Sygn. akt III Ca 755/15
POSTANOWIENIE
Dnia 1 pazdziernika 2015 .
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Teresa Koleczko - Waclawik (spr.)
Sedziowie: SO Andrzej Dyrda
SR (del.) Roman Troll
Protokolant Dominika Tarasiewicz
po rozpoznaniu w dniu 1 pazdziernika 2015 r.
na rozprawie
sprawy z wniosku (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w Z.
zudzialem P. G.,, M. P.,J.P.,A.C,B.C.(C.),B.S.,J.Z.i1A. Z.
o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad
na skutek apelacji uczestnika postepowania P. G.
od postanowienia Sadu Rejonowego w Zabrzu
z dnia 15 grudnia 2014 r., sygn. akt I Ns 264/14
postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punkcie 2 o tyle, ze udzielone zarzqdcy upowaznienie do
zawarcia umowy dotyczy kredytu przeznaczonego na remont dachu budynku opisanego w punkcie
1;

2. oddalié apelacje w pozostalym zakresie;

3. oddalié wniosek uczestnika postepowania P. G. o zasqdzenie na jego rzecz kosztow postepowania
odwolawczego;

4. zasqdzié od uczestnika postepowania P. G. na rzecz wnioskodawcy kwote 120 (sto dwadziescia)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

SSR (del.) Roman Troll SSO Teresa Koleczko - Wactawik SSO Andrzej Dyrda

Sygn. akt III Ca 755/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Zabrzu zezwolil zarzadcy przymusowemu ustanowionemu dla
nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) wykonaé remont dachu budynku usytuowanego na nieruchomosci na koszt
wspoltwlascicieli proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomoséci wspoélnej i zawrzeé w tym celu umowe z wykonawcea



remontu oraz upowaznil zarzadce do zawarcia umowy kredytowej na kwote nie wyzsza niz 125.000 zl. i dokonania
wszelkich czynnoSci zwigzanych z zawarciem i zabezpieczeniem kredytu.

Sad I instancji ustalil, ze nieruchomo$¢ stanowi wlasno§é wnioskodaweow i uczestnikdw postepowania, a dach
budynku wymaga natychmiastowego remontu. Zarzadca przymusowy dla nieruchomosci ustanowiony zostal
postanowieniem z 1 grudnia 2004r. i tylko ten zarzadca, przy braku zgody wspotwlascicieli, ma legitymacje czynna do
wystapienia na podstawie art. 199 k.c. z wnioskiem o rozstrzygniecie przez sad w zakresie czynno$ci przekraczajacej
zwykly zarzad. O ile wszyscy wspotwlasciciele byli zgodni co do konieczno$ci przeprowadzenia remontu dachu, ktérego
koszt wedtug zlozonej wspodlnocie oferty nie przekroczy 150.000 zl., o tyle uczestnik P. G. zakwestionowal konieczno$é
zaciggniecia kredytu na ten cel. Wskazal na niebezpieczenstwo obcigzenia realnie splatg kredytu wylacznie tych
wspoétwlascicieli, ktorzy nie majg problemoéw z platnoScia biezacych zobowigzan wobec wspoélnoty i zaproponowat
podjecie przez wspolnote uchwaly zobowiazujacej wspolwlascicieli do wplaty sumy odpowiadajacej ich udzialom
w kosztach remontu, a w przypadku braku wplaty wspdlnota winna wystapi¢ na droge sadowa celem egzekucji
nalezno$ci.

Ustalajac powyzsze Sad Rejonowy uznal, ze wylgcznie zaciggniecie kredytu bankowego pozwoli na sfinansowanie
remontu dachu. Wspélwlasciciele, ktérzy maja problemy z regulowaniem biezacych naleznosSci nie beda w stanie
zgromadzi¢ i wplaci¢ przypadajacej na nich czeSci kosztéw remontu, a ewentualne postepowanie sadowe i
egzekucyjne wykluczy mozliwo$é jego natychmiastowego przeprowadzenia. Wskazal réwniez na twierdzenia zarzadcy,
iz zaciagniecie kredytu nie spowoduje podwyzszenia obecnych stawek oplat na fundusz remontowy.

Podnio6sl, ze upowaznienie zarzadcy do zawarcia umowy kredytu winno by¢ sformulowane w pewnym stopniu
ogolnosci, albowiem zbytnie uszczegbdlowienie w zakresie np. oprocentowania czy marzy banku kredytujacego,
mogloby doprowadzié w razie zmian na rynku kredytowym do sytuacji, w ktérej upowaznienie byloby puste.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

W apelacji uczestnik postepowania P. G. zarzucil naruszenie art. 199 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, ze doprecyzowanie warunkéw umowy kredytowej moze doprowadzi¢é do udzielenia
pustego upowaznienia, gdy tymczasem brak takiego doprecyzowania upowaznia zarzadce do zawarcia umowy
na zupehlie dowolnych warunkach bez mozliwoéci ich weryfikacji i kontroli przez czlonkéw wspélnoty i sad, a
takze przyjeciu, ze cel zamierzonej czynno$ci usprawiedliwia naruszenie intereséw poszczegblnych wspotwlascicielu
poprzez zobowiazanie ich do zaciagniecia kredytu pomimo, ze cze$¢ z nich dysponuje kwota potrzebna do
sfinansowania ich udzialéw w remoncie dachu, za$ zaciagniecie kredytu ma stuzy¢ wylacznie umozliwieniu niektorym
cztonkom wspdlnoty dalsze zadluzenie sie na koszt pozostalych wspotwlascicieli. Zarzucil rowniez naruszenie art. 321
k.p.c. poprzez rozstrzygniecie ponad zadanie zgloszone we wniosku polegajace na upowaznieniu zarzadcy do zawarcia
umowy kredytowej bez wskazania celu, na jaki kredyt ma zostaé przeznaczony.

Przedstawiajgc powyzsze zarzuty wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie wniosku w zakresie
upowaznienia wnioskodawcy do zawarcia umowy kredytowej ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i zasadzenie kosztow postepowania.

Whnioskodawca wnidst o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Whbrew zarzutom apelacji sad I instancji orzekajac na podstawie art. 199 k.c. o upowaznieniu zarzadcy do wykonania
remontu dachu budynku polozonego na wspolnej nieruchomosci i do zawarcia umowy kredytu mial na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci i interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Poniewaz remont dachu jest niezbedny, jego przeprowadzenie nie moze by¢ odkladane w czasie. Remont, jak wynika
z przeprowadzonego postepowania dowodowego, nie moze zosta¢ sfinansowany z przeznaczonych na ten cel wplat



wszystkich wspotwlascicieli stosownie do ich udzialdbw w nieruchomosci, albowiem nie wszyscy z nich dysponuja
odpowiednimi §rodkami finansowymi. Z tego wzgledu jedynym slusznym rozwigzaniem, jak trafnie ocenit sad I
instancji jest zaciggniecie kredytu. Odpowiednio przy tym, w konteksScie celu jakim jest szybkie przeprowadzenie
remontu dachu budynku, wywazyt sad interesy wszystkich wspolwlascicieli, albowiem podejmowanie decyzji
dotyczacej przedmiotu wspolwlasnosci, a nie wylacznej wlasnoSci, musi uwzgledniaé¢ sytuacje wszystkich. Brak
mozliwos$ci zaciagniecia kredytu przez zarzadce oznaczalby niemozno$é szybkiego przeprowadzenia remontu, a ten
cel winien zostaé niezwlocznie zrealizowany w interesie wszystkich wspolwlascicieli, w interesie ich bezpieczenstwa.

Trafnie tez wskazal Sad Rejonowy, ze zakres umocowania zarzadcy do zawarcia umowy kredytu winien byc
sformulowany w sposéb ogdlny. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, iz rézne sa daty wydania postanowienia, w ktérym
zarzadca odpowiednie upowaznienie otrzymuje i zawarcia umowy kredytu. To warunki z chwili zawarcia umowy beda
decydowaé o tresci i warunkach umowy, ktora zarzadca bedzie zawieral majac na uwadze obowigzek prowadzenia
prawidlowej gospodarki o jakiej mowa w art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c.

Niezasadny jest tez zarzut, iz brak szczeg6lowego okreSlenia w zaskarzonym postanowieniu warunkéw umowy
kredytowej prowadzi do upowaznienia zarzadcy przymusowego do zawarcia umowy kredytowej na zupelnie
dowolnych warunkach bez mozliwosci ich weryfikacji i kontroli przez cztonkéw wspdlnoty i sad.

Zarzadca na podstawie art. 937 § 1k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c. sklada sadowi w wyznaczonych terminach sprawozdania
ze swych czynnoSci jak réwniez udokumentowane sprawozdania rachunkowe, a na zasadzie art. 938 § 1 k.p.c.
odpowiada za szkode wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania obowiagzkéw. Z przepisu art. 938 § 2 k.p.c.
wynika ponadto mozliwoé¢ wydawania zarzadcy polecen przez sad, a na tre$¢ wydawanych polecen wplyw moga
mieé czlonkowie wspoélnoty jeSli w ich ocenie dzialania zarzadcy w zakresie wynikajacym z upowaznienia sadu
beda gospodarczo nieuzasadnione. Na podstawie art. 938 § 2 k.p.c. zarzadca moze by¢ skazany na grzywne, a gdy
prawidlowe sprawowanie zarzadu bedzie tego wymagalo, sad moze odjac zarzadcy zarzad i ustanowic¢ innego zarzadce.

Tak wiec wbrew zarzutom uczestnika, istnieja instrumenty kontroli wykonywania zarzadu przez zarzadce rowniez w
zakresie udzielonego przez sad upowaznienia.

Zasadny natomiast okazal sie zarzut naruszenia art. 321 k.p.c., albowiem upowazniajac zarzadce w punkcie
2 zaskarzonego postanowienia do zawarcia umowy kredytu, sad I instancji nie wskazal jego celu, jakim bylo
sfinansowanie remontu dachu budynku na wspélnej nieruchomosci.

Majqc powyzsze na uwadze Sqd Okregowy orzekl jak w pkt. 1 postanowienia na mocy art. 386 § 1
k.p.c. ijak w pkt. 2 postanowienia na mocy art. 385 k.p.c.

Poniewaz apelacja uczestnika tylko w niewielkim zakresie zostala wwzgledniona, o kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. w zw. z § 21 7 pkt 7 oraz
12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcéow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego zurzeduz 28.9.2002r. (Dz. U. 2013.490. t.j.), zasadzajqc od uczestnika na
rzecz wnioskodawcy kwote 120 zl z tytutu zwrotu kosztéow zastepstwa prawnego w postepowaniu
odwolawczym.

SSR (del.) Roman Troll SSO Teresa Koleczko-Waclawik SSO Andrzej Dyrda



