Sygn. akt VI ACa 992/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Maciej Kowalski

Sedzia SA— Ewa Sniegocka (spr.)

Sedzia SA — Marzena Migskiewicz

Protokolant: — sekr. sqdowy Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Budowlano - Mieszkaniowsej (...) z siedzibg w W.
przeciwko K. M., A. M. i R. M.

o nakazanie sprzedazy

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 czerwca 2008 r., sygn. akt XXV C 840/07

I zmienia zaskarzony wyrok w ten tylko sposob, ze w punkcie pierwszym zamiast stow: 1i (...)
wpisyje slowa: (...),

IT w pozostalej czesci apelacje oddala,
III nie obciqza pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego,

IV przyznaje ze Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie radcy prawnemu A. H.
wynagrodzenie za czynnosci pelnomocnika w postepowaniu apelacyjnym w wysokosci 5.400 zl
(pieé tysiecy czterysta).

Sygn. akt VI A Ca 992/12

UZASADNIENIE

Spoldzielnia Budowlano - Mieszkaniowa (...)" z siedzibg w W. wystgpita przeciwko K. M. i J. M. o nakazanie sprzedazy
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., nalezacego do malzonkéw M. w drodze
licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji z nieruchomoéci z zasadzeniem zwrotu kosztow procesu.

Nastepnie pelnomocnik powoda zmodyfikowal zadanie pozwu poprzez zadanie nakazania pozwanym sprzedazy
opisanego wyzej lokalu.



Pozwani K. M. i J. M. wnie§li o oddalenie powddztwa, ztozyli takze powodztwo wzajemne o uchylenie uchwaly Rady
Nadzorczej nr (...) z dnia 27 stycznia 2000 roku w sprawie pozbawienia pozwanych praw czlonkowskich poprzez
wykluczenie ze spéldzielni. Pozew ten zostal wylaczony do odrebnego rozpoznania.

Sad ustalil, ze spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., nalezacego
do zasobow Spoldzielni Budowlano - Mieszkaniowej (...) w W., przystuguje na zasadach malzenskiej wspolno$ci
ustawowej pozwanym K. M. i J. M.. Pozwani otrzymali przydzial lokalu w dniu 10 wrze$nia 1990 roku. Jest to lokal

trzy pokojowy o powierzchni uzytkowej 60,44 m®. Pozwani zajmuja lokal we dwojke.

Oboje pozwani byli czlonkami Spéldzielni. W dniu 27 stycznia 2000 r. Rada Nadzorcza Spéldzielni podjeta uchwate
nr (...) w sprawie pozbawienia K. L. - M. i J. M. praw czlonkowskich poprzez wykluczenie ze spdldzielni. Pozwani
nie zaskarzyli uchwaly w postepowaniu wewnatrzspoldzielczym, w niniejszym postepowaniu zlozyli powbddztwo
wzajemne o uchylenie uchwaly, ktére zostalo wylaczone do odrebnego rozpoznania.

Pozwani dtugotrwale zalegaja z oplatami czynszowymi za zajmowany lokal, zaleglo$ci te siegaja kwoty 192.070,07 zl.
Pierwsze dlugi z tytulu oplat powstaly juz w 1996 roku, zostaly jednakze splacone. W 2000 roku pozwani przestali
oplacaé czynsz, stan taki trwal do konca 2007 roku. Od stycznia 2008 roku oplacaja biezacy czynsz, nie dokonuja
jednakze wplat na poczet zaleglo$ci. Przeciwko pozwanym zostalo wydanych kilka nakazéw zaplaty z tytulu zalegloéci
eksploatacyjnych.

W dniu 7 czerwca 2006 r. Rada Nadzorcza Spoéldzielni podjela uchwale nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu
Spéldzielni Budowlano - Mieszkaniowej (...) do wystapienia przeciwko pozwanym o sadowy nakaz sprzedazy lokalu.
Spoéldzielnia Budowlano - Mieszkaniowa (...) jest nastepca prawnym (...) Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej i
dysponentka zasobéw mieszkaniowych, w ktérych miesci sie lokal pozwanych.

Sad Okregowy uznal, ze powbdztwo zastuguje na uwzglednienie.

Stosownie do art. 17'° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych w przypadku

dlugotrwalych zaleglo$ci z zaplata oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1'i 5, razacego lub uporczywego wykraczania
osoby korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo niewla$ciwego zachowania
tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdlnej uciazliwym, przepis art. 16 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali stosuje sie odpowiednio. Z zgdaniem, o ktérym mowa w tym przepisie,
wystepuje zarzad spdldzielni na wniosek rady nadzorczej. Zgodnie natomiast z powolanym art. 16 ustawy o wlasnosci
lokali, jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspoélnej ucigzliwym, wspoélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadacé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomoéci.

Jedna z przyczyn dopuszczajacych sprzedaz lokalu jest dlugotrwale zaleganie z oplatami, przepisy nie przewiduja
w zakresie tej przestanki zadnych innych wymagan. Ustawa nie precyzuje, jaki okres jest ,,dlugotrwaly" i uzasadnia
wniesienie pozwu przez spoldzielnie. Oczekiwanie, az dlug wlasciciela przekroczy warto$¢ rynkowa lokalu, byloby
krzywdzace w stosunku do pozostalych czlonkéw spoéldzielni, ktérzy w tym okresie ponosza koszty utrzymania
za nielojalnego wtasciciela. Wedlug wiekszoéci komentatoréw rozwiazaniem kompromisowym, uwzgledniajacym
interesy obu stron, byloby uznanie, ze zaleganie dlugotrwale oznacza 6 miesieczne op6znienie z zaplatg oplat (A. Turlej
Wilasnos¢ lokali, komentarz C.H.Beck, Warszawa 2007, str. 300, Z Bidzinski, Status prawny Iokali i ich dysponentow,
s.41). Zaleganie przez pozwanych z oplatami przez 7 lat stanowi niewatpliwie ,dlugotrwale zaleganie", uzasadniajace
wystapienie z powddztwem o nakazanie sprzedazy lokalu.

Powodowa spoéldzielnia wykazala, ze K. M. i J. M. maja bardzo duze zaleglo$ci w oplatach. Wprawdzie pozwani
kwestionowali wskazywana przez spo6ldzielnie wysoko$¢, jednakze przyznali, ze maja zalegloSci, w ich ocenie powinny



one wynosi¢ okolo czterdziesci tysiecy zlotych. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze wobec pozwanych zostaly wydane
nakazy zaplaty z tytulu zalegloSci czynszowych, pozwana K. M. przyznala, ze zapadly na pewno trzy takie nakazy.
W ocenie Sadu stanowi to dodatkowy argument przemawiajacy za tym, ze zadanie pozwu jest uzasadnione i nie jest
naduzyciem prawa przez spdldzielnie.

Na gruncie art. 16 ust. 1 o wlasno$ci lokali i art. 17'° ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych uiszczenie przez
pozwanego wlasciciela zaleglych oplat nie czyni powodztwa bezpodstawnym. Liczy sie bowiem sam fakt dlugotrwatego
zalegania z oplatami, a nie dochodzenie wierzytelnosci. Tym bardziej w ocenie Sadu nie czyni bezpodstawnym
powddztwa o nakazanie sprzedazy lokalu podjecie przez pozwanych uiszczania biezacych oplat, w dacie wyrokowania
istnieja bowiem w dalszym ciggu ogromne zaleglos$ci z tytulu czynszu.

W ocenie Sadu opisywany przez pozwanych spor dotyczacy obowigzku splaty kredytu i prawidlowosci jego naliczenia
oraz zasadno$ci podjecia uchwaly w sprawie pozbawienia pozwanych praw czlonkowskich poprzez wykluczenie ze
spoldzielni nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego procesu. W rozpoznawanej sprawie nie podlegaly bowiem
badaniu i ocenie przyczyny, z powodu ktoérych pozwani nie uiszczali oplat eksploatacyjnych, zas wykluczenie cztonka ze
spoldzielni nie jest przestanka powddztwa o nakazanie sprzedazy lokalu. Pozwani nie wykazali, iz powddka dokonala
rozliczenia kredytu inwestycyjnego w sposob nieprawidlowy, za$ zalegtoéci dotycza nie tylko splaty kredytu, ale przede
wszystkim oplat eksploatacyjnych, z wnoszeniem ktérych pozwani zalegali przez kilka lat.

Warunkiem skorzystania przez spoldzielnie z uprawnienia przyznanego na podstawie art. 17'° ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych jest wystapienie jednej z wymienionych w nim przestanek oraz podjecie uchwaly przez rade
nadzorcza upowazniajacej lub obligujacej zarzad do wystapienia z pozwem przeciwko uprawnionym do lokalu.
Uchwala taka zostala podjeta przez rade nadzorcza Spo6ldzielni Budowlano - Mieszkaniowej (...) w dniu 77 czerwca
2006 roku.

Zawarte w art. 17'° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali okre$lenie,
iz spbldzielnia moze zada¢ sprzedazy lokalu uwaza sie w doktrynie za skrot myslowy, wymagajacy uzupelnienia przy
formulowaniu sentencji orzeczenia. Nakazanie sprzedazy winno byé¢ bowiem skierowane do wtasciciela lokalu. W
razie, gdyby wlasciciel nie by} skory do zlozenia wniosku o sprzedaz egzekucyjna lokalu, spéldzielnia uprawniona
bedzie do skorzystania z regulacji dotyczacych egzekucji Swiadczen niepienieznych.

Majac zatem na uwadze powyzsze ustalenia i rozwazania orzeczono jak w sentencji, rozstrzygniecie o kosztach
opierajac o wynikajaca z art. 102 k.p.c. zasade slusznos$ci, wobec uznania, ze trudna sytuacja finansowa pozwanych
przemawia za nie obciagzaniem ich kosztami procesu.

Od tego wyroku pozwani zlozyli apelacje.
Zaskarzyli wyrok w czeSci 1.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:
-niewazno$¢ postepowania,

-naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, -naruszenie istotnych przepisow
postepowania majacych wplyw na wynik sprawy,

Jednocze$nie wniedli o :
# przyjecie do sprawy za " dowody " pozwanych:
a/ dokumenty /16 szt./dolaczone do odpowiedzi na pozew,

b/ dokumenty /20 szt./ uzasadniajace zarzuty w apelacji,



- zwolnienie pozwanych z wpisu od apelacji i kosztéw sagdowych z uwagi na b. trudnag sytuacje rodzinna / rozpoznang
przez Sad I Instancji - cz. IT wyroku /,

- przyznanie pozwanym pomocy prawnej dla obrony ich praw w tym procesie sagdowym.
W konkluzji pozwani wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku.

W toku postepowania w dniu 12 grudnia 2008r zmart pozwany J. M.. Postepowanie w niniejszej sprawie zostalo
zawieszone postanowieniem z dnia 24 czerwca 2009r na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 kpc. Po zmarlym toczylo sie
postepowanie spadkowe w sprawie II Ns 242/09 Sadu Rejonowego dla Warszawy Zoliborza. Postepowanie to toczyto
sie z udzialem kuratora dla nieznanego z miejsca pobytu syna zmarlego R. M.. Kurator w postepowaniu spadkowym
zostal ustanowiony na podstawie art. 510 § 2 kpc.

W niniejszym postepowaniu takze brat udzial kurator dla nieznanego z miejsca pobytu syna zmartego R. M.. Kurator
ten zostal ustanowiony przez Sad Apelacyjny na podstawie art. 144 kpc.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje
je za wlasne.

Argumenty zawarte w apelacji nie sa stuszne.

Dotycza one ogolnie niesprawiedliwoSci wobec pozwanych, nie sg za$ skierowane przeciwko konkretnym czynnosciom
Sadu Okregowego i jego procedowaniu, ustaleniom tego Sadu i jego ocenom, cho¢ w apelacji podano, ze zarzuca sie
wyrokowi naruszenie prawa materialnego i procesowego.

Pozwani sami przyznaja w treSci apelacji, ze zaistnialo zadluzenie w oplatach za lokal mieszkalny, maja jednak za zle
Sadowi, ze nie wzial pod uwage przyczyn tego stanu rzeczy. Pozwani opisujg tez swoje ciezkie przejscia i trudno$ci
finansowe, ktorych Sad Okregowy nie wziat pod uwage. Uczynil stusznie, gdyz okolicznoSci te nie maja zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w ktorej istotny jest stan obiektywny - dlugotrwale zadluzenie lokalu
mieszkalnego. Niezaleznie od tego, czy racje miat Sad Okregowy, czy pozwani w apelacji co do wysoko$ci zalegloéci
czynszowych, to bezspornym jest, ze sa one dlugotrwale, gdyz sami pozwani przyznali w toku sprawy, ze nie placili
czynszu od wielu lat.

W apelacji pozwani kwestionuja tre$¢ protokolu rozprawy oraz podnosza zmiany sedziow referentdéw, jakie mialy
miejsce w niniejszej sprawie. Uwazaja, ze bledem bylo wydanie wyroku bezposrednio po rozprawie, gdyz Sad
Okregowy pozbawil w ten sposéb pozwanych prawa do obrony. Tymczasem z treéci protokotu nie wynika, aby pozwani
skladali jakiekolwiek wnioski dowodowe czy wniosek o odroczenie rozprawy. Takze w apelacji nie twierdza, ze Sad
Okregowy wydal wyrok przedwczeénie, wbrew ich wnioskom. W tym miejscu zacytowaé nalezy tre$¢ przepisu art. 326
§ 1,,0gloszenie wyroku powinno nastapi¢ na posiedzeniu, na ktéorym zamknieto rozprawe. Jednakze w sprawie zawilej
sad moze odroczy¢ ogloszenie wyroku tylko jeden raz na czas do dwdch tygodni. W postanowieniu o odroczeniu sad
powinien wyznaczy¢ termin ogloszenia wyroku i oglosi¢ go niezwlocznie po zamknieciu rozprawy.” i stwierdzi¢, ze
odroczenie ogloszenia wyroku ma charakter wyjatkowy. W niniejszej sprawie nie zachodzil tego typu przypadek.

W tresci apelacji pozwani powracaja do lat siedemdziesiagtych, kiedy to powodka stala sie czlonkiem Spoéldzielni
(wowczas (...) Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej), ktora nie wywiazala sie ze swych zobowiazan i nie przydzielila
pozwanym lokalu w 1982r. Nastepnie kwestionuja zasadno$¢ wylaczenia ze sprawy niniejszej ich powodztwa
wzajemnego o uchylenie uchwaly, a p6zniej prawidlowo$é¢ postanowienia o odmowie zwolnienia pozwanych od
kosztow sadowych i ustanowienia dla nich pelnomocnika z urzedu. Zauwazyc¢ nalezy, ze pozwani nie skarzyli tego
postanowienia, nie kwestionowali tez wczes$niej wylaczenia ze sprawy i przekazania do odrebnego rozpoznania



zlozonego przez nich powoddztwa wzajemnego. W apelacji wnosili zreszta o zwolnienie od oplaty od apelacji i
ustanowienie pelnomocnika z urzedu, a ich wnioski zostaly rozpoznane po ich mysli. Pozwani przecza sami sobie,
gdy w tresci apelacji twierdza, ze zaleglo$ci w oplatach czynszu byly przej$ciowe i zostaly zaplacone, cho¢ wcze$niej
przyznawali, Ze zaleglo$ci istnialy.

Pozwani podnosza swdj dlugoletni staz czlonkowski i swoje zaslugi na rzecz Spéldzielni, co jednak nie ma w
przedmiotowej sprawie zadnego znaczenia.

Racje maja pozwani co do tego, ze powdd jest wlascicielem budynku, w ktérym znajduje sie mieszkanie, do ktérego
spoldzielcze prawo przystuguje pozwanym - tak tez ustalil Sad Okregowy. Nie maja natomiast racji twierdzac, ze sg
zarzadcami lokalu, a ich prawa i obowiazki reguluja przepisy art. 931-941 kpc.

Jak stusznie twierdzi pelnomocnik pozwanej podstawowa kwestia przy zastosowaniu art. 16 ust 1 ustawy o wlasnosci
lokali jest przede wszystkim ustalenie faktu dtugotrwatego zalegania z oplatami za uzytkowanie lokalu. Takich ustalen
dokonat wlaénie Sad Okregowy przed wydaniem zaskarzonego wyroku.

Zacytowane w zalgczniku do rozprawy apelacyjnej z dnia 23 kwietnia 2013r orzeczenie Sadu Najwyzszego nie
ma zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz dotyczy ono innego stanu faktycznego (tam: wykluczenie czlonka
spoéldzielni mieszkaniowej, tutaj: nakazanie sprzedazy lokalu) i prawnego (obecnie wykluczenie cztonka ze sp6ldzielni
mieszkaniowej nie powoduje utraty prawa do lokalu).

Zaznaczy¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny wzial pod uwage o$wiadczenie syna zmarlego J. A. M., zlozone na ostatniej
rozprawie apelacyjnej, z ktdrego wynika, iz zostala splacona czes$é zalegltosci w wysokoSci lacznie ok. 8.000 zt
Jest to bardzo niewielka cze$¢ ogoblnych zaleglosci, ktére wedlug zaswiadcezenia zlozonego na tejze rozprawie przez
strone powodowa wynoszg178.638,72 zl, zostala zaplacona tuz przed odbyciem sie ostatniej rozprawy apelacyjnej (w
przeddzien), co $§wiadczy o wyraznym ukierunkowaniu tej zaplaty — zostala ona dokonana wla$nie w celu stworzenia
pretekstu do odroczenia rozprawy; za$ strona powodowa nie dostrzegla zadnej mozliwosci zawarcia ugody.

Sad Okregowy prawidlowo zastosowal przepisy prawa materialnego i procesowego i wskazal podstawe prawna swego
orzeczenia. Zaskarzony wyrok jest zasadny i nie ma zadnych podstaw do jego wzruszenia.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny orzekl, jak w wyroku na mocy art. 385 kpe, dokonujgc jedynie niezbedne;j
- wobec $mierci J. M. i wstapienia do postepowania w niniejszej sprawie jego spadkobiercow - korekty w oznaczeniu
strony pozwanej. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad postanowil na podstawie art. 102 kpc.



