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Polemiki i refleksje

Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie przepisu art. 16
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

— uwagi krytyczne

Za jedna ze stabo$ci poprzednio obowigzujacej regulacji instytucji
odrgbnej wlasnosci lokali uznawano brak dostatecznej ochrony wiascicieli
w razie konfliktow migdzy nimi, ktére czynily wspdlne zamieszkiwanie w
jednym budynku wrecz niemozliwym. Postulowano wowczas wprowadze-
nie sankcji polegajacej na dopuszczalnosci konstytutywnego pozbawienia
przez sad nielojalnego wiasciciela lokalu jego prawa, a w konsekwencji i
jego eksmisji. Wychodzac naprzeciw tym postulatom, ustawodawca w
ustawie z dnia 24.06.1994 r. o whasnoéci lokali, w przepisie art. 16 stworzyt
mozliwos$¢ domagania si¢ przez wspolnotg mieszkaniowa sprzedazy lokalu
jej cztonka w drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu postgpowa-
nia cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Sankcja ta, niestety, daleka jest
od doskonatosci i bynajmniej nie moze by¢ uznana za zaletg nowej regu-
lacji. Twierdzenie to uprawnione jest nie tylko z pozycji whasciciela lokalu,
wzgledem ktérego $rodek 6w mialby by¢ zastosowany, co skadinad nie
dziwi, biorac pod uwagg skutek z nim zwiazany, ale rowniez z pozycji
wspolnoty mieszkaniowe;j, ktorej w zalozeniu miat stuzy¢ jako ochrona
przed tymi jej cztonkami, ktdrzy spokojne zamieszkiwanie utrudniaja. By
wykaza¢ prawdziwo$¢ tego twierdzenia, przyjrzyjmy si¢ W pierwszej
kolejnosci przestankom warunkujacym zastosowanie przymusowej sprze-
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dazy, w trybie przepisu art. 16 u.w.l. Sankcja ta moze dosiggnac¢ wihasci-
ciela, ktory zalega dlugotrwale z zaptata naleznych optat lub wykracza w
sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie
z innych lokali Iub nieruchomos$ci wspoélnej uciazliwym.

Przestanki tak drastycznego w skutkach §rodka zostaty sformutowane
dosy¢ ogolnikowo. Wywotlato to shuszng krytyke tak w trakcie prac nad
projektem ustawy o wilasnosci lokali, jak 1 tuz po jej wejsciu w zycie. W
dyskusji, jaka si¢ wowczas toczyta, nie brak byto gtosow petnych emoc;ji,
bo jak inaczej thumaczy¢ wyglaszane opinie o bezdusznosci interesujacego
nas przepisu, podwazajacego podniesiona do godnosci normy konstytucyj-
nej ideg sprawiedliwosci spotecznej'. Sprzeciwiano si¢ zapisowi, iz wia-
Sciciel moze by¢ eksmitowany bez dostarczenia mu lokalu zamiennego. Ta
reakcja nie jest zrozumiata. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze wiasciciel
Ow otrzymuje pieniadze uzyskane ze sprzedazy lokalu. Inng za$§ kwestia
jest to, czy beda one stanowi¢ rownowartos¢ zbywanego lokalu, ktora za-
pewniataby cena rynkowa lokalu. Okolicznosci, w jakich dochodzi do zbycia
lokalu, nie pozwalaja wykluczy¢ tego, ze z ekonomicznego punktu widze-
nia wlasciciel zostanie pokrzywdzony. Dzi$ przepis art. 16 u.w.1. nie wzbu-
dza juz takich emocji. Stato si¢ tak ze wzgledu na rzadkie korzystanie przez
wspolnoty z przyznanego im instrumentu. Z faktu tego mozna si¢ jedynie
cieszy¢. Niemniej jednak nad niedoskonato$ciami uregulowan prawnych
nie mozna przechodzi¢ do porzadku dziennego, zwtaszcza gdy chodzi o
przyktad najdalej idacego uprawnienia wspolnoty do ingerowania we wia-
sno$¢ lokalu, a zarazem najsilniejszego $rodka jej ochrony.

W odniesieniu do pierwszej z przestanek licytacyjnej sprzedazy lokalu,
polegajacej na dlugotrwatym zaleganiu z optatami, wyrazono watpliwo$¢,
czy wlasciwym byto nadanie jej takiego charakteru?. Uczyniono to z kilku
powodow. Migdzy innymi wskazano na trudnosci w interpretacji zwrotu
,,dhugotrwale zalega”. Nadto zwrocono uwage, nie bez cienia krytyki, na
uniezaleznienie dopuszczalno$ci domagania si¢ sprzedazy lokalu od bez-
skutecznos$ci egzekucji zmierzajacej do Sciagnigcia zaleglych optat, od

! Zob. K.Korzan, Niewypal legislacyjny, czyli o odrebnej reglamentacji stosunku
wiasnosci lokali, Rejent 1995, nr 7-8, s. 12.
2 Tak E.Drozd, Prawa i obowiqzki wlascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 22.
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wczesniejszego wytoczenia przez wspolnote jakiegokolwiek powddztwa o
zaptatg, od prawdopodobienstwa powtdrzenia si¢ w przysztosci zalegania
z oplatami’. Tymczasem problemy z interpretacja wspomnianego zwrotu
probuje sig przezwycigzac¢ poprzez odwolanie si¢ do unormowan dotycza-
cych wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym, gdy najemca
dopuszcza sig zwloki z zaptata czynszu za co najmniej dwa petne okresy
ptatnosci (art. 6721687 k.c.). Powstaty w ten sposob poglad, iz,,op6znienie
wilasciciela lokalu z wniesieniem zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolng za dwa okresy platnosci uzasadnia podjgcie przez
wspolnote uchwaty o wykluczenia go z jej sktadu™ nie jest, moim zdaniem,
do przyjecia. Nie przekonuje mnie uzyta argumentacja, iz interes wspdlnoty
nie powinien by¢ chroniony stabiej niz wynajmujacego. Nie dlatego, bym
si¢ z tym ostatnim stwierdzeniem nie zgadzata, ale z uwagi na osobg prze-
ciwko ktorej stosuje si¢ przewidziana w przepisie art. 16 u.w.l. sankcje. Nie
mozna bowiem traci¢ z pola widzenia tego, iz jest nia nie kto inny, a wiasciciel.
To jemu przystuguje prawo podmiotowe o najszerszej tresci i najsilniejsze
w stosunku do rzeczy, i cho¢ nie jest ono prawem absolutnym, zapewnia-
Jjacym mu niczym nie skregpowang swobode postepowania z rzecza, to jednak
jestna tyle donioste, by uznac cytowany wyzej poglad za zbyt daleko idacy.
Ocena taka tym bardziej przekonuje, gdy uwzgledni sig, iz zaleganie z
optatami nie jest tozsame ze zwtoka, a co za tym idzie ma miejsce w kazdym
przypadku opdznienia w ich uiszczeniu.

Optaty, o ktorych mowa, to przede wszystkim optaty biezace, ptatne z
gory do dnia dziesiatego kazdego miesiaca. W ich egzekwowaniu wspol-
nota uzyskata utatwienie w postaci dopuszczalnosci ich dochodzenia w
postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysokos¢®. Jak jednak
wida¢, ustawodawca wyszedt z zalozenia, Ze nie jest to wystarczajacy srodek
ochrony finansowego interesu wspolnoty. Mozna przypuszczac, iz nawet
po uzyskaniu przez wspolnote tytutu wykonawczego bedzie ona mogta
zadecydowac¢ o podjeciu uchwaly w sprawie wytoczenia powddztwa o

3Zob. E.Drozd, op. cit., s. 23.

4 Tak M. N azar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin
1995, s. 68.

S Art. 15 uw.l.
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zezwolenie przez sad na przymusowa sprzedaz lokalu. Co wigcej, w od-
roznieniu od sytuacji polegajacej na moznosci zapobiezenia przez dtuznika
egzekucji z lokalu® naleznych od niego opfat, przez zaspokojenie wierzy-
ciela w jej toku, uiszczenie optat nie czyni bezpodstawnym powddztwa
opartego o przepis art. 16 ust. 17. Krytycznie ustosunkowujac si¢ do unor-
mowania pierwszej z przestanek, nie sposob pomina¢ fakt, iz wspolnota nie
jest zobligowana do uprzedzenia wlasciciela lokalu zalegajacego z opta-
tami o zamiarze wytoczenia powodztwa, o ktorym mowa w przepisie art.
16 u.w.l., i nie musi udzieli¢ takiemu wtascicielowi dodatkowego terminu
do ich wniesienia®.

Kolejne dwie przestanki stosowania instytucji z przepisu art. 16 u.w.L.’
maja za cel ochrong bezpieczenstwa i spokoju cztonkéw wspolnoty oraz
porzadku i czystosci wspomnianej nieruchomosci. Ochrona ta, co nie po-
winno budzi¢ watpliwosci, ma charakter obiektywny, niezalezny od zawi-
nienia lub jego braku po stronie osoby dopuszczajacej si¢ naruszen. Osoba
ta moze by¢ nie tylko wlasciciel lokalu, ale rowniez jego domownicy czy
korzystajacy z lokalu na podstawie stosunku obligacyjnego lub prawnorze-
czowego'”.

Przestrzeganie porzadku domowego i korzystanie z nieruchomosci
wspolnej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwia-
Scicieli jest obowigzkiem kazdego cztonka wspolnoty, statuowanym wprost
w ustawie!!. Reguly porzadku domowego moga przybraé postaé regulami-
nu'2, Cho¢ ustawa nie wskazuje, kto miatby regulamin 6w ustanawia¢, nie
ma watpliwosci, ze moze to uczynic tylko wspolnota. W zaleznosci od jej

¢ Ten sposob egzekucji moze by¢ wskazany przez wierzyciela we wniosku (art. 797
k.p.c.).

"Tak E.Drozd, op. cit., s. 23.

8Zob. M.Nazar, op. cit., s. 68, ktory wskazuje na odpowiednie uregulowania doty-
czace najemcy, tj. art. 687 k.c. i art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 2.07.1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, i wyraza poglad, ze zaniechanie tych czynnosci
byltoby negatywnie ocenione przez sad rozpoznajacy spraweg.

° Tj. wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciw porzadkowi domowemu, czy
tez czynienie uciazliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlne;.

10 Wiasciciel bedzie ponosil konsekwencje niewlasciwego zachowania si¢ 0sob maja-
cych pochodny tytut do lokalu.

T Art. 13 ust. 1 uw.l.

12 Na temat regulamindéw wspdlnot szerzej wypowiada si¢e K. Korzan, op. cit., s. 14
1 nast.
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rodzaju wymagana bedzie do tego badz jednomys$lnos¢ wiascicieli, badz
zgoda wigkszoSci. Jest to bowiem czynnos¢ przekraczajaca zakres zwykte-
go zarzadu®. Gdyby do ustanowienia regulaminu nie doszto, nalezy przy-
jac, ze powinne zachowanie wyznaczac¢ beda stosunki miejscowe, przyjete
w tym zakresie zwyczaje, a takze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
lokalu. Jak wida¢, konieczne jest siggnigcie do pojgcia przecigtnej miary,
o ktorej mowi przepis art. 144 k.c. Wykonujacy swe wiascicielskie upraw-
nienia nie moze jej przekroczy¢ bez narazenia si¢ na konsekwencje w postaci
wystapienia przeciwko niemu z powddztwem negatoryjnym badz ktérego-
kolwiek wlasciciela, badz wspdlnoty'*. Brak jest jednolitosci pogladow w
kwestii podstawy normatywnej tego powddztwa. Wskazuje si¢ tu raz prze-
pis art. 144 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c., araz art. 13 ust. 1 u.w.l. w zw.
z art. 222 § 2 k.c., jako szczegblny w stosunku do poprzedniego'. I ten
srodek nie zostal, jak widaé, uznany za wystarczajaco chroniacy interesy
pozostatych wiascicieli, skoro ustawodawca przewidzial w ustawie o wia-
snosci lokali mozliwo$¢ zadania przez wspdlnote sprzedazy lokalu wiasci-
cielarazaco lub uporczywie wykraczajacego przeciwko porzadkowi domo-
wemu albo czyniacego uciazliwym korzystanie z innych lokali lub nie-
ruchomosci wspdlnej. Oczywistym jest, ze dojdzie do tego w wypadkach
wyjatkowych, przy czym nie jest wymagane dla skuteczno$ci zadania, o
ktorym wyzej, wezesniejsze wytoczenie powodztwa negatoryjnego. Nie
oznacza to, ze zaniechanie skorzystania wezesniej z mniej restrykcyjnego
srodka, jakim jest powddztwo negatoryjne, jest zupelie bez znaczenia,
albowiem w konkretnym przypadku moze doprowadzi¢ do uznania, ze
zadanie sprzedazy lokalu jest sprzeczne z zasadami wspodtzycia spotecz-
nego (art. 5 k.c.)'®.

13 W domach, w ktorych istniaty regulaminy ustalone na podstawie art. 24 ust. 3 uchy-
lonego prawa lokalowego przez jednostki organizacyjne nimi zarzadzajace, zachowuja one
moc, chyba, ze doszto do wyodrgbnienia bodaj jednego lokalu mieszkalnego lub uzytkowe-
go.

14 Najczesciej w stosunkach pomiedzy wiascicielami lokali pojawia¢ si¢ beda immisje
w formie nadmiernych hataséw, a czynienie uciazliwym korzystanie z nieruchomosci wspol-
nej polegac bgdzie na samowolnym zajmowaniu jej czgsci do swoich tylko celow.

5Zob. M.Nazar, op. cit., s. 66 inast.,, E.Drozd, op. cit.,s. 20 oraz J.Ignato -
w icz, Komentarz do ustawy o wilasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 69.

1©Wrecz za celowe uwaza wytoczenie powddztwa negatoryjnego J. Ignatowic z, op.
cit., s. 69; o tym, ze dopuszczalno$¢ oceny pominigcia mniej restrykcyjnego $rodka przez
pryzmat przepisu art. 5 k.c. moze by¢ sporna, dale;j.
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Legitymacjg czynng do wystapienia z powodztwem z art. 16 u.w.l. ma,
co wynika wprost z przepisu, tylko wspolnota, a nie jej poszczeg6lni czton-
kowie. Decyzja w tej sprawie, zgodnie z tre$cia przepisu art. 22 ust. 3 pkt
7 u.w.l., jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu. W za-
leznoéci zatem od tego, z jakiego rodzaju wspdlnota mieszkaniowa mamy
do czynienia, czy tzw. mala, tj. liczaca do dziesigciu lokali wyodrebnionych
i nie wyodrebnionych, czy tzw. duza, tj. liczaca powyzej dziesigciu takich
lokali, do jej podjecia wymagana bedzie badz jednomyslno$¢ wiascicieli
lokali, badZ zgoda wigkszo$ci wyrazona w formie uchwaty!”. Na tle takiego
unormowania moze w praktyce dojs¢ do problemdw z zastosowaniem srodka,
0 ktorym mowa.

Pierwsze uwagi nasuwajace si¢ w zwiazku z powyzszym w stosunku
do wspdlnoty matej dotycza wymogu jednomyslnosci. Oczywistym jest, ze
wymoég ten zazwyczaj nie bedzie spetniony. Trudno przypuszczac, by
wiasciciel, wzgledem ktorego ma by¢ omawiany $rodek zastosowany, glo-
sowat za nim. Konieczne stanie si¢ zatem, w kazdym niemal przypadku,
siggnigcie do rozwigzania zawartego w zdaniu drugim art. 199 k.c., tj.
zwrocenie si¢ o rozstrzygniecie do sadu'®. Moga to uczyni¢ wilasciciele,
ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe!®. Zgode pozostatych zastapi
wspomniane rozstrzygnigcie. Zapadnie ono w postgpowaniu nieproceso-
wym. Gdyby wniosek z przepisu art. 199 k.c. sad oddalil, wowczas w
istocie rozstrzygnatby o sprawie, dla ktorej ustawodawca przewidziat w
przepisie art. 16 u.w.l. postepowanie procesowe. Nic dziwnego, ze budzi

17 Oczywiscie przy zatozeniu, ze wspdlnota rzadzi sie regutami ustawowego zarzadu,
ktory w przypadku wspdlnoty matej polega, zgodnie z przepisem art. 19 u.w.l., na odpo-
wiednim stosowaniu przepisow k.c. i k.p.c. o wspotwlasnosci, a w odniesieniu do wspolnoty
duzej zostat uregulowany przepisami ustawy o wlasnosci lokali w art. 20-32.

18 M. Nazar, powotlujac sie na fakt, iz osiagniecie w takiej sytuacji jednomyslnosci z
natury rzeczy bgdzie niemozliwe, odpowiednie stosowanie przepisu art. 199 k.c. widzi je-
dynie przy uwzglednieniu tej okolicznoscei. Jakkolwiek autor nie wypowiada tego wprost, to
biorac pod uwagg powyzsze, nalezy — moim zdaniem — sadzi¢, ze jednomy$lno$¢ oznacza
wedtug niego zgodeg wszystkich wiascicieli poza tym, ktoérego ma dotyczy¢ powoddztwo
whniesione w trybie art. 16 u.w.l. Bez watpienia takie stanowisko pozwala unikna¢ proble-
mow, o ktorych dalej. Por. M. Nazar, op. cit., s. 66.

19 Chodzi tu oczywiscie o udzialy w nieruchomosci wspolnej, liczone stosunkiem po-
wierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
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to krytyke. Uzasadniona jest ona tym bardziej, ze w przypadku braku
jednomyslnosci, co, jak juz napisano, zdarzy si¢ niemal zawsze, konieczne
jest prowadzenie dwoch postgpowan. Nie ma to zbyt wiele wspdlnego z
ekonomika procesu®. Na tym jednak nie koniec probleméw. Z wnioskiem
o wydanie rozstrzygnigcia moga wystapi¢ jedynie whasciciele majacy co
najmniej potoweg udziatow. I tu pojawia si¢ nie lada klopot, albowiem nie
jest wykluczone, ze w tzw. matej wspolnocie mieszkaniowej spehiajacym
przestanki do wystapienia przeciwko niemu z zadaniem sprzedazy lokalu,
bedzie nie kto inny, jak wiasciciel dysponujacy co najmniej potowa udzia-
1ow. Pozostanie on, jak wida¢, bezkarny, a ochrona pozostatych cztonkow
wspolnoty, przewidziana w art. 16 u.w.l., bedzie iluzoryczna.

Czy mozna temu jako$ zaradzi¢? Wedtug J. Skapskiego, rozwiazaniem
byloby przyjecie, ze wystapienie z powddztwem z art. 16 u.w.1. jest wbrew
zapisowi w art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l., czynno$cia zwyktego zarzadu?'. Jest
to poglad odosobniony i kontrowersyjny, zwazywszy, iz wytoczenie przez
wspolnote powddztwa z art. 16 u.w.l. jest pierwszym krokiem w kierunku
sprzedazy lokalu, a wigc czynno$ci bez watpienia przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu. Co wigceej, skoro ustawodawca expressis verbis przyjat
w odniesieniu do duzej wspodlnoty, ze jest to czynnos$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, to cho¢ brak jakiegokolwiek uregulowania tej kwestii
w stosunku do wspdlnot matych, nalezy stwierdzi¢, iz tym bardziej w ich
przypadku czynno$¢ ta bedzie mie¢ taki charakter. Zreszta jest juz ugrun-
towane stanowisko tak w orzecznictwie, jak i w piSmiennictwie, ze czyn-
nosci nie polegajace na zatatwianiu biezacych spraw, zwiazanych ze zwy-
kta eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w
ramach jej aktualnego przeznaczenia, zalicza si¢ do czynnos$ci przekracza-
jacych zakres zwyklego zarzadu. Autor ten jednak stusznie zwraca uwage
na brak konsekwencji ze strony ustawodawcy, ktory dla wspolnot matych
wprowadza wymog jednomys$nosci, a dla duzych zadowala si¢ zgoda
wigkszosci. Jezeli zatem przyjelibysmy, jak proponuje to J. Skapski, iz
wytoczenie powodztwa w trybie art. 16 u.w.l. jest czynno$cia zwykltego

2 Tak zwl. J. Skapski, Wlasnosé lokali w swietle ustawy z 24 czerwca 1994 ., KPP
1996, z. 2, s. 233.
2 Zob. J.Skapski, ibidem.
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zarzadu, to wystarczajaca do jej podjecia bytaby wowczas, zgodnie z prze-
pisem art. 201 k.c., zgoda wigkszosci. Dopoki nie chodzi o sprzedaz lokalu
wiasciciela, ktory ma co najmniej potowe udziatow, koncepcja ta sprawdza
sig, tzn. pozwala omina¢ wyzej opisane trudnos$ci. Gorzej, gdy wspdlnota
zamierza wytoczy¢ powodztwo przeciwko takiemu wihascicielowi. Zrozu-
miatym jest, ze nie uzyska si¢ w tym przypadku zgody wigkszosci. W
przepisie art. 19 u.w.l. przewidziano, w braku umownie okreslonego spo-
sobu zarzadu nieruchomoscia wspolna, odpowiednie stosowanie do zarza-
du wspolnot matych przepiséw kodeksu cywilnego. Odwolujac si¢ do zapisu
zawartego w zdaniu drugim przepisu art. 201 k.c., iz w braku zgody wick-
szosci wspotwlascicieli do czynnosci zwyklego zarzadu kazdy ze wspol-
wiascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego do jej dokonania, i odpo-
wiednio go stosujac, wpadamy w kolejna pulapke. W przepisie art. 16
u.w.l., jako czynnie legitymowana do wystapienia z powodztwem o sprze-
daz licytacyjna lokalu wyraznie wskazano tylko wspdlnotg. Nie bedzie
zatem dopuszczalne udzielenie przez sad upowaznienia do dokonania tej
czynnosci jednemu z wiascicieli, do czego prowadzi odpowiednie stosowa-
nie przepisu art. 201 k.c. Powyzsze perturbacje sprawiaja, iz srodek, ktory
z zalozenia miat chroni¢ wspdlnote najskuteczniej, poprzez wyeliminowa-
nie z niej uciagzliwego cztonka, okazuje si¢ by¢ w pewnych okoliczno$ciach
li tylko straszakiem.

Niektore z wyzej przedstawionych problemdéw nie wystapia w duzej
wspolnocie, gdyz: po pierwsze, decyzja o wytoczeniu powodztwa, o ktorym
stanowi przepis art. 16 u.w.l, zapadnie, gdy zgode wyrazi wigkszo$¢
wiascicieli, po drugie, w razie jej braku, zgodnie z trescia przepisu art. 24
u.w.l., o rozstrzygnigcie do sadu zwréci¢ si¢ moze zarzad wspolnoty.
Poniewaz sad rozpoznawac bedzie wniosek zarzadu w postgpowaniu nie-
procesowym, niestety i tu nie da si¢ unikna¢ dwoch postgpowan. Krytyczne
uwagi, jakie zgloszono na tym tle wczes$niej, nalezy z cata stanowczos$cia
podtrzymad.

Legitymowana do zadania sprzedazy lokalu ,,uciazliwego” wtasciciela
jest wspdlnota??. Czynnosci procesowe podejmowac bedzie w jej imieniu
lub za nia zarzad. Zalezy to od tego, czy mamy do czynienia z zarzadem

22 Cho¢ nie jest ona osobg prawna, posiada zdolno$¢ prawna i sadowa nadana w prze-
pisie art. 6 u.w.l.
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powierzonym osobie fizycznej lub prawnej, czy z zarzadem wybranym. W
pierwszym przypadku zarzad ma pozycjg odregbnego od wspdlnoty podmio-
tu, jest jej przedstawicielem, w drugim jest niejako organem wspolnoty?.
O ile sam ustawodawca wyraznie w przepisie art. 21ust.1 u.w.l. stanowi
w odniesieniu do tzw. duzych wspolnot, iz zarzad kieruje sprawami wspol-
noty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspolnota a
poszczegdlnymi wilascicielami lokali, tak jesli chodzi o tzw. wspolnoty mate,
rzadzace si¢ ustawowymi regutami zarzadu, brak jest organu je reprezen-
tujacego. Nie pozostaje nic innego, jak taczne dziatanie wszystkich wia-
Scicieli. Takie rozwigzanie stwarza¢ bedzie w praktyce trudnosci, co juz
zauwazono.

Zawarte w przepisie art. 16 u.w.l. sformutowanie, iz wspolnota moze
zada¢ sprzedazy lokalu, jak stusznie zwrocono uwagg, jest pewnym skro-
tem myslowym. Zastosowanie go spowodowato pojawienie si¢ réznych
jego interpretacji. I tak, raz méwi si¢ o roszczeniu o wykluczenie ze wspol-
noty, raz o roszczeniu o nakazanie wilascicielowi sprzedazy lokalu, a na-
stepnie jego wydanie, innym razem o trzech roszczeniach, tj. o wytaczenie
wiasciciela ze wspolnoty, o uzyskanie przez wspolnotg zezwolenia na sprze-
daz udziatu we wspotwlasnosci wraz z lokalem i o wydanie go*. Nieza-
leznie od tego, co bedziemy rozumieli pod pojeciem mozliwosci domagania
si¢ przez wspolnotg sprzedazy lokalu, zadania te odniosa ten sam skutek.
Nalezy si¢ jednak zgodzi¢ z J. Skapskim, ze chodzi tu raczej o ,,zezwo-
lenie” niz ,,nakazanie”. Przekonuje do tego uzyta przez autora argumen-
tacja, ze uzyskanie przez wspolnote zezwolenia umozliwia jej ztozenie
wniosku o sprzedaz egzekucyjna we wlasnym imieniu, podczas gdy naka-
zanie, jako skierowane do wlasciciela, ktory nie bylby skory do ztozenia
takowego wniosku, zmusza do korzystania z regulacji z przepisu art. 1050
k.p.c. Abstrahujac wigc od terminu, jakim postugiwac si¢ bedziemy w
odniesieniu do omawianej instytucji, za uzasadnione uzna¢ nalezy posta-
wienie sobie pytania, czy wystepujace w przepisie ujecie omawianej sankcji
pozwala w ogdle mowic o jakimkolwiek roszczeniu. Czy wspolnocie przy-

% Zob. M.Nazar, op. cit., s. 81.

% Tak E.Gniewek, ,,Wspdlnota mieszkaniowa” wedlug ustawy o wlasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 1, s. 45 i nast.

B Por.M.Nazar,op. cit.,,s. 65inast;J.Ignatowicz,op. cit.,s. 68;J. Skapski,
op. cit., s. 232.
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stuguje tu pewne prawo podmiotowe, czy tez jest to jedynie skarga? E. Drozd
na powyzsze pytanie stanowczo odpowiada, iz nie mamy tu do czynienia
z roszczeniem materialnoprawnym, a z nawrotem do rzymskiej regulacji,
ktorej podstawa bylta skarga®.

Takie potraktowanie charakteru prawnego omawianego instrumentu
stawia pod znakiem zapytania oceng wytoczenia przez wspolnote powodz-
twa w trybie art. 16 u.w.l. z punktu widzenie naduzycia prawa podmioto-
wego.

Jak zatem ustosunkowac si¢ do takich okolicznosci, jak wytoczenie przez
wspolnote omawianego powodztwa przeciwko wiascicielowi zalegajace-
mu dlugotrwale z optatami, bez uprzedzenia go o tym, czy tez bez udzie-
lenia mu w celu uregulowania zaleglosci dodatkowego terminu albo w razie
razacej dysproporcji pomigdzy wysokoscia zalegtych §wiadczen a dolegli-
woscia srodka, czy tez bez podjgcia wezesdniejszej proby wyegzekwowania
zalegtych optat w drodze powddztwa o zaptate? Choc sytuacje te, w swietle
przestanek dopuszczalnosci wystapienia z zadaniem z przepisu art. 16 u.w.l.,
nie maja znaczenia, to jednak zaistnienie ich nie powinno by¢ oboj¢tne przy
podejmowaniu rozstrzygnigcia.

Jakkolwiek powyzsze uwagi nie wyczerpuja tematu niedoskonatosci
uregulowania licytacyjnej sprzedazy lokalu w trybie przepisu art. 16 u.w.1.,
to jednak sadze, ze wygloszony na poczatku poglad, ze nowa instytucja,
ktorej wprowadzenie przed wejsciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali
postulowano, nie jest najszczesliwsza i dla whascicieli lokali, ktorych miataby
dosiggnag, i dla wspolnot, ktore ma chroni¢, moze uchodzi¢ w ich §wietle
za W pelni uprawniony.

Katarzyna Hryckow

¥ E.Drozd, op. cit., s. 22.
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