Sygn. akt I ACa 372/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 czerwca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga /spr./
Sedziowie: SSA Mariola Glowacka

SSA Piotr Gorecki
Protokolant: st.sekr.sadowy Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwca 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w P.
przeciwko T. M. (1)

o nakazanie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 24 stycznia 2014 r., sygn. akt XII C 1330/13

oddala apelacje.

/-/ M. Glowacka /-/ M. Mazurkiewicz-Talaga /-/ P. Gorecki

Sygn. akt I ACa 372/14

UZASADNIENIE

Powodka - (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedziba w P. domagala sie na podstawie art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o0 wlasnoSci lokali w zw. z art. 27 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych

nakazania sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego na Os. (...) w P., stanowigcego odrebng wlasno$¢ pozwanego T.

M. (1), w drodze licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci oraz zasadzenia kosztéw procesu.

Pozwany T. M. (1) wniést o oddalenie powbdztwa.

Wyrokiem z dnia 24 stycznia 2014 r. Sad Okregowy oddalil powddztwo oraz nakazal §ciggnac¢ od powoda na rzecz

Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 274 z} tytulem zwrotu wydatkow.



Podstawe rozstrzygniecia Sadu Okregowego stanowily nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Powodka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedziba w P. jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej na Os. (...) w
P., objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest dwoma budynkami wielolokalowymi, 5-
kondygnacyjnymi nr (...), w ktoérych znajduje sie lacznie 130 lokali mieszkalnych. Sposrod nich 71 lokali stanowi
odrebna wlasno$¢ osoéb fizycznych, natomiast pozostalych 59 lokali nie jest wyodrebnionych — lokatorom przystuguja
do nich prawa spéldzielcze do lokalu: wlasnoSciowe i lokatorskie.

Pozwany T. M. (1) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebna nieruchomosé, polozonego na Os. (...)
w P.. Lokal ten znajduje sie na IV pietrze bloku mieszkalnego wielorodzinnego, sktada sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki,
WC i przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 49,50 m2. Pozwany zamieszkuje w tym lokalu wraz z matka, T.
M. (2).

Poprzednio uprawniong do tego lokalu byta matka pozwanego, ktorej przystugiwalo spbldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego, ustanowione na jej rzecz umowa z 20 pazdziernika 2004 r. z przeksztalcenia wczeSniejszego
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. T. M. (2) byla czlonkiem powodowej spéldzielni od
30 czerwca 1972 r. Uchwalg nr (...) czerwca 2005 r. Rada Nadzorcza (...) Spoldzielni Mieszkaniowej wykluczyta
matke pozwanego z grona swych czlonkdéw wskazujac jako przyczyne notoryczne zakldcanie przez nia i pozwanego
ciszy nocnej przez stukanie w podloge i kaloryfery, podlaczanie do grzejnikdéw réznych urzadzen emitujacych glosne
dzwieki, co zdarza sie od kilku lat i jest przedmiotem skarg mieszkancow. Pismem z 26 sierpnia 2005 r. T. M. (2) zlozyta
odwolanie od uchwaly z 30 czerwca 2005 r., ktore ostatecznie nie zostalo rozpoznane. Stalo sie ono bezprzedmiotowe
z uwagi na dokonanie przez nia darowizny spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na Os. (...) w P. na rzecz
pozwanego i rezygnacje z czlonkostwa w (...).

Umowa z 2 listopada 2005 r. zawarta w formie aktu notarialnego T. M. (2) darowala na rzecz pozwanego wlasno$ciowe
spoldzielcze prawo do lokalu na Os. (...) w P..

W dniu 21 listopada 2005 r. pozwany zlozyl deklaracje czlonkowska a w dniu 10 stycznia 2006 r. zostal przyjety w
poczet czlonkéw (...) Spoldzielni Mieszkaniowe;.

Umowa z 15 wrzeSnia 2009 r. zawartg w formie aktu notarialnego (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa na wniosek

pozwanego zlozony w trybie art. 17'4 i nast. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
ustanowila na jego rzecz i przeniosla na niego odrebng wlasnoé¢ lokalu na Os. (...) w P.

Zachowanie pozwanego i T. M. (2) bylo przedmiotem skarg lokatoréw budynku na Os. (...) w P., kierowanych do
administracji (...) wP..

Pismem z 17 pazdziernika 2003 r. sze$ciu mieszkancéw bloku na Os. (...) zwrécilo sie do (...) o interwencje skarzac
sie na zachowanie T. M. (2) oraz wskazujac, ze przez cala dobe stlucha ona radia przystawionego do rur centralnego
ogrzewania, co zakloca spokdj sasiadow.

Pismem z 5 maja 2008 r. szeSciu mieszkancéw bloku na Os. (...) zwrdcilo sie do (...) o podjecie dzialani zmierzajacych
do rozwiazania problemu naruszania przez pozwanego i jego matke zasad wspolzycia. Wskazali, ze pozwany i T. M.
(2) notorycznie stukaja w podtoge, przylaczaja do kaloryfer6w urzadzenia emitujace dzwieki.

Pismem z 10 listopada 2009 r. oSmioro mieszkancow bloku na Os. (...) zwrdcilo sie do (...) o rozwigzanie problemu
zakldcania spokoju, w tym ciszy nocnej, przez osoby zamieszkujace lokal nr (...). Sasiedzi pozwanego wskazali, ze z
jego mieszkania dochodza gloéne odglosy stukania w podloge, wyzwiska i wrzaski. Podali, ze w kwestii tej toczylo sie
postepowanie sadowe, interweniowala Policja i Straz Miejska, jednak nie przyniosto to trwalych rezultatéw a sytuacja
ulegata poprawie tylko na kroétko.



Z lokalu zajmowanego przez pozwanego i jego matke czesto stycha¢ krzyki, wyzwiska, klétnie, jak rowniez stukoty.
W listopadzie i grudniu 2012 r. oraz lutym i marcu 2013 r. zdarzalo sie, ze z mieszkania pozwanego dobiegal
odglos wiertarki. Pozwany slucha radia, ktérego dzwiek jest czasem slyszalny w sasiednich mieszkaniach. T. M. (2)
czesto, w tym réwniez zimg, otwiera drzwi i okna na klatce schodowej, co przeszkadza pozostalym mieszkancom,
gdyz wyziebia budynek. Zdarza sie, ze lokator mieszkania znajdujacego sie pod lokalem pozwanego, P. B. slyszy
dzwiek wentylatora pracujacego w mieszkaniu pozwanego. Doszlo rowniez do sytuacji, w ktorej z balkonu mieszkania
pozwanego na parapet w mieszkaniu P. B. splywala wylana z mieszkania pozwanego ciecz. Na proby zwrdcenia uwagi
matka pozwanego reaguje agresja stowna. Pozwany $rednio kilka razy w tygodniu uzywa drukarki alfabetu Brajla,
ktéra wydaje do$éc glosne odglosy, korzysta z niej w dzien.

Uchwala nr 1z 28 stycznia 2010 r. Rada Nadzorcza (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej pozbawila pozwanego czlonkostwa
w powodowej spotdzielni wskazujac jako przyczyne razgce i uporczywe wykraczanie przez niego przeciwko porzadkowi
domowego, co czyni ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku. Rada Nadzorcza wskazala, ze wraz z
matka pozwany - zwlaszcza podczas ciszy nocnej - stuka gloéno w podloge i kaloryfery, z lokalu dochodza halasy,
okrzyki, glosne wrzaski, wyzwiska i przeklenstwa. Powolala sie na dwukrotng interwencje Strazy Miejskiej w okresie
poprzedzajacym podjecie uchwaly. Powodka podjela probe doreczenia tej uchwaly w dniu 2 marca 2010 r., jednak
pozwany odmoéwil jej odbioru. W zwigzku z tym powolana uchwala zostala mu doreczona za po$rednictwem poczty.

Zgodnie z § 11 pkt 18 Statutu (...) czlonek spo6ldzielni jest obowigzany nie zakldcaé porzadku i spokoju innym osobom
zamieszkalym w budynku badz korzystajacym ze wspdlnych pomieszczen i urzadzen. Stosownie do § 42 Regulaminu
porzadku domowego i wspolzycia mieszkancow (...), w czasie ciszy nocnej od 22:00 do 6:00 nie wolno w sposéb
ucigzliwy zaklocaé spokoju wspdhmieszkancow a glosne prace remontowe mozna wykonywaé w dni powszednie od
8:00 do 20:00. Zgodnie z § 20 Regulaminu, podlewanie kwiatéw na balkonach powinno odbywac¢ sie tak, aby woda
nie niszczyla elewacji i nie Sciekala na nizej polozone okna i balkony.

W maju 2009 r. wérdéd mieszkancoéw na Os. (...) zostala przeprowadzona ankieta ws. oceny zachowania pozwanego.
Czterech mieszkancow lokali nr (...) ocenilo zachowanie pozwanego jako poprawne a dziesieciu mieszkancow lokali
nr (...) ocenito zachowanie pozwanego jako naganne.

Straz Miejska w okresie od 1 stycznia 2011 r. do 13 wrze$nia 2013 r. nie podejmowala interwencji w lokalu na Os.
(...) w P. w zwiazku z zachowaniem pozwanego. Kilkadziesigt interwencji w zwiazku z zaklocaniem ciszy nocnej
przeprowadzili natomiast funkcjonariusze Policji.

Pozwany jest niewidomy. Jest inwalida I grupy z powodu stanu narzgdu wzroku. Cierpi na nadciénienie tetnicze,
cukrzyce, nietrzymanie moczu. Otrzymuje rente w najnizszej wysokoéci. Nie jest wladcicielem nieruchomosci, ani
innego lokalu, w ktérym moglby zamieszkaé. Jego matka, T. M. (2) zamieszkuje wraz z nim, utrzymuje sie z emerytury.
Razem prowadzg wspolne gospodarstwo domowe.

Whiosek o wystgpienie z powo6dztwem o nakazanie sprzedazy lokalu pozwanego zlozylo 36 0s6b fizycznych, ktérym
przystuguje odrebna wlasnoé¢ lokali w budynku nr (...) a ponadto wniosek poparta powodka (...).

Przechodzac do rozwazan prawnych Sad Okregowy stwierdzil, ze powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Wskazal, ze podstawe prawna roszczenia powddki stanowil art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), powolywane]j ponizej jako ,u.w.L.”. Zgodnie z tym
przepisem, jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w spos6b
razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaéciwe zachowanie
czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspoélnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomoéci (ust. 1). Wlascicielowi, ktérego lokal zostat sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu
zamiennego (ust. 2). Powolany przepis znajduje zastosowanie takze do spoéldzielni mieszkaniowych, w ktérych



nastapilo ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali — zgodnie z art. 27 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222), powolywanej ponizej jako ,u.s.m.”, z
zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l, wystepuje zarzad spéldzielni na wniosek wiekszoSci wlaScicieli lokali w
budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomoéci. Zadanie, o ktérym mowa w art. 16 u.w.l. w zw. z
art. 27 ust. 5 u.s.m. moze by¢ przez spéldzielnie wysuniete rowniez w stosunku do wlasciciela, ktéry co prawda sam nie
narusza porzadku domowego i nie utrudnia innym korzystania z ich lokali lub z nieruchomo$ci wsp6lnej, ale czynia to
czlonkowie jego gospodarstwa domowego lub najemcy, ktéorym wynajat swdj lokal, albo inne osoby, ktérym udostepnit
swoj lokal do korzystania. Powoduje to, ze w niniejszej sprawie istotne byly zachowania zaréwno pozwanego T. M. (1),
jak ijego matki, T. M. (2), ktéra wraz z nim zamieszkuje i prowadzi wspdlne gospodarstwo domowe.

Uprawnienie przyznane w art. 16 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 5 u.s.m. jest najdalej idacym uprawnieniem spéldzielni
(wsp6lnoty mieszkaniowej) do ingerowania w prawo wlasno$ci lokalu. Charakter interpretowanego przepisu sprawia,
ze nie moze on podlega¢ wykladni rozszerzajacej. Przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. jest przepisem drastycznym,
rygorystycznym, skutkujacym ostrymi sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami. Podstawowsg kwestia przy jego
zastosowaniu jest przede wszystkim ustalenie, czy spelnione sa przestanki umozliwiajgce wytoczenie powodztwa, np.
fakt dlugotrwalego zalegania z optatami na chwile orzekania, przy czym dowod tego faktu, a takze rodzaju i wysokoSci
zaleglo$ci, spoczywa na stronie dochodzacej roszczen na podstawie omawianej normy (por. wyrok SA w Warszawie z
20 pazdziernika 2006 r., VI ACa 353/06, LEX nr 693977).

W doktrynie wskazuje sie, ze przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie art. 16 u.w.l. to najpowazniejsza
sankcja, jaka spotka¢ moze wlasSciciela lokalu. Nalezy ja wiec stosowaé w ostateczno$ci, gdy inne, lagodniejsze
Srodki nie przyniosa skutku. Do $§rodkéw lagodniejszych nalezy m.in. wytoczenie przez wspdlnote mieszkaniowa
albo przez zainteresowanych wiascicieli lokali powddztwa o zakazanie wlascicielowi (nakazanie zaniechania)
niedozwolonych dzialan. Zgodnie z art. 144 k.c., wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sie od dzialan, ktére zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,
wynikajacg ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Naruszenie tego
przepisu umozliwia wlascicielom nieruchomosci sasiednich zgloszenie roszczenia negatoryjnego o przywrocenie
stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen (art. 222 § 2 k.c.). Bezskuteczno$¢ wydanego w procesie
negatoryjnym orzeczenia sadu nakazujacego wlascicielowi lokalu zaniechanie dalszych zaklocen i przywrdcenie
stanu zgodnego z prawem powinna uzasadnia¢ powodztwo wspdlnoty o wykluczenie z niej niesubordynowanego
wlaéciciela. Weze$niejsze przeprowadzenie procesu negatoryjnego nie jest jednak niezbedne do uwzglednienia pozwu
o wykluczenie ze wspolnoty. W kazdym jednak razie, aby sad przychylil sie do wniosku wspdlnoty o orzeczenie
przymusowej sprzedazy lokalu, wykroczenia wlasciciela lokalu musza by¢ dostatecznie powazne (por. E. Bonczak-
Kucharczyk, Wlasnoé¢ lokali i wspoélnota mieszkaniowa. Komentarz, LEX 2012, komentarz do art. 16 u.w.L).

Sad Okregowy zaznaczyt przy tym, ze pozbawienie wlasnos$ci lokalu moze nastgpi¢ nie tylko w zwigzku z naruszaniem
okres$lonych przepiséw prawa, ale takze w zwiazku z naruszaniem w sposéb razacy i uporczywy porzadku domowego,
czyli porzadku, ktéry moze w czeSci opieraé sie na miejscowych zwyczajach i normach wspoélzycia spolecznego
powszechnie akceptowanych w danym Srodowisku, choé niekoniecznie wyrazonych w formie pisanej. W realiach
niniejszej sprawy stosunki miedzy mieszkancami blokéw wielorodzinnych na Os. Bolestawa Chrobrego nr (...) w
P., obok powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych, regulowal réwniez Statut (...) i Regulamin porzadku
domowego i wspolzycia mieszkancow. § 11 pkt 18 Statutu (...) przewidywal, ze czlonek spo6ldzielni jest obowigzany nie
zaklocac porzadku i spokoju innym osobom zamieszkalym w budynku badz korzystajacym ze wspolnych pomieszczen
i urzadzen. Stosownie za$ do § 42 Regulaminu porzadku domowego i wspolzycia mieszkancéw (...), w czasie ciszy
nocnej, tj. w godzinach od 22:00 do 6:00 nie wolno w sposo6b ucigzliwy zaklocaé spokoju wspdlhmieszkancow a glosne
prace remontowe mozna wykonywa¢ w dni powszednie od 8:00 do 20:00. Zgodnie z § 20 Regulaminu, podlewanie
kwiatow na balkonach powinno odbywac sie tak, aby woda nie niszczyla elewacji i nie §ciekala na nizej polozone okna
i balkony.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powddka domagala sie nakazania sprzedazy lokalu pozwanego na Os. (...) w P. podajac, ze
T. M. (1) i zamieszkujgca wraz z nim matka, T. M. (2) czynia innym lokatorom zamieszkiwanie w budynku uciazliwym,



gdyz wszczynaja miedzy soba kldtnie, w tym réwniez noca, wyzywaja sie, co jest styszalne w pozostalych mieszkaniach,
nadto z mieszkania pozwanego dobiegaja nieustannie stukoty, halasy, odglosy radia i dzwiek wentylatora, pozwany
i jego matka wylewaja réwniez ciecze z balkonu, za$ T. M. (2) czesto, w tym réwniez zima, otwiera drzwi i okna na
klatce schodowej, co wyziebia budynek.

Ciezar udowodnienia tych okolicznosci spoczywal na powddce, stosownie do art. 6 k.c., gdyz to ona z powolanych
faktow wywodzita korzystne dla siebie skutki prawne. W oparciu o te twierdzenia wywodzila bowiem, ze zaistnialy
przestanki do zarzadzenia sprzedazy licytacyjnej lokalu pozwanego.

W ocenie Sadu Okregowego, powddka nie wykazala, aby zachowanie pozwanego T. M. (1) lub jego matki T. M.
(2) bylo niewlaéciwe i naganne w takim stopniu, ktéry uzasadnialby zastosowanie najsurowszej sankcji w postaci
odjecia prawa wlasnosci lokalu oraz by mniej powazne, dotkliwe $§rodki oddzialywania na pozwanego, w tym w
szczegolnosci powddztwo negatoryjne, nie przyniosly rezultatow, badz by oczekiwanie, ze takie rezultaty osiagna,
bylo niezasadne. Nie wykazala réwniez, zeby zachowanie pozwanego godzilo w dobra wiekszej liczby lokatorow,
innych anizeli zajmujacych mieszkania bezposrednio sasiadujace z lokalem pozwanego. Material dowodowy zebrany
w sprawie wskazuje, ze istotnie, z lokalu na Os. (...) w P. czesto slychaé krzyki, wyzwiska, kl6tnie, jak rowniez stukoty;
zdarzalo sie (obecnie nie ma to juz miejsca), ze z mieszkania pozwanego dobiegal odglos wiertarki, radia. Zdarzaly
sie rowniez sytuacje polegajace na wylewaniu z mieszkania pozwanego réznych cieczy na parapety lub balkony
mieszkan polozonych nizej w tym samym budynku. Fakt zaklécania ciszy nocnej potwierdza réwniez informacja
o kilkudziesieciu interwencjach Policji w zwiazku z halasem dobiegajacym z mieszkania na Os. (...) w P.. Sad
Okregowy zauwazyl, ze ucigzliwo$ci zwigzane z zachowaniem pozwanego i jego matki sa odczuwane gléwnie przez
bezposredniego sasiada T. M. (1), wlaSciciela lokalu nr (...), P. B.. Pozostali sgsiedzi sg obarczeni niedogodno$ciami
tylko posrednio lub w mniejszym stopniu. Powddka nie wykazala przy tym, aby ona, badZ sasiedzi pozwanego
podejmowali proby oddzialywania na pozwanego poprzez domaganie sie wszczecia postepowan o popehlienie
wykroczenia z art. 51 k.w. (j. zaklocenia ciszy nocnej), nie wykazala zar6wno aby postepowania takie byly skutecznie
wszczynane, ani jaki byl ich rezultat. Ustalenia w tym zakresie pozwalalby tymczasem na ocene, czy zachowanie
pozwanego jest uporczywe i czy pozwany jest sklonny poddac sie oddzialywaniom organow wymiaru sprawiedliwo$ci
i respektowa¢ orzeczenia dotyczace sposobu korzystania przez niego lokalu. Tym samym pozwoliloby to na ocene,
czy ewentualnie istnieje szansa, ze inne, lagodniejsze formy oddzialywania moga odnieé¢ pozadany skutek. Powddka
nie wykazala rowniez, by ona sama lub sgsiedzi pozwanego wystapili przeciwko niemu z powdédztwem z art. 144
k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c. (j. o zaniechanie immisji). Wprawdzie, jak juz byla o tym mowa, wystgpienie z takim
roszczeniem nie jest warunkiem koniecznym, wstepnym do domagania sie nakazania sprzedazy lokalu na podstawie
art. 16 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 5 u.s.m., jednak stanowi okoliczno$¢ istotng, poniewaz nie mozna wykluczy¢, ze
powddztwo takie okazaloby sie skuteczne i doprowadzitoby do trwalych zmian zachowania pozwanego, ktore czynilyby
zbednym uciekanie sie do Srodka ostatecznego, najbardziej ingerujacego w prawo wlasnosci, jakim jest zarzadzenie
sprzedazy lokalu. Powodka zdolala jedynie wykazaé, ze pozwany zakléca korzystanie z lokali sasiednich, jednak nie
dostarczyla dowodéw na to, iz zaklocenia te przekraczaja przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych, ani by byly razace lub uporczywe.

Podsumowujac Sad Okregowy wskazal, ze powodka nie sprostala wynikajacemu z art. 6 k.c. ciezarowi wykazania, ze
pozwany, badz jego matka razaco lub uporczywie wykraczaja przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewlaéciwe zachowanie czynia korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspoélnej uciazliwym. Nie
wykazala, by nasilenie negatywnych zachowan pozwanego i T. M. (2) bylo tak powazne, ze uzasadnialoby uciekanie
sie do $§rodka ostatecznego, jakim jest wyzucie z prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego i nakazanie jego sprzedazy.

Ponadto uznal, ze w realiach niniejszej sprawy zadanie nakazania sprzedazy lokalu bylo sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i nie moglo korzysta¢ z ochrony. Zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czynié¢ ze swego prawa
uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia
spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. Zasady wspoélzycia spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujace
aktualnie w spoleczenstwie polskim i majace na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartosci (czyli stanéw



rzeczy) lub dobr niematerialnych. Zasady te maja silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych,
charakter obiektywny, w czym s3 podobne do zwyczajow, oraz walor powszechnoS$ci, co odrdznia je od zasad
shusznosci, ktore odnosza sie takze do indywidualnych, rzadko spotykanych sytuacji (por. T. Sokotowski [w:] A.
Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ og6lna, WKP 2012, teza 25 komentarza do art. 5 k.c.).
Przepisy k.c. sa normami ogélnymi dostosowanymi do warunkéw normalnych. Stosowane sa natomiast bardzo czesto
w sytuacjach nietypowych, w zmieniajacych sie warunkach ekonomicznych, politycznych i spoleczno-gospodarczych.
Wystepujaca w praktyce nietypowos$é sytuacji w poréwnaniu z zalozeniami przyjmowanymi przy tworzeniu norm
prawnych pocigga za sobg konieczno$¢ przewidywania mozliwoéci odstapienia od rygoryzmu prawnego. Przyjmuje
sie powszechnie, ze lagodzeniu rygoryzmu prawnego przepiséw prawnych i dostosowaniu ich do potrzeb zycia (do
konkretnych okolicznoSci faktycznych) stuza tzw. klauzule generalne, spoérod ktérych szczegoblne znaczenie przypisuje
sie wlasnie zasadom wspodlzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczemu przeznaczeniu prawa. Art. 5 k.c. moze
byt stosowany wyjatkowo w takich sytuacjach, w ktérych wykorzystywanie uprawnien wynikajacych z przepiséw
prawnych prowadziloby do skutku nieaprobowanego w spoleczenstwie ze wzgledu na przyjeta w spoleczenstwie
zasade wspolzycia spotecznego (por. Malgorzata Pyziak-Szafnicka, Komentarz do art. 5 kodeksu cywilnego, Lex
2012; Kazimierz Piasecki, Komentarz do art. 5 kodeksu cywilnego, Lex 2012). Innymi slowy, uregulowana w
art. 5 k.c. instytucja naduzycia prawa ma zapobiega¢ powstawaniu sytuacji, w ktérych zastosowanie litery prawa
prowadziloby do rozstrzygnie¢ razaco niestusznych (F. Longchamps de Bérier, Naduzycie prawa w §wietle rzymskiego
prawa prywatnego, Wroclaw 2004, s. 8, 9). Nalezy zaakcentowac, Ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badZ unicestwienia tych praw wymagaja
z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku.
Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s3 bowiem pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku
z caloksztattem okolicznoéci danej sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09, LEX
nr 560607).

Stwierdzil, ze pozwany zasliguje na szczegbdlng ochrone, wynikajaca z jego trudnej sytuacji zdrowotnej, ktéra
sprzeciwia sie zastosowaniu wobec niego sankcji w postaci zarzadzenia sprzedazy licytacyjnej lokalu, w ktérym
pozwany zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe. Nalezy mie¢ na uwadze, ze pozwany jest osoba niepelnosprawna,
inwalida I grupy, od mlodosci jest bowiem niewidomy. Z uwagi na dalece ograniczong samodzielno$¢ wymaga wiec
pomocy w codziennym funkcjonowaniu spotecznym. Ponadto T. M. (1) cierpi na szereg choréb wspolistniejacych,
m.in. nadciénienie tetnicze, cukrzyce, nietrzymanie moczu, jest pod opieka lekarska. Pozwany wta$ciwie nie wychodzi
z domu. W tej sytuacji jasnym jest, ze podjecie przez niego skutecznych dzialan zwigzanych z poszukiwaniem
innego mieszkania, jak i zalatwienie czynno$ci urzedowych w tym zakresie wigzaloby sie z duzymi trudno$ciami
i komplikacjami. Taka bylaby za$ naturalna konsekwencja uwzglednienia powddztwa w niniejszej sprawie. Nalezy
rowniez mie¢ na wzgledzie, ze pozwany utrzymuje sie z renty w minimalnej wysoko$ci. Nie jest wlascicielem
nieruchomoéci, ani innego lokalu, w ktérym moglby zamieszkaé. Jego matka, T. M. (2) zamieszkuje wraz z nim,
utrzymuje sie z emerytury. Sytuacja majatkowa pozwanego i jego matki nie jest zatem szczegélnie korzystna.
Mozna natomiast mie¢ powazne, uzasadnione watpliwosci, czy Srodki uzyskane ze sprzedazy licytacyjnej lokalu
na Os. (...) w P., po zaspokojeniu kosztow egzekucji, wystarczylyby pozwanemu na nabycie innego mieszkania.
Doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze ceny sprzedazy uzyskiwane w toku licytacji prowadzonej w trybie przepisow
k.p.c. o postepowaniu egzekucyjnym sa bowiem w praktyce z reguly nizsze, anizeli ceny uzyskiwane na rynku.
Majac na uwadze sytuacje osobistg, zdrowotna i majatkowa pozwanego uzna¢ nalezy, ze zadanie przez powbddke
nakazania sprzedazy lokalu na Os. (...) w P. jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. W okoliczno$ciach
faktycznych niniejszej sprawy zadana przez powddke sankcja jest bowiem niewspodtmierna do udowodnionego przez
nig stopnia naruszania przez pozwanego porzadku domowego i zasad wzajemnego wspoétzycia lokatorow budynku
wielorodzinnego. Jest ona tez sprzeczna z zasada wspierania os6b stabszych w spoleczenstwie, dotknietych rozmaitymi
deficytami, ktore zastuguja na szczegdlna ochrone.

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.

Wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony w calo$ci apelacja powodki.



Skarzaca podniosta zarzuty:

- naruszenia prawa materialnego, tj. art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. Z
2000 e. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej ust. wl lok.), przejawiajace sie bledna wykladnia wskazanego przepisu, poprzez
przyjecie przez Sad, iz: zachowanie pozwanego nie bylo niewla$ciwe i naganne w stopniu uzasadniajacym nakazanie
pozwanemu sprzedazy lokalu, w sytuacji, gdy jego dzialania wyczerpuja znamiona zachowania wykraczajacego w
sposoéb razacy i uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu, a jego niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali uciazliwym w stopniu uzasadniajacym roszczenie powodki,

- zachowanie pozwanego, azeby uzasadnialo roszczenie powddki, winno czyni¢ ucigzliwym korzystanie i ,godzic¢
w dobra wiekszej liczby lokatoréw, innych anizeli zajmujacych mieszkania bezposrednio sgsiadujace z lokalem
pozwanego”, w sytuacji, gdy zgodnie z przepisem art. 16 ust. u.wl. lok., spelnienie wskazanego przez Sad warunku nie
jest konieczne do skutecznego zadania nakazania pozwanemu sprzedazy lokalu w drodze licytacji;

- naruszenia prawa materialnego, tj. art. 5 k.c., przejawiajace sie bledng wykladnig wskazanego przepisu, polegajaca na
niezasadnym uznaniu, iz zadanie powddki jest sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego, w sytuacji, gdy to razaco
niewlasciwe i sprzeczne z obowigzujacym porzadkiem domowym, a przy tym uporczywe oraz dlugotrwale zachowanie
pozwanego, czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w nieruchomodci, jest sprzeczne z zasadami wspolzycia
spolecznego i jako takie nie podlega ochronie na podstawie art. 5 k.c.;

- bledu w ustaleniach faktycznych, polegajacego na blednym przyjeciu przez Sad, ze mniej powazne i dotkliwe
srodki oddzialywania na pozwanego, anizeli nakazanie pozwanemu sprzedazy lokalu w drodze licytacji, w tym w
szczegolnosci powddztwo negatoryjne, nie przyniosly rezultatow, badz by oczekiwanie, ze takie rezultaty osiagna, bylo
niezasadne, w sytuacji, gdy z przeprowadzonych przed Sadem dowodéw w sposob jednoznaczny wynika, iz mniej
lagodne $rodki, w tym proby perswazji poprzez sasiedzka rozmowe innych lokatoréw nieruchomosci, wielokrotne
wzywanie policji na interwencje w zwigzku z zaklécaniem przez pozwanego ciszy nocnej oraz ostatecznie wykluczenie
ze spo6ldzielni najpierw matki pozwanego, a potem samego pozwanego, nie przyniosly pozytywnych efektow i zmiany
zachowania pozwanego, lecz mialy wrecz odwrotny skutek, powodujac zlo§¢ pozwanego 1 zwiekszenie stopnia
ucigzliwo$ci jego zachowania;

a nadto, z ostroznoS$ci procesowej, na wypadek nie uwzglednienia przez Sad drugiej instancji wskazanych wyzej
zarzutéw naruszenia prawa materialnego oraz zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych:

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez wadliwa, sprzeczna ze wskazaniami logiki i zasadami do§wiadczenia zyciowego
ocene dowodéw w postaci zeznan §wiadkéow P. B., J. S., B. Z., R. T. i M. T. (2), prowadzacej do blednego przyjecia, ze:

zachowanie pozwanego nie jest razaco sprzeczne z zasadami wspdlzycia spotecznego oraz porzadkiem domowym i to
w stopniu czynigcym korzystanie z innych lokali w nieruchomosci ucigzliwym, a przy tym uporczywe i dlugotrwale;
co w konsekwencji skutkowalo blednym ustaleniem stanu faktycznego iz dzialanie pozwanego nie wykracza w
sposéb razacy oraz uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu, a jego niewlasciwe zachowanie
nie czyni korzystania z innych lokali ucigzliwym; naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw
na tre$¢ wyroku, a mianowicie art. 207 § 6 k.p.c. poprzez niezasadne oddalenie wnioskéw dowodowych powddki,
zgloszonych na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2013 r. oraz w piémie z dnia 28 paZdziernika 2013 r., wynikajace
z blednego przyjecia, iz wnioski te sg sp6znione, w sytuacji, gdy powodka uprawdopodobnila, ze nie zglosila ich w
pozwie bez swojej winy, albowiem wiedze o zgloszonych §rodkach dowodowych uzyskala podczas przestuchania w
charakterze §wiadkéw P. B., J. S., B. Z. i R. S., a nadto ich uwzglednienie nie spowodowaloby zwloki w rozpoznaniu
sprawy, albowiem po dacie zgloszenia przedmiotowych wnioskéw dowodowych wyznaczony byt jeszcze jeden termin
rozpoznania sprawy, przy czym termin ten byl wystarczajaca odlegly od daty zgloszenia Srodkéw dowodowych, azeby
bez powodowania zwloki w rozpoznaniu sprawy przeprowadzi¢ dowody zgloszone przez powoddke, co skutkowalo
uniemozliwieniem powoddce wykazania prawdziwoSci swoich twierdzen, na ktorych oparla roszczenie dochodzone
niniejszym postepowaniem.



Apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i nakazanie sprzedazy przystlugujacego pozwanemu prawa
wlasno$ci do lokalu mieszkalnego, polozonego w P., os. (...), w drodze licytacji, na podstawie przepisow Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, ewentualnie o: uzupelienie postepowania dowodowego na
podstawie art. 380 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowoddéw zawnioskowanych przez powodke na rozprawie w dniu
18 pazdziernika 2013 r. i w pi$mie z dnia 28 pazdziernika 2013 r. oraz zmiane zaskarzonego wyroku i nakazanie
sprzedazy przyshugujacego pozwanemu prawa wlasno$ci do lokalu mieszkalnego, potozonego w P., os. (...), w drodze
licytacji, na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, ewentualnie o:
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji a nadto
o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powddki zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany wnioslt o oddalenie apelacji, powolujac sie na swoja trudna sytuacje zyciowa, zaprzeczajac ponownie, aby jego
zachowanie mialo charakter uporczywego i celowego zaklocania porzadku domowego i utrudnialo zycie sasiadom.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodki nie zastlugiwala na uwzglednienie. Sad Okregowy dokonat prawidtowo ustalen faktycznych i na ich
podstawie dokonal wlasciwej subsumcji wskazanych przepiséw prawa materialnego. Na podstawie art. 382kpc Sad
Apelacyjny ustalenia sadu I instancji przyjmuje jako wlasne uznajac za zbedne ponowne ich powolywanie.

Przechodzac do zarzutéow podniesionych w apelacji uznaé nalezalo, ze nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut
naruszenia prawa materialnego, tj. art. 16 ustawy z dnia 24.06.1994r o wlasnosci lokali.

Zarbwno orzecznictwo Sadu Najwyzszego jak i stanowisko wyrazone przez E. K. w Komentarzu do ustawy o
wlasno$ci lokali jednoznacznie wskazuja, ze uprawnienie przyznane w art. 16 u.w.l. jest przykladem najdalej idacego
uprawnienia wspodlnoty mieszkaniowej do ingerowania w prawo wilasno$ci lokalu. Charakter interpretowanego
przepisu zatem sprawia, ze nie moze on podlega¢ wykladni rozszerzajacej. Przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. jest przepisem
do$¢ drastycznym, rygorystycznym, skutkujacym ostrymi sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami. Podstawowa
kwestig przy jego zastosowaniu jest przede wszystkim ustalenie, czy spelnione sg przestanki umozliwiajace wytoczenie
powodztwa,

Przed wejéciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali nie bylo przepisu ustawowego, na mocy ktdrego wlasciciele mogliby
wyciagnaé¢ konsekwencje wobec tego spoérod nich, ktory stale nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw i dopiero
omawiany art. 16 ust. 1 tej ustawy stworzyl do tego podstawe. Przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie tego
przepisu to najpowazniejsza sankcja, jaka spotkaé¢ moze wlasciciela lokalu. Nalezy ja wiec stosowac w ostatecznosci,
gdy inne, lagodniejsze §rodki nie przyniosa skutku. Do Srodkéw lagodniejszych nalezy, wytoczenie przez wspolnote
mieszkaniowa albo przez zainteresowanych wlascicieli lokali powddztwa o zakazanie wlascicielowi (nakazanie
zaprzestania) niedozwolonych dzialan.

Zgodnie z art. 144 k.c., wlaciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac¢ sie od
dzialan, ktoére zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomo$ci i stosunkdéw miejscowych. Naruszenie tego przepisu umozliwia
wlascicielom nieruchomo$ci sasiednich zgloszenie roszczenia negatoryjnego o przywrdcenie stanu zgodnego z
prawem i zaniechanie naruszen. Bezskuteczno$¢ wydanego w procesie negatoryjnym orzeczenia sagdu nakazujacego
wlascicielowi lokalu zaniechanie dalszych zaktocen i przywrdcenie stanu zgodnego z prawem powinna uzasadniaé
powddztwo wspolnoty o wykluczenie z niej niesubordynowanego wlasciciela. Wezeéniejsze przeprowadzenie procesu
negatoryjnego nie jest jednak niezbedne do uwzglednienia pozwu o wykluczenie ze wspolnoty, na co wskazywal sad
I instancji, tym niemniej szczegblna sytuacja zyciowa pozwanego i mieszkajacej z nim matki, a przede wszystkim
jego niepelnosprawno$é i zly stan zdrowia uzasadniaja przyjecie , ze w tej sprawie zaistnialy przeslanki do
uprzedniego zastosowania mniej drastycznych Srodkéw prawnych . Wbrew zarzutom apelujacej , sad I instancji
bezsprzecznie ustalil, ze zachowanie pozwanego bylo niewlasciwe i moglo stanowié¢ uciazliwo$¢ dla pozostalych



wspotmieszkancow, jednak uznal, ze z uwagi na zasady wspolzycia spolecznego zasadnym byloby uprzednie podjecie
przez Spoldzielnie mniej drastycznych $rodkéw, jak choéby powoédztwo negatoryjne. Jak trafnie wskazal Sad
Okregowy trudna sytuacja zyciowa, zdrowotna i brak dostatecznych §rodkéw na zakup innego lokalu , sprawia , ze
orzeczenie w przedmiocie nakazania sprzedazy przystugujacego pozwanemu lokalu mieszkalnego winna by¢ $rodkiem
ostatecznym , zgloszonym dopiero po wyczerpaniu katalogu dostepnych , a nie wykorzystanych przez powodke
procedur zmierzajacych do zaniechania przez pozwanego niewla$ciwych zachowan, ktére sa podstawg do kierowania
przez wiekszo$¢ wspolmieszkancow skarg na jego zachowanie, ktore w ich ocenie utrudnia korzystanie z innych lokali .
Niewatpliwie wykluczenie z grona czlonkéw powodowej spoldzielni zaréwno pozwanego jak i jego matki jest wyrazem
dezaprobaty wspolmieszkancoéw dla ich zachowan i powinno stanowic forme ostrzezenia. Nie moze to jednak stanowic
samodzielnej podstawy do uznania, ze zachowania pozwanego sa tak dalece uciazliwe , ze uzasadniaja pozbawienie
go wlasno$ci lokalu poprzez jego przymusowa sprzedaz, w sytuacji gdy mieszkanie to stanowi jego jedyny majatek i
brak realnych przestanek do uznania, ze za pieniadze pochodzace ze sprzedazy bedzie mial mozliwo$¢ nabycia innego
lokalu.

Jak juz wczesniej wskazano , wbrew zarzutom apelujacej , sad I instancji ustalil, ze zachowania pozwanego moga
by¢ odbierane przez wspolmieszkancoéw jako uciazliwe ,ale uznal ,ze przymusowa sprzedaz lokalu bylaby $rodkiem
niewspotmiernym do tychze zachowan. Brak jest podstaw do uznania, ze zaskarzony wyrok zostal wydany z
naruszeniem art. 233kpc. Skuteczne podniesienie tego zarzutu nie moze polegac¢ na przedstawieniu wlasnej oceny
dowodow i subiektywnej wykladni treSci dokumentéw, z ktorych przeprowadzono dowody. Aby mozna méwic o
naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wykazaé, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia
zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajgce przekonanie strony o innej niz przyjeta przez Sad wadze (donioslosci)
poszczegbdlnych dowodéw i o ich odmiennej ocenie niz ocena dokonana przez Sad.

Zasada swobodnej oceny dowodéw okreslona tym przepisem wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego przekonania
Sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotng cechg jest
bezstronnoé¢, brak arbitralnosci i dowolnoéci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad do$wiadczenia
zyciowego w wycigganiu wnioskow.

Wszechstronne rozwazenie zebranego materialu oznacza natomiast uwzglednienie wszystkich dowodéw
przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych
srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy dowodowej i wiarygodno$ci.

Wszystkim wskazanym wyzej kryteriom odpowiada - zdaniem Sgadu Apelacyjnego - ocena dokonana przez Sad
I instancji. Wszystkie przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Okregowy przywolane i omdwione. Ich ocena
nie ogranicza sie do tylko niektorych przestanek, lecz opiera sie na zestawieniu tresci ich zeznan z pozostalymi,
przeciwnymi dowodami . Nie mozna tez zarzucié¢, by Sad I instancji na tle przeprowadzonych dowodéw budowal
wnioski, ktére z nich nie wynikaja .Nie sposob, wiec podzieli¢ zarzutu naruszenia powyzszego przepisu.

Trafnie sad I instancji uznal, ze wnioski dowodowe zgloszone w pi$émie procesowym powddki z dnia 28.10.2013r
nalezalo uznaé¢ za spo6znione, albowiem powddka nie wykazala, ze nie mogla ich powolaé wczeéniej. Ponadto
podkresli¢ nalezy, ze powodztwo zostalo oddalone nie z tego wzgledu, ze powodka nie zaoferowala dostatecznych
dowodow na jego poparcie, ale z uwagi na wystapienie z zadaniem zastosowania najbardziej drastycznego $rodka
bez podjecia nawet proby skierowania wobec pozwanego roszczen negatoryjnych oraz z uwagi na zasady wspolzycia
spolecznego , ktérych celowoéé zastosowania sad I instancji nalezycie uzasadnit .Nalezy jednak podkresli¢, ze w
sytuacji gdyby pozwany nadal swoim zachowaniem utrudnial pozostalym mieszkancom wspo6lne zamieszkiwanie,
badz wystepowat przeciwko ustalonemu porzadkowi korzystania z lokali mieszkalnych w powodowej sp6ldzielni , to
wowczas powolywanie sie przez niego na zasady wspolzycia spolecznego moze by¢ uznane za naduzycie prawa .

Z uwagi na powyzsze apelacje powodki w aktualnym stanie faktycznym i prawnym jako pozbawiona uzasadnionych
podstaw, w my$l art. 385kpc nalezalo oddalié.
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