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Abstract

This paper discusses the issue of the right of a housing community to sell
its member’s premises, regulated in Article 16 of the Act on ownership of
premises. It begins by presenting the views of scholars on the legal nature
of this right. This is followed by a critical analysis of these views. The further
part of the paper discusses the scope of the community’s powers and its legal
nature. In particular, the issue of the community’s procedural legitimacy was
raised. The considerations contained in the final part of the paper lead to the
conclusion that the community’s right provided for in Article 16 uw.l. it is
a subjective shaping law.
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1 Wprowadzenie
Zgodnie z art. 16 ust. 1uw.L", jezeli wlasciciel lokalu zalega dtugotrwale
z zaplata naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewltasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspélnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze
w trybie procesu zada¢é sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci®.
Przytoczony przepis, dos¢ lakoniczny jak na materie, ktéra reguluje, jest
przedmiotem rozbieznych wypowiedzi nauki. Kontrowersyjny jest przede
wszystkim charakter prawny uregulowanego w tym przepisie uprawnienia
wspélnoty mieszkaniowe;j®.

W literaturze przedmiotu zarysowato sie w tej kwestii pie¢ zasadniczych
stanowisk. Po pierwsze, przyjeto, ze wspélnocie mieszkaniowej na mocy
art.16 ust. 1uw.l. przyznane zostalo roszczenie o nakazanie wtascicielowi
sprzedazy lokalu™. Wedtug stanowiska drugiego, w art. 16 uw.l. mamy
do czynienia z roszczeniem wspdlnoty o nakazanie przez sad znoszenia
przez dtuznika przymusowej sprzedazy jego lokalu'. Po trzecie, wyrazono

1 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, Dz. U. z 2021r., poz. 1048,
ze zm.; dalej: uw.l.

2 Artykut 16 ust. 1 uw.]l. ma odpowiednie zastosowanie w przypadku dtugo-
trwalych zaleglosci z zaptata optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 11 i 5 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 1. 0 spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 ., poz. 438,
ze zm.; dalej: u.s.m.), razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej
z lokalu przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo niewtasciwego
zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
wspdlnej ucigzliwym. Z zagdaniem, o ktérym mowa w tym przepisie, moze wystapi¢
zarzad spétdzielni na wniosek rady nadzorczej (art. 17°° u.s.m.).

3 Watpliwosci budzi réwniez problematyka postepowan rozpoznawczego
iwykonawczego, w ktérych realizowane jest uprawnienie wspélnoty. Zagadnienia
te wymagaja jednak odrebnych opracowan.

4 Roman Dziczek, Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdo-
wych (Warszawa: Wolters Kluwer, 2021), 226 (0 powédztwie o nakazanie dtuznikowi
sprzedazy lokalu jest za§ mowa na s. 234 tej pracy). Natomiast Jerzy Ignatowicz,
Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali (Warszawa: Wydawnictwo Prawnicze, 1995),
67, 68; Krystyna Krzekotowska, Eksmisja z lokali mieszkalnych (Bielsko-Biata: Studio

»St0”,1999), 41; Alfred Gola (Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, [w:] Nieruchomosci
(Lex, 2001), art. 16 uw.l., tezy 5, 6, 8-10) réwniez pisza o nakazaniu wtascicielowi
sprzedazy lokalu, lecz nie uzywaja stowa ,roszczenie”.

5 Tymoteusz Baranski w: Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, red. Hubert
Izdebski (Warszawa: Wolters Kuwer, 2023), 385. Podobnie Szymon Romanow w:
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poglad, ze w art. 16 ust. 1u.w.l. zawarte sa trzy roszczenia®: o wykluczenie

wtasciciela lokalu ze wspélnoty mieszkaniowe;j'”; o uzyskanie zezwolenia
na sprzedaz'® jego udzialu we wspétwiasnosci oraz o eksmisje’®. Po czwarte
za$, ze wspélnota moze zadaé, aby sad zarzadzit sprzedaz okreslonego
lokalu"®!. Natomiast wedtug stanowiska piatego, art. 16 u.w.l. przyznaje
wspélnocie uprawnienie ksztattujace™".

Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. Bogustaw Lackororiski (Legalis, 2022),
art. 16, tezy 41, 421 68, co jest niezrozumiate w $wietle zasadniczego zapatrywania
tego autora o uprawnieniu ksztattujacym wspélnoty (por. nizej przypis 11i zdanie
zakoriczone tym przypisem).

6 Jézef Skapski, ,Wlasnoéé lokali w §wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r.” Kwar-
talnik Prawa Prywatnego, nr 2 (1996): 232-233.

7 Skapski, ,Wtasnos¢ lokali w $wietle ustawy”, 232. To roszczenie wskazuje
jako roszczenie gtéwne Iwona Szymczak, podnoszac ze jest to wbrew brzmieniu
art.16 uw.l. - Iwona Szymczak, Wiasnosé lokali. Komentarz (Lex, 2023), art. 16, teza
3. W dalszych uwagach autorka nie zajmuje jednak zdecydowanego stanowiska
co do charakteru uprawnienia wspélnoty, lecz rozwaza hipotetyczne mozliwosci,
ktére uprawnienie byloby najlepsze dla osiggniecia okreslonego celu.

8 ]. Skapski wyraZnie zastrzega, ze nie chodzi tu o nakazanie wiascicielowi
sprzedazy jego lokalu, lecz 0 ,,.zezwolenie wspdlnocie na ztozenie wniosku egzeku-
cyjnego we wlasnym imieniu” (op.cit., s. 232). Zapatrywanie to podziela Katarzyna
Hryckéw, ,Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie przepisu art. 16 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali - uwagi krytyczne” Rejent, nr 1 (2000): 148.
Podobnie Edward Drozd, zdaniem ktérego wspdlnota moze zada¢, aby sad zarzadzit
sprzedaz okreslonego lokalu - Edward Drozd, ,Prawa i obowiazki wiascicieli lokali”
Rejent, nr 3 (1995): 22. Natomiast koncepcje roszczenia wspdlnoty o zezwolenie
na sprzedaz lokalu jej cztonka przyjmuje Michat Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu
na podstawie wyroku wydanego w trybie art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali”
Monitor Prawniczy, nr 2 (2014): 65, 66.

9 To roszczenie wymieniajg oprécz Skapski, ,Wtasnoséé lokali w $wietle
ustawy”, 232-233, takze Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, 68-69;
Krzekotowska, Eksmisja z lokali mieszkalnych, 41 oraz Gola, Ustawa o wtasnosci lokali,
art. 16 uw.l., tezy 8-11). W wypowiedziach J. Ignatowicza, K. Krzekotowskiej oraz
A. Goli nie jest uzywane stowo ,roszczenie”, jednakze nie ma to istotnego znacze-
nia, gdyz uprawnienie do zagdania eksmisji jest roszczeniem. Inng za$ kwestia jest,
czy uprawnienie takie (roszczenie) rzeczywiscie przystuguje wspélnocie, bedzie
o tym mowa nizej.

10 Drozd, ,Prawa i obowigzki”, 22.

11 Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16, tezy 36-44. W innych miejscach
autor okre$la jednak to uprawnienie jako ,roszczenie” (op.cit., art. 16 tezy 8, 10, 16,
163,17, 18, 27, 30, 33, 47, 50, 531 56).
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2|0 uprawnieniu wspdlnoty do domagania sie
nakazania wtascicielowi przez sqd sprzedazy
lokalu

Rozwazania nalezy rozpoczaé¢ od oceny stanowiska, ze wspdlnota miesz-
kaniowa ma przyznane z mocy art. 16 ust. 1 u.w.l. uprawnienie (wedtug
niektérych: roszczenie”') do domagania sie nakazania wtascicielowi przez
sad sprzedazy jego lokalu"*). Podstawy przedstawionego stanowiska, mimo
braku uzasadnienia przez jego zwolennikéw, mozna upatrywaé w tym, ze
przepis ten stanowi expressis verbis o ,,moznosci zadania sprzedazy loka-
lu”t, Prima facie moze zatem nasungé sie spostrzezenie, ze wspélnota
mieszkaniowa moze zada¢ od wiasciciela lokalu, aby ten sprzedat lokal
przy zastosowaniu przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o licy-
tacji w egzekucji z nieruchomo$ci. Przy czym w przytoczonym przepisie
jest mowa o tym, ze wspdlnota moze zadac sprzedazy ,w trybie procesu”.
Zawiera on zatem upowaznienie do wystapienia przez wspélnote do sadu
z odpowiednim powédztwem!?,

W razie trafnosci tego stanowiska mieliby$my do czynienia ze sprawg
o zasadzenie $wiadczenia niepienieznego®!. Swiadczenie wladciciela
lokalu polegatoby na realizacji nalozonego przez sad obowiazku sprzedazy
lokalu. Ze wzgledu za$ na okreslony przez art. 16 ust. 1 uw.l. jeden tylko
tryb tej sprzedazy, Swiadczenie wilasciciela lokalu polegatoby na obowigzku
wystapienia do komornika o przeprowadzenie licytacji w celu sprzedazy

12 Zbedne sg przy tym rozwazania w kwestii, czy mamy tu do czynienia z rosz-
czeniem. Gdyby bowiem uprawnienie to przystugiwalo wspélnocie, zawsze mia-
loby postac roszczenia.

13 Por. wypowiedzi wskazane w przypisie 4. Natomiast przeciwko koncepcji
roszczenia wspélnoty opowiada sie expressis verbis Edward Drozd, zdaniem ktérego
w art. 16 uw.l. mamy do czynienia z ujeciem zagadnienia od strony procesowej, co
stanowi nawrét do prawa rzymskiego, gdzie podstawows role odgrywata skarga.
Nie mamy tu za$ do czynienia z roszczeniem materialnoprawnym (Drozd, ,Prawa
i obowiazki”, 22). Pozostate za$ koncepcje co do roszczeni (uprawnieni) wspélnoty
zostang oméwione dalej przy omawianiu dotyczacych ich zagadnien.

14 Por. takze Romanow w: Ustawa o wtasnosci lokali, art. 16, teza 41.1.

15 Nie przesadza to jeszcze, czy wspélnota ma wlasne uprawnienie do wystapie-
nia do sadu, czy realizuje uprawnienie wlascicielalokalu na zasadzie podstawienia
procesowego. Bedzie o tym mowa w dalszych uwagach.

16 Tak tez Krakowiak, ,,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 66; Barariski w:
Ustawa o wlasnosci lokali, 407; Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16, teza 68.
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lokalu z zastosowaniem przepiséw o egzekucji sadowej z nieruchomo-
Sci. W konsekwencji, sad uwzgledniajac powddztwo wspdlnoty, nakazy-
walby wtascicielowi lokalu wystapienie do komornika o przeprowadzenie
sprzedazy licytacyjnej lokalu w tym trybie. Gdyby wiasciciel nie wykonat
wyroku nakazujacego wystapienie o licytacyjng sprzedaz swego lokalu,
wspdlnota mieszkaniowa mogtaby wystapié o wszczecie egzekucji $wiad-
czenia niepienieznego, tj. egzekucji czynnosci, ktérej za dtuznika inna
osoba wykona¢ nie moze i ktérej wykonanie zalezy wylacznie od jego woli
(art. 1050 k.p.c.!'"))*], Nalezatloby bowiem zmusié dtuznika, przez zastoso-
wanie $§rodkéw przymusu okreslonych w art. 1050 albo art. 1050 k.p.c."”, do
spetnienia $wiadczenia - tj. do wystapienia o dokonanie sprzedazy lokalu.
Tre$¢ przytoczonego na wstepie art. 16 ust. 1 u.w.l.,, mimo jego niejasno-
Sci, nie pozwala jednak na zaakceptowanie przedstawionego stanowiska.
Przede wszystkim w zadnym przepisie ustawy nie zostal wyartykulowany
obowiazek dtuznika sprzedazy jego lokalu®®!. Wyrok zasadzajacy $wiadcze-
nie (takZe niepieniezne) ma za$ charakter deklaratywny, a zatem obowiazek

17 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego,
Dz.U. z 2023 r., poz. 1550, ze zm.

18 Odmiennie przedstawia dalsze postepowanie w przedmiocie sprzedazy
lokalu zwolennik analizowanego pogladu - R. Dziczek, przyjmujac, ze to wspélnota
mieszkaniowa ma legitymacje czynna do wystapienia z wnioskiem egzekucyjnym
do komornika przeciwko dtuznikowi (Dziczek, Wiasnos¢ lokali, 229). Autor nie
wyjasnia skad wspdlnota miataby tego rodzaju uprawnienie, jezeli sad nakazatby
wlascicielowi lokalu dokonanie jego sprzedazy. Nie jest przy tym jednak do korica
jasne czy autor pisze o egzekucji $wiadczen pienieznych - zalegtych optat od
wlasciciela lokalu, czy o wykonaniu wyroku wydanego na podstawie art. 16 uw.l.
Wydaje sie, ze wskazana wypowiedz R. Dziczka (op.cit., s. 229) dotyczy obydwu
tych sytuacji. Nalezy zatem zaznaczy¢, ze sytuacje te sg diametralnie rézne.

19 Por. Skapski, ,Wlasnoéé lokali w wietle ustawy”, 232; Hry¢kéw, , Licytacyjna
sprzedaz lokalu”, 148. Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 66.
W innych wypowiedziach na ten temat btednie rozwaza sie zastosowanie egzekucji
przewidzianej w art. 1049 k.p.c., a zatem egzekucji czynnosci, ktéra za dtuznika
moze wykonaé inna osoba i ktérej wykonanie nie zalezy od woli dtuznika (Baran-
ski w: Ustawa o wtasnosci lokali, 407; Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16,
teza 68). Trzeba zatem podkreslié, ze sprzedaz rzeczy w drodze czynnoéci prawnej
zawsze zalezy od woli jej wlasciciela. Nietrafna w tym zakresie jest takze wypo-
wied? J. Skapskiego, ktéry przyjmuje jako alternatywne zastosowanie egzekucji
z art. 1049 albo art. 1050 k.p.c. - Skapski, ,Wtasnosé lokali w $wietle ustawy”, 232.
Nalezy zaznaczy¢, ze sposoby egzekucji uregulowane w tych przepisach majg
zastosowanie do wyegzekwowania réznych $wiadczen i nigdy nie wchodzi w gre
ich alternatywne zastosowanie.

20 Por. takze Romanow w: Ustawa o wtasnosci lokali, art. 16, teza 39.
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spelnienia §wiadczenia powinien wynika¢ z ustawy, aby w wyroku mozna
bylo stwierdzié jego istnienie w danym stanie faktycznym (skonkretyzo-
waé). Ponadto, warto zwrécié uwage, ze z koficowej czeéci art. 16 ust. 1u.w.l.
wynika, ze lokal moze by¢ sprzedany tylko w jeden sposdb, a mianowicie
przy zastosowaniu przepiséw o licytacji nieruchomosci w egzekucji sado-
wej. Gdyby za$ obowiazek sprzedazy lokalu cigzyl na jego wtascicielu, to
okreélenie trybu sprzedazy bytoby zbedne®". W szczegélnoéci wtasci-
ciel dokonatby sprzedazy lokalu w drodze czynnosci prawnej znacznie
szybciej, sprawniej i korzystniej (taniej), niz przy zastosowaniu przepi-
séw o sprzedazy egzekucyjnej. Ponadto, nie musiataby to by¢ sprzedaz,
lecz jakakolwiek czynnos$¢ prawna przenoszaca wlasnosé lokalu na inny
podmiot, np. darowizna, zamiana. Istotne bytoby jedynie, aby wiasciciel
przeniést prawo wlasnosci lokalu na inng osobe??!. Okreglenie trybu sprze-
dazy lokalu, a w szczegélnosci trybu egzekucyjnego, jest potrzebne, aby
zagwarantowaé ochrone praw wlasciciela lokalu, jezeli sprzedaz odbywa
sie bez jego udziatu (tj. bez ztozenia przez niego o§wiadczenia woli).

Wysoce watpliwe jest przy tym, czy w prawie polskim dopuszczalne jest
zastosowanie wspomnianej wyzej konstrukeji, a mianowicie wytoczenia
powddztwa o zobowigzanie pozwanego do wystapienia do komornika
o przymusowa sprzedaz lokalu. Nawet wierzyciela §wiadczenia pieniez-
nego, sad nie moze zobowigza¢ do wystapienia do komornika o wszczecie
egzekucji. Na tle art. 16 ust. 1 u.w.l. za$, to pozwany zostatby zobowiazany
do wystapienia o przymusowa sprzedaz lokalu przeciwko samemu sobie.
Poniewaz zastosowanie maja przepisy o egzekucji sadowej §wiadczen pie-
nieznych, wystepujac do komornika wilasciciel lokalu zajmowatby réwno-
cze$nie pozycje wnioskodawcy i dtuznika, a nikt nie wystepowaltby w roli
wierzyciela egzekwujacego. Powyzsze uwagi nie pozwalaja zatem przyjaé¢
trafnosci analizowanego stanowiska.

21 Podobnie Szymczak, Wiasnos¢ lokali, art. 16 teza 3.
22 Por. Dziczek, Wiasnosé lokali, 234.
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3 | Upowaznienie wspdlnoty
do wystgpienia do komornika

Tres¢ konicowej czesci art. 16 ust. 1 uw.l. pozwala natomiast przyjaé, ze
wyrok uwzgledniajacy powédztwo wspdlnoty nie podlega wykonaniu przy
zastosowaniu egzekucji Swiadczen niepienieznych, lecz z mocy tego wyroku
moze by¢ wdrozony przymusowy tryb sprzedazy lokalu z zastosowaniem
przepiséw o licytacji przy egzekucji sadowej z nieruchomosci®*. Mimo
uprawomocnienia sie wyroku uwzgledniajacego powddztwo, wlasciciel
lokalu nie zostaje zobowiazany do wystapienia do komornika o dokonanie
sprzedazy lokalu i nie moga by¢ wdrozone $rodki egzekucji $wiadczen nie-
pienieznych w celu wplywu na jego wole. Sprzedaz lokalu nastapi przy-
musowo bez wniosku wtasciciela i bez potrzeby ztozenia przez niego
o$wiadczenia woli. Nalezy uznaé, ze to wspélnota mieszkaniowa po upra-
womocnieniu sie wyroku uwzgledniajacego powddztwo moze wystapié do
komornika o dokonanie sprzedazy lokalu, ktérego dotyczy wyrok!**. Wyrok
uwzgledniajacy powddztwo powinien zatem upowaznié wspdlnote miesz-
kaniowa do wystgpienia do komornika o dokonanie sprzedazy lokalu, a nie
nakladaé na pozwanego (wtasciciela lokalu) jakiegokolwiek obowigzku**!.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. jest wadliwie sfor-
mulowany. Wspélnota mieszkaniowa nie powinna zada¢ od sadu nakaza-
nia wladcicielowi sprzedazy jego lokalu®®!. Sad za$, nawet przy wadliwie
sformutowanym zadaniu powédztwa, nie powinien nakazywaé pozwa-
nemu sprzedazy lokalu, nie ma bowiem do tego podstawy prawnej. Jezeli
wspdlnota mieszkaniowa zazada nakazania pozwanemu sprzedazy lokalu,
powddztwo podlega oddaleniu z powodu nieistnienia normy prawnej

23 Por. Skapski, ,Wtasnos¢ lokali w $wietle ustawy”, 232.

24 Jgnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, 68; Skapski, ,Wtasnosé
lokali w §wietle ustawy”, przypis 89 na s. 232; Gola, Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16
uw.l., teza 8; Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 66, 67; Barani-
ski w: Ustawa o wlasnosci lokali, 408; Dziczek, Wtasnos¢ lokali, 229 oraz Romanow
w: Ustawa o wtasnosci lokali, art. 16, teza 68 i 72.

25 Por. Skapski, ,Wlasnosélokali w §wietle ustawy”, 232; Krakowiak, ,Sprzedaz
lokalu na podstawie wyroku”, 67 oraz Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16,
teza 68. Odmiennie Roman Dziczek, ktéry pisze expressis verbis o ,,mozliwosci dobro-
wolnego wykonania obowigzku wynikajacego z tytutu wykonawczego” (Dziczek,
Wiasnosé lokali, 234).

26  Odmiennie Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali, 67 i 68 oraz
Dziczek, Wilasnosé lokali, 234.
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indywidualno-konkretnej przytoczonej w powédztwie®” (tj. nieistnienia
stosownego obowigzku wiasciciela lokalu).

W $wietle przedstawionych uwag nalezy zatem przyjaé, ze powddztwo,
o ktérym mowa, powinno zawieraé zadanie upowaznienia®*! wspélnoty
mieszkaniowej do wystapienia do komornika o dokonanie licytacyjnej
sprzedazy okreslonego lokalu na podstawie przepiséw Kodeksu postepo-
wania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Zastrzezenie w powddztwie,
aw konsekwencji w wyroku, przeprowadzenia licytacji przy zastosowaniu
okreslonych przepiséw k.p.c. jest istotne*, aby wspélnota mieszkaniowa
nie mogla zorganizowaé ,,prywatne;j” licytacji lokalu®”, bez uwzglednie-
nia nakazanego przez ustawe trybu. W konsekwencji, sad uwzgledniajac
to powddztwo powinien zezwoli¢ powodowej wspdlnocie mieszkanio-
wej na wystapienie do komornika o dokonanie licytacyjnej sprzedazy
okre$lonego lokalu (wzglednie ,upowaznié wspélnote mieszkaniowg do
wystapienia [...]”), wymieniajac jego wladciciela i zastrzegajac, ze sprzedaz
licytacyjna powinna nastapi¢ na podstawie przepiséw Kodeksu postepo-
wania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci’*".

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze wilasciciel lokalu pozwany
przez wspélnote mieszkaniowa nie musi spetnié zadnego $wiadczenia!*?.
W szczegblnosci zas sad nie stwierdza w wyroku obowigzku sprzedazy

27 Szerzej na temat tej przyczyny oddalenia powdédztwa Witold Broniewicz,
,Przyczyny oddalenia powédztwa” Paristwo i Prawo, nr 5-5 (1964): 832-834; Witold
Broniewicz, Andrzej Marciniak, Ireneusz Kunicki, Postepowanie cywilne w zarysie
(Warszawa: Wolters Kluwer, 2023), 308-309.

28 W literaturze przedmiotu uzywany jest takze termin ,,zezwolenie na sprze-
daz” (Skapski, ,Wtasnosé lokali w §wietle ustawy”, 233; Hry¢kéw, ,Licytacyjna
sprzedaz lokalu”, 148; Baranski w: Ustawa o wlasnosci lokali, 385 i 407; Romanow
w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16, teza 68).

29 Odmiennie Edward Drozd, zdaniem ktérego sad nie musi w wyroku dodawaé,
ze ma to by¢ sprzedaz w drodze licytacji (Drozd, ,Prawa i obowiazki”, 22).

30 Na przyklad licytacji wskazanej w art. 3 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 22 marca
2018 r. 0 komornikach sagdowych, Dz.U. z 2023 r., poz. 1691, ze zm. (dalej: u.k.s.)
albo bez angazowania komornika.

31 Prawidtowe sformutowanie powddztwa jest istotne, poniewaz sad nie moze
wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem ani zasadzaé ponad
zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.). Jak zaznaczono, jezeli tre$é powédztwa nie bedzie
odpowiadata normie prawnej upowazniajacej do jego wytoczenia, to powddztwo
podlega oddaleniu.

32 Tak tez Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 66, 67. Odmien-
nie Dziczek, Wtasnos¢ lokali, 234, ktéry pisze o wykonaniu obowigzku cigzacego
na dtuzniku z mocy tytutu wykonawczego.
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lokalu przez jego wlasciciela przede wszystkim dlatego, ze w prawie
polskim obowigzek taki nie zostat sformulowany. W konsekwencji nie-
wiasciwe jest okreélanie wlasciciela lokalu mianem ,dtuznik”™?. Jak juz
zaznaczono, w nastepstwie uwzglednienia analizowanego powédztwa
wspélnota mieszkaniowa uzyska upowaznienie do wystgpienia o przy-
musowg sprzedaz lokalu®*, a zatem do przymusowego pozbawienia wta-
Sciciela lokalu prawa witasnosci.

W zwigzku z jednym z pogladéw przytoczonych na wstepie opracowa-
nia nalezy zastrzec, ze nie jest §wiadczeniem znoszenie przez wiasciciela
przymusowej licytacji lokalu®*!. Licytacja ta odbywa sie na zasadach prze-
widzianych dla egzekucji $wiadczen pienieznych, gdzie nie wyréznia sie
$wiadczenia dtuznika polegajacego na znoszeniu tej egzekucji. Znoszenie
egzekucji jest obowigzkiem publicznoprawnym, jako jednym z elementéw
podporzadkowania wladzy pafistwowej, ktéry ma na celu zabezpieczenie
tadu (porzadku) prawnego. Obowigzek ten wynika posrednio z mozliwo-
$ci zastosowania wobec dtuznika §rodkéw przymusu, nie podlega jednak
wymuszeniu przez zastosowanie kolejnej egzekucji. W tym wypadku
musiataby to by¢ egzekucja §wiadczen niepienieznych, co oznaczatoby
nieefektywno$¢ takiego rozwigzania. Powyzsze uwagi przesadzajg zatem
o nietrafno$ci koncepcji roszczenia wspélnoty o znoszenie przez wilasci-
ciela przymusowej sprzedazy lokalu.

Zakres uprawnienia wspdlnoty

4

Nalezy przy tym uznaé, ze prawo przyznane wspélnocie przez sad
wyczerpuje sie w mozliwo$ci wystgpienia do komornika o dokonanie
sprzedazy lokalu®". Wspélnota mieszkaniowa nie ma za$ przyznanych

33  Takiego terminu uzywa Dziczek, Wlasnos¢ lokali, 229, 234. Wlasciciel lokalu
moze jednak by¢ réwnoczesnie dtuznikiem wspélnoty mieszkaniowej, jezeli zalega
z oplatami za lokal na rzecz wspdlnoty. Ponadto byly wlasciciel lokalu staje sie
dtuznikiem co do obowigzku wydania lokalu w stosunku do jego nabywcy z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci.

34 Por. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, 68; Skapski, ,Wlasnosé
lokali w $wietle ustawy”, 232.

35 Por. przypis 5 i zdanie zakoniczone tym przypisem.

36 Por. Barafiski w: Ustawa o wtasnosci lokali, 408.
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zadnych innych uprawnien z zakresu atrybutéw wtasciciela lokalu
(por. art. 140 k.c.)®”.. W szczegélnosci za wspélnota nie moze sprzedaé
lokalu w drodze czynno$ci prawnej. Nalezy jeszcze dodad, ze przyznanie
wspélnocie mieszkaniowej prawa wystapienia o dokonanie sprzedazy
lokalu nie powoduje utraty przez wtasciciela prawa przeniesienia wta-
snosci tego lokalu w drodze czynnosci prawnej. Nie ma bowiem podstawy
prawnej do przyjecia takiego stanowiska. Wtasciciel lokalu moze zatem
przenies¢ jego wlasnos¢ w drodze czynno$ci prawnej zaréwno w toku
procesu z art. 16 u.w...*®), jak i po uprawomocnieniu sie wyroku uwzgled-
niajacego powédztwo wspélnoty mieszkaniowe;j*°..

Jak zaznaczono na wstepie, w nauce przyjmuje sie, Ze z art. 16 ust. 1
uw.l. wynika m.in. prawo wspélnoty do wykluczenia cztonka ze wspdl-
noty"*! oraz do wyeksmitowania go z lokalu'*"), Zapatrywari tych nie mozna
podzielié. Skutki te rzeczywiscie nastgpia, ale jako konsekwencje prawne
sprzedazy lokalu cztonka wspélnoty. Przez przymusowg sprzedaz dojdzie
bowiem do pozbawienia cztonka wspélnoty wtasnosci jego lokalu. Jezeli
za$ dany podmiot utraci prawo wlasnosci lokalu, przestaje by¢ cztonkiem
wspélnoty mieszkaniowej, poniewaz zgodnie z art. 6 zd. 1 u.w.l. wspélnote
mieszkaniowa tworzy ogét wtascicieli, ktérych lokale wchodza w skiad
okreslonej nieruchomosci. Utrata statusu cztonka wspélnoty nastepuje
przy tym ex lege!*?], a zatem jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do wyklu-
czenia bylego wtasciciela lokalu ze wspélnoty bylyby bezprzedmiotowe,
a powddztwo w tym wzgledzie, skierowane do sadu byloby bezzasadne.
Ponadto, z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu

37 Szerzejnatemat tych atrybutéw: Drozd, ,,Prawa i obowigzki”, 9 in.; Marcin
Jan Zieba, ,Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie art. 16 ustawy o wlasnosci lokali -
‘de lege lata’ i ‘de lege ferenda™ Monitor Prawniczy, nr 9 (2011): 462.

38 Podobnie Dziczek, Wilasnosélokali, 234; Baraniski w: Ustawa o wtasnosci lokali, 408.

39 Podobnie Dziczek, Wlasnos¢ lokali, 234 i Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na
podstawie wyroku”, 70. Przy czym Roman Dziczek pisze o dobrowolnym wykona-
niu obowigzku stwierdzonego tytutem wykonawczym przez dtuznika, co trafnie
krytykuje M. Krakowiak, podnoszac, ze wiasciciel lokalu nie ma zadnego obo-
wigzku (Dziczek, Wtasnosé lokali, 68). Podobnie, brak obowigzku wiajciciela lokalu
przyjmuje Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16, teza 39.

40 Skapski, ,Wtasno$¢ lokali w §wietle ustawy”, 232. Por. takze Szymczak,
Witasnosé lokali, art. 16, teza 3.

41 Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, 68-69; Skapski, ,Wlasno$é
lokali w $wietle ustawy”, 232, 233.

42 Por. takze niejasng wypowiedz J. Skapskiego, iz ,mozna nawet przyjaé, ze
zezwolenie na sprzedaz zawiera w sobie wylaczenie ze wspélnoty” (Skapski, ,Wta-
snoéé lokali w $wietle ustawy”, 233).
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wlasnoci (art. 999 § 1k.p.c.) cztonkiem wspélnoty stanie sie ex lege nabyweca
licytacyjny jako nowy wiasciciel lokalu. Mozna wiec dostrzec posredni sku-
tek sprzedazy lokalu dla wspélnoty. Mianowicie w nastepstwie sprzedazy
dojdzie do zmiany wiasciciela lokalu, a w konsekwencji do zmiany cztonka
wspdlnoty, a tym samym zostanie uksztattowany sktad wspdlnoty.

Podobnie z chwilg przejécia prawa wlasnoscilokalu z dotychczasowego
wlasciciela na nabywece licytacyjnego nabywca ten moze domaga¢ sie wyda-
nialokalu od bytego wlasciciela. Co do zasady podstawa materialnoprawna
wydania rzeczy (lokalu) jest art. 222 § 1 k.c.[**!. Jednakze w analizowanym
wypadku podstawa wprowadzenia nabywcy w posiadanie lokalu jest pra-
womocne postanowienie o przysadzeniu wlasnoéci lokalu (art. 999 §1zd. 2
k.p.c.)**. Ze wzgledu na istnienie szczegélnej podstawy do wprowadzenia
nabywcy w posiadanie nabytego lokalu powédztwo o eksmisje wytoczone
przez nabywce licytacyjnego*®! podlegatoby oddaleniu z powodu braku
interesu prawnego. W konsekwencji wykluczenie wiasciciela lokalu ze
wspélnoty i ewentualna eksmisja sa prawnymi nastepstwami uprawomoc-
nienia sie postanowienia o przysadzeniu wtasnosci lokalu. Nie wynikaja
za$ one z art. 16 uw.l., a tym bardziej nie sg realizowane w jakimkolwiek
postepowaniu rozpoznawczym, a w szczegdlnosci w procesie o upowaz-
nienie wspdlnoty do sprzedazy lokalu.

Nalezy jeszcze wyraZnie zaznaczy¢, ze wprowadzenia w posiadanie
lokalu (wydania lokalu) moze zgdaé nabywca licytacyjny lokalu w przed-
stawionym wyzej trybie, nigdy za$ wspélnotal*®’. Zupelne nieporozumienie
stanowi za$§ wypowiedZ, ze wspdlnota powinna najpierw wyeksmito-
wa¢ wiasciciela z jego lokalu, a dopiero pézniej wystapi¢ do komornika
o przeprowadzenie sprzedazy lokalu*”., Wytoczenie powédztwa o eksmisje
(tj. o wydanie lokalu) przeciwko jego wiascicielowi przez osobe trzecis,

43 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, Dz.U. z 2023 1., poz. 1610,
ze zm.

44 Por. takze Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 68; Barariski
w: Ustawa o wtasnosci lokali, 408; Romanow w: Ustawa o witasnosci lokali, art. 16, teza 7s.

45 Odmiennie, ze nabywca lokalu moze skutecznie wytoczy¢ powédztwo o eks-
misje bytego wiasciciela, Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, 69;
Krzekotowska, Eksmisja z lokali mieszkalnych, 42; Gola, Ustawa o wlasnosci lokali,
art. 16 uw.l,, teza 11; Agnieszka Zelazna, ,,Przymusowa sprzedaz lokalu w try-
bie art. 16 WiLokU, cz. II” Nieruchomosci, nr12 (2013): 12. Réwniez J. Skapski zbednie
rozwaza kwestie wytoczenia powddztwa o eksmisje przez nabywce licytacyjnego
lokalu (Skapski, ,Wtasnoéé lokali w §wietle ustawy”, 233).

46 Por. takze Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 67.

47 Krzekotowska, Eksmisja z lokali mieszkalnych, 42.
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ktéra nie ma zadnego prawa do tego lokalu jest zawsze bezzasadne. W §wie-
tle zas powyzszych uwag wspélnota mieszkaniowa nie moze skutecz-
nie wytoczyé powédztwa o eksmisjel*®! nie tylko aktualnego, lecz takze
bytego wiasciciela lokalu, nawet wtedy, gdyby zostata nabyweca licytacyj-
nym lokalu*® (tak samo jak kazdy inny nabywca licytacyjny - z powodu
posiadania tytutu egzekucyjnego do wprowadzenia w posiadanie lokalu,
o czym byta mowa wyzej).

48 Odmiennie Zelazna, ,Przymusowa sprzedaz lokalu”, 12. Niejasne sg wypo-
wiedzi Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, 68-69; Krzekotowska,
Eksmisja z lokali mieszkalnych, 41, 42 oraz Gola, Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16 tezy
8-10) w kwestii, czy eksmisja powinna nastapié¢ na podstawie wyroku uwzglednia-
jacego powddztwo wspdlnoty o ,nakazanie” sprzedazy lokalu, czy tez wspdlnota
powinna wytoczy¢ odrebne powdédztwo o eksmisje. Natomiast Baraniski trafnie
wskazuje art. 999 k.p.c. jako podstawe prawng eksmisji bytego wiasciciela lokalu
(Baraniski w: Ustawa o wlasnosci lokali, 408), jednakze z tego przepisu wywodzi
niedopuszczalno$é powddztwa wspdlnoty o eksmisje. Powddztwo wspdlnoty jest
za$ niedopuszczalne, poniewaz wspdlnota nie ma zadnego prawa do lokalu, na
podstawie ktérego mogtaby zadaé wydania lokalu.

Niezrozumiala jest za§ wypowiedZ Gerarda Bienka i Zenona Marmaja, ktérzy
pisza, ze ,sad orzeka takze o opréznieniu lokalu”, lecz nie wskazuja, czy w poste-
powaniu z art. 16 uw.l., czy na podstawie odrebnego powddztwa, a wéwczas kto,
zdaniem autoréw, powinien je wytoczy¢ -Gerard Bieniek, Zenon Marmaj, Ustawa
o wlasnosci lokali. Komentarz (Warszawa: C.H. Beck, 1998), 68.

49 1. Skapski przyjmowat, ze ,ustawa z 1994 r. nie przewiduje moznosci nabywa-
nia zwolnionych lokali przez wspélnote celem ich péZzniejszej sprzedazy” (Skapski,

,Wtasnosé lokali w §wietle ustawy”, 233). Natomiast mozliwo$é nabycia przez
wspélnote lokalu jej cztonka jest wskazywana w orzecznictwie (postanowienie
SN 2z 10.12.2004 r., III CK 55/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 212) i w literaturze przed-
miotu (Dziczek, Wlasnos¢ lokali, 229; Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie
wyroku”, 70). Od razu nasuwa sie tu jednak pytanie, jak przeprowadzié poste-
powanie z art. 16 u.w.l., gdyby wlascicielem lokalu podlegajacego sprzedazy byla
wspélnota. Ponadto wspdlnota stataby sie z mocy samego prawa cztonkiem samej
siebie (art. 6 zd. 1u.w.l.). Wskazane wyzej (w zdaniu 2) zapatrywania Sadu Najwyz-
szego, R. Dziczka i M. Krakowiaka nalezy zatem ocenié krytycznie. Na marginesie
nalezy zaznaczy¢, ze Sad Najwyzszy przyjmuje w sposéb ogdlny dopuszczalnosé
nabywania praw majatkowych przez wspélnote mieszkaniowsa (por. uchwata
(7) SN (zasada prawna) z 21.12.2007 r., IIl CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69).
W uchwale tej jednak nie poruszono problematyki wskazanej wyzej w niniejszym
przypisie i w zdaniu zakoniczonym tym przypisem.
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5 | Charakter prawny uprawnienia wspdlnoty
5.1. Uwagi ogdlne

W nauce powszechnie przyjmuje sie, ze wspélnota mieszkaniowa ma prawo
do wystgpienia do komornika o dokonanie sprzedazy lokalu jej cztonka.
Przy czym w wiekszosci z tych wypowiedzi na okre$lenie uprawnienia
wspélnoty postuzono sie terminem ,legitymacja’®. Wypowiedzi te nie
zostaly jednak szerzej uzasadnione, a przy tym sa na tyle ogélne, ze w zasa-
dzie nie dajg odpowiedzi na pytanie o charakter prawny analizowanego
uprawnienia wspélnoty, w szczegdlnosci zas, czy jest to uprawnienie pro-
cesowe (tylko legitymacja procesowa), czy materialnoprawne.

Jak juz zaznaczono, wspdlnota, w nastepstwie uprawomocnienia sie
wyroku sadu uwzgledniajacego jej powddztwo, nie uzyskuje prawa do
sprzedazy lokalu cztonka wspélnoty w drodze czynnoéci prawnej. Nie ma
zatem takiego prawa jako wtasnego ani nie staje sie w tym zakresie zastepca
prawnym wiasciciela lokalu.

5.2. Problematyka legitymacji procesowej

Przyznanie wspdlnocie uprawnienia do wystgpienia do komornika sado-
wego o dokonanie sprzedazy lokalu moze sugerowa¢, ze chodzi o przyzna-
nie legitymacji procesowej do dziatania w postepowaniu wykonawczym
w zastepstwie wlasciciela lokalu. Poniewaz w tym wypadku chodzi o sprze-
daz z zastosowaniem przepiséw o egzekucji sadowej”*"), nalezy uznaé, ze
wspdlnota wystepujaca do komornika powinna mieé legitymacje proce-
sowa, tak samo, jak wierzyciel zadajacy wszczecia egzekucji. Wypadki przy-
znania osobie trzeciej legitymacji procesowej do dziatania w postepowaniu

50 Por. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, 68; Gola, Ustawa
o wlasnosci lokali, art. 16 u.w.l., teza 8; Krakowiak, ,Sprzedaz lokalu na podstawie
wyroku”, 67; Dziczek, Wlasnos¢ lokali, 229. Pojeciem legitymacji nie postuguje sie
za$]. Skapski, ktéry pisze jednak o ztozeniu wniosku egzekucyjnego we wlasnym
imieniu (Skapski, ,Wtasno$é lokali w §wietle ustawy”, przypis 89 nas. 232); Baran-
ski w: Ustawa o wlasnosci lokali, 408; Romanow w: Ustawa o wlasnosci lokali, art. 16,
tezy 681 72.

51 Postepowanie prowadzone przez komornika o przymusowa sprzedaz lokalu
nie jest postepowaniem egzekucyjnym w sensie $cistym. Majg do niego jedynie
zastosowanie przepisy o egzekucji sadowej z nieruchomodci (tak tez Krakowiak,

,Sprzedaz lokalu na podstawie wyroku”, 65, 66, 67).
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cywilnym zamiast podmiotu realizowanego uprawnienia albo obowigzku
sg doé¢ czeste w prawie polskim™?!, Sytuacja taka okreslana jest mianem
podstawienia procesowego, ktére stanowi jeden z rodzajéw zastepstwa
procesowego (zastepstwo procesowe posrednie)*®.

Zastepstwo prawne (w tym zastepstwo procesowe) ma miejsce wéwczas,
gdy w czynnosci prawnej (procesowej) zamiast podmiotu uprawnienia,
obowigzku czy innego rodzaju potozenia prawnego, ktérego dana czynnosé
dotyczy, bierze udziat inny podmiot®*. Z zastepstwem prawnym mamy do
czynienia, gdy zastepca dziala na rzecz podmiotu zastepowanego, a zatem
dziatania zastepcy wywotuja skutek w sferze prawnej zastepowanego™”
(zastepca realizuje prawo zastepowanego). Podstawowe znaczenie ma
zatem ustalenie, czy wspdlnota mieszkaniowa, wystepujac do komornika
o sprzedaz lokalu, dziala na rzecz wiasciciela lokalu, badz tez realizuje
prawo wiasciciela lokalu.

Nalezy zatem przede wszystkim wskazaé, ze wlasciciel lokalu nie
ma uprawnienia do wystapienia do komornika o dokonanie sprzedazy
wlasnego lokalu z zastosowaniem przepiséw o egzekucji z nieruchomo-
$ci. Wiasciciel moze sprzedaé wlasny lokal w drodze czynnoéci prawne;j.
Moze takze zwrdcié sie do komornika o sprawowanie urzedowego nadzoru
w trybie art. 3 ust. 4 pkt 3 u.k.s. nad zorganizowana przez siebie licytacja.
Jednakze przetarg taki ma za zadanie tylko wytonié¢ osobe oferujaca naj-
wyzsza cene, a do przeniesienia wilasnosci i tak konieczna jest czynno$é
prawna z udzialem wtasciciela rzeczy (jego o$wiadczenie woli). Jak za$
juz zaznaczono, sad nie moze upowazni¢ wspélnoty do sprzedazy lokalu
jej cztonka w drodze czynno$ci prawnej. Uprawnienia wlasciciela lokalu
i wspdlnoty wobec tego samego lokalu maja wiec odmienny charakter.
Wspdlnota, wystepujac do komornika, nie zastepuje zatem wtasciciela
lokalu w jakiejkolwiek czynnosci, do ktdrej on jest uprawniony, lecz dazy
do przymusowego pozbawienia wlasciciela wlasnosci jego lokalu na drodze,
z ktérej nie moze skorzysta¢ wtasciciel lokalu. W konsekwencji wspélnota

52 Por. W. Broniewicz, A. Marciniak, I. Kunicki, op.cit., 192-195.

53 Por. ibidem, 192-193.

54 Por. Witold Broniewicz, ,Podstawienie procesowe” Zeszyty Naukowe Uniwer-
sytetu Eédzkiego, z. 31 (1963): 145. Por. takze Maksymilian Pazdan w: System prawa
prywatnego, t. I, Prawo cywilne - czes¢ ogdlna, red. Zbigniew Radwariski (Warszawa:
C.H. Beck, 2002), 455.

55 Kwestig drugorzedna jest dzialanie zastepcy w imieniu wlasnym albo w imie-
niu zastepowanego. Ma to znaczenie tylko dla postaci zastepstwa (bezposrednie,
posrednie).
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nie realizuje zadnego prawa wtlasciciela lokalu, a wiec nie mamy tu do
czynienia z zastepstwem prawnym wiasciciela lokalu (podstawieniem
procesowym wspdlnoty).

5.3. Uprawnienie ksztattujgce

Jezeli zatem wspdlnota, wystepujac do komornika, nie realizuje prawa
wlasciciela, nie jest jego zastepca procesowym, moze tylko realizowaé
wtlasne prawo. Zaznaczono juz przy tym, ze w nastepstwie uprawomoc-
nienia si¢ wyroku uwzgledniajacego powddztwo z art. 16 uw.l., wspélnota
uzyskuje w istocie prawo do uksztattowania sytuacji prawnej wiasciciela
lokalu przez pozbawienie go prawa wiasnosci. W nastepstwie realizacji
tego prawa (sprzedazy lokalu na wniosek wspélnoty) wygasnie stosu-
nek prawny wlasnosci lokalu. Nalezy uznaé, ze to uksztaltowanie jest
istota prawa wspdlnoty okres§lonego w art. 16 uw.l., natomiast mozno$é
wystapienia najpierw do sadu, a nastepnie do komornika sa tylko $rod-
kami stuzacym realizacji tego prawa. Jak juz zaznaczono, w nastepstwie
sprzedazy lokalu zostanie uksztaltowana takze prawna sytuacja wspélnoty,
gdyz wiasciciel zostanie wykluczony z jej grona, a w jego miejsca wstapi
nabyweca lokalu.

Uwzgledniajac powédztwo wytoczone na podstawie art. 16 uw.l., sad
przyznaje zatem wspoélnocie prawo uksztattowania sytuacji prawej wia-
Sciciela lokalu, a posrednio takze jej wlasnej sytuacji prawnej, czyli przy-
znaje uprawnienie ksztattujace®®. Jest to wiec sytuacja specyficzna dla
prawa polskiego, gdyz dopiero sad przyznaje prawo ksztalttujace, ktére
moze by¢ zrealizowane w innym postepowaniu. Na ogét prawa ksztal-
tujace wynikaja bezposrednio z ustawy, przy czym niekiedy konieczne
jest wystapienie do sadu o uksztaltowanie stosunku prawnego lub prawa
(jak np. o rozwéd). Wéwezas jednak sad, uwzgledniajagc powddztwo, juz
ksztaltuje dane prawo. Realizacja tego prawa jest zatem jednoetapowa.
W analizowanym wypadku trzeba za$ wystapié¢ do sadu, aby uzyskaé prawo
do uksztattowania, a nastepnie do komornika, aby uksztattowaé sytuacje

56 Przy czym wspdlnota nie musi z tego prawa skorzystaé. Nie do korica jest
zatem trafna wypowiedzZ I. Szymczak, ze o pozbawieniu wtasciciela prawa wtasno-
$ci lokalu decyduje sad (Szymczak, Wiasnosé lokali, 16 teza 4.). Zaréwno bowiem
postepowanie rozpoznawcze, jak i wykonawcze musi zainicjowaé wspdlnota, a sad

sjedynie” moze zezwoli¢ wspélnocie na sprzedaz lokalu, z ktérego to zezwolenia
wspélnota nie musi skorzystacé.
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prawna wlasciciela lokalu i wlasna. W tym zatem wypadku realizacja prawa
w postepowaniu cywilnym jest dwuetapowa. W art. 16 ust. 1 u.w.l. zostato
uregulowane prawo wspdlnoty do wystapienia do sadu o przyznanie prawa
do wystapienia do komornika. Sad, uwzgledniajac powédztwo, realizuje
wiec to prawo ksztaltujace. Nastepnie zas§ wspdlnota moze wystapi¢ do
komornika, aby ten zrealizowat jej uprawnienie do przymusowej sprzedazy
lokalu cztonka wspélnoty.

Uprawnienie wspdlnoty nie moze by¢ za$ zrealizowane w zwyklym
obrocie prawnym, z pominieciem ktéregokolwiek z przedstawionych eta-
poéw. Wspdlnota nie moze wystapi¢ do komornika bezposrednio na podsta-
wie art. 16 uw.l., z pominieciem postepowania przed sadem. Uprawnienie
do wystgpienia do komornika nie wynika bowiem z tresci art. 16 uw.l.
i dopiero sad przyznaje wspdlnocie to uprawnienie. Po uzyskaniu za$
wyroku uwzgledniajacego powddztwo wspélnota nie moze zrealizowaé
tego uprawnienia na innej drodze niz wystapienie do komornika.

W obydwu tych postepowaniach wspdlnota ma legitymacje procesowsa
z racji realizacji przystugujacych jej wlasnych uprawnien. Jak juz zazna-
czono nie jest to jednak legitymacja do realizacji prawa wiasciciela lokalu
(na zasadzie podstawienia procesowego), gdyz wtasciciel nie ma takich
samych praw jak wspdlnota. W analizowanym wypadku legitymacja
do postepowania rozpoznawczego wynika z art. 16 u.w.l. bezposrednio,
a do postepowania wykonawczego posrednio i dopiero w nastepstwie
uwzglednienia powédztwa.

6

Na zakoriczenie powyzszych uwag nalezy podkresli¢, ze wspdlnota miesz-
kaniowa ma prawo do dokonania sprzedazy lokalu jej cztonka samodzielne
i odrebne od prawa wlasciciela tego lokalu. Jest to prawo podmiotowe
ksztattujace, ktére moze by¢ zrealizowane tylko w drodze dwéch postepo-
warti cywilnych (rozpoznawczego i wykonawczego). W szczegélnosci za$,
wbrew wypowiedzianym podgladom, nie jest to roszczenie o nakazanie
przez sad wtascicielowi sprzedazy jego lokalu. Prawo, o ktérym mowa, nie
przystuguje wilascicielowi lokalu.

Z tytulu posiadanego prawa ksztaltujacego wspélnota ma legityma-
cje procesowa do wystapienia z powédztwem o zezwolenie przez sad na

6. Podsumowanie




Ireneusz Kunicki | O uprawnieniu wspdinoty mieszkaniowej do sprzedazy lokalu jej cztonka.. 487

dokonanie przymusowej sprzedazy lokalu w trybie okreslonym przez
ustawe. Uzyskanie tego zezwolenia (uprawomocnienie sie wyroku uwzgled-
niajacego powddztwo) tworzy za$ legitymacje procesowa do wszczecia
postepowania wykonawczego, a zatem do wystgpienia do komornika sado-
wego o dokonanie przymusowej sprzedazy lokalu.
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