Sygn. akt IT Ca 667/12

POSTANOWIENIE

Dnia 20 grudnia 2012 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Hallada
Sedziowie: SO Jolanta Pratkowiecka (spraw.)
SO Elzbieta Piotrowska
Protokolant: st. sekr. sad. Roksana Babiarczyk

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2012 roku w Legnicy

na rozprawie sprawy

zwniosku L. £, D. £, K. G., G. G., B. K, M. K., J. B.i M. B.

przy udziale uczestnikow postepowania M. I.i T. L.

o zezwolenie na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zakres zarzadu
na skutek apelacji uczestnikoéw postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego w Legnicy

z dnia 22 czerwca 2012 roku

sygn. akt I Ns 847/11

postanawia:

I. zmienié¢ zaskarzone postanowienie w punkcie VII w ten sposob, ze wnioskodawcy i uczestnicy
ponoszq koszty postepowania
w wysokosci odpowiadajqcej ich udzialom w czesciach wspolnych nieruchomosci;

II. oddalié apelacje w pozostalym zakresie;

III. orzec, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swym udzialem w tym postepowaniu.

Sygn. akt IT Ca 667/12

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy w Legnicy postanowieniem z dnia 22 czerwca 2012 roku zezwolil wnioskodawcom L. L., D. L.,
K. G, G. G, B. K, M. K, J. B. i M. B. na wykonanie, w imieniu wspélnoty mieszkaniowej, remontu dachu
nieruchomosci wspdlnej polozonej w L. przy ul. (...). Sad zezwolil na wykonanie prac remontowych, ktérych koszt nie
przekroczy kwoty 50.000 z} oraz na zaciggniecie w imieniu wspolnoty mieszkaniowej kredytu na ten cel w banku
(...) S.A. w W. do kwoty 40.000 zl. Jednoczeénie Sad Rejonowy udzielil zarzadowi nieruchomosci pelnomocnictwa
do zawarcia umowy kredytu oraz do ustanowienia zabezpieczen, w tym: zlozenia o$wiadczenia o poddaniu sie
egzekucji, podpisania umowy o przelew wierzytelno$ci z tytulu wplat ponoszonych na fundusz remontowy przez
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, podpisania pelnomocnictwa do pobierania z rachunku bankowego wspolnoty
mieszkaniowej §rodkéw pienieznych na splate naleznosSci kredytowych bankowi. Na mocy postanowienia Sadu
zarzad nieruchomosci otrzymal réwniez pelnomocnictwo do zawarcia z wykonawca umowy o remont. Ponadto Sad
zobowigzal wszystkich wspolwlaseicieli do przekazywania na odpowiedni rachunek bankowy wszelkich platnoéci
wynikajacych z tytulu umowy o kredyt oraz do dokonywania wplat na fundusz do czasu splaty kredytu w takiej
wysokosci, aby raty kredytu nie przekraczaly 70 % miesiecznego odpisu we wspolnocie, tj. wysokoSci nie nizszej niz
2,60 z}/m” powierzchni ustalonej dla wplat na ten fundusz. Wniosek w pozostalym zakresie Sad oddalil. Natomiast
kosztami postepowania obcigzyl w caloSci solidarnie uczestnikoéw postepowania M. I.i T. ..

Rozstrzygniecie powyzsze poprzedzone zostalo ustaleniami i ocena prawna, szczegélowo przedstawionymi w
uzasadnieniu postanowienia. Z ustalen tych wynika, ze pokrycie dachowe budynku przy ul. (...) w L. wymaga
remontu. Czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej M. 1. i T. 1. sprzeciwiali sie wykonaniu kapitalnego remontu dachu
i zaciggnieciu przez wspolnote kredytu na ten cel. W ocenie tych wspoélwlascicieli, wystarczajacy bylby remont
punktowy dachu, a remont generalny nalezy odroczy¢ do czasu zgromadzenia przez wspolnote Srodkéw pienieznych
na jego wykonanie. Sad I instancji uznal jednak, ze odraczanie remontu spowoduje, ze drewniana konstrukcja
dachowa, kominy i drewniany strop beda ulegaly przyspieszonemu zuzyciu technicznemu i konieczne bedzie
dodatkowe ich zabezpieczenie, co ostatecznie podwyzszy koszt przyszlego remontu. W obecnym stanie technicznym
budynku koszt remontu stanowi¢ bedzie kwote 45.500 zt wedlug cen minimalnych, a wedlug cen $rednich - 50.000
z}. Wspolnota nie posiada $rodkéw wlasnych w wysokoSci pozwalajacej na pokrycie kosztéw remontu dachu w
calo$ci. W ocenie Sadu Rejonowego zgromadzone w sprawie dowody przemawiaja za zasadno$cia wykonania remontu
kapitalnego dachu, a potwierdzaja to zar6wno ekspertyzy prywatne, jak i opinia bieglego sadowego z zakresu
budownictwa (pisemna oraz ustna).

Obecnie wspotwladciciele uiszczaja na fundusz remontowy zaliczki w wysokoéci 2 z1/m® powierzchni uzytkowe;.
Nadwyzka $rodkéw finansowych wynosi 14.000 zl. Bank (...) S.A. w W. oferuje wspdlnotom mieszkaniowym
kredyt remontowy z oprocentowaniem 7,19 %. Przy zawarciu umowy kredytowej bank wymaga miedzy innymi
zlozenia przez zarzad wspoélnoty o$§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji z tytulu umowy kredytu tak, aby 70 %
srodkéw pochodzacych z miesiecznych wplat na fundusz remontowy bylo przeznaczone na splate raty kredytu do
banku, a 30 % pozostalo na funduszu remontowym w celu zabezpieczenia innych mozliwych nalezno$ci wspolnoty
z tytulu utrzymania nieruchomo$ci wspolnej. Warunki ustanowione przez bank rodza koniecznoé¢ zwiekszenia

oplacanej przez wspolwlascicieli stawki na fundusz remontowy do 2,60 z}/m” — przy kredycie w wysokoéci 40.000
z} i oSmioletnim okresie kredytowania. W ocenie Sadu Rejonowego, na realizacje remontu kapitalnego dachu
wystarczajacy bedzie kredyt w kwocie 40.000 zl, a pozostale 10.000 zl wspélnota pokryje ze $srodkow wlasnych. W
ten spos6b na koncie wspoélnoty pozostanie 4.000 z na inne wydatki. Zwiekszenie zaliczki na fundusz remontowy z

2,00 7t do 2,60 7} za m® pozwoli na gromadzenie wymaganej przez bank trzydziestoprocentowej nadwyzki srodkéw
na koncie wspolnoty. Sad Rejonowy swoje rozstrzygniecie opart na tresci art. 199 k.c.

O kosztach postepowania w sprawie Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 100 k.p.c., uznajac,
ze wnioskodawcy i uczestnicy postepowania pozostawali w sporze. Wnioskodawcy zglosili cztery zadania i wszystkie
wygrali co do zasady, dlatego - w ocenie Sadu Rejonowego - wlasciwym bylo obciazenie kosztami uczestnikow
postepowania.



Uczestnicy postepowania M. 1. i T. 1. zaskarzyli powyzsze postanowienie w punktach I, II, III, IV, Vi VII, podnoszac
nastepujace zarzuty:

1. naruszenia przepisOw postepowania, ktére mogto mie¢ wplyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie:

« art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolna ocene zgromadzonego materialu dowodowego, w szczegdlno$ci opinii bieglego
sadowego oraz opinii prywatnych, a w konsekwencji bledne ustalenie, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ wymaga
natychmiastowego remontu generalnego i co za tym idzie, zaciggniecia przez wspolnote zbednego i kosztownego
kredytu bankowego, ktory nadto powoduje dla wspotwlascicieli duze ryzyko (nawet utrate wlasnosci),

« art. 520 k.p.c. przez rozstrzygniecie o kosztach postepowania w sposéb bledny i krzywdzacy uczestnikow
postepowania,

2. naruszenia przepisdbw prawa materialnego, a mianowicie art. 199 k.c. przez wydanie orzeczenia sprzecznego z
interesem wszystkich wspolwlascicieli.

Wskazujac powyzsze zarzuty uczestnicy postepowania wniedli o zmiane zaskarzonego postanowienia i oddalenie
wniosku w calo$ci.

W odpowiedzi wnioskodawcy domagali sie oddalenia apelacji oraz zasadzenia na ich rzecz od uczestnikow
postepowania kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest usprawiedliwiona, ale tylko w zakresie podwazajacym rozstrzygniecie o zasadzie ponoszenia kosztow
postepowania. W pozostalym zakresie apelacja jest bezzasadna.

W postepowaniu nieprocesowym zasada jest, ze kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).

Zgodnie z konsekwentnie prezentowanym w tym przedmiocie stanowiskiem Sadu Najwyzszego, regula z art. 520
§ 1 k.p.c. obowigzuje bezwzglednie, gdy uczestnicy postepowania sg w rownym stopniu zainteresowani wynikiem
postepowania lub gdy ich interesy sa wspolne (por. postanowienia z dnia 22 marca 2012 r. sygn. V CZ 155/11, Lex
nr 1164757, z dnia 19 listopada 2010 r., III CZ 47/10, Lex nr 970082 i z dnia 25 sierpnia 2011r., II CZ 55/11, Lex nr

949024).

W ocenie Sadu Okregowego, w sprawie dotyczacej zarzadu nieruchomoscia wspoélna interesy wspodlwlascicieli
sq wspdlne. Z obiektywnego punktu widzenia, kazdy ze wspolwlascicieli jest w rownym stopniu zainteresowany
sposobem zarzadu wspolwlasnoscia, i to bez wzgledu na wielko$¢ jego udzialu w prawie wlasnosci.

W rozpoznawanej sprawie uczestnicy postepowania nie negowali koniecznos$ci remontu dachu, opowiadali sie jedynie
za mniejszym zakresem tego remontu oraz za odroczeniem w czasie remontu generalnego. W ich ocenie wystarczajacy
bylby remont dorazny dachu, wykonany z biezacych $rodkdéw zgromadzonych na koncie wspoélnoty. Samemu jednak
remontowi dachu uczestnicy sie nie sprzeciwili.

W tych okoliczno$ciach przyja¢ nalezalo, ze interesy wnioskodawcow i uczestnikoéw postepowania byly wspoélne,
mimo ze byli oni w réznym stopniu zainteresowani wynikiem sprawy. W zwigzku z powyzszym nie byto podstaw do
obcigzenia wylacznie uczestnikow postepowania kosztami na zasadzie z art. 100 k.p.c.

Naturalng konsekwencja istnienia wspoélnego interesu wnioskodawcow i uczestnikoéw postepowania w wykonaniu
remontu dachu bylo obciazenie ich kosztami postepowania w wysokoSci odpowiadajacej udzialom w czesciach
wspolnych nieruchomosci.



Ztego wzgledu Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. zmienil zaskarzone postanowienie
w punkcie VII w ten sposob, ze obciazyt kosztami postepowania wszystkich jego uczestnikow, stosownie do ich
udzialow w czeéciach wspdlnych, stosujac w tym zakresie przepis art. 520 § 1 k.p.c.

Pozostale zarzuty apelacji byly bezzasadne i nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Wbrew twierdzeniom uczestnikéw,
dokonane przez Sad I instancji ustalenia faktyczne znajduja oparcie w materiale dowodowym, a analiza i ocena
dowoddw zostala dokonana w sposob rzetelny i wszechstronny.

Zgodnie z trescig art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie przyjete jest, ze skuteczne
postanowienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do
dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej, niz przyjal
sad, wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowododw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. przykladowo wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000r. V CKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189 z dnia 5 sierpnia 1999r.,
ITI UKN 76/99, OSNAPiUS 2000, nr 19, poz. 732).

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena jest w pelni zgodna z zasadami wyznaczonymi przez powolany przepis. Ocena
ta w zadnej mierze nie nosi cech dowolnoéci. Zasadno$¢ kazdego wniosku i zarzutu poddana zostala szczegélowej
analizie, z ktorej Sad I instancji wyprowadzil logiczne wnioski. Poszczegoblne etapy procesu my$lowego Sadu znalazly
odzwierciedlenie w uzasadnieniu postanowienia i powolanych przepisach prawa.

Uczestnicy postepowania, zarzucajac Sadowi I instancji dowolno$§¢ w ocenie dowodow, nie zakwestionowali
jednoczeénie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, z ktérej jednoznacznie wynika zly stan techniczny
pokrycia dachowego na nieruchomosci wspdlnej. Jak podkreslit biegly, mozliwy bylby punktowy remont dachu,
jednak rozwigzanie takie skutkowaloby wzrostem kosztu przyszlego, i tak koniecznego, remontu generalnego. Sad
Rejonowy, zezwalajac na przeprowadzenie remontu generalnego dachu, kierowat sie stanem nieruchomosci wspolnej
oraz interesem jej wspoiwlaScicieli. Starannie rozwazyl zaréwno sama konieczno$é zaciggniecia przez wspolnote
kredytu, jak i jego wysoko$¢. Wspolnota nie dysponuje nadwyzkami finansowymi pozwalajacymi na przeprowadzenie
remontu generalnego dachu z biezacych §rodkoéw, a prace remontowe powinny byé wykonane w najblizszej przysztoéci
- stad konieczno$¢ zaciagniecia kredytu. Sam kredyt bankowy zawsze wiaze sie z ryzykiem, jednak okoliczno$ci
przemawiajgce za jego zaciagnieciem uzasadniaja podjecie takiego ryzyka. Czlonkowie wspdlnoty powinni natomiast
dolozy¢ wszelkich staran, aby sumiennie splacac zaciagniete zobowigzanie i tym samym ograniczy¢ ryzyko zwigzane z
kredytowaniem remontu. Sad Rejonowy okreslil wysoko$é niezbednego kredytu, uwzgledniajac kwote, jaka dysponuje
obecnie wspoélnota i wymogi okreSlone przez bank udzielajacy kredytu. Prawidlowo argumentowal takze podwyzke
wplat na fundusz remontowy, zabezpieczajac tym samym splate rat kredytowych.

Uczestnicy postepowania kwestionowali ponadto podstawe prawng rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego, podnoszac,
7e orzeczenie jest sprzeczne z interesem wszystkich wspotwlascicieli. Rowniez ten zarzut nie jest zasadny.
Konieczno$¢ i racjonalno$¢ przeprowadzenia remontu generalnego dachu nie budzi watpliwosci. Przepis art. 199
k.c. upowaznia sad do rozstrzygniecia o sposobie zarzadu rzecza wspdlna w przypadku braku zgody miedzy
wspotwlaseicielami. Podejmujac takie rozstrzygniecie sad ma na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy
wszystkich wspotwlascicieli. Nie oznacza to jednak, ze rozstrzygniecie sadu ma by¢ satysfakcjonujace dla kazdego
ze wspolwlascicieli. Juz z samej istoty takiego sporu wynikajg réznice w zadaniach wspoétwlascicieli. Uwzgledniajac
interesy wszystkich wspolwlascicieli sad poszukuje rozwiazania obiektywnie najkorzystniejszego. W rozpoznawanej
sprawie rozwigzaniem tym jest przeprowadzenie bez zbednej zwloki generalnego remontu dachu.

Kierujac sie podanymi wyzej wzgledami Sad Okregowy na podstawie 385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje
w pozostalym zakresie.



Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy oparl na tresci art. 520 § 1 k.p.c., konsekwentnie
uznajac, ze interesy wnioskodawcow i uczestnikow - ze wzgledu na przedmiot postepowania - byty wspolne.



