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SKARGA KONSTYTUCYJNA

PRZEDMIOT SKARGI

Zaskarzone akty normatywne:

(1) art. 17 z indeksem *° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116; dalej ,USM") w
brzmieniu: ,,W przypadku dtugotrwatych zalegtosci z zaptatg optat, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1, 17 i 5, razacego lub uporczywego wykraczania osoby
korzystajgcej 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
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24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali stosuje sie odpowiednio. Z zgdaniem, o
ktdrym mowa w tym przepisie, wystepuje zarzad spétdzielni na wniosek

rady nadzorczej.”

(2) 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.; dalej: ,,UWL") w brzmieniu: ,Jezeli wtasciciel
lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza w
sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z
innych lokali lub nieruchomosci wspdinej uciazliwym, wspdlnota
mieszkaniowa moze w trybie procesu zadacé sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o

egzekucji z nieruchomosci”.

Naruszony przepis Konstytucji RP: art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483), w brzmieniu : art. 64 ust. 2 - ,Wtasnos$¢, inne prawa majatkowe
oraz prawo do dziedziczenia podlegajg rownej dla wszystkich ochronie
prawnej.”; art. 31 ust. 3 -~ ,Ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnyth wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i
tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dia jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badZ dla ochrony $rodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.

Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw.”
PODSTAWY SKARGI KONSTYTUCYINE!]

Orzeczenia organu wiadzy publicznej, z ktérym skarzacy taczy naruszenie

przystugujgcych mu praw lub wolnosci konstytucyjnych:
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(1) Wyrok Sadu Rejonowego w W z dnia
lutego 2010 r., sygn. akt

(2) Wyrok Sgdu Okregowego W z dnia  lipca 2011 r., sygn.
akt

Podmiotowe prawo lub wolnosci o charakterze konstytucyjnym, ktérych
naruszenie skarzacy tgczy z wydaniem powyiszych wyrokéw: prawo do
ochrony praw majgtkowych zapisane w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP w zw. z

art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Wyrok Sgdu Rejonowego w W z dnia

lutego 2010 r., utrzymany w mocy wyrokiem Sadu Okregowego

W zdnia lipca 2011 r. powoduje naruszenie przystugujgcego
skarzagcemu prawa do ochrony prawa majgtkowego — spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu, ktére gwarantuje mu Konstytucja RP.
Wyrok ten prowadzi bowiem do sprzedazy iokalu, w ktorym zamieszkuje
skarzgcy pomimo, ze nie jest to konieczne do ochrony praw spétdzieini
mieszkaniowe]. Spétdzielnia mieszkaniowa dysponuje bowiem innymi
$rodkami zaspokojenia swoich roszczen. W zwigzku z powyzszym, sprzedaz
lokalu w drodze art. 17*° USM w zw. z art. 16 ust. 1 UWL, w ocenie

skarzgcego narusza istote jego prawa do ochrony prawa majgtkowego.
STAN FAKTYCZNY

Skarzgcy zostat pozwany przez Spétdzielnie Mieszkaniowa w
W , ktéra domagata sie nakazania sprzedazy przystugujgcego
pozwanemu S K  witasnos$ciowego spdéidzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego nr potozonego w W , przy ul. B

, halezgcego do zasobu mieszkaniowego Spdtdzielni, w drodze licytacji na

podstawie Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.
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Powddka dowodzita, Ze pozwany zaprzestat regulowania opfat
eksploatacyjnych i innych powinnosci finansowych zwigzanych z
funkcjonowaniem Spoétdzielni oraz, ze odstgpit on od sptaty kredytu

zaciggnietego na budowe jego mieszkania.

W zwigzku z zaleganiem przez pozwanego z ptatnosciami za lokal,
prowadzonych bylo w sagdach kilka postepowan, ktoére
zakonczyty sie wyrokami zasgdzajgcymi od niego na rzecz powddki kwoty

rzedu kilkunastu i kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

W konsekwencji w dniu listopada 2009 r. Rada Nadzorcza Spétdzielni
podjeta uchwate upowazniajgcg Zarzad do wystgpienia do Sadu o nakazanie

sprzedazy lokalu pozwanego.

Sad Rejonowy w W , uwzgledniajac
powodztwo, w wyroku z dnia futego 2010 r. nakazat sprzedaz w drodze

licytacji na podstawie przepisdw kodeksu postepowania cywilnego o

egzekucji z nieruchomosci przystugujgcego S K spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr potozonego w
W przy ul. B nalezgcego do zasobu mieszkaniowego
Spétdzielni Mieszkaniowej w W (sygn. akt ).

O powyziszego wyroku pozwany wnidst apelacje do Sadu Okregowego w
W , ktéry w wyroku z dnia  lipca 2011 r. oddalit apelacje (sygn. akt
).

Orzeczenie to jest prawomocne, konczy postepowanie w sprawie i nie
przystuguje od niego Srodek odwotawczy, natomiast regulacja prawna
bedaca przedmiotem niniejszej skargi konstytucyjnej, tj. przepis art. 17 z
indeksem 10 USM w zw. z art. 16 ust. 1 UWL stanowi podstawe

niekorzystnego dla pozwanego rozstrzygniecia.
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UZASADNIENIE

Zagadnienie dotyczace zgodnosci z Konstytucja RP wskazanych przez
skarzacego art. 16 ust. 1 UWL byto juz przedmiotem postepowania przed

Trybunatem Konstytucyjnym.

Postanowieniem z 14 kwietnia 2010 r., Sgd Rejonowy w Grudzigdzu Wydziat
I Cywilny sygn. akt , zwrécit sie do Trybunatu Konstytucyjnego z
pytaniem prawnym, czy art. 16 ust. 1 UWL zakresie, w jakim przewiduje
uprawnienie wspélnoty mieszkaniowej do zadania w trybie procesu
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisdw ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296,
ze zm.; dalej: k.p.c.) o egzekucji z nieruchomosci z powodu diugotrwatego
zalegania przez wiasciciela z zaptatg naleznych od niego opfat, jest zgodny z

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

Pismem z dnia 6 lipca 2012 r. stanowisko w powyiszej sprawie zajat takze

Prokurator Generalny.

Trybunat Konstytucyjny postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2010 r. sygn.
akt P 21/10 umorzyt postepowanie w sprawie z uwagi na cofniecie

powyzszego pytania prawnego przez Sad Rejonowy w Grudzigdzu.

Skarzgcy podtrzymuje jednak przedstawione przez Sad Rejonowy w
Grudzigdzu watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucjg art. 16 ust. UWL, a w
konsekwencji art. 17'° USM oraz stanowisko Prokuratora Generalnego. W
ocenie skarzgcego watpliwosci te sg zasadne, a w zwigzku z powyzszym

przytacza je wprost w powigzaniu z art. 17 USM.

Przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie art. 17*°USM w zw. z art. 16 ust.
1 UWL nosi znamiona zbednego i nadmiernie ucigzliwego ograniczenia w

sferze ochrony majgtkowego ograniczonego prawa rzeczowego -
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spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Przepis ten ma charakter
wyjatkowy: nadaje spdétdzielni mieszkaniowej nadzwyczajne prawo, z
ktdrego nie korzystajg inni wierzyciele, a mianowicie prawo do uzyskania
orzeczenia sgdowego uprawniajacego do sprzedazy lokalu stanowigcego
przedmiot ograniczonego prawa rzeczowego. Dokonywana na jego
podstawie ingerencja w konstytucyjnie chronione prawa majgtkowe nie jest
uzasadniona zadng z wartos$ci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,
lecz ma na celu zaspokojenie roszczen spétdzielni mieszkaniowej zwigzanych
z kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spétdzielni. Ingerencja ta jest nadmierna | sprzeczna z zasada
proporcjonalnosci. Przepis art. 17 USM w zw. z art. 16 ust. 1 UWL zmierza
do ochrony praw majatkowych spoétdzielni poprzez pozbawienie osoby
korzystajgcej z lokalu jej prawa w przypadku dtugotrwatych zalegtosci z
zaptatag kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajacych na lokal tej osoby oraz eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni. Tak daleko idgca sankcja
nie jest jednak adekwatna do stopnia naruszenia przez uprawnionego z
tytutu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu wobec spétdzielni,
ktérej prawa sg doskonale chronione poprzez przyznanie spétdzielni
legitymacji procesowej do wytoczenia przeciwko zalegajgcemu z optatami
powddztwa o zapfate, uzyskanie tytutu wykonawczego a nastgpnie

przeprowadzenia egzekucji.

Zawsze istnieje bowiem ryzyko, ze sprzedaz lokalu na podstawie art. 17%°
USM w zw. z art. 16 ust. 1 UWL nie doprowadzi do zaspokojenia wierzyciela
tj. spotdzielni mieszkaniowej. W sytuacji gdy spétdzielnia mieszkaniowa nie
uzyska tytutu wykonawczego przeciwko uprawnionemu z tytutu
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, woéwczas cena uzyskana w

toku licytacji zostanie przekazana wtascicielowi lokali i moze sie zdarzy¢, ze
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spoétdzielnia w dalszym ciggu pozostanie niezaspokojona. W zwigzku z
powyzszym wyrok uzyskany na podstawie zaskarzonych przepiséw nie
doprowadzi do ochrony praw majgtkowych spétdzielni, za$ jego jedyna
konsekwencjg bedzie pozbawienie uprawnionego z tytutu spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu przystugujgcego mu prawa rzeczowego.
Cena uzyskana z licytacji wcale bowiem nie musi odpowiadaé cenie
rynkowej, poniewaz w przypadku koniecznosci ogtoszenia drugiej licytacji
(art. 983 kpc) lokal moze zostaé sprzedany za 2/3 jego rzeczywistej ceny. W
takiej sytuacji pozwany podstawie art. 17" USM w zw. z art. 16 ust. 1 UWL
bedzie stratny, spoétdzielnia pozostanie niezaspokojona, a jedynym

wygranym bedzie nabywca lokalu w drodze licytacji.

Warto nadmieni¢, Ze w toku postepowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym wszczetym w zwigzku ze ww. skargg Sadu Rejonowego w
Grudzigdzu, w kwestii przymusowej sprzedazy lokalu w trybie art. 16 ust. 1
UWL stanowisko zajat takze Prokurator Generainy, ktéry w pismie z 6 lipca
2010 r. takze zauwazat niezgodnos$¢ art. 16 ust. 1 UWL z art. 64 ust. 2 w zw.

z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Co istotne, w swoim pi$mie Prokurator Generalny wskazat takze na przepis
art. 17*° USM jako analogiczny do art. 16 ust. 1 UWL co potwierdza teze, ze
ewentualne orzeczenie o niekonstytucyjnosci art. 16 ust. 1 UWL nalezatoby

odnosié¢ takze do przepisu art. 17*° USM.

Wg Prokuratora Generalnego, analiza przepiséw zaskarzonej ustawy tj. UWL
prowadzi do wniosku, ze ustawodawca potraktowat roszczenia o zaptate
naleznych optat i roszczenie o sprzedaz lokalu z powodu dtugotrwatych
zalegtosci z tytutu optat jako ,réwnolegte”. Skorzystanie bowiem z
roszczenia o przymusowg sprzedaz moze by¢ — ale nie musi — poprzedzone

bezskuteczng egzekucjg zalegtych optat. Mozina by zatem poczynié
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zatozenie, ze przymusowa sprzedaz lokalu ma stuzyé innemu celowi niz
zaspokojenie wierzyciela, ktéry dysponuje inng procedurg prawng stuzgca
bezposrednio wyegzekwowaniu tej naleznosci. Jak podnosit Prokurator
Generalny, proces legislacyjny zaskarzonej ustawy, tj. UWL wskazywat na to,
ze celem tym nie jest wykluczenie wtasciciela lokalu ze wspdlnoty (co
odnie$¢ nalezy takie do spoétdzielni), lecz skuteczna egzekucja zalegtych
optat z ceny uzyskane] w drodze licytacji lokalu, tj. z pominieciem innych
sposobdow egzekucji. Zasadno$é¢ tych twierdzen moze wynikaé takze ze
Sprawozdania stenograficznego z 23. posiedzenia Senatu Il kadencji 1

czerwca 1994 r.).

Prokurator Generalny podnosit, ze przymusowa sprzedaz lokalu moze
dotyczyé dwdch grup posiadaczy lokalu — 0séb wykraczajacych przeciwko
porzadkowi domowemu {réwniez utrudniajgcym pozostatym wiascicielom
korzystanie z ich lokali) oraz oséb dtugotrwale zalegajacych z zaptatg
naleznych optat. Prawo do przymusowe] sprzedazy lokaiu przystuguje w obu
tych przypadkach co nalezy oceni¢ jako jednakowe potraktowanie réznych

podmiotdw, sprzeczne z konstytucyjng zasada réwnosci.

W ocenie Prokuratora Generalnego, w zaskarzonej ustawie przekroczone
zostaty wiasciwe proporcje miedzy stopniem ingerencji w prawo wtasnosci
(prawo majgtkowe), a rangg interesu publicznego, ktéry ma podlegac
ochronie (interesu osdb, o ktérych mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji.,
ktérym moze by¢ zaréwno spétdzielnia jak i wspdlnota mieszkaniowa).
Prokurator Generalny zwrdcit uwage na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego
{postanowienie z 10 grudnia 2004 r., sygn. akt Il CK 55/04, OSNC nr
12/2005, poz. 212; uchwata z 21 grudnia 2007 r., sygn. akt Ill CZP 65/07,
OSNC nr 7-8/2008, poz. 69), z ktérego wynika, ze celem zgdania sprzedazy

lokalu na podstawie art. 16 ust. 1 UWL moze by¢ nie tylko egzekucja
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Swiadczen z tytutu zalegtych optata, lecz takze wiasny interes majgtkowy

wspoélnoty mieszkaniowej.

Prokurator Generalny oceniat przymusowg sprzedaz lokalu jako nadmiernie
dolegliwg. W jego opinii $rodek ten nie jest niezbedny dla ochrony
majgtkowej poszczegdlnych cztonkéw wspdlinoty mieszkaniowej gdyz
dochodzenie zalegtych optat moze odbywaé sie na zasadach ogdlnych lub w
postepowaniu upominawczym, o czym stanowi wprost art. 15 ust. 2 UWL.
Prokurator Generalny wskazat na to, ze skorzystanie ze sprzedazy
przymusowej bezposrednio prowadzi tvlko do wykluczenia dtuznika ze
wspdlnoty, a dla zaspokojenia swoich roszczen wspdlnota i tak musi

uczestniczy¢ w dalszym postepowaniu egzekucyjnym.

Nieproporcjonalnoé¢ zaskarzonego srodka (przymusowej sprzedazy lokalu)
Prokurator Generalny zauwazat takie na tle przepisow postepowania
egzekucyjnego, tj. art. 799 kpc, ktéry nakazuje taki sposéb egzekucji, ktory
bytby najmniej ucigzliwy dla diuznika. Natomiast w sytuacji gdy sam
ustawodawca wyznacza sposob egzekucji (przymusowa sprzedaz lokalu),
dtuznik nie ma mozliwosci domagania sie od wierzyciela odszkodowania z

tytutu naruszenia tej zasady.

Zatgczniki:

1) pismo OIRP w sprawie wyznaczenia petnomocnika z urzedu

2) wyrok Sadu Rejonowego wW zdnia  lutego 2010r.
3) wyrok Sadu Okregowego W zdnia lipca201lr. /
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