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W zwiazku ze skarga konstytucyjng E G )

stwierdzenie niezgodnosci art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) z art. 64 ust. 2 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej

- na podstawie art. 27 pkt 5 w zwiagzku z art. 33 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) -

przedstawiam nastepujace stanowisko:

1) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
z2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) w zakresie, w jakim uprawnia
wspolnote mieszkaniowa do zgdania w trybie procesu sprzedazy lokalu
w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci z powodu dlugotrwalego
zalegania przez wlasciciela lokalu z zaplata naleznych od niego oplat,
jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;



2) postgpowanie dotyczace badania art. 16 ust. 1 ustawy wymienionej w pkt
1 w pozostalym zakresie podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 wustawy o Trybunale Konstytucyjnym, ze wzgledu na

niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.

UZASADNIENIE

W skardze konstytucyjnej E G zarzucit, ze art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.); dalej jako ,,ustawa”, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Skarga zostata wniesiona na tle nastgpujacego stanu faktycznego.

Wspdlnota Mieszkaniowa w M
wytoczyta powddztwo przeciwko E G o zezwolenie na
sprzedaz lokalu mieszkalnego, ktdrego wiascicielem jest pozwany, w trybie art.
16 ust. 1 ustawy. Pozew zostat oparty na twierdzeniu, ze E G
dlugotrwale zalega z zaptata naleznych od niego optat.

Sad Okregowy w T , wyrokiem z dnia listopada 2009 r.,
powodztwo oddalil. Na skutek apelacji strony powodowej, Sad Apelacyjny w
R , wyrokiem z dnia  czerwca 2010 r., uchylit wyrok sgdu pierwszej
instancji i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Sad Okregowy w
T , w wyniku ponownego rozpatrzenia sprawy, uwzgledniajac
powodztwo, zezwolit Wspdlnocie Mieszkaniowej na sprzedaz w trybie licytacji
lokalu mieszkalnego stanowigcego wiasnos¢ powoda. Wniesiona przez niego od
tego wyroku apelacja, zostata oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w
R z dnia wrzesnia 2011 r.

Zdaniem Skarzgcego, art. 16 ust. 1 ustawy narusza zasad¢ rownej ochrony
wilasnosci i praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji), w powigzaniu z

zasada proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).



Uzasadniajac  zarzuty niekonstytucyjnosci, E G
wskazal, ze art. 16 ust. 1 ustawy byt juz przedmiotem pytania prawnego, ktore
Trybunatowi Konstytucyjnemu przedstawit Sad Rejonowy w Grudziadzu.
Postgpowanie w tej sprawie zostato umorzone przez Trybunat Konstytucyjny,
postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2010 r. (sygn. akt P 21/10, OTK ZU nr
7/A/2010, poz. 71), ze wzgledu na cofnigcie pytania prawnego. Skarzacy
stwierdzit, Ze ,podtrzymuje” zarzuty sformulowane pod adresem
zakwestionowanego przepisu przez Sad Rejonowy w Grudzigdzu, a takze
stanowisko, ktore w tej sprawie zostato zajete przez Prokuratora Generalnego w
piSmie z dnia 6 lipca 2010 r., i obszernie odwotal sie do pogladow w nim
wyrazonych.

Artykul 16 ustawy, w sklad ktérego wchodzi zakwestionowany skarga
konstytucyjng przepis ust. 1, ma nastepujace brzmienie:

»1. Jezeli wilasciciel lokalu zalega diugotrwale z zaptatg naleznych od
niego optat lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej
ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisdéw Kodeksu postgpowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.

2. Wiascicielowi, ktérego lokal zostat sprzedany, nie przystuguje prawo
do lokalu zamiennego.”.

W przytoczonym art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali zostato
zamieszczone uregulowanie, ktére pozwala wspdlnocie mieszkaniowe] na
uzyskanie orzeczenia sadowego uprawniajacego do sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego. Roszczenie
przyznane wspolnocie mieszkaniowej o nakazanie sprzedazy, stuzy z

nastgpujgcych przyczyn:



1) dtugotrwatego zalegania przez wtasciciela lokalu z zaptata naleznych
od niego optat,

2) wykraczania przez wtasciciela lokalu w sposob razacy i uporczywy
przeciwko obowigzujacemu porzgdkowi domowemu,

3) czynienia ucigzliwym, przez niewtasciwe zachowanie wtasciciela

lokalu, korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolne;.

Przed merytoryczng oceng zarzutow Skarzacego, nalezy odniesé sig¢ do
kwestii formalnej, dotyczgcej przedmiotu kontroli.

W petitum skargi konstytucyjnej jako jej przedmiot wskazano caty art. 16
ust. 1 ustawy. Taki sposéb ujecia przez E G przedmiotu
badania budzi watpliwosci.

Podkresli¢ nalezy, ze dopuszczalno$¢ merytorycznego rozpatrzenia skargi
konstytucyjnej, jako subsydiarnego i nadzwyczajnego $rodka ochrony
konstytucyjnych praw lub wolnosci, wymaga spelnienia szeregu przestanek
zawartych w art. 79 ust. 1 Konstytucji, a sprecyzowanych w ustawie o
Trybunale Konstytucyjnym. Zaréwno art. 79 ust. 1 Konstytucji, jak 1 art. 47 ust.
1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym wymagajg, aby przedmiotem
skargi uczyniono przepis, na podstawie ktérego sad lub organ administracji
orzek! ostatecznie o konstytucyjnych wolnosciach, prawach badZz obowigzkach
skarzacego.

W wyroku z dnia 18 pazdziernika 2011 r. (sygn. akt SK 39/09, OTK ZU
nr 8/A/2011, poz. 84) Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze ,,[p]rzy tym chodzi
tu nie tyle o przepis expressis verbis wskazany w orzeczeniu ksztattujacym
prawa i obowiazki skarzacego, ale o przepis lub fragment przepisu, ktéry
rzeczywiscie stanowit podstawe konkretnego rozstrzygniecia. Innymi stowy,
autor skargi powinien wykazaé istnienie zwigzku pomiedzy podstawg
normatywng rozstrzygniecia sadu lub organu administracji publicznej a trescig

tego rozstrzygniecia dotyczacego jego konstytucyjnych praw lub wolnosci (por.



np. postanowienia TK z: 11 grudnia 2006 r., sygn. SK 17/06, OTK ZU nr
11/A/2006, poz. 175; 24 czerwca 2009 r., sygn. Ts87/07, OTK ZU nr 4/B/2009,
poz. 230 1 10 marca 2010 1., sygn. Ts 198/08, OTK ZU nr 2/B/2010, poz. 97).”
Postawg ostatecznego rozstrzygniecia w sprawie Skarzacego byt wyrok
Sadu Apelacyjnego w R z dnia wrzesnia 2011 r. oddalajgcy apelacje.
Z tego wyroku, jak rdwniez z wyroku sadu pierwszej instancji, wynika, ze do
orzeczenia o przymusowej sprzedazy lokalu stanowiacego wilasnos¢ E
G doszto z uwagi na wystgpienie przestanki sprzedazy licytacyjnej,
polegajacej na dlugotrwalym zaleganiu z zaptata naleznych od niego optat.
Zakresem kontroli moze zatem zosta¢ objety przepis ograniczony do te]
przyczyny sprzedazy. Oznacza to, ze postepowanie w pozostalym zakresie
podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym, ze wzgledu na niedopuszczalno$é wydania wyroku.

W  konsekwencji, przedmiotem kontroli w rozpoznawane] skardze
konstytucyjnej jest art. 16 ust. 1 ustawy w zakresie, w jakim uprawnia
wspOlnote mieszkaniowa do zadania w trybie procesu sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomosci z powodu dtugotrwatego zalegania przez wiasciciela

lokalu z zaptata naleznych od niego optat.

Poddanie zaskarzonego przepisu, we wskazanym zakresie, merytoryczne;
ocenie wymaga uprzedniego przedstawienia zardwno praw i obowigzkéw
wlascicieli lokali, jak 1 wspolnoty mieszkaniowej, uregulowanych w ustawie o
wiasnosci lokali.

Prawo wilasnosci lokalu jest prawem integralnie zwigzanym z udziatem w
nieruchomosci wspoélnej, co faczy sie z przyznaniem wiascicielom lokali prawa
do wspotkorzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem (art. 12 ust. 1 ustawy).
Jednoczesnie wtasciciele ponoszg wydatki 1 cigzary zwigzane z utrzymaniem

nieruchomosci wspdélnej (odpowiednio do posiadanych udziatow), gdy pozytki



iinne przychody z nieruchomosci wspélnej nie pokrywaja wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem (art. 12 ust. 2 ustawy). Wtasciciel lokalu
zobowiazany jest — przede wszystkim — do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
wilasnym lokalem oraz uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (art. 13 ust. 1 ustawy). Na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolng sktadajg sie m.in. wydatki na remonty, biezacg
konserwacje, utrzymanie porzadku i czystosci a takze na wynagrodzenie
cztonkow zarzadu lub zarzadcy (art. 14 ustawy).

Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki

w formie biezacych optat, ptatne z gory do dnia 10 kazdego miesigca (art. 15

ustawy). Ponadto kazdy wiasciciel — w czesci odpowiadajacej udziatowi
w nieruchomosci wspolne] — odpowiada za zobowigzania dotyczace tej
nieruchomosci.

Z kolei, zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra tworzy ogdt
wilascicieli, jest sprawowanie zarzadu nieruchomos$cia wspolng (art. 18 i nast.
ustawy). Wspolnota mieszkaniowa odpowiada — bez ograniczen - =za
zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej (art. 17 ustawy). Sprawami
wspolnoty mieszkaniowej kieruje zarzad i reprezentuje ja na zewnatrz
w stosunkach migdzy wspdlnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali,
w przypadkach gdy ustawa o wtasnosci lokali przewiduje ustanowienie zarzadu
(art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 19 i art. 20 ust. 1 ustawy). Czynnosci zwyktego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (art. 22 ust. 1 ustawy). Do tego rodzaju
czynnosci nalezy prawo zadania od wiascicieli lokali uiszczenia przypadajace;
na nich czesci kosztéw zarzadu nieruchomo$cia i, tym samym, prawo
(1 obowigzek) podjecia czynnosci zmierzajacych do egzekucji naleznych optat
od wiascicieli lokali (art. 15 ust. 2 ustawy).

Natomiast do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest uchwata witascicieli lokali wyrazajaca zgode

na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajagca zarzadowi petlnomocnictwa do



zawierania umow stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu (art. 22 ust. 2 ustawy). Czynnoscia tego rodzaju jest m.in. wytoczenie
powddztwa, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy. Zarzadowi przystuguje
prawo wnioskowania o wyrazenie przez wiascicieli zgody na wystapienie do
sadu z pozwem o orzeczenie przymusowe] sprzedazy lokalu w trybie przepisow
o licytacji, a po wyrazeniu przez nich zgody, prawo iobowiagzek podjgcia
czynnosci zmierzajacych do pozbawienia wtasnosci lokalu (art. 22 ust. 3 pkt 7 w
zwiazku z art. 16 ust. 1 ustawy).

Z przedstawionej regulacji wynika, ze ustawodawca przyznat zarzadowi
samodzielne prawo do podjecia czynnosci zmierzajacych do egzekucji
naleznych optat od wiasciciela lokalu i jednocze$nie przyznat prawo do podjecia
czynno$ci zmierzajacych do pozbawienia wiasnosci lokalu, po uprzednim
uzyskaniu zgody wspolnoty mieszkaniowej, takze w przypadku gdy wiasciciel
lokalu dtugotrwale zalega z zaptata naleznych od niego optat.

Zatem ustawodawca rownolegle traktuje roszczenie o zaptate naleznych
optat 1 roszczenie o sprzedaz lokalu z powodu dlugotrwatego zalegania z nimi.
Oznacza to, ze skorzystanie z zadania o przymusowg sprzedaz lokalu nie musi
by¢ poprzedzane przeprowadzeniem nieskutecznej egzekucji omawianych
swiadczen pienigznych. Wystarczy bowiem, ze zaleglo$¢ z uiszczaniem optat
ma charakter dtugotrwaty, aby podstawa zadania sprzedazy lokalu zostala
spelniona. Inaczej moéwige, od wyczerpania drogi egzekucji $wiadczen
pienieznych nie zalezy prawo domagania si¢ sprzedazy lokalu w drodze
licytacji.

Wstepnie zatem mozna przyjac, ze zadanie sprzedazy lokalu w drodze
licytacji ma stuzy¢ — przede wszystkim — innemu celowi, anizeli
wyegzekwowaniu naleznych optat od wtasciciela lokalu, skoro istnieje inna
procedura prawna stuzaca bezposrednio wyegzekwowaniu tej naleznosci.
Jednakze, z toku prac parlamentarnych wynika, ze celem tym nie jest

wykluczenie wiasciciela lokalu ze wspolnoty mieszkaniowej, tak jak



w przypadku, gdy podstawa zadania sprzedazy lokalu jest wykraczanie
w sposOb  razacy 1 uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi
domowemu badz gdy niewtasciwe zachowanie wtasciciela lokalu czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym, ktore to
podstawy, jak juz byla o tym mowa, takze wskazane zostaty w art. 16 ust. 1
ustawy lokali.

Przymusowa sprzedaz lokalu mieszkalnego — w zamiarze ustawodawcy -
ma w istocie stuzy¢ wyegzekwowaniu naleznych optat z ceny uzyskanej
w drodze jego licytacji, a wiec z pominieciem innych sposobow egzekucji
(vide — sprawozdanie stenograficzne z 23. posiedzenia Senatu w dniu 1 czerwca
1994 r.).

Przystepujac do oceny przedstawionej regulacji w aspekcie zgodnosci
z zasadg rownej ochrony praw majgtkowych w powigzaniu z zasadg
proporcjonalnosci (art. 64 ust. 2 w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji),
wstepnie zauwazy¢ nalezy, iz zasada réwnej ochrony praw majatkowych jest
konkretyzacjg ogodlnej zasady réwnosci (art. 32 Konstytucji). Dlatego tez przy
ustalaniu tresci art. 64 ust. 2 Konstytucji wtasciwy jest przyjety w doktrynie
1 orzecznictwie, sposob rozumienia zasady réwnosci.

Przede wszystkim nalezy rozwazyc¢, czy na gruncie celu 1 tresci przepisu,
w ktorym zawarta zostala kontrolowana norma, a takze innych przepisow
ustawy, mozna wskazac istotng ceche wspdlng uzasadniajgcg rowne traktowanie
podmiotow prawa.

Dla wskazania tej cechy niezbedna jest analiza catos$ci art. 16 ust. 1
ustawy, mimo ze przepis ten podlega jedynie kontroli zakresowe].

Jak juz wskazano, z przepisu art. 16 ust. 1 ustawy wynika, ze wspdlnota
mieszkaniowa moze zadaé sprzedazy lokalu, w przypadku gdy wtasciciel lokalu:

1) zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od niego optat,

2) wykracza w sposob razacy i uporczywy przeciwko obowigzujgcemu

porzadkowi domowemu,



3) przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspolnej uciazliwym.

Brzmienie art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali wskazuje, ze kazdy z
wymienionych przypadkdéw moze stanowi¢ samodzielng podstawe do zadania
przez wspdlnote mieszkaniows sprzedazy lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomosci. Jednakze podstawa roszczenia wskazana w pkt 1 istotnie rozni
sie swoim charakterem od podstaw wymienionych w pkt 2 1 3.

O ile razace 1 uporczywe wykraczanie przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu oraz niewlasciwe zachowanie wiasdciciela lokalu
utrudniajgce innym wiascicielom korzystanie z ich lokali pozostaje
w adekwatnym zwiazku z roszczeniem o sprzedaz lokalu, gdyz jego realizacja
spowoduje wykluczenie wihasciciela ze wspolnoty mieszkaniowej (pozostawiajac
poza oceng inne aspekty konstytucyjnosci tej regulacji), o tyle brak takiego
zwigzku wystepuje w przypadku dhugotrwatego zalegania z zaptatq naleznych
optat.

Ustawodawca postuzyt si¢ wiec przyznaniem wspdlnocie mieszkaniowe;j
tego samego roszczenia (jakim jest zadanie przymusowe] sprzedazy lokalu),
chociaz podstawy do wystgpienia z nim sg diametralnie rézne.

Nie mozna zatem na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy, w ktorym zawarta
jest kontrolowana norma, wskazaé istotnej cechy wspolnej uzasadniajacej
jednakowe traktowanie witascicieli lokali wykraczajacych (w ogoélnym ujeciu)
przeciwko porzadkowi domowemu 1 wtascicieli lokali dtugotrwale zalegajacych
z zaptata naleznych optat. Tym samym, te dwie roznigce sie grupy osdb
powinien ustawodawca potraktowaé odmiennie, z zachowaniem adekwatnosci
pomigdzy roszczeniem a jego podstaws.

Dochowanie zasady rownosci, takze w aspekcie rownej ochrony praw
majatkowych, wyraza sie nie tylko w tym, ze ustawodawca nie powinien

roznicowaé sytuacji prawnej podmiotéw podobnych pozostajacych w takiej
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samej sytuacji faktycznej (vide — wyrok z dnia 26 marca 2007 r., sygn. K 29/06,
OTK ZU Nr 3/A/2007, poz. 30), ale jej dochowanie wyraza si¢ rdwniez w tym,
ze podmioty nie pozostajgce w takie] samej sytuacji faktycznej ustawodawca
moze 1 powinien traktowac¢ odmiennie (vide — wyrok z dnia 20 grudnia 2007 r.,
sygn. akt P 39/06, OTK ZU nr 11/A/2007, poz. 161). W wyroku z dnia 25
listopada 2010 r. (sygn. akt K 27/09, OTK ZU nr 9/A/2010, poz. 109) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze ,jednoczesnie z zasady réwnego traktowania
wynika dyrektywa roznego traktowania podmiotow réznych (...)”.

Tymczasem przez jednakowe potraktowanie obu wskazanych grup
wiascicieli, ustawodawca doprowadzit do przekroczenia proporcji pomiedzy
stopniem ingerencji w prawo wiasnosci a rangg interesu publicznego, ktéry ma
podlegac ochronie, a zatem do naruszenia zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust.
3 Konstytucji).

Zasada proporcjonalnosci oparta jest bowiem na adekwatnosci celu
idrodka uzytego do jego osiagnigcia. Oznacza to, ze sposrod mozliwych
srodkéw oddziatywania nalezy wybiera¢ $rodki skuteczne dla osiggniecia
zatozonych celow, a zarazem jak najmniej ucigzliwe dla podmiotow, wobec
ktérych majg by¢ zastosowane lub dolegliwe w stopniu nie wigkszym niz to jest
niezbedne dla osiagniecia zalozonego celu (vide — wyrok z dnia 14 czerwca
2004 r., sygn. akt SK 21/03, OTK ZU nr 6/A/2004, poz. 56).

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, jezeli osiggnigcie
przez ustawodawce zamierzonego celu jest mozliwe przy uzyciu $rodka mniej
dolegliwego, pociagajacego za sobg mniejsze ograniczenia praw i wolnosci, to
uzycie przez ustawodawce $rodka znacznie bardziej ucigzliwego, prowadzacego
do znacznego ograniczenia praw i wolnosci, wykracza poza to, co jest konieczne
w demokratycznym panstwie, a tym samym narusza konstytucyjng zasade
proporcjonalnosci (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 26 marca

2007 r., sygn. akt K 29/06, OTK ZU nr 3/A/2007, poz. 30; z dnia 11 maja 1999
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r. sygn. akt K. 13/98, OTK ZU nr 4/1999, poz. 74 oraz z dnia 29 czerwca2001 r.,
sygn. akt K 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 124).

Jak wczesniej wskazano, podstawowym celem zarzadu dziatajacego
w Imieniu wspolnoty mieszkaniowej jest zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.
Dla prawidlowego nig zarzadzania niezbedne sg srodki finansowe. Przyznanie
wspolnocie mieszkaniowej instrumentow prawnych umozliwiajacych egzekucje
naleznych od wilascicieli optat lezy w interesie wszystkich wiascicieli
tworzacych wspdlnote, a wigc ingerencja w prawa majatkowe zalegajacego
z optatami wiasciciela lokalu usprawiedliwiona jest konieczno$cig ochrony praw
innych osob, o ktérej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, 1z konstytucyjne ograniczenia praw
1 wolnosci zawarte w art. 31 ust. 3 Konstytucji dotycza wszystkich kategorii
praw 1 wolnosci, nawet wowczas, gdy przepis bedacy podstawg wolnosci lub
prawa wskazuje poszczegoOlne przestanki jej ograniczenia, jak to ma miegjsce
w przypadku dopuszczalnosci ograniczania prawa wilasnosdci (art. 64 ust. 3
Konstytucji).

Przestanki ograniczania prawa wtasnosci, zawarte w art. 64 ust. 3
Konstytucji, sprowadzone zostaly jedynie do wskazania przestanki formalne;j
(wymog regulacji ustawowej) oraz zakreslenia maksymalnej granicy interwencji
w to prawo (zakaz naruszania istoty praw wilasnodci), a wigc nie wskazano
w nim wartosci 1 dobr, ktérych ochrona przemawia za dopuszczalng ingerencjg
w prawa wiasciciela. Dlatego tez — zgodnie z utrwalonym orzecznictwem
Trybunat Konstytucyjnego — przy badaniu dopuszczalnosci ograniczen prawa
wiasnosci art. 31 ust. 3 Konstytucji spetnia podstawows role, za$ art. 64 ust. 3
Konstytucji traktowaé nalezy jako potwierdzenie, Zze prawo wlasno$ci nie jest
prawem absolutnym.

7 przedstawione] regulacji wynika, ze dla realizacji celu, jakim jest
majatkowa ochrona wiadcicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa

przed wiascicielem lokalu dtugotrwale zalegajacym z zaptata naleznych opfat,
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ustawodawca, w zaskarzonym art. 16 ust. 1 ustawy, przewidzial mozliwos¢
zastosowania Srodka (jakim jest sprzedaz lokalu w drodze licytacji), ktory jest
nadmiernie dolegliwy i nie jest niezbedny do osiggniecia tego celu. O
nadmierne] dolegliwosci decyduje rodzaj dobra, ktérego wprost dotyczy
ingerencja, a zwlaszcza, gdy uwzgledni sie tres¢ ust. 2 art. 16 ustawy. Przepis
ten stanowi, ze wilascicielowi, ktérego lokal zostal sprzedany, nie przystuguje
prawo do lokalu zamiennego.

Z kolei o tym, ze zastosowany $rodek nie jest niezbedny decyduje
mozliwo$¢ dochodzenia zalegtych optat (nawet dhugotrwalych) na zasadach
ogblnych badz w trybie przewidzianym w art. 15 ust. 2 ustawy. Dochodzenie
roszczen z tego tytutu i w tym trybie jest mniej ucigzliwym srodkiem nie tylko
dla dtuznika (wtasciciela lokalu), z uwagi na mozliwo$¢ zastosowania wobec
niego innych sposobdéw egzekucji anizeli tylko znieruchomosci, ale takze z
punktu widzenia wierzyciela (wspolnoty mieszkaniowej).

Warto takze zaznaczyl, ze literaturze podnoszony jest argument, ze
,Wystepowanie na droge prdcesu o nakazanie sprzedazy lokalu tylko z przyczyn
zalegania przez wiasciciela lokalu z zaptata naleznych od niego optat jest
dzialaniem mato racjonalnym z punktu widzenia interesow i celow, ktdrym
stuzy ten przepis. Wystarczy bowiem determinacja w egzekwowaniu
uzyskanych tytutdw zasadzajacych naleznosci na rzecz wspdlnoty” (R. Dziczek,
Wiasnosé¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych, LexisNexis,
Warszawa 2010, str. 144).

Realizacja roszczenia o przymusows sprzedaz lokalu wspolnota
mieszkaniowa doprowadzi tylko do wykluczenia wiasciciela ze wspolnoty,
natomiast dla zaspokojenia swoich roszczen majgtkowych wspdlnota musi
uczestniczy¢ w dalszym postepowaniu egzekucyjnym.

Wskazujac na nadmierng (nieproporcjonalng) ingerencj¢ ustawodawcy

w prawo wiasnosci, nalezy odwota¢ si¢ réwniez do art. 799 § 1 zdanie 2 k.p.c,,
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wedlug ktérego wierzyciel powinien zastosowad, sposrdd kilku sposobow
egzekucji, sposéb najmniej ucigzliwy dla dtuznika.

Przepis ten ma na celu ochrong dluznika przed dominujaca pozycja
wierzyciela w  postgpowaniu egzekucyjnym, ktéremu stuzy prawo
wykorzystania wszelkich dozwolonych metod i srodkéw stuzacych do realizacji
tytulu  wykonawczego (np. moze zadaé przeprowadzenia egzekucji
z wynagrodzenia za prace diuznika, z jego ruchomosci, z przystugujacych mu
wierzytelnosci). Wprawdzie dluznik nie jest uprawniony do domagania
przeprowadzenia egzekucji w inny sposob anizeli wskazany przez wierzyciela,
to ,,[jlezeli jednak dtuznik wykaze, iz poniost szkode wskutek prowadzenia
egzekucji z naruszeniem zasad postgpowania okreslonych w art. 799 K.p.c.,
moze domagac sie od wierzyciela stosownego odszkodowania” (Komentarz do
art. 799 K.p.c. [w:] Z. Szczurek 1 inni, Kodeks postepowania cywilnego.
Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Currenda 2005).

Ponadto przyjmuje sie, ze wierzyciel powinien sposroéd wszystkich
sposobow egzekucji przewidzianych prawem wskazywaé przede wszystkim te,
ktére stuzg egzekucji danego s$wiadczenia wynikajacego z tytutu
wykonawczego.

W sytuacji, gdy sam ustawodawca wyznacza sposob egzekucji — jak to ma
miejsce w omawianej sprawie (,,sprzedaz lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci”) —
dluznik (wlasciciel lokalu) nie moze wobec wierzyciela (wspdlnoty
mieszkaniowej) podnosi¢ zarzutu nadmiernej ucigzliwosci egzekucji, domagajac
sie odszkodowania za wynikla z tego powodu szkode.

Zwr6cié nalezy uwage na jeszcze jeden aspekt przyznania wspolnocie
mieszkaniowej prawa do zadania sprzedazy lokalu.

Zgodnie z postanowieniem z dnia 10 grudnia 2004 r. Sadu Najwyzszego,
sygn. akt IIT CK 55/04, ,,wspdélnota mieszkaniowa moze nabywa¢ majatek (...)

na swoja rzecz, a nie tylko na rzecz wihascicieli lokali bedacych jej czionkami”
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(OSNC 2005/12/212). Z kolei, w dniu 21 grudnia 2007 r. Sad Najwyzszy podjat
uchwate (sygn. akt III CZP 65/07), ze ,[w]spdlnota mieszkaniowa, dziatajac
w ramach przystugujacej jej zdolnosci prawnej, moze nabywal prawa
1 obowigzki do wlasnego majatku” i nadat jej moc zasady prawnej (OSNC
2008/7-8/69).

Przy czym sprawa, w ktérej Sad Najwyzszy wydal postanowienie z dnia
10 grudnia 2004 r., dotyczyta wniosku wspdlnoty mieszkaniowej o przybicie
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, ktéra to wspolnota wczesniej
w imieniu wiasnym (z pominieciem zgody wiascicieli lokali) wniosta o sprzedaz
lokalu w drodze licytacji.

Przyktad ten wskazuje, ze celem Zzadania przez wspdlnoty sprzedazy
lokalu mieszkalnego w drodze licytacji, z powodu dlugotrwatego zalegania
z naleznymi optatami, moze by¢ nie tylko egzekucja swiadczen z tego tytutu, dla
prawidtowego wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspdlng, ale interes
wlasny wspolnoty w nabywaniu lokalu w drodze licytacji, przy uwzglednieniu
tresci powotanej uchwaty Sadu Najwyzszego.

Reasumujgc, uznaé nalezy, iz art. 16 ust. 1 ustawy, w zakresie, w jakim
uprawnia wspoOlnote mieszkaniowa do zadania w trybie procesu sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci z powodu dlugotrwalego zalegania
przez wiasciciela lokalu z zaptatg naleznych od niego optat, jest niezgodny z art.
64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Dodatkowo podnie$¢ nalezy, iz ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.)
zawiera w art. 17'° analogiczng regulacje jak w art. 16 ustawy o whasnosci lokali
1 odsyta do odpowiedniego stosowania tego przepisu. Przy czym, prawo zadania
przymusowe] sprzedazy lokalu mieszkalnego przystuguje zarzadowi spdidzielni

na wniosek rady nadzorcze;.
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Zatem, gdyby Trybunat Konstytucyjny orzekl o niekonstytucyjnosci
przepisu zaskarzonego w tej sprawie, wyrok ten znajdzie swoje odniesienie do

tresci art. 17'° ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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