Sygn. aktII Ns 3738/14

POSTANOWIENIE

Dnia 10 grudnia 2014 roku

Sad Rejonowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy : SSR Marta Radziwon

Protokolant : Krzysztof Olechno

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2014 roku w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z wniosku E. A., K. M.

z udzialem M. R.

o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
postanawia:

1. Zezwoli¢ E. A. i K. M. na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, polegajacej na wniesieniu
przeciwko M. R. pozwu z zadaniem sprzedazy nieruchomosci lokalowej bedacej wlasnoscia M. R., numer 1 w budynku
przy ulicy (...) w B., dla ktérej to nieruchomosci lokalowej prowadzona jest w IX Wydziale ksigg wieczystych ksiega
wieczysta o numerze (...), w drodze licytacji na podstawie przepis6w kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomoé$ci, w oparciu o art. 16 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali D.U. nr 80 poz. 903 z 2000r . ze
zmianami;

2. Stwierdzi¢, ze zainteresowani ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
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UZASADNIENIE

Whnioskodawcy E. A. i K. M. wniosly o udzielenia przez Sad zezwolenia na dokonanie czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu poprzez wystapienie z pozwem przeciwko M. R. o nakazanie sprzedazy przystugujacego mu
prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) polozonego na parterze budynku znajdujacego sie przy ul. (...) o lacznej
powierzchni 54,93 m2 wraz z udzialem wynoszacym V2 w czeSciach wspoélnych, w drodze licytacji na podstawie
przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomo$ci. W uzasadnieniu wniosku wskazaly, ze
uczestnikowi postepowania przystuguje prawo odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) wyodrebnionego w
domu mieszkalnym przy ul. (...) w B. wraz z prawem wlasnoSci cze$ci wspélnych nieruchomosci, z ktérego to tytulu
cigzy na nim obowiazek zaplaty oplat zwiazanych z korzystaniem z lokalu. Uczestnik postepowania zalega dlugotrwale
z zaplata nalezno$ci zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak i nieruchomo$ci wspdlnej, co stanowi dostateczng
przestanke zadania sprzedazy odrebnego lokalu mieszkalnego nalezacego do uczestnika postepowania. Ponadto
wnioskodawczynie jako podstawe faktyczng wniosku wskazywaly takze, ze uczestnik postepowania odmawiajac
wykonania generalnego remontu uzytkowanego lokalu czyni korzystanie z lokali sgsiednich i nieruchomo$ci wspoélnej
ucigzliwym, bowiem nastepuje znaczne ich wychlodzenie. Wytoczenie powbddztwa jest czynno$cia przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, zatem wniosek jest uzasadniony.

Uczestnik postepowania M. R. wniost o oddalenie wniosku w caloéci. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal,
ze wniosek o zezwolenie na wystapienie z pozwem w sprawie nakazania sprzedazy lokalu nr (...) jest przedwczesny,



bowiem przymusowa sprzedaz lokalu jest sankcja na tyle drastyczna, ze do jej zastosowania powinno dochodzic¢
wylacznie w wyjatkowych przypadkach i po wyczerpaniu wszelkich innych metod zmierzajacych do przywrocenia
stanu zgodnego z prawem. W pierwszej kolejno$ci winno zosta¢ wytoczone powodztwo o zakazanie wlascicielowi
(nakazanie zaprzestania) niedozwolonych dziatani. Wnioskodawczyni nie przedstawila dowodéw, z ktérych wynikalby
obowiazek uiszczenia zadanych naleznoSci. Poza tym obecny stan nieruchomosci jest stanem przez niego zastanym,
nie za$ spowodowanym jego zachowaniem.

Sad ustalil, co nastepuje:

Nieruchomos¢ polozona w B. przy ul. (...) byla przedmiotem uzytkowania wieczystego przystugujacego P. R., zas
potozony na niej budynek mieszkalny o powierzchni 109,62 m2 stanowil jego wlasnosé. Aktem notarialnym z dnia 6
lipca 1993 roku P. R. darowal swojej siostrze N. G. i jej mezowi M. G. udzial ¥4 oraz swoim siostrzenicom K. G. i E.
G. udzialy po 1/8 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego wraz z udzialami w budynku mieszkalnym. Dokonali oni
podzialu budynku mieszkalnego w ten sposob, ze lokal nr (...) polozony na parterze budynku stal sie wlasnoscia P. G.,
za$ lokal nr (...) polozony na pietrze stal sie wspdélwlasnoscia N. i M. malzonkéw G. oraz K. G. i E. G. w odpowiednich
czesciach. Do wspodlnego uzytkowania shuzyly: piwnica, korytarz, klatka schodowa oraz poddasze — strych, suszarnia i
klatka schodowa. Zarzad wspdlnymi cze$ciami budynku miat by¢ sprawowany przez kazdego z wlascicieli wymiennie
przez okresy dwuletnie z zastrzezeniem, ze w pierwszym okresie bedzie sprawowany przez P. R. do dnia 31 grudnia
1995 roku.

W dniu 16 sierpnia 2000 roku P. R., K. G., N. G. i M. G. spisali oéwiadczenie, w ktorym wyrazili zgode na rozbudowe i
przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego, polegajacej na dobudowie ganku w celu wyodrebnienia oddzielnego
wejécia do budynku, adaptacji poddasza na cele mieszkalnego oraz modernizacji elewacji zgodnie z przedstawionym
projektem architektonicznym. Na skutek pozaru, do jakiego doszto w lutym 2011 roku doszlo do uszkodzenia instalacji
centralnego ogrzewania, na skutek czego czeéci wspodlne nieruchomosci zostaly pozbawione ogrzewania. W dniu 19
wrze$nia 2011 roku P. R. darowal M. R. udzial obejmujacy V2 cze$¢ nieruchomosci gruntowej oraz udzial /2 w cze$ciach
wspoélnych budynku oraz prawo wlasnoéci lokalu nr (...).

M. R. nie wywiazywal sie z obowiazku terminowego uiszczania oplat i innych nalezno$ci zwigzanych z uzytkowaniem
lokalu, doprowadzajac do powstania zadluzenia w kwocie 36.131,40 zlotych. Ponadto M. R. zaniedbywal obowiazek
dokonania remontu lokalu w celu utrzymania go w nalezytym stanie.

Pismem z dnia 28 marca 2013 roku E. A. wezwala M. R. do zaplaty kwoty 12.784,70 zlotych z tytulu poniesionych
przez nia oplat w okresie 2003-2011 na utrzymanie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w B.. W dniu 22 lipca
2013 roku ponownie wezwala go do zaplaty kwoty 12.784,70 zlotych oraz dodatkowo kwoty 12.717,61 zlotych tytulem
poniesionych przez nig nakladéw na cze$ci wspolne nieruchomosci. w dniu 26 listopada 2013 roku wezwala M. R. do
zaplaty kwoty 36.131,40 zlotych. M. R. nie uiScil zadanej kwoty.

Ponadto pismem z dnia 16 grudnia 2013 roku E. A. wezwala M. R. do naprawy wszystkich urzadzen powstatych w
czeSciach wspolnych nieruchomosci w terminie do dnia 31 grudnia 2013 roku.

M. R. w odpowiedzi na wezwanie wskazal, ze przystapi do remontu tylko i wylacznie swojego lokalu, natomiast nie
zamierza inwestowaé w czeéci wspolne (k. 34-35).

K. G.1iE. G. wezwaly M. R. do préby ugodowej, jednakze do zawarcia ugody nie doszlo (sprawa XI Co 35/14).
M. R. wyrazal wole sprzedazy uzytkowanego lokalu mieszkalnego, lecz nie za cene proponowang przez E. A..

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: umowa darowizny (k. 67), pismo z dnia 22.01.2014r. (k. 67), oferta (k.
67), pismo zdnia 26.11.2012r. (k. 67), umowa darowizny i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali (k. 67), o§wiadczenie
(k. 67), ksiege wieczysta KW nr (...) (k. 10-27), wezwanie do zaplaty (k. 29, 30, 31), odpowiedZ uczestnika postepowania
(k. 59-66), kartoteka lokalu nr (...) (k. 28), pismo z dnia 16.12.2013r. (k. 32-33), pismo z dnia 22.12.2013r. (k. 34-35).




Sad zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 z
po6Zn. zm.) jezeli whasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspoélnej ucigzliwym, wspoélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomodci. Dalej art.. 22. ust. 1 okre§la, iz czynnoéci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie za$ ust. 3
okresla, ze czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolnosci (...) w punkcie 7) wytoczenie
powddztwa, o ktérym mowa w art. 16,

Przepis ten przewiduje sankcje przeciwko wiascicielowi lokalu, ktéry nie realizuje swoich obowigzkéw wzgledem
wspoélnoty mieszkaniowej m.in. przez dlugotrwale zaleganie z zaplata naleznych oplat. Dhugotrwale zaleganie z zaplata
naleznych oplat stanowi samodzielna i wystarczajaca podstawe zadania przymusowej sprzedazy lokalu.

Nieruchomo$¢ objeta wnioskiem sklada sie jedynie z dwoch nieruchomosci lokalowych. Art. 19 w/w ustawy okresla,
ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela,
nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspdélng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

W mysl przepisu art. 199 k.c. do rozporzadzenia rzecza wspélng oraz do innych czynnoéci, ktére przekraczaja zakres
zwyktego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac¢ rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

7 treSci powyzszego przepisu wynika, ze rozporzadzenie rzecza wspolna (np. sprzedaz) stanowi czynnos$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Do dokonania takiej czynnoéci potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli.

Niewatpliwie uczestnik postepowania M. R. nie wyraza zgody na sprzedaz jego lokalu mieszkalnego.

Jak wynika z tresci ksiegi wieczystej wnioskodawczynie posiadaja polowe udzialow, zatem byly uprawnione do zgdania
rozstrzygniecia tej kwestii przez sad.

W niniejszej sprawie bezsporny byl fakt przyslugiwania uczestnikowi prawa do lokalu nr (...) wyodrebnionego w
budynku przy ul. (...) w B. oraz istnienie zadluzenia. W $wietle przedstawionych dokumentéw nie budzil watpliwosSci
takze fakt niewykonania remontu budynku przez uczestnika postepowania. Zadaniem Sadu w postepowaniu
procesowym w trybie powolanego art. 16 w/w ustawy byloby zatem rozstrzygniecie, czy w obecnej sytuacji wspolnikow
uzasadniona jest sprzedaz lokalu mieszkalnego nalezacego do uczestnika postepowania.

Sad orzeka w sprawie upowaznienia do dokonania czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad majatkiem wspolnym
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspolwlascicieli. Zamierzona czynnos$é
powinna wiec mie¢ swoje uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze
wspotwlasceicieli (Teresa A. Filipiak, Komentarz do art.199 Kodeksu cywilnego, LEX).

Wnioskodawczynie w uzasadnieniu wniosku powolywaly sie na fakt nieponoszenia przez uczestnika oplat zwigzanych
z uzytkowaniem budynku oraz konieczno§¢ doprowadzenia budynku do stanu umozliwiajacego jego normalne
uzytkowanie.

Jak wynika z treéci przepisu art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali (Dz. U. z 2000 roku,
Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) oraz ugruntowanego stanowiska doktryny (wyrok SN z dnia 26 lutego 2013 roku, I
CSK 480/12, Lex nr 1314467) niezrealizowanie przez wlasciciela lokalu obowiazkéw poprzez dtugotrwale zaleganie



z zaplata naleznych optat stanowi samodzielng i wystarczajaca podstawe zadania przymusowej sprzedazy lokalu w
drodze licytacji.

W ocenie Sadu nalezy stwierdzié, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego stuzy ochronie interes6w majatkowych i innych
praw pozostalych wspolwlascicieli, bowiem prowadzi do wyeliminowania nielojalnych i ucigzliwych wlascicieli
lokali. Z przedlozonych dokumentéw wynika, ze uczestnik postepowania — prawdopodobnie wbrew obowiazkowi
wynikajacemu z art. 13 ust. 11 art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 roku,
Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) dlugotrwale nie ponosi kosztow utrzymania wlasnego lokalu. Ewentualna ignorancja
tego obowiazku nie tylko zagraza interesom majatkowym pozostalych wspodlwlascicieli, ale w sposéb ewidentny
interesy te narusza, gdyz koszty utrzymania cze$ci wspdlnych nieruchomosci pokrywaja pozostale wspotwlascicielki
(wnioskodawczynie).

Poza tym nalezy wskazac, ze uczestnik postepowania, je$li wnioskodawczynie maja racje, przy wykonywaniu prawa
wlasnoSci czyni korzystanie z lokali sgsiednich i nieruchomoéci wspdlnej ucigzliwym. Wnioskodawczynie na skutek
zachowania uczestnika postepowania przejawiajacego sie odmowa dokonania remontu znalazly sie w krytycznym
polozeniu, uniemozliwiajagcym normalne uzytkowanie swojego lokalu, a w konsekwencji normalne funkcjonowanie.
Fakt przemarzania stropu i spadek temperatury w czesciach wspolnych budynku ponizej 0° C powoduje wychlodzenie
lokalu wnioskodawczyn, co generuje znaczne koszty ogrzewania.

W ocenie Sadu niniejsze postepowanie w zadnej mierze nie przesadza o racjach wnioskodawcezyn i o tym, ze roszczenie
z art. 16 w/w ustawy zashluguje na uwzglednienie. Sad w tej sprawie w tym zakresie nie prowadzil postepowania
dowodowego. Zdaniem Sadu jednak wnioskodawczynie maja prawo ,zweryfikowaé” w trybie procesowych swoje
stanowisko a uczestnik ma takze prawo dowodzi¢, ze jego zachowanie nie wyczerpuje przestanek z art. 16 i jest to
zbyt daleko idgca sankcja wobec jego osoby. Fakt, iz wnioskodawczynie maja polowe udzialow w majatku wspolnym
powoduje, iz z niniejszym wnioskiem mogly wystapi¢. Po wtére zlozone przez nie dokumenty wskazuja, iz na miedzy
stronami jest konflikt zwigzany z finansowaniem prac remontowych dotyczgcych cze$ci wspdlnych budynku i takze
konflikt o niewlasciwe korzystanie przez uczestnika z jego mieszkania co by¢ moze wywolije negatywne skutki dla
drugiej nieruchomosci lokalowej. Tryb procesowy jest droga, aby wnioskodawczynie mogly przekonywac¢ dowodami co
do swoich argumentéw. Zdaniem Sadu nalezy im to umozliwi¢ co takze pozwoli uczestnikowi wykazaé, ze wytoczenie
powbdztwa z art. 16 nie jest uzasadnione. Przesadzenie tej kwestii przez Sad w procesie jest gospodarczo celowe
i shuzy korzystnie wszystkim wspolwlaécicielom, moze bowiem przesadzi¢ ich obecny konflikt a przede wszystkim
da mozliwo$é¢ obu stronom sporu przedstawienia wlasnych argumentéw. Oddalenie wniosku w niniejszej sprawie w
pewnym sensie zamkneloby droge wnioskodawczyniom do zbadania przez Sad czy ich stanowisko jest stuszne. W tej
sprawie bowiem Sad nie jest wladny badaé czy powodztwo z art. 16 zasluguje na uwzglednienie.

Z uwagi na powyzsze i powolane wyzej przepisy, Sad uwzglednil wniosek.

O kosztach Sad orzekt na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



