Sygn. akt V ACa 254/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2015r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek (spr.)
Sedziowie: SA Iwona Wilk
SA Aleksandra Janas
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2015r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) w C.

przeciwko T. P.

o zadanie sprzedazy lokalu

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 28 listopada 2014r., sygn. akt I C 369/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo i zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote
3.600 (trzy tysigce sze$cset) zlotych tytulem kosztoéw procesu;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panistwa (Sadu Okregowego w Gliwicach) kwote 4.500 (cztery tysiace
piecset) zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty od apelacji.

SSA Aleksandra Janas SSA Grzegorz Stojek SSA Iwona Wilk
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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach nakazal sprzedaz lokalu mieszkalnego pozwanego T. P., opisanego
w sentencji, w drodze licytacji na podstawie przepis6w kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci
oraz orzekt o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

Pozwany jest czlonkiem powodowej (...), jako wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) w klatce schodowej nr (...) przy ul.
(...) w C., ktéremu przystuguje tez udziat wynoszacy 200/10.000 czeSci w czeSciach wspolnych budynku oraz prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. Praktycznie od daty nabycia tej nieruchomo$ci pozwany nie reguluje miesiecznych
zaliczek na koszty zarzadu, fundusz remontowy, oplaty za centralne ogrzewanie, wode i szambo. Dlug pozwanego
wzgledem powo6dki w dniu 31 marca 2013 r. wynosil 13.933,15 zL W ugodzie, ktora strony zawarly 9 marca 2013 r.,
pozwany zobowiazal sie do splaty zaleglo$ci wedlug ustalonego harmonogramu. Pozwany nie wywiazal sie z tej ugody.
W dniu 20 listopada 2014 r. dlug pozwanego wzgledem powodki siegnal kwoty 24.124,41 zl.

Uchwala nr (...) (...)udzielila Zarzadowi (...) pelnomocnictwa do wystgpienia w trybie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity w Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: uwl) do sadu
o orzeczenie sprzedazy lokalu oznaczonego nr (...) przy ulicy (...) w C., stanowiacego wlasnoé¢ pozwanego. Uchwata
zostala podjeta drogg korespondencyjnego zbierania glosow. Pozwany uchwaly nie zaskarzyl.

Zadluzenie dwoch wlascicieli lokali wobec powodowej (...) stanowi zagrozenie ,,dla bytu finansowego Wspoélnoty” i
istnieje duze prawdopodobienstwo utraty plynnoéci finansowej przez powddke. (...) dochodzila w postepowaniach
sadowych od pozwanego zaplaty oplat, o ktorych byla mowa. Powodztwa zostaly uwzglednione trzema nakazami
zaplaty wydanymi w postepowaniu upominawczym. Egzekucja prowadzona na ich podstawie przez komornika okazala
sie bezskuteczna.

Sad Okregowy wskazat dowody, na ktérych sie oparl. Wyjaénil, ze oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu
z zeznan Swiadka S. B. na okoliczno$é staran pozwanego o splate dlugu. Pozwany bowiem w toku korespondencji z
powddka deklarowal cheé splaty dlugéw, ale nie podejmowat dzialan w tym celu.

Sad Okregowy nie podzielil zarzutéw pozwanego, ktory zakwestionowal tryb zbierania glos6w podczas glosowania nad
uchwalg nr (...), gdyz ustawa o wlasnoSci lokali pozwala na podejmowanie uchwat droga indywidualnego zbierania
glosoéw. O tresci uchwaly pozwany zostal powiadomiony, w tym réwniez o mozliwosci jej zaskarzenia, z czego nie
skorzystal. Podobnie Sad Okregowy nie podzielil zarzutow pozwanego co do samej treSci uchwaly. Sad pierwszej
instancji nie mial watpliwosci, ze celem powodowej (...) byla sprzedaz lokalu w trybie art. 16 ust. 1 uwl. W Swietle
tego przepisu w ocenie Sadu Okregowego niecelowe byloby rozdzielanie samej czynnoSci oraz upowaznienia do tej
czynnosci. Skoro w my¢l art. 16 ust. 1 uwl tylko sad moze orzec sprzedaz lokalu w drodze przepiséw o postepowaniu
egzekucyjnym, niecelowe jest podejmowanie odrebnych uchwal: o sprzedazy lokalu i upowazniajacej wspolnote
mieszkaniowa do wystapienia z powddztwem o sprzedaz lokalu. W przepisie mowa jest przeciez o tym, ze jezeli
wlaéciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat, wsp6lnota mieszkaniowa moze zadaé w trybie
procesu sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomo$ci. Za chybiony uznal tez zarzut pozwanego o sprzeczno$ci powodztwa z zasadami wspolzycia spolecznego
(art. 5 ke). Zasady te odnosza sie do wszystkich czlonkdéw wspdlnoty, a to wlasnie zachowanie pozwanego nalezy
oceni¢ jako naganne w ich Swietle. Stwierdzil, Ze bezsporne jest, ze miedzy innymi dlug pozwanego grozi powddce
utrata plynnosci finansowej, przez co stanowi zagrozenie dla wszystkich pozostalych czlonkéw (...), ktérzy w terminie
i w pelnej wysokoSci uiszczaja oplaty. Sad Okregowy nie mial watpliwos$ci, ze powodowa Wspdlnota potraktowala
proces oparty o art. 16 ust. 1 uwl jako ostatecznos¢, gdy inne sposoby zalatwienia sporu okazaly sie zawodne. Wszak
pozwany mial okazje splaci¢ dlug, doszlo do zawarcia ugody, z ktorej sie nie wywiazal. Sad Okregowy podkreslil, ze
stan zadluzenia pozwanego wzr6st w toku procesu. Dla rozstrzygniecia sprawy nie ma znaczenia, ze pozwany czynit



starania o sprzedaz lokalu badz oddanie go w najem. Sad Okregowy wyrazil zreszta watpliwosci co do prawdziwos$ci
twierdzen pozwanego, ktéry na rozprawie w pierwszej instancji podawat rézne daty nawiazania stosunku najmu.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnil trescia art. 98 kpec.

W apelacji pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania.

Zarzucil naruszenie przepisu postepowania, jakim jest art. 229 kpc.

Ponadto zarzucil naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 65 ke, art. 22 ust. 2, art. 23 ust. 11 2 uwl, a takze
art. 5 ke.

Whiosl tez o dopuszczenie dowodu z dokumentéw w celu ustalenia, ze przystapil do splaty zadluzenia.

W odpowiedzi na apelacje powo6dka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

Skarzacy zarzucil naruszenie art. 229 kpc przez to, ze Sad Okregowy uznal za bezsporne miedzy stronami, ze wskutek
zadluzenia miedzy innymi pozwanego wzgledem powodki zagrozona jest jej plynnosé finansowa, gdyz tego nie
przyznal. Ustawodawca w dwoch przepisach postepowania méwi o faktach przyznanych. Po pierwsze, o przyznanych
wprost, jako niewymagajacych dowodu, o czym mowa w art. 229 kpc. Po drugie, o takich faktach twierdzonych przez
strone przeciwna, o jakich strona nie wypowiedziala sie, ktore sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze
uznac za przyznane, o czym mowa w art. 230 kpc. Sad Okregowy nie wypowiedzial sie, ktora z tych postaci faktow
bezspornych wystapila w sprawie, przy czym brak w aktach wypowiedzi pozwanego, ze przyznaje fakt uznany przez
Sad pierwszej instancji za bezsporny. By zatem mogl przyjaé, ze wskazana okoliczno$é jest bezsporna miedzy stronami,
Sad Okregowy musial wyjasnié, ze wzgledu na jakie wyniki calej rozprawy uznat ja za niesporna. Nie uczynit tego, za$
pozwany obecnie wprost przeczy wskazanemu twierdzeniu powddki co do naprowadzonej okoliczno$ci. Nie ma zatem
w sprawie podstaw do uznania, ze okoliczno$¢ ta nie wymagata dowodu, skoro nie odpowiadala tresci art. 230 kpc.

Sad Apelacyjny podziela natomiast pozostale ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i, jako prawidlowe,
przyjmuje je za wlasne.

Prowadzenie postepowania dowodowego w drugiej instancji w celu ustalenia, ze pozwany przystapit do splaty dlugéw
wzgledem pozwanej bylo zbedne, gdyz w okoliczno$ciach sprawy szlo o okoliczno$é nieistotng dla rozstrzygniecia, o
czym dalej. Z tej przyczyny podlegal oddaleniu wniosek dowodowy zgloszony w postepowaniu apelacyjnym (art. 227
kpc).

Jedli idzie o naruszenie prawa materialnego, nalezy podkresli¢, ze stosownie do art. 22 ust. 2 uwl do podjecia przez
zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzgdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynno$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W przykladowym wyliczeniu czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, jakie ustawodawca zawarl w art. 22 ust. 3 pkt 7 uwl, wymienione jest
wytoczenie powbddztwa, o ktbrym mowa w art. 16 uwl. Tym samym dla jego wytoczenia potrzebna jest uchwala
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do
wystapienia z powbddztwem o dokonanie sprzedazy lokalu. Ustawodawca przeciez w art. 22 ust. 2 uwl wyraznie wskazal
na te dwa elementy czynnoSci wsp6lnoty mieszkaniowej, nie poprzestajac jedynie na udzieleniu pelnomocnictwa. Jest
to o tyle konieczne, ze czlonek wspolnoty mieszkaniowej, o ktorego lokal idzie, moze przeciez w trybie art. 25 uwl
kwestionowa¢ wyrazenie zgody na wytoczenie powddztwa z art. 16 ust. 1 uwl, przeczac zgodno$ci uchwaly o wyrazeniu



zgody na wytoczenie powodztwa z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo podnoszgc naruszenie taka
uchwala zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub ze w inny spos6b narusza jego interesy. Z
samym udzieleniem pelnomocnictwa nie musi natomiast polemizowac przez zaskarzenie uchwaly w tym przedmiocie,
skoro wspdlnota mieszkaniowa nie udzielila jeszcze zgody na wytoczenie powodztwa, o jakim mowa w art. 16 ust. 1 uwl.

Przepis art. 16 ust. 1 uwl w zakresie, w jakim przewiduje mozliwo$¢ wystapienia wspdlnoty mieszkaniowej z zadaniem
licytacyjnej sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej wspdlnoty dlugotrwale zalegajacego z wnoszeniem naleznych
od niego oplat, byl przedmiotem wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 lipca 2013 r., SK 12/12 (Dz. U. z 2013
r. poz. 1006), w ktéorym Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze przepis ten, we wskazanym zakresie, jest zgodny z art.
64 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a takze z jest zgodny z art.
64 ust. 2 Konstytucji. W uzasadnieniu wyroku (OTK-A 2013 r., z. 6, poz. 87) Trybunal Konstytucyjny przedstawil
odnoszaca sie do art. 16 ust. 1 uwl judykature sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego, ktéra sprowadza sie do
ostroznego stosowania tego przepisu, jako ostatecznego $rodka ochrony uprawnionych podmiotow, to jest wlascicieli
tworzgcych wspolnote mieszkaniowsg, przed odczuwalnym, niesumiennym postepowaniem innego czlonka wspolnoty,
naruszajacym ich wspélny interes, z ktérego skorzystanie jest mozliwe dopiero po wyczerpaniu innych, nie tak
ostatecznie ingerujacych w prawo wlasnosci czlonka wspolnoty mieszkaniowej, ktéry w sposéb przewidziany w art.
25 uwl ma prawo kwestionowaé uchwaly, o jakich mowa w art. 22 ust. 2 uwl, zas skuteczne wniesienie powodztwa do
sadu na podstawie art. 16 ust. 1 uwl wymaga podjecia przez wlaécicieli lokali uchwaly wyrazajacej zgode na wytoczenie
powddztwa i udzielenie dodatkowego pelnomocnictwa dla zarzadu na wytoczenie powddztwa o sprzedaz lokalu, jako
ze w myS$l art. 22 ust. 3 pkt 7 uwl idzie o czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, przez co potrzebne
jest udzielenie zarzadowi dodatkowego pelnomocnictwa do dzialania, bez ktéorego powddztwo podlega oddaleniu.
»Irybunatl Konstytucyjny uznal, ze art. 16 ust. 1 uwl w zakresie, w jakim przewiduje mozliwo$¢ wystapienia wspolnoty
mieszkaniowej z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej wspolnoty dlugotrwale zalegajacego
zwnoszeniem naleznych od niego oplat, na obecnym etapie sadowego stosowania jest zgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku
z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz jest zgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji.” (punkt 10 uzasadnienia
wyroku Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie SK 12/12). Bez popadniecia w sprzeczno$¢ z powolanymi przepisami
Konstytucji nie mozna wiec odmiennie wyklada¢ powotanych przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, skoro art. 16 ust. 1
uwl jest z nimi zgodny wlasnie ze wzgledu na naprowadzona juz wykladnie wskazanych przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali. Sad Apelacyjny podziela zresztg te wykladnie.

Poniewaz powodka nie podjela uchwaly wyrazajacej zgode na wytoczenie powodztwa z art. 16 ust. 1 uwl przeciwko
T. P., poprzestajac tylko na podjeciu uchwaly o udzieleniu pelnomocnictwa dla zarzadu na wytoczenie powodztwa
o sprzedaz lokalu, cho¢ — stosownie do art. 22 ust. 3 pkt 7 uwl — idzie o czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, przez co potrzebne s3 obie uchwaly (badz uchwala zawierajaca oba elementy okreSlone w art. 22 ust. 2 uwl),
za$ pierwszej z nich (o wyrazeniu zgody na wytoczenie pow6dztwa z art. 16 ust. 1 uwl) nie zastgpi druga (o udzieleniu
pelnomocnictwa dla zarzadu na wytoczenie powodztwa o sprzedaz lokalu), skoro ustawodawca wyraznie méwi o obu
uchwalach (badz jednej uchwale, ale zawierajacej oba elementy, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2 uwl), tym samym
trafny jest zarzut naruszenia 22 ust. 2 uwl.

Juz tylko z tej przyczyny bezzasadne bylo powddztwo oparte o art. 16 ust. 1 uwl przeciwko T. P., ktérego wytoczenie
jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Zarzad powodki nie mogt bowiem skutecznie wytoczy¢ tego
powodztwa wlasnie juz z uwagi na sam brak uchwaly wyrazajacej zgode na jego wytoczenie, dysponujac wylacznie
samym pelnomocnictwem do wniesienia pow6dztwa, gdyz tylko w tym przedmiocie powodka podjela uchwale.

Zaskarzony wyrok jest zatem wadliwy.

W tych okoliczno$ciach zbedne jest odnoszenie sie do pozostalych, nieomoéwionych jeszcze zarzutow apelacji.
Zaskarzony wyrok podlegal bowiem na podstawie art. 386 § 1 kpc zmianie przez oddalenie powddztwa, co wymagato
rozstrzygniecia o kosztach procesu stosownie do wyniku sprawy i warto$ci przedmiotu sporu (art. 98 § 1i 3 w zwigzku
z art. 99 kpc, a takze § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez



radce prawnego ustanowionego z urzedu — tekst jednolity w Dz. U. z 2013 r. poz. 490 ze zm.; dalej: rozporzadzenie)
niezaleznie od zasadno$ci (czy tez bezzasadno$ci) pozostalych zarzutow apelacji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do wyniku sprawy w drugiej instancji oraz warto$ci
przedmiotu zaskarzenia (art. 98 § 1 i 3 w zwiazku z art. 99 kpc, jak tez § 6 pkt 6 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia).
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