Sygn. akt I ACa 291/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Lauber-Drzazga (spr.)
Sedzia: SA Zbigniew Grzywaczewski
Sedzia: SA Ewa Popek
Protokolant sekr. sadowy Agnieszka Pawlikowska

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2013 r. w Lublinie na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. G.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 5 lutego 2013 r., sygn. akt I C 114/12
I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda Z. G. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. kwote 135 (sto trzydziesci
pieé) zl tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

IACa 291/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2013r. Sad Okregowy w Lublinie oddalil pow6dztwo Z. G., ktéry w pozwie wniesionym
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. domagal sie uchylenia uchwaly nr (...)podjetej na zebraniu
Wspolnoty w dniu(...). w sprawie podwyzszenia stawki na fundusz remontowy, zaciagniecia kredytu inwestorskiego
w Banku (...) i udzielenia pelnomocnictwa.

Wyrok Sadu Okregowego zostal oparty na nastepujacych ustaleniach:

W dniu (...). zarzad Wspolnoty zwolal zebranie czlonk6w na dzien (...). Czlonkom wspdlnoty wyslano zawiadomienia
o terminie zebrania z porzadkiem obrad i wzorem pelnomocnictwa.

Na zebranie stawili sie czlonkowie Wspdlnoty osobiscie, albo ustanowieni przez nich pelnomocnicy reprezentujacy
lacznie 82,08% udzialbw w nieruchomosci wspoélne;j.



Podjeto zaskarzona uchwale w ktorej podwyzszono stawke funduszu remontowego z kwoty 1,80zt do 2,25zl za mkw
powierzchni uzytkowej miesiecznie, zdecydowano zaciagnaé kredyt inwestorski na prace remontowe dachu i kominéow
do kwoty 55.000zl} i udzieli¢ zarzagdowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy kredytowej z bankiem.

Za uchwala glosowali wlaSciciele posiadajacy 71,17% udzialow, przeciwko 10,90% udzialow.

Zdaniem powoda faktycznie za uchwala glosowali tylko wlasciciele posiadajacy 34% udzialow albowiem glosujacy za
uchwala pelnomocnicy nie byli do tego uprawnieni z uwagi na to, iz nie mieli pelnomocnictw rodzajowych, a jedynie
pelnomocnictwa ogodlne.

Powdd podnosil rowniez, iz glosowano nad podwyzszeniem stawki na fundusz remontowy, chociaz nie bylo to ujete w
porzadku zebrania, a nadto zarzucil, iz przebudowa dachu narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,
gdyz wystarczajacy jest remont.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powoda. Uznal, ze pelnomocnicy wiascicieli bioracy udzial w glosowaniu
legitymowali sie prawidlowymi pelnomocnictwami, ktére obejmowaly nie tylko udzial w zebraniu, ale i glosowanie
nad uchwalami.

Sad Okregowy stwierdzil, iz uczestniczenie w zebraniu i glosowanie stanowi co do zasady czynno$¢ zwyklego zarzadu
majatkiem wlasciciela lokalu. W jego ocenie nie doszlo réwniez do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomodcig, albowiem zaskarzona uchwala zostala poprzedzona uchwalami z (...). o przystapieniu do prac
remontowych polegajacych na wymianie poszycia dachowego oraz zlikwidowaniu okienek dachowych i zamontowaniu
okien polaciowych i wspolnota uzyskala zezwolenie Starosty (...) na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na
przebudowie dachu.

Od tego wyroku powdd zlozyl apelacje zarzucajac nierozpoznanie istoty sprawy oraz brak ustalenia okoliczno$ci
spornych miedzy stronami i wnosil o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.
Zaskarzony wyrok jest prawidlowy jakkolwiek zawiera czeSciowo bledne uzasadnienie.

Wprawdzie sam udzial w zebraniu i glosowanie nalezy do czynnoéci zwyklego zarzadu majatkiem wlasciciela
lokalu, ale decydujace znaczenie ma nie sama czynno$¢ glosowania, ale jej przedmiot. Przedmiotem glosowania
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy bylo zaciagniecie kredytu inwestycyjnego i podwyzszenie oplat na fundusz
remontowy, a zatem nalezy przyjaé, iz byly to czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad.

Stosownie do art. 98 k.c. do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo
rodzajowe, a wiec takie ktore okresla rodzaj czynnoéci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jezeli
rodzaj czynnos$ci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposéb wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej woli
reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy thumaczeniu o§wiadczen woli (art. 56
i65 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r., II CKN 866/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 66).

Pelnomocnictwa udzielone przez E. L., D. H., J. B., A. D., M. W., M. i E. T. oraz H. J. zawieraly w swej tresci
upowaznienie do reprezentowania wlasciciela na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 29.11.2011r.

Nalezy zatem uznaé, iz wola oséb udzielajacych tych pelnomocnictw byl nie tylko udzial pelnomocnikéw w zebraniu,
ale rowniez glosowanie nad uchwala w sprawie zaciagniecia kredytu skoro podjecie takiej uchwaly bylo przewidziane w
porzadku obrad jaki wlasciciele otrzymali wraz z zawiadomieniem o zebraniu zwolanym na dzien 29 listopada 2011r..



Jedynie pelnomocnictwo udzielone przez K. P. nie spelnialo wymogéw pelnomocnictwa rodzajowego albowiem
zostalo udzielone jeszcze w 2009r. i wprawdzie upowazniato do glosowania i podejmowania uchwal, ale nie okreslalo
ich przedmiotu.

Biorac jednak pod uwage, iz K. P. posiada 61,50 udzialéw tj.7,0771% w nieruchomos$ci wspolnej, to nawet nie liczac
jego glosu nalezy uznac, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta wiekszosScia gloséw stosownie do art. 23 § 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali (Dz.U.z 2000r. Nr 80, poz. 903 t.j.

Czlonkowie wspolnoty byli uprawnieni do podjecia uchwaly rowniez w przedmiocie podwyzszenia oplat na fundusz
remontowy. Podjecie uchwaly w tym przedmiocie nie bylo wprawdzie objete porzadkiem obrad ale nie stanowilo to
przeszkody do glosowania nad nig. Decydujace znaczenie ma bowiem tre$¢ woli wyrazonej przez cztonkdéw wspdlnoty
w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Nalezy przyjac, iz pelnomocnicy czlonkéw wspdlnoty takze
byli upowaznieni do glosowania. Podwyzszenie oplat na fundusz remontowy bylo $cisle zwiazane z zaciggnieciem
kredytu. Jak wynika bowiem z pisma Banku warunkiem uzyskania kredytu bylo podwyzszenie stawki oplat na fundusz
remontowy do kwoty 2,25z}, Niepodjecie uchwaly w przedmiocie oplaty czynitoby uchwale o zaciagnieciu kredytu
bezprzedmiotowa. Zdaniem Sadu Apelacyjnego pelnomocnictwa upowaznialy zatem do glosowania nad wszelkimi
kwestiami zwigzanymi z kredytem.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Okregowego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie doszlo do naruszenia zasad
prawidlowego gospodarowania nieruchomo$cig. Zarzuty powoda w tym zakresie sg co najmniej sp6Znione skoro
w dniu (...). Wspdlnota podjela uchwale nr(...)o przystgpieniu do prac remontowych polegajacych na wymianie
poszycia dachowego na nowe oraz uchwale nr (...)o zlikwidowaniu obecnie istniejacych okienek dachowych 9szt.
oraz zamontowania 4szt. okien polaciowych. Uchwaly te obowiazuja, za$ zaskarzona uchwala jest jedynie ich
konsekwencja.

Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz 9 stycznia 2012r. Starosta (...) wydal decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany
iudzielajaca pozwanej Wspolnocie zezwolenia na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na przebudowie dachu.

Z tych wzgledow i na podstawie art. 385 kpc i art. 108 § 1 kpce Sad Apelacyjny orzek! jak w sentencji.



