Sygn. akt I ACa 1312/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2016 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SO (del.) Malgorzata Maczkowska (spr.)

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 17 czerweca 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy Al. (...) w W.
przeciwko W. W. (1)

o przymusowg sprzedaz lokalu

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 kwietnia 2015 r., sygn. akt II C 79/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie pierwszym w ten sposob, ze nakazuje sprzedaz stanowiqgcego wlasnosé¢ W. W. (1) lokalu
numer (...) przy Al (...) w W., dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczystq nr (...) wraz z udzialami w wysokosci 13/1000 w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz we wlasnosci budynku i urzqdzen, ktore nie shuzq wylgeznie do uzytku
wlascicieli lokali — w drodze licytacji, na podstawie przepiséow kodeksu postepowania cywilnego
o egzekucji z nieruchomosci,

— w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqdza od W. W. (1) na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy Al. (...) w W. kwote 7.217 zl (stedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu,

— w punkcie trzecim w ten sposob, ze nakazuje pobraé od W. W. (1) na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu
Okregowego w Warszawie kwote 15.000 zl (pietnascie tysiecy zlotych) tytutem oplaty od pozwu;

II. zasgdza od W. W. (1) na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy Al (...) w W.
kwote 20.400 zl (dwadziescia tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Malgorzata Maczkowska Dorota Markiewicz Beata Koztowska

Sygn. akt:  ACa 1312/15



UZASADNIENIE

Powébdka Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy Al (...) w W. pozwem z dnia 18 lipca 2013 r. wniosla o
orzeczenie sprzedazy wyodrebnionego lokalu nr (...) polozonego w budynku przy Al. (...) w W. w drodze licytacji,
stanowiacego wlasno$¢ pozwanego W. W. (1). Powddka wniosla rowniez o zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany W. W. (1) wnibst o oddalenie powbdztwa w caloSci oraz zasadzenie od powo6dki kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie — II Wydzial Cywilny, sygn. akt: I C 79/14,
oddalil powodztwo (pkt I), zasadzit od powddki na rzecz pozwanego kwote 7.217 zl, tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego (pkt II) i nakazal pobraé¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote
15.000 zl, tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw postepowania (pkt III).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W. W. (1) jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w W. od 19 grudnia 2001 r. Przysluguje mu
prawo odrebnej wlasnoSci lokalu nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), z ktdrym jest zwigzany udzial w 0,013 czeSci w prawie wlasnosci cze$ci budynkoéw oraz
prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Lokal ma powierzchnie 61,19 m>, sklada sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki
i przedpokoju.

W. W. (1) jest zobowigzany do uiszczania na rzecz Wspolnoty oplat miesiecznych, z tytulu utrzymania nieruchomosci
wspolnej, w tym funduszu remontowego. Od okolo 2009 r. pozwany nie uiszczal zadnych kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej, tj. ani zaliczek eksploatacyjnych, ani optat na fundusz remontowy. Powo6dka kierowala do
pozwanego liczne wezwania do zaplaty, a wobec braku zaplaty kierowala sprawy na droge postepowania sagdowego.

W dniu 6 maja 2010 r. Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie, w sprawie VI
Nc 1357/10, wydal nakaz zaptaty, w ktérym nakazal W. W. (1) zaplaci¢ na rzecz Wspolnoty kwote 14.809,70 zt wraz z
ustawowymi odsetkami. Zasadzona nalezno$¢ obejmowala okres od stycznia do grudnia 2009 r.

W dniu 19 stycznia 2011 r. powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa wezwala W. W. (1) do splaty zadluzenia w lacznej
kwocie 22.752,79 w terminie 14 dni od otrzymania pisma, przypominajac o cigzacych na nim z mocy art. 12-15 ustawy
o wlasnoéci lokali obowiazkach. W piSmie wskazano rachunek bankowy, na ktory nalezy dokona¢ zaplaty naleznosci.
Pozwany osobiScie poswiadczyt odbiér wezwania w dniu 14 lutego 2011 1.

Wobec braku uregulowania powyzszej nalezno$ci Wspdlnota Mieszkaniowa wystapila na droge sadowa. W sprawie
toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-Srodmiescie w Warszawie, sygn. VI Nc 557/11, a nastepnie VI
C 871/11, domagala sie zasadzenia od pozwanego kwoty 25.063,15 zt wraz z ustawowymi odsetkami. Pow6dztwo to
zostalo oddalone wyrokiem z dnia 26 sierpnia 2011 r., a nastepnie Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 6
marca 2012 1., sygn. V Ca 240/12, zmienil zaskarzony wyrok i zasadzil od pozwanego na rzecz Wspolnoty kwote
8.597,99 zl wraz z ustawowymi odsetkami i obowiazkiem zwrotu kosztow procesu. W pozostalym zakresie umorzyt
postepowanie wobec cofniecia pozwu przez powoda. Powddka cofneta pozew z uwagi na omytkowe objecie zadaniem
pozwu nalezno$ci objetej wezeéniej uzyskanym tytulem egzekucyjnym. Zasadzona nalezno$¢ dotyczyla okresu od 1
stycznia 2010 r. do 31 marca 2011 r.

Wobec braku zaplaty kwot zasgdzonych wydanymi tytulami wykonawczymi przeciwko pozwanemu toczyly sie
postepowania egzekucyjne w sprawach: Km 2208/12 (na podstawie tytulu wykonawczego wydanego w sprawie VI N¢
1357/10) oraz Km 17256/13 (na podstawie tytulu wykonawczego wydanego w sprawie V Ca 240/12). W postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Srodmieécia w
Warszawie, sygn. Km 2208/12, w dniu 28 listopada 2013 r. dokonano opisu i oszacowania lokalu nr (...) przy Al. (...) w



W.. Wartoéé rynkowa nieruchomosci okreslona zostala na podstawie operatu szacunkowego z dnia 30 sierpnia 2013
r. na kwote 437.000 zl.

W dniu 20 marca 2013 r. W. W. (1) zlozyl do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srédmiescia wniosek o zezwolenie na
zlozenie do depozytu sadowego kwoty 39.679,31 zl jako sumy kwot zasadzonych w sprawach VI Nc 1357/10 oraz VI
C 871/11. Wniosek nie zostal uwzgledniony.

W grudniu 2014 r. pozwany dokonal splaty zasadzonych prawomocnie kwot. Komornik sadowy w dniach 11 2 grudnia
2014 r. przekazal wierzycielowi wplaty w kwotach 7.980,18 zl i 15.427,51 zl i postanowieniem z dnia 15 grudnia 2014
r. umorzy! postepowania egzekucyjne prowadzone przeciwko W. W. (1).

W dniu 11 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmie$cia w Warszawie w sprawie VI Nc 2718/13 wydat
przeciwko pozwanemu kolejny nakaz zaplaty na kwote 17.750,51 zl, dotyczacy zadluzenia pozwanego na dzien 31
grudnia 2013 r. Pozwany zlozyl sprzeciw od powyzszego nakazu.

W dacie zamykania rozprawy pozwany nie posiadal zadluzenia wobec Wspdlnoty stwierdzonego tytulami
wykonawczymi. Po uwzglednieniu wplaty komornika w wyniku egzekucji, zadluzenie pozwanego na dzien 15
stycznia 2015 r. wynosilo 26.710,05 zl. Pozwany nadal nie wplaca dobrowolnie zadnych kwot na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélne;.

W. W. (1) w pismach kierowanych do Zarzadu Wspo6lnoty wskazywal, iz numer rachunku podany na wezwaniach do
zaplaty jest niezgodny z posiadanymi przez niego dokumentami i zwracat sie z prosba o przestanie po$wiadczonych
za zgodno$¢ z oryginalem dokumentéw potwierdzajacych zawarcie przez W. umowy o prowadzenie rachunku
wymienionego w wezwaniu. W odpowiedzi na powyzsze pismo Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej przekazal
pozwanemu kopie wystawionego przez Bank (...) SA zas§wiadczenia z dnia 18 wrze$nia 2012 r. o posiadanym rachunku
bankowym, wskazujac jednoczesnie aktualng kwote zalegloéci. Zadwiadczenie zostalo wyslane do pozwanego w dniu
26 wrzeénia 2012 r. W zadnym piSmie kierowanym do pozwanego w okresie miedzy 19 stycznia 2011 r. a 15 marca
2013 1. nie byl wskazywany inny numer rachunku niz ten, ktéry byl wskazywany w piSmie z dnia 19 stycznia 2011 r.
Takze w piSmie z dnia 4 czerwca 2013 r. podano tozsamy numer rachunku bankowego.

Pismem z dnia 28 maja 2013 r. pozwany zwrdcil sie do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej o wydanie za§wiadczenia
o ewentualnych zaleglo$ciach w oplatach naleznych Wspolnocie Mieszkaniowej za zajmowany przez niego lokal na
dzien 1 czerwca 2013 1.

Pismem z dnia 16 sierpnia 2013 r. pozwany - w zwigzku z ,podjeta informacja o przystugujacych Wspolnocie
Mieszkaniowej postanowieniach Sadu o nakazie zaplaty” - zwrocil sie do Wspolnoty o przeslanie oryginalnych odpiséw
postanowien Sadu oraz odpowiednich klauzul wykonalno$ci, celem uregulowania zasadzonych kwot.

W dniu 28 czerwca 2013 r. Wspolnota Mieszkaniowa przestala pozwanemu zawiadomienie o wysoko$ci oplat
obowiazujacych od lipca 2013 r., w ktérym zamieécila informacje, iz od dnia 1 lipca 2013 r. zmienia sie numer
rachunku bankowego, na ktéry nalezy dokonywaé wplat. Informacja o zmianie numeru rachunku bankowego
zostala zamieszczona takze na tablicy ogloszen budynku. Taki sam numer rachunku bankowego byl wskazywany w
wezwaniach do zaplaty kierowanych do pozwanego od lipca 2013 r.

W dniu 31 pazdziernika 2013 r. Wsp6lnota ponownie wezwala pozwanego do zaplaty kosztéw zarzadu nieruchomos$cia
wsp6lna w zakresie eksploatacji mediéw i funduszu remontowego, zadajac zaplaty 39.360,85 zt i wskazujgc numer
rachunku bankowego podany w zawiadomieniu z dnia 28 czerwca 2013 r. Pozwany nie uiScil powyzszej kwoty
kwestionujac prawdziwo$é rachunku bankowego.

W zwiagzku z regularnym nieterminowym regulowaniem przez pozwanego od kilku lat naleznych powddce oplat,
powddka - z obawy przed utrata plynnosci finansowej wstrzymuje sie z decyzja o rozpoczeciu koniecznych remontow.
Ponadto — na skutek zachowania pozwanego, ktory regularnie zalega z oplatami, inni czlonkowie Wspolnoty



stwierdzili, ze skoro pozwany nie placi naleznych oplat, to oni tez nie musza, co spowodowalo drastyczny wzrost liczby
0s6b zadluzonych wobec Wspolnoty i co moze w dalszej perspektywie (jezeli taki stan rzeczy sie utrzyma) doprowadzic¢
do utraty przez powodke plynnoéci finansowe;j.

Pozwany od kilku lat kieruje do Wspdlnoty liczne pisma, w ktorych zarzuca jej bledne naliczanie oplat i domaga sie
przeslania mu informacji o sposobie ich wyliczenia, przy czym zastrzezenia pozwanego dotycza naliczania oplat za
ciepla i zimna wode i centralne ogrzewanie. Pozwany nie reguluje jednak zadnych oplat, w tym rowniez oplat, ktérych
nie kwestionuje oraz oplat za media odpowiadajacych jego wyliczeniom.

W 2011 1. Wspblnota dokonala zmiany zamkoéw od pomieszczenia, w ktérym znajduja sie piwnice lokatoréow budynku,
powiadamiajac wlascicieli, iz nowe klucze mozna odebra¢ w biurze Wspoélnoty na parterze budynku, po zlozeniu
podpisu potwierdzajacego odbior klucza. Wszyscy lokatorzy budynku przy Al. (...) w W. - poza W. W. (1) - odebrali
klucze z biura Wspoélnoty. Pozwany nie stawit sie w biurze Wspolnoty po odbidr klucza, natomiast skierowal do
Zarzadu Wspdlnoty Zadanie jego przestania za posrednictwem operatora pocztowego. W odpowiedzi Wspblnota
wskazywala, iz odbior klucza jest mozliwy jedynie w mieszczacym sie w budynku biurze Wspoélnoty z uwagi na
konieczno$¢ potwierdzenia jego odbioru.

W dniu 5 stycznia 2011 r. wybudowana zostala altanka Smietnikowa, aby uniemozliwi¢ wyrzucanie Smieci osobom
spoza Wspolnoty. Klucze do altanki wydawane byly w dniu jej montazu i mozna je bylo odebraé w biurze Wspolnoty
za po$wiadczeniem ich odbioru. Proby doreczenia kluczy pozwanemu podjat sie najpierw administrator Wspoélnoty,
a potem takze zarzadca budynku i Przewodniczacy Zarzadu Wspolnoty. Pozwany jednak odmoéwit ich odbioru,
domagajac sie wysltania klucza listem poleconym, za pos$rednictwem operatora pocztowego. Pismami z dnia 19
kwietnia i z dnia 7 lipca 2011 r. Zarzad ponownie poinformowat pozwanego, iz klucz do wiaty $§mietnikowej mozna
odebra¢ w dowolnym dniu w biurze Wsp6lnoty w godzinach pracy administratora. Pozwany ani razu nie stawit sie w
biurze Wspoélnoty i nie odebral kluczy.

W dniu 12 listopada 2012 r. Zarzad Wspoélnoty poinformowal pisemnie mieszkancéw budynku przy Al. (...), iz w celu
zwiekszenia bezpieczenstwa oraz wyeliminowania aktéw wandalizmu podjat decyzje o zmianie sposobu wchodzenia
na posesje, ktére do tej pory odbywalo sie za pomoca domofonu, a od dnia 1 grudnia 2012 r. bedzie sie odbywa¢
poprzez uzywanie tzw. chipéw wejéciowych. (...) poinformowano, ze wydawanie chipéw rozpocznie sie od dnia 14
listopada 2012 r. w biurze Wspdlnoty, znajdujacym sie na parterze budynku, po uprzednim wypelieniu o§wiadczenia
o iloSci 0s6b zamieszkujacych w lokalu oraz potwierdzeniu odbioru. Wylaczenie kodow wejSciowych zaplanowano
na dzien 1 grudnia 2012 r. Informacja ta zostala zamieszczona na tablicy ogloszen, a ponadto zostala wrzucona do
skrzynki pocztowej kazdego z lokali, w tym lokalu nr (...). W. W. (1) nie stawil sie do biura Wspoélnoty po odbior
urzadzenia umozliwiajacego otworzenie drzwi i jako jedyny mieszkaniec budynku nie odebral tego urzadzenia. Do
budynku dostawal sie zwykle przy okazji wchodzenia do niego przez innego mieszkanca. Domagal sie dostarczenia
mu urzadzenia poprzez przeslanie go listem poleconym.

W dniu 3 stycznia 2013 r. w godzinach nocnych W. W. (1) nie moégt wejsé do budynku, gdyz nie posiadat chipa,
wiec wezwal firme PHU (...) R. W, ktorej zlecil otwarcie drzwi na klatke schodowa do budynku. Zatrudniona przez
pozwanego firma dokonala otwarcia drzwi na klatke, cze$ciowo demontujac urzadzenie stuzace do ich otwierania. W/
w firmie pozwany zlecil tez zdemontowanie zamkéw w drzwiach wejSciowych do piwnic lokatorskich oraz do altany
$mietnikowej. O awaryjnym otworzeniu drzwi wejSciowych pozwany powiadomil Zarzad Wspolnoty pisemnie, zadajac
zwrotu kosztow i jego strat w kwocie 1.776 zl.

Wspolnota naprawila urzadzenie w drzwiach wej$ciowych do budynku oraz ponownie zamontowata zamki w altanie
Smietnikowej i przy wejsSciu do piwnic i obciazyta pozwanego kosztami naprawy drzwi wejéciowych, tj. naprawy i
wymiany zwory magnetycznej, plyty gtownej, centrali S., modultu, zasilacza oraz przekaznika czujnika ruchu, kosztami
zakupu zamka z dorobieniem wkladki ze wzoru klucza do altany Smietnikowej oraz dorobieniem wkladki do zamka w
pomieszczeniach piwnicznych. W dniu 20 marca 2013 r. Zarzad Wspolnoty wystawil W. W. (1) note ksiegowa na kwote
1.995,50 zl, wzywajac do jej uiszczenia w terminie 7 dni. Kwota ta nie byla dochodzona przez W. na drodze sadowe;j.



Pozwany kilkakrotnie wychodzac z budynku otwierat drzwi wejSciowe budynku kopnieciem, co niszczylo sworznie,
ktore nastepnie nalezalo naprawi¢ lub wymieni¢. Wspoélnota nie obciazala pozwanego kosztami naprawy ani wymiany
uszkodzonych w ten sposo6b czesci drzwi. Problem z agresywnym otwieraniem drzwi i niszczeniem sworzni przestat
wystepowac po zalozeniu, pod koniec 2014 r., kamer rejestrujacych wejécie do budynku.

W dniu 9 stycznia 2013 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) zlozyt do Komendy Rejonowej Policji w W.
zawiadomienie o popelnieniu przez W. W. (1) przestepstwa z art. 288 § 1 k.k., polegajacego na calkowitej dewastacji
i zniszczeniu mienia wlaScicieli lokali budynku przy Al. (...) w W., poprzez zniszczenie urzadzenia shuzacego
do zamykania drzwi wej$ciowych budynku (tj. zniszczenie zwory elektromagnetycznej), spalenie cze$ci instalacji
domofonowej, wylamanie i kradziez zamkéw do drzwi wej$ciowych do piwnic lokatorskich oraz wylamanie i
zniszczenie zamka do altany $mietnikowej. Ponadto w zawiadomieniu wskazano, ze pozwany dopuszcza sie réwniez
innych aktéw wandalizmu, podpala kosze na $émieci, niszczy windy, podpala wylaczniki instalacji domofonowej przy
drzwiach wejsciowych, zrywa ogloszenia administratora z tablic ogloszeniowych, a takze wprowadza do budynku
kolegdw, ktorzy wulgarnie i agresywnie zaczepiaja mieszkancow, stwarzajac sytuacje czesto dla nich niebezpieczne.
Postanowieniem Prokuratury Rejonowej Warszawa Srodmie$cie z dnia 18 czerwca 2013 r. dochodzenie umorzono z
uwagi na brak znamion czynu zabronionego. Na skutek zazalenia Wspolnoty postanowienie to zostalo uchylone przez
Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmieécia w Warszawie w dniu 24 wrze$nia 2013 1., sygn. II Kp 1692/13.

W dniu 23 marca 2014 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci zwroécil sie do Komendy Rejonowej Policji
w W. o interwencje w sprawie dotyczacej nagminnego zaczepiania i nekania mieszkancéw budynku przez W. W.
(1), wskazujac, ze jego dzialania maja na celu zastraszenie mieszkancow. W pi§émie wskazano, ze pozwany uzywa
obrazliwych stow, blokuje wejscie do windy, odgraza sie, ze wszystkich ,,zalatwi”.

W. W. (1) wytoczyt przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci Al. (...) w W. powddztwo o dopuszczenie
do korzystania. Sprawa toczyla sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie, za sygn. VI
C 176/13. Postanowieniem z dnia 8 marca 2013 r. Sad ten zabezpieczyl powddztwo poprzez nakazanie Wspolnocie
Mieszkaniowej wydania powodowi elektronicznego chipa do drzwi wejSciowych budynku przy Al. (...) w W. do czasu
prawomocnego zakonczenia postepowania. Na rozprawie w dniu 22 lipca 2013 r. pozwany - pod naciskiem Sedziego
— przyjal klucze do wiaty $mietnikowej i pomieszczen piwnicznych oraz chip do drzwi wejéciowych budynku. Wobec
powyzszego, wyrokiem z dnia 22 lipca 2013 r., Sad oddalil powddztwo W. W. (1).

W. W. (1) nie bierze udzialu w zebraniach czlonkéw Wspoélnoty. Zawiadomienia o zebraniach sa do niego wysytane,
na jego prosbe, listem poleconym. W dniu 24 marca 2011 r. Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowej przy Al. (...)
wystal pozwanemu za posrednictwem operatora pocztowego zawiadomienie o corocznym zebraniu wiascicieli lokali,
majacym sie odby¢ w dniu 6 kwietnia 2011 r. Zawiadomienie o zebraniu, ktére mialo odby¢ sie w dniu 11 kwietnia
2012 r. Zarzad Wspdlnoty wystal pozwanemu w dniu 2 kwietnia 2012 .

Pozwany kieruje do Wspo6lnoty liczne pisma w sprawie roszczen, ktore jego zdaniem przystuguja mu w stosunku do
powddki. Pozwany domagal sie kwoty w wysokosci 1.000 zl miesiecznie jako odszkodowanie za utrzymujacy sie w jego
lokalu stan zagrozenia, polegajacy na peknieciu stropu w lazience. Za przeprowadzony przez siebie remont mieszkania
(w zwigzku z zaciekami, ktére powstaly z powodu zlego stanu dachu) pozwany domagal sie od powoddki zaplaty
odszkodowania w kwocie 22.621 zt. Pozwany zwr6cil sie takze do powddki o zaplate na jego rzecz kwoty 1.505,43 zl,
ktdra ponidst w celu przywrdcenia stanu poprzedniego po wadliwym wykonaniu prac przy centralnym ogrzewaniu.
Pismem z dnia 12 marca 2013 r. domagal sie pokrycia strat w zwigzku z utrudnianiem wejécia do mieszkania w
styczniu 2013 r. — wobec niedostarczenia mu chipa wej$ciowego. Straty wycenil na kwote 6.242,25 z}. Pismem z dnia 29
pazdziernika 2013 r. pozwany domagal sie pokrycia strat w kwocie 26.691 zl, jakie poniost w zwigzku z utrudnianiem
mu dostepu do lokalu w miesiacach luty — lipiec 2013 r. W zwiazku z brakiem przestania kluczy do altany §mietnikowej
pozwany domagal sie od Wspo6lnoty kwot 997,06 zl i 1.635,85 zI majacych stanowié zwrot kosztow poniesionych w
zwigzku z konieczno$cig pozbywania sie odpadow we wlasnym zakresie. Ponadto domagat sie rekompensaty w kwocie



6.150 zl za straty poniesione w zwigzku z wylaczeniem energii elektrycznej, w sytuacji gdy informacja o przerwie w
dostawie pradu w dniach 21-22 stycznia 2014 r. zostala upubliczniona w dniu 3 stycznia 2014 r.

Pozwany kierowal do Wspdlnoty rowniez inne roszczenia finansowe. W. W. (1) nie wystepowal dotychczas w tych
sprawach na droge postepowania sagdowego, natomiast wielokrotnie proponowal spotkanie w celu polubownego
rozliczenia sie. Powodka nie wyrazata woli prowadzenia z powodem negocjacji, stojac na stanowisku, ze pozwanemu
nie przyshuguja wzgledem niej zadne roszczenia. Pozwany dopiero w biezacym roku zdecydowat sie wystapi¢ do Sadu
w celu dochodzenia swoich roszczen.

W zwigzku z kierowanymi przez pozwanego do powodki pismami W. W. (1) dwukrotnie byt zawiadamiany o terminie
przeprowadzenia ogledzin przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego (w dniach 22 marca oraz 27 lipca 2011
r.), jednak nie otworzyl mieszkania.

Wspbdlnota zlecila wymiane wodomierzy na elektroniczne. Wymiana odbywala sie w okresie listopad 2013 r. —
10 styczen 2014 r. Przyczyng wymiany byl uplyw terminu legalizacji wodomierzy. U pozwanego, jako jedynego
mieszkanca budynku, nie udalo sie ich wymieni¢, gdyz odmoéwil udostepnienia lokalu osobom majacym wymienic
urzadzenie (mimo kilkakrotnych wizyt i mimo obecnosci kogo$ w lokalu, pracownicy firmy montujgcej wodomierze
nie zostali do lokalu wpuszczeni). Bezskuteczna tez okazala sie proba interwencji zarzadcy budynku. Zarzad
Wspoélnoty o wymianie wodomierzy informowal wlascicieli lokali pisemnie, wywieszajac informacje na tablicy
ogloszen oraz wrzucajac pisma do skrzynek pocztowych mieszkancow.

W. W. (1) w dniu 9 stycznia 2014 r. wymienil wodomierze we wlasnym zakresie, o czym poinformowal pisemnie
zarzad Wspdlnoty, wzywajac do zwrotu poniesionych kosztow w kwocie 114,99 zt. Wodomierze zamontowane w lokalu
pozwanego nie sa wodomierzami elektronicznymi i nie pozwalaja uzyskac odczytu bez konieczno$ci wizyty inkasenta
w domu pozwanego. Odczyt danych z licznikdw wskazujacych na zuzycie wody w lokalu pozwanego nie jest mozliwy,
gdyz odmawia on wejécia administratorowi budynku majacemu sprawdzi¢ odczyt pomiaréw wodomierzy. Wobec
braku mozliwoéci odczytu pomiaru licznikow z lokalu W. W. (2) podjela uchwate, w ktorej przeglosowala, iz pozwany
obcigzany bedzie kosztami zuzycia wody wykraczajacymi ponad te, ktére lgcznie wykazuja liczniki elektroniczne
zamontowane w pozostalych lokalach w budynku. Podkres$lenia wymaga, ze pozwany nie wykazal, kiedy informowat
powodke o konieczno$ci wymiany wodomierzy, kiedy uplywal termin ich legalizacji ani ze zlecenie ich wymiany przez
powodke nastapito zbyt pézno.

Na zlecenie Wspo6lnoty z dnia 8 listopada 2008 r., z powodu zaciekania tarasow znajdujacych sie przy lokalach (...)
na polozone nizej lokale, prowadzone byly prace majace na celu ich uszczelnienie i zabezpieczenie przed zalewaniem
nizszego pietra budynku. Termin ich wykonania przewidziano do dnia 15 listopada 2008 r. Pozwany nie wyrazil zgody
na proponowanag forme zabezpieczenia taraséw i domagal sie przeprowadzenia kompleksowego remontu z wymiang
plytek. W dniu 2 wrze$nia 2009 r. Zarzadca nieruchomos$ci Wspolnoty nadal na adres zamieszkania pozwanego pismo,
w ktorym poinformowal o przystapieniu do remontu tarasu przylegajacego do jego lokalu w dniu 14 wrzeénia 2009
r., Zwracajac sie z pro$ba o udostepnienie lokalu, ktéry stanowi jedyng droge dostepu do tarasu, w celu umozliwienia
wykonania prac polegajacych na: skuciu istniejacych posadzek z podlozem betonowym i izolacjg, reperacji podloza
oraz izolacji w technologii (...)10, wykonaniu podloza wodoszczelnego pod posadzke oraz malowaniu balustrad od
strony lokalu emulsja zewnetrzna. Pozwany odebral pismo w dniu 21 wrze$nia 2009 r. W. W. (1) nie wpuscil do
lokalu ekipy remontowej w celu umozliwienia przedostania sie na jego taras, stanowiacy cze$¢ wspdlna budynku, gdyz
domagal sie gwarancji, ze po remoncie na tarasie ponownie zostang potozone plytki.

W maju 2011 r. rozpoczal sie II etap remontu tarasow w budynku Wspolnoty. W. W. (1) nie wpuscil do lokalu ekipy
remontowej w celu umozliwienia przedostania sie na jego taras. Ekipa dostala sie na taras przez dach, jednak pozwany
uniemozliwil im wykonanie remontu, gdyz wezwal patrol Policji informujac o wlamaniu na teren jego nieruchomosci.
Ostatecznie remont tarasu zostal przeprowadzony, gdyz wykonawca obiecal pozwanemu, ze polozy mu na tarasie
plytki i zawart z nim w tej sprawie indywidualng umowe.



W 2013 r. wlasciciele lokali w budynku przy Al (...) w W. podjeli uchwale nr (...)w sprawie przymusowej sprzedazy
lokalu, upowazniajac Zarzad do wystapienia w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej Al. (...) z powddztwem o nakazanie
sprzedazy lokalu nr (...), ktérego wlascicielem jest pozwany. Za jej przyjeciem glosowalo o, (...) udzialéow, od glosu
wstrzymalo sie 0,0276 udzialow, nikt nie glosowal przeciwko jej przyjeciu. W uchwale wskazano, ze zostala podjeta
w zwiazku ,z notorycznym naruszaniem przez wiasciciela lokalu nr (...) W. W. (1) zasad porzadku domowego
poprzez utrudnianie korzystania z lokali sasiednich oraz nieruchomos$ci wspoélnej polegajacym na dewastacji
mienia wspolnoty, tj. paleniu koszy na $mieci, niszczeniu zamkoéw, wylacznikéw elektrycznych, niszczeniu drzwi
wejéciowych i innych urzadzen wspélnych, zanieczyszczaniu nieruchomosci przez spraszanych gosci” oraz w zwiazku
z niewywigzywaniem sie przez pozwanego z obowigzku pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
przewidzianych w art. 13 i 14 ustawy o wlasnoéci lokali, co skutkuje dlugotrwalym zaleganiem z wnoszeniem oplat na
pokrycie kosztow zarzadu.

W dniu 30 marca 2015 r. W. W. (1) napisal list otwarty do wspotwlascicieli i mieszkancoéw nieruchomosci przy Al. (...) w
W., w ktérym zakwestionowal prawidlowos$¢ dzialania Zarzadu Wspoélnoty, wskazujac na ,,wieloletnie nieprawidtowe
naliczenia, zaniedbania, defraudacje, nieprawidlowo przeprowadzane remonty i dzialania na szkode Wspdlnoty oraz
marnotrawienie pieniedzy” i brak profesjonalizmu firmy zarzadzajacej. Wskazal, ze nieprawidlowosci te zmusily go do
wystapienia na droge postepowania sadowego przeciwko Wspolnocie w wielu sprawach. Jednocze$nie zglosil swoja
kandydature na prezesa lub czlonka zarzadu i wyrazil gotowo$¢ wspoéldzialania w celu poprawy funkcjonowania i
finanséw kamienicy.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil miedzy innymi na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy, ktorych kompletnos¢ zakwestionowal pozwany. W. W. (1) wskazal, ze w przedstawionej przez powodke
dokumentacji brakuje czeséci korespondencji pomiedzy nim a Wspoélnota Mieszkaniowa, jednak nie przedstawil
brakujacych jego zdaniem dokumentéw, skladajac do akt jedynie kopie polecenia nadania pism, w oparciu o ktore
nie sposoéb bylo stwierdzi¢ czego dotycza. Sad I Instancji nie mial zatem mozliwoSci stwierdzenia, czy pisma te
znajdowaly sie w dokumentacji przedstawionej przez powoddke, czego mialy ewentualnie dotyczy¢ i czy mialy znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy. Odno$nie braku korespondencji z 2010 r. i lat wezeéniejszych Sad Okregowy wskazal, ze
administracja Wspoélnoty prowadzona byla woéwczas przez inny Zarzad i dokumentacja z tego okresu znajduje sie w
odrebnym segregatorze, o ktérego zalgczenie pozwany nie wnosil. Ponadto dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy
nie bylo, zdaniem Sadu I Instancji, konieczne badanie catej korespondencji miedzy stronami od daty uzyskania przez
pozwanego prawa do przedmiotowego lokalu.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny czeSciowo na podstawie zeznan pozwanego. Zdaniem Sadu, pozwany staral sie
nie odpowiadac wprost na zadawane przez Sad pytania, nie udzielal odpowiedzi na konkretne pytania, odpowiadal w
sposOb wymijajacy i staral sie przedstawiac siebie jako osobe pokrzywdzong dzialalno$cia zarzadu Wspdlnoty, ktéra
nie ponosi odpowiedzialno$ci za zaistnialg sytuacje.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego, iz osobiscie zglaszal sie do biura wspoélnoty w celu odebrania kluczy do wiaty
Smietnikowej, pomieszczenia piwnicznego oraz chipa wejSciowego do budynku, natomiast zarzad odmawial mu ich
wydania z powodu zaleglosci w oplatach. Pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw na potwierdzenie, ze zglosil sie
po odbior kluczy i odmoéwiono mu ich wydania. Sad Okregowy wskazal, ze twierdzenia pozwanego w tym zakresie sg
nielogiczne, gdyz gdyby powddka rzeczywiScie odmowila mu wydania w/w kluczy, to zapewne juz wezeéniej wystapilby
on na droge postepowania sgdowego z roszczeniem o ich wydanie. Zdaniem Sadu, oczekiwanie przez pozwanego
specjalnego tratowania go i przesylania mu kluczy listami poleconymi, nie mialo zadnego uzasadnienia.

Za bezpodstawne Sad uznat takze twierdzenia pozwanego, ze korespondencja kierowana do niego jest falszowana.
Pozwany nie zlozyt na te okoliczno$é zadnych dowodow, a to na nim - zgodnie z art. 6 k.c. - spoczywal ciezar dowodu w
tym zakresie. Pozwany wskazywal miedzy innymi, ze Wspo6lnota kierowala do niego wezwania do zaplaty, na ktérych
byly rozbiezno$ci w numerach rachunkéw bankowych, jednak nie zlozyt zadnych wezwan do zaplaty ani informacji o
wysokoSci oplat, na ktérych bylaby podana nieprawdziwa informacja o numerze konta.



Za niewiarygodne Sad I Instancji uznal r6wniez zeznania pozwanego, ze nie reguluje oplat na rzecz powddki, gdyz
s3 one nieprawidlowo naliczane. Na pytanie Sadu jakie nieprawidlowosci dostrzega w naliczaniu oplat pozwany
stwierdzil, ze nieprawidlowo sa rozliczane oplaty za wode. Pozwany nie umial przy tym wyjasénic z jakiego powodu
nie reguluje w takim razie pozostalych oplat, a oplat za wode wedlug wlasnych wyliczen. Pozwany stwierdzil jedynie,
Ze on rOwniez ma roszczenia w stosunku do Wspoélnoty, przy czym zadnego z roszczen, ktére maja mu przystugiwac,
az do biezacego roku, nie dochodzil na drodze postepowania sagdowego, co za tym idzie zasadno$¢ zadnego z nich nie
jest potwierdzona orzeczeniem Sadu, a w niniejszym postepowaniu pozwany nie przedstawil zadnej przekonujacej
argumentacji ani dowodow, ktore potwierdzalyby zasadno$c jego roszczen. Z twierdzen pozwanego wynikalo, ze
z roszczeniami tymi wystapil przeciwko powddce dopiero w biezacym roku, podczas gdy oplat za utrzymanie
nieruchomosci wspolnej nie reguluje od okolo 5-6 lat. Sad wskazal takze, ze dotychczas w zadnej toczacej sie
sprawie o zaplate pozwany nie wykazal, aby Wspdlnota w spos6b nieprawidlowy obcigzata go oplatami za utrzymanie
nieruchomos$ci Wspolnej (w jakiejkolwiek czesci), a roszczenia we wszystkich dotychczas zakoniczonych prawomocnie
sprawach w calo$ci uwzglednialy zgloszone przez powddke roszczenia.

Za niewiarygodne Sad uznal réwniez twierdzenia W. W. (1), ktéry w piSmie z dnia 10 lutego 2015 r. wskazywal,
ze nigdy nie doreczono mu Regulaminu rozliczania kosztow zuzycia wody, kanalizacji i centralnego ogrzewania w
budynku Wspélnoty, gdyz z dokumentacji ztozonej przez powddke wynika, iz pozwany po§wiadczyt odbiér regulaminu
wlasnorecznym podpisem w dniu 2 kwietnia 2014 r.

Sad dal wiare zeznaniom pozwanego, ze zawiadomienia o zebraniach czlonkéw Wspoélnoty trafialy do niego z
op6Znieniem, gdyz jego twierdzenia w tym zakresie znajdowaly potwierdzenie w dokumentach. Sad I Instancji wskazal
przy tym, ze zadanie pozwanego, aby zawiadomienia o zebraniach byty do niego wysylane za posrednictwem operatora
pocztowego, nalezy oceni¢ jako ztoéliwe. Zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie naklada bowiem na Wspélnote
takiego obowiazku i do Zadnego z pozostalych wlascicieli zawiadomienia nie sa kierowane w tej formie.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka J. T., ktore nie wniosly jednak do sprawy istotnych informacji. Sad czeSciowo
dal wiare zeznaniom $wiadka A. C., w szczegdlnosci w zakresie w jakim opisywala sposob otwierania drzwi przez
pozwanego do czasu zainstalowania kamer i niszczenie sworzni. Odno$nie kosztu naprawy sworzni zeznania §wiadkow
byly rozbiezne, wiec Sad Okregowy nie czynil ustalen w tym zakresie. Sad nie dal $wiadkowi wiary w zakresie w
jakim twierdzila ona, ze czlonkowie Wspdlnoty sa przez pozwanego zastraszeni i sie go boja i z tego wzgledu nie chcg
zeznawad.

Sad I Instancji wskazal, ze brak jest tez jakichkolwiek pisemnych skarg cztonkow Wspoélnoty i w konsekwencji uznal,
ze powodka nie wykazala, aby zachowanie pozwanego bylo agresywne lub z innych przyczyn uciazliwe dla pozostatych
mieszkancow. Jedynymi udokumentowanymi sposobami niszczenia przez pozwanego mienia Wspolnoty bylo zlecenie
przez niego rozmontowania zamkow oraz niszczenie sworzni.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy oddalil powodztwo z powodu nieprawidlowego sformulowania zgdania pozwu, podkreslajac, ze
powddka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w sposob nieprecyzyjny okreslita, co ma byc
przedmiotem sprzedazy. Po pierwsze, powodowa Wspolnota Mieszkaniowa nie wskazala w tresci zgdania ani numeru
budynku, w ktérym lokal sie znajduje, ani numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu. Te informacje mozna
bylo ewentualnie ustalié¢ z treéci uzasadnienia pozwu i w tym zakresie - zdaniem Sadu I Instancji - tre$¢ Zadania mogla
zostac przez Sad uzupekliona. Po drugie jednak, powédka domagala sie w treéci zadania sprzedania jedynie lokalu
pozwanego — bez udzialu w nieruchomosci wspélne;j.

Sad Okregowy stwierdzil, ze sprzedaz samego prawa do lokalu, bez zwigzanego z tym prawem udzialu w prawie
wlasno$ci nieruchomosci niestuzacej do wylacznego korzystania przez wlaScicieli lokali i prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, jest niedopuszczalna. W sprawie o przymusowa sprzedaz lokalu w drodze licytacji Sad musi
dokladnie okre§li¢ przedmiot sprzedazy, tak aby wyrok byl wykonalny w drodze egzekucji i aby organ egzekucyjny



mial mozliwo$¢ jego wykonania, bez dokonywania jakiejkolwiek wykladni orzeczenia. Sad Okregowy wskazal rowniez,
ze pozew zostal wniesiony w imieniu powodki przez profesjonalnego pelnomocnika, ktéry wystepowal w toku
calego postepowania i ktéry powinien formulowaé zadania w sposéb prawidlowy, okresSlajac roszczenie z nalezytg
starannoScia.

Zdaniem Sadu I Instancji, brak bylo podstaw do wzywania powo6dki do prawidlowego okreslenia przedmiotu
zadania, czy tez do sprecyzowania pozwu, gdyz w sytuacji jaka miala miejsce w niniejszej sprawie, zobowiazanie to
sprowadzaloby sie w istocie do wskazania pelnomocnikowi powddki, w jaki spos6b powinien sformulowaé zadanie
pozwu. Takie dzialanie, w ocenie Sadu, naruszaloby kontradyktoryjnos¢ procesu. Brak ten nie stanowil przy tym braku
formalnego w rozumieniu art. 130 w zw. z art. 187 § 1 k.p.c.

Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, ze gdyby roszczenie pozwu zostalo sformulowane w sposéb prawidlowy, to
zachodzily podstawy do uwzglednienia roszczenia, chociaz nie wszystkie zarzuty kierowane przez powddke pod
adresem pozwanego zostaly przez nig udowodnione.

W ocenie Sadu, strona powodowa wykazata fakt dlugotrwalego zalegania przez pozwanego z oplatami. W. W. (1)
nie reguluje bowiem zadnych opat z tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej od 2009 r. Jak sam wyjasnil — ma
zamiar regulowaé oplaty dopiero po stwierdzeniu obowiazku ich uiszczenia przez Sad. Przeciwko pozwanemu zapadlo
dotychczas kilka orzeczen nakazujacych mu uregulowanie zaleglych platno$ci. Ze zgromadzonych dokumentéw
wynika, ze w toczacych sie dotychczas postepowaniach, roszczenia powodki zostaly uwzglednione w catoSci,
co oznacza, ze nie zostaly uwzglednione jakiekolwiek zarzuty pozwanego dotyczace nieprawidlowoéci ustalenia
wysokoSci naleznych od niego oplat. Zarzuty pozwanego co do nieprawidlowos$ci naliczania oplat sprowadzaja sie do
kwestionowania przez niego prawidlowo$ci rozliczania nalezno$ci za wode oraz za centralne ogrzewanie. Kwestionujac
wyliczenia powodki jedynie w czeSci, pozwany nie uiszczal jednak na rzecz Wspdlnoty zadnych oplat, w tym tych,
ktorych wysokosci i prawidlowos$ci naliczania nie kwestionowal. Pozwany w toku postepowania nawet nie probowal
zadeklarowaé regularnych platnosci na rzecz Wspdélnoty w przyszloéci — stwierdzil, ze zaplaty bedzie dokonywal
dopiero po stwierdzeniu tego obowigzku w wyroku Sadu.

W niniejszej sprawie powddka wskazywala na dwie konsekwencje zachowania pozwanego: po pierwsze stwierdzila, ze
z obawy przed utrata plynnos$ci finansowej wstrzymuje sie z decyzja o rozpoczeciu koniecznych remontow, a po drugie,
czlonkowie Wspoélnoty o$wiadczyli, ze skoro pozwany nie placi, to oni tez nie musza, co spowodowato drastyczny
wzrost os6b zadluzonych wobec Wspélnoty i co moze w dalszej perspektywie doprowadzi¢ do utraty przez powodke
plynnoéci finansowej. W konsekwencji Sagd Okregowy uznal, ze dzialanie pozwanego zwigzane z nieregulowaniem w
terminie naleznych oplat na przestrzeni co najmniej 5 lat destabilizuje sytuacje finansowg catej Wspélnoty i utrudnia
jej planowanie wydatkow. Zarzad Wspoélnoty zmuszony jest przeciwdzialaé¢ skutkom zachowan pozwanego, po$wieca
czas i $rodki na wzywanie pozwanego do zaplaty zalegltych oplat i wszezynanie postepowan o zaplate, zmierzajacych
do wyegzekwowania zaleglych oplat.

Sad Okregowy wskazal, ze oczywiscie wlaciciel ma prawo kwestionowania wysokoSci naleznych Wspolnocie oplat.
W niniejszej sprawie pozwany notoryczne kwestionuje jednak wysoko$¢ oplat na nieruchomos§é wspoélng i zmusza
powodke do ich dochodzenia na drodze procesu, w sytuacji, gdy przegrywa kolejne spory sadowe, a ponadto jego
zarzuty co do nieprawidlowos$ci naliczania oplat dotycza wylacznie oplat za wode i centralne ogrzewanie. Sad
podkreslil, Ze pozwany nie skarzyl zadnych uchwal Wspdlnoty dotyczacych ustalenia wysokoS$ci naleznych zaliczek
eksploatacyjnych czy na fundusz remontowy.

Dlatego tez Sad I Instancji doszed}l do wniosku, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy spelniona zostata przestanka
dlugotrwalego zalegania przez pozwanego z zaplata oplat naleznych powodowej Wspolnocie, co — w przypadku
prawidlowego sformutowania zadania pozwu - uzasadnialoby jego uwzglednienie, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali.



Jednocze$nie Sad uznal, Ze nieprawidlowe, czy zloSliwe zachowania pozwanego, ktére zostaly udowodnione w toku
postepowania, nie spelniaja przestanki razacej uporczywoéci, niezbednej przy orzekaniu o przymusowej sprzedazy
lokalu, zgodnie z art. 16 ustawy o wlasnoSci lokali.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 99 k.p.c. Uznajgc powddke za strone przegrywajaca Sad
zasadzil od niej na rzecz pozwanego kwote 7.217 zl, tytulem zwrotu kosztoéw procesu oraz nakazal pobraé od powodki
na rzecz Skarbu Panstwa kwote 15.000 zl, tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw postepowania, na ktére skladala
sie oplata od pozwu.

Apelacje od wyroku wniosta powaddka, zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie
powodztwa, ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.
Powodka wniosta rowniez o zasgdzenie od pozwanego kosztéw procesu poniesionych przed Sadem I i IT Instancji, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W apelacji powodka zarzucila:
I. naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy:

1) art. 187 § 1 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad Okregowy, ze sformulowanie zadania pozwu bylo nieprecyzyjne,
podczas gdy z uzasadnienia pozwu oraz zalaczonych do pozwu dokumentéw w postaci uchwaly nr (...) w sprawie
przymusowej sprzedazy lokalu pozwanego oraz odpisu ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla lokalu pozwanego,
jednoznacznie wynika, ze chodzi o lokal nr (...) w W. przy Al. (...) oraz ze z lokalem tym zwiazany jest udzial w
nieruchomosci wspoélnej,

2) art. 130 k.p.c. poprzez niewezwanie powodki do uzupelnienia niedokladnosci w okresleniu przedmiotowego lokalu,
polegajacej na niewpisaniu numeru budynku przy Al (...) w W., w ktérym mieéci sie lokal nr (...), mimo zZe numer
budynku wynika z zalaczonego do pozwu odpisu z ksiegi wieczystej oraz uchwaly w sprawie przymusowej sprzedazy
lokalu pozwanego,

3) art. 233 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw polegajace na nieuwzglednieniu uchwaly
nr (...) w sprawie przymusowej sprzedazy lokalu oraz odpisu z ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla lokalu nr (...)
przy Al (...) w W., z ktérych jednoznacznie wynika, ze stanowigcy przedmiot sporu lokal nr (...) mieéci sie w budynku
nr (...) przy Al. (...) wW_;

II. naruszenie przepisbw prawa materialnego, to jest art. 16 w zw. z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wihasnosci lokali poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, Ze roszczenie powodki dotyczy sprzedazy jedynie
lokalu pozwanego bez przystugujacego do lokalu udzialu w nieruchomosci wspoélnej, gdy zgodnie z art. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali wlacicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo
zwiazane z wlasno$cia lokalu.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powodki kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki jest zasadna. Sad Okregowy prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe. Uzasadnienie
wyroku zawiera szczegdtowe ustalenia faktyczne, ktore nalezy podzieli¢ w calo$ci. Nie budzi takze zastrzezen ocena
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz rozwazania prawne w cze$ci dotyczacej spelnienia przestanek
do nakazania sprzedazy lokalu nalezacego do pozwanego w zwiazku z uporczywym i dlugotrwalym uchylaniem sie
przez niego od zaplaty naleznych od niego oplat. Sad Apelacyjny nie podziela jednak stanowiska Sadu I Instancji,
zgodnie z ktérym roszczenie nie moglo zosta¢ uwzglednione z przyczyn formalnych, to jest z powodu wadliwego



sformutowania zadania pozwu, co w konsekwencji prowadzito do zmiany rozstrzygniecia Sadu Okregowego: z
oddalajacego na uwzgledniajace powodztwo.

Wszystkie zarzuty wyartykulowane w apelacji powodki dotycza nieprawidlowego, zdaniem Wspdlnoty, oddalenia
powbdztwa z uwagi na niewskazanie w treéci zadania numeru budynku, w ktérym znajduje sie lokal pozwanego,
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla tego lokalu oraz domagania sie w treéci zadania sprzedazy lokalu bez
praw z nim zwigzanych. Powodka wskazala, ze nie sposéb zgodzi¢ sie z takim rozstrzygnieciem, gdyz numer budynku
wynika z zalgczonej do pozwu uchwaly w przedmiocie przymusowej sprzedazy lokalu mieszkalnego, zas numer ksiegi
wieczystej prowadzonej dla tego lokalu widnieje w zalaczonym do akt odpisie ksiegi wieczystej i uzasadnieniu pozwu.
Powddka wskazala rowniez, ze art. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali wyraznie wskazuje, ze wlaScicielowi wyodrebnionego
lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokalu. Zdaniem powodowej
Wspolnoty, skoro Sad Okregowy dostrzegl, ze zadanie pozwu zawiera braki, to powinien wezwaé¢ powo6dke do ich
uzupekienia, pod rygorem zwrotu pozwu.

Nalezy zauwazy¢, ze niniejsze powodztwo nie zostalo oddalone z uwagi na brak spelnienia przestanek wskazanych w
art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, ale z powodu nieprawidlowego sformulowania zadania pozwu. Sad I Instancji
uznal, ze powddka nie wskazala w tresci zadania ani numeru budynku, w ktérym znajduje sie lokal pozwanego, ani
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, mimo, ze w toku calego postepowania byla reprezentowana
przez zawodowego pelnomocnika. Przede wszystkim jednak Sad Okregowy wskazal, ze w treSci zadania powddka
domagala sie jedynie sprzedazy lokalu — bez udzialu przyslugujacego pozwanemu w nieruchomosci wspélnej. W
konsekwencji takie okreslenie przedmiotu sprzedazy uniemozliwiloby, zdaniem Sadu I Instancji, wykonanie wyroku
w drodze egzekucji. Sad Okregowy wskazal przy tym, ze brak bylo podstaw do wzywania powodki do prawidlowego
okreslenia przedmiotu zadania, czy tez do sprecyzowania pozwu, gdyz zobowiazanie takie sprowadzaloby sie w istocie
do wskazania pelnomocnikowi powddki, w jaki spos6b powinien sformulowaé zadanie pozwu, a to naruszyloby
kontradyktoryjno$¢ procesu.

Odnosnie braku wskazania w treSci zagdania pozwu numeru budynku, w ktérym znajduje sie lokal pozwanego oraz
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nalezalo wezwa¢ powoda do
uzupekienia brakéw formalnych pozwu w tym zakresie, na podstawie art. 130 § 1 k.p.c., pod rygorem zwrotu pozwu.
W razie p6zniejszego dostrzezenia tych brakéw: juz po doreczeniu odpisu pozwu pozwanemu, nalezalo wezwaé do ich
uzupelnienia, na podstawie art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c., pod rygorem zawieszenia postepowania.

Zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c., pozew powinien zawiera¢ miedzy innymi dokladnie okre$lone zadanie (pkt 1) i
przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie (pkt 2).

Skoro zatem w zadaniu pozwu nie zawarto wystarczajacego opisu lokalu, ktéry byl przedmiotem zadania sprzedazy, to
nalezalo wezwac powddke do sprecyzowania zadania pozwu na podstawie art. 130 § 1 k.p.c. Niewatpliwie bowiem, w
przypadku wystapienia z roszczeniem z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, nalezy wskaza¢, jakiego lokalu dotyczy
zadanie pozwu — poprzez precyzyjne podanie danych dotyczacych lokalu, takich jak jego polozenie, czyli podanie
miejscowodci, w ktdrej sie znajduje, nazwy ulicy wraz z jej numerem oraz numeru samego lokalu. Zgodnie z art. 7
ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, do powstania odrebnej wlasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;j.
Zatem dla kazdego lokalu stanowiacego odrebna wlasno$¢ musi by¢ zalozona ksiega wieczysta. W przypadku pozwu
wniesionego na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy, niezbedne jest wiec podanie numeru ksiegi wieczystej lokalu.

Za dopuszczalne uznaé nalezaloby jednak okreélenie w zadaniu pozwu jedynie numeru ksiegi wieczystej z podaniem
sadu, ktory prowadzi dana ksiege wieczysta, bez konieczno$ci wskazywania numeru lokalu i jego adresu. Dane te sa
bowiem zawarte w ksiedze wieczystej. Jest tylko jedna ksiega wieczysta o danym numerze, prowadzona przez dany
sad rejonowy.

Skoro Sad Okregowy nie zdecydowal sie na wezwanie powodki do uzupekhienia brakéw formalnych pozwu, to nie moze
wyciaga¢ negatywnych konsekwencji wobec powo6dki z powodu nieprecyzyjnego okreélenia zadania. W uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wskazal jednak, ze powyzsze informacje (odnoénie numeru budynku i numeru



ksiegi wieczystej) mozna bylo ewentualnie ustali¢ z tre$ci uzasadnienia pozwu i w tym zakresie tres¢ zadania mogla
zostaé przez Sad uzupeliona. Pow6dztwo nie zostalo zatem oddalone z powodu powyzszych niedokladnos$ci w
okresleniu zadania pozwu.

Sad Okregowy stwierdzil, ze gléwng, a w zasadzie wylaczna, przyczyna oddalenia powodztwa bylo wskazanie przez
powddke w pozwie, ze wnosi o nakazanie sprzedazy lokalu, przy jednoczesnym braku zadania nakazania sprzedazy
takze zwigzanych z wlasnoS$cig lokalu udzialow w cze$ciach wspolnych budynku oraz udzialow w prawie do gruntu,
na ktérym posadowiony jest budynek.

Racje ma Sad I Instancji wskazujac, ze nie jest mozliwe nakazanie sprzedazy wylacznie lokalu stanowiacego odrebng
wlasno$¢, bez sprzedazy zwiazanych z lokalem praw, to jest udzialéow w cze$ciach wspoélnych budynku i urzadzen,
ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz udzialow w prawie do gruntu. Zgodnie bowiem z art. 3 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2015.1892 j.t.), w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoséci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokali. Nie mozna
zadacé zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna wlasnoéé lokali.

Prawidlowo, we wzorcowy sposo6b, sformulowane zadanie pozwu w sprawie wytoczonej na podstawie art. 16 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, powinno zatem zawiera¢ zadanie nakazania sprzedazy, w drodze licytacji na podstawie
przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, lokalu stanowigcego odrebng wlasnosé wraz
z udzialami w podanej wysoko$ci w prawie do gruntu oraz we wlasnoSci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie
do uzytku wlaécicieli lokali wraz ze wskazaniem numeru lokalu, miejscowosci, w ktorej sie znajduje, nazwy ulicy wraz
z jej numerem i numeru ksiegi wieczyste;j.

W przypadku braku zawarcia w pozwie zadania nakazania sprzedazy praw zwiagzanych z odrebna wlasno$cia lokalu,
okoliczno$é te nalezy rozwazy¢ w Swietle art. 187 § 1 pkt 11 pkt 2 oraz art. 321 § 2 k.p.c. Jak juz zostalo wyzej wskazane,
w pozwie powdd powinien dokladnie okresli¢ swoje zgdanie. Zgodnie natomiast z art. 321 § 1 k.p.c., sad nie moze
wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktory nie byl objety Zadaniem, ani zasadzaé¢ ponad zadanie.

Ratio legis obu wyzej powolanych norm prawnych ma na celu zobligowanie powoda do mozliwie precyzyjnego
okreslenia swojego zadania po to, aby zardwno sad rozpoznajacy sprawe, jak i pozwany, wiedzieli, co dokladnie
jest przedmiotem rozpoznania przez sad. W przypadku pozwanego, wiedza ta jest niezbedna do prawidlowego
przygotowania sie do brania udzialu w sprawie poprzez zajmowanie okreslonego stanowiska i sktadanie stosownych
wnioskow, w tym wnioskéw dowodowych, a wiec do podjecia skutecznej obrony. W przypadku sadu, wiedza ta jest
roéwniez niezbedna do prawidlowego prowadzenia sprawy, a w tym oceny stanowiska zajmowanego przez strony i
skladanych przez nie wnioskow dowodowych. Wreszcie precyzyjne okreSlenie zadania oraz zakaz orzekania ponad
zadanie ma na celu takze ochrone powoda. To on jest bowiem gospodarzem procesu i powinien mie¢ mozliwo$é
decydowania, z jakim zadaniem wystepuje do sadu. Nie powinien wiec by¢, podobnie jak pozwany, zaskakiwany
orzeczeniem sadu, ktérego zakres nie miesci sie w zadaniu pozwu.

Zgodnie z art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c., pozew powinien zawiera¢ przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych
zadanie. Przepis ten takze ma na celu ustalenie przedmiotu zadania. Samo okre$lenie, ze pow6d na przyklad dochodzi
zaplaty kwoty 100.000 zl nie wskazuje, z jakiego tytulu jest zadana dana kwota. Nie pozwala zar6wno pozwanemu
podjac skutecznej obrony, jak i sagdowi oceni¢, czy zadanie jest zasadne w calo$ci lub w czesci.

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwoéci stron, ze przedmiotem zadania jest nakazanie sprzedazy lokalu nr (...)
stanowiacego wlasno$é powoda, a polozonego przy Al. (...) w W.. Z uzasadnienia pozwu wynikaja okolicznosci, z
powodu ktorych powodowa wspoélnota mieszkaniowa wystgpila z takim powodztwem. Wynikajg one takze z uchwaly
nr (...) w sprawie przymusowej sprzedazy lokalu podjetej przez wspdlnote mieszkaniows, w ktorej czlonkowie
wspoélnoty upowaznili zarzad wspdlnoty do wystapienia przeciwko pozwanemu z powddztwem, o ktorym mowa w art.
16 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali (uchwata wraz z uzasadnieniem — k. 331).



Uzna¢ zatem nalezy, ze z uzasadnienia pozwu, a takze z uchwaly poprzedzajacej wystapienie z powodztwem, wynika,
ze wola powodowej wspolnoty bylo zZadanie skutecznego nakazania sprzedazy lokalu pozwanego, a wiec nakazania
sprzedazy lokalu wraz z prawami przynaleznymi do niego. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze w uzasadnieniu pozwu
podano numer ksiegi wieczystej prowadzonej dla tego lokalu oraz zalaczono do pozwu odpis z tej ksiegi. Z kolei z
odpisu z ksiegi wieczystej wynika, jakie prawa s3 zwiazane z lokalem i w jakich udzialach. Jesli Sad Okregowy mial
watpliwosci, co do woli powddki w tym zakresie, to powinien zobowigza¢ powddke do podania, czy przedmiotem
zadania objete sa takze prawa zwiazane z wlasnoscia lokalu. Tylko w przypadku udzielenia odpowiedzi, w ktorej
powddka podalaby wyraznie, ze zada jedynie sprzedazy lokalu i nie domaga sie sprzedazy takze praw zwigzanych z
lokalem, powodztwo podlegatoby oddaleniu wprost, gdyz takie zadanie jest niemozliwe do spelienia, gdyz narusza
bezwzglednie obowigzujace przepisy, to jest art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Procedura cywilna zawarta w kodeksie postepowania cywilnego nie zawiera zasad procesu formultkowego. Dlatego za
zbyt daleko idacy formalizm uznaé nalezy wydawanie merytorycznego wyroku oddalajacego powddztwo tylko z takiego
powodu, ze powdd nie wskazal wystarczajaco precyzyjnie, ze wraz ze sprzedaza lokalu domaga sie takze sprzedazy
praw z nim zwigzanych.

Wskazaé wreszcie nalezy na samo brzmienie art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali: ,,wspélnota mieszkaniowa moze w
trybie procesu zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomo$ci.” Sam ustawodawca uzyl zatem pewnego skrétu myslowego, wskazujac, ze wspolnota moze
zadac sprzedazy lokalu. Dopiero z innych przepisoéw (art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali) wynika, ze sprzedaz lokalu
musi by¢ powiazana ze sprzedaza udzialow w cze$ciach wspolnych budynku i urzadzeniach, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali oraz udzialow w prawie do gruntu. Podobnie, gdy powod zada w pozwie sprzedazy
lokalu, powolujac jako podstawe zadania art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, mozna bronié¢ stanowiska, ze sad z
urzedu stosujac prawo, jest obowigzany w sentencji wyroku uwzgledniajacego powddztwo zamie$ci¢ rozstrzygniecie
dotyczace sprzedazy lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, chyba, ze powod wyraznie zadalby sprzedazy samego
lokalu. Jesli sad mialby jakie$ watpliwosci co do tresci zadania pozwu, powinien je wyjaéni¢, poprzez zobowiazanie
powoda do ich wyjaénienia.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznal stanowisko Sadu Okregowego dotyczace nieprawidlowego
sformulowania zadania pozwu, bedace wylaczna przyczyna oddalenia pozwu, za zbyt rygorystyczne. Zadanie powodki
podlegalo wiec merytorycznej ocenie pod katem spelniania przestanek z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Jak juz zostalo wyzej wskazane, Sad Apelacyjny podziela ocene materiatu dowodowego oraz rozwazania prawne Sadu
I Instancji w czeéci dotyczacej spelnienia przestanek do nakazania sprzedazy lokalu nalezacego do pozwanego w
zwigzku z uporczywym i dlugotrwalym uchylaniem sie przez niego od zaplaty naleznych od niego optat, jak réwniez w
czeSci dotyczacej niespelnienia przestanki razacej uporczywosci przy podnoszonym przez powodke nieprawidlowym
i zto§liwym zachowaniu W. W. (1).

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego
oplat lub wykracza w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje niewla$ciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspélnej uciazliwym, wspolnota
mieszkaniowa moze w trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomogci.

Przypomnieé¢ nalezy, ze w apelacji nie zostaly zgloszone zadne zarzuty dotyczace ustalenia przez Sad Okregowy
niespelnienia przestanki wykraczania przez pozwanego w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu oraz niewlaSciwego zachowania, ktoére czyniloby korzystanie z innych lokali lub
nieruchomos$ci wspolnej ucigzliwym. Sporna pozostala zatem przestanka dtugotrwalego zalegania z zaptata naleznych
od pozwanego na rzecz powodki oplat.



Nalezy zauwazy¢, ze sankcja w postaci sprzedazy lokalu w drodze licytacji ma charakter wyjatkowy i ostateczny.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze ,przeslanka dlugotrwalego zalegania przez wlasciciela lokalu z
zaplata na rzecz wspodlnoty mieszkaniowej naleznych oplat, stanowi samodzielng i wystarczajaca podstawe zadania
przymusowej sprzedazy lokalu” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 lutego 2013 r., sygn. I CSK 480/12, LEX nr
1314467), przy czym dlugotrwale zaleganie z oplatami musi istnie¢ na chwile orzekania (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 6 listopada 2013 r., sygn. IV CSK 132/13, LEX nr 1430392; wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie: z dnia
20 pazdziernika 2006 r., sygn. VI ACa 353/06, LEX nr 693977 i z dnia 12 grudnia 2014 r., sygn. I ACa 877/14, LEX
nr 1746367).

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 29 lipca 2013 r. (sygn. SK 12/12, OTK-A 2013/6/87,
Dz.U.2013/1006) wskazal, ze ,,do wydania wyroku zezwalajacego wspdlnocie na licytacyjna sprzedaz lokalu wystarcza,
jezeli wspdlnota wykaze w toku procesu istnienie dlugotrwalego zalegania z wnoszeniem oplat, a literalnie przepis
ten nie wymaga, by wspoélnota wykazywala fakt wczeSniejszego nieudanego lub niewystarczajacego egzekucyjnego
$ciggniecia zasadzonych na jej rzecz naleznoS$ci”.

Stusznie tez wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 7 maja 2015 r., sygn. I ACa 535/14
(LEX nr 1793898), ze ,ratio legis art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali polega nie na tym, by wspdlnota mieszkaniowa
uzyskala zaspokojenie kazdej swojej wierzytelnosci wzgledem jednego z wlascicieli lokalu, ale na tym, by ograniczyc
odczuwany juz negatywny wplyw dlugotrwalego i najczesciej poglebiajacego sie stanu niewykonywania zobowigzan
wlasciciela lokalu na kondycje finansowa wspodlnoty mieszkaniowej, a posrednio - na stan obcigzen finansowych
nalozonych z tego powodu na pozostalych wilascicieli lokali. Srodek prawny ustanowiony w art. 16 ustawy o wlasnosci
lokali jest specyficzna sankcja organizacyjng, powodujaca definitywne wykluczenie cztonka wspolnoty mieszkaniowe;.
Celem przepisu jest przede wszystkim ochrona intereséw majatkowych wspdlnoty mieszkaniowej i jej pozostatych
czlonkéw” (por. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi w dnia 18 pazdziernika 2013 r., sygn. I ACa 517/13, LEX nr
1386146).

Przeprowadzone przez Sad Okregowy postepowanie dowodowe wykazalo istnienie dlugotrwalego zalegania przez
pozwanego z wnoszeniem oplat z tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej, co bylo przyczyna kilkakrotnego
wystapienia przez powodke na droge postepowania sadowego. Nalezy zauwazyé, ze W. W. (1) od 2009 r. nie dokonuje
zadnych wplat na rzecz Wspoélnoty, przy czym nie jest to podyktowane jego zla sytuacja majatkowa, ktorej pozwany
nawet nie probowal wykaza¢. Pozwany wskazal w swoich zeznaniach, ze nie reguluje naleznosci i nie zamierza robic
tego w przyszloéci, gdyz ma wobec powddki roszczenia przewyzszajace wysoko$é zaleglych oplat. Na rozprawie w dniu
17 czerwca 2016 r. przed Sadem Apelacyjnym pozwany wycenil przystugujaca mu wierzytelno$¢ na kwote 500.000 zi
(k. 411). W. W. (1) wskazal rowniez w toku postepowania, ze nie zgadza sie z wysokoScia oplat naliczanych przez W..

Nalezy zauwazyé, ze pozwany powinien wykaza¢ zasadno§¢ podniesionych zarzutéw, gdyz wymagaja one
udowodnienia zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. W. W. (1) nie sprostal ciazgcemu na nim obowigzkowi dowodowemu,
gdyz nawet nie wskazal, z jakiego tytulu przystuguja mu roszczenia wobec powodki i co sktada sie na kwote 500.000
zl. Nie zglosil na te okolicznoé¢ zadnych wnioskow dowodowych, mimo ze byl reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika.

Jak slusznie wskazal Sad Okregowy w uzasadnieniu do zaskarzonego wyroku, jezeli pozwany nie zgadza sie z
wysoko$cia oplat naliczanych przez Wspolnote Mieszkaniows, to mial mozliwo$¢ zaskarzenia poszczegélnych uchwal.
Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Nie ulega watpliwoS$ci, ze w niniejszej sprawie zostala speliona jedna z przestanek zawartych w art. 16 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali, a mianowicie dlugotrwale zaleganie przez pozwanego z zaplata naleznych Wspolnocie
Mieszkaniowej oplat. Powodka probowata nakloni¢ W. W. (1) do dobrowolnej splaty zadluzenia, wzywajac go najpierw
do uiszczenia nalezno$ci, p6zniej zas wystepujac na droge postepowania sagdowego z pozwami o zaplate. Dzialania te



nie zmobilizowaly jednak pozwanego do uregulowania zaleglych platnosci i uiszczania biezacych oplat, co negatywnie
wplynelo na sytuacje finansowa catej Wspo6lnoty i utrudnito jej planowanie wydatkow.

Nalezy zauwazy¢, ze pozwany nie dokonuje wplat na rzecz Wspolnoty od 2009 r., a zatem od 7 lat, co rzutuje na
stosunek pozostalych mieszkancéw budynku do obowiazku uiszczania oplat na rzecz powodki. Niewykonywanie
zobowigzan przez pozwanego prowadzi takze do zwiekszenia obciazen finansowych pozostalych wlascicieli lokali,
ktérzy musza uiszczac oplaty ,,za pozwanego”.

Niezasadne byly zarzuty pozwanego, w ktérych wskazywal, ze na obecna chwile wzgledem wspdlnoty mieszkaniowej
nie ma zadnego zadluzenia, ktére byloby stwierdzone prawomocnym tytulem egzekucyjnym. Istotnie, nie bylo w
sprawie sporne, ze pozwany ostatecznie uiécil, na konto komornika, wszystkie nalezno$ci stwierdzone tytulami
wykonawczymi. Zauwazy¢ nalezy, ze pozwany wykonal zobowigzania wynikajace z tytuléw wykonawczych dopiero
po wszczeciu egzekucji z nieruchomosci, czyli z lokalu bedacego przedmiotem niniejszego postepowania. Weze$niej
pozwany powolywal sie niezasadnie na podanie niewla$ciwego numeru rachunku bankowego, chcial réwniez wplacac
pieniadze do depozytu sadowego.

Stusznie podkreslit Sad Okregowy, ze pozwany kwestionujac wysoko$é naliczanych mu oplat, ani nie zaskarzyl
odpowiednich uchwal do sgdu, ani nie dokonywal oplat w odpowiedniej, jego zdaniem wysokos$ci. Nie dokonywal
bowiem zadnych oplat. Niewatpliwie musi by¢ oczywiste dla pozwanego, bedacego naukowcem, ze korzystanie z czeSci
wsp6lnych budynku i gruntu oraz zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélna, pocigga za soba koszty, a na koszty te musza
zlozy¢ sie wlasciciele lokali. Jesli ktorys z wlascicieli nie uiszcza zadnych oplat, pozostali musza sie na niego ,,zlozy¢”:
albo w formie wyzszych zaliczek albo w formie zaciaggniecia kredytu, ktéry rowniez pociaga za soba koszty.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, na pokrycie kosztow zarzadu wilasciciele lokali uiszczaja zaliczki w
formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Z powyzszego przepisu wynika, ze wlasciciel ma
obowiazek uiszczania zaliczek na biezgco, a nie dopiero po wytoczeniu przez wspdlnote mieszkaniowa powodztwa o
zaplate tych zaliczek, wydaniu przez sad prawomocnego wyroku, nadaniu mu klauzuli wykonalno$ci i skierowaniu
sprawy do egzekucji komorniczej. Pozwany sam przyznal i to wielokrotnie, ze nie uiszcza na rzecz wspo6lnoty zadnych
zaliczek, a ma obowiazek je uiszcza¢ w wysokoSci wskazanej w uchwalach wspélnoty mieszkaniowej. Réwniez na
rozprawie przed Sadem Apelacyjnym pozwany o$wiadczyl, ze ostatnia kwote na rzecz powodki wplacit w grudniu
2014 r. (egzekucja komornicza), a od tego czasu nie wnosi zadnych oplat (k. 411). Oznacza to, ze pozwany ma biezace
zaleglo$ci w uiszczaniu oplat na rzecz wspolnoty.

Pozwany wskazal, ze nie uiszcza oplat, gdyz wspoélnota je zawyza, ponadto jego wierzytelno$¢ wzgledem powodki
wynosi 500.000 zt (k. 411). Odno$nie niezasadno$ci powyzszych argumentow byla juz mowa powyzej. Dodac nalezy,
ze wedlug o$wiadczenia pozwanego wystapil on o zawezwanie do proby ugodowej wnioskiem z dnia 5 kwietnia 2016
r. (k. 411), a wiec dopiero na ponad 2 miesiagce przed rozprawg apelacyjna w niniejszej sprawie.

Z zeznan pozwanego wynika, ze wigze swoje roszczenia wobec powodki przede wszystkim z faktu utrudniania mu
dostepu do lokalu (w sprawie tej zapadl nieprawomocny wyrok oddalajacy powddztwo — k. 411) oraz odszkodowania w
zwigzku z zalaniem lokalu i zapadajacym sie dachem. W. W. (1) nie wykazal zasadno$ci tych roszczen w zaden sposéb
ani dokonania potracenia tych naleznoS$ci. Nie zglosil réwniez zadnych wnioskéw dowodowych na te okoliczno$é,
pomimo, Ze byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika.

Przestuchiwani §wiadkowie wskazywali natomiast, Ze pozwany odmawia wpuszczenia kogokolwiek do lokalu w celu
sprawdzenia stanu lokalu. J. C. informacyjnie podal, ze pozwany nie ma zadnych dokumentéw na remont mieszkania,
a zarzad wspolnoty otrzymal informacje o usunieciu $ciany w §érodku mieszkania pozwanego i dlatego moze sie
zapada¢ dach i moga by¢ przecieki. Kwestia ta niewatpliwie jest sporna pomiedzy stronami i nie zostala wyja$niona.
Nie wiadomo, czy w lokalu pozwanego sa uszkodzenia, w tym i przecieki, a jesli sa, to jaka jest ich przyczyna i w
konsekwencji, kogo ona obciaza i w jakiej wysokoSci przystugiwalaby ewentualna wierzytelno$¢ pozwanemu wzgledem
powodki.



Wskaza¢ takze nalezy, ze pozwany nie zmienil swojego postepowania dotyczacego braku uiszczania oplat na rzecz
wspoélnoty — pomimo wydania przeciwko niemu orzeczen sadowych uwzgledniajacych powodztwa wspodlnoty o
zaplate oplat, jak rowniez pomimo wszczecia egzekucji komorniczej, w tym z nieruchomos$ci pozwanego i wreszcie
pomimo tego, ze w uzasadnieniu do zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wyraznie wskazal, ze pow6dztwo wspdlnoty
mieszkaniowej o sprzedaz licytacyjna lokalu pozwanego jest zasadne, za$ Sad oddalil je wylgcznie z przyczyn
formalnych. Pomimo tego, pozwany nadal nie uiszcza oplat na rzecz powodki. Jedynie przed rozprawa apelacyjna
zlozyl wniosek o zawezwanie wspolnoty do proby ugodowej odnosnie zaplaty na jego rzecz kwoty 500.000 zl.

Powyzsze stanowi zatem o koniecznoS$ci zastosowania w niniejszej sprawie art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali,
a takze o braku podstaw do uznania, ze powodka realizujagc okreSlone w wyzej wymienionym unormowaniu
uprawnienie, prawa tego naduzywa.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny uwzglednit
apelacje powodki w caloSci jako zasadng i zmienil zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nakazal sprzedac¢ stanowiacy
wlasno$¢ W. W. (1) lokal nr (...) przy Al (...) w W., dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz z udzialami w wysokosci (...) w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we
wlasno$ci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali — w drodze licytacji, na podstawie
przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomogci.

Sad Apelacyjny zmienil takze rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje. Wobec uwzglednienia powddztwa
w calodci, strong przegrywajacg sprawe jest pozwany. Dlatego tez na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art.
99 k.p.c. i § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radeéw prawnych (Dz.U.2015.1804), Sad Apelacyjny zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki zwrot kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem Okregowym w wysoko$ci 7.200 zi
oraz zwrot oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2016.623
j-t.), Sad nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 15.000 zl,
tytulem oplaty sadowej od pozwu.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 113 w zw. z art. 99 k.p.c.1§ 6
pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych, zasadzajac od pozwanego na rzecz pow6dki kwote 20.400 zl, tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (7.200 zt x 75 %) oraz kwote 15.000 zl, tytulem zwrotu oplaty sadowej od
apelacji.
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