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Dochodzenie naleznosci
wobec zadtuzonych wtascicieli lokali
we wspoélnocie mieszkaniowej

Pursuing Debts Against Indebted Owners of Premises in a Housing
Community

The legal problem of collecting debts from delinquent owners in a housing
community arises from the fact that these individuals are both members of
the community and owners of the property. This means that they must pay
certain costs for the maintenance and upkeep of the common property. By law,
each unit owner in a multi-unit building must pay his or her share of the costs
associated with the maintenance and upkeep of the property, such as repairs,
maintenance, and utilities. If an owner fails to pay, the community association
has the right to collect the debt from the delinquent owner. The problem arises,
however, when the debtor defaults, because the community’s ability to collect
the debt is limited. Delinquent owners often do not have sufficient financial
resources to repay their debt to the housing community. In such situations, the
only way to collect the debt is to sell the unit through a court order. Collecting
debts from a community can be complicated and time-consuming, requiring
close cooperation between community members and outside specialists such as
bailiffs. Prospects for developing the issue of debt collection in a housing com-
munity include the development of tools and technologies that allow for more
efficient management of debts, including electronic billing and innovative
payment monitoring systems. Housing communities can also collaborate with
external collection agencies and conduct training and education campaigns to
increase members’ awareness of their financial obligations and house rules.
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1 Wprowadzenie do problematyki dochodzenia

naleznosci we wspdlnocie mieszkaniowej

Wspélnota mieszkaniowa! to zlozona struktura sktadajaca sie z wielu
wiascicieli nieruchomosci, ktérzy tacznie odpowiadajg za utrzymanie
i zarzadzanie wspélna przestrzenig™®. Jednym z najwiekszych wyzwa,
z jakimi borykaja sie zarzadcy nieruchomosci i wspélnoty mieszkaniowe,
jest problem rozliczania czlonkéw wspdlnoty z optat za korzystanie
z nieruchomosci oraz z oplat za media, utrzymanie i remonty. Niestety
niejednokrotnie zdarza sie, ze niektérzy wtasciciele lokali zaniedbuja swoje
zobowigzania finansowe wobec wspdlnoty, co prowadzi do powaznych
probleméw finansowych i organizacyjnych.

Wspdlnota mieszkaniowa ma podstawy prawne dochodzenia nalezno-
Sci od zadtuzonych wiascicieli lokali, jednakze ograniczenia wynikajace
z obowigzujacych regulacji oraz faktyczne utrudnienia w egzekwowaniu
nalezno$ci sprawiajg, ze dochodzenie naleznosci stanowi powazny problem
dla wspélnot mieszkaniowych. Majac na uwadze powyzsza teze, w niniej-
szym artykule przedstawione zostaty podstawowe zagadnienia zwiazane
z dochodzeniem nalezno$ci we wspélnocie mieszkaniowej oraz wskazano
praktyczne sposoby rozwigzywania tego problemu.

! Mirostaw Nazar, ,Status cywilnoprawny wspdlnoty mieszkaniowe;j” Rejent,

nr 4 (2000):139; Adam Doliwa, ,,Status prawny wspélnoty mieszkaniowej” Monitor
Prawniczy, nr1 (2003): 41.

2 Aneta Kazmierczyk, Nieruchomo$¢ wspélna wiascicieli lokali. Problematyka
prawno-rzeczowa (Warszawa: C.H. Beck, 2015), 3-4; Iwona Szymczak, Wspélnota
mieszkaniowa (Warszawa: Wolters Kluwer, 2014), 32 i nast. wraz z powotang tam
literatura.
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2 Podstawa prawna

2.1. Ustawa o wtasnosci lokali

Przepisy ustawy o wiasnosci lokali (dalej jako ,,u.w.l.”)], ktére odnosza sie
do problematyki dochodzenia naleznosci we wspélnocie mieszkaniowej,
to przede wszystkim art. 171 15.

Przepis art. 17 uw.L." reguluje kwestie odpowiedzialnoéci za zobowia-
zania dotyczace nieruchomoéci wspélnej”®.. Zgodnie z tym przepisem za
takie zobowigzania odpowiada wspélnota mieszkaniowa bez ograniczen,
co oznacza, ze wszyscy wlasciciele® lokali s3 solidarnie odpowiedzialni
za ich realizacje!”. Ponadto, kazdy wtasciciel lokalu odpowiada za zobo-
wigzania dotyczace nieruchomosci wspélnej w czesci odpowiadajacejjego
udzialowi w tej nieruchomoéci'™. Oznacza to, ze kazdy wtasciciel lokalu
odpowiada za koszty i zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspdlnej
proporcjonalnie™ do swojego udziatu w tej nieruchomoéci. Przepis
ten ma na celu zapewnienie wtasciwej organizacji i utrzymania nieru-
chomosci wspdlnej oraz ochrony intereséw wszystkich wilascicieli lokali.

3 Ustawa z 24.6.1994 1. 0 wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2020 1., poz. 532 ze zm.).

4 Aneta Kazmierczyk, Nieruchomos$é wspélna wiascicieli lokali. Problematyka
prawno-rzeczowa (Warszawa: C.H. Beck, 2015), rozdz. V § 1, Nb 3.

5 Post. SN z14.1.2009 1., IV CSK 247/08, LEX nr 499583; uchw. SN z 9.12.2010 .,
III CZP 100/10, LEX nr 622225.

¢ Rézne modele wlasnosci lokalu przedstawiaja m.in. Jerzy Pisuliniski w: Sys-
tem Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 111, red. Edward Gniewek (Warszawa:
C.H. Beck, 2013), 203 i nast. oraz Ryszard Strzelczyk w: Wiasnosé lokali. Komentarz,
red. Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej (Warszawa: C.H. Beck, 2013), 3-6.

7 Edward Gniewek w: Kodeks cywilny, red. Edward Gniewek, Piotr Machni-
kowski (Warszawa: C.H. Beck, 2019), 78.

8 Taknp. Gerard Bieniek w: Nieruchomosci. Problematyka prawna, red. Gerard
Bieniek, Stanistaw Rudnicki (Warszawa: Lexis Nexis, 2004), 302; Gerard Bieniek,
Zenon Marmaj, Wiasnos¢lokali. Komentarz (Warszawa: C.H. Beck, 2006), 51; odmien-
nie Roman Dziczek, ktéry stwierdza, ze: ,komentowany przepis definiuje praw-
norzeczowg konstrukcje odrebnej wtasnosci lokalu jako prawa konstytutywnie
i przymusowo (koniecznie) zwigzanego z udziatem w nieruchomoéci wspélnej” -
Roman Dziczek, Wtasnosé lokali. Komentarz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2003), 45.
Zob. tez np. wyr. SN z 16.3.2016 1., IV CSK 259/15 LEX Nr 2021227.

9 Jerzy Pisuliniski w: System Prawa Prywatnego, 218.

10 Ibidem, 226.
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Dzieki temu w przypadku, gdy wystapia jakiekolwiek problemy zwigzane
z nieruchomoécia wspélna, wszyscy wiasciciele lokali sa odpowiedzialni
za ich rozwigzanie, co zwieksza szanse na szybkie i skuteczne dziatania.
Przepis art. 15 u.w.l. dotyczy zaliczek na biezace optaty, ktére wilasciciele
lokali sa zobowigzani ptaci¢ na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo-
Scig wspdlna. Przepis ten stanowi, ze wilasciciele lokali sa zobowiazani
do uiszczania zaliczek na biezace optaty w formie ptatnosci z géry, do
dnia 10 kazdego miesigca. Oznacza to, ze wiasciciele lokali muszg placi¢
zaliczki na biezace oplaty na poczet kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomo$cia wspdlna, takie jak koszty utrzymania budynku, remonty,
koszty zuzycia mediéw, oplaty za wywdz $mieci, itp. Platnosci te sg doko-
nywane z gory, co oznacza, ze wilasciciele lokali ptacg za koszty zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlng przed ich faktycznym poniesie-
niem. Przepis ten ma na celu zapewnienie stabilnego finansowania zarzadu
nieruchomo$cia wspélng i umozliwienie jej wlasciwego funkcjonowania.
Dzieki regularnym platnos$ciom zaliczek, zarzad nieruchomoscia wspélng
moze unikna¢ sytuacji, w ktérej brakuje srodkéw na pokrycie biezacych
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem budynku. Wtasciciele lokali majg réw-
niez pewno$¢, ze ich udziat w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspélng
jest odpowiednio rozliczany i ptatnoéci s3 dokonywane na biezaco™*.

2.2. Kodeks cywilny

Kodeks cywilny (k.c.)?! reguluje kwestie dochodzenia naleznosci we
wspdlnocie mieszkaniowej na poziomie ogélnym, nie odnoszac si¢ bez-
posrednio do sytuacji w takiej wspélnocie. Niemniej jednak w przypadku
probleméw zwiazanych z dochodzeniem naleznosci w spétdzielni mieszka-
niowej stosuje si¢ czesto przepisy Kodeksu cywilnego o zasadach reguluja-
cych stosunki wierzyciela z dtuznikiem. Chodzi tutaj o przepisy dotyczace
opéznienia w wykonaniu zobowigzania (art. 481-484), skutkéw niewyko-
nania zobowigzania (art. 471-480), odpowiedzialno$ci dtuznika za szkode
(art. 415-423), a takze przerwania biegu przedawnienia (art. 119-123).

W kontekscie wspélnot mieszkaniowych, przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace opdznien w wykonaniu zobowigzania, skutkéw niewykonania

11 Aleksandra Sikorska-Lewandowska, ,Udziat w nieruchomo$ci wspélnejjako

podstawa naliczania optat wiasciciela lokalu” Przeglgd Sadowy, nr 6, (2017): 65.
12 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2019 1., poz. 1145
ze zm.).
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zobowigzania, odpowiedzialno$ci dtuznika za szkode oraz przerwania
biegu przedawnienia majg kluczowe znaczenie w dochodzeniu nalezno$ci
od zadtuzonych wtascicieli lokali.

Przepisy art. 481-484 k.c. reguluja opéznienia w wykonaniu zobowigza-
nia, czyli sytuacje, gdy dtuznik nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkdéw
wynikajacych z umowy w terminie. W przypadku wspélnot mieszkanio-
wych, odnosi sie to do nieptacenia przez wtasciciela lokalu przypadajacej
na niego czesci kosztéw zwigzanych z utrzymaniem i zarzadzaniem nieru-
chomoscia. Zgodnie z obecnie obowiazujacymi regulacjami w przypadku
opdznienia w wykonaniu zobowigzania wierzyciel ma prawo dochodzi¢
odsetek za zwtoke, a takze zgdaé wykonania zobowigzania.

Regulacje zawarte w art. 471-480 k.c. dotycza skutkéw niewykonania
zobowigzania, czyli sytuacji, gdy dtuznik w ogéle nie wywiazuje sie ze
swojego zobowigzania. W przypadku wspdlnot mieszkaniowych moze to
oznaczaé sytuacje, gdy wlasciciel lokalu w ogdle nie ptaci swoich zobowia-
zan finansowych wobec wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z przepisami
wierzyciel ma wtedy prawo do rozwiazania umowy i dochodzenia odszko-
dowania za niewykonanie zobowiazania.

Przepisy art. 415-423 k.c. reguluja odpowiedzialno$é¢ dtuznika za szkode,
czyli sytuacje, gdy niewykonanie zobowigzania spowodowato szkode dla
wierzyciela. W przypadku wspélnot mieszkaniowych moze to oznaczaé
np. sytuacje, gdy brak wplat przez wiasciciela lokalu powoduje niedo-
bory w budzecie wspdlnoty, co z kolei uniemozliwia przeprowadzenie
niezbednych remontéw. W takiej sytuacji, wspdlnota mieszkaniowa moze
dochodzi¢ odszkodowania za poniesione szkody od dtuznika.

Natomiast art. 119-123 k.c. dotyczg zagadnienia przerwania biegu prze-
dawnienia, czyli sytuacje, gdy wierzyciel podejmuje czynnosci majace na
celu zabezpieczenie swojego roszczenia przed przedawnieniem. W przy-
padku wspélnot mieszkaniowych, moze to oznaczaé np. wystapienie
z powddztwem przeciwko zadluzonemu wiascicielowi lokalu w celu
zabezpieczenia roszczenia przed przedawnieniem. Zgodnie z przepisami
podjecie przez wierzyciela czynno$ci zmierzajgcych do zabezpieczenia
roszczenia przed przedawnieniem, np. w postaci wystapienia z powddz-
twem, przerwie bieg przedawnienia roszczenia. W ten sposéb wierzyciel
ma wiecej czasu na dochodzenie swojego roszczenia przed sagdem. Jednakze
w praktyce dochodzenie naleznosci od zadtuzonych wiascicieli lokali we
wspdlnocie mieszkaniowej moze by¢ trudne ze wzgledu na liczne ogra-
niczenia prawne i faktyczne utrudnienia w egzekwowaniu naleznosci.
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2.3. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego™*! nie zawiera bezposrednich przepiséw
odnoszacych sie do problematyki dochodzenia nalezno$ci wobec zadtu-
zonych wiascicieli lokali we wspélnocie mieszkaniowej. W zakresie pod-
miotowym ustawa okresla prawa i obowigzki kazdej osoby korzystajacej
zlokalu mieszkalnego albo pracowni stuzacej do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki na podstawie innego niz prawo wtasnosci
tytulu prawnego™*. Od strony przedmiotowej zakres ustawowej regulacji
obejmuje przede wszystkim ochrone praw lokatoréw oraz zasady gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawa reguluje takze upraw-
nienia wia$cicieli lokali mieszkalnych oraz obowigzki najemcéw, a ponadto,
zawiera szereg regulacji dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami,
w tym m.in. budynkami mieszkalnymi, ktére s uzytkowane przez wspdl-
noty mieszkaniowe. Wspdlnoty te sa zobowigzane do utrzymywania nieru-
chomosci w nalezytym stanie technicznym oraz do wykonywania wszelkich
prac konserwacyjnych i remontowych. Ponadto, przedmiotowa ustawa
naktada na wspélnoty obowiazek prowadzenia dokumentacji dotyczacej
zarzadzania nieruchomo$cia oraz udostepnienia jej wiascicielom lokali.

Zgodnie z przepisami Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zadtuzony wiasciciel
lokalu moze zostaé pozbawiony prawa do korzystania z lokalu w drodze
postepowania sadowego z powodu zaleglosci w oplatach za korzystanie
z lokalu lub za wykonywanie czynnosci zwigzanych z utrzymaniem nie-
ruchomo$ci. W takim przypadku, na wniosek wspélnoty mieszkaniowej,
sad moze orzec o eksmisji wlascicielalokalu. Zastosowanie w tym zakresie
znajduja przepisy Kodeksu postepowania cywilnego (k.p.c.)™ ..

W zwigzku z powyzszym, cho¢ ustawa ta nie reguluje bezposrednio
problematyki dochodzenia nalezno$ci wobec zadtuzonych wtascicieli lokali
we wspélnocie mieszkaniowej, to zawiera przepisy, ktére umozliwiaja

13 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2022 ., poz. 172).

14 Marek Watrakiewicz, Glosa do wyr. Sqdu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2010 1.
(ITI CSK 271/09), NPN z. 4, (2016): 64-66.

15 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz. U. 2021 1., poz. 1805).
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wspdlnocie podjecie dziatait w celu odzyskania zaleglych oplat od wiasci-
cieli lokali, w tym réwniez droga sadowsa.

3 | Naleznosci we wspdlnocie mieszkaniowe;j
(rodzaje naleznosci, terminy ptatnosci, sankcje
za nieterminowe ptatnosci)

Wspdlnota mieszkaniowa ma do wykonania wiele zadan, ktére generuja
réznego rodzaju koszty. Do najczesciej wystepujacych naleznosci we wspdl-
nocie mieszkaniowej zalicza sie sktadki na fundusz remontowy, utrzyma-
nie i eksploatacje nieruchomosci wspélnej, optaty za media, a takze optaty
za ustugi zarzadcy nieruchomosci.

Terminy platnosci zalezg od uméw i regulaminéw ustalonych we wspél-
nocie i moga by¢ rézne w zaleznosci od rodzaju naleznosci. Nieterminowe
platnosci stanowia naruszenie umowy co moze prowadzi¢ do réznych
sankeji, takich jak pobieranie odsetek za zwtoke, wezwanie do zaptaty oraz
wystapienie z pozwem sadowym. Zarzadca odgrywa istotng role w procesie
dochodzenia naleznosci od cztonka wspdlnoty mieszkaniowej. W ramach
swoich obowigzkéw zarzadca wspélnoty mieszkaniowej powinien przede
wszystkim dbac¢ o to, aby wszyscy cztonkowie wspélnoty mieszkaniowej
terminowo regulowali swoje optaty za korzystanie z nieruchomosci wspél-
nej oraz za ustugi zwiazane z zarzadzaniem nieruchomoscia.

W przypadku, gdy czlonek wspélnoty mieszkaniowej zalega z platno-
Sciami, zarzadca powinien podejmowac okreslone kroki w celu dochodze-
nia tych nalezno$ci. Przede wszystkim powinien przypominaé dtuznikowi
o zalegtosciach, informowaé go o konsekwencjach braku uregulowania
zobowigzan, a takze informowacé pozostatych cztonkéw wspélnoty o sytu-
acji dtuznika. Jesli przypomnienia i wezwania do zaptaty nie przyniosa
skutku, zarzadca wspdlnoty mieszkaniowej moze podjaé dalsze kroki,
takie jak wystapienie do sadu o nakaz zaplaty, wszczecie postepowania
egzekucyjnego, a w ostatecznosci, skierowanie wniosku o sprzedaz lokalu
na podstawie art. 16 u.w.l. Warto jednak podkresli¢, ze zgodnie z ustawa
o wiasnoscilokali, ostateczna decyzja w sprawie zadania sprzedazy lokalu
przez wspdlnote mieszkaniowg zawsze nalezy do sadu. Zarzadca wspélnoty
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mieszkaniowej moze jedynie inicjowaé procedure sprzedazy lokalu, ale to
sad podejmuje ostateczng decyzje w tej sprawie.

4

Wspdlnota mieszkaniowa moze dochodzi¢ swoich naleznosci od wiascicieli
lokali lub lokatoréw na kilka sposobéw. Po pierwsze, najczesciej wspélnoty
na poczatku przypominajg dtuznikowi o zalegtych ptatnosciach za pomoca
listow, telefonéw lub e-maili. Czesto to wystarcza, by dluznik uregulowat
swoje zobowigzania. Kolejnym krokiem jest zwykle przestanie wezwania
do zaptaty. Gdy przypomnienia nie przynosza skutku, wspdlnota moze
wezwa¢ dtuznika do uregulowania swojego zadtuzenia. Wezwanie powinno
zawiera¢ precyzyjne informacje o wysokosci dtugu, terminie zaplaty
i konsekwencjach braku regulacji zobowigzania. Kolejny etap to postepowa-
nie sadowe w przypadku, gdy dtuznik nie reaguje na wezwania do zaptaty,
wspélnota moze wystapié z pozwem sadowym. Postepowanie sagdowe moze
jednak by¢ czasochtonne i kosztowne. Skutkiem skierowania sprawy
na droge postepowania sadowego jest zazwyczaj egzekucja komorni-
cza. Po uzyskaniu wyroku sagdowego, mozliwa jest egzekucja komornicza,
czyli zajecie naleznosci dtuznika z jego majatku lub rachunku bankowego.

W przypadku, gdy wezwania te nie przynosza skutku, wspdlnota moze
wystapi¢ z pozwem sgdowym na mocy art. 189 k.p.c. Natomiast egzekucja
komornicza uregulowana jest w art. 833-845 k.p.c., ktéry przewiduje moz-
liwo$¢ zajecia naleznosci dtuznika z jego majatku lub rachunku bankowego
przez komornika sagdowego.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. wierzyciel ma prawo dochodzenia swoich rosz-
czefn w drodze sagdowej poprzez ztozenie pozwu do sadu. W przypadku
wspdlnoty mieszkaniowej pozwem takim moze by¢ pozew o zaplate nalez-
nosci przez dtuznika.

Natomiast egzekucja komornicza, o ktérej mowa w mojej poprzedniej
odpowiedzi, regulowana jest przez przepisy art. 833-845 k.p.c. Zgodnie
z tymi przepisami komornik sadowy ma prawo zajecia naleznosci dtuznika
z jego majatku lub rachunku bankowego, w celu zaspokojenia roszczen
wierzyciela. Postepowanie sadowe i egzekucja komornicza to ostateczne
$rodki, z ktérych moze skorzystaé¢ wspdlnota mieszkaniowa. Nalezy jednak
ponownie podkreslié, ze wspdlnota mieszkaniowa moze przeprowadzié

Sposoby dochodzenia naleznosci
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wiele innych dzialan w celu zachecenia dtuznika do uregulowania swo-
ich zobowigzan, takich jak przypomnienia o zalegloiciach, wezwania do
zaplaty czy tez negocjacje z dtuznikiem.

W praktyce najczestszymi problemami zwigzanymi z dochodzeniem
naleznosci we wspdlnocie mieszkaniowej sa dlugotrwate postepowanie
sadowe, trudnosci w odnalezieniu majatku dtuznika, brak srodkéw na
pokrycie kosztéw egzekucji komornicze. Dodatkowo pojawia sie niecheé
dtuznika do uregulowania swoich zobowigzan oraz bledy formalne w umo-
wach i dokumentach, ktére moga skutkowa¢ niewaznoscia postepowania.

5 | Zasady dochodzenia naleznosci
od wiascicieli lokali

W prawie polskim i niemieckim istnieje model réwnoleglej odpowiedzial-
nos$ci miedzy wspélnota mieszkaniowa a wtascicielami lokali. W relacji

miedzy wspélnota mieszkaniowa a wlascicielamilokali wystepuje miedzy
nimi odpowiedzialno$é in solidum, co oznacza, ze obie strony sa odpowie-
dzialne za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej. W przypadku

zobowigzan dotyczacych zarzadzania nieruchomos$cia wspélng, nie ma
odpowiedzialno$ci solidarnej miedzy wtascicielami lokali. Wierzyciel moze

dochodzi¢ zaspokojenia §wiadczenia od dowolnej ze stron, jednak istnieje

spér czy odpowiedzialno$é wiascicieli lokali jest pierwszorzedna (réw-
nolegla), czy tez subsydiarna (pomocnicza). W przypadku subsydiarnej

odpowiedzialnosci wtasciciela lokalu wierzyciel moze prowadzi¢ egze-
kucje bezposrednio przeciwko niemu, ale musi wczeéniej zidentyfikowaé

stan majatku wspélnoty mieszkaniowej. Jesli odpowiedzialno$é wiascicieli

lokali jest réwnolegta, to wierzyciel zaleznie od preferencji, moze dochodzié

zaspokojenia §wiadczenia od dowolnej ze stron™.

Wiasciciele lokali w budynku mieszkalnym, ktérzy sa cztonkami
wspdlnoty mieszkaniowej, zobowigzani sa do optacania sktadek na rzecz
wspélnoty. Wysokos¢ skladek ustalana jest w uchwatach wspélnoty

16 Iwona Szymczak, ,,0dpowiedzialnos$é za zobowigzania zwigzane z nierucho-
moécig wspélna. Analiza prawno-poréwnawcza’, [w:] Wiasnos¢ lokali, red. Aneta
Kazmierczyk, Ewelina Badura (Warszawa: C.H. Beck, 2020), 181-192.
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mieszkaniowej. Wlasciciele lokali zobowiazani sa do terminowego regu-
lowania swoich naleznosci, a w przypadku nieterminowej zaptaty obo-
wigzani sg ponosi¢ odsetki za zwtoke. Ponadto, w przypadku zmiany
wlasciciela lokalu nowy wlasciciel zobowiazany jest do poinformowania
o tym fakcie zarzadce nieruchomosci, co pozwoli na aktualizacje danych
w ksiegach i unikniecie pomytek przy wystawianiu faktur.

Jesli wspélnota mieszkaniowa podejmuje kroki prawne w celu docho-
dzenia naleznosci od wtasciciela lokalu, to zgodnie z zasadami postepowa-
nia cywilnego koszty sadowe ponosi strona przegrywajaca postepowanie.
Oznacza to, ze jesli wlasciciel lokalu zostanie uznany przez sad za dtuznika,
to koszty postepowania poniesie on sam. W przypadku, gdy jednak sad
oddali pozew, to koszty postepowania poniesie wspélnota mieszkaniowa.
Koszty postepowania sagdowego moga by¢ jednak wysokie, dlatego warto
przed rozpoczeciem takiego postepowania dokladnie przeanalizowaé sytu-
acje i ocenié szanse na uzyskanie pozytywnego rozstrzygniecia. W niekté-
rych przypadkach moze by¢ korzystniejsze rozwiazanie polubowne, np.
negocjacje z dtuznikiem lub mediacje.

Jednym z waznych orzeczen sadowych dotyczacych dochodzenia nalez-
nosci we wspélnocie mieszkaniowej jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 grudnia 2006 r. (sygn. akt III CZP 71/06), w ktérym SN stwierdzit, ze
spétdzielnie mieszkaniowe majg prawo do dochodzenia naleznosci od
swoich cztonkéw nawet wtedy, gdy czlonek jest rowniez wspétwlascicielem
nieruchomosci. W tym przypadku spétdzielnia moze dochodzi¢ naleznosci
jedynie od czesci nieruchomosci, ktérej jest wiascicielem.

Innym waznym orzeczeniem jest wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 26 lutego 2019 r. (sygn. akt I AKa 1395/18), w ktérym stwierdzono,
ze jesli wlasciciel lokalu we wspélnocie mieszkaniowej zalega z optatami,
to nalezy w pierwszej kolejnosci skierowaé przeciwko niemu wniosek
o upadtosé¢ konsumencka. Dopiero w przypadku jej stwierdzenia, mozna
podejmowac dalsze kroki, w tym zadanie sprzedazy lokalu.

Innym waznym orzeczeniem jest wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 7 grudnia 2020 r. (sygn. akt I ACa 652/20), w ktérym stwierdzono,
ze w przypadku, gdy wtasciciel lokalu zalega z ptatno$ciami, to wspdlnota
mieszkaniowa moze dochodzié swoich nalezno$ci wobec spadkobiercéw
wlasciciela, a nie tylko wobec samego wiasciciela.

W powyzszych orzeczeniach sady potwierdzajg prawo wspélnot miesz-
kaniowych do dochodzenia nalezno$ci od swoich cztonkéw, w tym przez
zadanie sprzedazy lokalu, ale réwniez uznaja koniecznos¢ przestrzegania
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okreslonych procedur i zasad, np. w przypadku skierowania wniosku
o upadlosé konsumencka.

6 | Sprzedaz lokalu dtuznika (art. 16 u.w.l.)

Przepis art. 16 u.w.l. umozliwia wspdlnocie mieszkaniowej zagdanie sprze-
dazy lokalu przez wlasciciela”, ktéry nie wywiazuje sie z obowigzku doko-
nywania optat lub tamie porzadek domowy w sposdb razacy lub uporczywy,
co utrudnia korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspélnych.
Sprzedaz odbywa sie w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, a wascicielowi, kté-
rego lokal zostat sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego.

Powddztwo w oparciu w art. 16 uw.l., a zatem o pozbawienie wlasciciela
prawa wiasnosci lokalu jest szczegélnego rodzaju sankcja. Wiasciciele
lokali s3 podmiotami legitymowanymi do wystapienia z powddztwem na
podstawie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej. Polski ustawodawca rézni
sie od niemieckiego, gdzie wtasciciel lokalu nie ma prawa gtosu w kwe-
stiach zarzadzania nieruchomoscig wspélna i moze by¢ pozbawiony prawa
do lokalu na wniosek innych wlascicieli. Zmiana art. 16 u.w.l. w kierunku
przyznania legitymacji czynnej do wystapienia z powddztwem kazdemu
wtascicielowi lokalu, bez koniecznosci podjecia uchwaly przez wspélnote
mieszkaniows, jest pozadana w celu zapewnienia réwnego traktowania
wszystkich wlascicieli. Obecne wymogi formalne sg zbyt surowe i unie-
mozliwiaja wystapienie z powddztwem wobec uciazliwego wlasciciela,
co niekorzystnie wptywa na interesy pozostatych wiascicieli. Wszyscy
wiasciciele powinni mie¢ legitymacje do wytoczenia powddztwa, jesli
zachowania jednego wiasciciela lokalu sg uciazliwe, a negatywne skutki
dziatan jednego z wtascicieli nie musza dotyczy¢ wszystkich pozostatych.

Powyzszy przepis ma na celu ochrone intereséw pozostatych wtasci-
cielilokali w budynku, ktérzy ponosza koszty utrzymania nieruchomosci
wspélnej oraz musza przestrzega¢ porzadku domowego. W przypadku, gdy
jeden z wlascicieli nie spelnia swoich obowiazkéw, jego zachowanie moze

17 Aleksandra Sikorska-Lewandowska, ,Przestanki oraz tryb pozbawienia
wlasciciela prawa do lokalu w prawie polskim i niemieckim” Studia Prawnicze,
nr 2, (2014): 7.
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mieé negatywny wplyw na calg wspélnote. W takiej sytuacji artykut 16 daje
narzedzie, ktére umozliwia sprzedaz lokalu przez wspélnote mieszkaniowa,
co pozwala na odzyskanie dtugéw oraz usuniecie osoby, ktéra utrudnia
korzystanie z nieruchomosci wspélnej. Sad moze nakazac sprzedaz lokalu
na drodze licytacji zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego
o0 egzekucji z nieruchomosci.

Przyktadowo, w sprawie o sygn. akt Il CZP 91/11 Sad Najwyzszy potwier-
dzil, ze art. 16 u.w.l. stanowi o szczegélnym sposobie egzekucji z lokali,
ktéra moze zostaé zastosowana wobec wlasciciela, ktéry zalega z optatami
lub narusza porzadek domowy. Sad uznat, Ze wspdlnota mieszkaniowa ma
prawo do wytoczenia takiej sprawy i zadania sprzedazy lokalu, w ktérym
wlasciciel zalega z ptatno$ciami lub tamie porzadek domowy w sposéb
razacy lub uporczywy.

W innej sprawie o sygn. akt III CZP 29/13, Sad Najwyzszy uznal, ze
art. 16 u.w.l. umozliwia wspdlnocie mieszkaniowej sprzedaz lokalu, jesli
wlasciciel tamie porzadek domowy w sposéb razacy lub uporczywy, co
utrudnia korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspélnych. Sad
zauwazyl, ze sprzedaz lokalu jest ostatecznym krokiem™® i powinna by¢
stosowana tylko w skrajnych przypadkach, gdy inne metody rozwigzania
probleméw z dtuznikami zawiodty.

Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 14 czerwca 2022 r.[*!
(I ACa 76/21) odniést sie do kwestii dopuszczalno$é zaskarzenia uchwaty
wspélnoty mieszkaniowej o zgodzie na wytoczenie powddztwa o naka-
zanie sprzedazy lokalu. Zgodnie z tezg tego wyroku, ,W przypadku, gdy
wtasciciele lokali tworzacy wspdlnote mieszkaniowa postanawiaja wysta-
pi¢ na droge sadows z przewidzianym ustawa powddztwem przeciwko
cztonkowi tej wspélnoty (art. 16 ust. 1 uw.l.) i upowazniajg w uchwale
zarzad do dokonania stosownych czynnosci, albowiem w przypadku tego
wlasnie powddztwa musza zrobi¢ w formie uchwaty stosownie do art. 22
ust. 2 i 3 pkt 7 uw.l.). Taka uchwala jeszcze nie wplywa na zakres praw
i obowigzkéw wiasciciela lokalu, zatem nie moze by¢ postrzegana ani jako
niezgodna interesami cztonka wspélnoty”.

18 Jerzy Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali (Warszawa: Wydaw-
nictwo Prawnicze, 1997), 69.

19 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 czerwca 2022 r., sygn. I ACa
76/21, LEX nr 3397849.
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7 | Podsumowanie

Problem prawny w dochodzeniu nalezno$ci wobec zadtuzonych wtasci-
cieli lokali we wspélnocie mieszkaniowej wynika z faktu, ze osoby te sg
jednoczesénie czlonkami wspélnoty mieszkaniowej i wiascicielami nieru-
chomosci. Oznacza to, ze sg zobowigzane do ponoszenia pewnych kosz-
téw zwigzanych z utrzymaniem i zarzadzaniem wspélna nieruchomoscia.
Zgodnie z przepisami prawa, kazdy wtasciciel lokalu w budynku wielo-
rodzinnym jest zobowigzany do ptacenia swojej czesci kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem i zarzadzaniem nieruchomoscia, takimi jak koszty remon-
téw, eksploatacji czy zuzycia mediéw. W przypadku braku platnosci przez
wlascicielalokalu wspélnota mieszkaniowa ma prawo dochodzi¢ naleznosci
od zadluzonego wtasciciela. Jednakze problemem jest to, ze w przypadku
gdy dtuznik nie wykonuje swojego zobowigzania, wspélnota mieszkaniowa
ma ograniczone mozliwosci dochodzenia naleznosci. Czesto zdarza sie, ze
zadluzony wiasciciel lokalu nie posiada wystarczajacych srodkéw finan-
sowych, aby splaci¢ zadluzenie wobec wspélnoty mieszkaniowej. W takiej
sytuacji czesto jedynym sposobem na odzyskanie naleznosci jest sprzedaz
lokalu na drodze egzekucji sagdowej. Przepis art. 16 uw.l. umozliwia wspdl-
nocie mieszkaniowej zadanie sprzedazy lokalu, w ktérym wtasciciel zalega
z platnosciami lub tamie porzadek domowy w sposéb razacy lub uporczywy.
Dodatkowo, dochodzenie naleznosci od zadtuzonych wiascicieli lokali we
wspdélnocie mieszkaniowej wymaga wiedzy i do§wiadczenia w zakresie
prawa cywilnego i administracyjnego. Wymaga to takze czasu i nakla-
déw finansowych na prowadzenie dzialan egzekucyjnych, a takze moze
prowadzi¢ do konfliktéw miedzy czlonkami wspélnoty mieszkaniowe;j.
Dochodzenie nalezno$ci we wspélnocie mieszkaniowej moze by¢ wiec
skomplikowane i czasochlonne, wymagajac icistej wspétpracy mie-
dzy czlonkami wspélnoty oraz zewnetrznymi specjalistami, takimi jak
np. komornicy. Perspektywy rozwoju tematyki dochodzenia naleznosci
we wspdlnocie mieszkaniowej obejmujg rozwéj narzedzi i technologii
umozliwiajacych bardziej efektywne zarzadzanie nalezno$ciami, w tym
elektroniczne rozliczenia i innowacyjne systemy monitorowania ptatnosci.
Wspdlnoty mieszkaniowe moga réwniez wspélpracowaé z zewnetrznymi
firmami, ktére zajmuja sie windykacja naleznosci, a takze prowadzié¢ szkole-
nia i kampanie edukacyjne majace na celu zwiekszenie §wiadomosci czton-
kéw wspdlnoty na temat ich zobowigzan finansowych i porzadku domowego.
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