Sygn. akt I ACa 254/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski (spr.)
Sedziowie : SA Bogustaw Dobrowolski
SO del. Jacek Malinowski
Protokolant : Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2019 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Suwatkach

z dnia 14 stycznia 2019 r. sygn. akt I C 660/18

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powédki na rzecz pozwanej 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu
kosztow instancji odwolawczej.

(...)

Sygn. akt: I A Ca 254/19

UZASADNIENIE

Powddka: R. C. wystapila przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S. z pozwem o uchylenie uchwaly
nr (...) z dnia 9 lipca 2018 roku, dotyczacej ocieplenia budynku przy ul. (...) w S.; domagala sie przy tym zasadzenia
na jej rzecz od pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.



Pozwana w odpowiedzi na pozew zazadala oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powodki kosztoéw postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2019 roku, zapadlym w sprawie o sygn. akt: I. C 660/18, Sad Okregowy w Suwalkach
oddalil powo6dztwo oraz zasadzil od powddki R. C. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. kwote
377 zk tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok powyzszy zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna:

R. C. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S.. Przystuguje jej w zwigzku z tym prawo odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), potozonego w S. przy ul. (...), dla ktérego w Sadzie Rejonowym w
Suwalkach urzadzona jest ksiega wieczysta (...).

Zarzad budyniem Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. wykonywany jest przez (...) Spdldzielnie Mieszkaniowa w S..

Dnia 15 lutego 2018 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S., w drodze indywidualnego zbierania gloséw,
podjeta uchwale nr (...) w przedmiocie planu remontéw na rok 2018 r. W planie tym fundusz remontowy Wspdlnoty
ustalono na kwote 87.211,43 zl, zakladajac wykonanie remontéw w budynku przy ul. (...) w S., w tym w lokalach
mieszkalnych, a wiec m.in. zlecenie wykonania projektu $ciany szczytowej zachodniej za maksymalng kwote 3.300,00
z} i docieplenie Sciany szczytowej zachodniej oraz $ciany pdlnocnej przy mieszkaniu numer (...) za maksymalng
kwote 33.000,00 zl, za§ w lokalach uzytkowych m.in. zlecenie wykonania projektu $ciany szczytowej zachodniej za
maksymalng kwote 700,00 z} i docieplenie Sciany szczytowej zachodniej za maksymalna kwote 7.000,00 zl.

Nastepnie dnia 09 lipca 2018 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S., w drodze indywidualnego zbierania
glosow, podjeta uchwale nr (...) stosownie do tresci ktérej zdecydowano o wykonaniu ocieplenia budynku przy ul. (...)
w S. i udzielono zarzadcy Wspo6lnoty — (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S., pelnomocnictwa do podjecia wszelkich
niezbednych czynnosci faktycznych i prawnych celem wykonania ocieplenia budynku przy ul. (...) w S..

W wykonaniu uchwaty nr (...) i uchwaly nr (...)zarzadca Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w S. zlecil firmie (...)
w G. wykonanie projektu termomodernizacji budynku wielorodzinnego ul. (...) w S. za cene 2.337,00 zl brutto oraz
wystapil do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w S. o wydanie pozwolenia na ociepleniu zachodniej §ciany szczytowej
oraz $ciany péinocnej na wysoko$ci czwartego pietra.

Dnia 14 grudnia 2018 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S., w drodze indywidualnego zbierania gloséw,
podjeta uchwale nr (...)stosownie do treéci ktérej upowazniono zarzadce Wspoélnoty do zawarcia umowy na ocieplenie
zachodniej Sciany szczytowej i Sciany polnocnej na wysokosci IV pietra budynku z wylonionym w drodze przetargu w
dniu 11.12.2018 r. wykonawc3: (...)w S. za wynagrodzeniem w kwocie 65.367,99 zl.

R. C. pozostaje w sporze z zarzadcag Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S., kwestionujac jego dzialania, w tym te
podjete w wykonaniu uchwatly nr (...) z dnia 19 lipca 2018 roku i uchwaly nr(...) z dnia 14 grudnia 2018 roku.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, w ktéorym argumentowala ona, Ze czynno$ci objete uchwala
kwestionowana pozwem mieszcza sie w katalogu czynnos$ci zwyklego zarzadu, wobec czego uchwala ta pozostaje bez
znaczenia, bowiem czynnosci polegajacej na dociepleniu budynku ustawodawca nie wymienil w art. 22 ust. 3 ustawy
O wlasnoéci lokali, zawierajacym katalog czynno$ci kwalifikowanych, bo przekraczajacych zwykly zarzad.

W kontekécie art. 25 ustawy O wlasnos$ci lokali, legitymacje czynng powddki w sprawie niniejszej Sad uznat za
niewatpliwa. Jest ona bowiem wlasScicielka lokalu znajdujacego sie w zasobach pozwanej Wspdlnoty. Skoro zas
kwestionowana pozwem uchwala zapadla dnia 09.07.2018 r., a pozew w sprawie niniejszej zlozono dnia 06.08.2018
r., nalezy uznac, ze z zadaniem swym powodka wystapila w terminie zakre$§lonym w powyzszym artykule.

Zaskarzona uchwale powoddka neguje z tej przyczyny, ze ma ona charakter blankietowy, co uniemozliwia¢é ma
czlonkom pozwanej Wspoélnoty ( w tym powddce) kontrole wykonania tejze uchwaly przez zarzadce, w konsekwencji



narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna i dziala na szkode powddki, jako czlonka pozwanej
Wspdlnoty. Zarzuty stawiane przez powddke mieszcza sie zatem w katalogu przestanek okre$lonych w art. 25 ustawy
O wlasnoéci lokali.

Sad przychylil sie do stanowiska prezentowanego w orzecznictwie zakladajacego, iz uchwala podjeta w trybie art.
22 ust. 2 ustawy O wlasnoéci lokali powinna okreslac¢ czynnosé objeta zgoda czlonkéw Wspoélnoty przynajmniej w
przyblizeniu, np. poprzez sprecyzowanie przedmiotu i zakresu czynnosci czy gérnego limitu wydatkow, jakie ona za
soba pocigga. Podkre§lone zostato przez Sad , ze uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, spelnia¢ musi jeden podstawowy wymog — jej tre$¢ winna pozwalaé na dokonanie kontroli, w
jakim zakresie zgoda czlonk6éw wspdlnoty na okre$long czynno$é zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy wspo6lnota
czynno$¢ ta realizuje nalezycie.

Sad pierwszej instancji po analizie orzecznictwa i doktryny wskazal, ze nie mozna zaskarzonej uchwaly interpretowac
w oderwaniu od treSci uchwaly nr (...)i zalacznika do niej (planu remontéw i funduszu remontowego pozwanej
Wspoélnoty na rok 2018). Powyzsze zaakcentowal wyraznie takze Sad Apelacyjny w Bialymstoku, rozpoznajac
zazalenie pozwanej na postanowienie w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia, zapadle w sprawie niniejszej (vide:
uzasadnienie postanowienia Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 08 listopada 2018 r. w sprawie I A Cz 1156/18).
Przy zestawieniu dwoch uchwatl (tj. nr (...) z 15 lutego 2018 roku i nr (...) z 09 lipca 2018 roku) widocznym
jest, ze pozostaja one ze sobg w $cistym zwigzku, a konkretnie uchwata nr (...) stanowi konsekwencje uchwaly nr
(...). Innymi slowy, pierwsza z wymienionych uchwat legitymuje zarzadce do podejmowania czynno$ci (wytacznie
niezbednych), majacych doprowadzi¢ do wykonania w roku 2018 prac okreSlonych w zatwierdzonym uchwalg nr
(...) planie remontow. Prace te za$ polega¢ majg na zleceniu wykonania projektu na docieplenie $ciany szczytowej
zachodniej i na wykonaniu docieplenia Sciany szczytowej zachodniej oraz Sciany péinocnej na wysokoéci mieszkania
nr (...) za maksymalna stawke 3.300,00 zl w przypadku projektu i 33.000,00 zl w przypadku robot dociepleniowych
(w odniesieniu do lokali mieszkalnych), a takze na zleceniu wykonania projektu na docieplenie $ciany szczytowej
zachodniej i na wykonaniu docieplenia Sciany szczytowej zachodniej za maksymalna stawke 700,00 zt w przypadku
projektu i 7.000,00 zt w przypadku robot dociepleniowych (w odniesieniu do lokali uzytkowych).

Przy uwzglednieniu powyzszego, kwestionowanej pozwem uchwaly nie sposob uznaé za blankietowa. Powigzanie jej
bowiem z uchwalg numer (...) z dnia 15 lutego 2018 roku prowadzilo do jednoznacznego wniosku, ze uchwata ta odnosi
sie do zgody wlascicieli lokali na wykonanie docieplenia okreslonej cze$ci budynku przy ul. (...) w S., z ustalonym
gbérnym limitem wydatkow. Oznacza to w opinii Sadu Okregowego, ze uchwala kwestionowana pozwem zawiera
minimalng tre§¢ wymagang art. 22 ust. 2 ustawy O wlasno$ci lokali, a czynno$ci zdzialane przez zarzadce pozwanej
Wspdlnoty w jej wykonaniu poddaja sie kontroli z punktu widzenia zrealizowania intencji cztonkéw Wspdlnoty (ij.
czy wykonano docieplenie w zamierzonym w uchwale nr (...) zakresie i czy nie przekroczono limitéw zaplanowanych
na ten cel wydatkow). Stad tez nie zostal podzielony poglad, aby kwestionowana pozwem uchwala naruszala zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspoélng i dzialala na szkode powodki, jako czlonka pozwanej Wspodlnoty.
Za wyzej zaprezentowanym stanowiskiem przemawia tez okoliczno$¢, ze gdy okazalo sie, iz wykonanie zamierzonego
przez pozwang Wspolnote docieplenia przekroczy gorny limit zaplanowanych na ten cel wydatkow, zarzad pozwanej
Wspdlnoty przed zawarciem umowy na wykonanie docieplenia pozyskal kolejna uchwatle (nr (...)z dnia 14 grudnia
2018 roku), umocowujaca go do zawarcia w imieniu pozwanej takiej wlasnie umowy (by nie narazié sie na zarzut
dzialania sprzecznego z treécig uchwaly kwestionowanej w pozwie, czytanej lacznie z uchwala nr (...) z dnia 15 lutego
2018 roku).

Od powyzszego rozstrzygniecia powoddka wywiodla apelacje. Wyrokowi zarzucila:

- naruszenie prawa materialnego, to jest art. 22 ust 11 2 ustawy O wlasno$ci lokali, poprzez jego bledna wykladnie w
drodze uznania przez Sad, ze uchwala (...)w powiazaniu z uchwala (...) nie ma charakteru blankietowego i nie narusza
interesu wiadcicieli lokali dlatego, ze w uznaniu Sadu dopuszczalne jest zawarcie umow przez zarzadce, ktory nie
posiada pelnomocnictwa Wspdlnoty na zawarcie konkretnych uméw oraz ze interes wlascicieli w uznaniu Sadu zostat



wystarczajaco zabezpieczony poprzez okredlenie gornego limitu wydatkéw, co mialoby w uznaniu Sadu, ograniczyc
pelna dowolno$¢ dziatan zarzadu i przez to wypelnia¢ minimalne wymogi art. 22 w/w ustawy;

- haruszenie prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie, ze w ustaleniu wysoko$ci gbrnego
limitu wydatkéw na docieplenie, wskazanego w uchwale (...) brali udzial wlasciciele lokali, ktérzy w uznaniu Sadu
ograniczyli dowolno$¢ wydatkow zarzadcy;

- naruszenie prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie Sadu, ze kolejna uchwala(...)
pozwanej pozyskana zostala przez (...) dlatego, ze przekroczony zostat gorny limit wydatkéw, okre§lonych w uchwale

¢.);

- naruszenie prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu w postaci tresci uchwaly
pozwanej wspdlnoty (...), ktéra byla jeszcze glosowana w dzien ogloszenia wyroku.

W zwiazku z wyzej postawionymi zarzutami, apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie
zaskarzonej uchwaly (...) w caloéci ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i skierowanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia przez Sad I Instancji oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow procesu za kazda
instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie na koszt strony skarzace;j.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powdébdki nie zastugiwala na uwzglednienie.

Postanowiony w niej zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy oceni¢ jako nietrafiony, skoro Sad Okregowy
uwzglednil w swoich rozwazaniach uchwale nr (...) (vide: postanowienie dowodowe, k. 100v.) i wlasciwie odczytal
jej tre$¢ oraz znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Takze projekt uchwaly nr (...), ztozony przez powbddke
na ostatnim terminie rozprawy zostal objety oceng Sadu I instancji. W tych warunkach stanowisko apelacji zostalo
ocenione jako zmierzajgce przede wszystkim do podwazenia subsumpcji ustalen faktycznych Sadu Okregowego pod
norme art. 22 ustawy O wlasno$ci lokali (dalej: ,u.w.l.”).

Literalnie odczytana uchwala nr (...) (k. 11) upowaznia zarzad Wspoélnoty do osiggniecia rezultatu pod postacig
ocieplenia budynku (§ 1) i udziela mu w tym celu pelnomocnictwa ,,do podjecia wszelkich niezbednych czynno$ci
faktycznych i prawnych celem wykonania ocieplenia” (§ 2). Bezspornie, co do zasady czynno$ci prawne zmierzajace do
osiggniecia takiego celu przekraczaja zakres zwyklego zarzadu (por. wyrok N.S.A. z 20 pazdziernika 2011 roku, I OSK
1477/10, Legalis nr 400038). Powbdka kwestionuje w konteks$cie art. 22 ust. 2 u.w.l. tre$¢ takiego pelnomocnictwa,
uznajac je za umocowanie blankietowe, ktore nie wyczerpuje wymagan stawianych przed pelnomocnictwem
rodzajowym (art. 98 zdanie drugie k.c.) udzielanym zarzadowi Wspdlnoty dla podjecia czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Ze stanowiskiem takim na gruncie niniejszej sprawy nie sposob sie zgodzic.

W $wietle stanowisk judykatury prezentowanych na gruncie wykladni art. 98 k.c. pelnomocnictwo rodzajowe winno
okreslaé rodzaj czynnosci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jezeli rodzaj czynno$ci prawnej nie jest w
pelnomocnictwie okreslony w sposéb wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie
reguly interpretacyjne obowigzujace przy thumaczeniu oswiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.) (tak S.N. w wyroku z dnia
4 listopada 1998 roku, II CKN 866/97). Niewatpliwie z jednej strony skarzona uchwala nie precyzuje dokladnie
rodzaju czynnoéci prawnych, do ktérych zarzad pozwanej zostal upowazniony, ale z drugiej- trudno jest zaprzeczy¢, ze
moze tutaj wchodzié w rachube przede wszystkim umowa o roboty budowlane jako czynnoéc¢ zasadnicza, a poza tym
umowy o dzielo (projektowe) i ewentualnie zlecenia (nadzér budowlany) jako umowy poboczne. Zakres rodzajowy
czynno$ci prawnych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w kontekscie wykonania ocieplenia budynku jest wiec
do$¢ oczywisty.



Wykladnia zaskarzonej uchwaty dokonywana przez sad na gruncie art. 65 k.c. winna uwzglednia¢ nie tylko jej tresé,
ale takze kontekst faktyczny i prawny jej podjecia. Skoro bowiem uchwala podmiotéw kolegialnych uznawana jest
co do zasady za surogat ich o$wiadczen woli, to niesprzeczne powiazanie istniejace miedzy kolejnymi, dotyczacymi
tych samych kwestii, uchwalami Wspolnoty, winno rzutowaé¢ na wykladnie ostatniej z nich. W tych warunkach
uchwala nr(...) przyjmujaca plan remontowy pozwanej na rok 2018, stanowiacy zalacznik nr (...) do niej, w ktéorym
ustalono ramy finansowe prac remontowych a ponadto wprost zalozono wykonanie docieplenia a wcze$niej jego
zaprojektowanie za okre$lone kwoty, stanowia przestanke wykladni uchwaly nr (...). Sad Apelacyjny wyrazajac taki
poglad wuzasadnieniu postanowienia z dnia 8 listopada 2018 roku, I A Cz 1156/18 (k. 74- 76), przedstawil w tej materii
okre§lone argumenty jurydyczne, ktére w niniejszej sprawie apelacyjnej takze stanowig przestanke rozstrzygniecia.

Majac na uwadze powyzsze, nie sposob zalozy¢, ze zaskarzona uchwata ma charakter czysto blankietowy i nie dosé
precyzyjnie okresla ramy rodzajowe czynnosci prawnych objetych udzielonym pelnomocnictwem. Owszem jej tresc
nie wskazuje kontrahentow, z ktérymi zarzad pozwanej zawrze¢ mial umowy sluzace wykonaniu docieplenia, ale w tej
materii Sad Apelacyjny przychyla sie do pogladow liberalizujgcych wymagania stawiane uchwatom podejmowanym
na gruncie art. 22 ust. 2 i 3 uw.w.l. (zob. teza 15 Komentarza do art. 22 u.w.l. red. Osajda 2019, wyd. 5/Berek-
Legalis). Za pominieciem stanowiska skrajnie formalizujacego analizowane kwestie przemawia, poza argumentami
przedstawionymi juz w uzasadnieniu Sadu I instancji, takze dwutorowo$¢ kontroli sprawowanej w takiej sytuacji przez
czlonké6w wspdlnoty nad zarzadem. Wynika ona z podejmowania w ramach wykraczajacych poza zwykly zarzad dwoch
uchwal, a mianowicie uchwaly zawierajacej pelnomocnictwo rodzajowe dla dokonania czynno$ci prawnej, a nastepnie
uchwaly wyrazajacej zgode na dokonanie takiej czynnoSci przez zarzad (por. S.N. w wyroku z dnia 14 czerwca 2017
roku, IV CSK 478/16, Legalis nr 1651519).

Wskazana wyzej dwutorowo$¢ pozwala wiec na udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa do podejmowania czynnoSci
faktycznych (analiza rynku, negocjacje z potencjalnymi kontrahentami) i prawnych, prowadzacych do wyboru
wykonawcy robét, a nastepnie zaaprobowanie wykonawcy w uchwale zezwalajacej zarzadowi na zawarcie umowy.
Taki tryb zostal zreszta przyjety w niniejszej sprawie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalil zlozona apelacje na zasadzie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania odwolawczego postanowiono na mocy art. 98 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. wzw. § 8 ust. 1 pkt 1, § 10
ust.1 pkt 2 i § 20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia
22.10.2015 1. (Dz.U. z 2015r., poz. 1804 ze zm.).
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