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Polemiki i refleksje

Licytacyjna sprzeda¿ lokalu w trybie przepisu art. 16
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali

� uwagi krytyczne

Za jedn¹ ze s³abo�ci poprzednio obowi¹zuj¹cej regulacji instytucji
odrêbnej w³asno�ci lokali uznawano brak dostatecznej ochronyw³a�cicieli
w razie konfliktówmiêdzy nimi, które czyni³y wspólne zamieszkiwanie w
jednymbudynkuwrêcz niemo¿liwym.Postulowanowówczaswprowadze-
nie sankcji polegaj¹cej na dopuszczalno�ci konstytutywnego pozbawienia
przez s¹d nielojalnego w³a�ciciela lokalu jego prawa, a w konsekwencji i
jego eksmisji. Wychodz¹c naprzeciw tym postulatom, ustawodawca w
ustawie z dnia 24.06.1994 r. ow³asno�ci lokali, w przepisie art. 16 stworzy³
mo¿liwo�æ domagania siê przezwspólnotêmieszkaniow¹ sprzeda¿y lokalu
jej cz³onkawdrodze licytacji na podstawie przepisówkodeksu postêpowa-
nia cywilnego o egzekucji z nieruchomo�ci. Sankcja ta, niestety, daleka jest
od doskona³o�ci i bynajmniej nie mo¿e byæ uznana za zaletê nowej regu-
lacji. Twierdzenie to uprawnione jest nie tylko z pozycji w³a�ciciela lokalu,
wzglêdem którego �rodek ów mia³by byæ zastosowany, co sk¹din¹d nie
dziwi, bior¹c pod uwagê skutek z nim zwi¹zany, ale równie¿ z pozycji
wspólnoty mieszkaniowej, której w za³o¿eniu mia³ s³u¿yæ jako ochrona
przed tymi jej cz³onkami, którzy spokojne zamieszkiwanie utrudniaj¹. By
wykazaæ prawdziwo�æ tego twierdzenia, przyjrzyjmy siê w pierwszej
kolejno�ci przes³ankomwarunkuj¹cym zastosowanie przymusowej sprze-
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da¿y, w trybie przepisu art. 16 u.w.l. Sankcja ta mo¿e dosiêgn¹æ w³a�ci-
ciela, który zalega d³ugotrwale z zap³at¹ nale¿nych op³at lub wykracza w
sposób ra¿¹cy lub uporczywy przeciwko obowi¹zuj¹cemu porz¹dkowi
domowemu albo przez swoje niew³a�ciwe zachowanie czyni korzystanie
z innych lokali lub nieruchomo�ci wspólnej uci¹¿liwym.
Przes³anki tak drastycznego w skutkach �rodka zosta³y sformu³owane

dosyæ ogólnikowo. Wywo³a³o to s³uszn¹ krytykê tak w trakcie prac nad
projektem ustawy o w³asno�ci lokali, jak i tu¿ po jej wej�ciu w ¿ycie. W
dyskusji, jaka siê wówczas toczy³a, nie brak by³o g³osów pe³nych emocji,
bo jak inaczej t³umaczyæwyg³aszane opinie o bezduszno�ci interesuj¹cego
nas przepisu, podwa¿aj¹cego podniesion¹ do godno�ci normykonstytucyj-
nej ideê sprawiedliwo�ci spo³ecznej1. Sprzeciwiano siê zapisowi, i¿ w³a-
�cicielmo¿e byæ eksmitowany bez dostarczeniamu lokalu zamiennego. Ta
reakcja nie jest zrozumia³a. Nale¿y bowiemmieæ na uwadze, ¿e w³a�ciciel
ów otrzymuje pieni¹dze uzyskane ze sprzeda¿y lokalu. Inn¹ za� kwesti¹
jest to, czy bêd¹ one stanowiæ równowarto�æ zbywanego lokalu, któr¹ za-
pewnia³abycena rynkowa lokalu.Okoliczno�ci,w jakichdochodzi dozbycia
lokalu, nie pozwalaj¹ wykluczyæ tego, ¿e z ekonomicznego punktu widze-
niaw³a�ciciel zostanie pokrzywdzony. Dzi� przepis art. 16 u.w.l. niewzbu-
dza ju¿ takich emocji. Sta³o siê tak zewzglêdu na rzadkie korzystanie przez
wspólnoty z przyznanego im instrumentu. Z faktu tego mo¿na siê jedynie
cieszyæ. Niemniej jednak nad niedoskona³o�ciami uregulowañ prawnych
nie mo¿na przechodziæ do porz¹dku dziennego, zw³aszcza gdy chodzi o
przyk³ad najdalej id¹cego uprawnienia wspólnoty do ingerowania wew³a-
sno�æ lokalu, a zarazem najsilniejszego �rodka jej ochrony.
Wodniesieniu do pierwszej z przes³anek licytacyjnej sprzeda¿y lokalu,

polegaj¹cej na d³ugotrwa³ym zaleganiu z op³atami, wyra¿ono w¹tpliwo�æ,
czy w³a�ciwym by³o nadanie jej takiego charakteru2. Uczyniono to z kilku
powodów. Miêdzy innymi wskazano na trudno�ci w interpretacji zwrotu
�d³ugotrwale zalega�. Nadto zwrócono uwagê, nie bez cienia krytyki, na
uniezale¿nienie dopuszczalno�ci domagania siê sprzeda¿y lokalu od bez-
skuteczno�ci egzekucji zmierzaj¹cej do �ci¹gniêcia zaleg³ych op³at, od

1 Zob. K. K o r z a n, Niewypa³ legislacyjny, czyli o odrêbnej reglamentacji stosunku
w³asno�ci lokali, Rejent 1995, nr 7-8, s. 12.

2 Tak E. D r o z d, Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 22.
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wcze�niejszegowytoczenia przezwspólnotê jakiegokolwiek powództwa o
zap³atê, od prawdopodobieñstwa powtórzenia siê w przysz³o�ci zalegania
z op³atami3. Tymczasem problemy z interpretacj¹ wspomnianego zwrotu
próbuje siê przezwyciê¿aæ poprzez odwo³anie siê do unormowañ dotycz¹-
cych wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym, gdy najemca
dopuszcza siê zw³oki z zap³at¹ czynszu za co najmniej dwa pe³ne okresy
p³atno�ci (art. 672 i 687 k.c.). Powsta³yw ten sposób pogl¹d, i¿ �opó�nienie
w³a�ciciela lokalu z wniesieniem zaliczek na pokrycie kosztów zarz¹du
nieruchomo�ci¹wspóln¹ za dwa okresy p³atno�ci uzasadnia podjêcie przez
wspólnotê uchwa³y owykluczenia go z jej sk³adu�4 nie jest,moimzdaniem,
doprzyjêcia.Nie przekonujemnie u¿yta argumentacja, i¿ intereswspólnoty
nie powinien byæ chroniony s³abiej ni¿ wynajmuj¹cego. Nie dlatego, bym
siê z tym ostatnim stwierdzeniem nie zgadza³a, ale z uwagi na osobê prze-
ciwko której stosuje siê przewidzian¹wprzepisie art. 16 u.w.l. sankcjê.Nie
mo¿nabowiemtraciæzpolawidzenia tego, i¿ jestni¹niekto inny, aw³a�ciciel.
To jemu przys³uguje prawo podmiotowe o najszerszej tre�ci i najsilniejsze
w stosunku do rzeczy, i choæ nie jest ono prawem absolutnym, zapewnia-
j¹cymmuniczymnie skrêpowan¹ swobodêpostêpowania z rzecz¹, to jednak
jest na tyle donios³e, by uznaæ cytowanywy¿ej pogl¹d za zbyt daleko id¹cy.
Ocena taka tym bardziej przekonuje, gdy uwzglêdni siê, i¿ zaleganie z
op³atami nie jest to¿sameze zw³ok¹, a co za tym idziemamiejscewka¿dym
przypadku opó�nienia w ich uiszczeniu.
Op³aty, o których mowa, to przede wszystkim op³aty bie¿¹ce, p³atne z

góry do dnia dziesi¹tego ka¿dego miesi¹ca. W ich egzekwowaniu wspól-
nota uzyska³a u³atwienie w postaci dopuszczalno�ci ich dochodzenia w
postêpowaniu upominawczym, bezwzglêdu na ichwysoko�æ5. Jak jednak
widaæ, ustawodawcawyszed³ z za³o¿enia, ¿enie jest towystarczaj¹cy �rodek
ochrony finansowego interesu wspólnoty. Mo¿na przypuszczaæ, i¿ nawet
po uzyskaniu przez wspólnotê tytu³u wykonawczego bêdzie ona mog³a
zadecydowaæ o podjêciu uchwa³y w sprawie wytoczenia powództwa o

3 Zob. E. D r o z d, op. cit., s. 23.
4 Tak M. N a z a r, W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin

1995, s. 68.
5 Art. 15 u.w.l.
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zezwolenie przez s¹d na przymusow¹ sprzeda¿ lokalu. Co wiêcej, w od-
ró¿nieniu od sytuacji polegaj¹cej namo¿no�ci zapobie¿enia przez d³u¿nika
egzekucji z lokalu6 nale¿nych od niego op³at, przez zaspokojenie wierzy-
ciela w jej toku, uiszczenie op³at nie czyni bezpodstawnym powództwa
opartego o przepis art. 16 ust. 17. Krytycznie ustosunkowuj¹c siê do unor-
mowania pierwszej z przes³anek, nie sposób pomin¹æ fakt, i¿wspólnota nie
jest zobligowana do uprzedzenia w³a�ciciela lokalu zalegaj¹cego z op³a-
tami o zamiarze wytoczenia powództwa, o którym mowa w przepisie art.
16 u.w.l., i nie musi udzieliæ takiemu w³a�cicielowi dodatkowego terminu
do ich wniesienia8.
Kolejne dwie przes³anki stosowania instytucji z przepisu art. 16 u.w.l.9

maj¹ za cel ochronê bezpieczeñstwa i spokoju cz³onków wspólnoty oraz
porz¹dku i czysto�ci wspomnianej nieruchomo�ci. Ochrona ta, co nie po-
winno budziæ w¹tpliwo�ci, ma charakter obiektywny, niezale¿ny od zawi-
nienia lub jego braku po stronie osoby dopuszczaj¹cej siê naruszeñ. Osob¹
t¹ mo¿e byæ nie tylko w³a�ciciel lokalu, ale równie¿ jego domownicy czy
korzystaj¹cy z lokalu na podstawie stosunku obligacyjnego lub prawnorze-
czowego10.
Przestrzeganie porz¹dku domowego i korzystanie z nieruchomo�ci

wspólnej w sposób nie utrudniaj¹cy korzystania przez innych wspó³w³a-
�cicieli jest obowi¹zkiemka¿dego cz³onkawspólnoty, statuowanymwprost
w ustawie11. Regu³y porz¹dku domowegomog¹ przybraæ postaæ regulami-
nu12. Choæ ustawa nie wskazuje, kto mia³by regulamin ów ustanawiaæ, nie
ma w¹tpliwo�ci, ¿e mo¿e to uczyniæ tylko wspólnota. W zale¿no�ci od jej

6 Ten sposób egzekucji mo¿e byæ wskazany przez wierzyciela we wniosku (art. 797
k.p.c.).

7 Tak E. D r o z d, op. cit., s. 23.
8 Zob. M. N a z a r, op. cit., s. 68, który wskazuje na odpowiednie uregulowania doty-

cz¹ce 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 dodatkachmieszkaniowych, i wyra¿a pogl¹d, ¿e zaniechanie tych czynno�ci
by³oby negatywnie ocenione przez s¹d rozpoznaj¹cy sprawê.

9 Tj.wykraczaniew sposób ra¿¹cy lub uporczywyprzeciwporz¹dkowi domowemu, czy
te¿ czynienie uci¹¿liwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomo�ci wspólnej.

10 W³a�ciciel bêdzie ponosi³ konsekwencje niew³a�ciwego zachowania siê osób maj¹-
cych pochodny tytu³ do lokalu.

11 Art. 13 ust. 1 u.w.l.
12 Na temat regulaminów wspólnot szerzej wypowiada siê K. K o r z a n, op. cit., s. 14

i nast.
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rodzaju wymagana bêdzie do tego b¹d� jednomy�lno�æ w³a�cicieli, b¹d�
zgodawiêkszo�ci. Jest to bowiemczynno�æ przekraczaj¹ca zakres zwyk³e-
go zarz¹du13. Gdyby do ustanowienia regulaminu nie dosz³o, nale¿y przy-
j¹æ, ¿e powinne zachowanie wyznaczaæ bêd¹ stosunkimiejscowe, przyjête
w tym zakresie zwyczaje, a tak¿e spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie
lokalu. Jak widaæ, konieczne jest siêgniêcie do pojêcia przeciêtnej miary,
o której mówi przepis art. 144 k.c.Wykonuj¹cy swe w³a�cicielskie upraw-
nienia niemo¿e jej przekroczyæbeznara¿enia siê nakonsekwencjewpostaci
wyst¹pienia przeciwko niemu z powództwemnegatoryjnymb¹d� którego-
kolwiek w³a�ciciela, b¹d� wspólnoty14. Brak jest jednolito�ci pogl¹dów w
kwestii podstawy normatywnej tego powództwa.Wskazuje siê tu raz prze-
pis art. 144 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c., a raz art. 13 ust. 1 u.w.l. w zw.
z art. 222 § 2 k.c., jako szczególny w stosunku do poprzedniego15. I ten
�rodek nie zosta³, jak widaæ, uznany za wystarczaj¹co chroni¹cy interesy
pozosta³ych w³a�cicieli, skoro ustawodawca przewidzia³ w ustawie o w³a-
sno�ci lokali mo¿liwo�æ ¿¹dania przez wspólnotê sprzeda¿y lokalu w³a�ci-
ciela ra¿¹co lub uporczywiewykraczaj¹cego przeciwkoporz¹dkowi domo-
wemu albo czyni¹cego uci¹¿liwym korzystanie z innych lokali lub nie-
ruchomo�ci wspólnej. Oczywistym jest, ¿e dojdzie do tego w wypadkach
wyj¹tkowych, przy czym nie jest wymagane dla skuteczno�ci ¿¹dania, o
którym wy¿ej, wcze�niejsze wytoczenie powództwa negatoryjnego. Nie
oznacza to, ¿e zaniechanie skorzystania wcze�niej z mniej restrykcyjnego
�rodka, jakim jest powództwo negatoryjne, jest zupe³nie bez znaczenia,
albowiem w konkretnym przypadku mo¿e doprowadziæ do uznania, ¿e
¿¹danie sprzeda¿y lokalu jest sprzeczne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecz-
nego (art. 5 k.c.)16.

13 W domach, w których istnia³y regulaminy ustalone na podstawie art. 24 ust. 3 uchy-
lonego prawa lokalowego przez jednostki organizacyjne nimi zarz¹dzaj¹ce, zachowuj¹ one
moc, chyba, ¿e dosz³o dowyodrêbnienia bodaj jednego lokalumieszkalnego lub u¿ytkowe-
go.

14 Najczê�ciej w stosunkach pomiêdzy w³a�cicielami lokali pojawiaæ siê bêd¹ immisje
w formie nadmiernych ha³asów, a czynienie uci¹¿liwymkorzystanie z nieruchomo�ciwspól-
nej polegaæ bêdzie na samowolnym zajmowaniu jej czê�ci do swoich tylko celów.

15 Zob. M. N a z a r, op. cit., s. 66 i nast., E. D r o z d, op. cit., s. 20 oraz J. I g n a t o -
w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 69.

16Wrêcz za celowe uwa¿awytoczenie powództwa negatoryjnego J. I g n a t o w i c z,op.
cit., s. 69; o tym, ¿e dopuszczalno�æ oceny pominiêcia mniej restrykcyjnego �rodka przez
pryzmat przepisu art. 5 k.c. mo¿e byæ sporna, dalej.
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Legitymacjê czynn¹ do wyst¹pienia z powództwem z art. 16 u.w.l. ma,
cowynikawprost z przepisu, tylkowspólnota, a nie jej poszczególni cz³on-
kowie. Decyzja w tej sprawie, zgodnie z tre�ci¹ przepisu art. 22 ust. 3 pkt
7 u.w.l., jest czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego zarz¹du. W za-
le¿no�ci zatem od tego, z jakiego rodzaju wspólnot¹ mieszkaniow¹ mamy
do czynienia, czy tzw.ma³¹, tj. licz¹c¹ do dziesiêciu lokaliwyodrêbnionych
i nie wyodrêbnionych, czy tzw. du¿¹, tj. licz¹c¹ powy¿ej dziesiêciu takich
lokali, do jej podjêcia wymagana bêdzie b¹d� jednomy�lno�æ w³a�cicieli
lokali, b¹d� zgodawiêkszo�ciwyra¿onaw formie uchwa³y17.Na tle takiego
unormowaniamo¿ewpraktycedoj�ædoproblemówzzastosowaniem�rodka,
o którym mowa.
Pierwsze uwagi nasuwaj¹ce siê w zwi¹zku z powy¿szym w stosunku

dowspólnotyma³ej dotycz¹wymogu jednomy�lno�ci.Oczywistym jest, ¿e
wymóg ten zazwyczaj nie bêdzie spe³niony. Trudno przypuszczaæ, by
w³a�ciciel, wzglêdem któregoma byæ omawiany �rodek zastosowany, g³o-
sowa³ za nim. Konieczne stanie siê zatem, w ka¿dym niemal przypadku,
siêgniêcie do rozwi¹zania zawartego w zdaniu drugim art. 199 k.c., tj.
zwrócenie siê o rozstrzygniêcie do s¹du18. Mog¹ to uczyniæ w³a�ciciele,
których udzia³y wynosz¹ co najmniej po³owê19. Zgodê pozosta³ych zast¹pi
wspomniane rozstrzygniêcie. Zapadnie ono w postêpowaniu nieproceso-
wym. Gdyby wniosek z przepisu art. 199 k.c. s¹d oddali³, wówczas w
istocie rozstrzygn¹³by o sprawie, dla której ustawodawca przewidzia³ w
przepisie art. 16 u.w.l. postêpowanie procesowe. Nic dziwnego, ¿e budzi

17 Oczywi�cie przy za³o¿eniu, ¿e wspólnota rz¹dzi siê regu³ami ustawowego zarz¹du,
który w przypadku wspólnoty ma³ej polega, zgodnie z przepisem art. 19 u.w.l., na odpo-
wiednim stosowaniu przepisówk.c. i k.p.c. owspó³w³asno�ci, aw odniesieniu dowspólnoty
du¿ej zosta³ uregulowany przepisami ustawy o w³asno�ci lokali w art. 20-32.

18 M. Nazar, powo³uj¹c siê na fakt, i¿ osi¹gniêcie w takiej sytuacji jednomy�lno�ci z
natury rzeczy bêdzie niemo¿liwe, odpowiednie stosowanie przepisu art. 199 k.c. widzi je-
dynie przy uwzglêdnieniu tej okoliczno�ci. Jakkolwiek autor niewypowiada tegowprost, to
bior¹c pod uwagê powy¿sze, nale¿y � moim zdaniem � s¹dziæ, ¿e jednomy�lno�æ oznacza
wed³ug niego zgodê wszystkich w³a�cicieli poza tym, którego ma dotyczyæ powództwo
wniesione w trybie art. 16 u.w.l. Bez w¹tpienia takie stanowisko pozwala unikn¹æ proble-
mów, o których dalej. Por. M. N a z a r, op. cit., s. 66.

19 Chodzi tu oczywi�cie o udzia³y w nieruchomo�ci wspólnej, liczone stosunkiem po-
wierzchni u¿ytkowej lokalu wraz z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych do ³¹cznej
powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynale¿nymi.
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to krytykê. Uzasadniona jest ona tym bardziej, ¿e w przypadku braku
jednomy�lno�ci, co, jak ju¿ napisano, zdarzy siê niemal zawsze, konieczne
jest prowadzenie dwóch postêpowañ. Nie ma to zbyt wiele wspólnego z
ekonomik¹ procesu20. Na tym jednak nie koniec problemów. Z wnioskiem
o wydanie rozstrzygniêcia mog¹ wyst¹piæ jedynie w³a�ciciele maj¹cy co
najmniej po³owê udzia³ów. I tu pojawia siê nie lada k³opot, albowiem nie
jest wykluczone, ¿e w tzw. ma³ej wspólnocie mieszkaniowej spe³niaj¹cym
przes³anki do wyst¹pienia przeciwko niemu z ¿¹daniem sprzeda¿y lokalu,
bêdzie nie kto inny, jak w³a�ciciel dysponuj¹cy co najmniej po³ow¹ udzia-
³ów. Pozostanie on, jak widaæ, bezkarny, a ochrona pozosta³ych cz³onków
wspólnoty, przewidziana w art. 16 u.w.l., bêdzie iluzoryczna.
Czymo¿na temu jako� zaradziæ?Wed³ug J. Sk¹pskiego, rozwi¹zaniem

by³oby przyjêcie, ¿e wyst¹pienie z powództwem z art. 16 u.w.l. jest wbrew
zapisowi w art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l., czynno�ci¹ zwyk³ego zarz¹du21. Jest
to pogl¹d odosobniony i kontrowersyjny, zwa¿ywszy, i¿ wytoczenie przez
wspólnotê powództwa z art. 16 u.w.l. jest pierwszym krokiem w kierunku
sprzeda¿y lokalu, a wiêc czynno�ci bez w¹tpienia przekraczaj¹cej zakres
zwyk³ego zarz¹du. Co wiêcej, skoro ustawodawca expressis verbis przyj¹³
wodniesieniu dodu¿ejwspólnoty, ¿e jest to czynno�æ przekraczaj¹ca zakres
zwyk³ego zarz¹du, to choæ brak jakiegokolwiek uregulowania tej kwestii
w stosunku do wspólnot ma³ych, nale¿y stwierdziæ, i¿ tym bardziej w ich
przypadku czynno�æ ta bêdzie mieæ taki charakter. Zreszt¹ jest ju¿ ugrun-
towane stanowisko tak w orzecznictwie, jak i w pi�miennictwie, ¿e czyn-
no�ci nie polegaj¹ce na za³atwianiu bie¿¹cych spraw, zwi¹zanych ze zwy-
k³¹ eksploatacj¹ rzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w
ramach jej aktualnego przeznaczenia, zalicza siê do czynno�ci przekracza-
j¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du. Autor ten jednak s³usznie zwraca uwagê
na brak konsekwencji ze strony ustawodawcy, który dla wspólnot ma³ych
wprowadza wymóg jednomy�lno�ci, a dla du¿ych zadowala siê zgod¹
wiêkszo�ci. Je¿eli zatem przyjêliby�my, jak proponuje to J. Sk¹pski, i¿
wytoczenie powództwa w trybie art. 16 u.w.l. jest czynno�ci¹ zwyk³ego

20 Tak zw³. J. S k ¹ p s k i,W³asno�æ lokali w �wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., KPP
1996, z. 2, s. 233.

21 Zob. J. S k ¹ p s k i, ibidem.
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zarz¹du, to wystarczaj¹ca do jej podjêcia by³abywówczas, zgodnie z prze-
pisem art. 201 k.c., zgodawiêkszo�ci. Dopóki nie chodzi o sprzeda¿ lokalu
w³a�ciciela, któryma co najmniej po³owê udzia³ów, koncepcja ta sprawdza
siê, tzn. pozwala omin¹æ wy¿ej opisane trudno�ci. Gorzej, gdy wspólnota
zamierza wytoczyæ powództwo przeciwko takiemu w³a�cicielowi. Zrozu-
mia³ym jest, ¿e nie uzyska siê w tym przypadku zgody wiêkszo�ci. W
przepisie art. 19 u.w.l. przewidziano, w braku umownie okre�lonego spo-
sobu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, odpowiednie stosowanie do zarz¹-
duwspólnotma³ychprzepisówkodeksucywilnego.Odwo³uj¹c siê dozapisu
zawartego w zdaniu drugim przepisu art. 201 k.c., i¿ w braku zgody wiêk-
szo�ci wspó³w³a�cicieli do czynno�ci zwyk³ego zarz¹du ka¿dy ze wspó³-
w³a�cicieli mo¿e ¿¹daæ upowa¿nienia s¹dowego do jej dokonania, i odpo-
wiednio go stosuj¹c, wpadamy w kolejn¹ pu³apkê. W przepisie art. 16
u.w.l., jako czynnie legitymowan¹ do wyst¹pienia z powództwem o sprze-
da¿ licytacyjn¹ lokalu wyra�nie wskazano tylko wspólnotê. Nie bêdzie
zatem dopuszczalne udzielenie przez s¹d upowa¿nienia do dokonania tej
czynno�ci jednemuzw³a�cicieli, do czego prowadzi odpowiednie stosowa-
nie przepisu art. 201 k.c. Powy¿sze perturbacje sprawiaj¹, i¿ �rodek, który
z za³o¿eniamia³ chroniæ wspólnotê najskuteczniej, poprzez wyeliminowa-
nie z niej uci¹¿liwego cz³onka, okazuje siê byæwpewnych okoliczno�ciach
li tylko straszakiem.
Niektóre z wy¿ej przedstawionych problemów nie wyst¹pi¹ w du¿ej

wspólnocie, gdy¿: popierwsze, decyzja owytoczeniu powództwa, o którym
stanowi przepis art. 16 u.w.l., zapadnie, gdy zgodê wyrazi wiêkszo�æ
w³a�cicieli, po drugie, w razie jej braku, zgodnie z tre�ci¹ przepisu art. 24
u.w.l., o rozstrzygniêcie do s¹du zwróciæ siê mo¿e zarz¹d wspólnoty.
Poniewa¿ s¹d rozpoznawaæ bêdzie wniosek zarz¹du w postêpowaniu nie-
procesowym, niestety i tu nie da siê unikn¹æ dwóchpostêpowañ.Krytyczne
uwagi, jakie zg³oszono na tym tle wcze�niej, nale¿y z ca³¹ stanowczo�ci¹
podtrzymaæ.
Legitymowan¹ do ¿¹dania sprzeda¿y lokalu �uci¹¿liwego� w³a�ciciela

jest wspólnota22. Czynno�ci procesowe podejmowaæ bêdzie w jej imieniu
lub za ni¹ zarz¹d. Zale¿y to od tego, czy mamy do czynienia z zarz¹dem

22 Choæ nie jest ona osob¹ prawn¹, posiada zdolno�æ prawn¹ i s¹dow¹ nadan¹ w prze-
pisie art. 6 u.w.l.
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powierzonymosobie fizycznej lub prawnej, czy z zarz¹demwybranym.W
pierwszymprzypadku zarz¹dmapozycjê odrêbnegoodwspólnoty podmio-
tu, jest jej przedstawicielem, w drugim jest niejako organem wspólnoty23.
O ile sam ustawodawca wyra�nie w przepisie art. 21ust.1 u.w.l. stanowi
w odniesieniu do tzw. du¿ychwspólnot, i¿ zarz¹d kieruje sprawamiwspól-
noty i reprezentuje j¹ na zewn¹trz oraz w stosunkach miêdzy wspólnot¹ a
poszczególnymiw³a�cicielami lokali, tak je�li chodzi o tzw.wspólnotyma³e,
rz¹dz¹ce siê ustawowymi regu³ami zarz¹du, brak jest organu je reprezen-
tuj¹cego. Nie pozostaje nic innego, jak ³¹czne dzia³anie wszystkich w³a-
�cicieli. Takie rozwi¹zanie stwarzaæ bêdzie w praktyce trudno�ci, co ju¿
zauwa¿ono24.
Zawarte w przepisie art. 16 u.w.l. sformu³owanie, i¿ wspólnota mo¿e

¿¹daæ sprzeda¿y lokalu, jak s³usznie zwrócono uwagê, jest pewnym skró-
tem my�lowym. Zastosowanie go spowodowa³o pojawienie siê ró¿nych
jego interpretacji. I tak, razmówi siê o roszczeniu owykluczenie zewspól-
noty, raz o roszczeniu o nakazanie w³a�cicielowi sprzeda¿y lokalu, a na-
stêpnie jego wydanie, innym razem o trzech roszczeniach, tj. o wy³¹czenie
w³a�ciciela zewspólnoty, o uzyskanie przezwspólnotê zezwolenia na sprze-
da¿ udzia³u we wspó³w³asno�ci wraz z lokalem i o wydanie go25. Nieza-
le¿nie od tego, co bêdziemy rozumieli podpojêciemmo¿liwo�ci domagania
siê przez wspólnotê sprzeda¿y lokalu, ¿¹dania te odnios¹ ten sam skutek.
Nale¿y siê jednak zgodziæ z J. Sk¹pskim, ¿e chodzi tu raczej o �zezwo-
lenie� ni¿ �nakazanie�. Przekonuje do tego u¿yta przez autora argumen-
tacja, ¿e uzyskanie przez wspólnotê zezwolenia umo¿liwia jej z³o¿enie
wniosku o sprzeda¿ egzekucyjn¹ we w³asnym imieniu, podczas gdy naka-
zanie, jako skierowane do w³a�ciciela, który nie by³by skory do z³o¿enia
takowego wniosku, zmusza do korzystania z regulacji z przepisu art. 1050
k.p.c. Abstrahuj¹c wiêc od terminu, jakim pos³ugiwaæ siê bêdziemy w
odniesieniu do omawianej instytucji, za uzasadnione uznaæ nale¿y posta-
wienie sobie pytania, czywystêpuj¹cewprzepisie ujêcie omawianej sankcji
pozwalawogólemówiæ o jakimkolwiek roszczeniu. Czywspólnocie przy-

23 Zob. M. N a z a r, op. cit., s. 81.
24 Tak E. G n i e w e k, �Wspólnota mieszkaniowa� wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali,

Rejent 1995, nr 1, s. 45 i nast.
25 Por. M. N a z a r, op. cit., s. 65 i nast.; J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 68; J. S k ¹ p s k i,

op. cit., s. 232.
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s³uguje tupewneprawopodmiotowe, czy te¿ jest to jedynie skarga?E. Drozd
na powy¿sze pytanie stanowczo odpowiada, i¿ nie mamy tu do czynienia
z roszczeniem materialnoprawnym, a z nawrotem do rzymskiej regulacji,
której podstaw¹ by³a skarga26.
Takie potraktowanie charakteru prawnego omawianego instrumentu

stawia pod znakiem zapytania ocenêwytoczenia przezwspólnotê powódz-
twa w trybie art. 16 u.w.l. z punktu widzenie nadu¿ycia prawa podmioto-
wego.
Jakzatemustosunkowaæ siêdo takichokoliczno�ci, jakwytoczenieprzez

wspólnotê omawianego powództwa przeciwko w³a�cicielowi zalegaj¹ce-
mu d³ugotrwale z op³atami, bez uprzedzenia go o tym, czy te¿ bez udzie-
leniamuwcelu uregulowania zaleg³o�ci dodatkowego terminu albow razie
ra¿¹cej dysproporcji pomiêdzywysoko�ci¹ zaleg³ych �wiadczeñ a dolegli-
wo�ci¹ �rodka, czy te¿ bez podjêciawcze�niejszej próbywyegzekwowania
zaleg³ych op³atwdrodze powództwa o zap³atê?Choæ sytuacje te,w �wietle
przes³anekdopuszczalno�ciwyst¹pienia z ¿¹daniemzprzepisu art. 16u.w.l.,
niemaj¹ znaczenia, to jednak zaistnienie ich nie powinno byæ obojêtne przy
podejmowaniu rozstrzygniêcia.
Jakkolwiek powy¿sze uwagi nie wyczerpuj¹ tematu niedoskona³o�ci

uregulowania licytacyjnej sprzeda¿y lokaluw trybie przepisu art. 16 u.w.l.,
to jednak s¹dzê, ¿e wyg³oszony na pocz¹tku pogl¹d, ¿e nowa instytucja,
której wprowadzenie przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o w³asno�ci lokali
postulowano,nie jest najszczê�liwsza i dlaw³a�cicieli lokali, którychmia³aby
dosiêgn¹æ, i dla wspólnot, które ma chroniæ, mo¿e uchodziæ w ich �wietle
za w pe³ni uprawniony.

Katarzyna Hryæków

26 E. D r o z d, op. cit., s. 22.


