Sygn. akt XII C 2581/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 16 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Losik

Protokolant: Stazysta Martyna Szatkowska

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2015r. w Poznaniu

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowsej (...) w M.
przeciwko E. G., S. G., P. G., B. G.

o nakazanie sprzedazy lokalu , eksmisje i zaplate

1. Nakazuje sprzedaz przystugujacego pozwanym E. G. i S. G. lokalu mieszkalnego nr (...), w klatce schodowej nr
B przy ul. (...) w M. o powierzchni uzytkowej 62,30m> wraz z pomieszczeniem piwnicznym nr B/8 o powierzchni

7,40m>, z ktérym zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeéci w cze$ciach budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali lub osbb, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali w
tym budynku oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu nr (...), w drodze licytacji na podstawie przepiséw
kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomoéci.

2. Zasadza od pozwanych E. G., S. G., P. G.iB. G. solidarnie na rzecz powodki kwote 17.283,72z1 (siedemnascie tysiecy
dwiescie osiemdziesiat trzy zlote siedemdziesigt dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 9.807,15z1 od dnia 29.11.2013r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 7.476,57z} od dnia 24.09.2014r. do dnia zaplaty.

3. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

4. Nie obciaza pozwanych czeécia naleznych kosztow postepowania.
SSO Anna Losik

Sygn. akt XII C 2581/13/2

UZASADNIENIE

W dniu 3 grudnia 2013 roku do Sadu Rejonowego w Szamotulach wplynal pozew Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w M. przeciwko E. G., S. G., P. G. i B. G., w ktérym powddka domagala sie nakazania sprzedazy przystugujacego
pozwanym E. i S. malzonkom G. lokalu mieszkalnego nr (...), w klatce schodowej nr B przy ul. (...) w M. o

powierzchni uzytkowej 62,30 m® wraz z pomieszczeniem piwnicznym nr B/8 o powierzchni 7,40 m?, z ktérym
zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w czeSciach budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylgcznie do
uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali lub oso6b, ktéorym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali w tym budynku
oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu nr (...), w drodze licytacji na podstawie przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci; zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powo6dki kwoty
9.807,15 zl z ustawowymi odsetkami od wniesienia pozwu; nakazania oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu



mieszkalnego wraz z przynalezno$ciami przez pozwanych i inne osoby, ktorych prawo do korzystania z lokalu wynikato
z posiadania prawa wlasno$ci na rzecz powodki. Dodatkowo powddka domagala sie zabezpieczenia powodztwa
poprzez zajecie kwoty uzyskanej ze sprzedazy lokalu oraz zasadzenia od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztéw
postepowania sagdowego wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka podala, ze malzonkowie E. i S. G. nabyli prawo do lokalu w drodze ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu i umowy przeniesienia prawa wlasno$ci w dniu 6 lutego 2009 roku. Pozwani juz od 2009
roku zaczeli zalegaé uporczywie z oplatami za mieszkanie. Na skutek kierowanych przez powodke powo6dztw o zaplate,
Sad Rejonowy w Szamotutach, wydal wiele orzeczen nakazujacych zaptate dlugu. Na dzien wniesienia pozwu laczna
wysoko$é dlugu pozwanych stwierdzonego tytulami wykonawczymi wynosila 34.097,22 zl. Pozew zostal zlozony na
wniosek wiekszo$ci wlascicieli lokali, na ktérych rzecz zostala ustanowiona odrebna wlasno$¢ w budynku mieszkalnym
or (...) przy ul. (...) w M.. Zdaniem powddki eksmisja pozwanych z lokalu mieszkalnego jest konieczna, bowiem brak
jest zainteresowanych zakupem lokalu, w ktérym mieszkaja lokatorzy.

Postanowieniem z dnia 6 grudnia 2013 roku sprawa zostala przekazana do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w
Poznaniu.

Postanowieniem z dnia 23 stycznia 2014 roku Sad oddalil wniosek powddki o zabezpieczenie powbdztwa.
Pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew.

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2014 roku powddka rozszerzyla zadanie pozwu wnoszac o zasadzenie solidarnie od
pozwanych E. G., S. G., P. G. i B. G. na rzecz powddki w miejsce kwoty 9.807,15 zl, kwote 17.283,72 zl z ustawowymi
odsetkami od wniesienia pozwu co do kwoty 9.807,15 zt i z ustawowymi odsetkami od dnia 24 wrze$nia 2014 roku
co do kwoty 7.476,57 zl.

Pozwani wnieéli o oddalenie powb6dztwa w zakresie nakazania sprzedazy lokalu i eksmisji. Dodatkowo wniesli o
zasgdzenie od powodki na ich rzecz kosztéw postepowania. Pozwani uznali powodztwo w zakresie kwoty 9.807,15 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kwoty 7.476,57 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 wrze$nia 2014 roku do dnia zaplaty, wnoszac o rozlozenie §wiadczenia na raty. Wyrazili
oni rowniez wole zawarcia ugody, w ktorej strony okreslilyby warunki splaty naleznosci w ratach. Zdaniem strony
pozwanej samodzielna sprzedaz lokalu mieszkalnego przez pozwanych pozwolilaby na splate zadluzenia. Nadto w
treéci pisma z dnia 9 stycznia 2015 roku pozwani podnie§li zarzut naduzycia prawa w $wietle art. 5 k.c.

Mimo skierowania stron do mediacji, do zawarcia ugody nie doszlo. Dnia 12 czerwca 2015 roku powodka rozszerzyta
powodztwo wnoszac o zasadzenie na jej rzecz kwoty 768,75 zt tytulem poniesionych przez powodke kosztéw mediacji.

Pismem z dnia 4 grudnia 2015 roku powddka rozszerzyta powodztwo wnoszac o zasadzenie solidarnie od pozwanych
E. G, S. G, P. G. i B. G. na rzecz pow6dki kwoty 25.272,06 zt z ustawowymi odsetkami do kwoty 9.807,15 zI od
wniesienia pozwu do dnia zaplaty i z ustawowymi odsetkami od kwoty 15.464,91 zt od dnia 1 listopada 2013 roku do
dnia zaplaty. Na rozprawie dnia 9 grudnia 2015 roku pow6dka cofnela pozew w zakresie ww. rozszerzonego zadania,
na co strona pozwana wyrazita zgode.

Sad u stalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 6 lutego 2009 roku powodowa Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. ustanowila odrebng wlasnos¢ lokalu
mieszkalnego nr (...), w klatce schodowej nr B przy ul. (...) w M. o powierzchni uzytkowej 62,30 m® wraz z
pomieszczeniem piwnicznym nr B/8 o powierzchni 7,40 m?®, z ktérym zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czedci w
cze$ciach budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali lub 0s6b, ktérym

przystuguja spoldzielcze prawa do lokali w tym budynku oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym dziatki gruntu nr (...)
oraz przenioslta wlasno$¢ tego lokalu na rzecz pozwanych E. i S. malzonkéw G..



Dla ww. nieruchomoé$ci lokalowej Sad Rejonowy w Szamotulach Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w M.
prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...).

Dowdd: akt notarialny Repertorium A numer (...) z dnia 6 lutego 2009 roku (k. 9-12), wydruk z podsystemu dostepu
do centralnej informacji danych ksiag wieczystych (k. 43), odpis z ksiegi wieczystej gruntu nr (...) (k. 13-42).

W dniu 12 stycznia 2010 roku Sad Rejonowy w Szamotulach Wydzial I Cywilny nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym nakazal pozwanym E. G., S. G., P. G. oraz B. G. zaplaci¢ solidarnie powodowej Spéldzielni kwote
6.189,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu w dniu 26 lutego 2010 roku klauzuli wykonalnos$ci ww. tytulowi egzekucyjnemu wszczeta
postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w zakresie egzekucji z nieruchomosci.

Dowdd: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 12 stycznia 2010 roku, sygn. Akt (...) (k. 43 akt
Sadu Rejonowego w Szamotulach Wydzial I Cywilny o sygn. (...)), postanowienie o zawieszeniu postepowania
egzekucyjnego z dnia 6 lutego 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 44), postanowienie o umorzeniu postepowania
egzekucyjnego z dnia 1 lipca 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 45).

W dniu 1 marca 2011 roku Sad Rejonowy w Szamotulach Wydzial I Cywilny nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym nakazal pozwanym E. G., S. G., P. G. oraz B. G. zaplaci¢ solidarnie powodowej Spéldzielni kwote
5.866,25 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 lutego 2011 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu w dniu 14 kwietnia 2011 roku klauzuli wykonalno$ci ww. tytulowi egzekucyjnemu wszczeta
postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w zakresie egzekucji z nieruchomosci.

W dniu 15 pazdziernika 2012 roku wpisano w ksiedze wieczystej nr KW (...) oraz w ksiedze wieczystej nr KW (...)
hipoteke przymusowa na kwote 5.866,25 zl tytulem zabezpieczenia wierzytelnosci zasadzonej nakazem zaplaty w
postepowaniu upominawczym, sygn. akt (...).

Dowdd: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 1 marca 2011 roku, sygn. akt (...) (k. 31 akt Sadu
Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), postanowienie o zawieszeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 6
lutego 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 48), postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 1 lipca
2013 roku, sygn. akt (...) (k. 49), zawiadomienie Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) z siedziba w M. o wpisie
hipoteki przymusowej (k. 47), zawiadomienie Sagdu Rejonowego w Szamotulach (...)z siedziba w M. o wpisie hipoteki
przymusowej (k. 46).

W dniu 1 marca 2011 roku Sad Rejonowy w Szamotulach Wydzial I Cywilny nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym nakazal pozwanym E. G., S. G., P. G. oraz B. G. zaplaci¢ solidarnie powodowej Spéldzielni kwote
4.060,97 7z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 lutego 2011 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu w dniu 6 kwietnia 2011 roku klauzuli wykonalnos$ci ww. tytulowi egzekucyjnemu wszczela
postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w zakresie egzekucji z nieruchomosci.

W dniu 25 lipca 2013 roku wpisano w ksiedze wieczystej nr KW (...) oraz w ksiedze wieczystej nr KW (...) hipoteke
przymusowa na kwote 4.060,97 z} tytulem zabezpieczenia wierzytelno$ci zasadzonej nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym, sygn. akt (...).

Dowdd: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 1 marca 2011 roku, sygn. akt (...)(k. 22 akt Sadu
Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), postanowienie o zawieszeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 6
lutego 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 51), postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 1 lipca
2013 roku, sygn. akt (...) (k. 52), zawiadomienie Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) z siedzibg w M. o wpisie



hipoteki przymusowej (k. 55), zawiadomienie Sadu Rejonowego w Szamotulach (...)z siedziba w M. o wpisie hipoteki
przymusowej (k. 54).

W dniu 6 marca 2012 roku Sad Rejonowy w Szamotulach Wydzial I Cywilny nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym nakazal pozwanym E. G., S. G., P. G. oraz B. G. zaplaci¢ solidarnie powodowej Spo6ldzielni kwote
7.675,85 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 lutego 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu w dniu 3 kwietnia 2012 roku klauzuli wykonalno$ci ww. tytulowi egzekucyjnemu wszczela
postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w zakresie egzekucji z nieruchomosci.

Dowéd: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 6 marca 2012 roku, sygn. akt (...) (k. 22 akt Sadu
Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), postanowienie o zawieszeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 6
lutego 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 55), postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 1 lipca 2013
roku, sygn. akt (...) (k. 57).

W dniu 21 stycznia 2013 roku Sad Rejonowy w Szamotulach (...) nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym
nakazatl pozwanym E. G., S. G., P. G. oraz B. G. zaplaci¢ solidarnie powodowej Spo6ldzielni kwote 10.192,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 3 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

W dniu 25 lipca 2013 roku wpisano w ksiedze wieczystej nr KW (...) oraz w ksiedze wieczystej nr KW (...)
hipoteke przymusowa na kwote 10.192,00 zl tytulem zabezpieczenia wierzytelnoSci zasadzonej nakazem zaplaty w
postepowaniu upominawczym, sygn. akt (...).

Dowod: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawcezym z dnia 25 lipca 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 19 akt Sadu
Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), zawiadomienie Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) z siedzibg w M. o
wpisie hipoteki przymusowej (k. 62), zawiadomienie Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) z siedziba w M. o wpisie
hipoteki przymusowej (k. 61).

Postepowania egzekucyjne zostaly umorzone postanowieniem Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w S. R.
N. z dnia 1 lipca 2013 roku, bowiem nikt nie przystapil do drugiej licytacji nieruchomosci KW (...) i zaden z wierzycieli
nie przejal nieruchomosci na wlasnosé.

Dowod: postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 1 lipca 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 45, 49,
52, 57).

W budynku mieszkalnym polozonym przy ulicy (...) w M. wyodrebniono 25 lokali mieszkalnych. Wla$ciciele 22 lokali
podpisali wnioski o wszczecie procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu mieszkalnego dtuznikéw w drodze licytacji
na podstawie przepiséw kpc o egzekucji z nieruchomosci.

Dowéd: odpis z ksiegi wieczystej gruntu nr (...) (k. 13-42), wnioski o wszczecie procedury zmierzajacej do sprzedazy
lokalu mieszkalnego (k. 65- 75).

Zadlizenie pozwanych wobec powodki stwierdzone tytutami wykonawczymi na dzien 31 paZzdziernika 2013 roku
wynioslo 41.070,67 wraz z ustawowymi odsetkami od zasagdzonych kwot i dat do dnia zaplaty.

Na dzien 31 pazdziernika 2013 roku Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w S. R. N. przekazal na rzecz powo6dki
wyegzekwowang od pozwanych wierzytelnos¢ w lacznej kwocie 10.487,35 zh.

Dowdd: zestawienie dokonanych wplat (k. 36 akt), nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 12 stycznia
2010 roku, sygn. Akt (...) (k. 43 akt Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 1 marca 2011 roku, sygn. akt (...) (k. 31 akt Sgdu Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)),
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 1 marca 2011 roku, sygn. akt (...) (k. 22 akt Sagdu Rejonowego w
Szamotulach (...) o sygn. (...)), nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 6 marca 2012 roku, sygn. akt (...)



(k. 22 akt Sadu Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia
25 lipca 2013 roku, sygn. akt (...) (k. 19 akt Sagdu Rejonowego w Szamotulach (...) o sygn. (...)), zestawienie naleznoS$ci
zasgdzonych od dluznikéw (k. 64).

Zadlizenie pozwanych wobec powodki za okres od 1 grudnia 2012 roku do 30 wrze$nia 2013 roku wynioslo lacznie
9.807,15 zl, w tym nalezno$é glébwna w wysokosci 9.364,37 zI wraz z ustawowymi odsetkami za okres od 1 stycznia
2013 roku do 30 wrze$nia 2013 roku w kwocie 455,78 zl i koszty wysylki zawiadomien w wysoko$ci 5,00 zl. Zadluzenie
pozwanych wobec powodki za okres od 1 pazdziernika 2013 roku do 31 sierpnia 2014 roku wynioslo lacznie 7.476,57
z}, w tym nalezno$¢ glowna w wysoko$ci 6.947,57 z oraz odsetki ustawowe za okres od 1 listopada 2013 roku do 31
sierpnia 2014 roku w wysoko$ci 529,00 zl.

Dowod: uchwaly powodowej spoldzielni nr (...) i 34/04 (k. 83, 84 akt), wyciag ze statutu spoéldzielni (k. 76-81),
zestawienie zadluzenia tytulem oplat za zajmowany lokal mieszkalny (k. 82), modyfikacja powbdztwa z dnia 23
wrze$nia 2014 roku.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie wskazanych wyzej dowodéw z dokumentéw, a nadto na podstawie
twierdzen stron. Stan faktyczny niniejszej sprawy byl bezsporny. Pozwani nie kwestionowali faktu istnienia
zadluzenia wobec powodki, ani jego wysoko$ci. Zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe Sad uznal za w
pelni wiarygodne. Zgodnie z trescig art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowod tego co zostalo w nich
urzedowo zaswiadczone. Sad nie mial rowniez podstaw kwestionowania wiarygodnoSci i autentycznoéci dokumentow
prywatnych, z wyjatkiem wniosku K. i J. S. oraz D. i J. K. o wszczecie procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu
mieszkalnego dtuznikow w drodze licytacji. Zgodnie z treécia art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowod
tego, ze osoba, ktora je podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. W mysl art. 253 k.p.c. jezeli strona
zaprzecza prawdziwoSci dokumentu prywatnego pochodzacego od innej osoby niz strona zaprzeczajgca, prawdziwo$é
dokumentu powinna udowodnié strona, ktéra z niego chce skorzysta¢c. Powodowa Spoéldzielnia nie wykazala
prawdziwo$ci ww. dokumentéw. Z uwagi na powyzsze Sad odméwil im wiarygodnosci. Pozostale zgromadzone w
sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowac
zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne z urzedu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Powodztwo o orzeczenie sprzedazy lokalu, w drodze licytacji, przeprowadzonej na postawie przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, znajduje uregulowanie w art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn.: Dz.U.2015.1892), powolywanej ponizej jako ,,u.w.L.”, zgodnie z ktérym
jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego optat lub wykracza w spos6b razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspolnej ucigzliwym, wspélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadac¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomoéci. Powolany przepis znajduje zastosowanie takze do spoldzielni mieszkaniowych, w ktorych nastgpito
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali - zgodnie z art. 27 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222), powolywanej, ponizej jako "u.s.m.", z zadaniem, o ktérym
mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l, wystepuje zarzad spdldzielni na wniosek wiekszoSci wlascicieli lokali w budynku
lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci. Jednoczeénie zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z u.s.m., w
zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o
wlasnoSci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3. Stosownie do ust. 2, zarzad nieruchomo$ciami wsp6lnymi stanowigcymi
wspotwlasno$e spoldzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, choéby wtasciciele lokali nie byli cztonkami spéldzielni, z

zastrzezeniem art. 24" i art. 26.



Z powyzszego wynika zatem, ze spoldzielnia mieszkaniowa reprezentuje wtascicieli lokali w stosunkach zewnetrznych.
Zgodnie z art. 27 ust. 5 u.s.m., z zadaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., wystepuje zarzad spdéldzielni na
wniosek wiekszosSci wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci. Przy
obliczaniu wiekszosci bierze sie zatem pod uwage liczbe wlascicieli lokali, a nie wielko$¢ przystugujacych im udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej. (por. A. Kope¢, Komentarz do zmiany art.27 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
wprowadzonej przez Dz. U. z 2002 r. Nr 240 poz. 2058).

Powodka zalaczyla do pozwu odpis ksiegi wieczystej gruntu nr (...), z ktérego wynika, ze w budynku wyodrebniono
25 lokali mieszkalnych. Nadto zalaczyla 22 wnioski o wszczecie procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu
mieszkalnego dluznikéw, podpisanych przez 37 wlascicieli lokali. Zauwazy¢ nalezy, ze wniosek wlascicieli lokalu nr
(...) usytuowanego w klatce schodowej C zostal podpisany jedynie przez G. P., brak jest podpisu S. P.. Rowniez
wniosek wlascicieli lokalu nr (...) usytuowanego w klatce C zostal podpisany tylko przez L. J., brak jest podpisu
D. J.. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze w ww. wnioskach nie wskazano, ze dotycza lokalu malzonkéw G., bowiem
mowa jest w nich o wszczeciu procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu mieszkalnego dtuznikéw w drodze licytacji.
Jednakze w niniejszej sprawie pozwani nie kwestionowali wnioskéw zlozonych przez wtascicieli lokali. Dopiero w
tresci pisma procesowego z dnia 9 stycznia 2015 roku pozwani podniesli, iz podpisanie wnioskow przez wlascicieli
lokali nastgpilo wskutek ich zastraszenia i wprowadzenia w blad przez powddke. Strona pozwana nie wykazala w zaden
spos6b prawdziwosci swoich twierdzen. Nadto pozwani zakwestionowali prawdziwo$¢ podpis6w pod wnioskiem K. S.
iJ.S.orazD.iJ.K.. Wmy$l art. 253 k.p.c. jezeli strona zaprzecza prawdziwo$ci dokumentu prywatnego pochodzacego
od innej osoby niz strona zaprzeczajaca, prawdziwo$¢ dokumentu powinna udowodnié strona, ktéra z niego chce
skorzystaé. Powodowa Spoéldzielnia nie wykazala, ze K.iJ. S. oraz D. i J. K. rzeczywi$cie podpisali wnioski o wszczeciu
procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu mieszkalnego dluznikoéw w drodze licytacji. Z uwagi na powyzsze Sad
nie uwzglednil dowodu z ww. dokumentoéw. Mimo powyzszego, biorgc pod uwage catoksztalt materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, Sad nie mial uzasadnionych watpliwosci co do okolicznosci, ze wiekszo$¢ wiascicieli lokali
wyrazila zgode na wytoczenie niniejszego powodztwa. Biorac powyzsze pod uwage, powddka wykazala legitymacje
procesowa do wytoczenia niniejszego powodztwa.

Uprawnienie przyznane w art. 16 w.w.l. w zw. z art. 27 ust. 5 u.s.m. jest najdalej idgcym uprawnieniem spoldzielni
mieszkaniowej do ingerowania w prawo wlasnoéci lokalu. Charakter interpretowanego przepisu sprawia, ze nie
moze on podlegac¢ wykladni rozszerzajacej. Przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. jest przepisem drastycznym, rygorystycznym,
skutkujgcym ostrymi sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami. Podstawowg kwestig przy jego zastosowaniu jest
przede wszystkim ustalenie, czy spelnione sg przestanki umozliwiajace wytoczenie powodztwa, np. fakt dlugotrwatego
zalegania z oplatami na chwile orzekania, przy czym dowod tego faktu, a takze rodzaju i wysoko$ci zalegloéci, spoczywa
na stronie dochodzacej roszczen na podstawie omawianej normy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
20 pazdziernika 2006 roku, sygn. akt VI ACa 353/06, LEX nr 693977).

Zdaniem Sadu strona powodowa wykazala fakt dlugotrwalego zalegania przez pozwanych z optatami, albowiem od
lutego 2009 roku przez okres ponad 6 lat, poza kilkoma dokonanymi wplatami, nie regulowali oni oplat na pokrycie
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu, nieruchomosci wspolnej oraz nieruchomosci stanowiagcych
mienie Spoldzielni, a takze na pokrycie kosztoéw dzialalnoéci prowadzonej przez Spoldzielnie. Dlugotrwalo$c wiaze
sie w tym przypadku z uporczywoScia w niezrealizowaniu podstawowego obowigzku wlasciciela lokalu, jakim jest
obowiazek ponoszenia naleznych oplat. Przestanka dlugotrwalego zalegania przez wlasciciela lokalu z zaplata na rzecz
Spoldzielni naleznych oplat, stanowi samodzielng i wystarczajaca podstawe zgdania przymusowej sprzedazy lokalu
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 lutego 2013 r., w sprawie I CSK 480/12, LEX 1314467).

Z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych nie wynika, by zaleglo$ci w oplatach mialy charakter przej$ciowy, lecz
przeciwnie, nic nie wskazuje na to, ze pozwani zaczng regulowaé w najblizszym czasie nalezne oplaty. Brak rowniez
podstaw do przyjecia, aby nieregulowanie oplat wynikalo z przyczyn niezaleznych od pozwanych. Stanowi to razace
i uporczywe naruszanie jednego z podstawowych obowigzkow wlascicieli lokali, ktérego nie usprawiedliwia ciezka
sytuacja finansowa pozwanych. Sytuacja zwigzana z nieuiszczaniem przez pozwanych nalezno$ci na rzecz Spo6ldzielni



lub z uiszczaniem ich, ale w niepelnej wysokoéci trwa od wielu lat. Pomimo wystapienia do Sadu z powodztwem w
niniejszej sprawie, Spoldzielnia cheiala umozliwi¢ pozwanym splacenie zadluzenia. Wbrew deklaracjom pozwanych
zlozonym przed Sadem, zalegloSci nie zostaly uregulowane. Pomimo wydania prawomocnych nakazow zaplaty
pozwani nadal nie uiszczali nalezno$ci lub uiszczali ja w niewielkiej czeéci.

W ocenie Sadu postawa pozwanych, zasadniczo od momentu ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) w M. i przeniesienia wlasnoéci na E. i S. malzonkéw G., prowadzita do stalego narastania zadluzenia
wobec Spoéldzielni Mieszkaniowej. Powodowa Spoldzielnia wystepowala dotychczas pieciokrotnie na droge sagdowa
przeciwko pozwanym o zasadzenie naleznych zobowiazan i uzyskiwala nakazy zaplaty: 12 stycznia 2010 roku na kwote
6.189,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania, 1 marca 2011 roku na kwote 5.666, 25 z wraz
z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania, 1 marca 2011 roku na kwote 4.060,97 zl wraz z ustawowymi
odsetkami i kosztami postepowania, 6 marca 2012 roku na kwote 7.675,85 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami
postepowania, 21 stycznia 2013 roku na kwote 10.192,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania.
Prowadzone przeciwko pozwanym postepowania egzekucyjne, przynioslty niewielki w stosunku do zadluzenia zwrot-
do dnia 31 pazdziernika 2013 roku byta to kwota 10.487,35 zl.

Dla skuteczno$ci roszczenia okre$§lonego w art. 16 u.w.l. istotne jest wykazanie przestanki zalegania w platno$ciach
w dacie wyrokowania (art. 316 k.p.c.), co powodka uczynila. Ustalone w sprawie okolicznoSci bezspornie wskazuja,
iz zadluzenie pozwanych ma charakter dlugotrwaly, wieloletni, a pozwani uporczywie nie placq naleznych oplat
czynszowych, a czeSciowe zaspokajanie nalezno$ci w drodze przymusowej egzekucji stanowi wynik zdecydowanego
dzialania powodowej Spoldzielni, ktéra dbajac o wlasne interesy wytoczyla kilka powodztw o zaplate przeciwko
pozwanym.

Sytuacja finansowa pozwanych uzasadnia przypuszczenie, iz pozwani w dalszym ciagu nie beda uiszcza¢ wymaganych
oplat. Wskazywane przez pozwanych trudnoSci finansowe z jakimi borykaja sie od lat, w zaden spos6b nie
usprawiedliwiajg nie ptacenia czynszu i obcigzania swoimi ciezarami finansowymi pozostatych czlonkéw Spoétdzielni.
Nie ma zadnych uzasadnionych powodéw obstugiwania przez pozwanych w pierwszej kolejnos$ci innych zobowigzan
finansowych, w tym rat zaciagnietego kredytu, kosztem naleznych oplat w powodowej Spdldzielni, jako Ze posiadanie
innych zobowigzan przez pozwanych wzgledem instytucji finansowych czy os6b prywatnych w zaden sposéb nie
usprawiedliwia zaniechanie placenia naleznoSci czynszowych. Wedlug Sadu ta wlasnie sytuacja doprowadzila do
siegniecia przez powodowa Spdldzielnie do ostatecznego §rodka, jakim jest niniejsze powddztwo. Jest to $rodek
zdecydowanie drastyczny i wkraczajacy w prawo wlasno$ci pozwanych, jednakze majac na wzgledzie dotychczasowy
stosunek do obowiazku placenia czynszu, Sad uznal, ze jest to Srodek jedynie skuteczny by dlug pozwanych nie
wzrastal.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, Ze zarzut naruszenia przez powodke prawa podmiotowego poprzez zadanie
sprzedazy przystugujacego pozwanym E. i S. malzonkom G. lokalu mieszkalnego jest w caloSci bezzasadny. Klauzula
generalna niedopuszczalnoSci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspoélzycia spolecznego ma
na celu zapobieganie stosowania prawa w sposdb prowadzacy do skutkéow nieetycznych lub rozmijajacych sie w
spos6b zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jesli wiec uwzglednienie powodztwa, zgodnego z litera prawa,
powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace, nie dajace sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm
moralnych i wartoéci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie, art. 5 k.c. zezwala na jego oddalenie (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2015 roku, sygn. akt II CSK 555/14, LEX nr 1801548). W przedmiotowej
sprawie strona powodowa korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposéb zgodny z jego treScig. Nie
zachodzg natomiast szczegblnie okoliczno$ci uzasadniajace przyjecie, ze w uwzglednienie powodztwa prowadzi do
skutkéw szczego6lnie dotkliwych i nieakceptowanych. Wprost przeciwnie, sprzedaz lokalu mieszkalnego nalezacego
do pozwanych E. i S. G. umozliwi im uregulowanie zasadzonych naleznoSci.

Pozwani uznali powodztwo w zakresie kwoty 9.807,15 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty oraz kwoty 7.476,57 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 wrze$nia 2014 roku do dnia zaplaty.
Zgodnie z treScia art. 213 § 2 k.p.c., Sad jest zwiazany uznaniem powo6dztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem



lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejscia prawa. Poprzez uznanie pozwany za zasadne uznaje
zar6wno roszczenie powoda, jak i przyznaje uzasadniajace je przytoczone przez powoda okolicznos$ci faktyczne, a w
konsekwencji godzi sie na wydanie wyroku uwzgledniajacego zadanie pozwu. W $wietle zgromadzonego materiatlu
dowodowego Sad nie znalazl podstaw do dokonania oceny uznania powo6dztwa jako sprzecznego z prawem, zasadami
wspolzycia spolecznego lub majgcego na celu obejécie prawa. W konsekwencji Sad orzekl jak w punkcie 2 wyroku.

Sad nie znalazl rowniez podstaw do rozlozenia zasadzonego §wiadczenia na raty. Przepis art. 320 k.p.c. upowaznia
Sad do wziecia pod rozwage przy wydawaniu wyroku, czy jego orzeczenie bedzie moglo by¢ wykonane bez potrzeby
przeprowadzania egzekucji, zwlaszcza czy pozwany bedzie w stanie speli¢ zasadzone §wiadczenie jednorazowo.
Ochrona pozwanego nie moze by¢ stawiana ponad ochrone powoda i wymaga réwniez uwzglednienia wszystkich
okoliczno$ci sprawy, w tym takze uzasadnionego interesu powoda. W niniejszej sprawie zla sytuacja finansowa
pozwanych, w szczego6lnoéci wynik prowadzonych wobec nich postepowan egzekucyjnych, uzasadniaja przekonanie,
ze mimo rozlozenia zasadzonego Swiadczenia na raty, pozwani nie uiéciliby w terminie zasadzonej naleznoS$ci. Sad
uznal, ze splata nalezno$ci zasadzonej na rzecz powodki najprawdopodobniej nastapi dopiero wskutek wykonania
niniejszego wyroku, tj. sprzedazy nieruchomo$ci w drodze licytacji. Zatem Sad, po uwzglednieniu wszystkich
okoliczno$ci sprawy, uznat rozlozenie zasadzonego Swiadczenia za bezcelowe, bowiem nie bedzie prowadzi¢ ono do
unikniecia prowadzenia postepowania egzekucyjnego.

Powodztwo nalezato oddali¢ w zakresie zadania wydania i oprdéznienia lokalu, jako - na tym etapie - przedwczesne,
nadto nie uprawnione przez powddke. Podkreélic w tym miejscu nalezy, ze w piSmiennictwie przyjmuje sie,
ze wedlug brzmienia art. 16 ust. 1 u.w.l. w zwigzku z art. 27 ust. 5 u.s.m. spoldzielnia jest legitymowana do
wytoczenia powodztwa o nakazanie sprzedazy lokalu niezdyscyplinowanego wtaéciciela oraz do wykonania wyroku
uwzgledniajacego powddztwo, przez wszczecie postepowania zmierzajacego do sprzedazy lokalu w drodze licytacji.
W drodze wykladni celowo$ciowej mozna przyjaé, ze wspolnota jest takze uprawniona do zadania wydania lokalu
(eksmisji zlokalu), lecz dopiero od chwili otrzymania przez dotychczasowego wlaSciciela lokalu uzyskanej ze sprzedazy
ceny lub zaspokojenia z tej ceny jego wierzycieli. Przyjecie takiego stanowiska jest uzasadnione, albowiem bez takiego
pojmowania unormowania zawartego w art. 16 w.w.l. ochrona przystlugujaca wlascicielom lokali nie moglaby by¢
zrealizowana. Za takim rozumieniem przepisu przemawia takze art. 16 ust. 2 ustawy, moéwigcy o nieprzystugiwaniu
dotychczasowemu wlascicielowi lokalu prawa do lokalu zastepczego, gdyz o takim prawie (czy o jego braku) mozna
jedynie mowié w powigzaniu z eksmisja. (por. A. Gola, Komentarz do art.16 ustawy o wlasnosci lokali, LEX). Skoro na
chwile obecna nie wiadomo kiedy dojdzie do sprzedazy lokalu i czy w ogole do niej dojdzie, Sad uznal zagdanie powo6dki
w tym zakresie za przedwczesne i podlegajace oddaleniu. Wobec powyzszego Sad orzekl, jak w punkcie 3 wyroku.

Sad po rozwazeniu caloksztaltu okolicznosSci sprawy, nie obciazyt pozwanych kosztami procesu przy zastosowaniu art.
102 k.p.c. uznajac, ze zachodzi wypadek szczegolnie uzasadniony. W realiach niniejszej sprawy Sad wzial pod uwage
nie tylko bardzo trudna sytuacja materialng strony pozwanej, ale rowniez charakter sprawy i okoliczno$ci zwigzane
z istniejacym pomiedzy stronami sporem. Sad mial na uwadze, iz w toku dotychczas prowadzonych postepowan
egzekucyjnych, dwukrotnie miala miejsce proba sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowiacego przedmiot niniejszego
postepowania, zakonczona kazdorazowo umorzeniem postepowania egzekucyjnego w tym zakresie, bowiem nikt
nie przystapit do drugiej licytacji nieruchomosci i Zaden z wierzycieli nie przejal nieruchomosci na wlasnoéé. Sad
uznal, ze gléwnym celem powoda w niniejszym postepowaniu bylo uzyskanie orzeczenia o nakazaniu pozwanym
oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego wraz z przynalezno$ciami tak, aby w chwili sprzedazy lokal
nie byl obciazony (stad wniosek pelnomocnika powoda zlozony na rozprawie w dniu 7 maja 2014r. o wydanie wyroku
cze$ciowego w zakresie nakazania sprzedazy lokalu, a po jego uprawomocnieniu orzeczenie o eksmisji) . W zakresie
eksmisji Sad jednak powodztwo oddalil. Nadto, pozwani P. G. i B. G., niebedgcy wlascicielami lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego przy ul. (...) w M., nie posiadaja w zakresie zadania nakazania sprzedazy ww. lokalu legitymacji biernej,
a zatem w stosunku do nich takze w tym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu. W czesci, w jakiej pozwani wygrali
proces i tak nie bylo podstaw do obcigzania ich kosztami postepowania. Gdyby pozwani poniesli w niniejszej sprawie
koszty postepowania, to niewatpliwie Sad podjalby decyzje o wzajemnym zniesieniu kosztéw pomiedzy stronami.



Z braku takich kosztow i przy uwzglednieniu trudnej sytuacji materialnej pozwanych, rosnace ich zadluzenia, Sad
zdecydowal zastosowaé dobrodziejstwo z przepisu powolanego wyzej.

SSO Anna Losik



