Sygn. akt I ACa 535/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Sedziowie: SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr. sadowy Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2015 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S.
przeciwko M. B.iP. B.

o nakazanie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 20 marca 2014 r., sygn. akt I C 1049/12

1. oddala apelacgje,

2. zasaqdza od kazdego z pozwanych na rzecz powodki kwoty po 1.200 (tysiqgc dwiescie) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Gawinek Edyta Buczkowska-Zuk Tomasz Zelazowski

Sygn. akt I ACa 535/14

UZASADNIENIE

Powodka - Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w S. w dniu 9 pazdziernika 2012 roku wniosta
pozew przeciwko M. B. i P. B. o orzeczenie sprzedazy, w drodze licytacji, przeprowadzonej na postawie przepiséw
kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul.
(...) w S. o powierzchni 82,03 m®, KW nr (...), stanowigcego wspdtwlasnoéé pozwanych w udzialach wynoszacych po
jednej drugiej czeSci, wraz z udzialem 50/100 w czeSciach wspdlnych budynku oraz udzialem wynoszacym 50/100
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, KW nr (...), oraz nakazanie pozwanym wydania lokalu mieszkalnego w



stanie wolnym od os6b i rzeczy. Nadto pozwana wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania wedtug norm
przepisanych.

Uzasadniajac pozew powddka podniosla, ze pozwani dlugotrwale zalegaja z oplatami z tytulu kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng, nie kwestionowali nigdy wysoko$ci oplat dochodzonych od nich przez powddke, nie
odpowiadali tez na wezwania do zaplaty. Podala, ze Sagdem Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w dniu 14
wrze$nia 2012 roku w sprawie o sygn. akt I Nc 2012/12 wydal nakaz zaplaty, zasadzajac na jej rzecz lacznie od powodéw
kwote 25.398,50 zl, z tytulu zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng, fundusz remontowy i
pozostalych oplat rozliczanych za po$rednictwem Wspoélnoty, wedtug stanu od 1 wrzeénia 2008 do 31 lipca 2012.
Wskazala tez, ze powyzsza sprawa jest trzecia prowadzong przeciwko pozwanym, majaca zrodlo w nie wywiazywaniu
sie przez nich z obowigzkdéw wlascicieli mieszkania i finansowania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélne;.

Pozwani P. B. i M. B. wnieéli o oddalenie powddztwa w caloSci podnoszac, iz warto§¢ nieruchomosci, ktorej
licytacji domaga sie powodka jest wyzsza niz wskazana w pozwie i wynosi od 300.000 — 450.000 zl, stad wysoko$é
zadluzenia pozwanych w stosunku do warto$ci nieruchomosci jest duzo nizsza. Podali, ze zla kondycja Wspolnoty
Mieszkaniowej nie jest spowodowana zadluzeniem pozwanych, a ztym gospodarowaniem pieniedzmi wspo6lnoty przez
zarzadce; wskazali na zaniedbania w wyborze wykonawcy remontu budynku, brak odbioru technicznego po jego
zakonczeniu, wyrazenie zgody na symboliczne oplaty za umieszczenie na dachu budynku anteny telefonii. Pozwani nie
zakwestionowali faktu wystapienia zadluzenia w stosunku do powd6dki oraz obowigzku jego uregulowania, wskazujac,
ze od 2008 roku pozwany nie ma zadnych dochodéw, jako ze do konhca 2010 prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza,
ktéra przynosila straty i od tego czasu jest osoba bezrobotna. Podali, iz w latach 2007-2012 dokonywali wplat na
rzecz Wspoélnoty w kwocie 10.554 zl, przy czym jedynym zywicielem rodziny jest pozwana, ktérej wynagrodzenie jest
obcigzone zajeciami komorniczymi z tytutu zalegloSci czynszowych (w sprawie TZ KM 7138/09).

Sad Okregowy ustalil, ze uchwata nr (...) z 20 marca 2012 roku powodowa Wspoélnota wyrazila zgode na wystapienie
z powddztwem dotyczacym sprzedazy w drodze licytacji lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. w trybie art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.

Pozwani M. B. i P. B. od 1999 r. sg wlascicielami, stanowiacego odrebna nieruchomo$¢, lokalu mieszkalnego nr (...) o

powierzchni 82,03 m” polozonego przy ul. (...) w S., dla ktérego prowadzona jest KW nr (...) wraz z udzialem 50/100
w czedciach wspolnych budynku oraz udzialem wynoszacym 50/100 w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, dla
ktoérego prowadzona jest KW nr (...). W lokalu tym, wraz z pozwanymi, zamieszkuja ich wspolne dzieci: syn - w
wieku 28 lat i corka - w wieku 22 lata. Od poczatku zamieszkiwania pozwanych w przedmiotowym lokalu wystepowaly
problemy z terminowym regulowaniem nalezno$ci z tytulu oplat czynszowych, przy czym na poczatku pozwani
czeSciowo regulowali naleznoéci; z zasady od wielu lat nie uczestnicza w dzialalnosci i funkcjonowaniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej, regularnie nie placa czynszu od okolo 10 lat. Jeszcze na poczatku zamieszkiwania w latach 2000/2001
roku sporadycznie uczestniczyli w zebraniach wspolnoty (3-4 razy), od tamtego czasu w ogodle nie kontaktuja sie
z przedstawicielami wspdlnoty, zarzadca, nie uczestnicza w zebraniach wspolnoty. Na jednym z zebran pozwany
o$wiadczyl czlonkom wspoélnoty, iz nie identyfikuje sie on ze wsp6lnotg mieszkaniowa, nie bedzie placil wymaganych
naleznoSci z tytutu oplat czynszowych. Na zebraniu w 2007 roku, pozwany zobowigzat sie do uregulowania nalezno$ci
i wplacania po 300 zl miesiecznie, jednakze zobowigzania nie wykonal.

Sad ustala tez, ze pozwani w zaden sposob nie wytlumaczyli powodce przyczyn wystepowania wieloletniego
zadluzenia, nie zwrdcili sie z zadna propozycja uregulowania zadluzenia, nie wnosili o rozltozenie na raty czy umorzenie
zaleglo$ci. W mniemaniu czlonkéw wspdlnoty pozwani ,nie placg, bo nie”, nie poczuwajac sie roéwniez wzgledem
Wspdlnoty do wyjasnienia przyczyn powstalych zaleglosSci.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego od 2007 roku zadluzenie pozwanych wobec powddki z tytutu czynszu za lokal nr
(...), przy ul. (...) w S. przedstawia sie nastepujaco:

na koniec 2007 r. zadluzenie wynosilo 2.602,02 zl,



na koniec 2008 r. zadluzenie wynosilo 6.300,29 zl,

na koniec 2009 r. zadluzenie wynosito 8.305,64 zl,

na koniec 2010 r. zadluzenie wynosilo 14.435,28 zl,

na koniec 2011 r. zadluzenie wynosilo 22.961,78 zl,

na dzien 9 sierpnia 2012 r. zadluzenie wynosito 25.398,51 zl,

na dzien 31 grudnia 2012 r. zadluzenie wynosilo 26.112,35 zl,

na dzien 4 lipca 2013 r. zadluzenie wynosilo 24.235,71 zl,

na dzien 10 marca 2014 r. zadluzenie wynosilo 26.388,05 zl.
Aktualne miesieczne oplaty dotyczace tego lokalu wynosza 410,29 zl.

Sad stwierdzil przy tym, ze zaleglosci finansowe pozwanych wplywaja na funkcjonowanie powodowej wspolnoty
mieszkaniowej, jej gospodarke finansowa, planowanie wydatkéw, biezace finansowanie. Czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej ponosza koszty zaleglo$ci finansowych pozwanych, miedzy innymi z powodu zalegloci czynszowych
pozwanych rowniez fundusz remontowy wspolnoty jest wyzszy poniewaz koszty remontéw nie placone przez
pozwanych trzeba bylo jako$ pokry¢ stad podniesiono skladki.

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ul. (...) w S. ponosi koszty obshugi nieruchomoéci wspoélnej,
na ktore skladaja sie koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng, koszty sprzatania, wywozu $mieci, koszty $ciekdéw i
biezacych napraw. W okresie styczen — grudzien 2012 r. laczne koszt wspolnoty wyniosly 19.311,99 zl, w tym:

- utrzymanie czystoéci — 4.100 zt

- przeglady techniczne — 703,56 z1

- o$wietlenie nieruchomosci — 749,83 zl,

- konserwacja biezaca — 780,02 zl,

- koszty zarzadzania — 8.612,40 zl,

- ushugi pogotowia lokatorskiego — 97,20 zl,
- ushugi deratyzacji — 73,80 zl

- ubezpieczenie budynku — 2.016,- z}

- podatek od nieruchomosci — 91,- zt

- oplata za zajecie terenu — 233,70 zl

- koszty sadowe i komornicze — 1.582,68 zi
- ushugi bankowe — 271,80 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze obecnie Wspolnota posiada plynno$¢ finansowa, jednakze zdarzalo sie, ze z uwagi na brak
srodkéw finansowych zmuszona byta do uregulowania faktur, np. za media po terminie platnosci; ze w mieszkaniach



Wspdlnoty zainstalowane jest ogrzewanie indywidualne, Ze raz na rok rozliczny jest wywdz Smieci oraz kanalizacja, a
koszty tych rozliczen za pozwanych ponosi Wspo6lnota Mieszkaniowa.

Z ustaleni Sadu pierwszej instancji wynika tez, ze 2010 roku powddka przeprowadzila remont elewacji budynku,
przy czym z uwagi na brak wystarczajacych $§rodkéw, okolo 30.000 zl, wykonawca zgodzil sie na rozlozenie na raty
wynagrodzenia w okresie roku po wykonaniu robét, a koszty tego rozlozenia na raty poniosta Wspdlnota bez udzialu
pozwanych.

Sad stwierdzil, ze Wspdlnota Mieszkaniowa zdecydowala sie na wystapienie z pozwem w niniejszej sprawie z uwagi
na brak perspektyw i mozliwoSci wyegzekwowania zaleglo$ci czynszowych od pozwanych. Pomimo wielokrotnych
wezwan i préb naklonienia pozwanych do uregulowania naleznos$ci nie wykazuja oni woli splacenia dlugéw wobec
powddki.

Wedtug ustalen Sadu, faktycznie zalegloSci czynszowe pozwanych w finansowaniu dziatalno$ci wspoélnoty pokrywane
sq z dochodéw uzyskiwanych z instalacji anteny telefonii zamontowanej na dachu budynku wspoélnoty oraz, ze
pozwaniu glosowali przeciwko jej instalacji, podczas gdy z tego tytulu Wspdlnoty uzyskuje miesieczny doch6d w
wysokosci 1400 zl.

Sad Okregowy ustala nadto, ze wiekszo§¢ mieszkancow powodowej Wspolnoty to ludzie starsi, renciéci i emeryci;
osoby z niskimi dochodami. Wspdlnota dziata aktywnie, cztonkowie dbajg o los nieruchomosci, angazuja sie w zycie
wspolnoty. Na zebraniach wspolnoty zawsze jest wymagane quorum. Zasadniczo jedynie pozwani zalegaja z oplatami
czynszowymi wobec powodowej Wspolnoty. Wystepuja drobne zadluzenia innych czlonkéw, ale sa one regulowane
zaraz po wystaniu monitu. Pozwani byli zawsze terminowo zawiadamiani o terminie zebraf wspo6lnoty. Nigdy nie
zdarzylo sie aby kwestionowali czy zaskarzyli uchwaly w przedmiocie wysoko$ci oplat czynszowych, zaliczek na
fundusz remontowy czy wydatkdow na remonty.

Pozwani nigdy nie zwracali sie do Zarzadcy w sprawie zadluzenia, nie dazyli do polubownego uregulowania nalezno$ci.
Nie odpowiadali na wezwanie do zaplaty.

Dobrowolnie nie uregulowali prawomocnie zasadzonych nalezno$ci kolejnymi nakazami zaplaty.

Wedlug ustalen Sadu pierwszej instancji pozwany przez lata 9o-te nie miat stalego zatrudnienia, byt dziennikarzem,
uzyskiwal nieregularne dochody, zaciggal kredyty w bankach na cele konsumpcyjne. Nastepnie byl rzecznikiem
prasowym prezydenta S., uzyskiwal wynagrodzenie w wysokoSci 2.600 z} brutto. W latach 2003 — 2007 pracowala w
Centrum Pomocy Rodzinie. W 2007 r. rozpoczal wraz z synem, ktoéry posiada wyksztalcenie w kierunku ekonomiki
w branzy turystycznej, dzialalno$¢ gospodarcza — prowadzenie biura podrdzy. Pozwany inwestowal w nig duze
srodki finansowe, miedzy innymi zaciagnal na ten cel kredyt hipoteczny na kwote okolo 150.000 zl, zadluzyl sie w
bankach na okolo 60.000 - 70.000 zl oraz u os6b prywatnych, zaciagnal pozyczke w Centrum (...) w wysokoSci
13.000 zl. Biuro podrézy nie przynosilo spodziewanych zyskéw i w 2010 r. pozwany zakonczyl te dzialalno$é ze
znacznymi stratami. W czasie dzialalno$ci biura podrézy dokladal $rodki otrzymane w darowiznie od ciotki —
okolo 20.000,- zt. W 2009 r. sprzedal mieszkanie ciotki w H. otrzymujac z tego tytulu darowizne. Po zakonczeniu
dzialalnoS$ci gospodarczej pozwany nie podjal zatrudnienia. Aktualnie splaca kredyt hipoteczny w wysokoéci okoto
150.000 zl, przy zabezpieczeniu hipotecznym w wysoko$ci 253.000 zl. Poza zadluzeniem w stosunku do Wspoélnoty
Mieszkaniowej posiada zadluzenie wobec Centrum (...) okolo 15.000z}, ktére zostalo w 34 splacone. Pozwany
postuguje sie samochodem osobowym marki C. (...) (15 lat), jak twierdzi pozyczonym od znajomego. Na paliwo wydaje
okolo 100 zl miesiecznie. W 2011 r. pozwany dokonal darowizny na rzecz Zakladu (...) w H.. Pozwany nie pracuje
od 4 lat. Sporadycznie uzyskuje dochéd z dzialalno$ci publicystycznej. Nie figuruje w rejestrze oso6b zgloszonych do
ubezpieczenia spolecznego od dnia 1 stycznia 2011 r.; podlega ubezpieczeniu zdrowotnemu jako cztonek rodziny osoby
ubezpieczone;.



Pozwany w zeznaniu podatkowym za rok 2009 wskazal, iz uzyskal przychéd w wysoko$ci 6.270,47 zt a za rok 2010 -
7.664,58 zt; dochod w obu okresach — zerowy;

za rok 2012 wskazal, iz nie uzyskat zadnego dochodu.

Pozwana natomiast — wedlug ustalen Sadu - jest z zawodu technikiem mechanikiem, aktualnie pracuje w Zaktadzie
Ubezpieczen Spolecznych w S. zarabia 2.300 zl miesiecznie; po potraceniach z tytulu prowadzonych egzekucji
komorniczych otrzymuje kwote 940 zl; wezedniej - przez 25 lat, do 2002 r. - pracowala w (...). Pozwana w zeznaniu
podatkowym za rok 2008 wskazala, iz uzyskala doch6d w wysokoSci 27.206,24 zt, za 2009 r. - 29.786,53 zl, za 2010
r. - 33.796,03 zl, za 2011 1. - 32.531,50 zl, a za rok 2012 - 33.380,42 zl,

Sad Okregowy ustalil nadto, ze kazdy z czlonkéw rodziny stron postuguje sie telefonem komoérkowym na karte,
nie placa abonamentu. Dorosly syn pozwanych nie pracuje na etacie, dorabia okolo 300-500 zl miesiecznie; corka
studiuje, dorabia okolo 300 zl miesiecznie. Zasadniczo, dzieci pozostaja na utrzymaniu rodzicow.

Wedlug ustalen Sadu pierwszej instancji, przeciwko pozwanym, na rzecz powo6dki, wydane zostaly nastepujace nakazy
zaplaty:

- Sadu Rejonowego w Szczecinie, z 22 kwietnia 2004 r., w sprawie II Nc 248/04, , na kwote 8.069,52 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od kwoty 2.766,86 zl od 24 marca 2001, od kwoty 4.072,18 zl od 12 marca 2002, od
kwoty 1.230,48 zt od 26 lutego 2003 oraz kwote 1.376,40 zt z tytulu kosztéw postepowania; zaopatrzony w klauzule
wykonalnoéci 27 lipca 2004 r. ;

- Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie, z 13 marca 2009 r., w sprawie I Nc¢ 774/09, na kwote 8.254,09
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 marca 2009 r. oraz kwote 1.321 zl tytulem kosztéw postepowania;
zaopatrzonym w klauzule wykonalno$ci 28 wrze$nia 2009 r.;

- Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie, z dnia 14 wrze$nia 2012 r., w sprawie I Nc 2012/12, zasadzajacy
od kazdego z pozwanych kwoty po 12.699 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 sierpnia 2012 r. oraz po 1.376,-
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie A. O. prowadzil z wniosku powodowe;j
Wspolnoty w stosunku do pozwanych postepowanie egzekucyjne o sygn. akt Km 83/14 na podstawie nakazu zaplaty
wydanego w sprawie I Nc 2012/12, zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci 14 grudnia 2013 r., przekazujac w 2013
r. z tytuhlu zajecia wynagrodzenia za prace pozwanej, tacznie kwote 1363,32 zl, w styczniu 2014 r. - kwote 234,80 zL.
Komornik w tej sprawie, postanowieniem z dnia 26 lutego 2014 r. uznal sie nie wlasciwym do dalszego prowadzenia
tego postepowania egzekucyjnego i przekazal je do prowadzenia Komornikowi Sagdowemu przy Sadzie Rejonowym
Szczecin — Centrum w Szczecinie L. W..

Sad Okregowy ustalil, ze na dzien 26 lutego 2014 r. zaleglo$¢ dluznikéw z tytulu naleznosci okre$lonych w nakazie
zaplaty wydanym w sprawie I Nc 2012/12 wynosita 15.779,96 z}, w tym odsetki w kwocie 823,19 zl.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie L. W. prowadzil z wniosku powodowej
Wspo6lnoty przeciwko pozwanym postepowanie egzekucyjne o sygn. akt Km 444/13 na podstawie nakazu zaplaty z 13
marca 2009 r., wydanego w sprawie I Nc 774/09; od dnia 4 marca 2013 r. na rzecz powodki wplacil lacznie 806,01
z}, w tym odsetki - 581,98 z} oraz nalezno$¢ glébwna w - 224,03 zl.

Zarzadca powodowej Wspdlnoty kierowal do pozwanych wezwania do zaplaty pismami z 16 lutego 2012 r. oraz 17
kwietnia 2012 r.; zalegloSci na dzien 17 kwietnia 2012 r. wynosily 24.476,50 zl.



Sad ustalit tez, ze w dniu 27 czerwca 2013 roku pozwany wplacil na rzecz powodki kwote 3.700 zl tytulem oplat
czynszowych za okres od stycznia do lipca 2013 roku. Nadto, ze pozwani nie zaklocajg funkcjonowania i Zycia
wspolnoty trybem i stylem zZycia; nie halasuja, nie sg ucigzliwi dla pozostalych mieszkancow.

W Swietle tak poczynionych ustalen faktycznych, zdaniem Sadu Okregowego powddztwo zaslugiwalo na
uwzglednienie, co do zasady. Sad ten wskazal, ze powddztwo o orzeczenie sprzedazy lokalu, w drodze licytacji,
przeprowadzonej na postawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji w nieruchomosci, znajduje
uregulowanie w art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U.2000.80.903 j.t.) zgodnie z
ktorym jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposéb razacy
lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspdlnej ucigzliwym, wspélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisoéw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomodci. Sad wskazal, Ze tak dotkliwe sankcje, jak przewidziane w przywolanym przepisie zwigzane sa z jednej
strony z koniecznoS$cia zabezpieczenia materialnych intereso6w innych wlascicieli lokali, a z drugiej z zabezpieczeniem
innych praw wspotwlascicieli. Z uregulowania tego wynika wiec, iz uprawienie to stanowi sankcje przeciwko czlonkowi
wspolnoty mieszkaniowej, ktory nie realizuje swoich obowigzkéw zwigzanych z czlonkostwem. Przymusowa sprzedaz
lokalu na podstawie tego przepisu to najpowazniejsza sankcja, jaka spotka¢ moze wlasciciela lokalu, a uprawnienie
przyznane w art. 16 u.w.l. jest przykladem najdalej idacego uprawnienia wspolnoty mieszkaniowej do ingerowania w
prawo wlasnosci lokalu. Stad — wskazujac na doktryne oraz spdjne w tym wzgledzie orzecznictwo Sadu Najwyzszego
— Sad Okregowy wskazal, ze instytucje te nalezy stosowa¢ w ostatecznoS$ci, gdy inne, lagodniejsze Srodki nie
przyniosa skutku, podajac, ze do $rodkow lagodniejszych zaliczy¢ nalezy dochodzenia naleznoSci w postepowaniu
upominawczym, czy wytoczenie powodztwa o zakazanie wladcicielowi (nakazanie zaprzestania) niedozwolonych
dzialan.

Sad zwr6cit uwage, ze przepis art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, na pierwszym miejscu stawia przeslanke
dlugotrwalego zalegania z zaplata naleznych wspolnocie oplat, wskazujac ze wlasciciela kazdego lokalu obciaza,
wynikajacy z art. 15 u.w.l. obowiazek ponoszenia oplat, ktére stuza utrzymaniu nieruchomosci wspodlnej w nalezytym
stanie, a ich wysoko$¢ ustalana jest w drodze uchwaly wspélnoty mieszkaniowej. Jako oczywista konsekwencje
dlugotrwalego nie placenia przez czlonka wspodlnoty naleznos$ci za swoj lokal Sad wskazal faktyczne przerzucenie tego
ciezaru na pozostalych wlascicieli, podajac, ze zaprzestanie dobrowolnego placenia naleznosci czynszowych, co do
zasady od kilku lat, jak ma to miejsce w niniejszej sprawie, jest de facto przerzuceniem ciezaru ponoszenia kosztéw
obstlugi wlasnego lokalu mieszkalnego na pozostalych czlonkéw wspoélnoty. Za istotne Sad uznat (powolujac sie tez
na wyrok Sadu Najwyzszego z 26 lutego 2013 r., w sprawie I CSK 480/12), to ze przestanka dlugotrwalego zalegania
przez wlasciciela z zaplata na rzecz wspolnoty mieszkaniowej naleznych oplat, stanowi samodzielng i wystarczajaca
podstawe zadania przymusowej sprzedazy lokalu. Co — wedlug Sadu Okregowego- wymaga zatem przede wszystkim
ustalenia faktu dlugotrwalego zalegania z oplatami na chwile orzekania, przy czym dowod tego faktu, a takze rodzaju
i wysokoSci zaleglo$ci, spoczywa na stronie dochodzacej roszczen.

Sad Okregowy stwierdzil, ze analiza materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie, w szczegblnoSci zeznan
przestuchanych §wiadkéw, ktorzy w zasadzie jednogloénie potwierdzili podnoszone w pozwie okolicznoSci, prowadzi
do ustalenia, iz pozwani zaprzestali dobrowolnego placenia oplat czynszowych za swoj lokal mieszkalny od wielu lat,
na poczatku w latach 2000/2001 czeSciowo placili, jednakze pdzniej przestali w ogble uwzgledniaé ten obowigzek.
Pozwani przyjeli zdystansowang postawe w stosunku do zycia i funkcjonowania wspdlnoty, przestali kontaktowac
sie z jej czlonkami, nie uczestnicza w zyciu wspodlnoty i biezacych sprawach, nie uczestnicza w organizowanych
zebraniach i zgromadzeniach wspolnoty. Jak podala pozwana po prostu sie ,nie lubig”. Na jednym z zebran
pozwany otwarcie o§wiadczyl czlonkom wspolnoty, iz on nie identyfikuje sie ze wspdlnota i nie bedzie placil. Sad
Okregowy zaznaczajac, ze nie mozna nikogo zmuszac do czynnego uczestnictwa w dzialalnoSci wspolnoty, gdyz jest
ono prawem a nie obowigzkiem czlonka wspoélnoty, stwierdzil, ze brak poczucia wiezi osobistej czy emocjonalne;j
z czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej nie wplywa na rzeczywiste wystepowanie wiezi finansowej i ekonomicznej
czlonkéw wspolnoty, a raczej poszczegdlnych wilascicieli lokali mieszkalnych znajdujacych sie w jednym budynku,



czy tworzacych jeden zespo6l organizacyjny. Stad tez brak identyfikacji wlasciciela lokalu mieszkalnego ze wspolnota
nie wplywa na obowiazek ponoszenia przez niego oplat czynszowych za uzytkowany lokal. Wedlug Sadu wieloletnie
uporczywe uchylanie sie od tego obowigzku §wiadczy o przyjetej przez takiego wlasciciela metodzie funkcjonowania
we wspolnocie na cudzy koszt, stad aby przeciwdzialaé takim zjawiskom spolecznym, ustawodawca wprowadzit art.
16 ustawy o wlasnos$ci lokali. W ocenie Sadu Okregowego postawa pozwanych, zasadniczo od kiedy wprowadzili
sie do mieszkania przy ul. (...) w S. prowadzila do stalego narastania zadluzenia wobec Wspolnoty, ktore na koniec
poszczegodlnych lat przedstawialo sie nastepujaco: 2007 1. - 2.602,02 zl, 2008 r. - 6.300,29 zl, 2009 r. - 8.305,64 zl,
2010 T. - 14.435,28 zl, 2011 1. - 22.961,78 zl, 2012 1. - 26.112,35 z}, a na dzien 4 lipca 2013 r. wynosilo 24.235,71 zl,
a na 10 marca 2014 r. wynosilo 26.388,05 zl. Sad podal, Ze powodowa wspoélnota wstepowala trzykrotnie na droge
sadowa przeciwko pozwanym o zasadzenie naleznych zobowiazan i uzyskiwala nakazy zaplaty w 2004 r. na kwote
8.069,52 zl wraz z ustawowymi odsetkami; w 2009 r.- na kwote 8.254,09 zt wraz z ustawowymi odsetkami oraz w
2012 r. na kwoty po 12.699 zt od kazdego z pozwanych wraz z ustawowymi odsetkami. Wskazal tez Sad na prowadzone
przeciwko pozwanym na podstawie nakazéw z 2009 i 2012 postepowania egzekucyjne, ktére przynioslty niewielki w
stosunku do zadluzenia zwrot - w postepowaniu Km 83/14 przekazano na konto wspo6lnoty w 2013 - 1.598,12 zl, za$
w postepowaniu Km 444/13 od dnia 4 marca 2013 - 806,01 zl.

Sad stwierdzil przy tym, ze dla skutecznoSci roszczenia okre$lonego w art. 16 u.w.l. istotne jest wykazanie przestanki
zalegania w platno$ciach w dacie wyrokowania (art. 316 kpc), co — wedtug Sadu - powddka uczynila wykazujac, iz
na dzien 10 marca 2014 zadluzenie pozwanych wynosilo 26.388,05 zl. Jednoczesnie Sad wskazal, ze dysproporcja
pomiedzy wysoko$cia zalegloéci czynszowych a wartoécia nieruchomosci, ktorej licytacji domaga sie powodowa
wspoélnota, nie ma znaczenia z punktu widzenia oceny przesltanek roszczenia z art. 16 u.w.l. Zaznaczajac, ze wysoko$é
zaleglo$ci jest brana pod uwage przez Sad przy ocenie stuszno$ci zadania z art. 16 u.w.l., jednakze fakt istnienia duzo
wyzszej warto$ci nieruchomoéci w stosunku do sumy zalegloSci czynszowych nie dyskwalifikuje takiego zadania.

Zdaniem Sadu Okregowego ustalone w sprawie okoliczno$ci bezspornie wskazuja, iz zadluzenie pozwanych ma
charakter dlugotrwaly, wieloletni, a pozwani uporczywie nie placa naleznych optat czynszowych nawet w czesci,
a czeSciowe zaspokajanie naleznoSci w drodze przymusowej egzekucji stanowi wynik zdecydowanego dzialania
powodowej Wspolnoty, ktéra dbajgc o wlasne interesy wytoczyla kilka powddztw o zaplate przeciwko pozwanym.
Jednakze z uwagi na prowadzenie kilku postepowan egzekucyjnych w stosunku do pozwanej M. B. zjej wynagrodzenia
za prace, przekazywana na rachunek Wspélnoty w drodze podziatu zajetych sum kwota jest stosunkowo niewielka.
Wedtug Sadu okolicznoéci tej nie zmienia fakt dokonania w dniu 27 czerwca 2013 roku przez pozwanego wplaty na
rzecz powodki kwoty 3.700 zl tytutem oplat czynszowych za okres od stycznia do lipca 2013 1.

Zdaniem Sadu Okregowego sytuacja finansowa pozwanych oraz ich stosunek do obowiazku ponoszenia oplat wobec
wspolnoty mieszkaniowej, jak i sposdb ustalania priorytetow w splacie naleznosci obcigzajacych pozwanych uzasadnia
przypuszczenie, iz pozwani w dalszym ciggu nie bedg uiszczaé wymaganych oplat, wskazujac przy tym, na to ze
zastosowanie przepisu art. 16 u.w.l. uzasadnione jest w sytuacji faktycznego wieloletniego uporczywego nieplacenia
nalezno$ci czynszowych, Sad stwierdzil, ze w niniejszej sprawie taka sytuacja zdecydowanie wystepuje.

Wskazywane przez pozwanych trudnoSci finansowe z jakimi borykaja sie od lat, zdaniem Sadu w zaden sposéb nie
usprawiedliwiaja nie placenia czynszu i obciazania swoimi ciezarami finansowymi pozostatych czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej. Pozwani nie wykazali w procesie zadnym dowodem, ze sa w takiej sytuacji majgtkowej, ze nie
moga placié nalezno$ci czynszowych chociazby w sposob czeSciowy. Przeciwnie przedstawili za§wiadczenia skarbowe,
z ktorego wynika, ze pozwany w 2009 i 2010 r. uzyskiwat przychéd (6.270,47 zl i 7.664,58 z1), co oznacza iz
podejmowat dzialalno$é zarobkowa, a wiec musial mie¢ pienigdze na jej prowadzenie, ale juz nie wskazal na koszty
tego przychodu, z jakiej konkretnie dzialalnosci ten przychod uzyskal, czy z pisania ksigzki, artykuléw, czy tez z
dziedziny nie zwigzanej z jego zawodem. Stad — zdaniem Sadu — ,trudno nawet domniemywaé, co moglo zlozyc
sie na koszty przychodu, a moze wrecz zostaly one tak zakwalifikowane, a postuzyly domowemu budzetowi, a nie
dzialalnoSci gospodarczej?”. Wskazujac nadto na uzyskiwany przez pozwana od 2008 roku dochéd roczny w wysokosci
28.000-32.000 zl, Sad stwierdzil, ze nie ma zadnych uzasadnionych powodéw obslugiwania przez pozwanych
w pierwszej kolejnosci innych zobowiazan finansowych, w tym rat zaciagnietego kredytu hipotecznego, kosztem



naleznych oplat czynszowych w powodowej Wspdlnocie, jako Ze posiadanie innych zobowiazan przez pozwanych
wzgledem instytucji finansowych czy os6b prywatnych w zaden sposéb nie usprawiedliwia zaniechanie placenia
(od lat nieustannie) nalezno$ci czynszowych. Wedlug Sadu ta wlasnie sytuacja doprowadzila do siegniecia przez
powodowa wspblnote do ostatecznego Srodka, jakim jest niniejsze powddztwo. Sad stwierdzit , ze jest to $rodek
zdecydowanie drastyczny i wkraczajacy w prawo wlasno$ci pozwanych, jednakze majac na wzgledzie dotychczasowy
stosunek pozwanych tak do wspoélnoty mieszkaniowej jak i obowigzku placenia czynszu, Sad ten uznal, Ze jest to $srodek
jedynie skuteczny by uregulowac finanse wspolnoty i ewentualnie odzyskaé nalezne zobowigzania. Sad przywolujac
stanowisko pozwanego, wedlug ktorego to Wspolnota powinna kierowa¢ wnioski do komornika, a nie on powinien
sam dokonywaé oplat, jest nie do przyjecia, juz tylko z uwagi na konieczno$¢ ponoszenia przez Wspoélnote kosztow
procesu. Wedlug Sadu Okregowego, przy postawie pozwanych innej niz prezentowana, przy dobrowolnym ukladzie ze
Wspdlnota, co do splacania naleznoéci, kosztéw tych by nie bylo. Pozwani o takiej mozliwo$ci nawet nie wspominaja
w swoich pismach, ani w wypowiedziach.

Nadto Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz nie podziela twierdzenia pozwanego, co do jego trudno$ci w znalezieniu
zatrudnienia na rynku pracy w S. od 6 lat. W ocenie Sadu dorosly, zdrowy czlowiek, tym bardziej z wyzszym
wyksztalceniem i do$wiadczeniem zawodowym w administracji samorzadowej, w mieécie takim jak S. jest w stanie
znalez¢ prace aby oplaci¢ czynsz mieszkania, w ktorym mieszka w wysokoS$ci 410,29 zl. Sad wyrazil przy tym opinie,
ze odrobina pokory i checi wystarcza, aby przyjac¢ taka prace, w imie wyzszych celow, ,chyba, ze pozwany i jego
dorosle dzieci pracujg, a dochody nie podlegaja rozliczeniu z fiskusem, stad na normalne zycie wystarcza, ale na
oplaty czynszowe juz nie”. Sad zatem ignorowanie obowiazku nalezno$ci czynszowych przez pozwanych uznal za
nieuzasadnione, wskazujac na istnienie obiektywnie mozliwoSci pozwalajacych na jego realizacje. W ocenie Sadu
Okregowego nie bez znaczenia pozostaje okolicznos$é, iz doroste dzieci mieszkajace wraz z rodzicami roéwniez sg
zobowigzane do partycypowania w ponoszeniu kosztéw czynszu, z pozwanymi mieszka syn w wieku 28 lat i corka w
wieku 22 lata; twierdzenie, iz rOwniez oni nie sa w stanie w miesiacu zarobi¢ cho¢by na cze$¢ kwoty naleznych oplat za
uzytkowanie mieszkania, Sad uznal za nieprawdziwe. Zaznaczajac, ze pozwany sam wskazal, iz dzieci dorabiaja, co —
wedtug Sadu — §wiadczy o mozliwoS$ci pokrycia przez nie chociazby cze$ciowo naleznoéci czynszowych, zaznaczajac, ze
oplaty te, to §rednio 400 zl, Sad wskazal, ze nawet gdyby z ,dorobionych” pieniedzy dzieci wptlacily po 100z}, plus okolo
100 z} otrzymywane od komornika, to daloby prawie 3\4 miesiecznej oplaty. Wspolnota nie miala by w tej sytuacji
tak duzego problemu. W ocenie Sadu Okregowego pozwani jednak wola wspoélnie z dzieci przeznaczaé pieniadze na
wlasne potrzeby, kompletnie ignorujac swoje obowiazki, ktére po roztozeniu na wszystkich domownikéw nie byly by
z pewno$cig dramatyczne w skutkach.

Sad wskazal, ze zalegloSci w oplatach czynszowych po stronie pozwanych powoduja destabilizacje funkcjonowania
powodowej wspolnoty mieszkaniowej, ktéra zmuszona byta w przeszloéci oplacac¢ faktury za media z przekroczeniem
terminu platnosci, a to, ze Wspdlnota posiada obecnie niezagrozona ptynno$¢ finansowa, jest wynikiem pokrywania
zalegloéci pozwanych z dochodéw uzyskiwanych z zainstalowanej anteny telefonii cyfrowej na budynku wspdlnoty;
zatem, to antena, ktorej pozwani byli przeciwni, stanowi niejako ,ochrone” dla Wspélnoty przed popadnieciem w
dlugi, cho¢ w zalozeniu miala by¢ Zrédlem dochodu pozwalajacego na wieksze remonty, bez koniecznosci zaciagania
kredytéw. Rdwniez z powodu wystepujacych zaleglo$ci po stronie pozwanych powoddka nie byta w stanie jednorazowo
zaplaci¢ wykonawcy remontu elewacji budynku, ponoszac dodatkowe koszty rozlozenia platnosci na raty, ktore
ostatecznie splacono w 2011 r.

Sad Okregowy zaznaczyt przy tym, ze wystapienie ewentualnych negatywnych konsekwencji powstania wieloletnich
zalegloéci czynszowych, jak przykladowo utrata plynnosci finansowej, nie stanowi przeslanki warunkujacej
uwzglednienie zadania przymusowej sprzedazy lokalu nielojalnego czlonka wspoélnoty, przewidzianego w art. 16 ust.
1uw.l

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodztwo nalezalo oddalié w zakresie zadania wydania i oproznienia lokalu, jako
- na tym etapie - przedwczesne, nadto nie uprawnione przez powodke.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc.



Z wyrokiem tym, w czeSci uwzgledniajacej zadania powodki, nie zgodzili sie pozwani, zarzucajac w wywiedzionej
apelacji naruszenie przepisow:

1. art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - poprzez jego
niewlaéciwe zastosowanie,

2. art. 5 ke - poprzez jego nie zastosowanie,

3. art. 232 kpc - poprzez bezpodstawne przyjecie za udowodnione twierdzen

powddki, co do faktu istnienia i wysokoSci zaleglosci po stronie pozwanego, oraz przyjecie za udowodnione
okolicznoSci, iz pozwani uporczywie uchylaja sie od uiszczania czynszu na rzecz Wspo6lnoty,

4. art. 233 § 1 kpc - poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego prowadzgce do sprzecznoéci istotnych ustalen Sadu I instancji.

Powyzsze zarzuty, zdaniem skarzacych uzasadniaja wniosek o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci, lub o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Szczecinie.

Uzasadniajac podniesione zarzuty apelujacy stwierdzili, ze zaskarzonym orzeczeniu doszlo do naruszenia art. 16 ust. 1
u.w.l. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu, iz przepis ten, jako ingerujacy w istote
prawa wlasnoSci i stanowigcy de facto o wywlaszczeniu, moze byé stosowany jedynie w przypadkach nadzwyczajnych,
gdy dlugotrwale zaleganie z oplatami stanowi zagrozenie dla funkcjonowania Wspoélnoty, a przez to dla praw wlasnosci
lokali pozostalych jej czlonkéw, co w przedmiotowej sprawie nie mialo miejsca, albowiem pozwany, chociaz z
opdznieniem, regulowal swoje zobowigzania wobec powodki, za$ opéznienia w platno$ciach nie spowodowaly utraty
plynnoéci finansowej powodki.

Ponadto pozwani wskazujac, ze roszczenie wspolnoty mieszkaniowej powinno miescic sie w granicach wyznaczonych
jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem (art. 5 k), podniesli ze funkcjg sankcji przewidzianej w art. 16 ust. 1
u.w.l. jest eliminowanie ze wspo6lnoty mieszkaniowej os6b, ktorych zachowanie zagraza interesom wspolnoty lub jest
ucigzliwe dla pozostalych mieszkancéw, co wyraznie wida¢ w przypadku drugiej przestanki przymusowej sprzedazy
lokalu. Nielojalno$¢ czlonka wspodlnoty w zakresie obowiazku partycypowania w kosztach zarzadu nieruchomoécia
wspoblng musi zatem w sposob istotny zagrazaé stabilno$ci finansowej wspolnoty. Zdaniem skarzacych dzialania
powodki nie wskazuja na istnienie krytycznego polozenia wywolanego nagannym zachowaniem pozwanych. Przede
wszystkim — wedtug pozwanych - nalezy podnie$¢ ilos¢ spraw wytaczanych przez Wspoélnote pozwanym. Z dalszego
wywodu apelujacych wynika, ze gdyby plynnosé finansowa powodki byla istotnie naruszona, nalezaloby oczekiwaé
szybkiego uruchomienia postepowania przeciwko pozwanym, a zwlekanie z uzyskiwaniem klauzul wykonalno$ci
pozwala na wyciagniecie wniosku, iz sytuacja powodki byla stabilna, co potwierdza rowniez fakt dysponowania
przez powodke Srodkami na oplacenie kolejnych wpiséw sadowych. Po przedstawieniu dat §wiadczacych o dlugosci
okreséw pomiedzy uzyskaniem przez powodke nakazu zaplaty z 2009 roku i 2012roku, a skierowaniem ich do
egzekucji, pozwani podniesli, ze nie przeszkodzilo to wspdlnocie w wytoczeniu pozwanym kolejnej, duzo bardziej
kosztownej sprawy- o egzekucje z nieruchomosci pozwanych, w niecale 2 tygodnie od uzyskania satysfakcjonujacego
dla siebie nakazu zaplaty. Pozwani podali tez, Ze z uzasadnienia wyroku (str. 1) dowiedzieli sie, ze obecnie przed
Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum w toku jest kolejne postepowanie, w ktérym powodowa wspoélnota dochodzi
od pozwanych kwote 25.398,50 zl. Zdaniem pozwanych zatem, wspolnota w celu odzyskania tych samych 25
tysiecy zlotych dlugu zalozyla az 3 sprawy sadowe, co pozwani aprobujaco powiazali ze stwierdzeniem Sadu (str. 12
uzasadnienia), ze kazdy proces poprzedzajacy tytul egzekucyjny kosztuje wspolnote dodatkowe pieniadze, podnoszac
- przy wyrazeniu braku zrozumienia dla zakladania az 3 spraw w celu odzyskania tej samej zaleglo$ci — Ze pozwanych
kosztuje to znacznie wiecej.



Zdaniem skarzacych skoro uzyskany przez wspolnote mieszkaniowa przeciwko wlascicielowi lokalu prawomocny
nakaz zaplaty wraz z klauzula wykonalno$ci uprawnia wspdlnote do wszczecie postepowania egzekucyjnego, w tym
do egzekucja z lokalu, nadto w przypadku egzekucji naleznoSci pienieznych z nieruchomosci nie potrzeba odrebnej
uchwaly, to ta przeslanka zostala zamieszczona w art. 16 zapewne w celu uzupelienia pozostalych przeslanek,
ktore maja zapewni¢ wspolnocie instrument usuniecia ze swoich szeregéw uciazliwego wlasSciciela, ktory uporczywie
zakloca ustalony porzadek domowy lub przez swoje niewlaéciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomoéci wspoélnej ucigzliwym.

Nadto wedlug apelujacych, przytoczone powyzej przyklady dzialanie powodowej Wspoélnoty, z jednej strony dowodza
jej dobrej sytuacji finansowej, z drugiej moga jednak sugerowac, ze wspdlnocie nie tyle chodzi o odzyskanie dtugu,
ile o doprowadzenie pozwanych do takiego wzrostu zadluzenia, ktore sprawi, ze nie bedq oni juz w stanie sie bronié¢
i wspdlnota przejmie mieszkanie pozwanych za bezcen.

Uzasadniajac zarzut naruszenie przez Sad Okregowy art. 232 kpc poprzez przyjecie za udowodnione twierdzen
powddki co do faktu istnienia i wysokoéci zaleglosci po stronie pozwanego, jedynie na podstawie zeznan §wiadkow,
pozwani podniesli, ze cztonkowie wspolnoty, co wykazali w trakcie przestuchan przed Sadem I instancji, nie orientuja
sie w rzeczywistym zadluzeniu pozwanych. Przy kazdej okazji informowani sa przez zarzadce, ze pozwani od lat
nie uiszczaja czynszu i to pozostali lokatorzy musza placi¢ za utrzymanie nieruchomos$ci pozwanych. Pozwani
wyrazili zdziwienie, ze réwniez Sad I instancji powtarza wielokrotnie twierdzenie o nieoplacaniu przez nich
choc¢by najmniejszej czedci kwot naleznych za utrzymanie nieruchomosci, pomijajac dowody w postaci rocznych
rozliczen wspoélnoty. Pozwani podali, ze z wykazu zadluzenia w poszczeg6lnych latach przedstawionego na stronie 3
uzasadnienia wyroku wynika, ze na przestrzenilat 2011-2013 utrzymywalo sie ono na zblizonym poziomie, co §wiadczy
o tym, ze w okresie tym dokonywane byly wplaty, ktore pokrywaly koszty biezgcego utrzymania nieruchomogci. Zatem
wskazujac na bezsporno$c¢ faktu regulowania w ostatnich dwoch latach oplat za biezace utrzymanie nieruchomosci,
pozwani nie zgodzili sie ze stwierdzeniem, ze ich zalegloSci finansowe wplywaja na funkcjonowanie powodowej
wspolnoty. Jako nieprawdziwe okre§lili twierdzenia, ze ,,czlonkowie wspolnoty kredytuja pozwanych w oplatach
czynszowych" oraz odnoszace sie do pokrywania zaleglosci czynszowych pozwanych z dochodéw uzyskiwanych z
instalacji anteny telefonii. Wskazujac, ze Sad I instancji pominal fakt wplat dokonywanych przez pozwanych na konto
Wspdlnoty za ostatnie lata: rok 2013 - 5063 z} (przy czynszu 410 z}), rok 2012 - 4482 z} (przy czynszu 388 zl), rok 2009
- 5000 zl (przy czynszu 410 zl), rok 2007 - 4615 7zl (przy czynszu 346 zt). Wedlug pozwanych, na wysoko$é¢ zadluzenia
wplynely przede wszystkim lata 2010 i 2011 - bez wplat z powodu krytycznej sytuacji prowadzonego przez pozwanego
biura podrozy i w efekcie zajecia wszystkich §rodkow przez komornikow.

Zdaniem skarzacych Sad Okregowy naruszylt art. 233 § 1 kpc poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego prowadzace do sprzecznosci istotnych ustalen, wskazujac na poszczegdlne kwestie,
ktoérych zarzut ten dotyczy, pozwani podali:

a/ po przywolaniu fragmentu uzasadnienia Sadu pierwszej instancji (str.2), w brzemieniu ,,Pozwani z zasady od wielu
lat nie uczestnicza w dzialalnoéci i funkcjonowaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej, regularnie nie ptacg czynszu od okolo
10 lat. Jeszcze na poczatku zamieszkiwania w latach 2000/2001 sporadycznie uczestniczyli w zebraniach wspolnoty
(3-4 razy), od tamtego czasu w ogdle nie kontaktuja sie z przedstawicielami wspoélnoty, zarzadca, nie uczestnicza
w zebraniach wspolnoty.", pozwani podali, Ze jedno zdanie dalej czytamy, ze: ,Pozwany na zebraniu w 2007 roku
zobowiazal sie do uregulowania naleznosci (...)" Pozwany dodat tez, ze uczestniczyl takze w zebraniach wspolnoty w
latach p6zniejszych, na pewno w 2012, 2013 i 2014 roku;

b/ ze nieprawda jest, ze ,pozwany na zebraniu w 2007 roku zobowigzal sie do wplacania na konto Wspélnoty 300 z}
miesiecznie i zobowigzania nie wykonal." , bowiem od stycznia 2007 roku do marca 2008 roku co miesigc wplacal
na konto wspoélnoty co najmniej 300 zl. Niestety w styczniu 2008 roku stracit prace i nie mog} juz regularnie oplacac
czynszu. Jednorazowo wplacal wieksze kwoty, jak we wrzesniu 2009 roku 5 tysiecy zl;



¢/ ze trakcie rozprawy nie padaly pytania dotyczace ,zamierzchlej przeszlosci" pozwanego, gdyz sprawa dlugéw
mieszkaniowych dotyczy okresu po roku 2000. Tymczasem na stronie 5 i 6 uzasadnienia czytamy: ,Pozwany przez
lata 9o-te nie miat stalego zatrudnienia. Zaciagal kredyty w bankach na cele konsumpcyjne (...)." Na jakiej jednak
podstawie — pytajg skarzacy - Sad Iinstancji doszedl do takich wnioskéw i jaki cel ma nakres$lanie tego nieprawdziwego
obrazu? Na pewno stwierdzenia te nie padly z ust pozwanego, cho¢ to na zeznania pozwanego powoluje sie w tym
przypadku Sad I instancji. W latach 9o-tych pozwany mial stale zatrudnienie i na tyle duzo zarabial, ze nie musial
zaciaga¢ kredytow. Pozwany byt w latach 9o-tych redaktorem naczelnym (...) (1991-1992), kierownikiem redakcji
informacji (...) Radia (...) (1993-1994), redaktorem naczelnym popotudniéwki (...) (1995), korespondentem radia
(...) (1996), korespondentem (...) (1998). Mozna odnie$¢ wrazenie — zdaniem pozwanych - ze Sadowi I instancji
chodzi o przedstawienie pozwanego w jak najgorszym Swietle, co dodatkowo uzasadnialoby koniecznos$é zastosowania
najsurowszej sankgcji ze strony wspoélnoty mieszkaniowej.

d/po zacytowania fragmentu uzasadnienia Sadu I instancji: ,,Oplaty te to §rednio 400 zl, nawet gdyby z ,,dorobionych"
pieniedzy dzieci wplacily po 100 zl plus okoto 100 z} otrzymywane od komornika daloby prawie 3A miesiecznej oplaty.
Wspdlnota nie mialaby w tej sytuacji tak duzego problemu.” Zdaniem apelujacego wystarczylo jednak przesledzic¢
roczne rozliczenia wplat pozwanych na konto Wspoélnoty, aby stwierdzi¢ odmienny stan faktyczny - w roku 2013 wplaty
te wynosily 421 zl miesiecznie (czynsz 410 zl) a wiec ponad 100 %, a w roku 2012 - 373 zl miesiecznie (czynsz 388
z}), czyli tez wiecej niz 3/4 miesiecznej oplaty; od kwietnia 2014 roku komornik wplaca na konto wspdlnoty 480 z}
miesiecznie (czynsz 430 zl), to skarzacy stwierdza, ze idac tokiem rozumowania Sadu I instancji - ,wspo6lnota nie ma
w tej sytuacji tak duzego problemu.";

e/po przytoczeniu fragmentu uzasadnienia Sadu I instancji: ,,Pozwani nie wykazali w procesie zadnym dowodem, ze
sa w takiej sytuacji majatkowej, ze nie moga placi¢ nalezno$ci czynszowych chociazby w sposob czeSciowy. Przeciwnie
przedstawili za§wiadczenia skarbowe, z ktorego wynika, ze pozwany w 2009 i 2010 r. uzyskiwat przychéd (6.270,47 zi
17.664,58 zl), co oznacza iz podejmowal dzialalnoéé zarobkowa, a wiec musial mie¢ pienigdze na jej prowadzenie, ale
juz nie wskazal na koszty tego przychodu, z jakiej konkretnie dzialalnoSci ten przychdd uzyskal, czy z pisania ksigzki,
artykulow, czy tez z dziedziny nie zwigzanej z jego zawodem. Stad trudno nawet domniemywac co moglo zlozy¢ sie na
koszty przychodu, a moze wrecz zostaly one tak zakwalifikowane, a postuzyly domowemu budzetowi, a nie dzialalnoSci
gospodarczej?" apelujgcy przytoczyli inny fragment: "W 2007 roku rozpoczal wraz synem dziatalno$é gospodarczg -
prowadzenie biura podrézy” Biuro podrézy nie przynosilo spodziewanych zyskéw i w 2010 r. pozwany zakonczyt te
dzialalno$¢ ze znacznymi stratami."

Skarzacy wyjasnili, ze przychody, na ktorych wysoko$é powoluje sie Sad I instancji to - 6.270,47 zt dotyczace calego
roku 2009 i 7.664,50 zl za caly rok 2010,co daje miesiecznie przychéd nie przekraczajacy 600 zl, a pochodzit z
dzialalnosci biura podroézy, ktére pozwany prowadzit do konca roku 2010, co stwierdzit tez Sad I instancji;

f/ skarzacy zakwestionowali tez prawidlowo$¢ ustalen Sadu I instancji, co do niewielkiego, w stosunku do
zadluzenia pozwanych, zwrotu naleznoSci powodki w postepowaniach egzekucyjnych, ktérych to — wedlug Sadu —
W postepowaniu egzekucyjnym KM 83/14 wyegzekwowano na konto wspolnoty w 2013 roku 1.598,12 zl. Zas w
postepowaniu egzekucyjnym o sygn. Akt Km 444/13 kwote 806,01 zI".

Podczas gdy zdaniem apelujgcych w postepowaniu egzekucyjnym KM 83/14 nie wyegzekwowano na rzecz Wspolnoty
w 2013 roku zadnej kwoty z tej prostej przyczyny, ze pelnomocnik Wspoélnoty, radca prawny K. K. odebral z sadu
klauzule wykonalnoéci dopiero w dniu 14 grudnia 2013 roku, a w polowie stycznia przekazal ja do niewlasciwego
komornika (pomimo posiadania pelnej wiedzy, ktéry komornik prowadzi egzekucje z pensji pozwanej M. B. na rzecz
wspoélnoty mieszkaniowej przy ul. (...)). Dopiero 25 kwietnia 2014 roku komornik sagdowy L. W. przejal do dalszego
prowadzenia sprawe oznaczong przez komornika A. O. sygnatura akt Km 83/14 i obecnie prowadzi ja pod sygnatura
akt Km 440/14 przekazujac od kwietnia 2014 roku co miesigc na konto wspoélnoty z tego tytulu kwote w wysokos$ci
416,24 z}. Obie kwoty przywolane przez Sad, a wiec 1.598,12 zl i 806,01 zl zostaly wplacone na konto wspolnoty z tytutu
sprawy 444/13, a wiec zadluzenia z marca 2009 roku - sprawa I Nc 774/09.



Skarzacy stwierdzili, ze w stosunku do zadluzenia, ktore z tytulu sprawy I Nc 774/09 wynositlo w ubieglym roku
okolo 4 tys. zl, §ciagniecie 2400 z trudno nazwaé niewielkim zwrotem. Nadmienili tez, ze obecnie komornik L. W.
odprowadza, co miesigc na konto wspolnoty kwote 480 zl.

Zdaniem pozwanych przytoczone powyzej przyklady dowodza rozmijania sie w przez Sad I instancji z wynikajacymi
z art. 233 § 1 kpc zasadami oceny dowodéw i §wiadcza o bardzo pobieznym zapoznaniu sie przez Sad ze sprawa.
Skarzacy stwierdzili, ze dowody przytaczane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sa- uzywajac jezyka potocznego -
,haginane i przeinaczane". Stwierdzenia, ze: pozwany w latach 9o-tych nie mial stalego zatrudnienia i zyt z kredytow
konsumpcyjnych, pozwani od 10 lat nie placa czynszu, od 2001 roku nie uczestniczg w zebraniach wspoélnoty,
egzekucja komornicza przynosi znikomy skutek itp. To wszystko twierdzenia mijajace sie z prawdg. Sad czeSciej opiera
sie na przypuszczeniach i domyslach niz na faktach. Tego typu wywody z pewno$cia uwiarygodniaja zastosowanie
najsurowszej z mozliwych kar, jaka jest licytacja nieruchomo$ci. Sad I instancji nie moze jednak w celu udowodnienia
winy pozwanych zmienia¢ faktow lub interpretowac je w sposob niekorzystny dla pozwanych, jako przyklad skarzacy
wskazuja kwestie oceny . Apelujacy wskazuja przykladowo, ze za$wiadczenia z Urzedu Skarbowego o znikomych
dochodach, nie sa dla Sadu I instancji wystarczajacym dowodem klopotéw finansowych pozwanych, a o§wiadczenie
pozwanego o tym, Ze od 4 lat nie moze znaleZ¢ pracy, jest skomentowane w ten sposob, ze w ,miescie takim jak S.,
dorosly, zdrowy czlowiek, tym bardziej z wyzszym wyksztalceniem, jest w stanie znalezé prace.”, trudno — wedlug
pozwanych - méwic o rzetelnym i bezstronnym podej$ciu Sadu do spraw.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji pozwanych w caloSci i zasadzenie od nich na rzecz powddki kosztéw procesu
w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych. Krytycznie odniosta sie do podniesionych przez skarzacych
zarzutow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych okazala sie niezasadna.

Sad Apelacyjny nie stwierdzil wadliwo$ci postepowania przed Sadem pierwszej instancji skutkujacych niewaznoScia
postepowania. Kontrola instancyjna nie wykazala tez uchybien przepisom prawa materialnego oraz bledow
dotyczacych oceny materialu dowodowego, ktére moglyby mie¢ wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia.
Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne dotyczace okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia w sprawie
znajduja odzwierciedlenie w przytoczonych na ich poparcie dowodach, a ich prawna ocena w konteksScie weryfikacji
zadania powodki i zarzutow pozwanych zasluguje na aprobate. Stad w wiekszoSci ustalenia te, a wyprowadzone na ich
podstawie wnioski prawne w caloSci, Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Sad odwolawczy uzupeklil postepowanie dowodowe, a jako ze w my$l przepisu art. 382 kpc sad drugiej instancji
orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym,
dokonujac oceny caloksztaltu tego materialu wedlug wyznacznikéw z art.233 § 1 kpc, doszedt do wniosku, Ze istotnie
z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynika, aby — jak to ustalil Sad pierwszej instancji — to w
ramach postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin
— Centrum w Szczecinie A. O., w sprawie o sygn. akt Km 83/14 na konto powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej ten
Komornik w 2013 r. z tytulu zajecia wynagrodzenia za prace pozwanej M. B. przekazal lacznie kwote 1363,32 zl, a
w styczniu 2014 r. przekazal kwote 234,80 zl, a sekwencja zdarzen przedstawionych przez Sad Okregowy odnoénie
tej kwestii, sugeruje ze to wlasnie w tym postepowaniu egzekucyjnym wyegzekwowano te kwoty. Niemniej jednak
pozostaje to bez znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie, bowiem istotne jest to, ze juz tylko z potwierdzen przez
pozwanych okolicznosci, w my$l ktérych we ww. okresie pozwani dokonali dobrowolni jednie wplaty 3.700 zl w dniu
27 czerwca 2013 roku, a pozostale kwoty ktore wplywaly na rzecz wspdlnoty przekazywane byly przez komornika,
wywiez¢ nalezalo, ze wskazywana przez Sad Okregowy kwota 1363,32 zl, pozostala po odjeciu od sumy wszystkich
wplat dokonanych w 2013 roku uiszczonej przez pozwanych dobrowolnie kwoty 3.700 zl, zostala wyegzekwowana w
drodze postepowania egzekucyjnego (k.216). Podobny wniosek wyprowadzi¢ nalezy, w stosunku do widniejacej na
zestawieniu z 10 marca 2010 roku, wplaconej kwoty 234 zt 80 gr (k.217).



Nadto w oparciu o zlozone przez pozwanych w toku postepowania apelacyjnego zaswiadczenia z 1 grudnia 2014 roku
wystawione przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie L. W. zaktualizowac
nalezalto ustalenia odno$nie wysokoS$ci wplat przekazanych Wspolnocie przez Komornika; i tak: od 16 stycznia do 1
grudnia 2014 roku (przy czym ostatnia uwzgledniona wplata miala miejsce 27 pazdziernika 2014), na poczet egzekucji
prowadzonej w sprawie Km 444/13 z nakazu zaplaty z dnia 13 marca 2009 roku, wydanego w sprawie I Nc 774/09,
Komornik przekazal powodce 830 zt 84 gr, ze wskazaniem, ze w kwocie tej miesci sie splata odsetek w wysoko$ci 258
z} 24gr; a od 25 kwietnia do 1 grudnia 2014 roku (przy czym ostatnia uwzgledniona wplata réwniez miala miejsce 277
pazdziernika 2014), na poczet egzekucji prowadzonej w sprawie Km 440/14 z nakazu zaplaty z dnia 14 wrzeénia 2012
roku, wydanego w sprawie I Nc 2012/12, Komornik przekazal powodce 3135 zt 55 gr, ze wskazaniem, ze w kwocie tej
miesci sie splata odsetek w wysoko$ci 791 zt o1gr (k-ty 399, 400).

I wreszcie dodaé¢ nalezy, ze na dzien orzekania — co jest bezsporne pomiedzy stronami (wynika z wypowiedzi
pozwanych przedstawionych na rozprawie w dniu wyrokowania przez Sad Apelacyjny i oSwiadczenia pelnomocnika
powoda zlozonego na tej samej rozprawie) - zadluzenie pozwanych w stosunku do Wspolnoty pozostaje na poziomie
okolo 26.000 zl z tytulu naleznosSci gtownej, a lacznie z odsetkami i kosztami procesu, stanowi okoto 30.000 z}
(protokot elektroniczny z rozprawy z dnia 7 maja 2015 roku — przesluchanie uzupelniajace pozwanego — 00:03:07
do 00:41:54; — przestuchanie uzupelniajace pozwanej — 00:41:54 do 00:53:59; oSwiadczenie pelnomocnika powo6dki
00:54:52 do 00:57:06).

Za niesporne miedzy stronami uznaé tez nalezy — na tej samej podstawie, co w przypadku wyzej przedstawionych
kwestii — Ze réwniez pomiedzy wyrokowaniem przez Sad Okregowy i sad odwolawczy pozwani nie wystapili do
powodki z propozycja porozumienia sie, przykladowo czy to co do dobrowolnych ratalnych splat istniejacego
zadluzenia, czy to wykonywania prac na rzecz wspolnoty z mozliwoscia zaliczenia wynagrodzenia za te prace, na poczet
dlugu powodow.

Nadto wskazac nalezy, ze pozwani nie zakwestionowali podniesionej przez powodke i udokumentowanej kwestii, ze w
roku 1999, przed zakupem przez nich mieszkania przy (...) mieli wypowiedziang przez Gmine Miasto S. umowe najmu
tego mieszkania z uwagi na zaleglo$ci czynszowe, wskazujac, ze to wynikalo z faktu, ze odkladano w czasie wykup
przez nich tego mieszkania oraz ze przedstawiciel Gminy ich uspakajal, co do tego wypowiedzenia, wskazujac ze i tak
beda musieli uregulowac¢ zaleglo$ci przed wykupem mieszkania na wlasnosé (k-ty 375-380; 392-395).

Po takim uzupehlieniu i skorygowaniu ustalen faktycznych, przed omoéwieniem podniesionych przez skarzacych
zarzutow wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 378 § 1 kpc sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach
apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Przepis ten reguluje
przedmiotowe granice rozpoznania sprawy przez sad drugiej instancji. Po nowelizacji tego unormowania ustawg
z dnia 24 maja 2000 roku o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawéw, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy o komornikach sagdowych i
egzekucji (Dz. U. Nr 48, poz. 554 ze zm.) o przedmiotowym zakresie kognicji sadu drugiej instancji decyduja granice
apelacji, przez ktére nalezy rozumieé¢ granice wnioskow i zarzutdéw apelacji; nie mozna tego pojecia wigzaé jedynie
z zakresem zaskarzenia, bowiem przywolany § 1 art. 378, wyraZnie rozréznia granice apelacji (zdanie pierwsze) od
granic zaskarzenia (zdanie drugie), majacych wezszy pojeciowo zakres (zob. takze wyrok SN z dnia 22 stycznia 2002
r., VCKN 650/00, Lex, nr 54335). Zwiazanie granicami zaskarzenia oznacza, ze sad drugiej instancji nie moze objaé
swa kontrolg tej czesci orzeczenia sadu pierwszej instancji, ktéra nie zostala zaskarzona. Ustalajac pojecie granic
apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze co do zasady przepis art. 378 § 1 kpc nie zezwala na dokonywanie oceny poprawnosci
zastosowania przepisow postepowania przez Sad pierwszej instancji z urzedu, poza trescig zarzutdéw zawartych w
apelacji. W zakresie przepisow postepowania Sad drugiej instancji bierze bowiem pod uwage z urzedu jedynie
niewazno$¢ postepowania, oczywiscie w granicach zaskarzenia. Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest natomiast zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego
( por. uchwala SN z 31 stycznia 2008 roku, III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55;wyrok SN z 31 stycznia 2008 roku, II
CSK 400/07, LEX nr 371445).



Zwazywszy, ze wadliwo$¢ wydanego rozstrzygniecia, zdaniem strony pozwanej, stanowila miedzy innymi skutek
bledéw Sadu pierwszej instancji przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego niniejszej sprawy, a o prawidlowosci
zastosowania norm prawa materialnego nalezy rozstrzygaé po stwierdzeniu, ze nie mialy miejsca uchybienia przy
ustalaniu istotnych dla rozstrzygniecia faktow, w pierwszej kolejnoéci nalezalo ocenié¢ prawidlowo$¢ procedowania
Sadu Okregowego w tym zakresie. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze Sad odwolawczy, niezaleznie od tego, czy prowadzi
sam postepowanie dowodowe, czy jedynie weryfikuje ustalenia faktyczne dokonane przez sad pierwszej instancji, ma
obowiazek samodzielnej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie. Jednakze - jak wielokrotnie wyja$niano
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc moze byé¢ uznany za zasadny jedynie w
wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z
przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji
ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad Okregowy, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okreslone
w art. 233 § 1 kpc. Nalezy zatem mieé¢ na uwadze, ze - co do zasady - Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw
wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru
okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialtu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z doS§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi
sie ostac¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona tylko wtedy gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalne;j
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkdw przyczynowo
— skutkowych (por. przykladowo postanowienie z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 1., nr 5,
poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN
1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena dowodow — poza skorygowana wyzej kwestia, pozostajaca bez wplywu na tresé
rozstrzygniecia — dokonana przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie nie narusza, ani regul logicznego
my$lenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlasciwego kojarzenia faktow. Nie sposdb rowniez przypisac¢ Sadowi
bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowoddw. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad orzekajacy w pierwszej instancji
— oceniajac pojedyncze dowody — zgodnie z przepisem art. 233 § 1 kpc — odnidst ich znaczenie do calego, zebranego
w sprawie materialu dowodowego.

Przed odniesieniem sig jednak do przedstawianych w apelacji poszczegolnych kwestii, ktore strona skarzaca wymienia
jako przejawy blednej oceny dowodow, zwrdcié nalezy uwage, ze wedlug apelujacych Sad Okregowy czyniac ustalenia
faktyczne w tej sprawie naruszyl nie tylko przepis art.233 § 1 kpc, ale tez art. 232 kpc - poprzez bezpodstawne przyjecie
za udowodnione twierdzen powddki, co do faktu istnienia i wysoko$ci zaleglosci po stronie pozwanego, oraz przyjecie
za udowodnione okoliczno$ci, iz pozwani uporczywie uchylaja sie od uiszczania czynszu na rzecz Wspolnoty. Wskazaé
jednak nalezy, ze do naruszenia przez sad przepisu art. 232 kpc i to jednie w zakresie normy okre$lonej w zdaniu
drugim, moze doj$¢ wyjatkowo i z pewnoScia nie w sposéb podany przez apelujacych, jako ze przepis ten przede
wszystkim statuuje obowigzujaca w procesie cywilnym zasade nakladajgca na strony procesu ciezar gromadzenia
materiatu dowodowego, nie odnosi sie zatem do obowiazkow sadu. Zwazywszy jednak, ze w uzasadnieniu tego zarzuty
strona pozwana kwestionuje prawidlowo$é oceny przez Sad orzekajacy w pierwszej instancji okreslonych dowodow i
podnosi wyprowadzenie na ich podstawie — wedtug skarzacych — blednych wnioskow, w zakresie ustalen faktycznych,
zarzut ten nalezalo omoéwic lacznie z zarzutem naruszenia art. 233 § 1 kpc, jako odnoszacy sie w istocie do blednej
oceny dowodow.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 232 kpc skarzacy sprzeciwili sie stanowisku Sadu Okregowego, odno$nie przyjecia
za udowodnione twierdzen powddki co do faktu istnienia i wysokoéci zaleglo$ci po stronie pozwanego, wskazujac
ze nastapilo to jedynie na podstawie zeznan Swiadkow, tymczasem apelujacy wywodza, ze czlonkowie wspolnoty
nie orientujg sie w rzeczywistym zadluzeniu pozwanych, sg informowani przez zarzadce, ze pozwani od lat nie
uiszczajg czynszu i ze to pozostali lokatorzy musza placié za utrzymanie nieruchomosci pozwanych. Skarzacy wyrazili
przy tym zdziwienie, ze rowniez Sad I instancji — wbrew dowodom w postaci rocznych rozliczeh wspoélnoty -



powtorzyl twierdzenie o nieoplacaniu przez pozwanych choéby najmniejszej czeSci kwot naleznych za utrzymanie
nieruchomoéci; ze fakt, iz na przestrzeni lat 2011-2013 zadtuzenie utrzymywato sie na zblizonym poziomie, Swiadczy
o tym, ze w okresie tym dokonywane byly wplaty, ktore pokrywaly koszty biezacego utrzymania nieruchomo$ci.
Powyzsze stanowilo asumpt do stwierdzenia przez skarzacych, ze bezsporny jest fakt regulowania przez nich w
ostatnich dwoch latach oplat na biezace utrzymanie nieruchomosci oraz do zakwestionowania tezy, ze zalegloSci
finansowe pozwanych wplywaja na funkcjonowanie powodowej wspolnoty oraz ze czlonkowie tej wspolnoty kredytuja
pozwanych, a faktycznie zaleglo$ci czynszowe pozwanych pokrywane sa z dochodéw uzyskiwanych z instalacji anteny
telefonii. Podczas gdy wedlug pozwanych Sad I instancji pomingt fakt wplat dokonywanych przez nich na konto
Wspdlnoty za lata: 2013, 2012, 2009 oraz 2007, przy przyznaniu przez pozwanych, ze w latach 2010 i 2011nie byly
dokonywane zadne wplaty.

Odnoszac sie do tego zarzutu wskazaé nalezy ze wysokoSci przedstawionych przez pozwanych wplat, podobnie jak
naleznych w danym roku miesiecznych $§wiadczen pozwanych wynikaja z zestawien zlozonych przez powddke oraz ze
juz tylko z tresci tego zarzutu wynika, ze pozwani tych wartoSci nie neguja. Zdaniem Sadu Apelacyjnego natomiast,
podnoszac ten zarzut skarzacy nie doprowadzili do podwazenia prawidlowej oceny Sadu pierwszej instancji, odnoénie
istnienia po stronie pozwanych od wielu lat zadluzenia, co pozwani nie tylko przyznawali przed Sadem pierwszej
instancji, ale tez przed Sadem Apelacyjnym, podajac nawet na ostatniej rozprawie, ze zadluzenie to z roku na rok
stylko nieznacznie ro$nie”. Poza tymi bezspornymi okoliczno$ciami wskazaé nalezy, na istnienie trzech prawomocnych
nakazdéw zaplaty z roku 2004, 2009 i 2012, wydanych w sprawach z powodztwa Wspdlnoty przeciwko M. B.iP. B. na
przestrzenilat 2004 - 2012 i niekwestionowanie dalszej zaleglo$ci pozwanych na kwote przekraczajacg 8000 zl, objetej
nowym sporem sadowym, przy jednoczeSnie bezspornym nie splaceniu przez pozwanych w calo$ci wezeéniejszych
zalegloSci - przy utrzymujacym sie od 2011 roku zadluzeniu pozwanych na poziomie przekraczajacym 20.000 zl,
ocenianym obecnie zaréwno przez pozwanych, jak i przez powodke na laczng kwote 26.000 zl z tytulu naleznos$ci
glownej, a wraz z odsetkami oraz kosztami procesu na kwote okolo 30.000 zl. Fakt zatem, ze pozwani na przestrzeni
przeszlo dziesieciu lat (liczac juz tylko od nakazu zaplaty z 22 kwietnia 2004 roku, wydanego w sprawie I Nc 248/04)
dokonywali w roku 2007 dobrowolnych wplat na poczet czeéci swoich naleznoéci w stosunku do powodki, ze w
roku 2009 dokonali wplaty 5000 zl, a w 2013, po wytoczeniu pozwu w tej sprawie 3700 zt — spowodowal jednie
to, ze ich ,zadluzenie tylko — jak juz cytowano pozwanego — nieznacznie ro$nie”. Dodaé przy tym nalezy, ze poziom
zadluzenia pozwanych — przekraczajacy 20.000 zl, pozostaje wyzszy od — jak wynika z niezakwestionowanych ustalen
Sadu Okregowego — rocznych wydatkéw Wspblnoty, okreslonych na rok 2012 na kwote oscylujaca wokét 20.000
zk. Zwrocié tez trzeba uwage, ze pozwani nie kwestionujac swoich zaleglo$ci, gotostlownie podniesli zarzut baraku
podstaw do stwierdzenia, ze obciazajace ich koszty dotyczace zarzadu, utrzymania i remontu nieruchomog$ci wspolnej
ponosi Wspolnota. Pozwani nie zwalczyli stanowiska powddki, Ze to z uwagi na ich zadluzenie podniesiona zostala
stawka na fundusz remontowy, nie przedstawili tez argumentacji pozwalajgcej na stwierdzenie, ze $rodki uzyskiwane
z wynajmu powierzchni pod antene satelitarng, zamiast w calo$ci przeznaczaé na wydatki calej wspolnoty, kierowane
sa na pokrycie koszty obciazajace pozwanych. Pozwani prezentuja postawe, ze skoro obecnie Wspdlnota ma pltynnosc¢
finansowa, a wplacane przez nich érodki — poza przedstawionymi wyzej trzema sytuacjami — uiszczane poprzez
komornika na poczet prawomocnie stwierdzonych zaleglo$ci, powoduja ze ich zadluzenie w stosunku do Wspoélnoty
pozostaje niemal na stalym - od 2011 roku - poziomie, to nie ma podstaw do uznania, ze funkcjonuja na koszt
Wspdlnoty. Pozwani pomijajg aspekt braku podstaw do uznania, ze pokryte przez Wspolnote wezesniejsze zadluzenie
pozwanych ze Srodkéw Wspdlnoty uzyskiwanych z jej dochodéw oraz z podwyzszonych oplat na koszty remontowe,
nie powinny zostac przez nich zwr6cone Wspdlnocie. Sytuacja, w ktorej Srodki wplywajace w skali roku od pozwanych,
pozwalajace na utrzymanie ich zadluzenia mniej wiecej na stalym poziomie, powoduje, ze od lat Wspélnota, choé
cze$ciowo odzyskuje od pozwanych swoje naleznoSci, boryka¢ sie musi z generowaniem przez pozwanych zadluzenia
za kolejne okresy.

Majac na uwadze przedstawione wyzej kwestie, ten zarzut pozwanych uznaé nalezalo za bezpodstawny, Sad pierwszej
instancji bowiem dostrzegl incydentalne, dobrowolne wplaty dokonane przez pozwanych i prawidlowo wyprowadzit
wnioski co do skutkow dlugotrwatosSci i wysokoSci bezspornego zadluzenia pozwanych w stosunku do powddki, na
funkcjonowanie Wspoélnoty.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mog} tez doprowadzi¢ do zmian w postulowanym przez skarzacych kierunku zarzut
naruszenia art.233 § 1 kpc odnoszacy sie do kwestii uczestnictwa przez pozwanych w dzialalnoéci i funkcjonowaniu
powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej oraz nieplacenia przez pozwanych czynszu od okolo 10 lat. Odno$nie
zasadnosci stwierdzen Sadu Okregowego odnoszacych sie do systematycznego nieplacenia przez pozwanych czynszu
od okolo 10 lat, odwola¢ sie nalezy do argumentéw przedstawionych, przy omawianiu poprzedniego zarzutu,
dodajac ze to stanowisko znajduje potwierdzenie rowniez w dowodach przeprowadzonych przez Sad odwolawcezy. Juz
tylko bowiem z uzupelniajacego przestuchania pozwanego (potwierdzonego rowniez przez pozwana) wynika, ze po
dokonaniu przez pozwanych splat zadluzenia w roku 2006, objetego nakazem zaplaty z roku 2004, pozwani mieli
nastepnie zadluzenie, ale na niewielkim — ich zdaniem — poziomie, okoto 2.000 zl. Sama konieczno$¢ skladania przez
pozwanego w 2007 roku, wobec Wspolnoty deklaracji, ze bedzie dokonywal dobrowolnych wplat stanowi o stale
istniejacym w tym zakresie problemie. A dalsza sekwencja zdarzen — powstanie po stronie pozwanych zadluzenia
potwierdzonego prawomocnymi nakazami zaplaty z roku 2009 i 2012 i nie kwestionowanie przez pozwanych
zadluzenia utrzymujacego sie od roku 2011 na poziomie przekraczajacym 20.000 zl, stanowi uzasadnienie dla tezy
o istnieniu ciaglego, trwajacego od lat zadluzenia pozwanych w stosunku do powddki. Doda¢ przy tym nalezy, ze nie
wplywa na zmiane ocene postawy pozwanych w zakresie wywigzywania sie przez nich z obowiazkéw finansowych
wobec Wspdlnoty, eksponowana przez nich kwestia dobrowolnych wplat, w szczegblnosci zobowigzania sie przez
pozwanego w roku 2007 do uiszczania dobrowolnie na rzecz Wspdlnoty kwot w wysoko$ci 300 zt miesiecznie i
uiszczanie ich do marca 2008 roku. Pomijajac, ze wplaty te nie zapewnialy zniwelowania w caloéci zadluzenia
pozwanych, to wskazaé nalezy ze w roku 2008 wprawdzie pozwany nie byl zatrudniony na zasadzie umowy o prace ,
ale prowadzil dzialalno$é¢ gospodarcza i - jak sam zeznawal - w dwoch kolejnych latach obracal kwotami liczonymi
w setki tysiecy zlotych (jak bowiem zeznal pozwany przed Sadem Okregowym, w biuro podrézy zainwestowal w tym
czasie okolo 500.000 zl — protokoét elektroniczny z rozprawy z dnia 4 lipca 2013 roku 00:53:14 do 01:25:26), a mimo
to pozwani zaprzestali systematycznej splaty nalezno$ci w stosunku do powddki, a w latach 2010 i 2011 pozwani — jak
sami podaja - nie placili nic. Przy jednoczesnej obstudze zobowigzan w stosunku do innych wierzycieli, czesto, jak w
przypadku rat kredytu hipotecznego, wyzszych od naleznych Wspolnocie oplat.

Odnoszac sie natomiast do stwierdzenia Sadu orzekajacego w pierwszej instancji, co do braku udzialu przez
pozwanych w zyciu Wspoélnoty, wskaza¢ nalezy, ze jak wynika to z lektury calego uzasadnienia tego Sadu, a nie
przedstawionych przez pozwanych jednie wybidrczych fragmentéw — Sad ten odnotowal sporadyczne uczestnictwo
pozwanego w spotkaniach Wspoélnoty, co w zestawieniu z niekwestionowanym stanowiskiem pozwanych w tym
zakresie, ocenil jako nieangazowanie sie, co do zasady, przez pozwanych w funkcjonowanie Wspolnoty. Podkresli¢
przy tym nalezy, co tez zaznacza Sad Okregowy, a do czego skarzacy sie nie odnosza, ze udzial pozwanych w zebraniach
wspolnoty czy tez kwestia identyfikacji sie przez nich ze wspoélnota mieszkaniowg, ktéra miedzy innymi tworza,
pozostaje bez wplywu na wynikajace z faktu zamieszkiwania przez pozwanych w tej Wspoélnocie, wynikajace z ustawy,
a skonkretyzowane niekwestionowanymi przez pozwanych uchwalami Wspdlnoty, obowiazki finansowe pozwanych
wobec powodki.

Jako oczywiscie bezzasadny oceni¢ nalezy tez zarzut pozwanych wskazujacy na barak w zeznaniach pozwanego
twierdzen o jego zadluzeniu i trybie Zycia w latach 90 — tych. Tymczasem bowiem — mimo zapewnien w apelacji,
ze na pewno twierdzenia takie nie padly z ust pozwanego - z protokolu elektronicznego, zawierajacego zeznania
pozwanego przed Sadem orzekajacym w pierwszej instancji, wynika ze pozwany upatruje przyczyn swoich zaleglosci
w latach dwutysiecznych w stosunku do Wspoélnoty, w tym ze przez cale lata dziewiecdziesiate, tylko przez chwile
byl zatrudniony; podaje, ze jako dziennikarz pracowal jako wolny strzelec, raz mial prace raz nie, ale czeSciej nie
mial. Pozwany zeznal tez, ze wtedy wladnie zaciggniete zostaly 2-3 kredyty konsumpcyjne, ktére musial splaca¢ jak
przyszed! do pracy do Urzedu Miejskiego w S. oraz ze prawie cala pensja szla na te zaleglosci, nadto ze wprawdzie on
otrzymal prace, ale wowczas Zona stracila (protokot elektroniczny z rozprawy z dnia 4 lipca 2013 roku 00:53:14 do
01:25:26). Pozwana wskazala, Ze ona stracila prace w roku 2002, a obecnie wykonywana otrzymala osiem lat temu
(protokot elektroniczny z rozprawy z dnia 4 lipca 2013 roku 00:37:04 do 00:53:14). Wskazywanie przez pozwanego
przed Sadem odwolawczym (na pytanie Sadu), ze nie wie dlaczego tak zeznal, czy ze sie pomylil tak zeznajac, nie brzmi
wiarygodnie, zwlaszcza, ze podczas przestuchania przed Sagdem Okregowym pozwany przedstawial obszerne zeznania,



zawierajace wiele szczeg6low dotyczacych — miedzy innymi - jego funkcjonowania w latach dziewieédziesiatych. Dodaé
przy tym nalezy, ze z przedstawiong przez pozwanego sytuacja, koresponduje fakt, ze pozwani jeszcze przed wykupem
mieszkania od Gminy na wlasno$é, co nastgpilo 19 stycznia 2000 roku, w roku 1999 mieli zaleglo$ci czynszowe w
stosunku do 6wczesnego wlasciciela obecnie mieszkania pozwanych, ktore to doprowadzily do wypowiedzenie im
umowy najmu. Istotne, ze pozwani faktu tego zadluzenia nie kwestionuja, podajac, ze i tak przed nabyciem tego
mieszkania na wlasno§¢, musieli splaci¢ zadluzenie z tytulu czynszu. Tymczasem podawany przez pozwanych fakt,
ze trwaly pertraktacje co do wykupu przez nich mieszkania nie stanowi racjonalnej przyczyny zaprzestania placenia
przez nich czynszu. Potwierdza natomiast to, ze pozwani od lat przyjeli taki model funkcjonowania, w ktérym —
niezaleznie jak pozwanym sie powodzilo — do regulowania oplat za mieszkanie mieli, co najmniej niefrasobliwy
stosunek, zakladajacy mozliwo$¢ funkcjonowania, bez koniecznoSci ponoszenia tych oplat, badz ponoszenia ich tylko
czesciowo.

Wskaza¢ tez nalezy, ze pozwani zarzut, co do blednego przyjecia przez Sad Okregowy, ze ich wplaty w latach
2012,2013 i 2014 pozostawaly na poziomie nawet w 3/ nie pokrywajacym wysoko$ci miesiecznych oplat, wyprowadzili
ze wskazania Sadu pierwszej instancji, ze wykorzystanie rowniez przez pozwanego i doroslte dzieci stron swoich
mozliwo$ci zarobkowych, choéby na minimalnym poziomie, pozwoliloby pozwanym na dokonywanie dobrowolnych
wplat chociazby na poziomie 34 biezacych , miesiecznych oplat w stosunku do Wspoélnoty, podczas gdy — wedlug
apelujacych ich wplaty w tym okresie pozostawaly na poziomie miesiecznych oplat, lub nawet nieznacznie je
przewyzszaly. Skarzacy podnoszac ten zarzut nie dostrzegli, ze Sad ustalajac wysoko$¢ wplywoéw od pozwanych na
rzecz powddki, zaznaczyl, ze byly to przede wszystkim kwoty egzekwowane przez komornika na poczet zalegloéci
stwierdzonych prawomocnymi nakazami zaplaty, co przy incydentalnych wplatach dobrowolnych przez pozwanych
na poczet biezacego czynszu, powoduje i tak pozostawanie od lat po ich stronie zadluzenia na zblizonym poziomie,
z tendencjg do niewielkiego, systematycznego wzrostu. Sad pierwszej instancji stwierdzajgc niewykorzystanie
przez pozwanego i jego dorosle dzieci mozliwoéci zarobkowych, wskazal na brak woli doprowadzenia przez nich
do wyeliminowania stanu permanentnego zadluzenia, przez dobrowolne, systematyczne — poza postepowaniem
egzekucyjnym — wplaty. To stanowisko Sgdu nalezy podzieli¢, dodajac, ze nie sa wiarygodne zeznania pozwanych,
odnoénie faktycznie uzyskiwanych przez dorosle dzieci pozwanych dochodéw. Przed Sadem Okregowym pozwani
wskazywali, ze syn pracuje ,na czarno” (co juz powoduje brak mozliwosci zweryfikowania wysokoéci uzyskiwanych
przez niego dochodéw) otrzymujgc miesiecznie kwoty rzedu 300-500 zl, a corka studiujac i pracujac, zarabia okolo
300 zl na miesiac, na swoje potrzeby, co powoduje, ze dzieci pozwanych sa na ich utrzymaniu. Przed Sadem
Apelacyjnym pozwany wskazal natomiast (a zeznania te potwierdzila pozwana), ze cérka zarabia na swoje utrzymanie,
co powoduje jego dyskomfort, jako ze syna, w czasie kiedy studiowal utrzymywal i placit mu czesne, jako ze syn
studiowal na prywatnej uczelni, a corce nic nie daje. Wskazaé¢ przy tym trzeba, ze studia dzienne nie wykluczaja
mozliwo$ci podejmowania jednocze$nie pracy zarobkowej, chociazby przy skorzystaniu z indywidualnego toku
nauczania. Dodacé tez trzeba, ze w sferze wymykajacej sie weryfikacji pozostaja takze sygnalizowane przez pozwanego
jego dochody z prac dorywczych.

Odnoénie zarzutu skarzacych, co do oceny przez Sad Okregowy dowodéw z dokumentéw dotyczacych dochodéow
pozwanego za lata 2009 i 2010, polegajacej raczej na snuciu przypuszczen, co do zrddel tych dochodoéow, przy
jednoczesnym ustaleniu przez ten Sad, ze w tych latach pozwany prowadzit dzialalno$é gospodarczg, ktéra w roku 2010
zakonczyla sie fiaskiem finansowym, wskaza¢ nalezy, ze istota oceny tych dokumentéw, z uwagi na przeprowadzenie
ich na okolicznosci wysoko$é uzyskiwanych przez pozwanego dowod6w winno byé przedstawienie przez Sad Okregowy
stanowiska, co do ich znaczenia dla ustalenia jaki byl dochéd pozwanego, czy jakie znaczenie maja te zaswiadczenia
dla ustalenia rzeczywistych mozliwo$ci finansowych pozwanego w okresie, ktorego dotycza. Zbedny zatem byl ten
zakwestionowany przez pozwanych wywod Sadu pierwszej instancji, jako pozostajacy poza istotg tego sporu. Nie
mniej jednak, kwestia ta pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie. Jak juz bowiem wskazano od lat
utrwalony stosunek pozwanych do regulacji naleznoéci do Wspo6lnoty, a wezeéniej z tytutu czynszu najmu, pozostawat
niezmieniony - niezaleznie od wysoko$ci uzyskiwanych przez nich dochodéw, zaleglo$é utrzymywali stale, tylko w
réznych okresach, na r6znym poziomie, a od roku 2011 — na zblizonym, przekraczajacym (w coraz wiekszym stopniu)
dwadzieScia tysiecy zlotych. Dodac tez trzeba, ze — co wynika z zeznah pozwanych zlozonych zaréwno przed Sadem



Okregowym, jak i przed Sadem odwolawczym — w okresie, ktérego dotyczy ten zarzut, regulowali inne zobowiazania,
na przyklad kredytowe. Nadto — jeszcze w roku 2009 pozwany mial Srodki na inwestowanie znacznych kwot w
prowadzong z synem dzialalno$¢ gospodarcza, wsréd wydatkéw z tym zwigzanych uiszczal miedzy innymi czynsz za
najem lokalu w kwocie 4000 zt miesiecznie. Jednocze$nie — przy podawanym przez pozwanego — w latach 2009,
2010 miesiecznym przychodzie na poziomie 600 z} (przy zerowym dochodzie), pozwani we wrze$niu 2009 wplacili
na rzecz wspolnoty kwote 5.000 zl. Doda¢ przy tym trzeba, ze przy ich zalegloSciach i obowigzkach regulowania
biezacych optatach, bilans w roku 2009 zakonczyli i tak zaleglto$cia przekraczajaca 8.000 zl. W tej sytuacji mozliwoSci
regulowania przez pozwanych swoich zobowigzan z pewnoscig nie mozna wigza¢ z wysoko$cia przychodu wynikajaca
ze zlozonych przez pozwanego za$wiadczen (tez dlatego, ze miesieczny przychod byt nizszy juz tylko od wysokoéci
miesiecznej raty kredytu hipotecznego). Nadto wskazywana przez pozwanego wysoko$¢ kwot zainwestowanych w
tym czasie w dzialalno$¢é gospodarczg, w odniesieniu do wysoko$ci miesiecznych, biezacych naleznoéci pozwanych w
stosunku do Wspoélnoty oraz chociazby pozostalej na koniec roku 2009 zaleglosSci, Swiadcza nie o braku mozliwos$ci
uregulowania przez pozwanych tych zalegloéci, przy jednoczesnym systematycznych placeniu biezacych oplat, ale o
innych priorytetach w czynionych przez nich wydatkach.

Odno$nie podniesionej przez pozwanych kwestii dotyczacej prawidlowo$ci ustalen Sadu I instancji, co do kwot
przekazanych na poczet zadluzenia pozwanych w postepowaniach egzekucyjnych KM 83/14 , Km 444/13 oraz Km
440/14 — Sad Apelacyjny przedstawil swoje stanowisko, na poczatku niniejszych rozwazan, czyniac w tym zakresie
wlasne ustalenia w oparciu zar6wno o material zgromadzony w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i przed
sadem odwolawczym. Wskazujac w szczegolnosci, ze istotnie z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie
wynika, aby — jak to wnioskowa¢ mozna z ustalenn Sadu Okregowego — to w ramach postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie A. O., w sprawie
o sygn. akt Km 83/14 na konto powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej ten Komornik w 2013 r. z tytulu zajecia
wynagrodzenia za prace pozwanej M. B. przekazana zostala lacznie kwota 1363,32 zl, a w styczniu 2014 r. - kwota
234,80 zl. Niemniej jednak, juz tylko z potwierdzen przez pozwanych okolicznosci, w mysl ktérych we ww. okresie
pozwani dokonali dobrowolnie jednie wplaty 3.700 zl w dniu 27 czerwca 2013 roku, a pozostale kwoty, ktdre wplywaly
na rzecz Wspo6lnoty przekazywane byly przez komornika, wywiez¢ nalezalo, ze wskazywana przez Sad Okregowy
kwota 1363,32 zl pozostala po odjeciu od sumy wszystkich wptat dokonanych w 2013 roku, kwoty 3.700 zl, zostala
wyegzekwowana w drodze postepowania egzekucyjnego (k.216). Podobny wniosek wyprowadzié¢ nalezy, w stosunku
do widniejacej na zestawieniu z 10 marca 2010 roku, wplaconej kwoty 234 zt 8o gr (k.217). Kwestia istotng w tym
zakresie nie pozostaje przy tym, ktory komornik wyegzekwowal ww. naleznosci, tylko ze sg to naleznosci na poczet
zadluzenia zaleglego, egzekwowane w ramach przymusu panstwowego. Nadto w oparciu o zloZzone przez pozwanych
w toku postepowania apelacyjnego za$wiadczenia z 1 grudnia 2014 roku wystawione przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie L. W. Sad odwoltawczy zaktualizowal ustalenia odno$nie
wysoko$ci wplat przekazanych Wspoélnocie przez komornika; i tak: od 16 stycznia do 1 grudnia 2014 roku (przy czym
ostatnia odnotowana wplata miala miejsce 277 pazdziernika 2014), na poczet egzekucji prowadzonej w sprawie Km
444/13 z nakazu zaplaty z dnia 13 marca 2009 roku, wydanego w sprawie I Nc 774/09, Komornik przekazal powodce
830 zl 84 gr, ze wskazaniem, ze w kwocie tej mieSci sie splata odsetek w wysokos$ci 258 zt 24gr; a od 25 kwietnia do
1 grudnia 2014 roku (przy czym ostatnia odnotowana wplata réwniez miala miejsce 277 pazdziernika 2014), na poczet
egzekucji prowadzonej w sprawie Km 440/14 z nakazu zaplaty z dnia 14 wrzeénia 2012 roku, wydanego w sprawie I
Nc 2012/12, Komornik przekazal powodce 3135 zt 55 gr, ze wskazaniem, ze w kwocie tej mieéci sie splata odsetek w
wysokosci 791 z} o1gr (k-ty 399, 400).

W ocenie Sadu Apelacyjnego przedstawione wyzej kwestie $wiadcza nie tylko o braku zasadnoéci zarzutéw naruszenia
przez Sad Okregowy przepiséw art. 233 § 1 kpc oraz 232 kpc, ale tez wplywaja na uznanie za bezpodstawne
podnoszonych przez skarzacych zarzutéw naruszenia przepisOw prawa materialnego, tj. art. 16 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2000r. Nr 80 poz. 903) oraz art. 5 kc.

Odno$nie podniesionego przez skarzacych uchybienia dotyczacego naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art.
16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000r. Nr 80 poz. 903) wskazaé nalezy, ze Sad



Apelacyjny w pelni podziela argumentacje Sadu pierwszej instancji, co do podstaw jurydycznych i faktycznych dla
zastosowania w tej sprawie w stosunku do pozwanych zawartej w przywolanym wyzej unormowaniu, a z uwagi na
obszerne przytoczenie tych motywow we wstepnej czeSci niniejszego uzasadnienia, za niecelowe uznaje ponowne ich
cytowanie (por. Wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 10 marca 1999 r., IT CKN 217/98, LEX nr 1213477). Podkreslié jednie
mozna, ze w sprawie istotnym jest to, ze pozwani nie kwestionuja faktu wystepowania po ich stronie, od lat zalegloéci
z tytutu oplat naleznych powodowej Wspdlnocie, a przedstawione wyzej odniesienia, co do mozliwo$ci regulowania
tych oplat przez pozwanych wskazuja tez na brak podstaw do uznania, ze powddka realizujac swoje uprawnienie z
art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 2000r. Nr 80 poz. 903), czyni to w sprzecznos$ci
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego, w rozumieniu art.
5 ke. Brak jest zatem podstaw aby wystapienie przez nia z pozwem w tej sprawie nie korzystalo z ochrony prawne;j.
Doda¢ nalezy, ze unormowanie z art. 5 k¢ ma charakter wyjatkowy, znajdujacy zastosowanie w przypadku gdy
z okoliczno$ci sprawy wynika, ze zaistniala szczegélna sytuacja, ktéra niweczyltyby mozliwo$¢ skorzystania przez
powoda z przyznanych mu w drodze ustawy praw. W tej sprawie pozwani nie przedstawili okoliczno$ci, ktére dawaly
by podstawe do stwierdzenia, ze powodka pomimo wykazania zaistnienia ustawowych przestanek z art. 16 ustawy o
wlasno$ci lokali, nadto pomimo uzyskania przeciwko pozwanym trzech prawomocnych tytuléw sadowych w sprawach
o zaplate, borykajac sie z utrzymujacym sie od ponad dziesieciu lat, w tym od 2011 roku na poziomie rocznych
wydatkow Wspdlnoty, zadluzeniem pozwanych, wystepujac z pozwem w trybie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2000r. Nr 80 poz. 903), naduzywa tego prawa.

Jak shlusznie podnosi strona powodowa ratio legis art. 16 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali polega nie na tym, by
wspolnota mieszkaniowa uzyskala zaspokojenie kazdej swojej wierzytelnosci wzgledem jednego z wlascicieli lokalu,
ale na tym, by ograniczy¢ odczuwany juz negatywny wplyw dlugotrwalego i najczeéciej poglebiajacego sie stanu
niewykonywania zobowigzan wlasciciela lokalu na kondycje finansowa wspo6lnoty mieszkaniowej, a po$rednio - na
stan obciazer finansowych nalozonych z tego powodu na pozostalych wlaécicieli lokali. Srodek prawny ustanowiony
w art. 16 ustawy o wlasnoSci lokali jest specyficzng sankcjg organizacyjna, powodujaca definitywne wykluczenie
czlonka wspolnoty mieszkaniowej. Celem przepisu jest przede wszystkim ochrona intereséw majatkowych wspdlnoty
mieszkaniowej i jej pozostalych czlonkéw. Podkreslié przy tym nalezy, ze ochrona interes6w majatkowych wspdlnoty
mieszkaniowej i pozostalych wlascicieli lokali jest warto$cig mieszczacg sie w katalogu wartosci okreslonych w art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Zgodno$¢ przepisu art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z Konstytucja stwierdzona zostala w wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 29 lipca 2013 r. SK 12/2012,ktory stwierdzil, ze art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) w zakresie, w jakim przewiduje
mozliwo$¢ wystapienia wspolnoty mieszkaniowej z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej
wspolnoty dlugotrwale zalegajacego z wnoszeniem naleznych od niego oplat, jest zgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z
art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Trybunal Konstytucyjny potwierdzit przy tym, ze zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, do wydania wyroku
zezwalajacego wspolnocie na licytacyjna sprzedaz lokalu wystarcza, jezeli wspolnota wykaze w toku procesu istnienie
dlugotrwalego zalegania z wnoszeniem oplat, a literalnie przepis ten nie wymaga, by wspolnota wykazywala fakt
wezedniejszego nieudanego lub niewystarczajacego egzekucyjnego Sciggniecia zasadzonych na jej rzecz naleznosci.
Zwrocil uwage, ze w praktyce jednak tre$¢ tego przepisu jest uzupelniana: sady najczeSciej wyrazaja zgode na
licytacyjng sprzedaz lokalu po wykazaniu przez wspdlnote dtugotrwalosci zalegania z oplatami nie tylko na podstawie
dowodu wysoko$ci dluznej sumy, lecz takze kilkukrotnych nieudanych préb komorniczego odzyskania naleznosci
zasgdzonych juz od dluznika (por. przykladowo wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 pazdziernika 2006
r. VI ACa 353/2006).

Majac na uwadze, ze w realiach tej sprawy dlugotrwale zadtuzenie pozwanych w stosunku do powédki, kilkukrotne
wystapienie przez powodke przeciwko pozwanym z pozwami o zaplate i uzyskanie w tych procesach — poza
jednym, jeszcze nie zakonczonym - prawomocnych orzeczen uwzgledniajacych jej zadanie, utrzymywanie sie po
stronie pozwanych od lat, w tym od roku 2011 zadluzenia na poziomie rocznych wydatkéw calej wspoélnoty, mimo



prowadzenie na podstawie tych tytuldow przez Wspoélnote postepowan egzekucyjnych, stosunek pozwanych do
obowigzku ponoszenia oplat wobec Wspdlnoty mieszkaniowej oraz sposob ustalania priorytetéw w splacie naleznos$ci
obcigzajacych pozwanych, wskazuja na uporczywe nieplacenie przez pozwanych naleznych wspoélnocie oplat, przy
braku argumentéw, co do obiektywnej niemozno$ci realizowania przez pozwanych tych obowiazkéw finansowych.
Powyzsze stanowi o prawidlowo$ci zastosowania w niniejszej sprawie przez Sad Okregowy przepisu art. 16 ust.1
ustawy o wlasno$ci lokali, a takze o braku podstaw do uznania, ze powddka realizujgc okreSlone we ww. unormowaniu
uprawnienie, prawa tego naduzywa.

Przedstawione w tym zakresie motywy Sadu pierwszej instancji uzupelni¢ nalezy stwierdzeniem, ze pozwani — nie
kwestionujac zasadniczo wysokosci swoich zobowigzan wobec powodki - nie podjeli zadnych staran, zmierzajacych
do polubownego rozwigzania tego problemu réwniez po wydaniu wyroku przez Sad Okregowy . Powolywanie sie
przez pozwanego na fakt, ze w roku 2002 Wspdlnota nie rozlozyla jemu na raty zalegloSci, spowodowat ze pozwany
nie wystapil z taka inicjatywa obecnie, stanowi o braku po stronie pozwanych takiej woli. Pomijajac, ze pozwani
na okoliczno$ci wezeéniejszej odmowy nie przedstawili zadnych dowodow, to wskazaé nalezy, ze o kwestii ugody
decyduja zawsze konkretne realia, a pozwani nie podjeli nawet proby takiego rozwiazania, powolujac sie na zaszlo$ci
sprzed trzynastu lat. Podobnie jak nie zaproponowali nawet Wspolnocie wykonywania prac na jej rzecz, z mozliwo$cig
stosownego rozliczenia w ten sposéb istniejacych po ich stronie zalegltoéci. Sad Apelacyjny przy tym nie znalaz}
podstaw do uznania, ze z takg propozycja wystapil syn pozwanych. Po pierwsze dlatego, ze pozwani — mimo
powielanych przez powddke w toku niniejszego procesu, co do takich mozliwo$ci twierdzen, sami nie powolali sie na
ten fakt, natomiast z odpowiedzi pozwanego udzielonej na pytanie sadu odwolawczego — zaznajacego przed pozwana,
spontanicznie - wynika wrecz, ze syn sie zwrocil do Wspdlnoty nie dlatego, ze chcial odrobic zaleglosci, tylko dlatego,
ze uwazali - z kolega - ze czlowiek, ktory sie zajmuje koszeniem trawy ,robi fuszerke”; z wypowiedzi pozwanej
wynika natomiast, ze mogto chodzi¢ jej synowi o takie postawienie sprawy, cho¢ wcze$niej, zeznala, Ze nie bylo sensu
wspominac¢ o odpracowywaniu, skoro Wspdlnota i tak sie nie zgodzita na wykonywanie przez niego tych prac.

Podkresli¢ tez nalezy, ze wbrew twierdzeniom pozwanego — nie jest powszechnie znanym fakt, ze emeryci i rencisci,
czy to w ogole, czy to zamieszkujacy w powodowej Wspdlnocie, to ludzie zamozni; wrecz przeciwnie, w naszym
spoleczenstwie, dochody z emerytury czy renty czesciej postrzegane sa jako niskie. Pomijajgc przy tym fakt, ze réznica
w stopniu zamoznoSci poszczeg6lnych czlonkdéw wspolnoty, nie uprawnia tych ubozszych do ponoszenia nizszych
oplat niz zamozniejsi czlonkowie wspoélnoty.

Majac zatem na uwadze, ze prawidlowoSci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji nie obalily zarzuty zgloszone przez
pozwanych w apelacji oraz ze Sad odwolawczy nie stwierdzil uchybien, ktore winien braé¢ pod uwage z urzedu — na
podstawie przepisu art. 385 kpc — wywiedziona w sprawie apelacja zostala oddalona jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 kpe, art. 98 § 1, 311 4 kpc, art. 105 § 1
kpc oraz § 6 ust. 6 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 490).
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