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Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali' zawiera w art. 16
unormowanie, na podstawie ktérego wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Ko-
deksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Wezesniej obowia-
zujace Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wlasnosci lokali® nie zawierato analogicznej regulacji.

W uzasadnieniu rzagdowego projektu® ustawy o wtasnosci lokali, zadanie
sprzedazy lokalu wlasciciela zalegajacego z zaptata, uchwalane przez zebranie
wlascicieli, okre$lono jako nowa sankcje. Uznano bowiem, ze brak w dotychcza-
sowych przepisach takiej regulacji stanowit luke, ktérg nalezato uzupetnic.*

W prawie niemieckim obowiazuje ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o wlas-
nosci mieszkan i o statym prawie do mieszkania’, ktéra zawiera regulacj¢ beda-
ca pierwowzorem polskich rozwigzan legislacyjnych.¢ Analiza przepiséw prawa

I Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz. U. 2000 Nr 80,
poz. 903, dalej jako u.w.l.

2 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. RP nr 94, poz. 848).

3 Rzadowy projekt ustawy o wlasnosci lokali wraz z uzasadnieniem, KPP 1993,
z. 4, s. 571-580.

4 ]. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1993, s. 67.

> Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, BGBI. 1 S. 175,
ze zm., dalej jako WEG.

¢ Swiadczy o tym uktad przepiséw i podobiefistwo projektowanych rozwia-
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obcego oraz kierunkéw jego wyktadni moze by¢ pomocna dla interpretacji pol-
skich rozwigzan prawnych.

Konstrukcja prawna zgdania

Art. 16 u.wl. przewiduje wystapienie przez wspdlnote mieszkaniows,
w trybie procesu, z zagdaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepiséw Kodeksu postgpowania cywilnego. Przestanki tego zadania zostaly
Scisle sprecyzowane w ustawie. Wniesienie pozwu musi by¢ poprzedzone pod-
jeciem uchwaly przez wiascicieli lokali. Wigkszo$¢ doktryny uznaje, ze jest to
prawo podmiotowe przystugujace wspolnocie mieszkaniowej, a wigc uprawnie-
nie,” lecz wyrazono takze poglad, zgodnie z ktérym jest to skarga wywodzaca si¢
z regulacji prawa rzymskiego.® Zadanie dotyczy sprzedazy lokalu w drodze licy-
tacji na podstawie przepiséw k.p.c., bywa nazywane powddztwem o wykluczenie
ze wspdlnoty.’ Zadanie to dotyczy tylko lokali wyodrebnionych, nie moze by¢
kierowane wobec wiasciciela lokali niewyodrebnionych.!® Moze dotyczy¢ takze
lokali uzytkowych, ustawodawca nie wprowadzit ograniczenia do lokali miesz-
kalnych, a takze spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
z mocy art. 17'% ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych!.

W prawie niemieckim § 18 WEG przewiduje zadanie zbycia wlasnosci
mieszkania, ktére jest uznawane za roszczenie.!? Tryb postepowania jest okreslo-
ny ustawowo. Zbycie lokalu odbywa si¢ w trybie egzekucji przymusowej zgodnie
z przepisami ustawy o licytacji przymusowej i zarzadzie przymusowym.'? Przed

zan, przy czym niektére z nich nie znalazly sie ostatecznie w tresci uchwalonej polskiej
ustawy.

7 E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnosé lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz,
wyd. 2, Warszawa 2012, s. 280, R. Dziczek, Wtasnosé lokali, komentarz, wzory pozwiw
i wnioskow sqdowych, Warszawa 2012, s. 153.

8 E. Drozd, Prawa i obowigzki wtascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 22.

? E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnosé lokali..., s. 281.

10 Wyrok SN z dn. 16.06.2009, V CSK 442/08, LEX nr 602338.

1 Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, t.j. Dz. U. 2013,
poz. 1222. Przepis art. 17'° dodany ustawa z dnia 19 grudnia 2002 roku o zmianie usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz.
2058).

2°G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, Kéln 2008, s. 321.

13 Spos6b wykonania wyroku jest okreslony w art. 19 WEG, ktéry zostat zno-
welizowany ustawg z dnia 26 marca 2007 r., ktéra weszla w zycie 01.07.2007 r. (Gesetz
zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze, BGB 2007, nr 11).
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skierowaniem sprawy do sagdu wymagane jest podjecie uchwaty w tej sprawie
wiekszoscig gloséw wiascicieli lokali.

W obydwu rezimach prawnych konstrukcyjnie zadania te sa podobne,
gdyz wymagaja wniesienia powddztwa, rozstrzygniecie podejmuje sad na wnio-
sek pozostatych wlascicieli (wspdlnoty mieszkaniowej), a wykonanie wyroku,
czyli zbycie lokalu odbywa si¢ w trybie przepisow o licytacji publiczne;j.

Nalezy podkresli¢, ze zarowno w prawie polskim, jak i niemieckim, prawo
wlasnosci jest najsilniejszym prawem rzeczowym i podlega ochronie, a omawia-
na regulacja, jako stanowigca ingerencj¢ w to prawo, budzita watpliwosci co do
jej zgodnosci z konstytucja. W doktrynie niemieckiej wskazano, ze ze wzgledu
na rozliczne mozliwosci obrony prawnej regulacja ta nie narusza art. 14 Ustawy
Zasadniczej," oraz ze prawo przyznane wspolnocie stanowi dopuszczalng inge-
rencje w tre$¢ prawa wlasnosci.'” Podkreslono takze, ze regulacja ta jest skorelo-
wana z pozostatymi przepisami ustawy o wlasnosci mieszkan i o statym prawie
do mieszkania.'

W Polsce Trybunat Konstytucyjny w dniu 29 lipca 2013 roku wydat wy-
rok,!” w ktérym orzekt o zgodnosci przepisu art. 16 ust. 1 u.wl. z konstytucja.'®
Trybunal Konstytucyjny, po rozwazeniu konstrukeji i funkeji spoteczno-gospo-
darczej instytucji prawa wlasnosci lokalu, rozumianej jako wigzka $cisle zwia-
zanych uprawnien do calej nieruchomosci, w ktérej doszto do wyodrgbnienia
lokalu na wtasnos¢, stwierdzil, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi rozwigzanie przy-
datne dla realizacji zatozonego celu i znajduje uzasadnienie w warto$ciach wy-
mienionych w art. 31 ust. 3 konstytucji. Ochronie podlegaja prawa i interesy
innych oséb, tj. pozostalych wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Trybunat
podkreslit, ze chroniony jest réwniez porzadek publiczny, gdyz samo sankcjono-
wanie przez ustawodawce naruszen ustawowych obowigzkéw mobilizuje wlasci-

cieli lokali do ich wykonywania."

Ustawa ta nadata wspélnocie mieszkaniowej czesciowq zdolnosé prawng.

“4 W. Like, [w:] L. Briesemeister, W. Gottschalg, W. Liike, H. P. Mansel,
Wohnungseigentumsgesetz, Kommentar, Monachium 2005, s. 418.

5 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 305.

16§ 12 WEG zawiera podstawe prawng dla wprowadzenia we wspdlnocie w drodze
umowy zasady, ze wla$ciciel mieszkania musi uzyskaé zgode pozostalych wlascicieli mieszkan
lub osoby trzeciej na zbycie swego lokalu. Stanowi to instrument swoistej weryfikacji przez do-
tychczasowych wlascicieli osoby zainteresowanej nabyciem lokalu (wejsciem do wspdlnoty).

17 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dn. 29 lipca 2013 r., sygn. SK 12/12, Dz.
U. 2013 poz. 1006.

18 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr
78,poz. 483.

19 Z uzasadnienia wyroku TK z dn. 29 lipca 2013 r., sygn. SK 12/12, Dz. U. 2013,
poz. 1006.
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Wyjatkowos$¢ uprawnienia

W polskim prawie powddztwo o pozbawienie prawa whasnosci lokalu jest
charakteryzowane w doktrynie jako $rodek ostateczny, wyjatkowy.?® Wskazano,
ze art. 16 ust. 1 u.wl. jest przepisem dos¢ drastycznym, rygorystycznym, skut-
kujacym ostrymi sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami wobec ingerowa-
nia w prawo wlasnosci.?! Jego zastosowanie powinno by¢ uzasadnione brakiem
innych rozwigzan prawnych lub ich bezskutecznoscia. Jest to $rodek prawny
o tak powaznych konsekwencjach, ze jego zastosowanie wymaga stwierdzenia
wystepowania wyjatkowej sytuacji, $cisle okreslonej przepisami ustawy. Wyjat-
kowos¢ tego zadania wigze si¢ z tym, ze chodzi o prawo wlasnosci, ktore jest
najsilniejszym prawem rzeczowym. W orzecznictwie wskazano, ze stosowanie
art. 16 ust. 1 u.wl. stanowi ostateczng ochrong¢ innych uprawnionych podmio-
tow; tj. wlascicieli tworzacych wspélnote mieszkaniows, przed uporczywym,
niesumiennym postepowaniem innego cztonka wspdlnoty, naruszajacym z kolei
ich wspdlny interes.”” Jednakze traktowanie tego $rodka jako ostatecznos¢ nie
oznacza koniecznosci kierowania wezesniejszych powddztw na droge sadowa.?

W doktrynie niemieckiej podobnie przyjmuje sig, ze zadanie pozbawienia
wlasnosci lokalu nalezy traktowa¢ jako Srodek ostateczny, mozliwy do zastoso-
wania dopiero po wyczerpaniu wszelkich innych rozwigzan i uprzednim we-
zwaniu wlasciciela lokalu.?* Zwraca si¢ uwage na szczegdlne znaczenie odrebnej
whasnosci lokalu. Zadanie zbycia lokalu okreslono jako najdalej idaca mozliwg
ingerencje w prawo wilasnosci.” Ten Srodek prawny jest traktowany jako wyjat-
kowy, wymagajacy przestrzegania ustawowo okreslonej procedury oraz zaistnie-
nia okreslonych okolicznosci, ktére umozliwiaja jego zastosowanie.

Cel zadania

Celem zadania przymusowej sprzedazy lokalu zawartego w art. 16 u.w.l.
jest doprowadzenie do wyeliminowania ze wspdlnoty mieszkaniowej wlasciciela

20 J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 69.

2 E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnosé lokali.. ., s. 280.

22 Wyrok SN z dn. 26.02.2013 r., I CSK 480/12, LEX nr 1314467; Wyrok SA
w Katowicach z dn. 27.12.2012 r., I ACa 407/12, LEX nr 1236341.

2 E. Drozd, Prawa i obowiqzki..., s. 21.

2 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 305; E. Pick, Wohnungseigentumsge-
setz. Kommentar, Miinchen 2007.

% E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 350.
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lokalu, ktérego zachowanie przeszkadza wtascicielom innych lokali, lub zagraza
interesom wspdlnoty.*® Nabywca lokalu staje si¢ nowym cztonkiem wspélnoty.
Uregulowanie to stanowi sankcje wobec cztonka wspélnoty, ktory nie realizuje
swych zobowigzan zwigzanych z cztonkostwem,?” jest to swojego rodzaju kara za
nielojalne postgpowanie wobec wspdlnoty mieszkaniowej.?

Eliminacja wlasciciela, ktérego postgpowanie utrudnia funkcjonowanie
we wspdlnocie mieszkaniowej, jest podyktowana ochrong pozostalych wlascicie-
li lokali.?” Ustawodawca uznat, ze w sytuacji wspétwlasnosci przymusowej nie-
ruchomosci wspdlnej, ktéra istnieje z mocy prawa ze wzgledu na to, ze udzial
w nieruchomosci wspélnej stanowi prawo zwigzane z odrebng wlasnoscia lokalu,
koniecznym jest ustanowienie instrumentu, umozliwiajacego wspdlnocie miesz-
kaniowej skuteczng obrong przed wlascicielem dziatajacym na szkodg pozosta-
tych whascicieli. Zadanie dotyczy osoby whasciciela, zmiana wiasciciela lokalu
niweczy uprawnienie wspélnoty mieszkaniowej.* Jesli wigc moca czynnosci
prawnej lokal zostanie sprzedany lub darowany, albo jesli dojdzie do spadkobra-
nia, wowczas nie ma podstawy prawnej do kierowania zadania przeciwko nowe-
mu wlascicielowi lokalu, gdyz nie ponosi on odpowiedzialnosci za zachowania
zbywcy lokalu. Uprawnienie do wystgpienia przeciwko wiascicielowi z zadaniem
zbycia lokalu nie moze by¢ ograniczone ani wylgczone przez czynnosé prawna.

Cel roszczenia okre§lonego w przepisach ustawy niemieckiej jest taki sam
—wykluczenie ze wspdlnoty takich wspétwlascicieli, ktérzy w sposob razacy na-
ruszaja zobowigzania wynikajgce ze stosunkdéw wspdlnoty.*! W doktrynie pod-
kresla si¢ nierozerwalno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej i koniecznos¢ zapobiegania
sytuacjom, w ktérych pomiedzy wlascicielami powstaja zte relacje, okreslane jako
,,stosunki nie do zniesienia”.??

W prawie niemieckim, § 18 ust. 4 WEG zawiera zakaz ograniczenia lub
wykluczenia roszczenia o pozbawienie wlasnosci lokalu w drodze uchwaty lub
umowy wlascicieli lokali. Przepis ten ma wigc charakter jednostronnie bez-
wzglednie obowiazujacy, dozwolone jest wprowadzenie utatwien lub rozsze-
rzen wzgledem procedury okreslonej przepisami.** W doktrynie wskazano, ze
dopuszczalne jest: rozszerzenie przestanek pozbawienia wlasnosci, rezygnacja

26 Wyrok SA w Warszawie z dn. 20.10.2006 r., VI ACa 353/06, LEX nr 693977.

2 Wyrok SA w Katowicach z dn. 27.12.2012 r., ] ACa 407/12, LEX nr 1236341.

2 A. Turlej, [w:] R. Strzelezyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali, komentarz, wydanie 3,
Warszawa 2013, s. 388.

2 Wyrok SN z dn. 26.02.2013 r., ] CSK 480/12, LEX nr 1314467.

30 R. Dziczek, Wtasnosé lokali..., s. 153.

31 G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 304.
W. Litke, Wohnungseigentumsgesetz, s. 418.
G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 322.
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z wymogu upomnienia, z wymogu zadtuzenia na okreslonym poziomie, ztago-
dzenie wymogoéw podjecia uchwaty lub ustalenie alternatywnych trybéw poste-
powania (np. ustalenie prawa pierwokupu).** Ta regulacja w prawie niemieckim
wyraznie wskazuje na wole ustawodawcy zapewnienia kazdej wspdlnocie miesz-
kaniowej instrumentu umozliwiajacego wykluczenie wlasciciela, ktéry narusza
cigzace na nim zobowigzania.

Przestanki powodztwa w prawie polskim

W prawie polskim ustawodawca sformutowal jako podstawe powddztwa
z art. 16 w.wl. trzy przestanki: (1) dtugotrwate zaleganie z zaplata naleznych
oplat, (2) wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujace-
mu porzadkowi domowemu, (3) przez niewlasciwe zachowanie czynienie korzy-
stania z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej uciazliwym. Uzycie spojnikow
,lub” oraz ,,albo” wskazuje, iz kazda z tych przestanek ma charakter samodzielny,
a wigc wystgpienie jednej wystarcza dla sformulowania powddztwa. Przestanki
te zawierajg zachowania naruszajace obowigzki wlasciciela lokalu sformutowa-
ne w art. 13 u.wl. W tym przepisie wymieniono obowigzek ponoszenia wydat-
kéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, obowigzek utrzymywania swego lokalu
w nalezytym stanie, przestrzegania porzadku domowego, uczestniczenia w kosz-
tach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, korzystanie
z nieruchomosci wspdlnej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspdtwlascicieli oraz obowiazek wspétdziatania w ochronie wspélnego dobra.

Przestanki powddztwa z art. 16 u.wl. sg tradycyjne dla stosunkéw miesz-
kaniowych??, podobne okolicznosci stanowig podstawe powodztw eksmisyjnych.
Mozna okresli¢, ze sa to przypadki dzialania na szkodg pozostatych wiascicieli
nieruchomosci wspélnej, nalezace do kategorii zachowan utrudniajacych spo-
kojne korzystanie z wlasnosci pozostalym cztonkom wspdlnoty mieszkaniowe;.
W doktrynie wskazano, ze przestanki te maja r6zny charakter i wage,* zarzu-
cono im takze zbytnig ogdlnikowos¢.”” W orzecznictwie wysunigto postulat,

//////

3 G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 322.

¥ J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 67.

36 R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 149.

57 K. Hry¢kéw, Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie przepisow art. 16 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali — uwagi krytyczne, Rejent 2000, nr 1, s. 141.

3 Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 r., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
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(1) dlugotrwate zaleganie z zaplata naleznych oplat

Nalezne wspdlnocie oplaty to okreslone w art. 14 u.w.l. koszty zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlng, do ktorych zalicza si¢ wydatki na remonty 1 biezaca kon-
serwacje, oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu 1 wody, w czesci
dotyczacej nieruchomosci wspélnej, ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicz-
noprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych
lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci oraz wynagrodzenie zarzadu
lub zarzadcy. Zgodnie z art. 15 u.w.l. wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w for-
mie biezacych optat, ptatne z géry do 10. dnia kazdego miesigca. Celem takiego
rozwigzania jest zapewnienie wspolnocie srodkéw finansowych na biezgce funk-
cjonowanie, optacanie rachunkéw za media i ustugi. Zaleglos¢ powstaje w przy-
padku nieoptacenia w terminie zaliczek. Przepis art. 16 u.w.l. wymaga nie samego
zalegania, lecz dtugotrwatego zalegania z zaptata naleznych optat.

Dtuznicy wspdlnoty naruszaja jej ptynnos¢ finansowsa, utrudniajg gospoda-
rowanie Srodkami pieni¢znymi i powoduja ujemny wynik finansowy wspélnoty.
Nawet niewysokie zadtuzenie, ale utrzymujace si¢ stale przez wiele miesiecy lub
lat wypetnia przestanke dtugotrwatosci zalegania. Nie mozna bowiem przyjmo-
wad, ze pozostali whasciciele majg finansowac¢ naleznosci osoby zalegajacej z ptat-
nosciami. Stan taki moze trwac przejsciowo, rézne bowiem moga by¢ okolicznosci
zyciowe. Jesli jednak utrzymuje si¢ on dtuzej, nie musi by¢ tolerowany przez po-
zostatych cztonkéw wspdlnoty. Jak podkreslono w orzecznictwie, konsekwencja
dtugotrwatego zalegania cztonka wspdlnoty z uiszczaniem naleznosci jest prze-
rzucenie tego cigzaru na pozostatych wiascicieli, a przy braku i takiej mozliwosci,
brak odpowiednich srodkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej.”

Pojecie dlugotrwalosci musi by¢ rozpatrywane indywidualnie w kazdym
przypadku. Zgodzi¢ si¢ nalezy z pogladem, iz zaleganie z oplaceniem zaliczek
za dwa pelne okresy platnosci, analogicznie do przepiséw dotyczacych wypo-
wiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym nie wypetnia przestanki dtugo-
trwatosci zalegania i nie moze by¢ stosowane w odniesieniu do wtasciciela loka-
lu.* W doktrynie zaproponowano, aby za wystarczajacy uznaé termin zalegania
z oplatami wynoszacy 6 miesiecy.*! W mojej ocenie nalezy przyjac, ze jesli zadtu-
zenie siega naleznosci sprzed dwdéch lat, nawet jesli pewne kwoty bylty wybiérczo
regulowane, to nosi to juz ceche dlugotrwatosci. W orzecznictwie wyroki zapa-
daty w przypadku zadtuzenia si¢gajacego dziesieciu lat* oraz czterech lat.*?

¥ Wyrok SA w Katowicach z dn. 27.12.2012 r., ] ACa 407/12, LEX nr 1236341.
K. Hry¢kéw, Licytacyjna..., s. 142.

4 A. Turlej, Wiasnosé lokali..., s. 390.

42 Wyrok SA w Katowicach z dn. 27.12.2012 r., ] ACa 407/12, LEX nr 1236341.
4 Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 r., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
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Obok dtugotrwalosci zalegania z optatami moze takze wystgpi¢ cecha
uporczywosci, gdy wlasciciel doprowadza do zadtuzenia $wiadomie i celowo,
pomimo tego ze dysponuje Srodkami pienigznymi. W orzecznictwie uznano,
ze notoryczne kwestionowanie przez pozwanych wysokosci optat na nierucho-
mos¢ wspdlng 1 zmuszanie wspdlnoty do ich dochodzenia na drodze procesu
oraz pomimo przegrania sporéw sadowych dalsze kwestionowanie optat wypet-
nia ceche uporczywosci w nieplaceniu za lokal.**

Przestanka dtugotrwalosci zalegania nie musi by¢ potwierdzona wyroka-
mi sadowymi,* wystarczajgce jest istnienie obowigzku zaptaty oraz dtugotrwa-
tej zwtoki. Jesli naleznosci okreslone w wyrokach zostaty wyegzekwowane od
dtuznika lub tez dobrowolnie przez niego zaptacone, nie uchyla to przestanki
dtugotrwatego zalegania. Sytuacja, w ktérej whasciciel lokalu nie uiszcza nalez-
nosci wzgledem wspdlnoty, lecz czyni to dopiero po wydaniu tytutu przez sad,
w szczegdlnosci, gdy ma to miejsce wigcej niz jeden raz, upowaznia do powo-
tania si¢ na przestanke dtugotrwalego zalegania. Sama okolicznosé¢ bowiem, ze
dtuznik jest w takiej sytuacji finansowej, ze jest w stanie sam sptaci¢ zadtuzenie,
badz, ze zaspokojenie wierzyciela moze nastapi¢ w toku egzekucji, nie eliminuje
mozliwosci wystapienia z powddztwem z art. 16 ust. 1 u.wl. Cz¢sciowe lub wy-
bidrcze regulowanie optat za lokal takze stanowi naruszenie zobowigzan cigza-
cych na wlascicielu.*

W doktrynie wskazano, ze zwloka w zaptacie musi istnie¢ w dacie wyro-
kowania (art. 316 k.p.c.),* lecz nie znajduje to uzasadnienia w tresci przepi-
sow. Jak podkreslit Sad Apelacyjny w Katowicach, w ustawie nie ma ,,wymogu
badania wysokosci zaleglosci i uzaleznienia rozstrzygnigcia od odpowiednio wyso-
kiej kwoty zalegtosci. Oczywiscie kwota ta nie moze by¢ kwotq minimalng, bowiem
zachowanie wiasciciela ma obiektywnie zagrazaé interesom wspdlnoty, uniemozli-
wiaé im podejmowanie biezqcych dziatan z uwagi na brak srodkéw. Nie mozna
jednak tworzy¢ dodatkowej przestanki, ktora nie wynika z przepisu. W art. 16
uwl. nie ma odniesienia do wysokosci zalegtosci, lecz do dtugotrwatosci nieuisz-
czania oplat.”*

W orzecznictwie sagdow apelacyjnych przyjmowano, ze nielojalnosé
cztonka wspdlnoty w zakresie obowiazku partycypowania w kosztach zarzadu
nieruchomoscig wspdlng musi w sposéb istotny zagrazac¢ stabilnosci finanso-
wej wspolnoty, zmuszajac ja do rezygnacji z koniecznych wydatkéow (remonty,

4 Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 r., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
4 R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 149.

6 Por. A. Turlej, Wiasnosé lokali..., s. 390.

47 R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 149.

8 Wyrok SA w Katowicach z dn. 27.12.2012 r., ] ACa 407/12, LEX nr 1236341.
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zabiegi sanitarne itp.) oraz pozyskiwania srodkéw pienigznych z zewngtrznych
przestanek sformutowanych w art. 16 u.wl. wyrazony w orzecznictwie sadéw
apelacyjnych® nie moze by¢ jednak realizowany w taki sposob, ze formuto-
wane sg dodatkowe przestanki, ktére nie wynikaja z przepisoéw. Wydaje sig,
przez ustawodawce. Stanowisko takie zajal takze Sad Najwyzszy w jednym
z wyrokow,’! zwracajac uwagg, ze przepis art. 16 u.w.l. nie formuluje przestanki
w postaci krytycznego stanu finansowego wspdlnoty na skutek nieoptacania
naleznosci przez wlasciciela. W orzecznictwie podkreslono takze, ze przepis
nie ustanawia wymogu poréwnywania wartoéci zadluzenia oraz wartosci nie-
ruchomosci.>

Jedyna przestankg jasno wynikajaca z ustawy jest dtugotrwatos¢ zalega-
nia z zaplata naleznych optat. Inne okolicznosci, takie jak wysokos¢ zadtuzenia
w momencie ztozenia pozwu lub w chwili wyrokowania, ogélna wysokos¢ zadtu-
zenia, skutki, jakie zalegltosci te wywotaly dla stanu finanséw wspélnoty miesz-
kaniowej, stanowig jedynie dodatkowe aspekty, ktore podlegaja badaniu w poste-
powaniu sadowym i tworzg obraz sytuacji, lecz nie maja decydujacego znaczenia
dla rozstrzygnigcia.

W doktrynie wyrazono zapatrywanie, ze wystgpowanie na droge proce-
su cywilnego z powddztwem okreslonym w art. 16 ust. 1 u.wl. jest dzialaniem
mato racjonalnym, skoro do licytacji lokalu mozna doprowadzi¢ w toku egze-
kucji tytutu wykonawczego.”® Z pogladem tym nie mozna si¢ do konca zgodzic.
W przypadku wlasciciela, ktéry nie reguluje naleznosci wzgledem wspdlnoty
ztosliwie i uporczywie, lecz posiada $rodki pieni¢zne, nie dojdzie nigdy do egze-
kucji z nieruchomosci, gdyz dtuznik sptaci naleznos¢ wobec takiej grozby. W ten
sposob wspolnota moze dysponowac nawet kilkoma wyrokami przeciwko wias-
cicielowi, ktéry utrzymuje state zadluzenie wzgledem wspdlnoty. W tej wlasnie
sytuacji, dopiero wyrok wydany w trybie art. 16 u.w.l. pozwoli wspdlnocie na
realizacje tego uprawnienia.

Zaptata naleznosci przez dtuznika nie niweczy zadania wspdlnoty, gdyz
przestanka jest dtugotrwalo$¢ zalegania z zaptata naleznych optat.>* Stusznie

S

? Wyrok SA w Warszawie z dn. 20.10.2006 r., VI ACa 353/06, LEX nr 693977.
9 Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 ., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
! Wyrok SN z dn. 26.02.2013 r., ] CSK 480/12, LEX nr 1314467.

Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 r., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
3 R. Dziczek, Witasnos¢ lokali..., s. 150.

* E. Drozd, Prawa i obowiqgzki..., s. 23.
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uznal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2012 .
ze dzialania wiascicieli lokalu, ktérzy po wyrokach zasadzajacych zaptate
reguluja dlug wzgledem wspdlnoty, nie moga tamowaé zastosowania przepisu
art. 16 u.wl. Jak podkreslit Sad Apelacyjny, ,wyktadnia przepisu nie moze pro-
wadzi¢ do takich obostrzen, ktore w istocie czynilyby ten przepis martwym. Nalezy
wszak zaktadaé racjonalnosé ustawodawcy i zapewnié skutecznos¢ srodkow przewi-
dzianych prawem”.

Zaptata naleznosci w toku procesu powinna zostaé szczegdtowo zbadana
przez sad w kontekscie pozostatych okolicznosci sprawy. Nie mozna zgodzi¢ si¢
ze stwierdzeniem, iz stan zadluzenia jest wymagang przestanka dla wniesienia
powddztwa’® lub wyrokowania. Jak juz wskazano, celem tego postgpowania jest
eliminacja ze wspdlnoty ,,ucigzliwego” wlasciciela lokalu, a nie sptata dtugu. Za-
plata dtugu w toku procesu nie powinna skutkowaé oddaleniem powéddztwa lub
umorzeniem postepowania, gdyz przedmiotem procesu nie jest roszczenie pie-
ni¢zne, a zadanie sprzedazy lokalu oparte na ustawowo okreslonych przestan-
kach. Sad w rozstrzygnieciu musi wigc rozwazy¢, czy miato miejsce dtugotrwate
zaleganie z oplatami, kwestia, czy i w jakich okolicznosciach dtugi zostaty zapta-
cone, powinna takze by¢ wzigta pod uwagg, lecz nie ma decydujacego znaczenia.
Szczegdlnie w przypadku wilasciciela, ktéry ma mozliwosci uiszczania optat za
lokal, lecz nie optaca ich celowo, kredytujac si¢ kosztem pozostatych cztonkéw
wspolnoty mieszkaniowej, badz ktéry swiadomie uiszcza oplaty nizsze niz po-
winien, zaptata dlugu w toku procesu nie stanowi okolicznosci niweczacej za-
danie wspdlnoty. Przestanka dtugotrwatosci zadluzenia, jego cechy wskazujace
na uporczywy charakter nieptacenia, przesadza o zasadnosci zadania wspélnoty,
a zaptata dlugu w tej sytuacji nie rozwigzuje bowiem problemu z wlascicielem
— uporczywym dluznikiem, ktéry tylko w obliczu realnej grozby utraty swego
lokalu sptaca dtug. W tym wypadku nalezy bowiem spodziewac sig, ze zaraz po
zakonczeniu postepowania sadowego powrdci on ponownie do poprzedniego za-
chowania, szczeg6lnie jesli dlugotrwale weze$niej tak postepowat, nawet pomi-
mo wyrokéw sadowych wydanych w sprawach o zaptate.

Przepis nie formutuje przestanki zawinienia, stwierdzeniu podlega jedy-
nie fakt dtugotrwalego zalegania w uiszczaniu optat, jego przyczyny stanowia
okoliczno$¢ prawnie obojetna.

3 Wyrok SA w Katowicach z dn. 30.10.2012 r., I ACa 528/12, LEX nr 1236354.
6 A. Turlej, Wiasnosé lokali. .., s. 391.
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(2) wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowiazujacemu porzadkowi domowemu

Obowigzek wlasciciela lokalu przestrzegania porzadku domowego zo-
stal wprost ustanowiony w art. 13 u.wl. Zasady porzadku domowego moga by¢
wyrazone w regulaminie wspdlnoty, przyjetym uchwaty ogétu wihascicieli, lub
umowie wlascicieli. Zasady te mogg zostaé rowniez okre$lone w uchwale, ktéra
nie posiada nazwy regulaminu, lecz z jej tresci wynika, iz reguluje ona kwestie
porzadku domowego. Jesli we wspélnocie nie ma skodyfikowanych tych zasad,
nie stanowi to przeszkody w powotywaniu si¢ na t¢ przestanke. Pojecie porzad-
ku domowego oznacza ogdlnie przyjete, powszechnie akceptowane zasady po-
stepowania majace na celu zachowanie nieruchomosci wspdlnej w czystosci
i porzadku. Zasady te sa wyznaczane przez stosunki miejscowe, przyjete w tym
zakresie zwyczaje, normy wspétzycia spotecznego,” a takze spoteczno-gospo-
darcze przeznaczenie lokali.

Zachowanie wlasciciela okreslone w tej przestance ma posiadaé charak-
ter razacy lub uporczywy. Uporczywe wystepowanie oznacza kontynuowanie
okreslonego lub podobnego zachowania pomimo wezwan o zaprzestanie kiero-
wanych przez zarzad, zarzadce lub pozostatych wspotwlascicieli.”® Uporczywosé
oznacza wigc powtarzalno$¢ zachowan. Nawet jesli charakter lub nasilenie za-
chowan zmienia si¢ w czasie, lecz kazde z nich nosi cechy naruszania porzadku
domowego, to takze mozna takim zachowaniom przypisac cech¢ uporczywosci.

Naruszenia porzagdku domowego musza wywotywaé negatywne konse-
kwencje wobec pozostatych cztonkéw wspélnoty. Nie chodzi bowiem o mozli-
wos¢ formalnego zarzucenia naruszen porzadku domowego, lecz o rzeczywiste
czyny lub zaniechania pociagajace za soba negatywne konsekwencje. Interpre-
tacja tej przestanki powinna kierowac si¢ ku rzeczywistym skutkom naruszen,
a nie tylko formalnym wykroczeniom wobec zapiséw regulaminu.

Przestanka razacego zachowania zostala wyjasniona jako znaczne nate-
zenie ucigzliwosci w korzystaniu z innych lokali.” Zachowanie jest razace, gdy
dotyka wielu pozostatych wspétwlascicieli lub gdy zdecydowanie przekracza
ramy zachowania, ktére mozna okresli¢ jako niewlasciwe. Miarg tej oceny po-
zostaja zasady wspélzycia spolecznego, a wigc przede wszystkim reguty posza-
nowania wspdlnego mienia, szacunku dla pozostalych mieszkancéw nierucho-
mosci, przestrzegania wspdlnie ustalonych zasad korzystania z nieruchomosci,

7 E. Bonczak-Kucharczyk, Witasnosé lokali. .., s. 280.
38 R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., s. 152.
% R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 152.
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zachowania si¢ w spos6b powszechnie uznany za kulturalny. Jednorazowe incyden-
ty nie moga stanowi¢ podstawy do formutowania powddztwa, gdyz z zatozenia wy-
kroczenia przeciwko ustalonemu porzadkowi majg mie¢ charakter kilkukrotny:.

Za réwnoznacznie z zachowaniami wlasciciela sg uznane zachowania jego
domownikéw lub oséb, ktore korzystaja z lokalu na mocy uméw najmu, uzy-
czenia, a nawet bez umowy.®° Osoba, ktorej przystuguje wlasny tytut do lokalu
mieszkalnego, ponosi konsekwencje niewtasciwego zachowania si¢ osoby, ktéra
dysponuje tytutem pochodnym do tego lokalu.®! Takie ujgcie jest stuszne, chodzi
bowiem o zaniechanie naruszen utrudniajacych spokojne zamieszkiwanie pozo-
statym wiascicielom, bez wzgledu na to, kto dopuszcza si¢ tych naruszen.

Podkresli¢ nalezy, ze spelnienie tej przestanki jest zalezne od zachowan
whasciciela i ma charakter zawiniony, przy czym zawinienie wlasciciela polega¢
moze takze na tolerowaniu dzialan osob, za ktére odpowiada.

(3) czynienie korzystania z innych lokali lub nieruchomosci
wspolnej uciazliwym przez niewlasciwe zachowanie

Przestanka ta dotyczy takiego niewlasciwego zachowania wiasciciela lo-
kalu, ktére powoduje ucigzliwos¢ w korzystaniu z nieruchomosci wspélnej albo
z innych lokali. W doktrynie wskazano, ze moze to dotyczy¢ nawet jednego loka-
lu.®? Przyktadem takich zachowan moze by¢ glosne stuchanie muzyki, samowol-
ne zajmowanie cz¢$ci nieruchomosci wspélnej do wlasnych celéw, a wige unie-
mozliwianie korzystania z niej pozostalym wilascicielom poprzez sktadowanie
rzeczy, parkowanie samochodu, samowolne wznoszenie wiat lub innych obiek-
tow na terenie nieruchomosci wspélnej. W orzecznictwie za przyklad zachowan
ucigzliwych uznano znoszenie przez wiasciciela do lokalu mieszkalnego duzych
ilo$ci $mieci oraz zaniedbanie tego lokalu skutkujgce rozwojem insektow.®?

Przy ocenie naruszenia przez wiasciciela obowigzkéw nalezy uwzgledniaé
norme art. 144 k.c., ktéra ustanawia generalng zasade¢ ograniczenia wykonywa-
nia prawa wlasnosci nieruchomosci w sposob zaktécajacy korzystanie z nieru-
chomosci sasiednich. Przepis ten okresla kryteria wykonywania prawa wlasnosci

¢ E. Drozd, Prawa i obowigzki..., s. 20; G. Bieniek, Ustawa o wtasnosci lokali

w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 147; R. Dziczek, Wiasnosé lokali..., s. 152; A. Turlej,
Witasnos¢ lokali..., s. 389, E. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali. .., s. 279.

¢t J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 67, K. Hryékow, Licytacyjna..., s. 143.

¢2 R. Dziczek, Wtasnosé lokali..., s. 153.

% Wyrok SA w todzi z dn. 18.10.2013 r., I ACa 517/13, portal orzeczen sqdéw po-
wszechnych.
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poprzez odniesienie do przecietnej miary oraz spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia lokalu. W doktrynie przyjmuje sig, ze przepisy ,, prawa sasiedzkiego”
dotyczg takze nieruchomosci lokalowych.*

Immisje posrednie to ujemne oddzialywanie na nieruchomos¢ sasiednig.
Wyrdznia si¢ immisje pozytywne, ktdre polegaja na rozchodzeniu si¢ substancji
lub energii, oraz negatywne, ktdre polegaja na tamowaniu przenikania na sasied-
nig nieruchomos¢ np. $wiatta stonecznego.®> W przypadku wystgpienia niedo-
zwolonych immisji wlasciciel sasiedniego lokalu jest uprawniony do dochodze-
nia swych roszczen z tytutu ochrony prawa wtasnosci, niezaleznie od uprawnien
wspolnoty mieszkaniowe;j.*¢

Nalezy podkresli¢, ze niewtasciwe zachowania wlasciciela, wypelniajace
przestanke czynienia ucigzliwym korzystania z innych lokali lub nieruchomosci
wspdlnej, czesto zarazem wypelniajg przestanke wykraczania w sposéb razacy
lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu. Przestan-
kom tym zazwyczaj towarzyszy wina wlasciciela lokalu odnoszona do jego wtas-
nych zachowan lub odpowiedzialnosci za domownikow czy najemcéw lokalu.

Koniecznym jest jeszcze rozwazenie zachowan wtasciciela polegajacych
na publicznym wyglaszaniu negatywnych opinii na temat cztonkéw wspélnoty
mieszkaniowej, zlej pracy cztonkoéw jej zarzadu, ztych warunkéw panujacych we
wspdlnocie. Szereg takich zachowan moze zosta¢ zakwalifikowany jako godze-
nie w dobre imi¢ wspdlnoty mieszkaniowej oraz jej cztonkéw. Nalezy przyjaé,
ze w bardzo drastycznym wydaniu tego typu zachowania mogg by¢ uznane za
czynigce ucigzliwym korzystanie z nieruchomosci wspdlnej, a wigec wypetnia-
jace przestanke okreslong w art. 16 ust. 1 u.wl. Moze to mie¢ miejsce jedynie
w przypadku, gdy tego typu zachowania wlasciciela maja charakter publiczny
i skutkuja negatywnymi konsekwencjami, w postaci niecheci opinii publicznej
do cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, spadkiem zainteresowania zakupem
lokali w nieruchomosci, trudno$ciami ze znalezieniem kontrahentéw do ob-
stugi nieruchomosci (np. firm sprzatajacych, remontowych). Krytyka dzialan
zarzadu wspolnoty, czy nawet krytyka decyzji whascicieli lokali podjetych w for-
mie uchwat jest dozwolona, lecz musi odbywac si¢ w granicach prawa. Wobec
podjetych uchwat stuza powddztwa, a zarzad wspdlnoty podlega kontroli i jego
cztonkowie mogg zosta¢ w kazdej chwili odwotani z pelnionej funkeji. Naduzy-
wanie prawa do zaskarzania uchwal wspélnoty mieszkaniowej zostato uznane

¢ S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega druga, wtas-
no$¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. 10, Warszawa 2011, s. 61.

¢ E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.) Kodeks cy-
wilny, Tom 1, wyd. 7, Warszawa 2013, s. 434.

6 R. Dziczek, Wtasnosé lokali...,s. 153
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w orzecznictwie®” za zachowanie niewlasciwe, lecz nieusprawiedliwiajace po-
wodztwa w trybie art. 16 ust. 1 u.wl. Przyjeto, ze okolicznos¢ istnienia konfliktu
migdzy wlascicielem a zarzadem, na gruncie prowadzenia prawidtowej gospo-
darki wspdlnoty, nie wyczerpuje jeszcze znamion ,,ucigzliwo$ci” w korzystaniu
nieruchomosci przez wspoétmieszkancow. Stanowisko to zastuguje na akceptacje,
lecz trzeba podkresli¢, ze naduzywanie prawa do zaskarzania uchwat wspdl-
noty moze prowadzi¢ do poglebiania si¢ konfliktu pomiedzy tym wtascicielem
a pozostalymi cztonkami wspdlnoty. Nie mozna wykluczy¢, ze na przestrzeni
lat, w potaczeniu z innymi niewta$ciwymi zachowaniami tego wtasciciela, moze
to doprowadzi¢ do uznania catosci jego postgpowania za wypelniajace przestan-
ke czynienia uciazliwym korzystania z nieruchomosci wspdlnej.

Przestanki roszczenia w prawie niemieckim

Przepis § 18 WEG ustanawia regute ogélna, traktowang jako klauzula ge-
neralna,® zgodnie z ktora, jesli wlasciciel lokalu naruszyt zobowigzania cigzace
na nim wobec innych wlascicieli lokali w sposéb tak razacy, ze nie mozna od
nich oczekiwa¢ dalszego utrzymywania wspdlnoty z nim, inni wlasciciele lokali
mogg zazada¢ od tego wlasciciela zbycia wlasnosci jego mieszkania. W uste-
pie drugim wymieniono nastepujace przestanki roszczenia: (1) state i uporczy-
we naruszanie obowigzkéw okreslonych w § 14 WEG, pomimo zwracania mu
uwagi; (2) wlasciciel mieszkania dluzej niz 3 miesigce zwleka z wypetnieniem
swych zobowiazan platniczych wzgledem wspdlnoty, w kwocie przekraczajacej
3% wartosci mieszkania. Wymienione w ust. 2 podstawy nie majg charakteru
katalogu zamknigtego, co wprost wynika z brzmienia przepisu, a jedynie cha-
rakter przyktadowy. Przestanki te maja charakter roztaczny, wystarczy spelnie-
nie jednej z nich.

Doktryna wyjasnia, iz nawet jesli nie wystapi zadna z przestanek okre-
§lonych w ust. 2, to nie zamyka to drogi do skorzystania z regulacji generalnej
zawartej w ust. 1.9 Przemawia za tym konstrukcja przepisu ust. 1 oraz przykla-
dowy charakter przestanek wymienionych w ust. 2. Podstawa powodztwa sfor-
mulowana w § 18 ust. 1 WEG, oparta na og6lnym zapisie o razacym naruszeniu
zobowigzan, ktére powoduje niemozno$¢ kontynuacji wspélnoty z tym wiasci-
cielem, ma charakter samodzielny:.

7 Postanowienie SA we Wroctawiu z dn. 27.02.2012 r., I Acz 264/12, LEX
nr 1164094.

¢ W. Litke, Wohnungseigentumsgesetz, s. 419.

¢ G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 306.
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Mozliwe jest podjecie przez wspolnote uchwaty, w ktorej nastapi rozszerze-
nie lub doprecyzowanie katalogu naruszen, jakich dopusci¢ si¢ moze wiasciciel,
lub modyfikacja trybu post¢powania, lecz w taki sposéb, aby nie doszto do ogra-
niczenia kompetencji wspdlnoty w zakresie realizacji tego uprawnienia.”® Wska-
zano, ze w przypadku wspdlnot wielobudynkowych mozna ustalié, ze uchwate
w sprawie wystgpienia z powddztwem podejmuja wiasciciele lokali tego budyn-
ku, w ktérym znajduje si¢ lokal wtasciciela, ktéry dopuszcza sie¢ naruszen.”

(1) razace naruszenie obowigzkow

Przepis ust. 1 ustanawia przestanke razacego naruszenia obowigzkoéw cia-
zacych na wlascicielu wobec innych wiascicieli lokali, przy czym nie musza to
by¢ wszyscy pozostali whasciciele.”? W doktrynie wskazano, ze wystarczy, jesli
naruszenie obowigzkéw miato miejsce wobec jednego wtasciciela lokalu lub na-
wet cztonkéw jego rodziny, domownikéw lub najemcéw.”® Przyijeto, iz naruszenie
obowigzkow moze opieraé si¢ takze na powodach osobistych (prywatne ktétnie,
urazy, czyny agresywne), nie musi mie¢ zrédta we wspotwlasnoscei.” Jako przy-
ktady naruszen wskazano takze zachowania dotyczace osoby wlasciciela zwigza-
ne z uzaleznieniem od alkoholu lub zaniedbaniem osoby.

Naruszenie musi mie¢ charakter razacy. Jesli jest szczegdlnie powazne,
moze mie¢ nawet charakter jednorazowy dla zastosowania tej sankcji.”” Zadanie
pozbawienia wlasnosci moze opierac si¢ na niebezpieczenstwie powtarzania si¢
naruszen, tak jak w przypadku notorycznego regulowania optat z op6znieniem,
badZ moze by¢ zasadne nawet po ustaniu naruszen, wéwczas gdy lokal opusci
najemca, ktérego zachowanie byto niewtasciwe, jesli stopien cigzkosci narusze-
nia obowiazkéw byl znaczny.”® Wiasciciel ponosi bowiem odpowiedzialno$é¢ za
zachowania wszelkich oséb zajmujacych lokal, nawet jesli jego osobiste zacho-
wanie jest poprawne.

Obowiazki wlasciciela sa okreslone w § 14 WEG, zgodnie z ktorym kaz-
dy wiasciciel lokalu jest zobowigzany utrzymywa¢ w dobrym stanie odrebny

E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 355.
W. Litke, Wohnungseigentumsgesetz, s. 422.
W. Litke, Wohnungseigentumsgesetz, s. 419.
E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 351; G. Jenniflen, Wohnungseigentumsge-
setz, s. 307.

7 W. Luke, Wohnungseigentumsgesetz, s. 420; G. Jennien, Wohnungseigentums-
gesetz, s. 307.

5 G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 308.

7 @G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 308.
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lokal, jak i cze¢sci wspdlne, 1 uzywac tylko w taki sposéb, aby wskutek tego zaden
z pozostatych wiascicieli nie poniést nadmiernego uszczerbku. Przy ocenie tych
zobowigzan uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace ze wspdlnego zamiesz-
kiwania. W ustepie 2 tego przepisu jest mowa wprost o obowiagzku wlasciciela
polegajacym na zapewnieniu przestrzegania tych zasad takze przez osoby be-
dace jego domownikami lub ktérym umozliwil on korzystanie z nieruchomo-
§ci, bez wzgledu na charakter stosunku prawnego. Dalsza regulacja ustanawia
obowiazek znoszenia dziatan polegajacych na dozwolonym korzystaniu z cz¢sci
wspolnych nieruchomosci przez pozostatych wlascicieli lokali oraz uprawnione
osoby; a takze obowigzek udostgpnienia odr¢bnego lokalu na potrzeby czynno-
Sci konserwacyjnych i naprawczych, przy czym przepis wyraznie ustanawia tu
obowiazek rekompensaty na rzecz wilasciciela szkod powstatych przy okazji wy-
konywania tych czynnosci.

Przestanke naruszenia obowiazkéw wiasciciela nalezy wige bezposrednio
wigzac z katalogiem obowigzkéw okreslonym w § 14 WEG, a naruszenie kazde-
go z tych obowigzkéw jest kwalifikowane jako cigzkie naruszenie.””

Wina nie stanowi przestanki wynikajacej wprost z przepisu. Niemniej, co
do zasady, chodzi o zachowania zawinione przez wtasciciela lokalu lub osoby,
za ktére ponosi on odpowiedzialnosé. W doktrynie podniesiono, ze osoby, ktére
zaklocaja mir wspdlnoty, moga by¢ niepoczytalne, co nie wyklucza mozliwosci
zastosowania sankcji pozbawienia prawa do lokalu.”® Wéwezas jednak przestan-
ki naruszenia obowigzkéw powinny by¢ traktowane surowiej niz w przypadku
osoby poczytalnej, konieczna jest szczegétowa weryfikacji powtarzalnosci zacho-
wan oraz charakteru naruszen.”

Jako przyktady razacych naruszen w doktrynie podaje si¢: akty przemocy
i agresji, oszczerstwa wobec innych osob, razaca lub cigzka obraz¢ innej osoby,
sktadanie nieuzasadnionych doniesien o przest¢pstwie, niemoralne zachowanie,
wypowiedzi lub dziatania, ktére szkodzg wizerunkowi wspdlnoty na zewnatrz,*
zachowania pieniackie na forum wspdlnoty, w tym wszczynanie licznych poste-
powan zaskarzajacych uchwale, stale regulowanie optat z opdéznieniem, nawet
gdy nie zostaje wypeltniona przestanka okreslona w § 18 ust. 2 pkt 2 (czyli wyso-
kos¢ zadtuzenia); zanieczyszczenia nieruchomosci,®! akty wandalizmu, takie jak
wlamania do lokali lub piwnic, podpalenia; znaczny hatas, awantury domowe

7 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 351.

8 'W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 419.

7 @G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 310.
80 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 350.

81 'W. Like, Wohnungseigentumsgesetz, s. 419.
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lub ucigzliwe zapachy z lokalu;* uzaleznienie od alkoholu lub narkotykéw, jesli
powoduje ono niewlasciwe lub niebezpieczne zachowania, zaniedbanie miesz-
kania w takim stopniu, ze legna si¢ tam insekty, korzystanie z mieszkania jako
domu schadzek przez wiasciciela lub najemce.®?

W doktrynie wskazano, ze nie stanowig przestanek pozbawienia wlasnosci
lokalu nastepuje stany i zachowania: hatas powodowany przez dzieci lub osoby
chore psychicznie, jesli opiekunowie staraja si¢ nad tym panowac; dziatalnos¢
polityczna wlasciciela mieszkania, uwiedzenie zony sasiada, skazanie wlasciciela
lokalu wyrokiem karnym, wynajecie lokalu cudzoziemcowi; dokonanie w loka-
lu zmian budowlanych, ktére sa niedopuszczalne; zaniedbania lokalu lub jego
otoczenia polegajace na braku konserwacji balkonu lub okien, nieogrzewaniu
lokalu.3

Dyskusyjna kwestig jest ocena zachowan polegajacych na czestym zaskar-
zaniu uchwal wspdlnoty, przyjmuje sig, ze kontrola i krytyka dziatan admini-
stratora we wspdlnocie jest dozwolona i dopuszczalna. Natomiast co do czgstego
zaskarzania uchwat wyrazono poglad, ze jesli liczba tego typu spraw wszczetych
przez wlasciciela siega liczby dziesig¢, to woéwczas mozna rozwazy¢, czy takie
dzialania nie wyczerpuja przestanki cigzkiego naruszenia obowigzkéw.*> Dopie-
ro tak znaczna ilos¢ spraw sadowych ma sktania¢ do uznania, iz wtasciciel nad-
uzywa swego uprawnienia do zaskarzania uchwal, czym dziata na szkode¢ wspdl-
noty, aby nie zniecheca¢ wtascicieli lokali do korzystania z ustawowego prawa
do zaskarzania uchwat. Konsekwencja bezzasadnie wytoczonego powddztwa
jest bowiem jego oddalenie przez sad i koniecznos$¢ poniesienia kosztow proce-
su, nie moze by¢ dalszych sankcji z tego wynikajacych. Dopiero, gdy ma miejsce
szereg zachowan polegajacych na notorycznym zaskarzaniu kazdej z podjetych
uchwal, wéwczas mozna rozwazy¢ naruszenie obowigzkéw wobec pozostatych
wiascicieli.

(2) niemoznos¢ kontynuacji wspolnoty
W ust. 1 § 18 WEG wskazano, ze zachowaniu wtasciciela, wobec ktérego

mozna skierowaé zadanie sprzedazy jego lokalu, nalezy postawi¢ zarzut braku
mozliwosci kontynuacji z nim wspélnoty mieszkaniowej. W prawie niemieckim,

®

2 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 350.

8 G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 310-311.
8 G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 311.
8 Wyrok LG Berlin, 25.07.1995 r., 84 S3/94, GE 1995, 1217 za: G. Jennifen,

Wohnungseigentumsgesetz, s. 312.
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w § 11 WEG jest mowa wprost o nierozwigzywalnosci wspélnoty mieszkanio-
wej. W zwigzku z tym unormowaniem, skoro wspélnoty nie mozna rozwiazac,
przewidziano tryb wyeliminowania ,,uciazliwego” wiasciciela ze wspolnoty. Brak
mozliwosci kontynuacji wspdlnoty z wlascicielem dokonujacym naruszen nie
musi dotyczy¢ wszystkich pozostatych cztonkéw wspdlnoty, wystarczy, ze dotyczy
kilku whascicieli lokali lub nawet jednego.®¢ Przestanka ta powinna by¢ rozumia-
na jako niemozno$¢ oczekiwania od pozostatych wiascicieli lokali pozostawania
we wspolnocie z wlascicielem dokonujacym naruszen. Ma ona charakter ocenny,
wymaga wywazenia intereséw wlasciciela majacego zosta¢ pozbawionym wiasno-
$ci lokali oraz pozostatych oséb bedacych cztonkami wspdlnoty mieszkaniowej.®”
Pod uwagg bierze si¢ tu charakter naruszen, ich przyczyne, a wigc wing wiasci-
ciela, ewentualne przyczynienie innych oséb do powstatej sytuacji. Calosciowa
ocena musi wywazaé interesy kazdej ze stron. W orzecznictwie Federalnego Try-
bunatu Sprawiedliwosci®® przyjmuje sig, ze pozbawienie wlasnosci lokalu jest do-
puszczalne wylacznie po weze$niejszym upomnieniu.®” Wprawdzie upomnienie
nie jest wymagane w sytuacji okreslonej w § 18 ust. 1 WEG, lecz wystepuje tylko
w pierwszym punkcie ustgpu 2, ale wskazuje sig, ze obowiazek ten wynika z usta-
wy zasadniczej oraz jest wywodzony z drodze wyktadni systemowej, gdyz wy-
magaja tego przepisy, ktore przewiduja rozwigzania zobowigzania o charakterze
trwalym z waznego powodu.” Upomnienie ma bowiem petni¢ funkcje ostrzeze-
nia, a powtarzalno$¢ niewlasciwych zachowan wiasciciela, mimo upomnienia,
stanowi argument za pozbawieniem go prawa wlasnosci lokalu.

W doktrynie wskazano jednak, ze w okreslonych sytuacjach — gdy oczywi-
ste jest, ze upomnienie niczego nie zmieni, w przypadku zachowan o charakte-
rze razgcego naruszenia zobowigzan — upomnienie moze by¢ pominiete.”!

(3) powtarzajace si¢ naruszenia

W § 18 ust. 2 pkt 1 WEG wskazano jako przyktad powtarzajace si¢ naru-
szenia obowigzkéw, mimo kierowania upomnien do wtasciciela dopuszczajace-
go si¢ tych naruszen. Przepis precyzuje, ze chodzi tu o naruszenie obowigzkéow
wlasciciela okreslonych w § 14 WEG.

G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 309.
G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 309.
Bundesgerichtshof, BGH, odpowiednik Sadu Najwyzszego.
G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 309.
G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 310.
L G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 310.
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Upomnienie musi dotyczy¢ konkretnego naruszenia, jesli wiec wlas-
ciciel po upomnieniu dopuszcza si¢ naruszenia obowigzkéw innego rodzaju,
to ponownie nalezy skierowaé¢ do niego upomnienie dotyczace tego naru-
szenia, gdyz upomnienie ma petni¢ funkcje ostrzegawczg i1 zapowiadajaca.”?
Celem upomnienia jest poinformowanie wtasciciela w sposéb jednoznaczny,
ze inni wlasciciele lokali nie zamierzaja znosi¢ dtuzej jego zachowania oraz ze
ma on ostatnig mozliwo$¢ zmiany postepowania.”® Przepisy nie okreslaja dla
upomnienia zadnej szczegdlnej formy, moze wigc nastapic¢ na pismie, a nawet
ustnie, istotne jest, aby okreslalo zachowanie, ktore jest nieakceptowane przez
pozostatych wlascicieli wraz z zagrozeniem zastosowania sankcji pozbawienia
wlasnosci lokali. Skierowanie upomnienia jest wymogiem formalnym, ktore-
go nie mozna poming¢ i ktéry musi mie¢ miejsce przed podjeciem uchwaly
przez wlascicieli o wystgpieniu do sadu z zagdaniem zbycia wlasnosci lokalu.
Nie ma przeszkdd, aby upomnienie skierowane do wlasciciela miato forme
uchwaty podjetej przez wigkszos¢ wiascicieli lokali.”* Upomnienie moze by¢
wystosowane przez administratora, ktérego upowaznienie do tego wynikaé
moze z umowy o administrowanie lub z odrgbnej uchwaty. Upomnienie moze
by¢ dokonane takze przez kazdego z pozostatych wilascicieli lokali, co wynika
z prawa do zarzadzania nieruchomoscig.”” Upomnienie musi zosta¢ prawid-
towo doreczone wiascicielowi lokalu lub jego przedstawicielowi ustawowemu.
W przypadku podjecia uchwaty o pozbawieniu wlasnosci, wadliwej ze wzgle-
du na brak uprzedniego upomnienia, ta uchwata moze by¢ traktowana jako
upomnienie.”® Uchwata taka, bedaca upomnieniem, moze zosta¢ zaskarzona
na zasadach ogdlnych. W doktrynie wskazano, ze upomnienie nie moze stano-
wi¢ formy wywarcia presji na wlascicielu lokalu, ktéry permanentnie zaskarza
uchwaty wspdlnoty.”’

Jesli wiasciciel lokalu zmieni swe zachowanie po otrzymaniu upomnienia,
upomnienie odnosi swdj skutek i nie ma podstawy, aby kierowaé powéddztwo do
sadu.

W doktrynie wskazuje sig, ze powtarzalno$¢ naruszen oznacza ich wysta-
pienie po skierowaniu upomnienia, przy czym podnosi si¢, ze powinny by¢ przy-
najmniej trzy naruszenia,”® jedno przed upomnieniem, a dwa po upomnieniu,

G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 313.

G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 313.

G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 314.
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lub tez, ze dla spelnienia tej przestanki wystarczajace jest ponowne dopuszcze-
nie si¢ naruszenia obowigzkéw, pomimo upomnienia.””

(4) zwloka w platnosciach

Wrhasciciel lokalu musi znajdowa¢ si¢ w zwloce w platnosciach wzgledem
wspdlnoty, do regulowania ktorych jest zobowigzany zgodnie z przepisami pra-
wa. § 16 WEG stanowi, ze wlasciciel lokalu jest zobowigzany ponosi¢ koszty
utrzymania nieruchomosci wspélnej, koszty konserwacji i napraw, administro-
wania 1 korzystania z wlasnosci wspdlnej proporcjonalnie do swojego udziatu.
Zgodnie z przepisem § 18 WEG, zwloka w platnosciach ma wynosi¢ wigcej niz
trzy miesigce, a warto$¢ zobowigzania ma przekraczaé¢ 3% wartosci lokalu. Trzy-
miesi¢czny okres zwloki jest okresem minimalnym, w takim przypadku co do
zasady upomnienie nie jest wymagane, gdyz terminy wymagalnosci oplat sa zna-
ne, a obowigzek zaplaty oczywisty.

Zaptata dtugu w trakcie procesu lub nawet po wydaniu wyroku, przed jego
wykonaniem, co do zasady powoduje zakonczenie sprawy. Zadtuzenie powinno
istnie¢, co do zasady, w momencie wydania wyroku.'® W doktrynie podkresla sie,
ze stale niepunktualne wptacanie optat za lokal i innych zobowigzan wzgledem
wspolnoty moze spowodowac, ze jej pozostali cztonkowie stwierdza, ze konty-
nuacja wspolnoty z tym wtascicielem nie jest mozliwa.'® Moze to nastapic takze
w przypadku, gdy wysokos¢ zadtuzenia lub okres zwtoki nie spetniaja przestanki
okreslonej w § 18 ust. 2 pkt 2 WEG.

Legitymacja procesowa

W prawie polskim podmiotem legitymowanym do wytoczenia powodztwa
jest tylko wspdlnota mieszkaniowa, co wynika wprost z przepisu art. 16 u.wl.
Pozostali wlasciciele lokali lub niektérzy z nich nie posiadaja wlasnej legityma-
cji do wystapienia z takim powodztwem.'*> W imieniu wspdlnoty dziata zarzad,
ktéry moze udzieli¢ pelnomocnictwa. W przypadku matej wspélnoty, ktéra nie
posiada zarzadu, w procesie wystepowac powinni wszyscy wlasciciele lub niekt6-

" G. Jenniflen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 313.
WO E . Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 354.
OLE. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 354.

12 K. Hry¢kédw, Licytacyjna..., s. 145.
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rzy z nich na mocy pelnomocnictwa udzielonego przez pozostatych wtascicieli
lokali.

Pozwanym jest wlasciciel lokalu lub wspétwlasciciele w przypadku wspét-
wlasnosci.'® Nie ma tutaj znaczenia, czy jest to wspdlno$¢ ustawowa malzen-
ska czy wspdtwlasnosé w czesciach utamkowych, pozwani powinni by¢ wszyscy
wspotwlasciciele wpisani do ksiggi wieczystej, gdyz tylko wéwezas bedzie moz-
na realnie wykona¢ wyrok. Wytoczenie powddztwa tylko przeciwko jednemu
wspoétwlascicielowi, w przypadku wspdtwlasnosci w czesciach utamkowych,
a wigc zadanie zbycia udzialu w odrgbnej wlasnosci lokalu jest bezprzedmio-
towe, trudno bowiem przypuszczaé, aby znalazl si¢ zainteresowany nabyciem
udzialu we wlasnosci lokalu.

W prawie niemieckim do zloZenia pozwu uprawniona jest wspdélnota
mieszkaniowa, ktéra z mocy ustawy moze wystepowac we wlasnym imieniu.!*
Pojedynczy wtasciciel nie ma legitymacji do samodzielnego wniesienia pozwu,
chyba ze ztozenie pozwu bytoby konieczne w celu zapobiezenia powstaniu szko-
dy grozacej bezposrednio wspdlnej wlasnosci.'”> Z mocy wyraznego przepisu
§ 18 ust. 1 WEG w przypadku, gdy we wspdlnocie jest tylko dwoch wiascicieli,
wowczas uprawnienie do wystapienia z zagdaniem pozbawienia wlasnosci lokalu
przystuguje drugiemu wlascicielowi. Wiasciciele lokali moga zleci¢ ztozenie po-
zwu osobie trzeciej.!%¢

W prawie niemieckim mozliwo$¢ wystgpienia tylko przeciwko jednemu
wspodtwlascicielowi zostata uznana za dyskusyjna.'” Wigkszos¢ doktryny przyj-
muje, ze jesli wlasnos$¢ lokalu przystuguje wspétwlascicielom, mozliwe jest za-
réwno zadanie zbycia udzialu w nieruchomosci, jak i calej wtasnosci lokalu,'%
co zalezy od okolicznosci i przyczyny wystapienia z takim powodztwem. Wska-
zano, ze jesli zachowanie tylko jednego ze wspdtwlascicieli stanowi przyczyne
do wystapienia z powédztwem, to zasadne jest dochodzenie roszczenia wobec
wszystkich wspdtwlascicieli, jesli pozostate osoby nie zapobiegaja dziataniom
osoby, ktéra dokonuje naruszen.'” Przyjmuje si¢ bowiem, ze wspdtwlasciciele
ponosza odpowiedzialno$¢ za naganne zachowania jednego z nich.

13 E. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali..., s. 282.

104 Nowelizacja WEG z dnia 26.03.2007 r., ktéra weszta w zycie 01.07.2007 r. na-
data wspdlnocie mieszkaniowej cze$ciowg zdolno$é prawna.

05 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 354.

106 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 317.

W7'W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 419.

108 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 307.

W09 E . Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 351.
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Uchwata wlascicieli lokali

Wspdlnota mieszkaniowa podejmuje uchwate w sprawie wytoczenia po-
wodztwa, o ktérym mowa w art. 16 u.wl. Uchwata ta, zgodnie z art. 22 ust. 3
pkt 7 u.wl. stanowi czynnos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nierucho-
moscig. Zarzadca ustanowiony w drodze umowy w formie aktu notarialnego na
podstawie art. 18 ust. 1 u.wl. nie jest uprawniony do samodzielnego wystapie-
nia z powodztwem, konieczna jest uchwata wigkszosci wiascicieli.!'® Uchwata
wspdlnoty podlega zaskarzeniu na zasadach ogdlnych, przy czym przedmiotem
rozstrzygniecia w toku sadowej kontroli uchwaty powinna by¢ tylko kwestia pra-
widlowosci jej podjecia, a nie merytoryczne podstawy przyszltego powoddztwa.
W przypadku podjecia uchwaty w odniesieniu do lokalu niewyodrgbnionego po-

1 skoro powddztwo z art. 16 u.wl. dotyczy tylko

winna zosta¢ ona uchylona,
lokali wyodrebnionych.

Ustawa nie okresla specjalnych wymogéw dla uchwaty witascicieli lokali
podjetej na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 7 u.wl. Wydaje sig, ze uchwata powin-
na precyzowac zarzuty stawiane wtascicielowi lokalu, a wiec wskazywaé jedng
z przestanek okreslonych w art. 16 § 1 u.w.l. Nie ma wymogu sporzadzenia uza-
sadnienia uchwaty ani uzasadnienia projektu uchwaly, jesli jednak takie doku-
menty zostang opracowane, wowczas jednoznacznie wskazuja na intencje oséb
glosujacych za uchwatg, co ma istotne znaczenie zwtaszcza w przypadku podje-
cia uchwaty w drodze indywidualnego zbierania gtoséw.

W przypadku niepodjecia uchwaly przez wiascicieli lokali, zarzad wspodl-
noty, zgodnie z art. 24 u.wl. moze si¢ zwréci¢ do sadu o rozstrzygnigcie w tej
sprawie. W takim przypadku sprawa toczy si¢ w postgpowaniu nieprocesowym,
a sad bedzie rozwazal zasadnos¢ wytoczenia powddztwa, a wigc zaistnienie prze-
stanek z art. 16 u.wl. Takie rozwigzanie zostalo ocenione krytycznie w doktry-
nie, gdyz przestanki powddztwa nie powinny by¢ przedmiotem rozwazan in-
nego sadu niz wlasciwego do rozpoznania sprawy.!'> Wydaje sig, ze niepodjecie
uchwaty przez wspdlnote w przedmiocie wystgpienia z powodztwem opartym
na art. 16 u.w.l. trzeba traktowa¢, co do zasady, jako brak zgody wigkszosci wias-
cicieli, a wigc akceptacje zachowan wlasciciela dopuszczajacego si¢ naruszen.
W przypadku rosngcego zadtuzenia zarzad moze skierowaé pozew o zaptate
bez koniecznosci podjecia uchwaty przez ogét wlascicieli, gdyz jest to czynnosé

10 'Wyrok SA w Poznaniu z dn. 08.11.2001 r., I ACa 841/01, Wokanda 2002, nr 11,
poz. 45.

W' Wyrok SA w Krakowie z dn. 06.09.2012 r., I ACa 772/12, LEX nr 1223209.

U2 K. Hryékéw, Licytacyjna..., s. 147.
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nieprzekraczajaca zakresu zwyklego zarzadu.'® W sytuacji, w ktérej maja miej-
sce inne zachowania wtasciciela lokalu, ktére sa ucigzliwe dla niektorych z wias-
cicieli lokali, trzeba przyja¢ dopuszczalno$¢ wystapienia o rozstrzygniecie przez
sad na podstawie art. 24 u.wl. Uchwata wspdlnoty nie zostanie podjeta takze
w przypadku, gdy ,uciazliwy” wlasciciel posiada wigkszos¢ udziatéw w nieru-
chomosci wspdlne;.

W tzw. malej wspdlnocie mieszkaniowej, ponizej 7 lokali, ze wzgledu
na stosowanie przepiséw Kodeksu cywilnego o wspdtwlasnosci konieczne jest
jednomyslne podjecie uchwaty, co stanowi problem, skoro ,uciazliwy” wlasci-
ciel musiatby glosowaé za podjeciem uchwaly dotyczacej jego osoby.!'* Jednym
z rozwiazan jest przyjecie, ze za podjeciem uchwaly musza gtosowaé wszyscy po-
zostali wlasciciele lokali.’"® Mozliwo$¢ ztozenia wniosku do sadu w trybie art.
199 k.c. o podjecie rozstrzygniecia co do dokonania czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, polegajacej na skierowaniu powodztwa w trybie art. 16
u.wl., nie wydaje si¢ by¢ dobrym rozwigzaniem. Sad w postgpowaniu nieproce-
sowym bedzie musial bowiem rozwazy¢ zaistnienie przestanek, a wiec zasadnos¢
wystapienia z powddztwem, co powinno by¢ weryfikowane przez wtasciwy sad.
W zasadzie wige, w przypadku takiego wniosku pozostatych wlascicieli w try-
bie art. 199 k.c. sad w postepowaniu nieprocesowym powinien wyrazac zgode
na wytoczenie tego powddztwa, gdyz oddalenie takiego wniosku stanowitoby
w istocie rozstrzygnigcie sprawy, dla ktorej przewidziano tryb postgpowania pro-
cesowego.''® Dodatkowym problemem moze by¢ sytuacja, w ktorej wystepujacy
z wnioskiem wspétwlasciciele nie posiadaja wymaganej przepisem art. 199 k.c.
wigkszos$ci udziatow.''” W swietle wyraznego brzmienia art. 22 ust. 2 pkt 7 u.wl.
trudno jest przyjaé, ze wytoczenie powddztwa zgodnie z art. 16 u.wl. nie stano-
wi czynnosci przekraczajacej zakresu zwyklego zarzadu.''®

Zaplata dtugu badz zaprzestanie uciazliwych dziatan przez wlasciciela, po
podjeciu uchwaty przez wspélnote, powinny spowodowaé wstrzymanie wykona-
nia uchwaty. Jesli jednak, pomimo zaptaty bedacej reakcja na podjecie uchwaty,
ponownie powstanie zadluzenie, badz jesli zaprzestanie uciazliwych dziatan ma
charakter jedynie krétkotrwaty, na podstawie uprzednio podjetej uchwaly zarzad
jest uprawniony do wystapienia do sadu.

113 Uchwata SN z dn. 18.10.2013 r., III CZP 42/13, Biul. SN 2013/10/7.

W4 K. Hry¢kédw, Licytacyjna..., s. 145.

U5 A. Turlej, Wtasnosé lokali..., s. 393.

16 K. Hry¢kédw, Licytacyjna..., s. 145.

17 Szerzej K. Hry¢kéw, Licytacyjna.., s. 146-147.

U8 Tak: J. Skapski, Wiasnosé lokali w Swietle ustawy z 24 czerwca 1994, KPP 1996,
z.2,s.233.
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W prawie niemieckim ustanowiony zostal wymaég podjecia uchwaty w spra-
wie zadania zbycia wlasnosci lokalu, ktéra to uchwata wymaga wigkszosci glo-
sow pozostalych wlascicieli (§ 18 ust. 4 WEG). Uchwata jest warunkiem wstep-
nym procesu sgdowego.'”” W przypadku wspélnoty sktadajacej si¢ tylko z dwoch
wlascicieli od wymogu tego si¢ odstepuje, gdyz bytaby to zbedna formalnosé.!*
Zgodnie z § 25 ust. 5 WEG wtasciciel lokalu nie ma prawa glosu w kwestiach
dotyczacych podjecia przez niego czynnosci prawnej zwigzanej z zarzadzeniem
nieruchomoscig wspdlng oraz w sytuacji wystapienia innych wtascicieli przeciw-
ko niemu, o czym mowa w § 18. Wyrazne pozbawienie prawa glosu wiasciciela
lokalu w przypadku uchwaty dotyczacej zadania zbycia jego lokalu nalezy ocenié¢
jako wtasciwe rozwigzanie legislacyjne. Taka regulacja powinna znajdowac sig
w polskiej ustawie, co pozwolitoby unikna¢ probleméw zwigzanych z wymogiem
jednomyslnosci w matej wspdlnocie mieszkaniowej lub okresleniem wigkszosci
gloséw, w przypadku gdy powddztwo ma dotyczy¢ wigkszosciowego wlasciciela.

W doktrynie niemieckiej wskazano, ze projekt uchwaty w takiej sprawie
musi zosta¢ uwzgledniony w porzadku obrad wspdlnoty na zgdanie nawet tylko
jednego wtasciciela lokalu.'?! Regulacja § 18 WEG w kwestii podjecia uchwaty
dotyczacej pozbawienia prawa do lokalu zawiera odstepstwa od ogdlnych regut
gltosowania wynikajacych z § 25 WEG. Uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej sa po-
dejmowane, co do zasady, wigkszoscig gtoséw, a kazdy wlasciciel ma jeden glos.
Wobec wytaczenia stosowania § 25 ust. 3 1 4 WEG w przypadku uchwaty doty-
czacej zadania sprzedazy lokalu przyjmuje sig, ze wymagang jest obecnos$¢ lub
reprezentacja wiekszos$ci wszystkich uprawnionych do gtosowania wiascicieli
mieszkan, przy czym wlasciciel, ktérego uchwata dotyczy, nie jest uwzgledniany
przy obliczaniu kworum.!?> W doktrynie niemieckiej podkresla sie, ze z tresci
uchwaly powinno jednoznacznie wynika¢ zadanie zbycia prawa wlasnosci loka-
lu,'*® wskazuje sig, ze moze ona zawiera¢ konkretne warunki lub terminy wysta-

pienia z powddztwem, a takze upowaznienie dla administratora do wystgpienia
do sadu.'?*

W E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 353.

120E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 353; G. Jenniflen, Wohnungseigentumsge-
setz, s. 317.

21 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 317.

122G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 318.

23'W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 421.

24 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 353; G. Jenniflen, Wohnungseigentumsge-
setz, s. 319.
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Gwarancje prawne dla wlasciciela lokalu

Przyznane wspdlnocie mieszkaniowej prawo zadania sprzedazy lokalu
wlasciciela, ktory dopuszcza si¢ naruszen okreslonych w art. 16 ust. 1 u.wl.
jest bardzo restrykcyjnym $rodkiem prawnym. Ustanawiajac go, ustawodawca
przewidzial szereg instrumentéw prawnych pozwalajacych wiascicielowi lokalu
na obrong¢ swych praw. W pierwszej kolejnosci wtasciciel lokalu ma prawo za-
skarzenia uchwaty, w ktorej ogét wlascicieli zadecydowat o wystapieniu do sadu
z powddztwem przeciwko niemu. Podstawy zaskarzenia uchwaly sg okreslone
wart. 25 u.wl., przy czym wydaje sig, ze wlasciciel nie moze oprze¢ powodztwa
wylacznie na zarzutach dotyczacych merytorycznych podstaw podjecia uchwaty;
choc¢by powotywat przestanke naruszenia przez uchwate swych intereséw. Me-
rytoryczne rozstrzygniecie w przedmiocie zasadnosci powddztwa wytoczonego
na podstawie art. 16 u.w.l. nalezy wylacznie do sagdu whasciwego do rozpoznania
sprawy, totez w toku procesu o uchylenie uchwaty okolicznosci te nie moga by¢
przedmiotem badania sadu. Whasciciel powinien podnie$¢ argumenty o cha-
rakterze formalnym, a wigc naruszenie procedury przy podjeciu uchwaty, nie-
zgodnosci uchwaly z przepisami prawa lub zasadami prawidlowego zarzadzania.
W przypadku lokalu niewyodregbnionego zaskarzenie uchwaty moze opiera¢ sig
na zarzucie niezgodnosci podjetej uchwaty z prawem, ze wzgledu na fakt, iz po-
woédztwo z art. 16 u.wl. dotyczyé moze jedynie wtasciciela lokalu wyodrebnio-
nego.'?

Charakter i rodzaj przestanek pow6dztwa okreslonych wart. 16 u.wl. tak-
ze stanowi gwarancj¢ ochrony praw wlasciciela. Przewinienia wlasciciela lokalu
musza miec¢ szczeglny cigzar gatunkowy,'?¢ ustawodawca operuje okresleniami:
,dlugotrwate” zaleganie, wykraczanie w sposéb ,,razacy” lub ,,uporczywy”. Tego
typu sformufowania majg na celu podkreslenie wyjatkowosci negatywnych za-
chowan wlasciciela. Zarzuty formutowane wobec wiasciciela musza mie¢ kazdo-
razowo powazny charakter i mocne uzasadnienie.

Wyrok nakazujacy sprzedaz lokalu wydaje sad po przeprowadzeniu po-
stgpowania, w toku ktérego pozwanemu przystuguja wszelkie gwarancje proce-
sowe. Pozwany ma mozliwo$¢, miedzy innymi, podniesienia zarzutu naduzycia
prawa przez wspolnote.

W orzecznictwie wyjasniono, ze ujete w art. 5 k.c. klauzule — spotecz-
no-gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspdlzycia spotecznego nalezy
traktowac jako normy spoteczne ogélne, odnoszace si¢ do wszystkich mozliwych

125Wyrok SA w Krakowie z dn. 06.09.2012 r., I ACa 772/12, LEX nr 1223209.
126 ] Ignatowicz, Komentarz...,s. 67.
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przypadkow, gdy powotywanie si¢ na prawo podmiotowe nie stanowi jego wy-
konywania, lecz jego naduzywanie, ktére nie jest spolecznie aprobowane, i w

127 Konstrukeja naduzycia prawa

zwiazku z tym nie korzysta z ochrony prawne;j.
moze by¢ zastosowana jedynie wowczas, gdy w oparciu o inne, wyrazne przepi-
sy prawa dotknigtemu naduzyciem prawa nie mozna zapewni¢ wystarczajacej
ochrony prawnej.!?® Przez ten pryzmat nalezy ocenia¢ zaréwno korzystanie ze
swego prawa przez wspolnote mieszkaniows, jak 1 wlasciciela lokalu.

W doktrynie i orzecznictwie'*

naduzycia prawa nie moze prowadzi¢ do nabycia ani utraty prawa podmiotowe-

przyjmuje sie, ze zastosowanie konstrukeji

£0."% W konsekwencji tego nalezy przyja¢, ze zastosowanie konstrukcji naduzycia
prawa dla oddalenia zadania wspdlnoty mieszkaniowej moze mie¢ miejsce jedy-
nie wyjatkowo, gdy wlasciciel lokalu wykaze, ze w sprawie nie wystepuja przestan-
ki usprawiedliwiajace wytoczenie powddztwa badz ze miaty miejsce takie celowe
dzialania cztonkéw wspdlnoty lub innych oséb, ze doszto do sformutowania wo-
bec niego zarzutéw, ktére maja watpliwy charakter, za$ wspdlnota mieszkaniowa
z innych w istocie przyczyn dazy do pozbawienia go wlasnosci lokalu.

Sady cywilne sa powotane do ochrony praw podmiotowych, przy czym
w przypadku powddztwa z art. 16 u.wl. rozstrzygniecie polega na dokonaniu
wyboru pomigdzy prawami podmiotowymi, ktore podlegaja ochronie. W wyro-
ku Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2013 r.,"*! zwrécono uwage na aspekt roli
prawa cywilnego w ochronie praw podmiotowych. Podkreslono, powotujac sig
na orzecznictwo, ze ,,wszelkie rozstrzygnigcia prowadzqce do redukcji bqdz unice-
stwienia tych praw wymagajq z jednej strony ostroznosci, a z drugiej bardzo wnikli-
wego rozwazenia wszystkich aspektow konkretnego wypadku.” Sad ma za zadanie
rozstrzygna¢ miedzy dwoma wartosciami podlegajacymi ochronie — pomiedzy
przystugujacym wtascicielowi prawem wilasnosci lokalu a prawem do spokojnego
korzystania ze swej wlasnosci naleznym pozostatym cztonkom wspélnoty miesz-
kaniowej. Jesli wigc wspdlnota zwraca si¢ do sadu o ochrong jej praw, odmowa
udzielenia tej ochrony ,,moze by¢ zatem uzasadniona zaistnieniem okolicznosci wy-
jatkowych, razqcych i nieakceptowanych ze wzgledow aksjologicznych, ewentualnie
teleologicznych.”'%

27Wyrok SA we Wroctawiu z dn. 11.04.2012 r., I ACa 552/11, LEX nr 1162846.

28T, Justynski, Naduzycie prawa podmiotowego w polskim prawie cywilnym, Kra-
kow 2000, s. 153.

12 Wyrok SN z dn. 07.04.2004 r., IV CK 215/03, LEX nr 152889 (Wyrok dotyczyt
prawa do zachowku).

BOT, Justyniski, Glosa do wyroku SN z dn. 07.04.2004 r., IV CK 215/03, PiP 2006,
nr 5, s. 111.

BI'Wyrok SN z dn. 26.02.2013 r., 1 CSK 480/12, LEX nr 1314467.

132 Uzasadnienie wyroku SN z dn. 26.02.2013 r., I CSK 480/12, LEX nr 1314467.
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W prawie niemieckim wiascicielowi lokalu przystuguja liczne gwarancje
ochrony jego praw. W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢ na wymog skierowa-
nia do wlasciciela upomnienia, ktérego rolg jest ostrzezenie o braku akceptacji
dla jego zachowan oraz o mozliwosci skierowania przeciwko niemu powddztwa
o przymusowa sprzedaz lokalu. Nast¢pnie wspdlnota zobowiazana jest pod-
ja¢ uchwate w sprawie wystapienia do sadu z zgdaniem zbycia lokalu, ktéra to
uchwata podlega zaskarzeniu na zasadach ogélnych, w trybie § 43 WEG. Pod-
stawa powddztwa moga by¢ zarzuty natury formalnej, lecz nie przestanki ma-
terialnoprawne roszczenia, z ktérym zamierza wystapi¢ wspdlnota.'** Wsréd
zarzutéw formalnych mozna podnie$¢ brak upomnienia, wymaganego zgodnie
z § 18 ust. 2 pkt 1 WEG, na co w szczegdlnosci zwraca uwage Federalny Trybunat
Konstytucyjny.'** W doktrynie wskazano, ze zaskarzeniu podlega takze uchwata
negatywna, a wigc niewyrazajaca zgody na wystgpienie z zagdaniem sprzedazy
lokalu, przy czym sadowa kontrola takiej uchwaly obejmuje zakres swobody de-
cyzyjnej wspolnoty z uwzglednieniem zasad prawidlowego zarzadzania.'®

Okreslone w § 18 ust. 112 WEG przestanki pozbawienia prawa wlasnosci
lokalu wymagaja wykazania zaistnienia sytuacji o charakterze nadzwyczajnym,
razagcym. W szczegdlnosci przestanka niemoznosci oczekiwania od pozostatych
cztonkéw wspdlnoty, aby dalej znosili zachowania wlasciciela, czyli, aby dalej
utrzymywali z nim wspdlnote, ma charakter ocenny i pozostawia szerokie mozli-
wosci interpretacji. Wlasciciel lokalu moze wigc skoncentrowaé swe wysitki pro-
cesowe na wykazaniu niewystepowania tej przestanki, pomimo naruszenia przez
niego okreslonych obowiazkow.

W prawie niemieckim uznano, ze zadanie zbycia lokalu nie jest prawem
ksztattujacym, lecz roszczeniem,'* ktore ulega przedawnieniu na zasadach
okreslonych w Kodeksie cywilnym,'®” w terminie trzech lat. Termin przedaw-
nienia biegnie odrebnie dla kazdego z naruszen. Wiasciciel moze powotywac si¢
na fakt nieistnienia naruszenia obowigzku, jesli zaprzestat okreslonych dziatan,
badz ze w zwiazku z tym, w momencie skierowania pozwu, naruszen nie mozna
juz traktowac¢ jako niemozliwych do zniesienia.'*®

W zakresie upomnienia wiasciciel lokalu moze podnosi¢ réwniez, ze utra-
cito ono swa skuteczno$¢, gdyz zaprzestat naruszen, badz ze pomimo dalszego

33 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 320.
B4 @G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 320.
35 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 321.
B3¢ G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 321.
137 BGB, Buirgerliches Gesetzbuch, ustawa z dnia 1896 r. ze zm.
B8 G. Jennien, Wohnungseigentumsgesetz, s. 321.



34 Aleksandra Sikorska-Lewandowska

ich dokonywania, pozostali wtasciciele nie kierowali do niego upomnien,'* co
oznaczato akceptacje jego zachowania.

W obu systemach prawnych rozstrzygniecie ma forme wyroku sadu, gdyz
decyzja w tak powaznej sprawie, jak przymusowa sprzedaz lokalu, musi by¢ pod-
jeta po wszechstronnym rozwazeniu wszelkich okolicznosci sprawy, przy zagwa-
rantowaniu wlascicielowi prawa do obrony swych racji, a wydany wyrok podlega
kontroli sadu odwotawczego.

Tryb postepowania

W prawie polskim sprawa o nakazanie sprzedazy lokalu jest rozpatrywana
w postepowaniu procesowym. W doktrynie wskazano, ze zbycie lokalu w toku
procesu lub nawet po uprawomocnieniu si¢ wyroku przeciwko wiascicielowi czy-
ni dalsze postepowanie bezprzedmiotowym, powinno skutkowa¢ umorzeniem
postepowania lub oddaleniem powddztwa, jesli wspdlnota je nadal popiera prze-
ciwko nabywcy lokalu.'*® Zbycie lokalu w toku procesu lub nawet po wydaniu
wyroku jest mozliwe, gdyz stanowi ono realizacj¢ zadania wspdlnoty, wéwczas
whasciciel jest zobowigzany do poniesienia kosztéw procesu, zgodnie z zasada
zawinienia.

W doktrynie podniesiono, ze powddztwo o nakazanie sprzedazy lokalu
zawiera w sobie trzy zadania: wylaczenia cztonka ze wspdlnoty mieszkaniowej,
uzyskania zezwolenia na sprzedaz lokalu oraz wydania lokalu.'*! Wedlug innego
pogladu, wylaczenie cztonka ze wspdlnoty jest czynnoscig tak doniosla, ze nie
moze nastgpi¢ automatycznie na skutek prawomocnego orzeczenia sadu, lecz
musi by¢ powzigta wylacznie w drodze uchwaty cztonkéw wspdlnoty mieszka-
niowej.'* Wydaje si¢, ze w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej nie powinno
si¢ operowaé pojeciem ,,pozbawienia cztonkostwa”, w takim rozumieniu, jak
w przypadku prawa spétdzielczego. Cztonkostwo w spétdzielni to rozbudowany
stosunek prawny, ktéry powstaje i ustaje na mocy czynnosci prawnych,'* oraz
z ktérego wynikajg okreslone uprawnienia i obowigzki. Jesli méwi¢ o ,,czton-
kostwie” we wspdlnocie mieszkaniowej, to jest ono immanentnie zwigzane
z wlasnoscig lokalu, nie ma odrgbnej formuly prawnej dla nabycia lub utraty

39 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 321.

HOR . Dziczek, Wilasnosé lokali. .., s. 153.

ML, Skapski, Wiasnosé lokali..., s. 233.

14277, Bidzinski, Status prawny lokali i ich dysponentéw, Warszawa 1998, s. 40.

43 K. Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spétdzielni, War-
szawa 1990, s. 189.
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cztonkostwa, tak jak w przypadku spétdzielni. Z tego wzgledu pojecie to nie sta-
nowi odrebnej kategorii prawnej, jest raczej synonimem prawa wlasnosci loka-
lu przystugujacego wiascicielowi w danej wspdlnocie mieszkaniowej. Uchwate
og6tu whascicieli lokali w przedmiocie ,,pozbawienia cztonkostwa” okreslonego
wlasciciela we wspdlnocie mieszkaniowej nalezy uznaé za pozbawiona podstawy
prawnej, a wigc niewazng, chyba ze tres¢ uchwaty bytaby na tyle rozbudowana,
ze jednoznacznie wskazywalaby na zgode wtascicieli na wystgpienie do sadu
z powddztwem z art. 16 u.wl., a decyzja o ,,pozbawieniu cztonkostwa” bytaby tyl-
ko elementem tej uchwaty. Ustawodawca nie formutuje bowiem kategorii prawnej
cztonkostwa we wspdlnocie mieszkaniowej, nie ustanawia trybu jego nabycia ani
utraty, ani nie okresla kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej w tym zakresie.

W prawie niemieckim powé6dztwo o sprzedaz lokalu rozpatruje sad rejo-
nowy wiasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci, w postepowaniu proceso-
wym.'** Sad bada przestanki formalne, a wigc podjecie uchwaly przez wspdlno-
te mieszkaniowg oraz przestanki merytoryczne okreslone przepisami ustawy.
W wyroku sad orzeka, aby wtasciciel lokalu sprzedat swe prawo wlasnosci loka-
lu, a jesli wlasciciel nie dokona sprzedazy, lokal zostanie zlicytowany.'*

Jesli w trakcie procesu wiasciciel lokalu spelni zadanie zbycia, a wige do-
browolnie sprzeda swoéj lokal, sprawa zostaje zakonczona, podobnie jesli sptaci
zadluzenie.'* Wéwczas zobowiazany jest pokry¢ koszty procesu oraz naleznosci
wobec innych wierzycieli. Jesli w toku procesu wiasciciel zaprzestanie uciazliwej
dziatalnosci w lokalu, zdarzenie to podlega ocenie sadu, nie oznacza jednakze
automatycznie oddalenia powddztwa czy umorzenia postgpowania. Sama groz-
ba powtdrzenia naruszen moze bowiem stanowi¢ podstawe do uwzglednienia
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powddztwa, ¥ w szczegblnosci jesli naruszenia miaty powazny charakter, a wlas-

cicielowi mozna postawi¢ konkretny zarzut, np. braku nadzoru nad najemcami.
Wykonanie wyroku
W prawie polskim zaptata zadluzenia wzgledem wspdlnoty mieszkanio-

wej po wydaniu wyroku uwzgledniajacego powddztwo z art. 16 u.wl. nie ma
wplywu na przebieg postgpowania egzekucyjnego.'*® Celem tego postgpowania

M4'W. Like, Wohnungseigentumsgesetz, s. 422.

MUS'W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 422.

46 G. Jennien, Wohnungseigentumsgesetz, s. 332.

Y7 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 308.

148 Odmiennie: R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., s. 153, Autor uwaza, ze woéwczas
dtuznik musi tylko poniesé koszty procesu.



36 Aleksandra Sikorska-Lewandowska

w tym przypadku nie jest bowiem zaspokojenie dtugu, lecz doprowadzenie do
zmiany wlasciciela lokalu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze z tresci wyroku nie wyni-
ka podstawa uwzglednienia pow6dztwa, a wigc nie jest ujawnione to, czy wyrok
wydany zostal w zwigzku z dtugotrwalym zadtuzeniem, czy na skutek innych
okolicznosci.

Byly wlasciciel po sprzedazy mieszkania otrzymuje nalezno$¢ pozostaty
po podziale sumy z egzekucji uzyskanej z licytacji lokalu. Jesli wlasciciel jest jed-
noczesnie dtuznikiem wspélnoty mieszkaniowej, moze ona wyegzekwowac, jesli
posiada tytut egzekucyjny, zasadzong jej nalezno$c z ceny, jaka nabywca zaptacit
za lokal."”” Inni wierzyciele wlasciciela moga przytaczy¢ sie do egzekucji na zasa-
dach ogdlnych wynikajacych z przepisow k.p.c.

W doktrynie zgloszono postulat stosowania wyktadni rozszerzajacej, po-
przez przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa jest legitymowana do zadania wy-
dania lokalu (eksmisji z lokalu),"® wskazujac, ze bez tego uprawnienia ochrona
przyznana w art. 16 u.wl. moglaby si¢ okaza¢ iluzoryczng. Wtascicielowi nie
przystuguje lokal zamienny, jak réwniez lokal socjalny, gdyz nie jest lokato-
rem."!

W prawie niemieckim wyrok zasadzajacy sprzedaz lokalu jest egzekwowa-
ny tak jak wyrok dotyczacy roszczen pienieznych, w trybie ustawy o przymuso-
wej licytacji i zarzadzie przymusowym. !>

W roku 2007 miata miejsce nowelizacja'>® ustawy o wlasnosci mieszkan
i o statym prawie do mieszkan, ktéra zmienita, miedzy innymi, sposéb wyko-
nania wyroku zapadlego w trybie § 18 WEG. Nowelizacja ta jest krytykowana
154

w doktrynie,'>* gdyz zaostrzyta zasady licytacji lokalu.

Przed nowelizacjg wykonanie tego wyroku odbywato si¢ w trybie ,,dobro-
wolnej licytacji” tego lokalu na wniosek pozostatych wspétwlascicieli. Bylo to
postepowanie licytacyjne przed notariuszem, ktére bardziej przypominato umo-
we kupna niz licytacje sadows.!> Wyrok sadu zastepowal o§wiadczenia wlasci-

ciela konieczne do dobrowolnej licytacji.!>

497, Ignatowicz, Komentarz..., s. 68.

107, Ignatowicz, Komentarz..., s. 68.

BUWyrok SN z dn. 15.11.2001 r., III CZP 66/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 109.

152 Ustawa o przymusowej licytacji i zarzadzie przymusowym z dnia 24.03.1897
r. ze zm., Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG), BGBL
IS.2582,2589.

15 Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze,
BGBI I Jahrgang 2007 Nr. 11.

54 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 327.

155 G. Jennifen, Wohnungseigentumsgesetz, s. 344.

156'W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 425.
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Obecnie sprzedaz lokalu odbywa sie w trybie licytacji przymusowej na pod-
stawie ustawy o licytacjach. Warto§¢ mieszkania ustala rzeczoznawca, postepo-
wanie prowadzi Sad Rejonowy jako Sad Egzekucyjny, wlasciwy wedtug potozenia
nieruchomosci. Wierzyciel sktada wniosek o wszczecie egzekuciji, dokonywane
jest zajecie poprzez wpis do ksiegi wieczystej. Od tego momentu wiasciciel nie
moze juz samodzielnie zby¢ swego lokalu, lecz musi uzyskaé zgode wierzycie-
la i wstrzymacé postepowanie egzekucyjne.”” Inni wierzyciele wlasciciela lokalu
moga przystapi¢ do postepowania. Wspdlnota mieszkaniowa, jako podmiot po-
siadajacy czeSciowa zdolnos$¢ prawng, moze sama naby¢ lokal w drodze licyta-
¢ji.!3® Po prawomocnym przybiciu nastepuje podziat sumy uzyskanej z egzekucji,
ktéra przeznacza si¢ na zaspokojenie kosztow postepowania oraz wierzycieli,
a pozostata kwote zwraca si¢ dtuznikowi.

W przypadku gdy przestanka wydania wyroku byto zadtuzenie, wtasci-
ciel moze je sptaci¢ w toku postgpowania licytacyjnego, do momentu udzielenia
przybicia, lecz jesli przystapili inni wierzyciele, takze muszg zosta¢ sptaceni.'”
Dtuznik musi takze ponies¢ koszty sadowe oraz egzekucyjne i uregulowaé wszel-

kie zalegtosci z tytutu kosztéw utrzymania lokalu.'®

Podsumowanie

Sankcja przewidziana w art. 16 u.wl. byta krytykowana w toku prac le-
gislacyjnych,'! lecz uznano, ze jej wprowadzenie jest konieczne ze wzgledu na
ochrong praw pozostatych wlascicieli lokali. W doktrynie niemieckiej stwierdzo-
no, ze postepowanie w trybie § 181 § 19 WEG jest skomplikowane i czgsto dtu-
gotrwate, dlatego tez dato powdd do krytyki, lecz jak dotad nie zaproponowano
lepszego rozwigzania.!®?

Przestanki pozbawienia wlasnosci lokalu w obu systemach prawnych wy-
kazuja wiele cech wspdlnych, chociaz r6znig sie w szczegétach. Wybrane rozwia-
zania zastosowane w prawie niemieckim mogg stanowi¢ inspiracje dla kierun-
kow wyktadni prawa polskiego lub dla postulatéw zmiany prawa.

57E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 357; G. Jennien, Wohnungseigentumsge-
setz, s. 339.

158 G. Jennien, Wohnungseigentumsgesetz, s. 342.

9 E. Pick, Wohnungseigentumsgesetz, s. 359.

10°W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 427.

16l J. Ignatowicz, Podstawowe zatozenia ustawy o wtasnosci lokali, Przeglad Sadowy
1994, nr 11-12, 5. 12.

12°W. Liike, Wohnungseigentumsgesetz, s. 418.
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Na uwage zastuguje zawarta w prawie niemieckim klauzula ogélna odwo-
tujaca si¢ do braku mozliwosci kontynuacji wspélnoty z wlascicielem dopuszcza-
jacym si¢ naruszen. Przestanka ta ktadzie nacisk na wolg pozostatych wlascicieli,
pozwala uwzgledni¢ ich subiektywne odczucia 1 oczekiwania, ale takze obiek-
tywnie wywazy¢, czy w zaistnialym stanie faktycznym jest mozliwe prawidtowe
funkcjonowanie wspdlnoty mieszkaniowej oraz spokojne wspélne zamieszkiwa-
nie w nieruchomosci. W polskiej regulacji brak jest odwotania wprost do takich
kryteriéw, a nalezy uznac je za przydatne dla rozstrzygniecia sprawy.

Poréwnanie szczegétowych rozwigzan prowadzi do wniosku, ze w prawie
polskim brak jest ustawowego okreslenia wysokosci zadluzenia lub jego okresu,
podczas gdy w prawie niemieckim ustawodawca okreslit te wartosci. W tym za-
kresie regulacja prawa niemieckiego jest wiec doktadniejsza i wyklucza wyktad-
ni¢ pojecia dtugotrwatosci zalegania, z drugiej strony jednak doktryna i orzecz-
nictwo dopuszczaja jednak odstepstwa od tych przestanek. Wydaje sig, ze nie
ma potrzeby, aby wysokos§¢ zadtuzenia lub jego dtugosé¢ byly wprost okreslone
w przepisach, w tym zakresie nie ma konieczno$ci wzorowania si¢ na regulacjach
prawa obcego. Wydaje sig, ze rozwigzanie przyjete w polskiej ustawie, zgodnie
z ktérym kazdorazowo w odniesieniu do konkretnej sprawy nalezy oceniad, czy
zadluzenie ma charakter dtugotrwaly; jest najbardziej praktyczne.

Przewidziane w prawie niemieckim wylaczenie prawa gltosu wiasciciela,
w przypadku gdy uchwata dotyczy jego osoby, oraz wprowadzenie zasady, ze
w przypadku dwdch wspdtwlaseicieli nie podejmuje sie uchwaty o wystgpieniu
z powddztwem, wydaje si¢ by¢ praktycznie przydatnym rozwigzaniem. Wpro-
wadzenie takiej regulacji w polskiej ustawie rozwiazatoby problem niemozno-
$ci uzyskania jednomyslnej uchwaty, dotykajacy mate wspdlnoty mieszkaniowe,
ktéry na dzi§ praktycznie pozbawia je mozliwosci wystapienia z powodztwem
zart. 16 u.wl.
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THE GROUNDS FOR AND PROCEDURE OF DEPRIVING
AN OWNER OF THE RIGHT TO PREMISES IN POLISH
AND GERMAN LAW

In Polish and also in German law a housing community is entitled to sue
the owner of premises and demand their sale by public auction. In both legal sys-
tems a resolution must be taken by a housing community and then the case must
be referred to court. Grounds for an action, in accordance with Polish law, are as
follows: long-term default by the owner on the payment of charges due, flagrant
or persistent offence against the applicable order of house rules, inappropriate
behaviour that makes the use of other premises or the common property burden-
some. Under German law, grounds for a claim may be breach of the obligations
incumbent on an owner to other owners of premises in such a blatant way that
one cannot expect them to continue to maintain community with him. In both
legal regimes, that legal remedy is of a unique and final nature and, therefore, is
used when other solutions have produced no effect.





