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Trybunat Konstytucyjny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwigzku z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 1 sierpnia

1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskigj

przedktadam wyjasnienia w sprawie skargi
konstytucyjnej S K

z 7 czerwca 2012 r. (sygn. akt SK 11/13),
jednoczes$nie wnoszac o stwierdzenie, ze art. 17'° zdanie 1 ustawy z dnia 15 grudnia

2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm.) jest zgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Ponadto wnosze o umorzenie postepowania w pozostatym zakresie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym.



Uzasadnienie

1. Stan faktyczny i przedmiot kontroli

1. Skarga konstytucyjna zostata wniesiona na tle nastepujgcego stanu
faktycznego. S K (dalej: skarzacy) od 1994 r. byt cztonkiem Spoétdzielni
Mieszkaniowej w W (dalej: spétdzielnia) i uprawnionym z tytutu
spotdzielczego wtasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego znajdujgacego sie
w jej zasobach. Od 1998 r. skarzacy zaprzestat regulowania optat eksploatacyjnych
na rzecz spdétdzieini, a takze sptaty kredytu zaciggnietego na budowe mieszkania.
Z uwagi na uporczywe uchylanie sie od obowigzku regulowania optat skarzacy zostat
wykluczony ze spoéidzielni. Powodztwo wniesione przez skarzgcego w zwigzku
z odno$nymi decyzjami organdw spétdzielni i jego apelacja na wyrok sadu | instanc;ji
zostaty oddalone.

Wedtug wyliczen zarzadu spétdzielni, na dzien listopada 2009 r. skarzacy
zalegat z zaptatg na jej rzecz kwoty zt. Uchwatg nr rada
nadzorcza spétdzielni upowaznita zarzad do wystgpienia do sadu z powddztwem
o nakazanie sprzedazy lokalu. W dniu  grudnia 2009 r. spétdzielnia wytoczyta

przeciwko skarzacemu powoddztwo o nakazanie sprzedazy przystugujacego mu

wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu. Wyrokiem z lutego 2010 r.
(sygn. akt ) Sad Rejonowy wW uwzglednit powddztwo,
awyrokiem z lipca 2011 r. (sygn. akt ) Sad Okregowy w W.

oddalit apelacje skarzgcego od tego wyroku. Orzekajgce sady nie podzielity
zastrzezen skarzacego, ktory wskazywat, ze wysoko$¢ spornych kwot jest dopiero

ustalana w postepowaniach o sygn. akt oraz

2. Skarzacy wskazuje w charakterze przedmiotu kontroli dwa przepisy,
pozostajace ze sobg we wzajemnym zwigzku, tj. art. 17'° ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 116, poz. 1119 ze
zm.; dalej: u.s.m.) oraz art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm,; dalej: u.w.l.). Co do relacji miedzy nimi
zob. nizej, pkt 1.4.



3. Zgodnie z art. 17'° u.s.m.: ,W przypadku diugotrwatych zalegtosci z zaptata
optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1" i 5, razgcego lub uporczywego wykraczania
osoby korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu
albo niewtasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, przepis art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali stosuje sie odpowiednio. Z zadaniem, o ktérym mowa w tym
przepisie, wystepuje zarzad spétdzielni na wniosek rady nadzorczej”.

Przepis ten zostat dodany na podstawie art. 1 pkt 17 ustawy z dnia 19 grudnia
2002 r. o zmianie ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.; dalej; ustawa zmieniajaca z 2002 r.)
i obowigzuje od 15 stycznia 2003 r. Byt tez w tym okresie zmieniany. Na podstawie
art. 1 pkt 15 ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024 ze zm.)
skreslono fraze, od ktérej sie on pierwotnie zaczynat (,Jezeli wiasno$ciowe
spoétdzielcze prawo nalezy do kilku oséb...”) oraz zmieniono tre$¢ zawartego w nim
odestania do poszczegdinych jednostek redakcyjnych art. 4 u.s.m. Nie ma to jednak
zadnego znaczenia procesowego. Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze w niniejszej
sprawie zgdanie oceny konstytucyjnosci dotyczy aktualnego (w dacie wydawania

orzeczenia w sprawie skarzgcego) brzmienia art. 17"%u.s.m.

4. Z kolei art. 16 u.w.l., z uwzglednieniem nieobjetego zakresem zaskarzenia
ust. 2, stanowi:

,1. Jezeli wiasciciel lokalu zalega diugotrwale z zaptatg naleznych od niego
optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzgdkowi domowemu albo przez swoje niewtadciwe zachowanie czyni korzystanie
z innych lokali lub nieruchomosci wspéinej uciagzliwym, wspélnota mieszkaniowa
moze W trybie procesu zgdaé¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.

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

Przepis ten obowigzuje w niezmienionym brzmieniu od daty wejscia w zycie

uw.l, tj. od 1 stycznia 1995 r.



5. W petitum skargi konstytucyjnej skarzgcy wskazuje, jako przedmiot kontroli,
obydwa — wyzej wymienione i ujmowane odrebnie — przepisy. W istocie jednak,
zarbwno z uwagi na konstrukcje art. 17'° zdanie 1 u.s.m., jak i wymogi stawiane przy
inicjowaniu kontroli za pomocg skargi konstytucyjnej, za wilasciwy (rzeczywisty)
przedmiot kontroli nalezy uznaé art. 17'° zdanie 1 u.s.m. Poniewaz przepis ten
expressis verbis odsyta (nakazuje) odpowiednie stosowanie art. 16 u.w.l., cel kontroli
konstytucyjnosci inicjowanej skargg konstytucyjng zostanie w petni osiggniety bez
koniecznosci poszerzania przedmiotu kontroli o to ostatnie unormowanie. Artykut
art. 17'° zdanie 1 u.s.m. byt zresztg bezposrednia i wylaczna podstawg wydanych
w sprawie skarzgcego rozstrzygnie€. Ustalenie to miatoby istotne znaczenie
zwlaszcza w wypadku podjecia przez Trybunat Konstytucyjny rozstrzygniecia
negatywnego (kasatoryjnego). W opinii Sejmu, orzeczenie takie — gdyby zapadto
— skutkowatoby derogacjg wytacznie art. 17"° u.s.m., pozostajac bez wptywu na moc
obowigzujacg art. 16 ust. 1 uw.l W podobny sposob zdaje sie ujmowaé to
zagadnienie — tym razem jednak w uzasadnieniu skargi — sam skarzacy, wielokrotnie
powolujac sie na stosowanie (takze w jego sprawie) przepisu art. 17'° u.s.m.
w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. Fakt, iz skarzgcy konstruuje przedmiot kontroli w taki
wtasnie sposéb, wydaje sie byé zwigzany tylko i wytgcznie z tym, iz uzasadnienie
skargi odwotuje sie w szerokim zakresie do pism ztozonych w sprawach, w ktérych
przedmiotem kontroli byt art. 16 u.w.l. W tej konkretnej sprawie praktyka taka wydaje

sie jednak bezzasadna.

6. Kolejnym zagadnieniem, ktére Sejm poddaje rozwadze Trybunatu
Konstytucyjnego, jest okreslenie (ograniczenie) zakresu kontroli art. 17'° zdanie 1
u.s.m. Jak wynika z literalnego brzmienia tego przepisu, normuje on trzy przypadki,
w ktérych zarzad spoétdzielni moze wystapi¢ z powddztwem o nakazanie licytacyjnej
sprzedazy lokalu stanowigcego przedmiot spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu: jezeli uprawniony dtugotrwale zalega z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, 17 i 5 u.s.m., osoba korzystajaca z lokalu razaco lub uporczywie wykracza
przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo zachowuje sie w sposob
niewtasciwy czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
wspdlnej. Tymczasem w odniesieniu do skarzgcego sad orzekajgcy w sprawie opart
sie jedynie na pierwszej z tych przestanek. Jedynie pod adresem tej sytuacji (a nie

instytucji Zgdania licytacyjnej sprzedazy lokalu jako takiej) kierujg sie tez zarzuty
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konstytucyjne skarzacego. W efekcie, zwtaszcza jezeli Trybunat Konstytucyjny
rozwazatby wydanie orzeczenia kasatoryjnego, Sejm optuje za przyjeciem
zakresowej formuty rozstrzygniecia i dokonaniem kontroli art. 17'° zdanie 1 u.s.m.
w zakresie, w jakim przepis ten uprawnia zarzgd spétdzielni do wystapienia
z powbddztwem o nakazanie licytacyjnej sprzedazy lokalu w wypadku dlugotrwatego

zalegania z opfatami, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1'i 5 u.s.m.
Il. Analiza formalnoprawna

1. Zgodnie z art. 79 Konstytucji, skarge konstytucyjng moze wnie$¢ kazdy,
czyje prawo lub woinos¢ konstytucyjna zostaty naruszone. Skarga konstytucyjna
moze zostaé wniesiona po wyczerpaniu drogi prawnej, o ile droga ta jest
przewidziana, w ciggu 3 miesiecy od doreczenia skarzagcemu prawomochego
wyroku, ostatecznej decyzji lub innego ostatecznego rozstrzygniecia (art. 46 ust. 1
ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym; Dz. U. Nr 102, poz.
643 ze zm.; dalej: u. TK).

Skarga konstytucyjna jest srodkiem ochrony wolnosci i praw podmiotowych,
inicjujacym tzw. konkretng kontrole konstytucyjnosci. W mysl statego orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego, przedmiotem skargi konstytucyjnej moze byé wytacznie
norma prawna, ktéra stanowita podstawe wydania przez organ wiadzy publicznej
orzeczenia naruszajgcego prawa lub wolnosci konstytucyjne skarzacego. Jak
podkreslit Trybunat w postanowieniu z 22 lutego 2001 r. (sygn. akt Ts 193/00),
funkcja skargi konstytucyjnej jako instrumentu ochrony konstytucyjnych wolnosci
badZ praw skarzacego przesadza o koniecznosci istnienia merytorycznego zwigzku
pomiedzy trescig zakwestionowanej normy prawnej a podjetym na jej podstawie
rozstrzygnieciem oraz zarzucanym temu rozstrzygnieciu naruszeniem praw lub
wolnosci  konstytucyjnych. Zdaniem Trybunatu: ,regulacja prawna stanowigca
przedmiot skargi konstytucyjnej musi wiec w ten sposéb determinowa¢ w sensie
normatywnym tre$¢ wydanego orzeczenia, iz prowadzi to do wskazanego w skardze
naruszenia praw Ilub wolnoéci konstytucyjnych przystugujgcych skarzacemu’
(por. postanowienia TK z: 24 stycznia 1999 r., sygn. akt Ts 124/98; 1 lutego 2000 r.,
sygn. akt Ts 170/99; 2 lutego 2000 r., sygn. akt Ts 169/99; 8 sierpnia 1999 r., sygn.
akt Ts 61/99 oraz wyrok TK z 17 kwietnia 2000 r., sygn. akt SK 3/99).



2. W kontekscie wymienionych przestanek dopuszczalno$ci merytorycznego
rozpoznania skargi konstytucyjnej, blizszej oceny wymaga na tle okolicznosci
niniejszej sprawy przede wszystkim charakter prawny terminu z art. 46 ust. 1 u. TK
i skutki jego niezachowania. Ostateczne orzeczenie w sprawie zgtoszonego przez
spoétdzielnie mieszkaniowg zgdania egzekucyjnej sprzedazy lokalu (tj. wyrok Sadu
Okregowego W , sygn. akt ) zapadto bowiem lipca
2011 r. i zostato doreczone skarzgcemu 8 wrzes$nia 2011 r. Tymczasem skarga
konstytucyjna nosi date 7 czerwca 2012 r. Nie ulega wiec watpliwosci, ze termin 3-
miesieczny, liczony od daty doreczenia ww. wyroku Sgqdu Okregowego w W ,
nie zostat dochowany. U podstaw tego stanu rzeczy legta jednak wadliwo$é
postanowienia o wyznaczeniu petnomocnika z urzedu, a nastepnie konsekwentne
odmawianie mu dostepu do akt sprawy. Powyzsza omytka pisarska zostafa
sprostowana dopiero postanowieniem Sgdu Rejonowego dla W z
marca 2012 r. (sygn. akt ), doreczonym petnomocnikowi skarzacego 11
kwietnia 2012 r. Jezeli istotnie powyzsza sytuacja uniemozliwiata uzyskanie przez
petnomocnika skarzgcego dostepu do akt sprawy, nalezatoby sie przychyli¢ do
wniosku o traktowanie ww. daty 11 kwietnia 2012 r. jako miarodajnej dla okreslenia

poczatku biegu 3-miesiecznego terminu, o ktérym mowa w art. 46 ust. 1 u. TK.

3. Odrebng kwestig jest precyzja ujecia przepisu stanowigcego przedmiot
kontroli. Abstrahujac od sygnalizowanego juz zagadnienia, czy przedmiotem tym
powinien (i moze) byé art. 17'%u.s.m. samodzielnie, czy tez w zwigzku z art. 16 u.w.l.
(zob. wyzej, pkt 1.5 stanowiska), trzeba zwr6cié uwage, ze artykut ten skfada sie
zdwéch odrebnych zdan. Jest bezsporne, ze zarzuty skarzgcego nie kierujg sie
wobec catej treéci normatywnej przywotanego artykutu, ale jedynie wobec art. 17'°
zdanie 1 u.s.m. W uzasadnieniu skargi brak zresztg jakichkolwiek zarzutéw
skierowanych przeciwko temu przepisowi oraz relewantnej argumentacji, ktéra

miataby (mogtaby) tego typu zarzuty uzasadniaé.

4. W rezultacie, postepowanie w zakresie badania konstytucyjnosci art. 17'°
zdanie 2 u.s.m. oraz art. 16 u.w.l. powinno ulec umorzeniu na podstawie art. 39 ust.

1 pkt 1 u. TK, ze wzgledu na niedopuszczalno$é wydania wyroku.



ili. Analiza merytoryczna
1. Zarzuty skarzacego

W opinii skarzacego, przymusowa sprzedaz lokalu, dokonywana na podstawie
art. 17'° u.s.m. czy tez art. 16 u.w.. nosi znamiona zbednego i nadmiernie
ucigzliwego ograniczenia w sferze ochrony prawa majatkowego, jakim jest
spoidzielcze wiasnosSciowe prawo do lokalu. Przepis ten nadaje spétdzielni
mieszkaniowej prawo, ktérego nie majg inni wierzyciele, a dokonywana na jego
podstawie ingerencja w konstytucyjnie chronione prawa majgtkowe nie jest
uzasadniona zadng z wartosci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Zdaniem
skarzgcego, tak daleko idgca sankcja nie jest adekwatna do stopnia naruszenia
przez uprawnionego z tytutu spoidzielczego wilasnoSciowego prawa do lokalu
interesu spodidzielni, ktéry jest ,doskonale chroniony poprzez przyznanie [...]
legitymacji procesowej do wytoczenia przeciwko zalegajacemu z opfatami
powodztwa o zaptate, uzyskanie tytutu wykonawczego, a nastepnie przeprowadzenie
egzekucji” (skarga, s. 6). Skarzacy powtarza ponadto argumentacje przytoczong
przeciwko konstytucyjnosci art. 16 u.w.l. w pytaniu prawnym przedstawionym przez
Sad Rejonowy w Grudzigdzu Wydziat | Cywilny oraz stanowisku wyrazonym w tej
sprawie (sygn. akt P 21/10) przez Prokuratora Generalnego.

2. Wzorce kontroli
a) Zasada rownej ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych

1. Zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytugcji: ,Wtasnos$¢, inne prawa majatkowe oraz

prawo dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie prawne;j”.

2. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie przypominat znaczenie gwarancji
zawartych w art. 64 Konstytucji. Ustep 2 tego przepisu nakazuje zapewnienie réwnej
ochrony wtasnosci i praw majgtkowych. Trybunat Konstytucyjny zwracat uwage, ze
powotany przepis dopetnia regulacje zawarta w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1
Konstytucji, nawigzujgc jednoczes$nie — w perspektywie konstytucyjnej regulacii

ochrony wiasnosci — do ogélnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji, statuujacej
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zasade rowno$ci. Istotg regulacji art. 64 ust. 2 Konstytucji jest podkreslenie, ze
ochrona witasno$ci i innych praw majatkowych nie moze byé réznicowana 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 rowniez uwage, ze
,FOWNosé ochrony" sformutowana przez art. 64 ust. 2 Konstytucji dotyczy przede
wszystkim braku materialnoprawnego zréznicowania statuséw witasnosci, co jest
reakcjg na hierarchizacje typow i form wtasnosci istniejacg do 1990 r. w Konstytuciji
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 .,
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
majgtkowego, o ktérej mowa w art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie oznacza gwaranc;ji
okreslonej tresci prawa majgtkowego. 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 taka objety jest kazdy, komu przystuguje prawo
majgtkowe, bez wzgledu na posiadane cechy osobowe czy inne szczegdine
przymioty;

- po drugie, ochrona praw podmiotowych musi by¢ réwna dia wszystkich tych
podmiotéw. Oznacza to, ze ustawodawca, tworzac okreslone prawa majgtkowe
i majac szerokg swobode w kreowaniu ich tresci, musi liczyé sie z koniecznoscig
respektowania zasad wskazanych w art. 64 Konstytucji" (analogicznie TK w wyroku
z 24 lutego 2009 r., sygn. akt SK 34/07).

Rowniez w wyroku z 28 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt P 3/03) Trybunat
Konstytucyjny przyjat, ze art. 64 ust. 2 Konstytucji ,dopetia regulacje zawartg w art.
21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1, nawigzujgc — w perspektywie konstytucyjnej regulaciji
ochrony wiasnos$ci — do ogélnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji [...]"”. Zasada
rownosci oznacza bowiem ,nakaz jednakowego traktowania podmiotéw réwnych
i podobnego traktowania podmiotéw podobnych. Istotg za$ art. 64 ust. 2 Konstytuc;ji
(zob. wyrok TK z 25 lutego 1999 r., sygn. akt K23/98 [...]) jest podkres$lenie, ze
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ochrona wtasnosci i innych praw majatkowych nie moze by¢ réznicowana z uwagi na
charakter podmiotu danego prawa [...]. Wyalienowanie od elementéw podmiotowych
ma zapewnié obiektywizacje nakazu zapewnienia rownej ochrony wiasnoéci (innych
praw majatkowych)”. Dyrektywe réwnej ochrony prawnej wtasnoé$ci i innych praw
majgtkowych 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
zwlasnosci i innych praw majgtkowych (zob. L. Garlicki [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. L. Garlicki, t. Ill, Warszawa 2003,
komentarz do art. 64, s. 16, uw. 14).

3. Jak juz wskazano, postanowienie art. 64 ust. 2 Konstytucji wigze sie Scisle
z wyrazong w ust. 1 tego artykutu og6lng deklaracjg ochrony wiasno$ci i innych praw
majatkowych. Przywotanie tego wzorca na tle niniejszej sprawy jest uzasadnione tym
bardziej, ze cze$¢ argumentdw skarzacego zdaje sie dotyczyC nie tyle kwestii
rownos$ci ochrony wtasnosci, co samej koncepciji tej ochrony na tle art. 16 ust. 1 u.w.l.
(zob. wyzej, pkt 1l.1 stanowiska). W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego
utrwalony jest poglad, ze znakazu ochrony wtasno$ci oraz innych praw
majatkowych, wynikaja okreslone obowigzki dia ustawodawcy zwyktego: obowiazek
pozytywny stanowienia przepiséw i procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom
majatkowym i obowigzek negatywny powstrzymywania sie od regulacji, ktére owe
prawa mogtyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczaé. Ochrona
zapewniana majatkowym prawom podmiotowym musi by¢ ponadto realna. Kryterium
weryfikacji tej cechy jest skuteczno$é realizacji okreslonego prawa podmiotowego
w konkretnym otoczeniu 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 K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98;
19 grudnia 2002 r., sygn. akt K 33/02).

Trybunat Konstytucyjny podkresia réwnoczesnie, ze ochrona wilasnosci
iinnych praw majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sag
dopuszczalne z zachowaniem warunkéw przewidzianych w art. 31 ust. 3 oraz art. 64
ust. 2 i ust. 3 Konstytucji, tj. na podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad réwnosci

oraz proporcjonalnosci. Zdaniem Trybunatu, zarowno w wypadku wtasnosci, jak
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iinnych praw majatkowych, w swietle art. 64 Konstytucji, ,mozna moéwic¢ o «istocie»
prawa — takim zakresie tresci, w ktory ingerencja, uwzgledniajac inne wartosci
konstytucyjne oraz zasade proporcjonalnosci, oznaczataby stworzenie bgdz nadanie
danemu prawu majgtkowemu cech prawa pozornego, wydrgzonego z tresci.
Podobnie jak w wypadku prawa wtasnosci, taka ingerencja w kazdym wypadku
chronionych konstytucyjnie praw majatkowych bytaby niedopuszczalna® (wyrok
TK z 24 kwietnia 2007 r., sygn. akt SK 49/05).

b) Zasada proporcjonainosci

1. W mysl art. 31 ust. 3 Konstytucji: ,Ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolnoséci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko
wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panistwie dla jego bezpieczerstwa lub
porzadku publicznego, badz dia ochrony $Srodowiska, zdrowia i moralnosSci
publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie mogg naruszaé

istoty wolnosci i praw”.

2. Analiza orzecznictwa Trybunatu Konstytucyinego wskazuje, ze zasada
proporcjonalnosci  okre$la dopuszczalny zakres ograniczen  korzystania
z konstytucyjnych praw i wolnosci, wymagajgc ustalenia, czy kwestionowana norma
spetnia trzy wymagania: przydatno$ci, koniecznos$ci i proporcjonalno$ci w Scistym
znaczeniu tego stowa. Ustanowione  ograniczenia  spetniajg  wymdg
proporcjonalno$ci, jezeli wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkdw (zasada przydatnosci), jest
niezbedna dila ochrony interesu publicznego, z ktérym jest powigzana (zasada
koniecznosci), a jej efekty pozostajg w proporcji do ciezaréw naktadanych przez nig
na obywatela (zasada proporcjonalnosci w znaczeniu Scistym; zob. wyroki TK
z. 11 kwietnia 2006 r., sygn. akt SK 57/04; 11 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 15/98).
Przestanka proporcjonalnosci w znaczeniu $cistym oznacza dla ustawodawcy
obowigzek wyboru najmniej dolegliwego $rodka realizacji okreslonego interesu
(wartosci) podlegajacego konstytucyjnej ochronie. Ocena, czy przestanki te zostaty
spetnione, wymaga zatem w kazdym konkretnym przypadku skonfrontowania
wartosci i dobr chronionych dang regulacjg z tymi, ktoére w jej efekcie podlegajg

ograniczeniu.
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3. Analiza zgodnosci

1. Problem poddany rozwadze Trybunatu Konstytucyjnego w niniejszej
sprawie jest, w ocenie Sejmu, analogiczny do rozpatrywanego w sprawach o sygn.
akt P 21/10 (postepowanie w tej sprawie zostato umorzone w wyniku cofniecia
pytania prawnego) oraz SK 12/12 (postepowanie w tej sprawie jest w toku).
Sprowadza sie on bowiem do oceny konstytucyjnosci przepisu, ktéry umozliwia
w okre$lonych wypadkach (diugotrwalych zalegiosci z zaptata optat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu, razgcego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajace;j
z lokalu przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo niewfasciwego
zachowania tej osoby czyniacego ucigzliwym Kkorzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspdlinej) wystapienie z zgdaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu
— naturalnie wbrew woli uprawnionego — w trybie okre$lonym przepisami art. 921 i n.
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43,
poz. 296 ze zm.; dalej: k.p.c). Jak sie wydaje, fakt, iz w sytuacji unormowanej w art.
16 u.w.l. z uprawnienia tego moze skorzysta¢ wspoélnota mieszkaniowa, a w sytuacji
opisanej w art. 17'° u.s.m. w zwiazku z art. 16 u.w.l. spdidzielnia mieszkaniowa, nie
ma dla oceny konstytucyjnosci tego rozwigzania przesadzajgcego znaczenia. Stad
tez tok wywodu i argumentacja Sejmu bedg analogiczne jak w sprawach P 21/10
oraz SK 12/12.

2. Jak wskazano, art. 17'° u.s.m. — podobnie, jak art. 16 ust. 1 u.w.l. — reguluje
przestanki wystgpienia z zadaniem nakazania przymusowej sprzedazy lokalu,
odsytajac co do trybu sprzedazy, poprzez art. 16 uw.l, do art. 921 i n. kp.c.
Whiesienie powddztwa tej tredci jest mozliwe w trzech sytuacjach, a mianowicie
jezeli: (a) uprawniony z tytulu spétdzielczego witasno$ciowego prawa do lokalu
zalega diugotrwale z zapfatg naleznych od niego opfat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, 11 i 5 u.s.m. — i ten wiaénie wypadek wzbudza watpliwosci skarzacego;
(b) osoba korzystajgca z lokalu wykracza w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo (c) przez swoje niewtasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspéinej ucigzliwym.

W kazdym z wymienionych wypadkéw mamy do czynienia z zachowaniem
naruszajgcym obowigzki uprawnionego z tytutu spdidzielczego wiasnosciowego

prawa do lokalu (badz osoby korzystajacej z tego lokalu za jego zgoda),

-11 -



kwalifilkowanym czasem trwania, sposobem dziatania lub jego skutkami, ktére sg
oceniane z punktu widzenia pozostatych uprawnionych do lokali w tej samej
nieruchomos$ci, a w wypadku zalegto$ci w zaptacie optat — wszystkich cztonkéw
spotdzielni oraz uprawnionych do lokali znajdujacych sie w zasobach spétdzielni nie
bedacych jej czionkami. Dotyczy to w szczeg6inosci optat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu.

Zgodnie z art. 4 ust. 1i 1" u.s.m.; ,Cztonkowie spétdzielni, ktérym przystugujg
spotdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i -utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami
statutu”, a ,Osoby niebedace czlonkami spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali, sg obowigzane uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czes$ciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optfat na takich samych zasadach,
jak cztonkowie spétdzielni, z zastrzezeniem art. 5”. Artykut 5 u.s.m., do ktérego
odsyta art. 4 ust. 1' us.m. stanowi zas, ze: ,Pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjg
i utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te wydatki przypadajg witascicielom lokali
proporcjonalnie do ich udziatébw w nieruchomosci wspélnej”, a ponadto ,,Pozytki i inne
przychody z wtasnej dziatalno$ci gospodarczej spdidzielnia moze przeznaczyc
w szczegblnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym czionkdéw oraz na prowadzenie dziatalno$ci
spotecznej, oswiatowej i kulturalnej”. Z kolei wedtug art. 4 ust. 5 u.s.m.: ,Czlonkowie
spoétdzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalnosScia spoteczna, o$wiatowg
i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie, jezeli uchwata walnego zgromadzenia tak
stanowi. Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebedace czionkami
spotdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, mogg
odptatnie korzysta¢ z takiej dziatalnosSci na podstawie uméw zawieranych ze
spotdzielnig®. Szczegbing ochrone czionkdéw spétdzielni i uprawnionych do lokal
niebedacych cztonkami spofdzielni przed nieuzasadniong zmiang wysoko$ci opfat,

wlacznie z prawem kwestionowania ich wysokoéci przed sadem, powigzanym
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z przerzuceniem na spoéidzielnie mieszkaniowa ciezaru dowodu w tym zakresie,
wprowadzaja przepisy art. 4 ust. 7-8 u.s.m.

Sankcje przewidziane w art. 17" u.s.m. dotyczg zatem niewnoszenia optat
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci w czeSciach
przypadajacych na dany lokal oraz z utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spotdzielni (zgodnie z postanowieniami statutu), a takze optat na pokrycie
kosztbw prowadzonej przez spéidzielnie dziatalnoSci spofecznej, oswiatowej
i kulturalnej (o ile uchwata walnego zgromadzenia to przewiduje). Sankcje zwigzane
z niewnoszeniem opfat dotyczg gtdwnie osoéb, ktébrym przystuguje spétdzielcze
witasnos$ciowe prawo do lokalu, ale moga byé zwigzane takze z niewnoszeniem optat
przez inne osoby korzystajace z lokalu, gdyz art. 4 ust. 6 u.s.m. przewiduje solidarng
odpowiedzialno$é za wnoszenie opfat oséb petnoletnich zamieszkujacych z nimi
w lokalu (z wyjatkiem petnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu) oraz
innych osdb korzystajgcych z lokalu.

Uchwate w sprawie wystapienia z powddztwem, o ktérym mowa w art. 17'°

zdanie 1 u.s.m. podejmuje zarzad na wniosek rady nadzorczej.

3. Osig zarzutéw skarzacego jest teza, ze w wypadku dtugotrwatych zalegtosci
w uiszczaniu opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1'i 5 u.s.m. instytucja zadania
nakazania przez sad licytacyjnej sprzedazy lokalu stanowi nieuzasadnione
i nickonieczne uprzywilejowanie spotdzielni mieszkaniowej, jako wierzyciela
uprawnionego z tytutu spoétdzielczego wiasnodciowego prawa do lokalu. Celem
dokonywanej w ten sposéb ingerencji w prawa majatkowe uprawnionego jest
zaspokojenie roszczen spoétdzielni mieszkaniowej zwigzanych z kosztami eksploatac;ji
i utrzymania nieruchomosci stanowiacych jej mienie. Co wiecej, jezeli spétdzielnia
mieszkaniowa nie uzyska tytutu egzekucyjnego, wzmiankowana sprzedaz lokalu nie
doprowadzi do osiggniecia ww. zaktadanego rezultatu. Istote problemu mozna zatem
sprowadzi¢ do zestawienia i poréwnania sytuacji prawnej ,wierzyciela
uprzywilejowanego”, jakim ma by¢ spétdzielnia mieszkaniowa, i pozostatych
wierzycieli danej osoby — uprawnionego z tytutu spoétdzielczego wiasnosciowego

prawa do lokalu.

4. Przytoczonego wyzej stanowiska, ani tez optyki zaproponowanej przez

skarzgcego nie sposdb podzieli¢. Ocena ratio oraz charakteru prawnego instytucji
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zadekretowanej w art. 17'% u.s.m. musi byé — z natury rzeczy — analogiczna do art. 16
uw.l., ktérego odpowiednie stosowanie przepis ten nakazuje. W literaturze
przedmiotu dominuje za$ stanowisko, ze $rodek prawny unormowany w art. 16 ust. 1
uw.l stanowi ,sankcje za okre$lone zachowanie wtasciciela lokalu, stanowigce
naruszenie jego obowigzkdw jako cztonka wspoélnoty” (zob. A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2005, komentarz do art. 16, uw. 1),
czy tez ,podstawe wykluczenia ze wspélnoty mieszkaniowej” (zob. M. Nazar,
Wiasnosc lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne. Zbior przepiséw, Lublin
1995, s. 65 i n.). W analizowanym wypadku mamy wiec do czynienia ze specyficzng
sankcjg organizacyjna, ktérej celem jest definitywne wykluczenie cztonka wspéinoty
mieszkaniowej, naruszajgcego w powazny sposéb swoje istotne obowigzki.
Poniewaz za$ status uprawnionego jest de lege lata determinowany wytgcznie przez
spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu (podobnie jak cztonkostwo we
wspélnocie mieszkaniowe] jest determinowane przez prawo odrebnej wiasnosci
lokalu), osiagniecie tego celu musi zaktadaé — z koniecznosci — pozbawienie tego
prawa. Posrednio chodzi tutaj o ochrone intereséw majatkowych spotdzielni
mieszkaniowej i jej pozostatych cztonkéw oraz uprawnionych do lokali niebedacych
cztonkami spoidzielni. Wbrew stanowisku skarzacego, takze w sytuacji, o ktérej
mowa w art. 17'° zdanie 1 in principio u.s.m. czy tez w art. 16 ust. 1 in principio
u.w.l, celem stosowania tej sankgji nie jest jednak (a na pewno nie jest nim przede
wszystkim) uzyskanie zaspokojenia wymagalne] wierzytelnosci spétdzielni
(wspdinoty) mieszkaniowej wobec uprawnionego z tytulu spoétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu czy tez wtasciciela odrebnego lokalu. Jest to $rodek
ochrony witascicieli lokali na wypadek konfliktdw migedzy nimi, ktére czynityby wspéine
zamieszkiwanie w tym samym budynku utrudnionym, wrecz niemozliwym Ilub
obarczonym zbyt duzym ryzykiem — w tym wypadku finansowym. Tolerowanie przez
spotdzielnie mieszkaniowa stanu diugotrwatej zalegtosci w zaptacie naleznych optat
z tytutu korzystania z lokalu oraz administrowania nieruchomoscig wspéing przez
jednego (niektorych) uprawnionych do lokali, badZz brak mozliwosci uzyskania ww.
kwot w postepowaniu egzekucyjnym oznaczatby bowiem w efekcie koniecznosé
zwiekszenia kosztéw ponoszonych przez pozostatych uprawnionych do lokali. Innymi
stowy, musieliby oni de facfo systematycznie pokrywaé niedobory powstajgce
w zwigzku z takimi zalegtosciami. Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.s.m., réznica miedzy

kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci, zarzadzane] przez
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spotdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z optat, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomo$ci w roku nastepnym. W praktyce za$, niedobory
wynikajgace z zalegto$ci w uiszczaniu optat przez niektorych cztonkéw (uprawnionych)
s3 przejsciowo ,przerzucane” na wszystkich korzystajacych z lokali.

Wskazanie w tym kontekscie, ze spo6tdzielnia mieszkaniowa powinna (jedynie)
wystepowac ze stosownymi srodkami prawnymi (powodztwem o zapfate) przeciwko
uprawnionym do lokali systematycznie, w sposob dtugotrwaty niewykonujacymi
obowigzku ponoszenia naleznych optat, i to w sytuacji, w ktérej mimo ww. zalegios$ci
korzystajg oni ze Swiadczen spoétdzielni, nie rozwigzuje problemu - i to nie tylko
w sytuacji, w ktorej brak mozliwosci wyegzekwowania zasgdzonych kwot. Stan
permanencji sporow sgdowych prowadzonych przeciwko cztonkom lub uprawnionym
niebedacym cztionkami notorycznie niewykonujacym podstawowych obowigzkéw
czysto majatkowych, bez widokéw na definitywne wyeliminowanie tego problemu,
godzi nie tylko w poczucie koniecznosci przestrzegania prawa, ale moze stawia¢ pod
znakiem zapytania byt prawny samej spo6tdzielni mieszkaniowe;.

Na taki wiasnie charakter sankcji przewidzianej w art. 17'° zdanie 1 u.s.m.
(podobnie jak w wypadku art. 16 ust. 1 u.w.l.) wskazuje jednoznacznie geneza tego
przepisu. Jak juz wskazywano, zostat on dodany ustawg zmieniajgcg z 2002 r.,
w nawigzaniu do wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego z: 25 lutego 1999 r. (sygn. akt
K 23/98) i 29 czerwca 2001 r. (sygn. akt K 23/00), ktére przesadzity m.in.
o wyeliminowaniu zasady jednopodmiotowosci spétdzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu, a takze zmian zaktadajacych szersze mozliwo$ci oddawania lokalu
do korzystania osobom innym niz cztonek spofdzielni. W braku tej regulacii, przy
rbwnoczesnej mozliwoSci uzyskania praw do lokalu przez osobe niebedgcy
cztonkiem spétdzielni, korporacja bytaby praktycznie pozbawiona instrumentow
sankcjonujacych niewtasciwe postgpowanie uprawnionego do lokalu. Warto w tym
kontekécie podkresli¢, ze za jedna ze stabosci poprzednio obowiazujacej regulacji
instytucji odrebnej wtasnosci lokali uznawano brak dostatecznej ochrony wiascicieli
w razie konfliktbw miedzy nimi, ktére czynity wspélne zamieszkiwanie w jednym
budynku wrecz niemozliwym. Postulowano wéwczas wprowadzenie sankgji
polegajacej na dopuszczalnosci konstytutywnego pozbawienia przez sad

nielojalnego wtasciciela lokalu jego prawa, a w konsekwencji i jego eksmisji (zob.
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J. Ignatowicz [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Witolda

Czachdrskiego, Warszawa 1985, s. 29 i n.).

5. Nie ulega watpliwosci, ze rozwigzanie wprowadzone w art. 16 ust. 1 u.w.l.
i stosowane odpowiednio w spotdzielczych stosunkach mieszkaniowych via art. 17
u.s.m. jest stosunkowo rygorystyczne. Ma ono jednak charakter ultima ratio i w taki
tez sposéb jest traktowane w orzecznictwie sadowym (zob. A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe..., komentarz do art. 16, uw. 5). Jakkolwiek tre$é art. 16 ust. 1 u.w.l.
wzbudzata, przynajmniej w poczatkowym okresie funkcjonowania ustawy, pewne
watpliwosci lub zastrzezenia przedstawicieli dokiryny (zob. zwtaszcza K. Hryékow,
Licytacyjna sprzedaz lokalu w ftrybie przepisu art. 16 ustawy z 24.6.1994 r.
o wtasnosci lokali — uwagi krytyczne, ,Rejent” 2000, nr 1, s. 140 i n.), dotychczasowa
praktyka sadowa nie potwierdzita najpowazniejszych z nich. Zakwestionowany
przepis jest stosowany dos¢ rzadko, a sady dysponujg dostatecznie szerokim
zakresem wiadzy dyskrecjonalnej, aby nie ferowaé na jego podstawie zbyt
pochopnych wyrokéw, nieuzasadnionych zaréwno od strony aksjologicznej, jak
i funkcjonalnej. Ustawa pozostawia bowiem do oceny sgdu orzekajgcego, czy
zalegto$¢ jest dtugotrwata, podobnie jest z oceng zaistnienia wykroczen przeciwko
porzadkowi domowemu w stopniu razagcym lub uporczywym. W literaturze wskazuje
sie, ze pomocne moze byé w tej mierze odwotanie sie do regulaminu porzadku
domowego (jesli w danej wspodlnocie taki uchwalono), zwyczajow miejscowych
i zasad wspotzycia spotecznego (stusznosci), za$ wyliczone w kwestionowanym
przepisie ,wykroczenia” muszg by¢ na tyle powazne, ze w Swietle zasad wspoizycia
spotecznego przymusowa sprzedaz lokalu stanowi¢ bedzie odpowiednig i jedynie
skuteczng na nie reakcje (zob. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., komentarz do art.
16, uw. 5). Konieczno$é funkcjonowania takiej sankcji jest jednak tym wyrazniejsza,
ze w razie wystgpienia pomiedzy poszczegdolnymi witascicielami powaznego konfliktu
intereséw, brak innej mozliwosci zniesienia przymusowej wspotwlasnosci
nieruchomosci wspdinej (np. jej podziatu) i zastapienia zarzadu sprawowanego przez
wspolnote mieszkaniowg innym rozwigzaniem.

Celem ilustracji mozna przytoczy¢ orzecznictwo sgdowe powstate na tle art.
16 u.w.l. | tak, przyktadowo, w wyroku z 27 wrzesnia 2012 r. (sygn. akt | ACa 407/12)
Sad Apelacyjny w Katowicach orzekt, ze: ,Stosowanie art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi

ostateczng ochrone innych uprawnionych podmiotow, tj. wiascicieli tworzacych
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wspolnote mieszkaniowg, przed uporczywym, niesumiennym postepowaniem innego
cztonka wspéinoty, naruszajagcym z kolei ich wspdlny interes”. W wyroku
z 30 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt | ACa 528/12) ten sam sad odnidst sie za$ do
techniki wyktadni art. 16 u.w.l. stwierdzajgc, ze: ,Regulacja z art. 16 ust. 1 u.w.l
stanowi sankcje przeciwko czionkowi wspoélnoty mieszkaniowej, ktéry nie realizuje
swoich obowigzkoéw zwigzanych z cztonkowstwem. Sankcje w postaci przymusowej
sprzedazy lokalu powinno sie jednak stosowaé w ostatecznosci. Przywofany przepis
powoduje daleko idace konsekwencje i wkracza w sfere wiasno$ci danej osoby
bedacej cztonkiem wspodlnoty. Instytucja ta niewatpliwie stanowi ingerencje w prawo
wtasnosci, ktore podlega szczegdinej ochronie na podstawie Konstytucji RP.
Wiasciciel musi jednak zdawa¢ sobie sprawe z natozonych na niego obowigzkéw
wynikajacych z faktu zamieszkiwania, czy tez uzytkowania danego lokalu i bycia
cztonkiem wspélnoty. Z przytoczonych wzgledéw przestanki z art. 16 ust. 1 uw.l
powinny by¢ wykfadane $ciesniajgco”. Z kolei w postanowieniu Sadu Apelacyjnego
we Wroctawiu z 27 lutego 2012 r. (sygn. akt | ACz 264/12) stwierdzono, ze: ,Fakt
naduzywania prawa do zaskarzania uchwat wspélnoty mieszkaniowej nie czyni
zreguly na tyle niewtasciwym zachowania tego jej czionka, ktéry w ten wiasnie
sposéb postepuje, by za usprawiediiwiong uzna¢ reakcje wspélnoty na to
zachowanie polegajgcg na usunieciu z niej owego czionka w drodze przymusowej
sprzedazy jego lokalu (art. 16 ust. 1 u.w.l)”. Zaprezentowane, do$¢ restryktywne
stanowisko jest aprobowane takze przez Sad Najwyzszy, ktéry m.in. w wyroku
z16 czerwca 2009 r. (sygn. akt V CSK 442/08) stwierdzit, ze: ,Uprawnienie
przyznane w art. 16 u.w.l. jest przyktadem najdalej idacego uprawnienia wspodinoty
mieszkaniowej do ingerowania w prawo wiasno$ci lokalu. Charakter
interpretowanego przepisu zatem sprawia, ze nie moze on podlegaé wykfadni
rozszerzajacej”.

Teoretycznie rzecz biorgc, mozna rozwazaé, czy przestanka zgtoszenia
zadania licytacyjnej sprzedazy lokalu okreslona w art. 16 ust. 1 in principio u.w.l. nie
powinna by¢ sformufowana w sposob bardziej precyzyjny (o czym wzmiankujg
niektérzy przedstawiciele doktryny), czy mozliwos¢ zgtoszenia takiego zgdania nie
powinna zostaC poprzedzona wystapieniem innych jeszcze, dodatkowych zdarzen
(np. przeprowadzeniem bezskutecznej egzekucji, 0 czym wspomina w swoim pismie
Prokurator Generalny) efc. Z uwagi na tresé¢ art. 66 u. TK i obowigzujacg w toku

sadowej kontroli konstytucyjno$ci zasade skargowo$ci, kwestie te nie mogg byé

-17 -



jednak przedmiotem niniejszego postepowania. Skarzacy nie kwestionuje bowiem
zgodnosci art. 16 ust. 1 uw.l, w zakresie wskazanym na wstepie, z zasadg
poprawnej legislacji zadekretowanag w art. 2 Konstytucji, ale — generalnie ~ podwaza
mozliwo$é zadania egzekucyjnej sprzedazy lokalu ze wzgledu na dtugotrwate

zaleganie z naleznymi od wtasciciela optatami.

6. Kwalifikacja Zzgdania z art. 16 ust. 1 u.w.l jako szczegdlnej sankgji
organizacyjnej z tytutu naruszania istotnych obowigzkéw cztonka wspéinoty
mieszkaniowej, uzasadnia jego zestawienie z przepisami przewidujacymi zblizone
rozwigzania w innych typach zrzeszen prywatnoprawnych. Takze w tym kontekécie
okazuje sie, ze jakkolwiek jest to instrument stosunkowo restryktywny, to nie ma on
charakteru wyjatkowego. Tytutem przyktadu mozna wskazaé mozliwos¢ zadania
wytaczenia wspoélnika ze spotki jawnej (art. 63 § 2 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 .
- Kodeks spotek handlowych; Dz. U. Nr 94 poz. 1037 ze zm.; dalej: k.s.h.) lub spétki
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 $wiadectw
tymczasowych (co istotne w analizowanym kontek$cie — réwniez z powodu
opbznienia akcjonariusza we whniesieniu wktadu; art. 331 k.s.h.), wykluczenie lub
wykreslenie cztonka ze spdtdzielni (art. 24 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r.
— Prawo spétdzielcze; t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.), efc. W polskiej
i zagranicznej literaturze prawa korporacyjnego wskazuje sie wrecz, ze
funkcjonowanie tego typu instrumentéw, umozliwiajacych rozwigzywanie konfliktow
miedzy wspoétuprawnionymi  (cztonkami, wspdlnikami, akcjonariuszami) bez
koniecznosSci siegania po $rodek ostateczny, jakim jest rozwigzanie (likwidacja)
jednostki, stanowi przejaw racjonalnosci ustawodawcy, ktéry, wazac kolidujace ze
sobg wartosci, przedktada interes wiekszosci (zbiorowo$ci) nad interes indywidualny.

Przytoczone wyzej wzgledy przemawiajg przede wszystkim przeciwko
poréwnywaniu sytuacji prawnej wspélnoty mieszkaniowej, wobec ktérej wtasciciel
lokalu dopuszcza sie dtugotrwatej zalegtosci w zapfacie naleznosci zwigzanych
z zarzgdem nieruchomoscig wspdlna, z sytuacjg innych wierzycieli tej osoby. Jezeli
juz doszukiwaé sie pewnych analogii, to kwestionowany przepis art. 17'° zdanie 1
u.s.m. (podaobnie, jak art. 16 ust. 1 u.w.l.) nalezatoby raczej zestawiaé¢ z regulacjami
przewidujacymi sankcje organizacyjne w postaci wykluczenia z korporacji z tytutu

naruszenia istotnych obowiazkéw czionkowskich. Scisle rzecz biorac, art. 64 ust. 2
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Konstytucji nalezatoby wiec uzna¢ w tym kontek$cie za nieadekwatny wzorzec
kontroli. Mozna tez postawi¢ pytanie, czy wtasnie wydanie rozstrzygniecia zgodnego
z oczekiwaniami skarzacego nie doprowadzitoby do stanu niekonstytucyjnej
nieréwnosci. W razie wyeliminowania, jak tego domaga sie skarzacy, art. 17 u.s.m.,
sfera spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu stanowitaby swoista ,enklawe
nieodpowiedzialnosci”’, bedac jedynym wypadkiem, w ktérym uprawnieni do lokali,
potaczeni weztem wspoélnosci nieruchomosci, nie mogliby uzyskaé realnej ochrony
przed dziataniami jednego z nich destabilizujacymi zycie tego typu zbiorowosci.
Uprawnieni z tytutu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu uzyskaliby za$
ochrone silniejsza nie tylko od przystugujacej najemcom lokalu czy tez uprawnionym
z tytulu spoétdzielczych lokatorskich praw do lokalu, ale réwniez wihascicielom
odrebnych lokali — zaréwno potozonych w spofdzielni mieszkaniowej, jak i wspélnocie
mieszkaniowe;.

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
nieadekwatno$ci, nie zmienia pozytywnej oceny zakwestionowanego przepisu i hie
pozwala — zdaniem Sejmu — obali¢ domniemania jego konstytucyjno$ci. Jakkoiwiek
ingerencja w prawa wyfaczne wilasciciela lokalu stanowi rozwigzanie rygorystyczne,
to przy zalozeniu witasciwej interpretacji art. 17'° zdanie 1 u.s.m. w zwiazku z art. 16
ust. 1 uw.l — a szeregu przyktadow tego typu wiasciwej wyktadni dostarcza
przywolywane wyzej orzecznictwo sadowe — jest ono uzasadnione koniecznoscig
ochrony intereséw majatkowych spbétdzielni mieszkaniowej i uprawnionych do
pozostatych lokali. Sg to wartosci mieszczace sie w katalogu wskazanym w art. 31
ust. 3 Konstytucji, zas przy wazeniu sprzecznych intereséw nie sposob nie wzigé pod
uwage faktu, iz kolizja dotyczy w tym aspekcie interesu indywidualnego oraz interesu
catej zbiorowosci (pozostatych uprawnionych do lokali). Jest to ochrona skierowana
pro futuro, ktérej celem jest zapewnienie prawidtowosci funkcjonowania sp6tdzielni
mieszkaniowej przez stanowigce odpowiednik (substytut) jego wykluczenia
pozbawienie prawa do lokalu nielojalnego uprawnionego, ktéry nie wykonuje swoich
podstawowych obowiazkéw czysto majatkowych. Ustawodawca nie dokonuje
wprawdzie swoistej ,gradacji” srodkéw, ale stosowanie aksjologii odwolujacej sie do
zasady proporcjonalnosci jest niejako ,wkomponowane” w tres$¢ zwrotdw

niedookresionych uzytych w kwestionowanym przepisie i mozliwe w praktyce jego
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stosowania. W rezultacie, nalezy uznaé, ze kwestionowana regulacja spetnia

przestanki przydatnosci, konieczno$ci i proporcjonalnosci sensu stricto.

7. Reasumujgc, nalezy uznaé, ze art. 17'° zdanie 1 u.s.m. jest zgodny

z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

MARSZALEK SEJMU

Ewa Képécz
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