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SKARGA KONSTYTUCYJNA
Przedmiot skargi

Zaskarzony akt normatywny: art. 16 ust. 1 Ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903,
ze zm.) w brzmieniu: ,,Jezeli wilasciciel lokalu zalega dlugotrwale z
zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wspdlnota
mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania

cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.”

Naruszony przepis Konstytucji RP: art. 64 ust. 2 (w
brzmieniu: ,,Wlasno§¢, inne prawa majgtkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej.””) w

zwigzku z art. 31 ust. 3 (w brzmieniu: ,,Ograniczenia w zakresie



korzystania z konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga byé
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w
demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenistwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralno$ci
publicznej, albo wolnosci i praw innych osob. Ograniczenia te nie

moga naruszac istoty wolnosci i praw.”)

Podstawy skargi konstytucyjnej

Orzeczenia organu wladzy publicznej, z ktédrym skarzacy laczy
naruszenie przystugujacych mu praw lub wolnosci konstytucyjnych:

Wyrok Sadu Okregowego w T z dnia  wrze$nia
2010 roku (Sygn. akt )

Wyrok Sadu Apelacyjnego w R z dnia wrzesnia 2011
r. (Sygn. akt )

Podmiotowe prawa lub wolnosci o charakterze konstytucyjnym,
ktorych naruszenie skarzacy laczy z wydaniem wyliczonych
orzeczen:

Prawo do ochrony wiasnosci zapisane w art. art. 64 ust. 2

Konstytucji RP z w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Wyrok Sadu Okregowego w T z dnia  wrzeénia
2010 roku, utrzymany w mocy wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w
R z dnia  wrze$nia 2011 r., prowadzi do naruszenia
konstytucyjnych praw lub wolnosci skarzgcego. Skutkuje
bowiem sprzedaza lokalu mieszkalnego skarzacego, co skarzgcy

uwaza za pogwaltcenie jego prawa do ochrony wilasnos$ci.



Skarzacy zostal pozwany przez wspdlnote mieszkaniowg w

M w trybie art. 16 ust 1 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wyodrebnionego lokalu mieszkalnego zalega z oplatami i Zzadata
zgody sadu na sprzedaz jego lokalu w drodze licytacji. Pozew zostat
ztozony w Sadzie Rejonowym M (Sygn. akt ), ktory
— po sprawdzeniu na wniosek pozwanego w trybie art. 25 § 2
kodeksu postgpowania cywilnego wartoSci przedmiotu sporu i
ustaleniu jej postanowieniem z dnia  marca 2008 r. na kwote

7zt — przekazat sprawe zgodnie z wlasciwosciag Sadowi
Okregowemu w T Sad Okregowy w T
wyrokiem z dnia  listopada 2009 r. oddalil powodztwo (Sygn. akt

). Powddka wniosta apelacje do Sadu Apelacyjnego w
R , ktory w wyroku z dnia czerwca 2010 r. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat spraweg do ponownego rozpoznania
Sadowi Okrggowemu w T (Sygn. akt ). Sad
Okregowy w T , uwzgledniajgc powddztwo, w wyroku z
dnia  wrzesnia 2010 r. zezwolil wspoélnocie mieszkaniowej na
sprzedaz w trybie licytacji na podstawie przepisow kodeksu
postepowania cywilnego dotyczacych egzekucji z nieruchomosci
lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasnos$é pozwanego (Sygn. akt

). Pozwany wniost apelacje od wyroku do Sadu
Apelacyjnego w R , ktory w wyroku z dnia wrzesnia 2011
r. oddalit apelacje (Sygn. akt )-

Wyrok oddaléjqcy Sadu Apelacyjnego z uzasadnieniem
otrzymal pozwany dnia 21 wrzesnia 2011 r. Orzeczenie to jako
prawomocne konczy postepowanie w sprawie, ma ono charakter
ostateczny i nie przystuguje mu zaden Srodek odwotawczy, za$
zakwestionowana w skardze konstytucyjnej regulacja prawna, tj.

przepis art. art. 16 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o



wiasno$ci lokali, stanowil podstawe niekorzystnego dla pozwanego

rozstrzygnigcia.

Uzasadnienie

Z pytaniem prawnym dotyczgcym zgodnosci z Konstytucjg RP
przytaczanej przez skarzacego regulacji prawnej zwracat sie do
Trybunatu Konstytucyjnego Sad Rejonowy w Grudzigdzu, jednakze
TK postanowil umorzy¢ postgpowanie w sprawie na skutek cofniecia
pytania prawnego (Postanowienie z dnia 21 wrze$nia 2010 r. Sygn.
akt P 21/10). Skarzacy podtrzymuje przedstawione przez SR w
Grudzigdzu zarzuty pod adresem art. 16 ust. 1 u.w.l., jak réwniez
stanowisko w tej sprawie Prokuratora Generalnego, a uznajac, ze s3

catkowicie zbiezne z jego punktem widzenia, przytacza je in extenso.

Przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie art. 16 ust. 1 w.w.l.
jest brutalng ingerencjg w sfere wilasnosci indywidualnej. Przepis ten
ma charakter wyjatkowy: nadaje jednemu rodzajowi wierzycicla
(wspdlnocie mieszkaniowej) niespotykane w innych sytuacjach
prawo do uzyskania orzeczenia sgdowego uprawniajgcego do
sprzedazy nieruchomos$ci. Dokonywana na jego podstawie ingerencja
w konstytucyjne prawo wiasnosci nie jest uzasadniona Zadng z
wartosci Wymienibnych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, lecz ma na
celu zaspokojenie roszczen wspdlnoty mieszkaniowej zwigzanych z
kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Jest ona nadmierna, a
zatem sprzeczna z zasadg proporcjonalno$ci. Zaskarzony przepis
zmierza do ochrony praw majatkowych wspolnoty mieszkaniowej za
pomocg ,,wyeliminowania” ze wspolnoty osoby, ktora dlugotrwale
zalega z zaptata naleznych optat. Sankcja ta jednak ,,nie przystaje” do
stopnia naruszenia przez wiasciciela obowigzkéw wobec wspdlnoty

mieszkaniowej, ktorej prawa sa wystarczajaco chronione przez



mozliwo$¢ wytoczenia przeciwko wiascicielowi lokalu pow6dztwa o
zaplate i uzyskania tytutu wykonawczego.

Sprzedaz lokalu na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. moze w ogdle
nie doprowadzi¢ do zaspokojenia roszczenia wspolnoty. Jezeli
wspdlnota mieszkaniowa nie uzyska tytulu wykonawczego przeciwko
wiascicielowi, to cena uzyskana w toku licytacji (pomniejszona o
koszty egzekucji) zostanie przekazana wiascicielowi lokalu. W
rezultacie wyrok uzyskany na podstawie zaskarzonego przepisu nie
doprowadzi do ochrony - praw majgtkowych  wspdlnoty
mieszkaniowej, a jedynym jego skutkiem bedzie pozbawienie
wlasciciela lokalu wiasno$ci nieruchomo$ci. Cena uzyskana na
licytacji moze nie by¢ réwna cenie rynkowej, poniewaz lokal moze
by¢ sprzedany za cen¢ wywotlania, a wigc — w wypadku drugiej
licytacji — za dwie trzecie sumy oszacowania (por. art. 983 k.p.c.),
zatem w omawianej sytuacji stratny bedzie pozwany, a jedyna strona,

ktora zyska, bedzie nabywca lokalu w drodze licytacji.

Skarzacy pragnie przypomnie¢, ze Prokurator Generalny w
pi$mie z 6 lipca 2010 r. wniost o stwierdzenie, ze art. 16 ust. 1 u.w.L
w zakresie wskazanym przez sad pytajacy jest niezgodny z art. 64 ust.
2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, analiza przepiséw
zaskarzonej ustawy prowadzi do wniosku, ze ustawodawca
potraktowat roszczenia o zaplat¢ naleznych oplat i roszczenie o
sprzedaz lokalu z powodu dlugotrwatych zalegtosci z tytulu optat
jako ,rownolegle”. Skorzystanie z drugiego moze, ale nie musi byé
poprzedzone bezskuteczng egzekucja wskazanych $wiadczen.
»Wstepnie wiec mozna przyjaé, ze zadanie sprzedazy lokalu w
drodze licytacji ma stuzyé — przede wszystkim — innemu celowi,

anizeli wyegzekwowaniu naleznych opfat od wifasciciela lokalu,



skoro istnieje inna procedura prawna shuzaca bezposrednio
wyegzekwowaniu tej naleznosci”. W $wietle prac legislacyjnych nad
projektem zaskarzonej ustawy nalezy uznaé, ze celem tym nie jest
wykluczenie wiasciciela lokalu ze wspdlnoty mieszkaniowej, lecz
wyegzekwowanie zaleglych oplat z ceny uzyskanej w drodze licytacji
lokalu, a wiec z pomini¢ciem innych sposobéw egzekucji (dla
uzasadnienia tego twierdzenia odwolatl si¢ on do Sprawozdania
stenograficznego z 23. posiedzenia Senatu III kadencji 1 czerwca
1994 1.).

Prokurator Generalny podniést, ze w $wietle art. 16 ust. 1 u.w.l.
mozna wyr6zni¢ dwie grupy wihascicieli lokali — osoby wykraczajgce
przeciwko porzadkowi domowemu (w tym takze osoby, ktorych
niewlasciwe  zachowanie utrudnia pozostalym  wiascicielom
korzystanie z ich lokali) oraz osoby, ktére dlugotrwale zalegaja z
zaptatg naleznych oplat. W obu wypadkach wspdlnocie
mieszkaniowej przystuguje prawo zadania sprzedazy lokalu w trybie
licytacji, co nalezy ocenié¢ jako jednakowe potraktowanie rozmych
podmiotéw, sprzeczne z konstytucyjng zasada ré6wnosci.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, ustawodawca przekroczyt
wlasciwe proporcje miedzy stopniem ingerencji w prawo wlasnosci a
rangg interesu publicznego, ktéry ma podlegal ochronie (interesu
pozostatych wlascicieli zrzeszonych we wspdlnocie mieszkaniowej
— a wiec interesu ,,innych os6b” w rozumieniu art. 31 ust. 3
Konstytucji). Na podstawie orzecznictwa Sadu Najwyzszego (por.
postanowienie z 10 grudnia 2004 r., sygn. akt III CK 55/04, OSNC nr
12/2005, poz. 212 oraz uchwata z 21 grudnia 2007 r., sygn. akt III
CZP 65/07, OSNC nr 7-8/2008, poz. 69) zwr6cit on uwage, ze celem
zgdania sprzedazy lokalu na podstawie zaskarzonego przepisu moze
byé nie tylko egzekucja swiadczen z tytulu zaleglych oplat, lecz takze

wiasny interes majatkowy wspolnoty mieszkaniowe;.



W opinii Prokuratora Generalnego, sprzedaz lokalu w drodze
licytacji jest nadmiernie dolegliwa i nie jest niezbgdna dla ochrony
majatkowej wiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniows.
Swiadczy o tym m.in. brak prawa wiasciciela sprzedanego w tym
trybie lokalu do lokalu zamiennego (art. 16 ust. 2 u.w.l.), mozliwos¢
dochodzenia zaleglych optat mniej radykalnymi metodami (na
zasadach ogoélnych badZz w trybie przewidzianym w art. 15 ust. 2
u.w.l.) oraz to, ze skorzystanie z analizowanego $rodka prowadzi
bezposrednio tylko do wykluczenia wiasciciela ze wspolnoty, ktora
dla zaspokojenia swoich roszczen i tak musi uczestniczy¢ w dalszym
postepowaniu egzekucyjnym.

Prokurator Generalny podnidst dodatkowo, ze
nieproporcjonalno$é zaskarzonego rozwigzania jest takze widoczna
na tle obowigzujgcego w postgpowaniu egzekucyjnym nakazu
wyboru przez wierzyciela takiego sposobu egzekucji, ktéry byltby
najmniej ucigzliwy dla dluznika (por. art. 799 § 1 zdanie drugie
kp.c). W sytuacji, gdy sam ustawodawca wyznacza sposéb
egzekucji, dluznik (wiasciciel sprzedanego lokalu) nie ma
mozliwosci domagania si¢ od wierzyciela (wspolnoty mieszkaniowej)
odszkodowania z tytutu naruszenia tej zasady.

W koncowej czesci swojego pisma procesowego Prokurator
Generalny wskazal, ze rozwigzania ,,analogiczne” do zaskarzonego
sa zawarte w art. 17'° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116,
ze zm.; dalej: u.s.m.), z tym, ze prawo zgdania przymusowej
sprzedazy lokalu mieszkalnego przystuguje zarzadowi sp6ldzielni na
wniosek  rady  nadzorczej.  Ewentualne  orzeczenie o
niekonstytucyjnosci  zaskarzonej regulacji  znalazioby  wigc

,odniesienie” takze do tego przepisu.



Zalgczniki

1. Pelnomocnictwo do sporzadzenia skargi konstytucyjnej

2.Kopia wyroku Sadu Okregowego w T z dnia
listopada 2009 r. (Sygn. akt )

3. Kopia wyroku Sadu Apelacyjnego w R z dnia  czerwca
2010 r. (Sygn. akt )

4. Kopia wyroku Sgdu Okregowego w T zdnia wrzesnia
2010 roku (Sygn. akt )

5. Kopia wyroku Sadu Apelacyjnego w R z dnia wrzesnia
2011 r. (Sygn. akt )
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