Sygn. akt: I C 1065/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
ZAOCZNY W STOSUNKU DO M. B. (1)

Dnia 19 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Protokolant: Jakub Flaga

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko Z. B.i M. B. (2)

o nakazanie sprzedazy licytacyjnej

1. nakazuje sprzedaz lokalu mieszkalnego numer (...) (pie¢) polozonego w budynku przy ul. (...) (czterdziesci cztery) w
W., stanowigcego odrebna wlasnoé¢ wraz z udzialem w czeéci wspdlnej w wysokosci (...) (dziewieédziesigt dwa tamane
przez dziesiec tysiecy), przyslugujacego w udzialach po Y2 (jedna druga) Z. B. i M. B. (2), dla ktorego Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa, IX Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) — w drodze licytacji
przeprowadzonej na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci,

2. zasadza od pozwanych Z. B. i M. B. (1) na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po 6.155 (sze$¢ tysiecy
sto piec¢dziesiat pie¢) zlotych od kazdego z nich tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Sygn. akt I C 1065/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 wrze$nia 2015 r. powdédka Wspodlnota Mieszkaniowa (...), reprezentowana przez radce prawnego P.
S. (1), zwrdcila sie przeciwko M. B. (2) i Z. B. z zadaniem sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
przy ul. (...) w W. wchodzacego w sklad wspolnoty mieszkaniowej, stanowigcego wlasnoé¢ M. B. (1) i Z. B., w drodze
licytacji wedlug przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz pozwani sa wspoétwladcicielami lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...),
polozonego w budynku mieszkalnym znajdujacym sie w W. przy ul. (...) w W.. WlaSciciele znajdujacych sie w tym
budynku lokali mieszkalnych tworza wspélnote mieszkaniowa, dzialajac w oparciu o przepisy ustawy o wlasnoSci
lokali. Przedmiotowy lokal stanowil do chwili Smierci wlasno$é¢ ciotki pozwanych J. B. (1). Postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi — Polnoc w Warszawie I Wydzial Cywilny z dnia 25.06.2010 r. sygn. akt I Ns 180/10
pozwani objeli spadek po zmartej J. B. (1) po 1/2 kazdy z nich. Spadek zostal odziedziczony wprost tj. wraz z dlugami
spadkodawczyni. Zaréwno zmarta J. B. (1), jak i jej spadkobiercy nie regulowali swoich nalezno$ci wobec Wspolnoty,
co doprowadzilo do powstania na dzien 24.09.2015 r. zalegloSci w wysokoéci 19.083,83 zl. Powdd ponadto wskazal,
ze zadluzenie pozwanych ma charakter dlugotrwaly i posiada tendencje do stalego wzrostu.



Na rozprawie w dniu 26 stycznia 2016 r. oraz 5 kwietnia 2016r. stawil sie pozwany Z. B., natomiast drugi pozwany M.
B. (2) nie stawil sie — prawidlowo zawiadomiony.

Pozwany Z. B. wnioslt o oddalenie powodztwa ze wzgledu na brak legitymacji czynnej po stronie osob zglaszajacych
sie w imieniu powodowej Wspolnoty, kwestionowal, aby osoby reprezentujace wspoélnote, tj. E. L. oraz E. D. nie
sq uprawnione do reprezentowania interesow wspdlnoty, prawa do jej reprezentowania — zdaniem pozwanego,
nie posiadal tez ustanowiony w sprawie pelnomocnik radca prawny P. S. (1) (stanowisko procesowe wyrazone na
rozprawie w dniu 5 kwietnia 2016r. — k. 48 — 49).

Ponadto na rozprawie w dniu 5.04.2016r. pozwany Z. B. przyznal, iz mieszkanie jest zadluzone, jednak obecnie nie
nadaje sie do zamieszkania. Potwierdzil fakt otrzymywania informacji o stanie zadluzenia lokalu, jednak sie z nig nie
zgadzal i z tego wzgledu nie wnosil zadnych oplat na konto powddki. Wnosil jednoczesnie o dopuszczenie dowodu z
zeznan $wiadkow, okres$lajac ich jako mieszkancow lokali nr (...) oraz wezeéniejszego gospodarza domu na okoliczno$é,
ze osoby zglaszajace sie w imieniu powoda nie reprezentuja wspolnoty (protokoél rozprawy — k. 49).

Pozwany M. B. (2) nie stawil sie na rozprawie, nie zajal tez stanowiska w przedmiotowej sprawie. Zatem zgodnie
z treScig art. 339 § 1 kpc., jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo
stawienia sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wydal wyrok zaoczny. Wobec faktu, iz twierdzenia powoda
o okolicznoéciach faktycznych przytoczonych w pozwie (doreczonym pozwanemu przed rozprawa) nie budzily
uzasadnionych watpliwo$ci Sadu, ani nie zostaly przytoczone w celu obejScia prawa, Sad przyjal je za prawdziwe (art.
339 § 2 kpc) i na ich podstawie uwzglednil powddztwo w stosunku do M. B. (1) i wydal w stosunku do niego wyrok
zaoczny.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspolwlascicielami lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. sa obecnie M. B. (2) oraz Z. B., kazdy w udziale wynoszacym
1/2. Przedmiotowy lokal zostal przez nich nabyty na podstawie spadku po ciotce J. B. (1) (odpis postanowienia Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi-P6lnoc w Warszawie I Wydzial Cywilny z dnia 25.06.2010 r. sygn. akt I Ns 180/10
— k. 13, odpis ksiegi wieczystej lokalu — k. 7 — 12, okoliczno$¢ niekwestionowana przez pozwanych).

Pozwani M. B. (2) i Z. B. nie reguluja na biezaco oplat zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci
wspolnej w czeéci przypadajacej w stosunku do ich udzialow we wspotwlasnosci. Nadto zaleglosé, ktora powstala za
zycia spadkodawczyni, rowniez nie zostala przez nich uregulowana wobec Wspoélnoty. Zaleglo§¢é pozwanych M. B.
(1) i Z. B. z tytulu przedmiotowych oplat na dzien 24 wrzeénia 2015 r. wynosita 19.083, 84 zt (kartoteka ksiegowa
wlasciciela za rok 2015 do miesigca wrze$nia — k. 14, okoliczno$é niekwestionowana przez pozwanych).

Powstale zadluzenie oraz fakt braku ponoszenia biezacych oplat zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
przez pozwanych M. B. (1) i Z. B. przyczynilo sie do podjecia w dniu 25 lutego 2013 r. przez Wspolnote Mieszkaniowa
(...) uchwaly nr 4/2/2013 o wystapieniu przeciwko wlascicielom lokalu nr (...) z powddztwem o sprzedaz lokalu nr (...)
potozonego w budynku przy ul. (...) w W. w drodze licytacji (uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej (...) nr 4/2/2013 z
dnia 25 lutego 2013 r. — k. 15). Czlonkowie Zarzadu powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej udzielili pelnomocnictwa
procesowego do dzialania w niniejszej sprawie radcy prawnemu P. S. (pelnomocnictwo — k. 16)

Okoliczno$é zadluzenia oraz brak wnoszenia oplat zar6wno biezacych, jak i splaty zaleglosci na rzecz Wspdlnoty,
nie byla przez pozwanych kwestionowana, wynikala réwniez z dokumentéw przedstawionych wraz z pozwem
przez powodowa Wspoélnote. Rowniez z dolaczonych dokumentéw w postaci uchwal wspoélnoty oraz dokumentu
pelnomocnictwa jednoznacznie wynikato, iz reprezentujacy powoda czlonkowie wspolnoty sa legitymowani czynnie
w sprawie.

Powyzszy, stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, znajdujacych sie w aktach
sprawy.



Wszystkim tym dowodom Sad dal wiare i uznal, iz tworza one spdjny, logiczny, a przez to przekonujacy material
dowodowy. Sad nie znalazl podstaw, a nadto nie wskazywaly na ich istnienie réwniez same strony, by ktéremukolwiek
z tych dowodéw odmowié waloru wiarygodnosci i mocy dowodowe;.

Sad pominal wnioski dowodowe pozwanego o przesluchanie lokatoréw lokali nr (...) oraz ,bylego gospodarza domu”
z budynku przy ul. (...) ( k. 49) z uwagi na fakt, iz okoliczno$ci na jakie mieliby zlozy¢ zeznania byly wykazane
odpowiednimi dokumentami w postaci uchwaly Wspolnoty. Ponadto z uwagi na pozostaly material dowodowy
i stanowisko pozwanego okazaly sie one nieistotne w sprawie, gdyz pozostaly material dowodowy okazal sie
wystarczajacy do wydania orzeczenia w sprawie. Ponadto wnioski te zgodnie z treécia art. 207 § 6 kpc byly spdZnione,
gdyz termin do zlozenia odpowiedzi na pozew oraz zgloszenia wszelkich twierdzen, zarzutéw i wnioskéw dowodowych
uplynal pozwanemu z dniem 17 marca 2016r. (zarzadzenie — k. 39 i k. 43, awizowana przesylka dla pozwanego — k. 45)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) oparte zostalo na dyspozycji art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., poz. 80, nr 903), zgodnie z ktérym, jezeli wlasciciel
lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowiagzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspoélnej uciazliwym, wspoélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé¢ sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomogci.

Sad uznal, ze opisane wyzej zachowanie pozwanych M. B. (1) i Z. B. polegajace na nieuregulowaniu zaleglo$ci
przejetych wraz ze spadkiem po J. B. (2) i dalszemu nie ponoszeniu przez pozwanych oplat z tytulu utrzymania
nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z wlasno$cig lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. wykazywalo cechy
dlugotrwaloSci w rozumieniu art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

W przedmiotowym stanie faktycznym nalezalo zwré6ci¢ uwage na brzmienie art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktérym wlaéciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé
swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwlascicieli oraz wspoéldzialaé z nimi w ochronie wspélnego dobra. Koszty zarzadu nieruchomos$ci wspolnej
zostaly zdefiniowane w art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali i skladaja sie na nie w szczegblnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomoéci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba Ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Jak dalej stanowi ustawa o wlasnoSci lokali w art. 15 ust. 1, na pokrycie kosztow zarzadu wlasSciciele lokali uiszczaja
zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

W zwiazku z powyzszym, kazdy wlasciciel lokalu stanowiacego odrebng obowiazany jest ponosi¢ koszty utrzymania
nieruchomos$ci wspdlnej. Dlugotrwale niedopelnienie tego obowiazku daje wspolnocie mieszkaniowej, na podstawie



art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, mozliwoé¢ zadania sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow
Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomo$ci na drodze sadowe;j.

W niniejszej sprawie bez znaczenia pozostawal fakt, iz pozwany Z. B. nie zgadzal sie w wysoko$cig oplat okreslonych
przez Wspolnote, badZ kwestionowal legitymacje czynng po stronie oséb reprezentujacych Wspolnote. Ustalanie
wysokos$ci oplat nastepuje bowiem w drodze porozumienia wspotwlascicieli na podstawie stosownych uchwal
Wspdlnoty. Pozwany Z. B. wiedzial w jaki sposob ksztaltowana jest wysoko$¢ oplat i jak rozliczany z nich jest zarzadca
nieruchomosci przy ul. (...) w W.. W przypadku kwestionowania wysokos$ci oplat pozwanemu pozostawala odrebna
droga powo6dztwa cywilnego. Na czas wyrokowania uchwaly te byly wazne i obowiazywaly czlonkéw wspdlnoty.
Niemniej jednak wysoko$¢ oplat nie byla przedmiotem niniejszego postepowania.

W niniejszej sprawie, zdaniem, Sadu niecelowe byto przestuchanie wnioskowanych przez pozwanego Z. B. swiadkow,
ze wzgledu na niekompletno$¢ wnioskow dowodowych, tj. brak danych §wiadkéw, niesprecyzowanie okoliczno$ci na
jakie mieliby oni zeznawa¢, wykazanie przez powodowa Wspdlnote legitymacji czynnej do wystapienia z powddztwem
oraz nieistotno$¢ okolicznoéci na jakie $wiadkowie ci mieli by zeznawa¢ w niniejszym postepowaniu.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Zasgdzona od pozwanych M. B. (1) i Z. B. na rzecz powoda Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) z tego tytulu kwote po
6.155 zI stanowi zwrot wydatkéw poniesionych przez strone powodows, tj.: oplaty sadowej w kwocie 8.710 zlotych
oraz wynagrodzenia pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym w kwocie 3.600 zl, ustalone na podstawie § 6
pkt. 64 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zm.).



