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Trybunat Kénstytucyjny )

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwigzku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie skargi
konstytucyjnej E G z 8 grudnia 2011 r. (sygn. akt SK 12/12),
jednoczes$nie wnoszac o stwierdzenie, ze art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) jest zgodny
z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.



Uzasadnienie

I. Przedmiot kontroli

1. Jako przedmiot kontroli skarzgcy wskazuje art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 803 ze zm.; dalej
u.w.l). Zakwestionowany przepis stanowi: ,Jezeli wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale
z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy
przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspdinej ucigzliwym,
wspodlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zgdac¢ sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekugiji
z nieruchomosci”. Przepis ten, w niezmienionym brzmieniu, obowigzuje od daty

wejscia w zycie ustawy o wiasnos$ci lokali, tj. od 1 stycznia 1995 r.

2. Literalne odczytanie petitum skargi konstytucyjnej wskazuje, ze skarzacy
kwestionuje caty art. 16 ust. 1 u.w.l. ~ tj. zarbwno samg zasade (mozliwo$¢) zadania
przez wspoinote mieszkaniowa licytacyjnej sprzedazy lokalu jednego z whascicieli, jak
rowniez przestanki aktualizujgce mozliwos¢ wystapienia z takim zadaniem.
Argumentacja przywotana w uzasadnieniu skargi nawigzuje jednak — wytacznie — do
sytuacji, w ktérej uprawnienie wspoélnoty mieszkaniowej do zadania w trybie procesu
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisédw k.p.c. o egzekuciji
z nieruchomosci wigze sie z diugotrwalym zaleganiem przez wiasciciela z zaptatg
naleznych od niego optat. Sygnalizujgc jedynie te kwestie, Sejm poddaje pod
rozwage Trybunatu Konstytucyjnego, czy wyrok wydany w ninigjszej sprawie
— zwlaszcza gdyby wbrew proponowanemu rozstrzygnigciu miat to byé wyrok
kasatoryjny — nie powinien mieé¢ réwnoczes$nie charakteru zakresowego. Za takim
rozwigzaniem moze takze przemawiaé $cista wyktadnia przestanek dopuszczalno$ci

skargi konstytucyjnej (zob. art. 79 ust. 1 Konstytucji).



lI. Analiza merytoryczna

1. Zarzuty skarzgcego

Tok argumentacji skarzacego jest dos¢ specyficzny; sprowadza sie bowiem do
przytoczenia podstawowych zarzutéw sformutowanych pod adresem art. 16 ust. 1
u.w.l. w pytaniu prawnym Sgdu Rejonowego w Grudzigdzu — Wydziat | Cywilny z 24
marca 2010 r. oraz stanowisku Prokuratora Generainego w tej sprawie (umorzone;j
ze wzgledu na cofniecie pytania prawnego; zob. postanowienie TK z 21 wrze$nia
2010 r., sygn. akt P 21/10). Zbiezno$é przedmiotu, wzorcéw konftroli i zarzutéw
upowaznia réwniez Sejm, jako uczestnika postepowania, do ponownego przywotania
argumentdéw podniesionych w tamtym postepowaniu.

W opinii skarzgcego, art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi przyktad brutalnej ingerencji
w prawo wtasnosci. Przepis ten przyznaje jednej kategorii wierzycieli (wspdinotom
mieszkaniowym) uprawnienia niespotykane w zadnym innym wypadku. Dokonywana
na tej podstawie ingerencja w prawo wlasnosci nie jest uzasadniona wartos$ciami
wskazanymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji, ale wylacznie wzgledem na zaspokojenie
roszczen wierzyciela — wspoélnoty mieszkaniowej zwigzanych z kosztami zarzadu
nieruchomoécig wspoéing. Sankcja ta nie przystaje jednak do stopnia naruszenia
owych intereséw, w sposéb wystarczajgcy chronionych przez mozliwosé wytoczenia
powddztwa o zaptate i uzyskanie tytutu wykonawczego. Co wiecej, w sytuacji,
w ktérej wspolnota nie dysponuje (jeszcze) tytutem wykonawczym, zarzgdzenie
licytacyjnej sprzedazy lokalu w ogéle nie doprowadzi do zaspokojenia wskazanych

wyzej roszczen.

2. Wzorce konstytucyjne

1. Zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji, stanowigcym w niniejszej sprawie
podstawowy wzorzec kontroli: ,\Witasno$é, inne prawa majgtkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie prawnej”. Z kolei przywotany
w charakterze przepisu zwigzkowego art. 31 wust. 3 Konstytucji stanowi:
Lograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym

panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
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Srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.

Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw”.

2. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie przypominat znaczenie gwarancji
zawartych w art. 64 Konstytucji. Ustep 2 tego przepisu nakazuje zapewnienie réwnej
ochrony witasno$ci i praw majatkowych. Trybunat Konstytucyjny zwracat uwage, ze
powotany przepis dopetnia regulacje zawarta w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1
Konstytucji, nawigzujgc jednoczesnie — w perspektywie konstytucyjnej regulacji
ochrony wtasnosci — do ogéinej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji, statuujacej
zasade rownosci. Istotg regulacji art. 64 ust. 2 Konstytucji jest podkresienie, ze
ochrona wtasno$ci i innych praw majatkowych nie moze by¢ ré6znicowana z uwagi na
charakter podmiotu danego prawa (zob. wyroki TK z: 25 lutego 1999 r., sygn. akt
K 23/98; 28 pazdziernika 2003 r., sygn. akt P 3/03, a ostatnio 20 pazdziernika
2009r., sygn. akt SK 15/08). Trybunat Konstytucyjny zwracat réwniez uwage, ze
"rownos$é ochrony” sformufowana przez art. 64 ust. 2 Konstytucji dotyczy przede
wszystkim braku materialnoprawnego zréznicowania statuséw wiasnosci, co jest
reakcjg na hierarchizacje typéw i form wiasnosci istniejacg do 1990 r. w Konstytuc;ji
z 1952 r. (zob. wyrok TK z 16 marca 2004 r., sygn. akt K 22/03).

Z drugiej strony, Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat, ze art. 64
ust. 2 Konstytucji nie tylko nawigzuje do zasady réwnosci, ale tez daje wyraz
ogdlnemu stwierdzeniu, ze wszystkie prawa majgtkowe muszg podlega¢ ochronie
prawnej (por. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 2 czerwca 1999 r.,
sygn. akt K 34/98 oraz 14 marca 2006 r., sygn. akt SK 4/05). Z kolei w wyroku
z 12 grudnia 2005 r. (sygn. akt SK 20/04) Trybunat stwierdzit, ze: ,Ochrona prawa
majatkowego, o ktoérej mowa w art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie oznacza gwarancji
okreslonej tresci prawa majatkowego. W orzecznictwie Trybunatu prezentowany jest
poglad, ze na gruncie art. 64 ust. 2 Konstytucji mozna wskazaé dwa aspekty ochrony
konstytucyjnej praw majatkowych z punktu widzenia podmiotowego:

- po pierwsze, ochrong takg objety jest kazdy, komu przystuguje prawo
majatkowe, bez wzgledu na posiadane cechy osobowe czy inne szczegdlne
przymioty;

- po drugie, ochrona praw podmiotowych musi byé réwna dla wszystkich tych
podmiotéw. Oznacza to, ze ustawodawca, tworzgc okreSlone prawa majgtkowe

i majac szeroka swobode w kreowaniu ich tresci, musi liczy¢é sie z koniecznoscig
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respektowania zasad wskazanych w art. 64 Konstytucji" (analogicznie TK w wyroku
z 24 lutego 2009 r., sygn. akt SK 34/07).

Roéwniez w wyroku z 28 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt P 3/03) Trybunat
Konstytucyjny przyjat, ze art. 64 ust. 2 Konstytucji ,dopetnia regulacje zawartg
wart. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1, nawigzujac — w perspektywie konstytucyjnej
regulacji ochrony wlasnosci — do ogélnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji [...]".
Zasada roéwnosci oznacza bowiem ,nakaz jednakowego traktowania podmiotéw
rownych i podobnego traktowania podmiotéw podobnych. Istotg za$ art. 64 ust. 2
Konstytucji (zob. wyrok TK z 25 lutego 1999 r., sygn. akt K23/98 [...]) jest
podkreslenie, ze ochrona wiasnosci i innych praw majatkowych nie moze by¢
réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego prawa [...]. Wyalienowanie od
elementéw podmiotowych ma zapewni¢ obiektywizacje nakazu zapewnienia réwnej
ochrony wtasnosci (innych praw majgtkowych)”. Dyrektywe rownej ochrony prawnej
wilasnosci i innych praw majatkowych nalezy odnosi¢ zaréwno do sfery pozytywnych,
jak i negatywnych obowigzkéw ustawodawcy, zwigzanych z realizacjg norm art. 21
ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji. Poza zakresem regulacji analizowanego
postanowienia znajdujg sie natomiast inne niz ,ochrona” aspekty ksztattowania tresci
i sposobu korzystania z wlasnosci i innych praw majatkowych (zob. L. Garlicki,
[w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. L. Garlicki, t. Il
Warszawa 2003, komentarz do art. 64, s. 16, uw. 14).

3. Jak juz wskazano, postanowienie art. 64 ust. 2 Konstytucji wigze sie $cile
zwyrazong w ust. 1 tegoz artykutu ogélng deklaracjg ochrony wtasnosci i innych
praw majgtkowych. Przywotanie tego wzorca na tle niniejsze] sprawy jest
uzasadnione tym bardziej, ze czes¢ argumentdéw skarzacego zdaje sig¢ dotyczy¢ nie
tyle réownosci ochrony wtasnosci, co samej koncepc;ji tej ochrony na tle art. 16 ust. 1
u.w.l. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego utrwalony jest poglad, ze z nakazu
ochrony wiasno$ci oraz innych praw majatkowych, wynikajg okreslone obowigzki dla
ustawodawcy zwyklego: obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur
udzielajgcych ochrony prawnej prawom majgtkowym iobowigzek negatywny
powstrzymywania sie od regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawiaé ochrony
prawnej lub tez ochrone te ograniczaé. Ochrona zapewniana majgtkowym prawom
podmiotowym musi by¢ ponadto realna. Kryterium weryfikacji tej cechy jest

skutecznos$é realizacji okreslonego prawa podmiotowego w konkretnym otoczeniu
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systemowym, w ktérym ono funkcjonuje (zob. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn.
akt K 36/98; 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 lutego 1999 r., sygn. akt
K23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia 2002 r., sygn. akt
K 33/02).

Rownocze$nie jednak Trybunat Konstytucyjny podkresla, Zze ochrona
wtasnoéci i innych praw majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej
ograniczenia sg dopuszczalne z zachowaniem warunkéw przewidzianych w art. 31
ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji, t. na podstawie ustawy
i z poszanowaniem zasad roéwnosci oraz proporcjonalnosci. Zdaniem Trybunatu,
zarowno w wypadku wilasnoséci, jak i innych praw majgtkowych, w Swietle art. 64
Konstytucji, ,mozna méwi¢ o «istocie» prawa — takim zakresie tresci, w ktory
ingerencja, uwzgledniajac  inne  warto$ci  konstytucyjne oraz  zasade
proporcjonalnosci, oznaczataby stworzenie badz nadanie danemu prawu
majgtkowemu cech prawa pozornego, wydrgzonego z tresci. Podobnie jak
w wypadku prawa wilasnos$ci, taka ingerencja w kazdym wypadku chronionych
konstytucyjnie praw majgtkowych bytaby niedopuszczalna” (wyrok TK z 24 kwietnia
2007 r., sygn. akt SK 49/05).

4. Na marginesie mozna wyrazi¢ zdziwienie, ze skarzacy przywotat
w charakterze wzorca kontroli wytacznie art. 64 ust. 2 Konstytucji, podczas gdy
argumentacja uzasadnienia skargi konstytucyjnej w wielu punktach wykracza poza
ujecie stricte ,rownos$ciowe”, nawigzujgc — jak juz wskazano — do samej koncepciji
ochrony wtasnosci, a nawet naruszenia jej istoty. Jak sie wydaje, Scisle interpretujac
tres¢ art. 64 ust. 2 Konstytucji mozna bytoby nawet broni¢ tezy, iz przepis ten nie
stanowi w niniejszej sprawie adekwatnego wzorca kontroli. Sygnalizujgc jedynie ten
problem, Sejm pozostawia wybér formuly rozstrzygniecia rozwadze Trybunatu

Konstytucyjnego.

5. Analiza orzeczniciwa Trybunatu Konstytucyjnego prowadzi do wniosku, ze
zasada proporcjonalnosci okreSla dopuszczalny zakres ograniczen Kkorzystania
z konstytucyjnych wolnosci i praw i wymaga, aby badanie konstytucyjnosci przepisu
dato odpowiedz na pytanie, czy kwestionowana norma spefnia trzy wymagania:
przydatno$ci, konieczno$ci i proporcjonalnosci w Scistym tego stowa znaczeniu.

Ustanowione ograniczenia spetiajg wymaog proporcjonalnosci, jezeli wprowadzona
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regulacja ustawodawcza jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig
skutkow (zasada przydatnosci) oraz regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu
publicznego, z ktérym jest powigzana (zasada koniecznosci), a ponadto jej efekty
pozostajg w proporcji do ciezaréw naktadanych przez nig na obywatela (zasada
proporcjonalnosci w $cistym znaczeniu; zob. wyroki TK z: 11 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt SK 57/04; 11 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 15/98). Przestanka
proporcjonalno$ci w znaczeniu $cistym, niezbedna dla uznania zasadnoSci
wprowadzenia ograniczenia konstytucyjnych wolnosci lub praw, oznacza zatem dla

ustawodawcy obowigzek wyboru najmniej dolegliwego Srodka.

3. Analiza zgodnosci

1. Jak wskazano na wstepie (zob. wyzej, pkt 1.2 stanowiska), istota problemu
poddanego ocenie Trybunatu Konstytucyjnego w niniejszej sprawie nie zostata
nakreSlona w sposob catkowicie jednoznaczny. Dyskusyjne jest zwlaszcza, czy
skarzacy kwestionuje catg tre$¢ normatywng art. 16 ust. 1 u.w.l, czy tez jedynie
w zakresie, w jakim przepis ten zezwala na licytacyjng sprzedaz lokalu w razie
dtugotrwatego zalegania przez wiasciciela z optatami na rzecz wspéinoty
mieszkaniowej. Opowiadajac sie za drugim ze wskazanych rozwigzan, mozna
sprowadzi¢ problem do tezy o nadmiernym (nieproporcjonalinym) ograniczeniu
ochrony prawa wiasno$ci odrebnego lokalu — w sytuacji opisanej w art. 16 ust. 1 in
principio u.w.l. — przez przyznanie wierzycielowi, jakim jest wspélnota mieszkaniowa,
uprawnienia do zadania przeprowadzenia licytacyjnej sprzedazy tegoz lokalu.
Pomijajac wskazang wyzej niekonsekwencje w sposobie ujecia wzorcéw kontroli
(zob. wyzej, pkt 11.2.4 stanowiska), formutowany w ten sposéb zarzut opiera sie
zatem na trzech zatoZeniach: po pierwsze — Zze podstawg przyznania wspoélnocie
mieszkaniowej tego szczegdlnego uprawnienia jest (wytgcznie) jej status jako
wierzyciela z tytutu optat na utrzymanie nieruchomosci wspélnej; po drugie — ze ratio
rozwigzania statuowanego w art. 16 ust. 1 in principio u.w.l. jest ochrona praw
(intereséw) majatkowych wspdlnoty zwigzanych z zaistniatg zalegto$cig; wreszcie po
trzecie — Ze przyznanie takiego uprawnienia nie tylko nie jest konieczne dla
osiggniecia zakladanego celu, ale w wielu wypadkach wrecz nie doprowadzi do jego
osiggniecia.



W razie, gdyby wskazane elementy wnioskowania skarzacego znalazly
potwierdzenie, trzeba bytoby sie zgodzi¢ réwniez z sugerowang przezen, negatywna
oceng zakwestionowanego przepisu. Analiza systemowa i funkcjonalna art. 16 ust. 1
u.w.l., przeprowadzona na tle catoksztaltu rozwigzan ustawy o wtasnoséci lokali, nie
potwierdza jednak takiego rozumowania. O ile zatozenie pierwsze bezspornie wynika
z treSci kwestionowanego przepisu, o tyle dwa kolejne sg juz kwestig interpretacji.
W rozpatrywanym wypadku idzie w gruncie rzeczy nie tyle o to, aby uzyskaé
zaspokojenie juz powstatej wierzytelnosci, ale o to, aby ograniczy¢ negatywny wptyw
dtugotrwatego i najczesciej pogtebiajgcego sie stanu niewykonywania zobowigzan
wiasciciela lokalu wobec wspdinoty mieszkaniowej na jej kondycje finansowa,
a posrednio — na stan obcigzen finansowych pozostatych wtascicieli lokali. Poniewaz
analizowany problem dotyka istoty relacji miedzy witascicielami odrebnych lokali,
punktem wyjécia dla dalszych rozwazan powinny byé ustalenia dotyczace pojecia,
charakteru prawnego i funkcji wspolnoty mieszkaniowej, ze szczegdinym

uwzglednieniem statusu prawnego jej cztonkow.

2. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali (mieszkalnych lub uzytkowych)
generuje szereg specyficznych probleméw prawnych i faktycznych wymagajacych
rozwigzania. Do podstawowych nalezy okreélenie relacji miedzy prawami wytacznymi
wiascicieli poszczegélnych lokali a prawem do korzystania z czesci budynku, ktére
nie wchodza w ich sktad i gruntu, na ktéorym jest on posadowiony, zasad
zarzadzania, partycypacji w naktadach i wydatkach oraz ewentualnych pozytkach.
Ustawodawca polski przyjat w tej mierze tzw. koncepcje dualistyczng (klasyczna;
szerzej na temat mozliwych w tej mierze rozwigzan zob. E. Gniewek, Wiasnoséé
osobista lokali mieszkalnych w prawie polskim, Wroctaw 1986, s. 53 i n;
Z. Radwaniski, Funkcja spofeczna, tre$é i charakter prawny odrebnej wtasno$ci lokall,
~Studia Cywilistyczne” 1968, t. Xl, s. 60 i n.; K. Strzelczyk [w:] A. Strzelczyk, A. Turlej,
Wihasno$c¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 4 i n.). Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l,,
w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiaScicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomos$ci wspolinej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Wspotwtasno$é nieruchomosci
wspolnej okreéla sie mianem przymusowej, a udziat we wspotwtasnosci jest prawem

zwigzanym z wtasnoécig lokali. Zadne z tych praw nie moze byé (odrebnie)



przedmiotem obrotu cywilnoprawnego. Nie mozna takze zada¢ zniesienia
wspotwtasnoéci nieruchomosci wspoinej, dopoki trwa odrebna wiasno$¢ lokali,

W przeciwienstwie do typowej wsp&twtasnosci w cze$ciach utamkowych, ktéra
jest zazwyczaj stanem o charakterze przejsciowym, wspotwiasno$é nieruchomosci
wspdlnej zwigzana z odrebng wlasnoscig lokalu utrzymuje sie przez czas diuzszy;
nierzadko przez caty okres gospodarczej eksploatacji budynku. Dostrzegajac te
réZnice, ustawodawca wzmacnia elementy organizacyjne wystepujace w ramach tej
konstrukcji. Ratio stanowi umozliwienie niezaktéconego funkcjonowania wspdlnoty
mieszkaniowej, niezaleznie od ewentualnych zmian w osobach wiascicieli lokali.
W konsekwencji, zgodnie z art. 6 u.w.l.: ,0gdt wiascicieli, ktérych lokale wchodzg
w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspéinote mieszkaniowa. Wspdinota
mieszkaniowa moze nabywaé¢ prawa i zaciagaé zobowigzania, pozywaé¢ i byé
pozwana”. Celem wspolnoty mieszkaniowej jest administrowanie (zarzadzanie)
nieruchomoscia wspélng w interesie (na rzecz) wszystkich (kazdoczesnych)

wiascicieli.

3. Charakter prawny wspdéinoty mieszkaniowej od lat budzi kontrowersje
w orzecznictwie i doktrynie (prezentowane w tej mierze koncepcje przedstawia
J. Frackowiak, Charakter prawny wspélnoty mieszkaniowej [w:] Rozprawy z prawa
prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 100
i n.). Poglad konserwatywny sprowadza istote tej instytucji do stosunku prawnego
(kompleksu stosunkdéw prawnych) pomigedzy wiascicielami odrebnych lokali (zob.
A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 591;
M. Nazar, Status cywilnoprawny wspdlnoty mieszkaniowej, ,Rejent” 2000, nr 4,
s. 138 n.; J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E.
Gniewek, Warszawa 2005, s. 252). Zwolennicy koncepcji posredniej uznajg, ze art. 6
uw.l. przyznaje wspoéinocie mieszkaniowej zdolno$é¢ prawng (dawniej: utomng
osobowo$¢ prawng), réwnoczesnie negujq jednak mozliwos¢ posiadania przez nig
wiasnego majatku, stwierdzajgc, ze nabywa ona prawa i zaciaga zobowigzania
w imieniu ,wszystkich” lub ,ogétu” wiascicieli (zob. E. Drozd, Zarzgd nieruchomoécia
wspdlng wedlug ustawy o wilasnodci lokali, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 11 i n,;
J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wilasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 43 i n.).

Wreszcie wedtug stanowiska trzeciego, wspartego aktualnie trescig art. 33' § 1 k.c.,
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wspdinota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjna niebedaca osoba prawna,
ktérej ustawa przyznaje zdolno$é¢ prawng. W konsekwencji, moze ona nabywaé
prawa i zaciggaé zobowigzania we witasnym imieniu, posiada¢ wiasny majatek etc.,
jakkolwiek zakres mozliwosci jej wystepowania w obrocie jest sporny (zob.
E. Gniewek, Wspdlnota mieszkaniowa wedlug ustawy o wiasnodci lokali, ,Rejent”
1995, nr 1, s. 38 i n.; A. Turlej [w:] K. Strzelczyk, A. Turlej, Wfasno$¢ lokali..., s. 156
in.). W tym tez kierunku zmierza dominujacy nurt orzecznictwa (zob. postanowienie
SN z 10 grudnia 2004 r., sygn. akt ifl CK 55/04; uchwaty SN z: 27 marca 2003 r.,
sygn. akt Il CZP 100/02; 28 lutego 20086 r., sygn. akt lll CZP 5/06; uchwate sktadu 7
sedzidw SN z 21 grudnia 2007 r., sygn. akt Il CZP 65/07; wyroki NSA z: 13 lipca
2007 r., sygn. akt Il OSK 1293/06; 16 kwietnia 2009 r., sygn. akt 1l OSK 146/09;
wyrok WSA we Wroctawiu z 20 sierpnia 2009 r., sygn. akt [l SA/Wr 69/09, a takze
obszerny wywo6d zamieszczony w wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z 14
marca 2008 r., sygn. akt V ACa 196/08; nieco odmiennie uchwata SN z 24 listopada
2006 r., sygn. akt lll CZP 97/06).

W obowigzujgcym stanie prawnym najbardziej przekonujgce wydaje sie
uznanie wspoélnoty mieszkaniowej za jednostke organizacyjng, o ktoérej mowa w
art. 33" §1 k.c., a wiec tzw. utomng osobe prawna (nieosobowy podmiot prawa,
osobe ustawowg). Stanowisko to potwierdza zresztg brzmienie art. 17 u.w.l., zgodnie
z ktérym za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspéinej odpowiada wspoélnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wiasciciel lokalu w czesci odpowiadajacej
jego udziatowi w nieruchomosci. Z drugiej strony, trzeba mie¢ swiadomosé tego, ze
watpliwosci dotyczace statusu podmiotowego wspdinoty mieszkaniowej wynikajg
m.in. z braku regut zapewniajgcych gromadzenie na odpowiednim poziomie oraz
integralno$é jej majatku. Jak trafnie wskazat Sgd Apelacyjny w Katowicach
w przywotywanym wyzej wyroku z 14 marca 2008 r. (sygn. akt V ACa 196/08): ,Do
wspélnoty mieszkaniowej odnosi sie réwniez pojecie «osoba ustawoway, do ktérej
znajdujg odpowiednie zastosowanie przepisy o osobach prawnych. Konsekwentnie
to wspblnota, a nie jej cztonkowie, moze nabywaé prawa i zaciggaé¢ zobowigzania,
pozywac i byé pozywana, co oznacza réwniez, ze czlonkowie wspéinoty nie moga
mie¢ pozycji strony pozwanej w procesie. [...] Za takim stanowiskiem przemawiajg
uregulowania zawarte w art. 6, 17 i 21 u.w.l. Wynika z nich przede wszystkim
odrebno$¢ wspoinoty w stosunku do jej cztonkdéw oraz jej podmiotowoS€. Jako

utomna osoba prawna wspdlnota mieszkaniowa ma pewne atrybuty osobowosci
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prawnej, gdy ma ona miedzy innymi takg typows ceche osobowosci prawnej jaka jest
struktura organizacyjna. Przepisy ustawy o wiasnosci lokali przewidujg okreslong
strukture powstatej ex lege wspdlnoty. [...] Zgodnie za$ z art. 33' § 1 kc. do
jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych,
zatem rdéwniez dotyczgce zdolnosci sadowej i procesowej, w tym i dotyczace
czuwania nad prawidtowg reprezentacjg strony w procesie (art 67 i nast. k.p.c.),
ktdrej brak skutkuje niewaznoscig postepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.). [...] Fakt, ze
wspdlnota mieszkaniowa, mimo, iz stanowi jg z mocy prawa ogét wiascicieli lokali,
jest w pewnych sytuacjach osobg trzecig w stosunku do swoich cztonkow, a tak jest
w przypadku powddztwa o uchylenie uchwaty wspéinoty, o ktérym mowa w art. 25
ust. 1 i 2 WiLokU oznacza w $wietle wskazanych wyzej regulacji prawnych, ze ci
cztlonkowie nie mogg jej reprezentowa¢ w procesie ani zastepowaé jej organu
w postaci zarzgdu wspéinoty.”

Niewatpliwie, wspdlnota mieszkaniowa jest jednostkg specyficzng. Podstawg
jej utworzenia nie jest umowne zobowigzanie do osiggniecia okre$lonego, wspélnego
celu (nie jest wiec ona zrzeszeniem celowym), ale nabycie odrebnej wtasnosci lokalu
(w tym kontekscie widoczny jest sui generis ,przymusowy” charakter uczestnictwa we
wspdlnocie, a $Scislej rzecz biorac — konstrukcyjne powiazanie uczestnictwa we
wspbdlnocie z odrebng wiasnoscig lokalu). Takze w toku funkcjonowania element
majatkowy dominuje, a obowigzki cigzace na wtascicielach lokali wynikajg, co do
zasady, ex lege. Tym niemniej, wspélnota mieszkaniowa jest jednostkg
organizacyjng w pewnym stopniu wyodrebniong w stosunku do poszczegéinych
wiascicieli, ktérych grono jest — ex definitione — zmienne (chociaz z zachowaniem
ww. zwigzku). Jakkolwiek wiec nie wydaje sie uzasadnione uznawanie jej za
jednostke organizacyjng typu zrzeszeniowego (korporacyjnego), to nie mozna
wykluczy¢é doszukiwania sie pewnych analogii do takich jednostek (zob. nizej, pkt

[11.3.5 stanowiska).

4. Takze ujmujac problem ze stanowiska uczestnika (cztonka) wspoinoty
mieszkaniowej (wilasciciela lokalu) trzeba wskaza¢, ze jego sytuacja prawna
znaczaco odbiega od pozycji uprawnionego w typowym stosunku wtasnos$ci.
Sktadajg sie na nig nie tylko prawnie chronione wolnoéci, tj. uprawnienia

o charakterze jednostronnie zindywidualizowanym, bedace korelatem cigzacego na
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wszystkich innych podmiotach prawa obowigzku powstrzymania sie od dziatan, ktére
naruszatyby sfere jego wytgcznosci, ale takze szereg uprawnien o charakterze
dwustronnie lub wielostronnie zindywidualizowanym, o normatywnej postaci
roszczen lub kompetencji, a ponadto obowigzki — czy to wobec pozostatych
wiascicieli, czy tez wobec samej wspéinoty mieszkaniowej. WiekszoS¢ ze
wskazanych uprawnien | obowigzkéw ma charakter wzgledny, obligacyjno-
organizacyjny. Z tego tez wzgledu wskazuje sie niejednokrotnie na dwoisto$¢ praw
i obowigzkéw wiasciciela lokalu (zob. E. Drozd, Prawa i obowigzki wfaScicieli lokall,
.Rejent” 1995, nr 3, s. 9; G. Bieniek, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali [w:]
Prawo obrotu nieruchomo$ciami, Warszawa 2001, s. 234), a w nowszych aktach
prawnych, orzecznictwie i piSmiennictwie wprost operuje sie pojeciem ,cztonkostwa
we wspélnocie mieszkaniowej” (zob. m.in. uchwate SN z 28 lutego 2006 r., sygn. akt
Il CZP 5/06, a takze A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 590; A. Myczkowski,
Wiasnosc¢ budynkéw i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2000,
s. 196; A. Turlej [w:] K. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasno$¢ lokali..., s. 142 in.).

W analizowanym kontek$cie zasadnicze znaczenie majg tzw. uprawnienia
i obowiazki czysto majatkowe, unormowane — wraz z zakwestionowanym przepisem
art. 16 ust. 1 u.w.l. — w rozdziale 3 u.w.l. pt. ,Prawa i obowiazki wiascicieli lokali”
(art. 12-17 u.w.l). Zgodnie z art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l., kazdy wtasciciel lokalu, poza
uprawnieniami wynikajgcymi z prawa odrebnej wtasnosci lokalu, ma takze prawo do
wspotkorzystania z nieruchomosci wspélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki
i inne przychody z nieruchomos$ci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wiascicielom
lokali w stosunku do ich udziatow. Wspotwtasciciele, w stosunku do udziatow
w nieruchomosci wspélnej, ponoszg takze wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Do wydatkéw tych nalezg przede wszystkim koszty zarzadu zwigzane
z utrzymaniem z nieruchomosci wspélnej (art. 13 uw.l.). W mysl art. 14 uw.l, na
koszty zarzadu nieruchomoscig wspélng sktadajg sie w szczegélnosci: 1) wydatki na
remonty i biezacg konserwacje, 2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej,
gazu i wody, w czeséci dotyczacej nieruchomosci wspélnej, oraz opfaty za antene
zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze
sg pokrywane bezposrednio przez wiascicieli poszczegdinych lokali, 4) wydatki na

utrzymanie porzadku i czystoSci oraz 5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub
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zarzadcy. Na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie
biezacych optat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca; naleznosci z tego tytutu
mogg by¢ dochodzone w postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich
wysoko$¢ (art. 15 u.w.l).

5. Jak juz wskazano, art. 16 ust. 1 uw.l reguluje przestanki i tryb
przymusowej sprzedazy lokalu. Jest to mozliwe w trzech sytuacjach, a mianowicie
jezeli wtasciciel odrebnego lokalu: (a) zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od
niego optat — i ten wtadnie przypadek stanowi, co do zasady, podstawe zastrzezen
konstytucyjnych skarzgcego; (b) wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo (c) przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdélnej ucigzliwym.
W kazdym z wymienionych wypadkéw mamy zatem do czynienia z zachowaniem
naruszajagcym obowigzki wtasciciela lokalu, kwalifikowanym czasem trwania,
sposobem dziatania lub jego skutkami, ocenianymi z punktu widzenia pozostatych
cztonkow wspélnoty. W przeciwienistwie do dochodzenia roszczen wobec wiascicieli
lokali, ktére stanowi czynnos¢ zwyklego zarzadu, wystapienie przez zarzad
wspdlnoty mieszkaniowej z powddztwem o nakazanie sprzedazy lokalu
mieszkalnego stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu i dla swej
skutecznosci wymaga podjecia przez wspélnote mieszkaniowg stosowne] uchwaly
(zob. art. 22 ust. 3 pkt 7 uw.l. oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z 8 listopada 2001 r., sygn. akt | ACa 841/01, ,Wokanda” 2002, nr 11, s. 45). W tzw.
matej wspoélnocie mieszkaniowej z zagdaniem moga wystapi¢ pozostali wiasciciele,
wytgcznie na podstawie stosowanego odpowiednio art. 199 k.c. Wykonanie wyroku

uwzgledniajacego powodziwo nastepuje na podstawie art. 921-1003 k.p.c.

6. Ocena ratio oraz charakteru prawnego rozwigzania statuowanego w art. 16
ust. 1 u.w.l. powinna by¢ jednolita — niezaleznie od pewnej specyfiki poszczegbinych
przestanek uzasadniajgcych wystapienie z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu.
Stanowisko takie dominuje takze w literaturze przedmiotu, gdzie $rodek prawny
unormowany w art. 16 ust. 1 uw.l. okreSlany jest jako ,sankcja za okreslone
zachowanie wiasciciela lokalu, stanowigce naruszenie jego obowigzkdw jako cztonka
wspoinoty” (zob. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 3, Warszawa

2005, komentarz do art. 16, uw. 1), czy tez ,podstawa wykluczenia ze wspdinoty
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mieszkaniowe]” (zob. M. Nazar, Wfasno$¢ lokali Podstawowe zagadnienia
cywilnoprawne. Zbior przepiséw, Lublin 1995, s. 65 i n.). Odmiennych wnioskéw nie
uzasadniajg wypowiedzi formulowane w toku prac parlamentarnych (zob.
sprawozdanie stenograficzne z 23. posiedzenia Senatu w dniu 1 czerwca 1994 r.),
zwlaszcza, jezeli nie sg one objete uzasadnieniem ustawy i niezgodne z wynikami
literalnej i funkcjonalnej wyktadni przepisu.

W analizowanym wypadku mamy do czynienia ze specyficzng sankcjg
organizacyjng, ktérej celem jest definitywne wykluczenie czionka wspdinoty
mieszkaniowej naruszajgcego istotne obowigzki. Poniewaz za$ czionkostwo we
wspélnocie mieszkaniowej jest determinowane przez prawo odrebnej witasno$ci
lokalu, osiggniecie tego celu musi réwniez zaktada¢ — z koniecznosci — pozbawienie
tego prawa. Posrednio chodzi tutaj o ochrone intereséw majgtkowych wspdinoty
mieszkaniowej i jej pozostalych cztonkéw. Zasadniczym celem stosowania tej
instytucii, takze w sytuacji, o ktérej mowa w art. 16 ust. 1 in principio u.w.l., nie jest
jednak uzyskanie zaspokojenia wymagalnej wierzytelnosci przystugujgcej wspolnocie
mieszkaniowej wobec jej czlonka, tj. wiasciciela odrebnego lokalu. Jest to Srodek
ochrony wtascicieli lokali na wypadek konfliktéw miedzy nimi, ktére czynityby wspdine
zamieszkiwanie w tym samym budynku utrudnionym, wrecz niemozliwym lub
obarczonym zbyt duzym ryzykiem — w tym wypadku finansowym (ekonomicznym).
Tolerowanie przez wspdlnote mieszkaniowg stanu diugotrwatej zalegtoci w zaptacie
naleznych optat z tytutu administrowania nieruchomoscia wspdélng przez jednego
(niektérych) witascicieli lokali, badz brak mozliwosci wyegzekwowania ww. kwot
w postepowaniu egzekucyjnym oznaczatby bowiem w efekcie konieczno$¢
zwiekszenia kosztow ponoszonych przez pozostatych wiascicieli. Innymi stowy,
musieliby oni de facto systematycznie pokrywaé niedobory powstajgce w zwigzku
z takimi zalegtosciami. Stan faktyczny sprawy, na tle kiérej zostata sformutowana
niniejsza skarga konstytucyjna jest tego znakomitym przyktadem: skarzacy zalega z
optatami na rzecz wspélnoty od roku 1994, a zalegto$¢ siega juz zt, tj. ok.
40% wartosci zajmowanego przezen lokalu. W tym kontekscie nalezy ponownie
przypomnie¢, ze wspéblnota gospodaruje zasadniczo wytgcznie $Srodkami
dostarczonymi przez wiascicieli lokali tytutem ww. opfat, ewentualnie uzyskanymi
jako pozytki z nieruchomosci wspédlnej, a ustawodawca nie zaktada prowadzenia
przez nig bardziej stabilnej, diugookresowej gospodarki finansowej. Wskazanie, ze

wspolnota mieszkaniowa powinna wystepowaé ze stosownymi srodkami prawnymi
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przeciwko wiascicielom lokali opdzniajgcym sie z uiszczeniem naleznych opfat, nie
rozwigzuje problemu — i to nie tylko w sytuacji, w ktérej brak mozliwosci
wyegzekwowania zasgdzonych kwot. Stan permanencji sporéw sgdowych
prowadzonych przeciwko czlonkom notorycznie niewykonujgcym podstawowych
obowigzkéw czysto majatkowych, bez widokow na definitywne wyeliminowanie tego
problemu, godzi nie tylko w poczucie konieczno$ci przestrzegania prawa, ale moze

stawia¢ pod znakiem zapytania byt prawny samej wspéinoty mieszkaniowej.

7. Nie ulega watpliwosci, ze rozwigzanie wprowadzone w art. 16 ust. 1 u.w.l.
jest stosunkowo rygorystyczne. Ma ono jednak charakter ultima ratio i w taki tez
sposéb jest traktowane w orzecznictwie sgdowym (zob. wyrok SN z 16 czerwca
2009 r., sygn. akt V CSK 442/08; wyrok SA w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r.,
sygn. akt VI ACa 353/06 oraz A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., komentarz do
art. 16, uw. 5). Jakkolwiek tres¢ art. 16 ust. 1 uw.l. wzbudzata, przynajmniej
w poczatkowym okresie funkcjonowania ustawy, pewne watpliwosci przedstawicieli
doktryny (zob. zwtaszcza K. Hry¢kéw, Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie przepisu
art. 16 ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali — uwagi krytyczne, ,Rejent” 2000,
nr1, s. 140 i n.), dotychczasowa praktyka sgdowa nie potwierdzita
najpowazniejszych z nich. Zakwestionowany przepis jest stosowany rzadko, a sady
dysponuja dostatecznie szerokim zakresem wiadzy dyskrecjonalnej, aby nie ferowa¢
na jego podstawie zbyt pochopnych wyrokéw, nieuzasadnionych zaréwno od strony
aksjologicznej, jak i funkcjonalnej. Ustawa pozostawia bowiem do oceny sadu
orzekajgcego, czy zalegto$é jest dtugotrwata, podobnie jest z oceng zaistnienia
wykroczen przeciwko porzgdkowi domowemu w stopniu razgcym lub uporczywym.
W literaturze wskazuje sie, ze pomocne moze sie okaza¢ w tej mierze odwotanie sie
do regulaminu porzadku domowego (jesli w danej wspdinocie taki uchwalono),
zwyczajow miejscowych i zasad wspotzycia spotecznego (stusznosci), za$ wyliczone
w kwestionowanym przepisie ,wykroczenia” muszg byé na tyle powazne, ze
w Swietle zasad wspbétzycia spotecznego przymusowa sprzedaz lokalu stanowié
bedzie odpowiednig i jedynie skuteczng na nie reakcje (zob. A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe..., komentarz do art. 16, uw. 5). Koniecznos¢ funkcjonowania takiej
sankcji jest jednak tym wyrazniejsza, ze w razie wystgpienia pomiedzy
poszczegolnymi wtascicielami powaznego konfliktu intereséw, brak innej mozliwosci

zniesienia przymusowe] wspétwiasnosci nieruchomosci wspoéinej (np. jej podziatu)
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i zastgpienia zarzgdu sprawowanego przez wspoélnote mieszkaniowg innym
rozwigzaniem.

Teoretycznie rzecz biorac, mozna rozwazaé, czy przestanka zgtoszenia
zadania licytacyjnej sprzedazy lokalu okreslona w art. 16 ust. 1 in principio u.w.l. nie
powinna byé¢ sformutowana w sposéb bardziej precyzyjny (o czym wzmiankujg
niektérzy przedstawiciele doktryny; zob. takze nizej, pkt 11.3.10 stanowiska), czy
mozliwo$¢ zgtoszenia takiego Zgdania nie powinna zostaé poprzedzona
wystgpieniem innych jeszcze, dodatkowych zdarzen (np. przeprowadzeniem
bezskutecznej egzekucji) efc. Z uwagi na tres¢ art. 66 ustawy z dnia 1 sierpnia 197 r.
o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) i obowigzujgcg przed
tym organem zasade skargowosci, kwestie te nie mogg by¢ jednak przedmiotem
niniejszego postepowania. Skarzacy nie kwestionuje bowiem zgodnoéci art. 16 ust. 1
uwl, w zakresie wskazanym na wstepie, z zasadg poprawnej legislacji
zadekretowang w art. 2 Konstytucji (jest zresztg watpliwe, czy mogtby to uczyni¢ bez
powigzania tego przepisu z normami wyrazajgcymi okreslone prawa lub wolno$ci
konstytucyjne), ale — generalnie — podwaza mozliwos¢ zgdania egzekucyjnej
sprzedazy lokalu ze wzgledu na diugotrwate zaleganie z naleznymi od wiasciciela

optatami.

8. Kwalifikacja zadania z art. 16 ust. 1 u.w.l. jako szczeg6lnej sankcji
organizacyjnej z tytutu naruszania istotnych obowigzkéw cztonka wspéinoty
mieszkaniowej, uzasadnia jego zestawienie z przepisami przewidujgcymi zblizone
rozwigzania w innych typach zrzeszen prywatnoprawnych. Takze w tym kontekscie
okazuje sie, ze jakkolwiek jest to instrument stosunkowo restrykcyjny, to nie ma on
charakteru wyjatkowego. Tytutem przyktadu mozna wskaza¢ mozliwo$é¢ Zzgdania
wytaczenia wspoinika ze spotki jawnej (art. 63 § 2 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000 r.
- Kodeks spotek handlowych; Dz. U. Nr 94 poz. 1037 ze zm.; dalej: k.s.h.) lub spoiki
Z ograniczong odpowiedzialnoscig (art. 266 i n. k.s.h.), tzw. sankcyjne umorzenie
udziatéw lub akcji (art. 199 i art. 359 k.s.h.), uniewaznienie akcji lub Swiadectw
tymczasowych (co istotne w analizowanym kontekscie — réwniez z powodu
opo6znienia akcjonariusza we wniesieniu wkiadu; art. 331 k.s.h.), wykluczenie lub
wykreslenie czionka ze spéidzielni (art. 24 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
- Prawo spétdzielcze; Dz. U. z 2003 r. Nr 188 poz. 1848 ze zm.), efc. W poiskiej

i zagraniczne] literaturze prawa korporacyjnego wskazuje sie wrecz, zZe
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funkcjonowanie tego typu instrumentdéw, umozliwiajgcych rozwigzywanie konfliktéw
migdzy wspotuprawnionymi  (cztonkami, wspdinikami, akcjonariuszami) bez
koniecznosci siggania po $rodek ostateczny, jakim jest rozwigzanie (likwidacja)
jednostki, stanowi przejaw racjonalnosci ustawodawcy, ktory, wazgc kolidujace ze
sobg wartosci, przedktada interes wiekszosci (zbiorowosci) nad interes indywidualny.

Sens omawianej instytucji uwidacznia w czytelny sposéb art. 17'° ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.), ktéry nakazuje stosowa¢ odpowiednio art. 16 u.w.l. do stosunkéw
prawnych w spoétdzielni mieszkaniowej. W braku tej regulacji, przy réwnoczesnej
mozliwosci uzyskania praw do lokalu przez osobe nie bedacg cztonkiem spétdzielni,
korporacja bylaby praktycznie pozbawiona instrumentéw sankcjonujgcych
niewlasciwe postepowanie uprawnionego do lokalu. Warto w tym kontekscie
podkresli¢, ze za jedng ze stabosci poprzednio obowigzujacej regulacji instytuciji
odrebnej wiasnosci lokali uznawano brak dostatecznej ochrony wtascicieli w razie
konfliktéw miedzy nimi, ktére czynily wspélne zamieszkiwanie w jednym budynku
wrecz niemozliwym. Postulowano woéwczas wprowadzenie sankgji polegajacej na
dopuszczalnos$ci konstytutywnego pozbawienia przez sad nielojalnego wiasciciela
lokalu jego prawa, a w konsekwencji i jego eksmisji (zob. J. Ignatowicz [w:] Rozprawy
z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Witolda Czachoérskiego, Warszawa
1985,s.291in.).

9. Przytoczone wyzej wzgledy przemawiajg przede wszystkim przeciwko
poréwnywaniu sytuacji prawnej wspoélnoty mieszkaniowej, wobec ktérej wtasciciel
lokalu dopuszcza sie diugotrwatej zalegtosci w zapfacie nalezno$ci zwigzanych
z zarzgdem nieruchomoscig wspdlna, z sytuacjag innych wierzycieli tej osoby. Jezeli
juz doszukiwaé sie pewnych analogii, to kwestionowany przepis art. 16 ust. 1 in
principio u.w.l. nalezatoby raczej zestawia¢ z regulacjami przewidujacymi sankcje
organizacyjne w postaci wykluczenia z korporacji z tytutu naruszenia istotnych
obowigzkéw czionkowskich. Scisle rzecz biorac, art. 64 ust. 2 Konstytucji nalezatoby
wiec uzna¢ w tym kontekscie za nieadekwatny wzorzec kontroli (zob. watpliwosci
zgtoszone wyzej, w pkt 11.2.4 stanowiska).

Takze szerokie ujecie wzorca kontroli z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji (zob. wyzej, pkt 11.2.2 stanowiska), chociaz uchyla zarzut

nieadekwatnos$ci, nie zmienia pozytywnej oceny zakwestionowanego przepisu i nie
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pozwala — zdaniem Sejmu — obali¢ domniemania jego konstytucyjnosci. Jakkolwiek
ingerencja w prawa wytgczne wiasciciela lokalu stanowi rozwigzanie rygorystyczne,
to przy zatozeniu wiasciwej interpretacji art. 16 ust. 1 u.w.l. jest ono uzasadnione
koniecznoécig ochrony intereséw majatkowych samej wspodlnoty mieszkaniowej
i wia$cicieli pozostatych lokali. Sg to warto$ci mieszczace sie w katalogu wskazanym
w art. 31 ust. 3 Konstytucji, za$ przy wazeniu sprzecznych intereséw nie sposéb nie
wziaé pod uwage faktu, iz kolizja dotyczy w tym aspekcie interesu indywidualnego
oraz interesu catej zbiorowosci (pozostatych witascicieli lokali). Jest to ochrona
skierowana pro futuro, ktérej celem jest zapewnienie prawidtowosci funkcjonowania
wspdlnoty przez wykluczenie z niej nielojalnego cztonka, ktéry nie wykonuje swoich
podstawowych obowigzkdéw czysto majgtkowych. Ustawodawca nie dokonuje
wprawdzie swoistej ,gradacji” srodkéw, ale stosowanie aksjologii odwotujacej sie do
zasady proporcjonalnosci jest niejako ,wkomponowane” w tre§¢ zwrotow
niedookreslonych uzytych w kwestionowanym przepisie i mozliwe w praktyce jego
stosowania. W rezultacie, nalezy uznaé, ze kwestionowana regulacja spetnia
przestanki przydatno$ci, konieczno$ci i proporcjonalnosci sensu stricto.

W nawigzaniu do dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego,
wediug ktorego realnos¢ (efektywno$é) mechanizméw ochrony witasnoéci i innych
praw majatkowych nalezy oceniaé w calym kontek$cie normatywnym, w jakim
funkcjonujg badane przepisy nakazuje réwniez zwréci¢é uwage na fakt, iz cztonek
wspélnoty, ktéry nie zgadza sie z uchwatami okre$lajagcymi wysoko$é optat
pokrywajgcych koszty zarzadu nieruchomoscig wspoing albo nie akceptuje sposobu
sprawowania tego zarzadu, dysponuje odpowiednimi Ssrodkami prawnymi. Moze
szczegoblnosci zaskarzyé takg uchwate na podstawie art. 25 u.w.l. albo zadaé
ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad (art. 26 u.w.l.). Ponownie,
okolicznoéci faktyczne sprawy, na tle ktorej wystapiono ze skarga konstytucyjng,
potwierdzajg trafnod¢ decyzji ustawodawcy, wprowadzajacego instrument
o charakterze ultima ratio jako ostateczng sankcje wobec wiasciciela lokalu, ktéry nie
podporzadkowuje sie podejmowanym w tej mierze decyzjom, a réwnoczes$nie nie

podejmuje dostepnych $rodkoéw prawnych w celu ich ubezskutecznienia.

10. Na marginesie nalezy podkresli¢, ze w Sejmie prowadzone sg prace
legislacyjne (m.in.) nad zmiang stanu prawnego w analizowanym zakresie. Celem

tych zmian nie jest jednakowoz uchylenie zakwestionowanego przepisu, ale jego
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~ nieistotne z punktu widzenia rozpatrywanej sprawy i podniesionych przez
skarzacego zarzutéw — doprecyzowanie, po czesci za$ — rozszerzenie mozliwosci
wystepowania z zagdaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu takze na pozostatych
wiascicieli lokali (cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej). Zgodnie z art. 44 pkt 5
poselskiego projektu ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z 5 kwietnia 2012 r.
(druk sejmowy nr 517/VIl kad.), przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. miatby bowiem otrzymac
brzmienie nastepujace: ,Jezeli wiasciciel lokalu zalega co najmniej za okres szesciu
miesiecy z zaptatg naleznych od niego optat lub zaliczek lub wykracza w sposéb
razacy badZz uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu lub
przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspoélinej ucigzliwym, kazdy wiasciciel lub wspoéinota mieszkaniowa
moga zgdaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci”.

11. Reasumujac, nalezy uznac, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. jest zgodny z art. 64
ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.
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