Sygnatura akt XII C 2902/14

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 14 maja 2015 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka

Protokolant:p.o. stazysty W. F.

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powddztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M.

przeciwko H. M., E. M., P. M.

o nakazanie, zaplate i eksmisje

I. w zakresie zadania okreslonego w punkcie 1 pozwu:

1. zarzadza sprzedaz przyslugujacego pozwanym E. M. i H. M. lokalu mieszkalnego nr (...) w klatce schodowej nr

((2)

A budynku nr (...) przy ul. (...) w M. o pow. uzytkowej 56,20 m wraz z pomieszczeniem piwnicznym nr (...) o

pow. 3,30 m®, dla ktérego Sad Rejonowy w (...), VI Zamiejscowy Wydzial Ksiagg Wieczystych w M. prowadzi Ksiege
Wieczysta nr (...) i z ktorym zwigzany jest udzial wynoszacy (...) w czeSciach budynku i innych urzadzen, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku poszczegdlnych wilascicieli lub oséb, ktérym przystuguja spdldzielcze prawa do lokali w
tym budynku oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu nr (...) w drodze licytacji na podstawie przepisow
Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomoéci,

2. kosztami procesu obcigza pozwanych i w zwigzku z tym zasadza solidarnie od H. M. i E. M. na rzecz powoda kwote
9.617 zl, w tym tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego kwote 3.617 zl,

3. wyrokowi w punkcie I.2 nadaje rygor natychmiastowej wykonalnoSci;
I. w zakresie zadania okre$lonego w punkcie 2 pozwu:

1. zasadza solidarnie od pozwanych E. M., H. M. i P. M. na rzecz powoda kwote 12.482,17 z} (dwanasScie tysiecy
czterysta osiemdziesigt dwa zlote 17/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,

2. kosztami procesu obcigza pozwanych i w zwigzku z tym zasadza solidarnie od H. M., E. M. i P. M. na rzecz powoda
kwote 3.042 zl, w tym tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego kwote 2.400 zl,

3. wyrokowi w punkcie II nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci;
II. w zakresie zadania okre§lonego w punkcie 3 pozwu:

1. powo6dztwo oddala,

2. kosztami procesu obciaza powoda w zakresie poniesionym.

/-/ Malgorzata Malecka



UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 grudnia 2014 r. wniesionym przez powodowa Spoéldzielnie Mieszkaniowg (...) w M. przeciwko
pozwanym H. M., E. M. oraz P. M., powddka wniosla

o nakazanie sprzedazy przystugujacego pozwanym malzonkom E. M. oraz H. M. lokalu mieszkalnego nr (...), w
Kklatce schodowej nr A budynku nr (...) przy ul. (...) w M. o powierzchni uzytkowej 56,20 m> wraz z pomieszczeniem

piwnicznym nr (...) o powierzchni 3,30 m? i z ktérym zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czeéci w czeéciach budynku
iinnych urzadzen, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali lub oséb, ktérym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali, w tym budynku oraz we wspoéluzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu numer (...), w
drodze licytacji na postawie przepisoéw Kodeksu postepowania cywilnego

o egzekucji z nieruchomosci (punkt 1) oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych E. M., H. M. oraz P. M. na rzecz
powddki kwoty 12.482,17 z}

z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu ( punkt 2).

Jednoczes$nie powodka wniosta, po uprawomocnieniu sie wyroku czeSciowego co do powyzszych zadan, o nakazanie
oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznos$ciami przez pozwanych E. M., H.
M. oraz P. M. i inne osoby, ktérych prawo do korzystania z lokalu wynikalo z posiadania prawa wlasno$ci przez
pozwanych, na rzecz powddki (punkt 3). Wniosla takze o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki
kosztow postepowania sadowego oraz kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych ( punkt 4).
Powodka wniosla rowniez o wydanie wyroku zaocznego w razie niestawiennictwa pozwanych lub w przypadku nie
podjecia przez nich obrony.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanych zostal nabyty przez malzonkow
E. i H. M. w drodze ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowy przeniesienia prawa wlasnosci, sporzadzonej w
formie aktu notarialnego z dnia 20 lutego 2008 r. Poczawszy od 2009 r. pozwani zaczeli zalegac uporczywie z oplatami
za nabyta nieruchomo$¢, za$§ powodka zaczela kierowaé powddztwa o zaplate do Sadu Rejonowego w S.. W stosunku
do pozwanych wydano w dniu 3 sierpnia 2010 r. nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym na kwote 6.414,50 zl,
za$§ w dniu 21 pazdziernika 2011 r. na kwote 7.660,03 zt Powodka w oparciu o uzyskane tytuly wykonawcze wszczela
postepowania egzekucyjne w zakresie egzekucji z nieruchomosci, ktére zostaly umorzone. Powodka uzyskala takze w
dniu 4 czerwca 2013 r., nakaz zaplaty

w postepowaniu upominawczym na kwote 9.141,34 zt na postawie ktérego, dokonano wpisu hipoteki przymusowej
na nieruchomo$ci pozwanych malzonkéw E. i H. M.. Do chwili wniesienia pozwu powddka zostala zaspokojona
w toku postepowania egzekucyjnego do kwoty 9.906,47 zl. Podala takze, ze pozwani nie uiszczaja zadnych oplat
za mieszkanie, a jedyna droga do wyegzekwowania zadluzenia pozwanych jest sprzedaz ich lokalu mieszkalnego i
nastepnie z uzyskanej ceny za mieszkanie zaspokojenie roszczen powodki.

W dalszej kolejnosci powddka wyjaénila, ze wniosek zawarty w punkcie 2 petitum pozwu obejmuje dtug za okres od
1 marca 2013 r. do 31 pazdziernika 2014 r. na kwote 11.358,79 zt wraz z odsetkami za okres od 1 kwietnia 2013 r.
do 31 pazdziernika 2014 r. na kwote 1.118,39 zl i kosztami wysylki zawiadomien w wysokosci 5,00 zl, czyli razem na
kwote 12.482,18 zl.

Powodka wyjasnila takze, ze podstawe prawna roszczenia stanowi art. 27 ust. 1 i 5 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Powodowa spoldzielnia wskazala takze, ze wezwanie
do zaplaty z dnia 28 lipca 2014 r. nie przynioslo rezultatu i w tej sytuacji dokonanie sprzedazy lokalu, stanowigcego
wlasno$¢ pozwanych malzonkow M. jest jedyna mozliwoécia wyegzekwowania naleznych oplat za mieszkanie, ale
rownocze$nie konieczne jest nakazanie oproznienia, opuszczenia i wydania przedmiotowego lokalu mieszkalnego
powoddce. (k. 1- 6 akt).



Pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew.
Na rozprawie z dnia 16 kwietnia 2015 r. pow6dka podtrzymata swoje stanowisko w sprawie. (k. 94 akt).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 lutego 2008 r. powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. ustanowila odrebna wlasnosé lokalu
mieszkalnego nr (...),

w klatce schodowej nr A budynku nr (...) przy ul. (...) w M. o powierzchni uzytkowej 56,20 m® wraz z pomieszczeniem

piwnicznym nr(...)o powierzchni 3,30 m*

iz ktérym zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czesci w cze$ciach budynku i innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali lub 0s6b, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, w tym budynku
oraz we wspoOluzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu numer (...) oraz przeniosta wlasnoé¢ tego lokalu na rzecz
pozwanych E. i H. M..

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w S.prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). W dziale III ksiegi wieczystej wpisano
ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomo$cia na rzecz powodowej spoldzielni.

dowdd: akt notarialny z dnia 20 lutego 2008 r. (k. 8-11 akt), wydruk z podsystemu dostepu do centralnej informacji
danych ksigg wieczystych (k. 12 akt), odpis z ksiegi wieczystej lokalu nr (...) (k. 13-17 akt), odpis z ksiegi wieczystej
gruntu nr (...) (k. 18 -23 akt).

W dniu 3 sierpnia 2010 r. Sad Rejonowy w S. nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym nakazal pozwanym
E. M., H. M. oraz P. M. zaplaci¢ solidarnie powodowej spoldzielni kwote 6.414,50 zl wraz z odsetkami od dnia 21 lipca
2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu nakazowi klauzuli wykonalno$ci wszczela postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w
zakresie egzekucji z nieruchomoéci.

W dniu 21 pazdziernika 2011 r. Sad Rejonowy w Szamotulach nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym
nakazal pozwanym E. M., H. M. oraz P. M. zaplaci¢ solidarnie powodowej spoldzielni kwote 7.660,03 zt wraz z
odsetkami od dnia 28 wrzeénia 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

Powodka po nadaniu nakazowi klauzuli wykonalno$ci wszczela postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwanym w
zakresie egzekucji z nieruchomoéci.

W dniu 27 kwietnia 2012 r. wpisano w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomos$ci hipoteke
przymusowa na kwote 6.414,50 z} tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci zasadzonej nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym w kwocie 6.414,50 zt wraz z odsetkami od dnia 21 lipca 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu
w kwocie 1.280 zl.

W dniu 23 sierpnia 2012 r. wpisano w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci hipoteke
przymusowa na kwote 7.660,03 z} tytulem zabezpieczenia wierzytelno$ci zasadzonej nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym w kwocie 7.660,03 zl.

Postepowania egzekucyjne zostaly umorzone postanowieniami Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w S. z
dnia 5 wrze$nia 2012 r., bowiem nikt nie przystapil do drugiej licytacji nieruchomosci i zaden z wierzycieli nie przejat
nieruchomoé$ci na wlasnosé.

dowdd: nakaz zaplaty z dnia 3 sierpnia 2010 r. (k.24 akt), postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z
dnia 5 wrzeénia 2012 1. (k. 25 akt), zawiadomienie o dokonaniu wpisu hipoteki przymusowej (k. 26 akt), nakaz zaplaty



z dnia 21 pazdziernika 2011 r. (k. 28 akt), postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnoéci (k. 27 akt), pismo komornika
z dnia 30 lipca 2012 r. (k. 29 akt), postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z dnia 5 wrze$nia 2012 r.
(k. 30 akt), zawiadomienie o dokonaniu wpisu hipoteki przymusowej (k. 31 akt).

W dniu 4 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w S. nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym nakazal pozwanym
E. M., H. M. oraz P. M. zaplaci¢ solidarnie powodowej sp6ldzielni kwote 9.141,34 z} wraz z odsetkami od dnia 14 maja
2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

W dniu 31 marca 2014 r. wpisano w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomos$ci hipoteke
przymusowa na kwote 9.141,34 z} tytulem zabezpieczenia wierzytelno$ci zasgdzonej nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym.

dowod: nakaz zaplaty z dnia 4 czerwca 2013 r. (k. 33 akt), postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnosci (k. 32 akt),
zawiadomienie o dokonaniu wpisu hipoteki przymusowej (k. 34 akt).

W budynku mieszkalnym potozonym w M. przy ul. (...)

2 wyodrebniono 19 lokali mieszkalnych. Wla$ciciele 15 lokali podpisali wnioski o wszczecie procedury zmierzajacej do
sprzedazy lokalu mieszkalnego dluznikoéw w drodze licytacji na podstawie przepiséw kpc. We wniosku podpisanym
przez wlascicieli jednego z lokali usytuowanych w powyzszym budynku B. i M. P., wskazano, ze wszczecie procedury
dotyczy lokalu mieszkalnego dtuznikéw H. i E. M..

dowod: wykaz mieszkan wyodrebnionych lokali mieszkalnych (k. 40 akt), wnioski o wszczecie procedury zmierzajacej
do sprzedazy lokalu mieszkalnego (k. 41-55 akt),

Pismem z dnia 28 lipca 2014 r. powodka wezwala pozwanych H. M., E. M. oraz P. M. do solidarnej zaplaty zadluzenia
dotyczacego mieszkania przy ul. (...) w kwocie 10.231,06 zl.

dowod: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia (k. 62-63 akt).
Na dzien 31 pazdziernika 2014 r. pozwani uiécili na rzecz powddki taczna kwote 9.906,47 zl.
Zadluzenie pozwanych wobec powo6dki za okres od marca 2013 r. do pazdziernika 2014 r. wynioslo 12.482,17 zk.

dowod: zestawienie dokonanych wplat (k. 36 akt), zestawienie zadluzenia (k. 37 akt), uchwaly powodowej sp6ldzielni
nr (...)i34/04 (k. 38 -39 akt), wyciag ze statutu spdldzielni (k. 56-61 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodow
z dokument6éw, a nadto na podstawie twierdzen strony powodowe;j.

Zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne Sad uznal za w pelni wiarygodne. Zgodnie z trescia art.
244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowdd tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Zgodnie natomiast
z tredcig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowod tego, Ze osoba, ktora je podpisala, ztozyla o§wiadczenie
zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony. Réwniez Sad nie
znalazl podstaw, aby kwestionowa¢ zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne z urzedu. Wiarygodno$é
kserokopii dokumentow rowniez nie budzila watpliwoSci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie jest dokumentem, a stanowi
jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o treSci odpowiadajacej kserokopii, to w niniejszej
sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutow kwestionujacych istnienie okreslonych dokumentéw prywatnych czy
urzedowych.

Na podkreslenie rowniez zasluguje, ze wobec nie zlozenia przez pozwanych odpowiedzi na pozew, Sad przyjal za
prawdziwe twierdzenie powoda o okolicznoSciach faktycznych przytoczonych w pozwie, albowiem nie budzily one



uzasadnionych watpliwosci i brak bylo przeslanek do uznania, ze zostaly przytoczone w celu obejécia prawa (art. 339
par. 2 kpc).

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

Powodowa spoétdzielnia domagala sie w punkcie 1 pozwu nakazania sprzedazy przystlugujacego pozwanym malzonkom
E. M. oraz H. M. lokalu mieszkalnego w drodze licytacji na postawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.), jezeli wlasciciel
lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych

od niego oplat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni korzystanie

z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze

w trybie procesu zadacé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego
o egzekucji z nieruchomoéci. Wilascicielowi, ktérego lokal zostal sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu
zamiennego. (ust. 2).

Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U.2013.1222 j.t.), w zakresie nieuregulowanym

w ustawie do prawa odrebnej wlasnoSci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy

o wlasno$ci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3. Stosownie do ust. 2, zarzad nieruchomos$ciami wsp6lnymi stanowigcymi
wspolwlasno$é spoldzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnoéci lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni, z zastrzezeniem art. 241 i art. 26.

Z powyzszego wynika zatem, ze zarzad nieruchomo$ciami wspélnymi stanowigcymi wspotwlasno$é spoldzielni
i wladcicieli lokali jest wykonywany przez spoéldzielnie jako zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy (art. 27 ust. 2 ustawy). Innymi slowy, spoéldzielnia jest quasi-zarzadca umownym, chociaz nie musi
zawieral w aktach notarialnych przewlaszczenia lokali zapisu w tym zakresie. Zarzad powierniczy spoéldzielni
mieszkaniowej jest ustawowym usankcjonowaniem faktu, ze spétdzielnia mieszkaniowa jest korporacja osob, ktore
zakladajac ja lub przystepujac do niej, zawieraja umowe (statut), wedtug ktorej ksztaltuja swe prawa i obowiazki,
w tym w zakresie zarzadzania wspélnymi nieruchomo$ciami (a zatem takze sposéb zorganizowania uprawnien
poszczegblnych organdéw spoéldzielni, obligatoryjnych i fakultatywnych). Zauwazyé¢ takze nalezy, ze uwlaszczenie
cztonkéw dysponujacych dotychczas spéotdzielczymi prawami do lokali nie skutkuje - poza wskazanymi wyjatkami
- przejSciem pod rezim zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna wedlug przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. W tak
istniejacych nieruchomo$ciach wspdlnych nie powstaje wspo6lnota mieszkaniowa jako nowy byt prawny (majacy
zdolnoéc¢ prawna i zdolnoé¢ sadowa). Zarzadea powierniczym nieruchomoéci wspolnej jest spoldzielnia mieszkaniowa
(art. 27 ust. 2 ustawy) to ona reprezentuje wiascicieli lokali w stosunkach zewnetrznych, a formuta spéldzielcza
podejmowania uchwal dotyczacych czynno$ci zwyklego zarzadu oraz wskazanych w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad bedzie wynikala z regulacji ustawowych i statutowych (art.
27 ust. 4 i ustawy, art. 5 § 2 ustawy prawo spoétdzielcze.). (por. R. Dziczek, Komentarz do art. 16 ustawy o wlasnosci
lokali, LEX).



Zgodnie z art. 27 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, z zadaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali, wystepuje zarzad spéldzielni na wniosek wiekszoSci 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 nieruchomosci wspdlne;j. (por. A. Kopeé, Komentarz
do zmiany art.27 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych wprowadzonej przez Dz. U. z 2002 r. Nt 240 poz. 2058).
Powodka zalaczyta do pozwu wykaz mieszkan wyodrebnionych lokali mieszkalnych, z ktorych wynika, ze w budynku
wyodrebniono 19 lokali mieszkalnych, ktérych wlascicielami jest lacznie 30 0s6b. Nadto zalgczyla 15 wnioskow

o wszczecie procedury zmierzajacej do sprzedazy lokalu mieszkalnego dluznikéw, podpisanych przez 24 whascicieli
lokali. Jednoczeénie zauwazy¢ nalezy, ze jedynie wniosek podpisany przez B. P. i M. P. (k. 46 akt) wyraznie wskazuje,
ze dotyczy lokalu malzonkéw M., za§ w pozostalych wnioskach mowa jest o wszczeciu procedury zmierzajacej
do sprzedazy lokalu mieszkalnego dluznikow w drodze licytacji. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze w niniejszej
sprawie pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew oraz nie stawili sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe,
tym samym zaktualizowaly sie przestanki do wydania przez Sad wyroku zaocznego. (art. 339 § 1 kpc). W zwigzku
z powyzszym stosownie do art. 339 § 2 kpc, Sad przyjal za prawdziwe twierdzenie powddki o okolicznoSciach
faktycznych przytoczonych w pozwie. Biorac pod uwage caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie,
Sad nie mial uzasadnionych watpliwos$ci co do okolicznoSci przytoczonych w pozwie ani w ocenie Sadu okolicznoéci te
nie zostaly przytoczone w celu obejSciu prawa. Wobec powyzszego Sad uznal za wykazana okolicznosé, ze wiekszo$é
wlascicieli lokali wyrazila zgode na wytoczenie niniejszego powddztwa.

Biorac powyzsze pod uwage, powddka wykazala legitymacje procesowa do wytoczenia niniejszego powoddztwa.

W piSmiennictwie wskazuje sie, ze sankcja wskazana w art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ma postaé przyznanego
wspolnocie mieszkaniowej roszczenia o nakazanie niesolidnemu lub niesubordynowanemu wtascicielowi sprzedazy
lokalu. (por. R. Dziczek, Komentarz do art.16 ustawy o wlasnosci lokali, LEX). Tak dotkliwe sankcje zwigzane sa
z jednej strony z koniecznoécia zabezpieczenia materialnych intereséw innych wlascicieli lokali, a z drugiej - z
zabezpieczeniem innych praw wspoétwlascicieli. (por. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w P. z dnia 8 listopada 2001 r.,
(...), Wokanda 2002, nr 11, poz. 45).

Uprawnienie przyznane w art. 16 ustawy, jest przykladem najdalej idacego uprawnienia wspoélnoty mieszkaniowe;j
do ingerowania w prawo wlasno$ci lokalu. Charakter interpretowanego przepisu zatem sprawia, ze nie moze on
podlega¢ wykladni rozszerzajacej. Przepis art. 16 ust. 1 ustawy, jest przepisem dos¢ drastycznym, rygorystycznym,
skutkujacym ostrymi sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami. Podstawowa kwestia przy jego zastosowaniu jest
przede wszystkim ustalenie, czy spelnione sa przestanki umozliwiajace wytoczenie powddztwa, np. fakt dlugotrwatego
zalegania z oplatami na chwile orzekania, przy czym dowod tego faktu, a takze rodzaju i wysokosci zaleglo$ci, spoczywa
na stronie dochodzacej roszczen na podstawie omawianej normy (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 20 paZzdziernika
2006 ., VI ACa 353/06, LEX nr 693977). (por. Ewa Bonczak — Kucharczyk, Komentarz do art. 16 ustawy o wlasnosci
lokali).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze postepowanie bezspornie

wykazalo, ze pozwani poczawszy od 2009 r. nie wywigzywali sie z obowiazku uiszczania oplat na rzecz powodowej
spoldzielni, o czym $wiadcza wydane na rzecz spéldzielni nakazy zaplaty w postepowaniu upominawczym. Nadto
powddka poprzez wszczecie postepowan egzekucyjnych, wpisanie hipotek przymusowych na nieruchomos$ciach
malzonkéw M. oraz wpisanie ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia dazyla do zaspokojenia swojego
roszczenia. Zauwazy¢ takze nalezy, ze wszczete przez powodowa spoldzielnie postepowania egzekucyjne wobec
spornej nieruchomosci zostaly umorzone, bowiem nikt nie przystapil do drugiej licytacji nieruchomoéci i zaden z
wierzycieli nie przejal nieruchomo$ci na wlasnosé. Z powyzszego wynika zatem, ze powddka pierwotnie probowala
dochodzi¢ swoich roszczen w drodze postepowania egzekucyjnego i dopiero po bezskutecznym zakonczeniu egzekucji
i wezwaniu pozwanych do zaplaty, wytoczyla pow6dztwo w niniejszej sprawie.



Majac powyzsze na uwadze, Sad doszedl do przekonania, ze zaktualizowaly sie zatem przestanki nakazania sprzedazy
lokalu mieszkalnego bedacego wlasnoscia E. oraz H. M. w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomogci.

Wobec powyzszego Sad orzekl, jak w punkcie I podpunkt 1 wyroku.

O kosztach w zakresie zadania okre§lonego w punkcie 1 pozwu orzeczono w punkcie I podpunkt 2 wyroku, na
podstawie art. 98 kpc. Pozwani przegrali spor co do zagdania okre§lonego w punkcie 1 pozwu, zatem zobowigzani sg
solidarnie zwro6ci¢ powddce poniesione przez nia koszty procesu, na ktore zlozyly sie: oplata od pozwu

w zakresie zadania okre$lonego w punkcie 1 pozwu w kwocie 6.000 zt oraz wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie
3.600 zI wynikajace z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., nr 16, poz. 1349 ze zm.), a nadto oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Tym samym Sad orzekl, jak w punkcie

I podpunkt 2 wyroku.

Zgodnie z art. 333 § 3 kpc, Sad z urzedu nada wyrokowi przy jego wydaniu rygor natychmiastowej wykonalno$ci, jezeli
wyrok uwzgledniajacy powodztwo jest zaoczny. Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w punkcie I podpunkt 3 wyroku.

Postepowanie wykazalo takze, ze pozwani zalegaja wobec powodowej sp6ldzielni

z oplatami za uzytkowanie lokalu za okres od marca 2013 r. do pazdziernika 2014 r. na laczng kwote 12.482,17 z}
(w tym 11.358,78 zl z tytutu zaleglych oplat oraz 1.118,39 z} z tytulu odsetek oraz 5 z} z tytulu kosztéw wezwania do
zaplaty). Wobec powyzszego Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwote 12.482,17 zl. Sad zasadzil
odsetki na podstawie art. 481 §1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. — tj. od daty wymagalnoSci roszczenia, ktora

w przedmiotowej sprawie nastepowala od dnia wniesienia pozwu czyli od daty 22 grudnia 2014 r. Tym samym Sad
orzekl jak w punkcie IT podpunkt 1 wyroku.

O kosztach w zakresie zadania okre$lonego w punkcie 2 pozwu, orzeczono w punkcie II podpunkt 2 wyroku, na
podstawie art. 98 kpc. Pozwani przegrali spor co do zadania okre§lonego w punkcie 2 pozwu, zatem zobowigzani sg
solidarnie zwrdci¢ powddce poniesione przez nig koszty procesu, na ktore ztozyly sie: optata od pozwu

w zakresie zadania okre$lonego w punkcie 2 pozwu w kwocie 625 zt oraz wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie
2.400 zl wynikajace z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 1., nr 16, poz. 1349 ze zm.), a nadto oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zt. Tym samym Sad orzekl, jak w punkcie

IT podpunkt 2 wyroku.

Zgodnie z art. 333 § 3 kpc, Sad z urzedu nada wyrokowi przy jego wydaniu rygor natychmiastowej wykonalno$ci, jezeli
wyrok uwzgledniajgcy powodztwo jest zaoczny. Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w punkcie IT podpunkt 3 wyroku.

Nadto powddka wniosla w puncie 3 pozwu o nakazanie, oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego
wraz z przynaleznoSciami przez pozwanych E. M., H. M. oraz P. M. i inne osoby, ktorych prawo do korzystania z
lokalu wynikalo z posiadania prawa wlasnoSci przez pozwanych, na rzecz powodki. Powodka wskazala, ze domaga sie
orzeczenia w powyzszym zakresie po uprawomocnieniu sie wyroku czeSciowego co do zadania nakazania sprzedazy
lokalu oraz co do zadania zasadzenia na rzecz powoda kwoty 12.482,17 zl, stanowiaca zadluzenie pozwanych wobec
powodowej spotdzielni.



Podkresli¢c w tym miejscu nalezy, ze w piSmiennictwie przyjmuje sie, ze wedlug brzmienia art. 16 ust. 1
ustawy, wspoélnota mieszkaniowa jest legitymowana do wytoczenia powodztwa o nakazanie sprzedazy lokalu
niezdyscyplinowanego wtaéciciela oraz do wykonania wyroku uwzgledniajacego powodztwo, przez wszczecie
postepowania zmierzajacego do sprzedazy lokalu w drodze licytacji. W drodze wyktadni celowo$ciowej mozna przyjaé,
ze wspolnota jest takze uprawniona do zgdania wydania lokalu (eksmisji z lokalu), 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
ustawy ochrona przystugujaca wlascicielom lokali nie moglaby by¢ zrealizowana. Za takim rozumieniem przepisu
przemawia takze art. 16 ust. 2 ustawy, moéwigcy o nieprzystugiwaniu dotychczasowemu wtaécicielowi lokalu prawa do
lokalu zastepczego, gdyz o takim prawie (czy o jego braku) mozna jedynie méwi¢ 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 ogdle do niej dojdzie, Sad uznal zadanie powddki w tym zakresie za przedwczesne i podlegajace
oddaleniu. Wobec powyzszego Sad orzekl, jak w punkcie III podpunkt 1 wyroku.

Powodka z powyzszym zadaniem bedzie mogla wystapi¢ dopiero po sprzedazy lokalu i przekazaniu pozwanym
srodkow pienieznych stanowiacych jego cene lub zaspokojenia z tej ceny ich wierzycieli.

Z uwagi na powyzsze Sad, w zakresie zadania okreslonego w punkcie 3 wyroku, obciazyt powddke kosztami procesu
w zakresie przez nig poniesionym. (punkt III podpunkt 2 wyroku).

/-/ SSO Malgorzata Matecka



