Gtosowanie 1 wtasciciel 1 gtos Petnomocnictwo rodzajowe

Sygn. akt IT CKN 1479/00

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2002 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Sedzia SN Helena Ciepta (przewodniczacy)
Sedzia SN Bronistaw Czech (sprawozdawca)

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Miasta L.. — Pelnomocnika do spraw Wspdlnot
Mieszkaniowych przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomos$ci Organizacji ,, WIN” 61-
65 1 Obroncow Westerplatte 12A-16A w L. o uchylenie uchwal, po rozpoznaniu w Izbie
Cywilnej w dniu 15 pazdziernika 2002 r. na rozprawie kasacji pozwanej od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 24 sierpnia 2000 r.

oddalit kasacje¢ i1 zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej kwotg 200 zt tytutem zwrotu
kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okrggowy w Lodzi wyrokiem z dnia 25 Iutego 2000 r. uchylit uchwaty od nr 1 do nr 9
wiascicieli lokali (mylnie nazwane uchwatami ,,Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j””) nieruchomosci
Organizacji ,,WiN” 61-65 i Obroncéw Westerplatte 12A-16A z dnia 27 marca 1999 r.

Apelacje pozwanej od powyzszego wyroku oddalit Sad Apelacyjny w Lodzi wyrokiem
zaskarzonym kasacja.

Podstawa rozstrzygniecia staly si¢ nastgpujace ustalenia i oceny prawne:

W dniu 27 marca 1999 r. zwotane zostalo zebranie pozwanej Wspolnoty o ktorym
zawiadomiono wszystkich wiascicieli lokali. Na zebranie przyszto osobiscie 19 wiascicieli.
Nadto stawili si¢ Bohdan W. okazujac pelnomocnictwo od 1 wtasciciela oraz Ewa N. okazujac
petnomocnictwo od 47 wiascicieli. Obydwoje petnomocnicy zostali upowaznieni do
reprezentowania swoich mocodawcow ,,w pelnym zakresie przepisoéw ustawy o wlasnosci lokali
w dwoch przypadkach: mojej nieobecno$ci na zebraniach Wspolnoty Mieszkaniowej 1 przy
podejmowaniu uchwat w trybie indywidualnego zbierania podpiséw przez zarzad”. Obecni
osobiscie na zebraniu wiasciciele reprezentowali 64,18 % udziatow, w tym pelnomocnik Gminy
L. 44,67 %. Przewodniczacy zebrania uznal, ze okazane pelnomocnictwa sa wazne i wobec tego
w zebraniu bierze udziat ,,49 wilascicieli lokali, w tym 19 osobiscie”. Nastgpnie przewodniczacy
zebrania zaproponowal inny porzadek obrad niz wynikat z zawiadomienia o zebraniu.
Przewidziano m.in. podje¢cie 9 uchwat, w tym uchwate nr 1 w sprawie trybu glosowania wedtug
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zasady: jeden wlasciciel — jeden glos. Uchwale nr 1 poddano pod glosowanie jako pierwsza.
Przeciw jej przyjeciu glosowat pelnomocnik Gminy, za$§ pozostali wiasciciele obecni na zebraniu
1 pelnomocnicy glosowali za przyjeciem. Stwierdzono, ze za przyjeciem uchwaty glosowali
wiasciciele 50,44% udzialow, za$ przeciw byta Gmina posiadajaca 44,67 % udziatow. W
nastepstwie przyje¢cia uchwaty nr 1 dalsze uchwaty, w tym m.in. w kwestii wyboru zarzadu,
glosowane byly wedlug zasady: jeden wtasciciel — jeden glos.

Zdaniem Sadow obu instancji w mysl przepisow o wspotwlasnosci (art. 204 k.c.) wigkszos¢
glosow nalezy liczy¢ wedlug wielkosci udziatéw. Odstapienie od takiej zasady glosowania
przyjete w art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l."), stanowi czynnos$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia, sprawowanego przez wspotwilascicieli. Do czynnosci takich
— zdaniem wymienionych Sagdow — nalezy rowniez wybor zarzadu (art. 20 powotanej ustawy).
Do podjecia uchwaty w tych przedmiotach z udziatem pelnomocnikéw potrzebne byto
udzielenie pelnomocnictwa rodzajowego (art. 98 k.c.). Tymczasem pelnomocnictwa Bohdana
W. 1 Ewy N. nie miaty takiego charakteru, albowiem petnomocnictwo rodzajowe dotyczy
okreslonej kategorii czynnos$ci prawnych, niezaleznie od tego w ramach jakiej dziedziny
zagadnien sg podejmowane, za$ przedmiotowe petnomocnictwa, gdyby je nawet rozumie¢ jako
dotyczace wszelkich czynnos$ci okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali, to i tak odpowiada to
istocie pelnomocnictw og6lnych, a nie rodzajowych. W tej sytuacji uchwatla nr 1 nie zostata
przegtosowana wigkszos$cia gloséw wedlug wielkos$ci udziatow, albowiem za jej przyjeciem
glosowato 18 wtascicieli obecnych na zebraniu, majacych 19,51 % udzialow, a przeciw —
Gmina, majaca 44,67 % udziatow. Byto to niezgodne z wymaganiem art. 23 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali. Uchwata ta — zdaniem Sadu Apelacyjnego — jest zatem niewazna, co w
konsekwencji powoduje rowniez niewazno$¢ uchwatl od nr 2 do nr 9, jako podjetych niezgodnie
z art. 23 ust. 2 u.w.l.

Pozwana w kasacji zarzucita naruszenie prawa materialnego ,,w szczegdlnosci art. 98 k.c., a
takze regut interpretacyjnych obowiazujacych przy ttumaczeniu o§wiadczen woli tj. przepisu art.
56165 k.c., art. 22 1 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (...), art. 64 w
zwigzku z art. 8 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (...)”, naruszenie prawa procesowego, ,,w
szczegolnos$ci art. 316 § 2 w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. przez
pominigcie przez sady obu instancji przy wyrokowaniu okoliczno$ci, ze wysoko$¢ udziatlow we
wspotwlasnosci zostata btednie okreslona przez powoda, w wyniku czego udziaty ujawnione w
ksiggach wieczystych nie odpowiadajg rzeczywistemu stanowi prawnemu”. Wskazujac na
wymienione podstawy kasacyjne pozwana wniosta o uchylenie wyrokéw Sadoéw obu instancji i
przekazanie sprawy Sadowi Okrggowemu do ponownego rozpoznania oraz ,,zasadzenie kosztow
zastepstwa prawnego wedtug norm przepisanych”.

Powodka wniosta o oddalenie kasacji i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

1. Z kasacji wynika, ze zarzut naruszenia prawa procesowego dotyczy przyjetej przez Sad
Apelacyjny wielkos$ci udzialow, wynikajacej z ksiggi wieczystej, gdy tymczasem — zdaniem
skarzacej — udziaty te nie odpowiadajg rzeczywistemu stanowi prawnemu, ktory powinien zostaé
przyjety w niniejszej sprawie. Zarzut ten nie jest zasadny. Usunigcie ewentualnej niezgodnosci
miedzy stanem prawnym przedmiotowej nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpi¢ jedynie w drodze powddztwa z art. 10 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr
124, poz.1301 ze zm.), nie za§ w sprawie niniejszej. Poprzestajac na wielkosci udzialow we
wspotwlasnosci wskazanych przez powoda, wynikajacych z ksiggi wieczystej i nie prowadzac w
tym kierunku dowodow oraz nie rozwazajac blizej tej kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, Sad Apelacyjny nie naruszyt art. 233 § 1, art. 316 § 2 oraz art. 328 § 2 k.p.c.

2. Jest w sprawie niesporne, ze pozwana wspdlnota byta w dacie podejmowania przedmiotowych
uchwat i jest nadal tzw. wspodlnota duza (art. 20 ust. 1 u.w.l.). W zwiazku z tym do zarzadu
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nieruchomos$cia wspo6lng pozwanej maja zastosowanie art. 20-32, przy stosowaniu przepisow
kodeksu cywilnego w zakresie nieuregulowanym wymieniong ustawg (art. 1 ust. 2 u.w.l.).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny powotat si¢ na art. 204 k.c. Ustawa o
wlasnos$ci lokali w art. 1 ust. 2 stanowi, ze w zakresie w niej nie uregulowanym stosuje si¢
przepisy kodeksu cywilnego. W zwiagzku z tym skarzaca w uzasadnieniu kasacji trafnie
zauwazyla, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 204 k.c., wedtug ktérego wigkszo$¢
wspotwlascicieli oblicza si¢ wedlug wielkos$ci udzialow, albowiem kwestia ta w odniesieniu do
duzych wspdlnot mieszkaniowych uregulowana jest w art. 23 ust. 2 u.w.l., stanowigcym ze
uchwaty witascicieli lokali zapadaja wigkszoscig glosow liczong wedtug wielkosci udziatow,
chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, iz w okreslonej sprawie
na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Uchybienie to nie ma jednak wptywu na wynik
sprawy, skoro podstawowa zasada liczenia wigkszo$ci glosow wtascicieli jest taka sama w obu
przepisach.

3. Skarzaca utrzymuje, ze ,,Sady naruszyly przepis art. 23 ust. 2 u.w.l. przez to, iz uznaly ze
glosowanie wedlug zasady jeden wtasciciel jeden glos przekracza zwykty zarzad, pomimo ze
sam ustawodawca w ustawie przewidzial mozliwo$¢ takiego gtosowania”. Zarzut ten nie jest
trafny.

W prawie cywilnym pozytywnym zar6wno samo poje¢cie zarzadu, jak i pojecia czynnosci
zwyktego zarzadu i przekraczajacych zwyktly zarzad nie zostaly zdefiniowane. Ustawa o
wlasnosci lokali w art. 22 ust. 3 i 4 wymienia przykladowo czynnosci podejmowane przez
zarzad wspdlnoty, ktére przekraczajg zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlng. W
pismiennictwie dotyczacym wyktadni wymienionych pojeé, wystepujacych np. w art. 98 1 201
k.c., art. 36 k.r.0. oraz art. 935 k.p.c. przyjmuje si¢ — co podziela Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajacym kasacje w sprawie niniejszej — ze zarzad rzecza wspolng polega na
podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkiego rodzaju czynnos$ci dotyczacych
przedmiotu wspolnego prawa. Dal temu wyraz rowniez Sad Najwyzszy przyjmujac, ze zarzad
obejmuje catoksztatt czynnos$ci prawnych i faktycznych dotyczacych majatku wspolnego —
wsrod nich czynnosci, ktérych trescig jest zarowno zobowiazanie si¢ do zbycia prawa
majatkowego, stanowiacego sktadnik majatku wspdlnego, jak i na przeniesienie tego prawa na
inng osobe¢ (uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 10 kwietnia 1991 r., IIl CZP 76/90, OSNCP
1991, nr 10-12, poz. 117) oraz ze zarzad majatkiem wspolnym, to caloksztatt okolicznos$ci
faktycznych i prawnych, ktére dotycza tego majatku bezposrednio lub posrednio przez
osiggnigty skutek gospodarczy (uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia 25 marca
1994 r., III CZP 182/93, OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146). Jakkolwiek obie cytowane uchwaty
dotyczyly bezposrednio zarzadu majatkiem wspdlnym matzonkéw, to wyjasnienia te mozna
odpowiednio odnies¢ takze do zarzadu rzecza wspdlna, o ktérym mowa w kodeksie cywilnym i
w ustawie o wlasnosci lokali.

W literaturze przyjat si¢ podziat czynnos$ci zarzadu na: czynnos$ci faktyczne, czynnosci prawne z
zakresu prawa materialnego i czynnosci ,,procesowe”, polegajace na zatatwianiu spraw
urzedowych, dotyczacych rzeczy wspolnych, przed sadami, wladzami i urzedami.

4. W doktrynie przyjmuje si¢, ze czynno$ciami zwyktego zarzadu rzecza wspolng jest
zatatwianie biezacych spraw zwigzanych z eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia. Pozostate czynnos$ci, nie mieszczace
si¢ w tych granicach, naleza do kategorii czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad rzecza
wspolng. Jednoczesnie podkresla si¢, Ze rozroznienie tych czynnosci nalezy ustala¢ in casu, dla
poszczegbdlnych wypadkow odrebnie. Tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powotanej
uchwaty III CZP 182/93 oraz w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 pazdziernika 1997 r., II CKN
362/97 (OSNC 1998, nr 2, poz. 33).

Powyzsze pozwala uzna¢ za trafne stanowisko zajete przez Sad Apelacyjny w zaskarzonym

wyroku (i rowniez przez Sad Okrggowy), Ze zmiana zasady liczenia wigkszo$ci glosow przy
podejmowaniu uchwatl wtascicieli lokali wedlug wielkosci udziatow na liczenie w okreslonej
sprawie, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l.), jest czynnoscia

Zrédto: Wyrok Sadu Najwyzszego z 15 X 2002 r. sygn. akt Il CKN 1479/00 Strona 3z 5



http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia1/II%20CKN%201479-00.pdf

Gtosowanie 1 wtasciciel 1 gtos Petnomocnictwo rodzajowe

przekraczajaca zwykly zarzad sprawowany przez wilascicieli. Taka zmiana sposobu liczenia
wigkszosci gtoséw nalezy bowiem do istotnych czynnosci zarzadu sprawowanego przez
wlascicieli, tym bardziej — jak w sprawie niniejszej — gdy dotyczy nastgpnie uchwat, ktore
przekraczaja zakres zwyktego zarzadu (np. uchwata nr 2 — odwotanie cztonkow

zarzadu 1 powotanie innych; uchwatla nr 3 — ustalenie planu gospodarczego na okres kwiecien —
grudzien 1999 r.).

5. Zarzut naruszenia art. 22 ustawy o wtasnos$ci lokali, dotyczacego czynnosci podejmowanych
przez zarzad wspolnoty, zarowno przekraczajacych, jak i nie przekraczajacych zwyktego
zarzadu, nie zostat uzasadniony w kasacji i z tej racji nie moze zosta¢ uznany za
usprawiedliwiony.

6. W doktrynie jest przyjete — co podziela Sad Najwyzszy w skladzie rozpoznajacym kasacje w
sprawie niniejszej — ze oddanie glosu w procedurze podejmowania uchwaty przez organ
kolegialny osoby prawnej, lub podobnej organizacji, jest jednostronng czynnos$cig prawna, ktora
mozna dokona¢ przez pelnomocnika, jezeli mozliwos¢ taka nie zostata wytaczona przez prawo.
Z wylaczeniem takim mamy do czynienia np. w art. 36 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. —
Prawo spotdzielcze (tekst jedn. Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 36 § 2 ze zm.). Brak za$ takiego
wylaczenia w ustawie o wiasnosci lokali. Przepisy dotyczace spotek handlowych przewiduja
natomiast wprost mozliwo$¢ dziatania wspolnika na zgromadzeniu wspolnikéw przez
pelnomocnika (np. art. 243 1 412 k.s.h., poprzednio — art. 234 i1 405 k.h., zob. rowniez
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1999 r., II CKN 496/98, OSNC
2000, nr 4, poz. 72). Ubocznie — pomijajac wystepujace w doktrynie réznice zdan co do
charakteru prawnego uchwaty organu kolegialnego osoby prawnej — trzeba zauwazy¢, ze
przewaza poglad, iz uchwala taka jest szczegdlnym rodzajem czynno$ci prawnej o ile celem jej
jest wywotanie skutkow prawnych.

Ustawa o witasnosci lokali nie normuje kwestii petnomocnictwa udzielanego przez
poszczeg6lnych wiascicieli lokali. Dlatego w tym przedmiocie zastosowanie majg przepisy
kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 u.w.l.), z czym zwigzana jest kwestia charakteru
przedmiotowych pelnomocnictw wystepujacych w sprawie.

Artykut 98 k.c. stanowi, ze pelnomocnictwo ogoélne obejmuje umocowanie do czynnosci
zwyklego zarzadu, za§ do czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu potrzebne jest
pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba, Ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do
poszczegblnej czynnosci.

Przepisy kodeksu cywilnego nie definiujg pojecia pelnomocnictwa rodzajowego. Natomiast w
pismiennictwie i judykaturze, przyjmuje si¢, ze kryterium rozrdznienia migdzy
petnomocnictwem ogoélnym a rodzajowym jest zakres umocowania do dziatania w imieniu
mocodawcy. Pelnomocnictwo ogdlne nie okresla w ogdle ani nie wyodrebnia czynnos$ci
prawnych, do jakich pelnomocnik zostat umocowany. Natomiast pelnomocnictwo rodzajowe
powinno okres$la¢ rodzaj czynnosci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jezeli
rodzaj czynnosci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposdb wyrazny, dla ustalenia
rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace
przy ttumaczeniu oswiadczen woli (art. 56 1 65 k.c.). Tak np. przyjmuje Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 4 listopada 1998 r., II CKN 866/97 (OSNC 1999, nr 3, poz. 66), trafnie
powolanym przez skarzacego, co podziela Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajacym kasacje w
sprawie niniejszej.

Wedhug tresci przedmiotowych pelnomocnictw Bohdan W. i Ewa N. zostali upowaznieni do
reprezentowania swoich mocodawcow ,,w petnym zakresie przepisow ustawy o wlasnosci lokali
w dwoch przypadkach: mojej nieobecno$ci na zebraniach wspdlnoty mieszkaniowej i przy
podejmowaniu uchwat w trybie indywidualnego zbierania podpiséw przez zarzad”. Tak
sformulowane umocowanie $wiadczy o tym, ze przedmiotowo odnosi si¢ ono do wszystkich
czynnosci zarzadu przyshugujacych wiascicielowi lokalu (faktycznych, prawnych,
,procesowych”) wynikajacych nie tylko z ustawy o wtasnosci lokali, ale takze — przez art. 1 ust.
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2 u.w.l. — z kodeksu cywilnego. Nie $wiadczy za$ o tym, — nawet przy zastosowaniu regut
interpretacyjnych obowiazujacych przy ttumaczeniu o$§wiadczen woli (art. 56 1 65 k.c.) — ze
mamy do czynienia z pelnomocnictwem rodzajowym, albowiem brak jest okreslenia rodzaju
czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiotu. Pelnomocnictwa te bowiem nie
wymieniaja konkretnego zebrania witascicieli lokali 1 przewidzianego na nim porzadku obrad. W
tym miejscu trzeba przypomnie¢, ze w pismiennictwie przyjmuje si¢, iz uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej, w ktorej obowigzuja zasady zarzadu ustawowo okreslone dla duzych wspolnot
mieszkaniowych, zmierzajace (uchwaty) do wywotania skutkéw prawnych, nalezy uzna¢ za
swoisty rodzaj czynno$ci prawnych. Do ich skutecznego zdziatania, gdy przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe, ktérego w sprawie niniejszej
brak.

Skoro uchwata wtascicieli lokali w przedmiocie zmiany sposobu liczenia wigkszo$ci glosow,
przewidziana w art. 23 ust. 2 u.w.l., byta czynnoscig przekraczajaca zwykly zarzad
nieruchomoscig wspolna, to do udziatu w gtosowaniu nad nig wymagane byto pelnomocnictwo
rodzajowe (art. 98 k.c.). Przedmiotowe pelnomocnictwa nie spelniaja tego wymagania, przeto
wymieniona uchwata i pozostate uchwaty na zebraniu wiascicieli lokali w dniu 27 marca 1999 r.,
nie zostaty podjete wiekszoscig gtosow liczong wedtug wielkos$ci udziatow. Uchylenie tych
uchwat nie narusza zatem art. 23 ust. 2 u.w.l. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze podane w
ustaleniach sadéw dane co do liczby wtascicieli lokali obecnych na zebraniu moga budzi¢ pewne
watpliwosci 1 dlatego przytoczone zostaty wyzej w cudzystowie. Kwestia ta nie jest jednak
przedmiotem kasacji.

7. W konicu nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 64 w zwigzku z art. 8 Konstytucji. Przepisy te
dotycza konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci i nie zostaly naruszone przez przyjecie, ze
przedmiotowe petnomocnictwa ocenione zostaty jak wyzej zostato przytoczone.

Skoro podstawy kasacji okazaty si¢ nieusprawiedliwione, Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji
(art. 393-12 k.p.c. oraz art. 98 1 108 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 393-19 1 391 k.p.c.
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