Pelnomocnictwo szczegdlowe, rodzajowe — omowienie, podstawy prawne. Stronalz6

Olsztyn, dnia

(imie i nazwisko wlasciciela)

(adres)

PELNOMOCNICTWO

(ogolne)

Upowazniam  Panig/Pana zamieszkala/ego w

, legitymujaca/ego si¢ dowodem tozsamosci

do reprezentowania mnie na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej przy

ul. w Olsztynie w dniu tj. do dokonywania

czynno$ci zwyktego zarzadu oraz do glosowania w moim imieniu nad uchwatami w zakresie czynnos$ci

zwyklego zarzadu poprzez ztozenie swojego wlasnor¢cznego, czytelnego podpisu na uchwale.

(podpis wiasciciela)

www.okrzei20olsztyn.pl e-mail: okrzei20olsztyn@wp.pl



http://www.okrzei20olsztyn.pl/
mailto:okrzei20olsztyn@wp.pl

Pelnomocnictwo szczegdlowe, rodzajowe — omowienie, podstawy prawne. Strona2z6

Olsztyn, dnia

(imie i nazwisko wlasciciela)

(adres)

PEENOMOCNICTWO

(szczegotowe, rodzajowe)

Upowazniam  Panig/Pana zamieszkala/ego w

, legitymujaca/ego si¢ dowodem tozsamosci

do reprezentowania mnie na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy

ul. w Olsztynie w dniu oraz do glosowania w

moim imieniu nad uchwatami:
1. Odwotanija dotychczasowego Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe;j
2. Powetania nowego Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej
3. Przyjecie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolna.
4. Ustalenia wynagrodzenia cztonkow zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;.

poprzez ztozenie swojego wlasnorecznego, czytelnego podpisu na uchwale.

(podpis wiasciciela)
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Omowienie:
1. Petnomocnikiem moze by¢ dowolna osoba fizyczna, nawet o ograniczonej zdolnosci
do czynnosci prawnych (art. 100 kodeksu cywilnego).

2. Pelnomocnictwo do glosowania nad uchwatami winno by¢ udzielone na pismie — pod
rygorem niewaznosci (art. 99 kodeksu cywilnego), przy czym nie wymaga
sporzgdzenia go w formie aktu notarialnego, czy tez poswiadczenia przez notariusza.

W zastepstwie wlasciciela

- Aby glosowaé na zebraniach wspodlnoty, nie trzeba by¢ na nich osobi$cie. Podejmowanie decyzji
(glosowanie) mozna powierzy¢ osobie trzeciej - petnomocnikowi.

Udzielenie pelnomocnictwa nie wymaga niczyjej zgody. Nie wymaga tez wczesniejszego powiadamiania
zarzadu, ze kto$ bedzie nas zastepowat na zebraniu. Wystarczy, ze na zebraniu nasz pelnomocnik okaze
pelnomocnictwo i moze glosowaé¢ w naszym imieniu.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze sg dwa rodzaje petnomocnictwa:

e pelnomocnictwo ogolne,
e pelnomocnictwo szczegdlne,

Pelnomocnictwo ogélne — upowaznia pelnomocnika do dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu.

Pelnomocnictwo szczegoélne — moze by¢ pelnomocnictwem rodzajowym, czyli upowaznienem do
dokonywania czynno$ci prawnych okreslonego rodzaju lub pelnomocnictwem szczegétowym
upowazniajacym do dokonania jednorazowo konkretnej czynnosci.

Zatem do podejmowania czynnos$ci zwyklego zarzadu pelnomocnikowi wystarczy petnomocnictwo ogélne.
Aby jednak mogt podejmowac czynnosci ten zwykly zarzad przekraczajace, musi mie¢ pelnomocnictwo
szczegolne. W praktyce najczesciej bedzie to petnomocnictwo rodzajowe. Na przyklad czionkowie
wspolnoty moga uchwali¢, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Zamiana
sposobu gltosowania wedle wielko$ci udziatéw (bgdacego reguta) na system: jeden wtasciciel — jeden glos,
moze nastgpi¢ dopiero po podje¢ciu odrebnej uchwaty. Nalezy wigc uzna¢, iz zmiana sposobu glosowania
nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Zatem do podjecia uchwaty w takiej kwestii
potrzebne jest pelnomocnictwo szczegolne.

Pelnomocnik wyposazony w pelnomocnictwo ogélne nie moze gtosowaé nad uchwatg jeden wlasciciel —
jeden glos. W innym wypadku uchwata taka moze by¢ zaskarzona i1 zostanie uchylona przez sad. Uchylone
tez zostang wszystkie inne nastgpne uchwaly podjete na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej
wykorzystujace uchwalony system glosowania jeden wtasciciel — jeden gtos.

Stanowisko to potwierdzit migdzy innymi Sad Najwyzszy, ktory oddalit kasacje wspolnoty mieszkaniowej
z Lodzi, uznajac, ze zmiana sposobu glosowania jest czynnoscig przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu.
Obowigzuje wiec, zdaniem sadu, postanowienie art. 98 k.c., wedle ktorego do takich czynno$ci potrzebne
jest pelnomocnictwo okreslajagce ich rodza;.

(wyrok z 15.10.2002 r. sygn. akt 11 CKN 479/00).

Zrédio:
http://www.rp.pl/artykul/190723.html
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Kogo wlasciciel mieszkania moze umocowac do reprezentacji wobec wspolnoty mieszkaniowej? Czy
mozna udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadcy wspolnoty albo najemcy lokalu?

Wiasciciel lokalu moze ustanowi¢ pelnomocnika do wszystkich spraw zwigzanych z jego relacjami ze
wspolnotg (np. odbierania pism od zarzadu, wnoszenia optat) jak 1 do glosowania nad uchwatami. Zgodnie
bowiem z ogodlng zasada, uregulowang przez przepis art. 95 kodeksu cywilnego [dalej k.c.], mozna
dokona¢ czynnosci prawnej przez przedstawiciela. Czynno$¢ prawna dokonana przez przedstawiciela
(pelnomocnika) w granicach umocowania pocigga za sobg skutki bezposrednio dla reprezentowanego
(mocodawcy).

Ograniczenia w tym zakresie mogg wynika¢ tylko z ustawy albo z wlasciwosci czynnos$ci prawnej. Jedno z
nich wprowadza art. 108 k.c., ktory stanowi, ze pelnomocnik nie moze by¢ drugg strong czynnosci
prawnej, ktorej dokonuje w imieniu mocodawcy, chyba Ze co innego wynika z tresci pelnomocnictwa albo,
ze ze wzgledu na tre$¢ czynno$ci prawne] wytaczona jest mozliwo$¢ naruszenia interesoOw mocodawcy.
Przepis ten ma zastosowania takze w przypadku, gdy pelnomocnik reprezentuje obie strony.

Niepozadane jest zatem udzielania pelnomocnictw do glosowania przez pelnomocnika nad uchwata, ktora
dotyczy tego pelnomocnika w sposob bezposredni. W praktyce chodzi tu o osoby sprawujace zarzad
nieruchomoscig wspolna, np. w przypadku glosowania uchwat o odwotanie lub powotanie cztonka zarzadu
lub zarzadcy, gdy zarzad zostal powierzony. Zasadniczo nie ma natomiast przeszkod, by wiasciciel lokalu
udzielit petnomocnictwa osobie trzeciej: najemcy lokalu, wtascicielowi innego lokalu, zarzadcy innej
nieruchomosci.

Czy mozna mie¢ kilku pelnomocnikow? Ktore pelnomocnictwo jest wazne, jesli wystapi kolizja?

Prawo nie zabrania ustanowienia kilku petnomocnikéw z takim samym zakresem umocowania. W takim
przypadku kazdy z nich moze dziata¢ samodzielnie, chyba ze inaczej okre§lono w tresci petnomocnictwa.

W jakich przypadkach pelnomocnictwo moze by¢ udzielone ustnie, a kiedy wymagana jest forma
pisemna?

To zalezy od rodzaju pelnomocnictwa i zakresu umocowania. Ze wzgledu na zakres przedmiotowy
wyrdznia si¢ petnomocnictwo ogolne, petnomocnictwo rodzajowe oraz do poszczegoélnej czynnosci,
wymagane gdy ustawa tak stanowi. Pelnomocnictwo ogdlne obejmuje umocowanie do czynnos$ci zwyklego
zarzadu (dla witasciciela lokalu takimi czynno$ciami moze by¢ np. wnoszenie zaliczek na koszty zarzadu).
Do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu (np. glosowanie nad uchwata o wysokosci tych
zaliczek) potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajgce ich rodzaj, zwane pelnomocnictwem rodzajowym.

Pelnomocnictwo ogdlne musi by¢ pod rygorem niewaznosci, udzielone na pi$mie. Pelnomocnictwo
powinno zawiera¢ co najmniej oznaczenie mocodawcy oraz petlnomocnika, date udzielenia, a takze
precyzowaé zakres umocowania. Warto w tre§ci pelnomocnictwa wyraznie zapisaé, ze obejmuje ono
umocowanie do podejmowania w imieniu mocodawcy czynnosci zwyktego zarzadu.

Petnomocnictwo rodzajowe musi mie¢ taka formg, jaka winna mie¢ czynno$¢, do dokonania ktdrej
upowaznia. Winno tez okresla¢ rodzaj czynnos$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot, np.
upowaznia¢ do reprezentowania mocodawcy na zebraniu wspolnoty zwotanym na oznaczony dzien, w tym
do glosowania nad podejmowanymi na zebraniach uchwatami zgodnie z przewidzianym porzadkiem
obrad. Nadto pelnomocnictwo moze zawiera¢ dodatkowe elementy, np. wskazanie, w jaki sposob
pelnomocnik ma odda¢ swoj glos.

Czy to prawda, ze do glosowanie nad uchwalami, ktérych realizacja wymaga aktu notarialnego (np.
wyodrebnienie lokalu po adaptacji strychu, powierzenie zarzadu itp.) wymagane jest
pelnomocnictwo notarialne?

Generalnie (z zastrzezeniem wymogu formy pisemnej dla pelnomocnictwa ogodlnego) pelnomocnictwa
udzieli¢ mozna w dowolnej formie, w tym w formie ustnej. Zgodnie jednak z tre$cig przepisu art. 99 par. 1
k.c., jezeli do waznosci czynnos$ci prawnej potrzebna jest szczegolna forma, pelnomocnictwo do dokonania
tej czynnosci powinno by¢ udzielone w tej samej formie. Co za tym idzie, jezeli na zebraniu zapada¢ maja

www.okrzei20olsztyn.pl e-mail: okrzei20olsztyn@wp.pl



http://www.okrzei20olsztyn.pl/
mailto:okrzei20olsztyn@wp.pl
http://aktyprawne.rp.pl/aktyprawne/akty/akt.spr?id=70928

Pelnomocnictwo szczegdlowe, rodzajowe — omowienie, podstawy prawne. Strona5z6

uchwaly wymagajace formy notarialnej, wymagane jest wowczas petnomocnictwo w formie aktu
notarialnego.

Ustawa o wlasnosci lokali [zwana dalej uwl] przewiduje, ze w przypadku uchwaty, ktorej przedmiotem jest
zmiana sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspdlng, powinna by¢ ona zaprotokotowana przez notariusza.
Takze w przypadku czgséci uchwat okreslonych przez art. 22 par. 3 uwl (np. uchwaty, ktoérych przedmiotem
jest podziat nieruchomosci wspdlnej, czy nabycie nieruchomos$ci) dla upowaznienia zarzgdu do podjecia
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego.

Co za tym idzie, w przypadku tego typu uchwat, dla ich waznos$ci konieczne jest, aby pelnomocnictwo do
ich podjecia zostato udzielone w formie aktu notarialnego.

Z kolei np. udzielenie przez wspodlnote zgody na adaptacje strychu stanowigcego czg$¢ wspodlng, a zatem na
zmiang¢ przeznaczenia czg¢sci wspolnej nieruchomos$ci bedzie — zgodnie z art. 22 ust 3 punkt 4 uwl -
czynnoscig przekraczajaca zwykty zarzad. Uchwala wyrazajaca zgode na jej dokonanie wymagac¢ bedzie
»~formy prawem przewidzianej”. Jesli zgoda na zmiang przeznaczenia czg¢sci wspdlnej nieruchomosci oraz
na jej sprzedaz i zwigzane z tym upowaznienie dla zarzadu bedg przedmiotem jednej uchwaty — bedzie ona
wymagata formy aktu notarialnego, a w konsekwenc;ji takiej formy wymagaé bedzie pelnomocnictwo do
glosowania nad uchwalg. Jesli natomiast przedmiotem uchwaly bylaby wytacznie zgoda wspdlnoty na
zmian¢ przeznaczenia cz¢$ci wspdlnej w okreslony sposdb — z wylaczeniem kwestii przeniesienia
wlasnosci 1 zmiany udzialow - to o ile wczesniej wspdlnota nie zastrzegla dla tego typu uchwal formy
szczegblnej, wystarczajace bytoby podjecie uchwaly na zebraniu wspolnoty lub w drodze indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad. To kolei oznaczatoby, ze pelnomocnictwo nie bedzie wymagato formy
notarialnej.

Czy wspolnota moze zastrzec w drodze uchwaly, ze do glosowania nad uchwalami we wszystkich lub
w czeSci spraw wymagane jest pelnomocnictwo w formie szczegolnej, np. w formie aktu
notarialnego?

Najpierw nalezatoby okresli¢, czy do dokonania okreslonej czynno$ci prawnej bgdzie miala zastosowanie,
per analogiam, regulacja zawarta w art. 76 k.c. Zgodnie z jego trescig, jezeli strony zastrzegly w umowie,
ze okreslona czynno$¢ prawna mig¢dzy nimi powinna by¢ dokonana w szczeg6lnej formie, czynno$¢ ta
dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy strony zastrzegly dokonanie
czynno$ci w formie pisemnej, nie okreslajac skutkdw niezachowania tej formy, poczytuje si¢ w razie
watpliwosci, ze byta ona zastrzezona wylacznie dla celow dowodowych.

Szczegodlna forma bytaby zatem wymagana roéwniez dla pelnomocnictwa do dokonania czynnosci prawne;j,
jesli uprzednio takg forme skutecznie zastrzezono dla samej czynnosci (podjecia uchwaty). Przyktadowo:
wspoélnota zastrzega w drodze uchwaly, Ze zaciggnigcie kredytu na remont nieruchomos$ci wspolnej jest
czynnoscig przekraczajaca zwykty zarzad wymagajaca uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza. Wtedy
petnomocnictwo do glosowania nad ta uchwata tez winno mie¢ forme aktu notarialnego.

Wsrod przedstawicieli doktryny prawa cywilnego panuje poglad, ze mozliwo$¢ zastrzezenia szczegolnej
formy, na podstawie art. 76 k.c., nie dotyczy samego pelnomocnictwa. Przy takim zaloZeniu za
niedopuszczalne nalezatoby uznaé zastrzezenie w uchwale wspolnoty mieszkaniowej koniecznos$ci
zachowania szczego6lnej formy wytacznie w stosunku do petnomocnictw do glosowania na zebraniach
wiascicieli lokali, bez zastrzezenia takiej formy dla samej uchwaty.

Czy pelnomocnik ma prawo do obecnosci na zebraniu, jesli uczestniczy w nim wlasciciel lokalu-
mocodawca? Jesli tak, to czy moze glosowaé, wyrazaé opinie, sktada¢ wnioski i zadawa¢ pytania
zarzadowi, czy tylko przystuchiwac si¢ i ewentualnie doradza¢ mocodawcy? Czy w ogole ma prawo
by¢ na zebraniu wspolnoty?

Jesli pelnomocnictwo obejmuje reprezentowanie wilasciciela na zebraniu wspoélnoty, to oczywiscie nie ma
przeszkdd, by petnomocnik moégt uczestniczy¢é w zebraniu razem ze swoim mocodawcg. W takim
przypadku - pod warunkiem, ze bedzie mu na to pozwalat zakres petnomocnictwa - bedzie on mogt
oddawa¢ glos w imieniu wtasciciela lokalu i aktywnie uczestniczy¢é w zebraniu.
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Zdarzaja si¢ przypadki, ze pelnomocnikiem wlasciciela lokalu — zwlaszcza, gdy jest to firma lub
gmina — jest radca prawny lub adwokat. Czy taki pelnomocnik moze udzieli¢c dalszego
pelnomocnictwa aplikantowi bez zgody wlasciciela lokalu?

Pelnomocnik moze ustanowi¢ dla mocodawcy innych pelnomocnikéw tylko wtedy, gdy umocowanie takie
wynika wprost z treci pelnomocnictwa, z ustawy lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa
pelnomocnictwa (art. 106 k.c.). Co za tym idzie, pelnomocnik wtasciciela lokalu, bedacy adwokatem,
bedzie mogl udzieli¢ dalszego pelnomocnictwa aplikantowi lub jakiejkolwiek innej osobie tylko w
przypadku, gdy w sposdb wyrazny zostal do tego upowazniony w tresci udzielonego mu petnomocnictwa.
Dalsze pelnomocnictwo dla aplikanta adwokackiego nie wymaga zgody mocodawcy tylko w przypadku
pelnomocnictwa procesowego, tj. gdy chodzi o reprezentowanie mocodawcy przed sagdem.

Jaki skutek dla waznosci uchwaly wspolnoty lub mozliwosci jej zaskarzenia ma fakt, ze glosowala
osoba wadliwie umocowana? Np. pelnomocnictwo bylo niedopuszczalne albo zle sformulowane, ale
przed glosowaniem nikt go nie zakwestionowal.

Zgodnie z dominujgcym w doktrynie i orzecznictwie pogladem, oddanie glosu w przy podejmowaniu
uchwaly przez organ kolegialny osoby prawnej lub podobnej organizacji jest jednostronng czynnoscia
prawng. Przy takim zalozeniu do sytuacji glosowania przez pelnomocnika zastosowanie znajdzie art. 104
k.c., zgodnie z ktérym niewazna jest jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez
umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy ten, komu zostato ztozone
o$wiadczenie woli w cudzym imieniu (czyli wspolnota lub zarzad w jej imieniu), zgodzit si¢ na dziatanie
bez umocowania. Wowczas stosuje si¢ przepisy 0 zawarciu umowy bez umocowania — do waznoS$ci
czynno$ci prawnej potrzebne bedzie potwierdzenie osoby, w imieniu ktorej zostala dokonana owa
czynnos¢.

Co do zasady zatem, gdy pelnomocnik wystepuje bez umocowania lub zakres udzielonego
pelnomocnictwa nie obejmuje upowaznienia do podjecia stosownych uchwal, glos przez niego oddany
uzna¢ nalezy za niewazny. Nie oznacza to jednak, ze w takim przypadku automatycznie mamy do
czynienia z niewazno$cig samej uchwaty. Do jej przyjecia konieczne jest opowiedzenie si¢ wigkszosci
uprawnionych do gtosowania, ale glos oddany przez osobe¢ niewlasciwie umocowang nie zawsze musi by¢
tym decydujacym. Moze jednak nim by¢ zwlaszcza, ze co do zasady glosuje si¢ udzialami. Z tego tez
wzgledu osoba niewtasciwie umocowana nie powinna zosta¢ dopuszczona do udziatu w gtosowaniu.

Czy zarzad (zarzadca) wspoélnoty lub jej czlonkowie mogg wyprosi¢ pelnomocnika z zebrania
wspolnoty, jesli pelnomocnictwo jest tylko ustne albo jesli nie obejmuje glosowania w sprawie
nieprzewidzianej wczeSniej w porzadku obrad?

Jesli pelnomocnik zostal upowazniony do reprezentowania witasciciela lokalu na zebraniu wspolnoty, to
sam fakt zmiany porzadku obrad nie ma wptywu na umocowanie do uczestniczenia pelnomocnika w takim
zebraniu. Podobnie, jesli pelnomocnictwo udzielone zostato ustnie, ale zgtoszono je do protokotu zebrania
wspolnoty. Jesli natomiast pelnomocnik deklaruje, ze zostal umocowany, lecz pelnomocnictwo udzielone
zostato ustnie, sytuacja jest nieco bardziej skomplikowana. Istnieje wowczas ryzyko, ze w rzeczywistosci
pelnomocnictwa nie udzielono lub udzielono go w innym zakresie, co bedzie skutkowa¢ niewaznos$cia
oddanego gtosu. Rozrézni¢ tez nalezy kwesti¢ obecno$ci na zebraniu wspdlnoty od udziatu w glosowaniu
nad uchwatami wspdlnoty. Jesli bowiem przedmiotem uchwat objetych porzadkiem obrad bgda czynnosci
prawne, dla ktérych dokonania wymagana jest forma pisemna lub szczegolna - petnomocnictwo udzielone
ustnie nie bedzie uprawniato pelnomocnika do oddania glosu nad takg uchwalg (z zastrzezeniem sytuacji
regulowanej art. 104 k.c.). Kwestie obecnosci na zebraniu wspdlnoty osoby trzeciej nie bedacej
pelnomocnikiem, podobnie jak kwestie protokotowania uchwal, warto uregulowa¢ w stosownym
regulaminie wspdlnoty.

Zrédlo:

Rozmowa z Sylwia Galiszkiewicz, radcg prawnym, Chatas i Wspdlnicy Kancelaria Prawna, oddzial we

Wroctawiu
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