Sygn. akt IV Ca 1637/12

POSTANOWIENIE
Dnia 13 listopada 2013r.
Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy SSO Malgorzata Truskolaska - Zuczek
Sedziowie SO Beata Janiszewska (spr.)
SR (del.) Artur Redzimski
Protokolant Martyna Perzynska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 listopada 2013r. w Warszawie
sprawy z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
z udzialem miastas. W.,A. B,,1.D.,B.H.,,T.H.,,D.W,,T.S,,S.S.,, H. M., Z.S.,, T.T., M. W. (1), M. W. (2) i A. W.
o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
na skutek apelacji uczestnika miasta s. W.
od postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Polnoc w Warszawie
z dnia 16 maja 2012 r., sygn. akt II Ns 121/12
postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punkcie I. (pierwszym) w ten sposob, ze oddali¢ wniosek;
2. ustalié, ze uczestnicy ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
Sygn. akt IV Ca 1637/12

UZASADNIENIE

Apelacja jest zasadna.

Sad Okregowy czeSciowo podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji oraz dokonang przez ten Sad ocene dowodow;
w tym zakresie nie zachodzi potrzeba powt6rzenia poczynionych juz ustalen (postanowienie SN z 26.04.2007 r., IT
CSK 18/07, Lex 966804). Za niewykazang nalezy uznac okoliczno$¢ zagrazania zyciu z powodu zlego stanu budynku,
skoro ze zlozonych przez wnioskodawce opinii wynika, ze budynek nadaje sie do dalszej eksploatacji. Ponadto jedynie
ogolne, szacunkowe znaczenie mozna wigzac¢ z podanymi informacjami o kosztach planowanych prac remontowych.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad I instancji wykroczyl poza ramy oceny dowoddéw, wskazane w art. 233 § 1 k.p.c.
W szczegolno$ci brak bylo podstaw do ustalenia na podstawie przedstawionych przez wnioskodawce dowodow, ze
konieczne jest przeprowadzenie remontu w pelnym, okreslonym we wniosku zakresie, w tym remontu podworza
i przejscia bramnego. Co dotyczy zarzutu dokonania blednych ustalen faktycznych, wymienionych w punktach
2-4, wbrew przyjetej przez skarzacego kwalifikacji, wskazane w apelacji wywody Sadu odnosza sie nie do ustalen
faktycznych, lecz do oceny prawnej czynnikdw mogacych miec znaczenie dla uwzglednienia wniosku. Odwolanie sie do



tych racji nastapilo jedynie w cze$ci argumentacyjnej uzasadnienia, jako wsparcie dla motywow stanowiska zajetego
przez Sad I instancji.

Zasadne okazaly sie zarzuty naruszenia normy wynikajgcej z art. 24 zd. 1 in fine ustawy o wlasnosci lokali, stosownie
do ktorej Sad orzeka, ,majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wlascicieli”. Rozwazenie
obu tych czynnikéw przemawia za uwzglednieniem apelacji i oddaleniem wniosku. Wspdlnota mieszkaniowa nie
przeprowadzila dotychczas audytu remontowego. Nawet te czynno$¢, ktéra ze swej natury poprzedza podjecie
dalszych dzialan o charakterze finansowym, zamierzala sfinansowaé z zaciggnietego kredytu. Dotychczasowe
stanowisko Zarzadu Wspdlnoty opiera sie zatem jedynie na ogélnych szacunkach, a nie na blizszym rozeznaniu
zakresu prac i koniecznych kosztéw oraz uwarunkowan uzyskania kredytu. W tej kwestii przedstawione w sprawie
materialy sg w ocenie Sagdu Okregowego niewystarczajace dla stwierdzenia, kredyt w jakiej kwocie i na jakich zasadach
powinien by¢ zaciagniety po uzyskaniu zgody Sadu.

Nie zostalo wykazane, ze konieczne jest bezzwloczne przeprowadzenie prac w podanym we wniosku zakresie. Ze
zlozonych materialow wynika, ze stan r6znych cze$ci budynku ksztaltuje sie rozmaicie, a czeSciowo jest rzeczywiscie
zly. Wniosek Zarzadu Wspoélnoty obejmuje jednak réwniez sfinansowanie prac, ktére w przedstawionych do oceny
przegladach i opiniach nie zostaly w ogole wymienione jako wymagajace interwencji, a zwlaszcza pilnego remontu,
uzasadniajgcego zawarcie umowy kredytu na tak wysoka kwote. Znamienne jest, ze wczeSniejsze dzialania Wspolnoty,
dotyczace bardzo istotnych remontéw instalacji wodnej, gazowej i elektrycznej, byly dokonywane sukcesywnie, z
uwzglednieniem mozliwosSci finansowych Wspoélnoty. Nie kwestionujac potrzeby wykonania przynajmniej czeéci
prac okres§lonych we wniosku, nie sposéb pomingé, ze obecne dzialania Zarzadu w sposéb zasadniczy odbiegaja
od poprzedniego modelu podejmowania czynnos$ci wzgledem nieruchomos$ci wspolnej. Zmierzaja bowiem do
uzyskania kredytu w ogromnej kwocie, mogacej oddzialywa¢ zaréwno na sprawno$¢ zaspokajania przez Wspolnote
biezacych potrzeb remontowych, jak i na wieloletnie oslabienie zdolnos$ci Wspolnoty do uzyskania kolejnego kredytu.
Perspektywa 20 lat dokonywania splaty jest wyjatkowo odlegla. Wystepujacy o udzielenie zgody Zarzad Wspdlnoty
podejmuje dzialania, ktére moglyby wplyna¢ na funkcjonowanie Wspdlnoty w okresie jednego pokolenia.

Whbrew twierdzeniom wnioskodawcy nie mozna poczyni¢ wiarygodnego zapewnienia, ze kredyt bedzie splacany
wylacznie z czeSci zaliczek na fundusz remontowy. Nie sposéb bowiem wykluczy¢ zaistnienia biezacych, naglych
potrzeb, wymagajgcych natychmiastowego zaspokojenia, a wplywajacych na proporcje w sposobie podziatu $srodkéw
uzyskanych z zaliczek. Zalozeniem Zarzadu jest, ze w okresie 20 lat naleznoéci beda uiszczane terminowo przez
wszystkich zobowigzanych. Tylko wowczas bowiem mogloby sprawdzié sie oczekiwanie sprawnej splaty kredytu.
Tymczasem zwlaszeza w dlugim, 20-letnim okresie trudno poczyni¢ takie zalozenie bez ryzyka zaistnienia sytuacji,
w ktorej trudnoéci zwiazane z dokonaniem splaty rat kredytu doprowadza do koniecznoéci zmiany wewnetrznego
sposobu pobierania nalezno$ci lub do powaznych konsekwencji postawienia nalezno$ci w stan natychmiastowej
wymagalno$ci. Zmiana wysoko$ci zaliczek, ktéra obecnie jest argumentem majgcym uzasadnié¢ nieklopotliwosé
skutkow pobrania kredytu na tak dlugi okres i w tak duzej kwocie, nie jest zatem czynnikiem pewnym na tyle, by
mogla przemawiaé za zaaprobowaniem wniosku. Zarzad Wspolnoty natomiast nie przedstawil racji wskazujacych
na konieczno$¢ przeprowadzenia niejako jednorazowo prac w tak szerokim zakresie — zamiast przyjetej dotychczas
techniki stopniowego finansowania postepéw prac remontowych. Takze w tym przypadku nie byloby wykluczone
wsparcie sie Srodkami uzyskanymi z kredytu, jednak nie w tak duzych sumach i w tak odleglej perspektywie czasowej
okresu splaty.

Nie bez znaczenia dla kierunku rozstrzygniecia apelacji pozostaja rowniez argumenty skarzacego m.s. W. dotyczace
trwania postepowania administracyjnego, ktorego skutkiem moze by¢ koniecznosé zwrotu nieruchomosci nastepcom
prawnym jej poprzednich wlascicieli. Trafne sa wprawdzie uwagi, ze okoliczno$é ta nie moze prowadzi¢ do
powstrzymania prac remontowych, ktére okaza sie konieczne dla zachowania substancji i waloréw uzytkowych
rzeczy, zwlaszcza zwiazanych z bezpieczenstwem zamieszkiwania w budynku. Nie oznacza to jednak uzasadnienia dla
podejmowania tak szeroko zakreslonego remontu, ktory mialby by¢ finansowany przez kolejnych 20 lat. Stanowisko
Sadu I instancji odnoszace sie do mozliwo$ci uzyskania zwrotu nakladéw poczynionych przez m.s. W. nie uwzglednia w
pelni uwarunkowan stosowania przepis6w o nakladach posiadacza na cudza rzecz. W ocenie uwzgledniania ,intereséw



wszystkich wspotwlascicieli” (art. 24 zd. 1 in fine u.w.l.) nie mozna takze pomina¢ aspektu podlegania przez skarzacego
szczegb6lnym regulacjom zwigzanym z wydatkowaniem $rodkéw z zasobow publicznych.

Mozliwo$¢ korzystania z wyremontowanego budynku ma kazdy wlasciciel lokalu, bez wzgledu na wielko$é udziatu.
Rzeczywisty jednak ciezar finansowy pokrycia kosztéw remontu jest uzalezniony od wielko$ci udzialéw. W badaniu
zatem powolanej ostatnio przeslanki interesu powinny by¢ rozwazone rdézne czynniki pozwalajace ocenic, czy
czynno$c¢, ktéra ma by¢ wykonana po uzyskaniu zgody Sadu, realizuje interes ,,powszechny” (tzn. calej spolecznoéci,
tworzgcej wspolnote mieszkaniowa), lecz takze daje sie pogodzi¢ z partykularnymi (lecz donioslymi prawnie)
interesami poszczegélnych wspodlwladcicieli. Jest to element szczegblnie istotny w przypadku, w ktérym projekty
szeroko zakrojonych prac sg obliczone w duzym stopniu na stabilnoé¢ ich finansowania z wplat wspétwlasciciela
dysponujgcego znaczacym udzialem, o szczegblnym statusie podmiotu publicznoprawnego.

Podkreslenia wymaga rowniez, ze wnioskodawca nie wykazal, by to bank (...) S.A. w W. proponowal najlepsze warunki
kredytowania remontu. Bez takiego wykazania trudno natomiast uznaé, ze wyrazenie zgody przez Sad (wprawdzie o
charakterze wylacznie upowazniajacym) powinno nastapié ze wskazaniem tego konkretnie banku.

Z tych przyczyn apelacje nalezalo uznaé za uzasadniong. Zaskarzone postanowienie podlegalo zatem zmianie na
podstawie art. 386 § 2 k.p.c. W zakresie kosztow postepowania Sad Okregowy poprzestal na zasadzie wyrazonej w
art. 520 § 1 k.c., uznajac, ze apelacja zmierzala do rozstrzygniecia kwestii, bedacej przedmiotem wspolnego interesu
stron postepowania.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji postanowienia.



