ustawy o wlasnosei lokali z dnia 24 czerwea 1994r (Dz.U. z 2000r, Nr 80,
poz.903 z péin.zm.) wiadeiciele lokali w nieruchomosei potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20

postanawiaja;

S~

Lp |Nazwisko i imig Nr udziat podpis

lokalu

1. |Pelawska Emilia 2 10/100 M& C-f'

2, 3 )
Przytuta Gerard 4/6 ey TRl e 7L
Marzena Wieczerzycka 1/6 . f/ /%/ \/
Grazyna Majdzik 116 /

3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 '

7. [Napiorkowski Wojciech 5b 77100 /"\ \ 1 /

5. | Mimlski Andrzej i Barbara 6 10/100

.

5 Zelechowski Mirosiaw 7 7/100 J/k “Wmﬂx\?—g/ﬁﬂ
Zelechowski Pawet 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

7. |Habedank Andrzej i Barbara |9 12/100 %% EF e

8. |Prokop Lucyna 1 126/1000 (\IM‘D?-O%&O’

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat
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ODPIS

WY ROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Biatymstoku | Wydziat Cywilny

w sktadzie:

Przewodniczacy . SSA Bogustaw Dobrowolski
Sedziowie . SA Jarostaw Marek Kaminski  (spr.)

SO del. Dariusz Matkinski
Protokolant . lzabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2015 r. w Biatymstoku

na rozprawie

sprawy z powddztwa Mirostawa Zelechowskiego

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o ustalenie nieistnienia lub niewaznosci badz uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda i zazalenia pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 22 pazdziernika 2014 r. sygn. akt | C 283/14

l. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie | w ten sposéb, ze ustala, iz uchwaty
Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie podjete w dniu 17
kwietnia 2014 r. o numerach: 1/2014, 2/2014, 4/ 2014 oraz uchwata podjeta w
dniu 10 pazdziernika 2012 r. o numerze 4/2012 nie istnieja i oddala
powddztwo w pozostatej czesci;

I oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie i zazalenie pozwanej w

calosci;



. odstepuje od obcigzania stron nieuiszczonymi kosztami sgdowymi instancji
odwotawczej;

V. nie obcigza powoda czescig kosztow procesu za instancje odwotawcza.

UZASADNIENIE

Powdd Mirostaw Zelechowski, w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej
Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie, wniost o ustalenie
nieistnienia lub uchylenia szeregu uchwat tej Wspdlnoty Mieszkaniowej, a
mianowicie:

— z dnia 17 kwietnia 2014 r. dotyczacych: udzielenia absolutorium zarzgdowi
wspolnoty za 2013 r., ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw
Zarzadu Wspolnoty za 2013 r., wyboru na czionka Zarzadu Wspolnoty
Wojciecha Napiorkowskiego;

— z dnia 8 kwietnia 2013 r. w sprawie: udzielenia absolutorium zarzgdowi
wspolnoty za 2012 r. i ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow
Zarzadu za 2013r.

— z dnia 10 pazdziernika 2012 r. w sprawie: udzielenia absolutorium zarzgdowi
wspolnoty za 2011 r., wyboru na czionka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej
Emilii Pelawskiej i ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw Zarzadu
za 2012r.

Ponadto wnosit 0 ustalenie nieistnienia, ewentualnie uchylenie, jak to okresilit,
,rozliczeh poniesionych kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspoélng, przedstawionych
w zbiorczym zestawieniu informacji oraz rozliczen kosztow przypadajgcych na
poszczegodlnych wiascicieli lokali” za lata 2011 - 2013.

Wskazywat na nieprawidtowosci w trakcie podejmowania tych uchwat
(niektére osoby gtosujgce nie legitymowaty sie petnomocnictwem od wspotwiascicieli
lokalu, w tym takiego petnomocnictwa nie posiadat przedstawiciel gtosujgcej Gminy
oraz czes¢ 0sOb pozostajgcych w zwigzkach matzenskich) oraz podnosit, ze uchwaty
dotyczgce wyznaczenia wysokosci zaliczek nie sg zgodne z prawem, gdyz zostaty

obliczone stosownie do powierzchni lokali, nie za$ do udziatow.
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Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa. Podnosita, ze w przypadku uchwat
zapadtych w latach 2012 i 2013 powdd uchybit terminowi zawitemu do wniesienia
powodztwa o uchylenie, co czyni bezskutecznym powddztwo w tym zakresie.
Kwestionowata tez interes prawny powoda w zgdani ustalenia nieistnienia uchwat.
Podata, ze w przypadku uchwat z 2014 r., powdd gtosowat za wyborem Wojciecha
Napiorkowskiego na czionka Zarzadu, jak rowniez nie kwestionowat sposobu
rozliczenia optat na podstawie wskazanej przez Wspdlnote powierzchni. Ponadto z
treSci zaskarzonych uchwat wynika, kto i w jaki sposéb gtosowat, a przedstawiciel
Gminy sktadat stosowne umocowania do dziatania w jej imieniu.

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Olsztynie oddalit
powddztwo i odstgpit od obcigza powoda kosztami procesu na rzecz pozwanego.

Orzeczenie to zapadto w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie, z uwagi na
wyodrebnienie 11 lokali mieszkalnych, jest tzw. wspdlnotg duzg, do ktérej majg
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z
2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Mirostaw Zelechowski jest wiascicielem lokalu nr 7 o powierzchni 89.91 m2, a
jego udziat w nieruchomosci wspolnej wynosi 14/100.

Wysokos¢ udziatdw przypisanych poszczegdinym lokalom w latach 2012 i
2013 jest tozsama z tym, jakie obrazuje tre$¢ uchwat podjetych w tychze latach,
natomiast w 2014 r. udziat Gminy Olsztyn zmniejszyt sie z 22/100 do 94/1000, co
byto zwigzane z wydzieleniem i sprzedazg lokalu nr 1 na rzecz Lucyny Prokop, z
ktorej lokalem wigze sie obecnie udziat 126/1000 w nieruchomosci wspolnej.

Lokal nr 3 stanowi wspodtwtasnos¢ Gerharda Przytuty w 4/6 czesci oraz jego
corek po 1/6 czesci. Gerhard Przytuta uczestniczyt we wszystkich gtosowaniach,
legitymujgc sie petnomocnictwem udzielonym mu w tym zakresie przez corki.

Wiasciciel lokalu nr 9 Andrzej Habedank uczestniczyt takze we wszystkich
gtosowaniach w ramach lokalu nr 6, nalezgcego do Andrzeja i Barbary Mitulskich,
legitymujgc sie petnomocnictwem tych oséb.

Za Gmine Olsztyn w 2012 r. gtosowata Jolanta Nowak na podstawie
petnomocnictwa z dnia 10 marca 2009 r., zas w 2013 r. i 2014 r. glosowata Kazimiera

Roman, posiadajgca réwniez stosowne petnomocnictwo.
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Zaliczki na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng byty w latach 2011-2013
naliczane i rozliczane koncowo wedtug powierzchni lokali, co sprawia, iz takie
rozliczanie jest korzystne dla prywatnych witascicieli lokali, bowiem Gmina jest
obcigzona optatami w kwotach wyzszych niz wynikatoby to z naliczenia kosztow
stosownie do udziatéw.

Powdd w przesziosci wystepowat na drodze sgdowej przeciwko pozwanej,
podnoszgc w odniesieniu do podejmowanych przez nig uchwat argumentacje
podobng jak w sprawie niniejszej, przy czym zgdania jego byly oddalane (sprawy
sygn. akt 1 C 681/13, 1 C 118/10, | C 487/08). Z kolei wyrokiem z dnia 22 pazdziernika
2013 r. Sgd Okregowy w Olsztynie oddalit apelacje powoda (sygn. akt IX Ca 265/13)
od wyroku Sgdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 24 stycznia 2013 r. w sprawie | C
1499/12 zasgdzajgcego od powoda na rzecz Wspolnoty kwote 7.936 zt z tytutu
naleznosci wynikajgcych z kosztéw eksploatacji i wptat na fundusz remontowy.

Postanowieniem z dnia 10 marca 2011 r. sygn. akt | Ns 933/10 Sgd Rejonowy
w Olsztynie oddalit wniosek powoda skierowany przeciwko wszystkim wiascicielom
0 wyznaczenie zarzadcy.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sgd Okregowy doszedt do przekonania,
ze powodztwo nie zastugiwato na uwzglednienie.

Wstepnie, odnoszgc sie do zarzutu pozwanej, stwierdzit, ze Mirostaw
Zelechowski ma szeroko pojety interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwat, jesli
zmierza on do ustalenia cztonkostwa poszczegolnych osob w sktadzie zarzgdu
pozwanej. Uznat tez, Ze interes ten istnieje takze w przypadku tych uchwat, dla
ktorych uptynat juz termin do zaskarzenia (art. 25 ustawy o wlasnosci lokali).

Oceniajgc z kolei zarzuty powoda wywiedzione w stosunku do zaskarzonych
uchwat, za nieuzasadniony uznat ten zwigzany z brakiem stosownych petnomocnictw
u czesci 0osob biorgcych udziat w gtosowaniu. Wskazat, ze w przypadku matzenstw
(wtascicieli lokali numer 6 i 9), kazdy ze wspodtmatzonkéw mogt reprezentowaé
drugiego w zakresie udziatu w gtosowaniu, tj. w istocie zarzgdza¢ majgtkiem
wspolnym z mocy art. 36 k.r.o., gdyz czynnos¢ gtosowania nie miesci sie w kategorii
wymienionych w art. 37 k.or.o. W przypadku zas pozostatych wiascicieli
(wspotwiascicieli) lokali, stosowne petnomocnictwa zostaty ustanowione. Dlatego tez

- zdaniem Sadu - nie mozna uznac, ze doszto do niewtasciwego zliczania gtoséw, co
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odnosi sie tak do zgdania nieistnienia uchwat, jak i alternatywnego zgdania ich
uchylenia.

W ocenie Sadu, nie miaty miejsca réwniez zadne nieprawidtowosci przy
podejmowaniu uchwat w 2014 r. Ponadto powdd nawet nie wyjasnit na czym miatoby
polega¢ naruszenia zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng w
ramach zaskarzonych uchwat lub naruszenie intereséw poszczegdolnych wiascicieli,
co dotyczy w szczegolnosci wyboru na cztonka zarzgdu lub udzielenia absolutorium.

Nie znalazt réwniez podstaw do zakwestionowania uchwat dotyczgcych
ustalenia wysokosci zaliczki i rozliczenia kosztow za 2013 r. wedtug kryterium
powierzchni lokali, a nie kryterium udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Stwierdzit, ze
taka forma ustalania zaliczek i rozliczenia nie narusza przepisu art. 12 ustawy o
wiasnosci lokali.

O kosztach orzekt zgodnie z art. 102 k.p.c., uwzgledniajgc sytuacje majagtkowg
powoda, a takze fakt, iz mdgt on pozostawaC w przeswiadczeniu swej racji, w
szczegolnosci zwigzanej z naruszeniem tresci art. 12 ustawy o wiasnosci lokali.

Z tresci nieformalnej apelacji powoda wynika, ze nie zgadza sie z
rozstrzygnieciem Sadu | instancji i domaga sie jego zmiany poprzez uwzglednienie
powddztwa w catosci. W uzasadnieniu apelacji zarzucat, ze pozwana Wspdlnota nie
byta nalezycie reprezentowana, poniewaz petnomocnictwo procesowe do jej
reprezentowania w niniejszej sprawie nie zostato udzielone przez zarzad wspdinoty.
Ponadto podtrzymat swoje stanowisko, ze =zaskarzone uchwaty nie zapadty
wymagang prawem wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udziatow.

Natomiast pozwana zaskarzyta zazaleniem postanowienie zawarte w punkcie
Il wyroku, domagajgc sie jego zmiany i zasgdzenia na swojg rzecz kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda zastugiwala na uwzglednienie, co do czesci
zaskarzonych uchwat. Zazalenie pozwanej nie byto uzasadnione.

Wstepnie odnies¢ sie nalezy do podnoszonej przez skarzgcego kwestii
wadliwej reprezentacji Wspodlnoty Mieszkaniowej. W niniejszej sprawie pozwang
reprezentowat zawodowy petnomocnik - radca prawny, legitymujgcy sie
petnomocnictwem udzielonym przez zarzad spotki z o.0. Zaktad Budynkow

Komunalnych | w Olsztynie (k. 50 i 145), ktéra w oparciu o postanowienie § 8 umowy
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z dnia 26.08.2014 r. o zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng (k. 85-87), zawartej z
pozwang Wspolnotg Mieszkaniowg, posiadata petnomocnictwo udzielone przez
Zarzad Wspdlnoty do wystepowania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowe] w
postepowaniach administracyjnych, sadowych i egzekucyjnych we wszystkich
sprawach dotyczgcych wspélnoty oraz do dalszego udzielania petnomocnictwa. Jak
wynika z protokotu zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie
z dnia 15.03.2000 r., wiasciciele lokali uchwatg nr 3 wyrazili zgode na powierzenie
Zaktadowi Budynkow Komunalnych | Spétce z 0.0. w Olsztynie sprawowanie funkcji
administratora (k. 240-242).

W tym konteks$cie wypada wskazac, ze w orzecznictwie wyrazono poglad, iz
osoba prawna sprawujgca zarzgd majgtkiem lub intereséw strony moze byc¢ jej
petnomocnikiem procesowym (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23.09.1963
r., I CO 42/63, wydana w sktadzie 7 sedzidéw i wpisana do ksiegi zasad prawnych,
OSNC 1965/2/22).

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, powyzsza zasada pozostaje aktualna takze na
gruncie obecnie obowigzujgcego prawa. Tym samym wypada przyja¢, ze Zaktad
Budynkow Komunalnych | Spotka z 0.0. w Olsztynie, w oparciu o § 8 powotanej
umowy, mogt w niniejszej sprawie - jako petnomocnik procesowy - dziata¢ przez swoj
organ lub tez udzieli¢ dalszego petnomocnictwa profesjonalnemu petnomocnikowi
(art. 87 8 1 k.p.c. wzw. z art. 88 i art. 91 k.p.c.).

Nadto, petnomocnik pozwanej ztozyt na etapie postepowania apelacyjnego
petnomocnictwo udzielone mu przez Zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
wraz z oswiadczeniem o potwierdzeniu czynnosci dotychczas dokonanych przez
petnomocnika (k. 251). Nawet zatem przy przyjeciu, ze petnomocnik pozwanej nie
byt nalezycie reprezentowany, skutki tego uchybienia zostalty naprawione w
postepowaniu przed sgdem drugiej instancji przy rozpoznaniu sprawy na skutek
apelaciji.

Przed przystgpieniem do rozpoznania merytorycznych zarzutéw apelaciji,
wydaje sie koniecznym ustalenie, jakie konkretnie uchwaty Wspaolnoty Mieszkaniowe;j
(z podaniem ich numerdw, dat podjecia i spraw, ktérych dotyczyty) skarzy powdd w
niniejszym postepowaniu; a szczegolnie w kontekscie jego zgdania ustalenia nie

istnienia, ewentualnie uchylenia tzw. ,rozliczen poniesionych kosztow...” za lata

2011-2013. Jak sie bowiem wydaje, tym zgdaniem objete byty w istocie rzeczy
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uchwaty, ktorych przedmiotem byto przyjecie rozliczenia kosztow zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci za poszczegdlne lata, a nie same zestawienia tych
kosztow, stanowigce co najwyzej zatgczniki do tych uchwat (zob. k. 7-9). Sad
Okregowy nie odniést sie do wspomnianej kwestii w swoim uzasadnieniu.

Analiza pozwu w powigzaniu ze stanowiskiem, jakie zajgt powdd na rozprawie
z dnia 20.08.2014 r. (k. 72-73) wskazuje, ze w niniejszym postepowaniu zaskarzyt
on:

1) uchwaly podjete na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 17.04.2014 r.
(protokdt - k. 60), a mianowicie:

— uchwate nr 1/2014 w sprawie przyjecia rozliczenia kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci za rok 2013 i udzielenia absolutorium dla Zarzgdu
Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2013 (k.57),

— uchwate nr 2/2014 w sprawie uchwalenia zaliczki na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng (k. 58),

— uchwate nr 4/2014 w sprawie przyjecia rezygnacji z cztonka Zarzgdu
Wspolnoty Gerarda Przytuty i powotania w skiad zarzadu Wojciecha
Napiérkowskiego (k. 56).

Wymienione uchwaty zostaty zaskarzone do sgdu w terminie przewidzianym
w art. 25 ust. 1 a ustawy o wtasnosci lokali.

2) uchwaly podjete na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 08.04.2013
(protokot - k. 93), a mianowicie:

— uchwate nr 1/13 w sprawie przyjecia rozliczenia kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci za rok 2012 i udzielenia absolutorium dla Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012 (k. 94),

— uchwate nr 2/13 w sprawie uchwalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzgdu
nieruchomoscig wspolng (k. 95).

Wymienione uchwalty zostaty zaskarzone po uptywie terminu wynikajgcego z
ust. 25 ust. 1 a ustawy o wtasnosci lokali.

3) uchwaly podjete na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 10.10.2012
(protokdt - k. 88), a mianowicie:

— uchwate nr 1/12 w sprawie przyjecia rozliczenia kosztéw za rok 2011 (k. 89),
uchwate nr 4/12 w sprawie wyboru do Zarzadu Wspdlnoty Emilii Pelawskiej (k.
92).
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Wymienione uchwaty takze zostaty zaskarzone po uptywie terminu, o ktérym
wyzej byta mowa.

Przechodzgc do rozpoznania zarzutow powoda, ze wszystkie zaskarzone
uchwaty nie zapadly wymagang prawem wigekszoscig gtosow witascicieli lokali,
liczong wedtug wielkosci udziatéw, nalezy zauwazyé, ze specyfikg pozwanej
Wspolnoty jest z jednej strony to, iz cze$¢ lokali stanowi wspétwlasnosé kilku osob
(lokale nr 3 i 7), a z drugiej, ze wiasciciele czesci lokali swoje prawo gtosu mogg
wykonywacé tylko przez petnomocnika, poniewaz sg na state nieobecni (lokal nr 6),
badz jest nim Gmina Olsztyn (lokale nr 5, 5 A, 8 - odnosnie stanu wedtug gtosowania
na zebraniu w dniu 17.04.2014 r. i lokale nr 1, 5, 5 A, 8 - odnosnie stanu wedtug
gtosowania na zebraniach w dniach 08.04.2013 r. i 10.10.2012r.).

W tym stanie rzeczy rozwazenia przede wszystkim wymaga, czy
wiasciciele/wspotwiasciciele wyzej wymienionych lokali skutecznie oddali gtosy we
wszystkich gtosowaniach i czy w zwigzku z tym uchwaty te istotnie zostaty podjete
wymagang wiekszoscig gtoséw, przewidziang w art. 23 ust. 2 ustawy o wtasnosci
lokali.

W tym konteks$cie trzeba podkresli¢, ze w orzecznictwie wyrazono poglad,
zgodnie z ktérym prawo gtosu wynikajgce z udziatu w nieruchomosci wspdlnej,
zwigzanego z odrebng wilasnoscig lokalu, przystuguje niepodzielnie
wspotwtascicielom tego lokalu (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia
2012 r., Il CZP 82/12, OSNC 2013/6/75). Konsekwencjg tego stanowiska jest to, ze
wspotwiasciciele mogg oddac¢ tylko jednolity gtos, ktérego sita mierzona jest
wielkoscig wspolnego udziatu w nieruchomosci wspolnej. Powinni oni zatem
zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedgcej przedmiotem podejmowane;j
uchwaty, a w braku zgody powinni zwroci¢ sie o rozstrzygniecie sgdu na podstawie
art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali.

Odnoszgc to do rozpoznawanej sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku,
gdy wiascicielami lokali byty dwie i wiecej osdb na zasadzie wspotwtasnosci, to
powinny one wykonywac to prawo wspolnie. Natomiast, gdy prawo gtosu w imieniu
wspotwiascicieli wykonywata jedna osoba, to powinna przedtozy¢ petnomocnictwo
pozostatych wspétwiascicieli. Glosy oddane bez takiego umocowania nalezy uznaé

Za niewazne.
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W niniejszej sprawie wspotwiasciciel lokalu nr 7 Mirostaw Zelechowski
(powdd) gtosowat takze w imieniu dwoch innych wspotwiascicieli (Pawta
Zelechowskiego i Katarzyny Zelechowskiej), nie przedstawiajgc jednak
petnomocnictwa do dziatania w ich imieniu. Dlatego tez jego gtosy oddane na
zebraniach wtascicieli nalezy oceni¢ jako niewazne.

Wspdtwtasciciel lokalu nr 3 Gerard Przytuta gtosowat takze w imieniu dwoch
innych wspétwiascicieli (Marzeny Beaty Wiecierzyckiej i Grazyny Majdzik),
postugujgc sie petnomocnictwami pochodzgcymi od tych osob (k. 146 - 147), z
ktérych tre$ci wynika, ze byly to petnomocnictwa ogdélne do reprezentowania
mocodawczyn w sprawach zwigzanych z mieszkaniem przy ul. Okrzei 20/3 w
Olsztynie.

Aby oceni¢ skutecznos$é tego umocowania; podobnie, jak umocowania Gminy
Olsztyn udzielonego pracownikowi odnosnie gtosowan w zakresie lokali 1, 5, 5 A, 8
(k. 119) oraz umocowania Andrzeja Habedanka do reprezentowania wtascicieli lokalu
nr 6 Andrzeja Mitulskiego i Barbary Mitulskiej (k. 148 i k. 257), z ktdérych tresci
wynika, ze takze wymienieni petnomocnicy legitymowali sie petnomocnictwami
0golnymi; rozwazenia wymaga, jaki charakter powinno posiada¢ petnomocnictwo
upowazniajgce do oddania gtosu na zebraniu wspdinoty.

W orzecznictwie i w pismiennictwie dominuje stanowisko, ze jesli wtasciciel
lokalu chce ustanowi¢ petnomocnika, ktéry reprezentowatby go na zebraniu
wiascicieli lokali i na tym zebraniu oddawatby za niego gtos za lub przeciw podjeciu
danej uchwaty, to nie moze postuzy¢ sie petnomocnictwem ogolnym. Takie
petnomocnictwo moze bowiem dotyczy¢ wytgcznie kwestii pozostajgcych w
granicach zwyktego zarzadu, a uchwaty witascicieli zapadajg przede wszystkim w
sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgadu. Wymagane jest zatem
petnomocnictwo rodzajowe, okreslajgce zakres i przedmiot czynnosci objetej
umocowaniem (art. 98 k.c.).

W tym konteks$cie mozna przytoczy¢ wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15. 10.
2002 r., I CKN 1470/00 (OSNC 2004/1/8), a takze dotyczace tego zagadnienia
wyroki sgdéw powszechnych, w tym Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
19.12.2013 r. (VI ACa 653/13), Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11.12.2014
r. (I ACa 654/14), Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15.04.2014 r. (VI ACa
1301/13).
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Przenoszgc powyzsze konstatacje na grunt rozpoznawanej sprawy, nalezy
uznaé, ze gtosy oddane przez wyzej wymienionych petnomocnikéw na zebraniach,
na ktérych zapadty zaskarzone uchwaty, nie byty wazne, poniewaz zostaty oddane
przez osoby wadliwie umocowane.

W rzeczywistosci zatem, za podjeciem uchwat nr 1/2014. 2/2014 i 4/2014
skutecznie gtosowali jedynie wiasciciele lokali: 2, 5b, 6 i 9, reprezentujgcy 39/100
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Nadto, za wtasciciela lokalu nr 1 Lucyne Prokop
gtosowata osoba o nazwisku ,Jankowska”, dlatego tez i ten gtos nie moze zostaé
uznany za wazny.

Oznacza to, ze wymienione uchwaty, podjete na zebraniu z dnia 17.04.2014r.,
nie uzyskaty wymaganej prawem wiekszo$ci gtosdw, a w konsekwencji w ogole nie
stanowity wyrazenia woli zebrania witascicieli, w zwigzku z czym nalezy je
zakwalifikowac jako uchwaty nieistniejgce na podstawie art. 189 k.p.c.

Majgc zas na uwadze, ze zostaty one zaskarzone w terminie przewidzianym
w art. 25 ust. 1a ustawy o wiasnosci lokali, powodztwo podlegato uwzglednieniu co
do tych uchwat.

Podobnie pozostate uchwaty Wspaolnoty, objete zgdaniem pozwu w niniejszej
sprawie, nie zostaly podjete wymagang wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali, co
stanowito drastyczne uchybienie, jakiego dopuszczono sie przy ich podejmowaniu.

Majac jednak na uwadze, ze zostaty one zaskarzone po uptywie terminu, o
ktorym byta mowa, aby powod mogt skutecznie dochodzi¢ swych roszczeh na
gruncie art. 189 k.p.c., niezbednym byto wykazanie materialno-prawnej przestanki w
postaci interesu prawnego w uzyskaniu konkretnego rozstrzygniecia. Skarzacy tego
interesu upatruje w samym fakcie bycia cztonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej i
wspotwiascicielem lokalu mieszkalnego, tymczasem wskazane okolicznosci nie sg
wystarczajgce by mozna byto méwi¢ o posiadaniu takiego interesu. Skarzacy nie
wykazat bowiem ( co do wszystkich uchwat ) w jaki sposéb zaskarzone uchwaty
wptywajg na jego prawa i obowigzki, ksztattujgc w sposéb niekorzystny sytuacje
prawng.

Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywat w swych orzeczeniach, ze o prawnym
charakterze interesu - czyli o potrzebie wszczecia okreslonego postepowania i
uzyskania oznaczonej tresci wyroku - decyduje obiektywnie istniejgca potrzeba

ochrony sfery prawnej powoda. Tak rozumiany interes prawny moze wynikac¢
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zarowno z bezposredniego zagrozenia jego prawa, jak réwniez moze zmierza¢ do
zapobiezenia temu zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze wéwczas, gdy
istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okre$lona sytuacja zagraza
naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi, bgdz tez stwarza watpliwos¢ co
do ich istnienia czy realnej mozliwosci realizacji. Sad Najwyzszy niejednokrotnie
zaznaczat rowniez, ze uzaleznienie powoddztwa o ustalenie od istnienia interesu
prawnego nalezy ocenia¢ elastycznie, z uwzglednieniem konkretnych okolicznosci
danej sprawy i celowosciowej jego wyktadni. Pojecie to powinno by¢ zatem
interpretowane z uwzglednieniem oceny, czy wynik postepowania doprowadzi do
usuniecia watpliwosci w tym zakresie i zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, a wiec czy definitywnie zakonhczy istniejgcy spér, ewentualnie
czy zapobiegnie takiemu sporowi w przysztosci. Powédztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢
zatem celowe, ma bowiem spetniaC realng funkcje prawng, a wydane na tej
podstawie orzeczenie winno skutkowac okresleniem w sposdb jednoznaczny sytuaciji
prawnej stron ("por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 29 marca 2012 r., | CSK
325/11, LEX nr 1171285; z dnia 2 lutego 2006 r., Il CK 395/05 niepubl., LEX nr
192028; z dnia 15 pazdziernika 2002 r. Il CKN 833/00 niepubl., LEX nr 483288).

Majgc to na wzgledzie, zauwazy¢ wypada, ze uchwaty z kwietnia 2013 r. i
pazdziernika 2012 r. dotyczyly réznych kwestii, takze wyboru czionka Zarzgdu
Wspolnoty Mieszkaniowej Emilii Pelawskiej. W tym przypadku nie sposéb odmowic
powodowi interesu prawnego w rozstrzygnieciu tej kwestii, poniewaz wtasciciel lokalu
posiada bezsprzeczny interes w tym, aby w sktadzie zarzgdu Wspolnoty znajdowaty
sie osoby, sprawujgce swoja funkcje zgodnie z prawidtowo wyrazong wolg
wiascicieli.

Natomiast pozostate uchwaty dotyczyty w zasadzie kwestii finansowych, ktore
mogty byC rozstrzygane w ramach innych postepowan. W zwigzku z powyzszym,
biorgc pod uwage odlegtg date podjecia tych uchwat oraz nieprzekonywujgce w tym
wzgledzie argumenty skarzgcego, w ocenie Sgdu Apelacyjnego nie ma on interesu
prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. do zgdania ustalenia ich nieistnienia. W Zaden
bowiem sposdb nie wykazat, aby wydanie wyroku ustalajgcego mogto w jakikolwiek
sposob wptyng¢ na jego sytuacje prawna.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji wyroku, na
podstawie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c.
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Zazalenie pozwanej podlegato oddaleniu,
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albowiem ostateczny wynik

niniejszego postepowania - w swietle ari. 102 k.p.c. - uzasadnia rozstrzygniecie

zawarte w punkcie Il zaskarzonego wyroku.

O kosztach procesu za Il instancje postanowit takze na zasadzie art. 102
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