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WYROK
z dnia 29 lipca 2013 r.
Sygn. akt SK 12/12

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Zubik — przewodniczacy
Maria Gintowt-Jankowicz
Mirostaw Granat — sprawozdawca
Wojciech Hermelinski

Andrzej Wraobel,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem skarzacego oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego,
na rozprawie w dniu 29 lipca 2013 r., skargi konstytucyjnej Edwarda Guziakiewicza
0 zbadanie zgodnosci:

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,

orzeka:

Art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U.
22000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) w zakresie, w jakim
przewiduje mozliwos¢ wystapienia wspdlnoty mieszkaniowej z zadaniem licytacyjnej
sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej wspolnoty dlugotrwale zalegajacego
z wnoszeniem naleznych od niego oplat, jest zgodny:

a) z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej,

b) z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638,
z 2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 i Nr 178,
poz. 1375, z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)
umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie ze wzgledu na niedopuszczalnosé
wydania wyroku.

UZASADNIENIE
|

1. W skardze konstytucyjnej z 8 grudnia 2011 r. Edward Guziakiewicz (dalej:

“ Sentencja zostala ogloszona dnia 30 sierpnia 2013 r. w Dz. U. poz. 1006.



skarzacy) wnidst o stwierdzenie, ze art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l. lub ustawa
0 wtasnosci lokali) jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

1.1. W stanie faktycznym sprawy skarzacego, wspdlnota mieszkaniowa
skierowata w marcu 2007 r. przeciwko niemu do sgdu powddztwo o nakazanie licytacyjnej
sprzedazy nalezacego do niego lokalu.

1.1.1. Wspoélnota w pozwie podata, ze skarzacy od 1994 r.: 1) dlugotrwale nie
wywiazywatl si¢ z obowigzku ponoszenia wydatkoéw 1 cigzaréw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnej w budynku, w ktorym zamieszkiwal. W szczego6lnosci zalegal
Z optatami z tytutu funduszu remontowego 1 kosztow zarzadu tg nieruchomos$cig (m.in.
kosztéw energii elektrycznej do pomieszczen wspolnych), 2) dlugotrwale zalegat
Z wnoszeniem oplat za korzystanie z wlasnego odrgbnego lokalu, w szczegdlnosci za wywoz
$mieci 1 centralne ogrzewanie, ktore w tej nieruchomosci byty rozliczane przez wspoélnote.

Pozwany odmowe¢ wnoszenia obu grup optat tlumaczyl brakiem podstawy
prawnej do ich naliczania wzgledem niego. Wspdlnota pozwata go o wykonanie
obowiazkow, ktorych nie przyjmowat na siebie, zawierajac w 1978 r. z gming umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego. Zgodnie z ta3 umowa skarzacy regularnie i terminowo
wnosil optaty jedynie za energi¢ elektryczng i media doprowadzone do jego lokalu. Tylko
ta umowa, ewentualnie jej zmiany zaakceptowane przez obie strony, moglyby zmieni¢
zakres jego obowigzkow jako wilasciciela. Po wejsciu w zycie w 1994 r. obecnie
obowigzujacej ustawy o wiasnosci lokali nie doszto do uzupelnienia tej umowy, zatem
na skarzacym nie cigzy obowigzek ponoszenia zwickszonych ci¢zarow finansowych,
za$ powodztwo wspdlnoty mieszkaniowej jest bezpodstawne.

1.1.2. W wyroku z 17 listopada 2009 r. (sygn. akt I C 92/09) Sad Okregowy
w Tarnobrzegu, Wydzial 1 Cywilny, oddalit powodztwo wspolnoty mieszkaniowej
0 nakazanie sprzedazy lokalu E. Guziakiewicza.

1.1.3. Sad Apelacyjny w Rzeszowie, Wydziat I Cywilny, w wyroku z 10 czerwca
2010 r. (sygn. akt I ACa 80/10), po rozpoznaniu apelacji wspolnoty mieszkaniowej, uchylit
zaskarzony wyrok sadu pierwszej instancji i przekazal mu spraw¢ do ponownego
rozpoznania. Sad wskazal na przedwczesno$¢ oddalenia powodztwa przez sad pierwszej
instancji, brak wyjasnienia przezen istoty sprawy oraz brak przeprowadzenia oceny,
czy zadanie wspolnoty mieszkaniowe] byto zgodne z zasadami wspotzycia spolecznego.
Sad przypomniat, Ze zalegtosci skarzacego datowaty si¢ od chwili wejscia w zycie ustawy
o wilasnosci lokali, przy czym na rzecz powodowej wspélnoty mieszkaniowej — od chwili
jej powstania w 2001 r. Sad podatl, ze 31 grudnia 2009 r. warto$¢ zalegtosci wzgledem
wspolnoty wynosita prawie 70 000 zt i stanowita ok. 40% warto$ci zajmowanego lokalu,
ktorego warto$¢ rynkowag w 2008 r. oceniono na ok. 180 000 zt.

1.1.4. Sad Okrggowy w Tarnobrzegu, Wydziat I Cywilny, w wyroku z 8 wrze$nia
2010 r. (sygn. akt I C 499/10) zezwolit wspolnocie na sprzedaz w trybie licytacji lokalu
stanowigcego wlasnos¢ skarzacego, uwzgledniajac powodztwo wspolnoty mieszkaniowej
na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. Sad rozwazyl w uzasadnieniu wyroku dtugotrwatos¢
nieptacenia naleznosci przez skarzacego, stopien uporczywosci jego zachowania, a takze
osobistg sytuacj¢ materialng i rodzinng.

1.1.5. Wyrok Sadu Okrggowego w Tarnobrzegu z 8 wrze$nia 2010 r.
uprawomocnil si¢ po oddaleniu apelacji skarzacego w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Rzeszowie, Wydzialu I Cywilnego, z 1 wrzesnia 2011 r. (sygn. akt I ACa 60/11). Sad
Apelacyjny uznal, ze sad pierwszej instancji zasadnie zezwolit wspdlnocie na sprzedaz
lokalu. Naganno$¢ zachowania skarzacego polegata w istocie na tym, ze wbrew u.w.l.
od 1994 r. dlugotrwale przerzucat ciezar pokrywania zalegtych optat i kosztow utrzymania



nieruchomosci wspdlnej na pozostatych wiascicieli lokali. Skarzacy optat nie uiszczat
od wielu lat i bezzasadnie kwestionowat sam obowigzek ich wnoszenia. Ten za$ wynikat
od 1994 r. wprost z bezwzglednie obowigzujacych przepisow u.w.l. Zastosowana
przez ustawodawce technika legislacyjna polegata na tym, ze regulacja obowiazkow
wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej oraz ich obowigzkow jako witascicieli odrgbnych
lokali nastgpita z mocy prawa (ex lege). Wobec indywidualnych wtascicieli lokali nie
wymagata dla swej skutecznosci osobnej modyfikacji wczesniej zawartej umowy
sprzedazy lokali mieszkalnych. Sad uznat takze, ze wspdlnota mieszkaniowa, wytaczajac
powoOdztwo, stala na strazy interesOw pozostalych wiascicieli lokali w danej
nieruchomos$ci. Po rozwazeniu sytuacji osobistej skarzacego sad przychylil si¢
do zapatrywania, ze wspodlnota nie naduzyla przystugujacego jej prawa podmiotowego
(art. 5 k.c.).

1.2. Wystepujac z niniejszg skarga konstytucyjna, skarzacy podkreslit, ze pragnie
ponownie wszczaé postepowanie przed Trybunalem Konstytucyjnym w sprawie oceny
art. 16 ust. 1 u.w.l. pod wzgledem zgodnos$ci z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji, gdyz toczace si¢ w przesztosci postepowanie w procedurze pytania prawnego
przedstawionego przez Sad Rejonowy w Grudziadzu co do zgodnos$ci z Konstytucja art. 16
ust. 1 u.w.l. zakonczyto si¢ jego umorzeniem ze wzgledu na cofnigcie przez sad pytania
prawnego (por. postanowienie TK z 21 wrzes$nia 2010 r., sygn. P 21/10, OTK ZU
nr 7/A/2010, poz. 71).

W uzasadnieniu swej skargi skarzacy powtorzyl argumenty przedstawione
w tamtym postepowaniu przez Prokuratora Generalnego na rzecz uznania niezgodnosSci
art. 16 ust. 1 u.w.l. z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, uzupetniajac je
wilasnymi zarzutami. Skarzacy wskazat, ze przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie
art. 16 ust. 1 u.w.l. jest brutalng ingerencja w sfere jego wlasnosci indywidualnej. Nadaje
jednemu z wierzycieli osobistych wilasciciela lokalu (tj. wspdlnocie mieszkaniowe))
niespotykane w innych sytuacjach prawo do uzyskania orzeczenia sadowego
uprawniajacego do sprzedazy prywatnej nieruchomosci innej osoby. Brutalna ingerencja
W konstytucyjne prawo wilasnos$ci nie jest przy tym uzasadniona zadng z wartosci
wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Art. 16 ust. 1 u.w.l. ma na celu jedynie
zaspokojenie majatkowych roszczen wspolnoty mieszkaniowej zwigzanych z kosztami
utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Czyni to za pomocg ,,wyeliminowania” ze wspdlnoty
osoby, ktora dtugotrwale zalega z zaptata naleznych optat. Sankcja nie przystaje jednak
do stopnia naruszenia przez wilasciciela obowigzkow majgtkowych wobec wspélnoty. Jest
nadmierna, a zatem sprzeczna z istota zasady proporcjonalnosci. Prawa wspdlnoty
mieszkaniowej s3 bowiem wystarczajaco chronione na podstawie przepisOw ogolnych,
tj. w drodze wytoczenia powodztwa 0 zaptate zalegloSci i uzyskania tytutu wykonawczego
dla zasagdzonego $§wiadczenia.

2. W piSmie z 27 kwietnia 2012 r. Rzecznik Praw Obywatelskich poinformowat,
ze nie zglasza swego udzialu w postgpowaniu w sprawie skargi konstytucyjnej Edwarda
Guziakiewicza.

3. W pismie z 29 czerwca 2012 r. Prokurator Generalny wnidst o stwierdzenie,
ze art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim uprawnia wspolnote mieszkaniowa do zadania
w trybie procesu sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci z powodu dtugotrwatego zalegania
przez wiasciciela lokalu z zaptata naleznych od niego optat, jest niezgodny z art. 64 ust. 2
w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W pozostalym zakresie badania art. 16 ust. 1 u.w.l.



postepowanie podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa
0 TK) ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Prokurator zauwazyl, ze mozliwos¢ doprowadzenia przez wspodlnote
mieszkaniowa do sprzedazy lokalu w drodze licytacji jest sankcja nadmiernie dolegliwa,
zwlaszcza ze zlicytowany wtasciciel nie ma prawa do lokalu zamiennego. Sankcja ta nie
jest niezbedna do osiagniecia celu wyegzekwowania zalegloéci. Zadanie licytacyjnej
sprzedazy lokalu nalezacego do wiasciciela dlugotrwale zalegajacego z naleznymi
oplatami nie shuzy jedynie prostemu wyegzekwowaniu kazdej naleznej kwoty z tytutu
oplat. Nastepujace w jego efekcie wykluczenie wiasciciela lokalu ze wspdlnoty
mieszkaniowej jest konsekwencjg tego przepisu.

Ponadto, zdaniem Prokuratora Generalnego, nie mozna w jednakowy sposob
traktowa¢ wszystkich trzech grup wiascicieli wymienionych w art. 16 ust. 1 uw.l
W wypadku wiascicieli dtugotrwale zalegajacych z naleznymi optatami przepis realizuje
bowiem inne cele niz w pozostaltych dwoch wypadkach wskazanych w art. 16 ust. 1 u.w.l.
wykraczania w sposob razacy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu oraz
czynienia korzystania z innych lokali lub z nieruchomos$ci wspolnej ucigzliwym na skutek
nieodpowiedniego zachowania. Jednakowo ostre potraktowanie wtascicieli zalegajacych
Z oplatami $wiadczy o tym, ze ustawodawca przekroczyl dozwolony stopien ingerencji
w prawo wlasnosci, czego nie uzasadnia ranga interesu publicznego podlegajacego
ochronie (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

Przymusowa sprzedaz lokalu mieszkalnego ma stuzy¢ wyegzekwowaniu
naleznych optat wspolnoty z pominigciem innych sposobow egzekucji niz uzyskanie ceny
sprzedazy z jego licytacji. Jednak skoro istnieje ogoélna procedura prawna stuzaca
bezposrednio wyegzekwowaniu kazdej naleznosci wspdlnoty mieszkaniowej, wystarczy
determinacja wspdlnoty w egzekwowaniu na zasadach ogdlnych uzyskanych tytutow
zasadzajacych nalezno$ci na jej rzecz. Prokurator Generalny podal réwniez przyktad
na mozliwos$¢ stosowania w praktyce art. 16 ust. 1 u.w.l. poza jego ratio legis, tzn. nie
w celu wyegzekwowania zalegtosci, ale w celu ,,przejecia” lokalu przez samg wspdlnote,
tj. w celu nabycia lokalu przez samg wspolnote w toku prowadzonej licytacji (ma o tym
swiadczy¢ stan faktyczny sprawy zakonczonej postanowieniem Sadu Najwyzszego
z 10 grudnia 2004 r., sygn. akt 111 CK 55/04, OSNC nr 12/2005, poz. 212).

4. W pismie z 26 lipca 2012 r. Marszatek Sejmu zajat stanowisko w sprawie,
wnoszac o stwierdzenie, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. jest zgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Dokonujac oceny argumentacji skarzacego z uzasadnienia skargi konstytucyjnej,
Marszatek Sejmu wyrazil zdziwienie, ze W petitum pisma procesowego skarzacy jako
wzorzec podat jedynie art. 64 ust. 2 Konstytucji. Uzasadnienie skargi w wielu punktach
daleko wykracza poza ten wzorzec i nawigzuje do samej koncepcji ochrony wiasnosci,
w tym do naruszenia jej istoty (art. 64 ust. 1 Konstytucji). Jednak ewentualne dokonanie
przez Trybunat Konstytucyjny kontroli konstytucyjno$ci rowniez na podstawie art. 64
ust. 1 Konstytucji nie zmienia pozytywnej oceny kwestionowanego przepisu
przez Marszatka Sejmu.

W ocenie Marszatka Sejmu, rozwigzanie przyjete w art. 16 ust. 1 u.w.l. jest
stosunkowo rygorystyczne. Dotychczasowa praktyka sadowa nie potwierdzita jednak
najpowazniejszych watpliwosci przedstawicieli doktryny formutowanych w poczatkowym
okresie funkcjonowania ustawy. Przepis jest stosowany rzadko, a nawet wowczas sady
wykazuja powsciagliwos¢, by nie ferowaé na jego podstawie zbyt pochopnych
i nieuzasadnionych wyrokow.



Ratio legis art. 16 ust. 1 u.w.l. polega nie na tym, by wspolnota mieszkaniowa
uzyskala zaspokojenie kazdej swej wierzytelnosci wzgledem jednego z wiascicieli lokalu,
ale na tym, by ograniczy¢ odczuwany juz negatywny wptyw dlugotrwatego i najczesciej
poglebiajacego si¢ stanu niewykonywania zobowigzan wlasciciela lokalu na kondycje
finansowa wspolnoty mieszkaniowej, a posrednio — na stan obcigzen finansowych
natozonych z tego powodu na pozostatych whascicieli lokali. Srodek prawny ustanowiony
w art. 16 ust. 1 uw.l. jest — zdaniem Marszatka Sejmu — specyficzng sankcjg
organizacyjng, powodujacg definitywne wykluczenie cztonka wspolnoty mieszkaniowej.
Celem przepisu jest jednak ochrona interesow majatkowych wspolnoty mieszkaniowe;j 1 jej
pozostatych cztonkéw. Tolerowanie przez wspdlnote stanu dlugotrwatej zalegtosci
w zaptacie naleznych optat badz brak mozliwosci wyegzekwowania tych kwot
oznaczatoby konieczno$¢ zwickszenia kosztow ponoszonych przez pozostatych
wiascicieli. W razie powstania zaleglosci pojedynczych wiascicieli lokali, pozostali
wladciciele muszg systematycznie pokrywaé niedobory (tj. doptaca¢). Nabycie lokalu
I cztonkostwo we wspolnocie pozostatych wiascicieli lokali obarczone jest wowczas zbyt
duzym ryzykiem ekonomicznym. W efekcie w art. 16 ust. 1 uw.l. ustawodawca
W racjonalny sposob przedktada interes wigkszosci (zbiorowosci) nad interes
indywidualny. Ochrona intereséw majatkowych wspdlnoty mieszkaniowej i pozostatych
wiascicieli lokali jest za§ warto$cig mieszczacg si¢ w katalogu wartosci okreslonych
w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zdaniem Marszatka Sejmu, nie nalezy porownywac sytuacji cztonka wspdlnoty
zalegajacego z oplatami wobec wspolnoty z pozycja wlasciciela wzgledem zewngtrznych
wierzycieli wspolnoty, lecz z sytuacjami, w ktorych dochodzi do stosowania sankcji
organizacyjnych wzgledem czlonkéw jednostek korporacyjnych (np. wylaczenie
wspolnika ze spotki jawnej, wytaczenie wspolnika ze spotki z o0.0., wykluczenie cztonka
ze spotdzielni). Tu jednak wskazywany przez skarzacego art. 64 ust. 2 Konstytucji
jest nicadekwatnym wzorcem kontroli. Marszatek Sejmu nie podzielit rowniez zarzutu
nierownego (tzn. nieuzasadnionego réwnego traktowania) wszystkich trzech grup
wiascicieli wymienionych w art. 16 ust. 1 u.w.l. W kazdym wypadku mamy do czynienia
z zachowaniem naruszajagcym obowigzki wiasciciela lokalu, kwalifikowanych czasem
trwania, sposobem dziatania i jego skutkami, ocenianymi z punktu widzenia pozostatych
cztonkéw wspolnoty.

5. W pis$mie z 22 maja 2013 r. pelnomocnik skarzacego przedstawit Trybunatowi
Konstytucyjnemu informacje dotyczace sytuacji skarzacego po wniesieniu przezen skargi
konstytucyjnej inicjujacej niniejsze postepowanie. Wedlug uzyskanych informacji,
po wszczeciu przez wspolnote egzekucji nie doszto do licytacyjnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego nalezacego do skarzacego z powodu wniesienia przez niego powodztwa
przeciwegzekucyjnego i toczacego si¢ postgpowania w tej sprawie.

Na rozprawe 29 lipca 2013 r. stawili si¢ skarzacy, pelnomocnik skarzacego,
przedstawiciele Sejmu 1 Prokuratora Generalnego. Uczestnicy postepowania podtrzymali
stanowiska zajete na pismie oraz udzielili Trybunatowi dalszych wyjasnien.

Pelnomocnik skarzagcego wniost o ograniczenie zakresu wyrokowania jedynie
do jednego wypadku uregulowanego w art. 16 ust. 1 uw.l., w ktorym wspdlnota
mieszkaniowa jest uprawniona do zadania sprzedazy w trybie egzekucyjnym lokalu
w drodze licytacji z powodu uporczywego zalegania z zaptata czynszu i optat.

Skarzacy wyjasnil, ze odmowa ponoszenia przez niego okreslonych w u.w.l.



kosztow zwigzanych z nieruchomoscig wspolng wynika wylacznie ze sporu ze wspolnota
0 podstawe prawng obowigzku ponoszenia optat. Podstawa odmowy nie s3 i nie byly
ani jego trudna sytuacja osobista, ani choroba, ani tez ci¢zka sytuacja materialna (s. 20
protokotu z rozprawy). Skarzacy wyjasnil, ze powodowa wspdlnota stoi na stanowisku,
1z podstawg zalegltych platnosci sa bezposrednio przepisy ustawy o wilasnosci lokali,
na podstawie ktorych wiasciciele lokali i wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej podjeli
uchwaty okreslajace wysoko$¢ 1 sposob rozliczenia kosztow na poszczegdlnych
wiascicieli. Skarzacy nie zgadzat si¢ z wysokos$cig uzgodnionych stawek, gdyz w jego
opinii ustalone optaty byty bardzo wysokie, czesto tez podlegaly ,,sztucznemu zawyzeniu
wskutek  stosowania  kreatywnej ksiggowosci przez zarzadcg¢ nieruchomosci”
(s. 10 protokotu z rozprawy). W opinii skarzacego, ,,od strony (...) formalnej”
zobowigzania te s3 w stanie pokry¢ $rodki uzyskane przez wspdlnote z innych zrodet,
przede wszystkim z pozytkdw z nieruchomosci wspoélnej (s. 29 protokotu z rozprawy).

Skarzacy utrzymywat, ze podstawa ptatnosci w jego wypadku mogly by¢ jedynie
zobowigzania ustalone w kontrakcie sprzedazy lokalu z 1978 r., na podstawie ktorego lokal
zostal wyodrebniony, ktore to kwoty skarzacy uznal za bezsporne w swojej sprawie.
Jednoczesnie zauwazyl, ze na skutek inflacji nominalna wysoko$¢ jego zobowigzan,
ograniczonych co do zakresu pokrywanych kosztow w stosunku do obecnego stanu
prawnego, jest obecnie bardzo niska, a ,,sumy ustalone w latach siedemdziesigtych dzisiaj
sa juz groszowe” (s. 10 protokotu z rozprawy). W zwiazku z denominacja zlotego,
obecnie zobowigzania, ktoére wynikajg z kontraktu, ,,wynoszg mniej niz jeden zloty
rocznie” (s. 29 protokolu z rozprawy). Skarzacy dodat, ze po 1994 r. sam proponowat
wspolnocie waloryzacje w trybie sagdowym na podstawie art. 358 § 3 kec. zobowigzan
wynikajacych z umowy sprzedazy lokalu, jednak ani komunalny zarzadca nieruchomosci,
ani nastgpnie wspdlnota mieszkaniowa nie byli zainteresowani takim rozwigzaniem,
ani zawarciem ugody ze skarzacym. Na pytanie sktadu orzekajacego, kto jego zdaniem
0d 1994 r. pokrywa roznice miedzy wysokoscig realnych kosztow funkcjonowania
nieruchomos$ci wspdlnej i odrgbnego lokalu nalezacego do skarzacego a wplywami
wspolnoty z tytutu zaptlaty przez niego nominalnej wartosci optat ustalonych w kontrakcie
sprzedazy lokalu, skarzacy odpowiedzial, ze ,Jezeli przyja¢, ze podstawg platnosci jest
kontrakt, kontrakt zostat zawarty ze Skarbem Panstwa, nast¢pnie scedowany na gming,
ktora przejeta wlasno§¢ komunalng, no to jest problem stron, czyli w tej chwili gminy
I ewentualnie wiasciciela” (s. 12 protokotu z rozprawy).

Przedstawiciel Marszatka Sejmu podkreslit, ze wspolnota mieszkaniowa
gospodaruje wytacznie srodkami dostarczonymi jej przez wspotwtascicieli tytutem optat,
ewentualnie uzyskanymi jako pozytki z nieruchomos$ci wspoélnej, a ustawodawca nie
zaklada prowadzenia przez nig stabilnej, dlugookresowej gospodarki finansowe;j. Dlatego
przy wszelkich opdznieniach z uiszczaniem naleznych optat wspdlnota powinna
wystepowac z najszybszymi §rodkami prawnymi przeciwko wlascicielom lokali. Moze si¢
jednak okazaé, ze permanentne 1 toczone czgsto bez nadziei na pozytywne
wyeliminowanie problemu zaleglo$ci spory sadowe prowadzone przeciwko czionkom
notorycznie niewykonujagcym podstawowych obowigzkéw, mimo wezwan i upomnien,
moga stawia¢ pod znakiem zapytania finansowe podstawy wspolnoty mieszkaniowej
I godzi¢ w poczucie koniecznosci przestrzegania prawa. Przedstawiciel Marszatka Sejmu
przypomnial, ze sady powszechne badaja wczes$niejsza dziatalno$¢ wspodlnot przed
wystgpieniem z powddztwem na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. oraz to, czy wspolnota
wyczerpata dostepne jej drogi i mozliwosci.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego rozwingt argumenty na rzecz
niekonstytucyjnosci kwestionowanej regulacji. Przepis ma shuizy¢ wyegzekwowaniu
naleznych optat zceny uzyskanej ze sprzedazy lokalu w drodze licytacji, a wigc



Z pominigciem innych sposobow egzekucji. Jednak wspdlnota mieszkaniowa moze,
na zasadach ogolnych, dochodzi¢ zalegtej kwoty w procesie o zaptate. Zdaniem
Prokuratora Generalnego, czg¢sto stosowanie art. 16 ust. 1 u.w.l. polega na tym,
ze wspoOlnoty nie wystgpuja na samym poczatku w procesie o zaptate¢ w postepowaniu
uproszczonym, gdy zaleglo$¢ jest niewielka, 1 czekaja na uzbieranie si¢ pewnej kwoty
zasadzonych juz zaleglosci. Bywa, ze wspdlnoty wyczekuja, az naro$nie wigksza kwota,
| wystepuja o nakaz przymusowej licytacyjnej sprzedazy lokalu, majagc pewnos¢, ze przed
sagdem zostanie wykazana przestanka dtugotrwato$ci. Gdyby art. 16 ust. 1 u.w.l. byt
skonstruowany inaczej, tj. gdyby przewidywatl konieczng gradacje srodkow mozliwych
do zastosowania, inaczej nalezatoby oceni¢ jego zgodnos$¢ z Konstytucja.

i
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Zaskarzony przepis.

Zgodnie z 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: u.w.l. lub ustawa o wtasnosci lokali), ,Jezeli
wiasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata 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 wspolnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadac¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci”.

Z analizy akt sprawy skarzacego, w szczegoOlnosci z treSci ostatecznego
rozstrzygnigcia w jego sprawie zezwalajacego wspdlnocie mieszkaniowej na licytacyjng
sprzedaz lokalu oraz z tresci uzasadnienia skargi konstytucyjnej wynika, ze art. 16 ust. 1
uw.l. jest kwestionowany wyltacznie w zakresie, w jakim umozliwia zaspokojenie
roszczen wspoOlnoty zwigzanych z dlugotrwatym zaleganiem z wnoszeniem naleznych
optat. Tylko ta norma, wyrazona w tresci art. 16 ust. 1 u.w.l.,, moze stanowi¢ przedmiot
kontroli konstytucyjno$ci w niniejszej sprawie. Z tego wzgledu Trybunal Konstytucyjny
odpowiednio zawgzil zakres wyrokowania i umorzyl postgpowanie w stosunku
do pozostatego zakresu normatywnego art. 16 ust. 1 u.w.l.

2. Otoczenie prawne zaskarzonego przepisu.

2.1. Zaré6wno ustawa o wlasnosci lokali, jak i jej art. 16 ust. 1, weszty w zycie
1stycznia 1995 r. Ustawa reguluje sposoby ustanawiania odr¢bnej wlasnosci
samodzielnych lokali (art. 1 ust. 1, art. 7, art. 9, art. 10, art. 11 u.w.l.) polaczone
Z jednoczesnym powotaniem z mocy prawa tzw. nieruchomosci wspoélnej (art. 3 ust. 1
u.w.l.). W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat
W nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali (art. 3 ust. 1 u.w.L).
Nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz te cz¢$ci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuza
do wylacznego uzytku wilascicieli poszczegélnych lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l). Jezeli
po zawarciu umowy ustanawiajacej odrebng wtasno$¢ lokalu liczba lokali wyodrebnionych
jest mniejsza niz suma lokali niewyodrebnionych przed zawarciem umowy, wowczas
dotychczasowemu wilascicielowi nieruchomos$ci przystuguja co do niewyodrgbnionych
lokali oraz co do nieruchomosci wspolnej takie same uprawnienia i obowiazki, jakie
przystuguja wiascicielom lokali wyodrgbnionych (art. 4 ust. 1 u.w.l). Pozostaje on
wiascicielem tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowej, obejmujacej bryle budynku



sktadajacej si¢ z niewyodrgbnionych jeszcze lokali.

Wyktadnia przepisoéw ustawy o wiasnosci lokali prowadzi do wniosku, ze instytucja
odrebnej whasnosci lokalu opiera si¢ na $cistym zespoleniu dwoch uprawnien rzeczowych
przystugujacych do zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej lub do nieruchomosci
budynkowej znajdujacej si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Pierwsze
znich to prawo wlasnosci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej. W skiad tej
nieruchomosci wchodzi fizycznie okreslony lokal, jak réwniez znajdujace si¢ w ramach
nieruchomos$ci wyjsciowej pomieszczenia przynalezne nieprzylegajace bezposrednio do
nieruchomosci lokalowej, lecz traktowane w obrocie jako jej czesci skladowe. Drugie
Z uprawnien to prawo udziatu w przymusowej wspolnosci utamkowej prawa przystugujacego
do nieruchomosci wspdlnej, powstajacej ex lege z nieruchomosci wyjsciowej z chwilg
wyodrgbnienia pierwszego lokalu w danej nieruchomosci (art. 3 ust. 1 u.w.l.).

Potaczenie obu uprawnien jest tak Sciste, ze trudno wskazaé, ktore z nich jest
prawem gtownym, a ktére podporzadkowanym. W spolecznym odbiorze na pierwszy plan
wysuwa si¢ wlasno$¢ nieruchomosci lokalowej. Jednak ze wzgledu na zasade powigzania
praw rzeczowych do nieruchomos$ci z prawem do gruntu (zasada superficies solo cedit)
oraz zasigg przestrzenny elementdw zaliczanych do nieruchomo$ci wspolnej,
nieruchomo$¢ ta odgrywa istotne znaczenie. Obejmuje prawo do gruntu (udziat
we wiasnosci lub uzytkowaniu wieczystym) oraz prawo wspotwlasnosci zdecydowanej
wigkszo$ci materialnej konstrukeji budynku, w ktérym znajduje si¢ wyodrgbniony lokal.
W sklad nieruchomosci wspolnej wchodza wszystkie te czgSci zabudowanej
nieruchomos$ci gruntowej lub budynkowej, ktére nie speiniaja definicji sformutowanej
wart. 3 ust. 2 uw.l, tj. nie sluzg do wylacznego korzystania przez poszczego6dlnych
wiascicieli lokali.

2.2. Wigkszo$¢ praw 1 obowigzkéw wiascicieli lokali uregulowanych w ustawie
0 wilasnosci lokali dotyczy wykonywania praw 1 obowiazkow wspotuprawnionych
do nieruchomosci wspoélnej, a nie wzgledem nieruchomosci lokalowej. Ustawa ta reguluje
przede wszystkim sposob wykonywania przez witascicieli lokali zarzadu nieruchomoscia
wspolng, ktorej sa wspotwiascicielami. Takie same uprawnienia 1 obowigzki
co do nieruchomosci wspolnej, jakie przystuguja wilascicielom lokali wyodrebnionych,
przyshuguja takze dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomosci w stosunku do bryly
budynku obejmujacej lokale jeszcze niewyodrebnione (art. 4 ust. 1 u.w.l.).

Zgodnie z art. 12 u.w.l, wladciciel lokalu ma prawo do wspodtkorzystania
Z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Wedle art. 13 ust. 1 uw.l,
wiasciciel lokalu jest obowigzany korzysta¢ z nieruchomos$ci wspolnej w sposdb
nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwilascicieli. Na wspotwlascicielach ciazy
ustawowy obowigzek zarzadzania nieruchomos$cig wspolng i1 ponoszenia kosztow jej
utrzymania i eksploatacji. Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspotdziatania
w zarzadzie nieruchomos$cig wspolng (art. 27 u.w.l.). Jest to konkretyzacja ogolniejszego
obowiazku wspotdziatania z pozostalymi wspotwlascicielami w ochronie wspdlnego dobra
(art. 13 ust. 1 u.w.L). Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie jest
wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$ciag wspo6lng maja odpowiednie zastosowanie
przepisy o wspotwlasnosci (art. 19 u.w.l.), te za§ przewiduja zasade okreslenia sposobu
zarzadu w umowie zawartej przez wspotwlascicieli. Jezeli lokali wyodrgbnionych, wraz
Z lokalami niewyodrgbnionymi, jest wigcej niz siedem, wiasciciele lokali sg obowigzani
Z mocy ustawy podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu
(art. 20 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l.). W obu sytuacjach wtasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrgbnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscig wspodlng, a w szczegolnosci moga



powierzy¢ zarzad do wykonywania osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1 u.w.L.).

2.3. Niezaleznie od formy wykonywania wspdlnego ustawowego zarzadu, wszyscy
wladciciele lokali (jako wspotwlasciciele nieruchomo$ci wspdlnej) sa obowigzani
uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
(art. 13 ust. 1 u.w.l.). Stad najwazniejszym w praktyce obowiazkiem wtascicieli lokali jest
wnoszenie regularnych optat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciga wspolna.
Wiasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej] w stosunku do ich udziatow w nieruchomosci wspoélnej (art. 13 ust. 1 u.w.L).
Sktadajg si¢ na nie, wedlug przyktadowego wyliczenia art. 14 u.w.1.:

— wydatki na remonty 1 biezacg konserwacje nieruchomos$ci wspolnej
(obejmujacej zdecydowang wigkszo$¢ konstrukcji budynku i grunt),

— optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu 1 wody, w czesci
dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej, oraz optaty za anten¢ zbiorcza i winde,

— ubezpieczenia, podatki 1 inne oplaty publicznoprawne zwigzane
Z nieruchomoscia wspdlng (obejmujaca budynek i grunt),

— wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci w nieruchomosci wspolne;j,

— wynagrodzenie dla czlonkow zarzadu lub zarzadcy wspdlnoty.

Na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspolng wiasciciele lokali
obowigzani s3 uiszcza¢ zaliczki w formie biezacych oplat, ptatnych z gory do dnia
10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Przy ustalaniu wysokosci tych zaliczek bierze
si¢ pod uwage ewentualne dochody, jakie przynosi nieruchomo$¢ wspolna. Wszelkie
pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspdlnej musza byC¢ przeznaczane
na pokrywanie wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem.

24. Ze wzgledu na problem sprawnego zarzadu nieruchomo$cia wspdlng
w zakresie utrzymania materialnej kondycji catego budynku, ustawodawca wprowadzit
od 1 stycznia 1995 r. nowg instytucj¢ wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie z art. 6 zdanie
pierwsze u.w.l., wspolnote mieszkaniowg tworzy ogot wilascicieli, ktérych lokale wchodza
w sktad okreSlonej nieruchomosci. Konstrukcja wspdlnoty mieszkaniowej, jako
szczegOlnego sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng, umozliwia sprawne wykonywanie
praw 1 obowigzkow zwigzanych z utrzymaniem 1 konserwacja tej nieruchomosci,
obejmujgcej najwazniejsze elementy konstrukcyjne budynku. W istocie wspolnota
mieszkaniowa stanowi przymusowe zrzeszenie wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej,
bedacych jednoczes$nie wiascicielami wyodrgbnionych lokali w danej nieruchomosci.
Zgodnie z art. 6 zdanie drugie u.w.l., wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa
| zaciggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Ustawa o wtasnosci lokali nadaje wspolnocie mieszkaniowej okre§lone cechy
$wiadczace o zdolnosci prawnej zrzeszenia wiascicieli lokali. Wedle art. 17 u.w.l.,
za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej wspolnota mieszkaniowa odpowiada
bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu — w cze$ci odpowiadajacej jego udziatowi w tej
nieruchomosci (wedtug zasady pro rata parte). Uczestnictwo we wspolnocie jest wtorne
(pochodne) wzgledem nabytego prawa do lokalu. Wspdlnota powstaje z mocy prawa wraz
z wyodrgbnieniem pierwszego lokalu z danej nieruchomosci. Do wspdlnoty mozna
,»Wstapi¢”, nabywajac prawo odrebnej wilasnosci lokalu w danej nieruchomosci.
Ze wspolnoty mieszkaniowej nie mozna wystgpi¢ w drodze wypowiedzenia cztonkostwa,
jak to ma miejsce w innych korporacyjnych jednostkach organizacyjnych. ,,Wyjscie”
ze wspolnoty jest mozliwe dopiero w razie zbycia innej osobie prawa odrebnej wtasnosci
lokalu lub w razie ustania wspolnoty z mocy prawa.
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2.5. Ustawa o wiasnosci lokali reguluje takze niektére obowigzki zwigzane
z korzystaniem z indywidualnych wyodrgbnionych lokali przez ich wiascicieli.
Na podstawie art. 13 wust. 1 uw.l., wlasciciel odrgbnego lokalu obowigzany jest
utrzymywac¢ swoj lokal w nalezytym stanie. Obowigzek ten moze by¢ kontrolowany
przez wspolnote (tj. pozostatych wiascicieli), co jest zrozumiale ze wzgledu na wplyw
sposobu korzystania przez wilascicieli z ich wlasnych lokali na stan i kondycj¢ wspolnych
elementdw nieruchomosci wspoélnej, a w konsekwencji na stan catego budynku. Kontrole
umozliwia m.in. art. 13 ust. 2 uw.l., zgodnie z ktorym w celu przeprowadzenia
konserwacji, remontu lub usunig¢cia awarii w nieruchomosci wspdlnej kazdy wtlasciciel
nieruchomosci lokalowej obowigzany jest umozliwi¢ nie tylko dostgp do nieruchomosci
wspolnej, ale rowniez do wilasnego lokalu. Podobny obowigzek zostat przewidziany
W sytuacji, gdy umozliwienie dostgpu jest niezbedne w celu wyposazenia budynku,
jego czg¢sci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

Wedle art. 13 ust. 1 u.w.l., wlasdciciel odrgbnego lokalu obowigzany jest ponosi¢
wydatki zwigzane z utrzymaniem wtasnego lokalu. W ramach wspdlnoty mieszkaniowe;j
sg rozliczane niektore koszty utrzymania i eksploatacji indywidualnych wyodrebnionych
lokali. Wtasciciel lokalu ma obowigzek wnoszenia do wspolnoty optat na pokrycie
wydatkow zwigzanych z korzystaniem i utrzymaniem jego wlasnego lokalu. Wspdlnota
okresla wowczas wysoko$¢ zaliczek za rozliczane przez wspolnote i1 indywidualnie
ksiggowane wtascicielom lokali koszty korzystania z indywidualnych lokali.

2.6. Z przedstawionych regulacji prawa stanowionego wynika, ze jezeli jeden
ze wspoOtwlascicieli nieruchomosci wspodlnej zalega z wnoszeniem naleznych zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomosciag wspdlng lub wlasng nieruchomoscia lokalowa albo
nie partycypuje do wysoko$ci swego udzialu w nieruchomos$ci w splacie zobowigzan
zaciagnigtych na pokrycie tych kosztéw, to nalezno$ci te musi pokry¢ wspdlnota
mieszkaniowa, czyli ogot pozostatych witascicieli, wedle ich udziatow (zasada pro rata
parte). Wspolnota ptaci za wiladcicieli zalegajacych z oplatami albo z posiadanych
srodkow wiasnych, tj. z sum uzyskanych juz z innych tytutow od wtiascicieli lokali,
z zaciaggnigtych na ten cel kredytow obcigzajacych wszystkich wtascicieli lokali wedle
ich udziatow, albo z indywidualnych $rodkow wtascicieli lokali w razie skierowania
przez zewngetrznych wierzycieli egzekucji nalezno$ci zasadzonej wzgledem wspdlnoty.
W konsekwencji dtugotrwate zaleglosci jednego ze wspodtwlascicieli nieruchomosci
wspolnej w pokrywaniu kosztoéw zarzadu ta nieruchomoscia oraz utrzymania wlasnego
lokalu moga trwale zwigckszy¢ obcigzenia finansowe pozostatych wiascicieli lokali.
Sg oni faktycznie zmuszani ponosi¢ za innych niezb¢dne dodatkowe wydatki
na utrzymanie i konserwacj¢ nieruchomosci, z ktérych korzysta takze wiasciciel lokalu
zalegajacy z optatami.

3. Sposob okreslenia przez skarzacego konstytucyjnego wzorca kontroli.

3.1. Skarzagcy w petitum skargi zakwestionowal zgodno$¢ art. 16 ust. 1 u.w.l.
z wzorcem kontroli okreslonym jako ,,art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji”.
Natomiast w uzasadnieniu skargi sformutowat on réznego rodzaju argumenty §wiadczace
0 naruszeniu takze pozostatych konstytucyjnych gwarancji prawa wlasnosci.

3.2. Zgodnie z utrwalong praktyka orzecznicza Trybunalu, decydujace znaczenie
dla okreslenia granic sprawy przed Trybunalem Konstytucyjnym ma nie tyle jej
oznaczenie dokonywane w drodze formalnego przywotania w petitum pisma procesowego
okreslonych wzorcow kontroli, ile istota sprawy wynikajaca z kierunku 1 glebokosci
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przeprowadzonej argumentacji. Podstawa wskazanego zalozenia jest zasada
sprawiedliwo$ci proceduralnej wynikajaca z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji). Gdy wiec wystepuje niewtasciwe (mylne) oznaczenie przedmiotu
kontroli, polegajace na usprawiedliwionym bledzie co do nazwy, ale nie co do tresci
wzorca, wowczas zgodnie z zasadg falsa demonstratio non nocet, bl¢dne oznaczenie
sprawy nie powinno pocigga¢ za sobg automatycznie odmowy jej rozpoznania
przez Trybunal Konstytucyjny.

Dookreslenie tresci przywotywanego wzorca kontroli na podstawie zasady falsa
demonstratio non nocet moze prowadzi¢ Trybunat Konstytucyjny do doprecyzowania
W sentencji orzeczenia, ze kontrola przedstawionych w piSmie procesowym zarzutOw
nastgpita w danej sprawie w zderzeniu z wzorcem kontroli, ktory nie zostal wystowiony
w petitum pisma. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie powtarzat, ze na tre$¢ pisma
procesowego sktada sie cata tres¢ — nie tylko jego komparycja, ale i uzasadnienie.
W petitum nastgpuje tylko usystematyzowanie watpliwosci i wskazanie kluczowych
wzorcow kontroli (por. zamiast wielu wyrok TK z 19 marca 2001 r., sygn. K 32/00,
OTK ZU nr 3/2001, poz. 50). Na podstawie tresci normy lub zasady konstytucyjnej
okreslonej w uzasadnieniu pisma przez inicjujgcego postepowanie, Trybunal identyfikuje
przepis Konstytucji, ktory t¢ tre§¢ wyraza. W konsekwencji Trybunat przywotuje
i dodaje do sentencji orzeczenia wlasciwy przepis Konstytucji nieoznaczony w petitum
wniosku, pytania prawnego lub skargi konstytucyjnej, lecz wystarczajaco omowiony
w ich uzasadnieniu (por. orzeczenie TK z 3 grudnia 1996 r., sygn. K 25/95, OTK ZU
nr 6/1996, poz. 52; wyroki TK z: 16 czerwca 1999 r., sygn. P 4/98, OTK ZU nr 5/1999,
poz. 98; 19 marca 2001 r., sygn. K 32/00; 31 stycznia 2005 r., sygn. P 9/04, OTK zZU
nr 1/A/2005, poz. 9; 21 pazdziernika 2008 r., sygn. SK 51/04, OTK ZU nr 8/A/2008,
poz. 140 oraz postanowienie TK z 1 marca 2010 r., sygn. SK 22/09, OTK ZzZU
nr 3/A/2010, poz. 28).

3.3. Trybunat Konstytucyjny podzielil poglad Marszatka Sejmu, ze uzasadnienie
skargi w wielu punktach daleko wykracza poza wzorzec art. 64 ust. 2 Konstytucji.
Dokonujac oceny szerokiej argumentacji poczynionej w uzasadnieniu skargi, Trybunat
Konstytucyjny na zasadzie falsa demonstratio non nocet przyporzadkowal elementy
argumentacji skarzacego do treSci odpowiadajacych im wlasciwych wzorcow
konstytucyjnych.

4. Zarzut ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci.

4.1. Skarzacy zarzucil, ze przewidziana w art. 16 ust. 1 u.w.l. procedura stanowi
brutalng ingerencj¢ w konstytucyjnie chronione prawo wiasno$ci. Zarzut ten nawigzuje
bezposrednio do tresci art. 64 ust. 1 Konstytucji.

4.2. Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji kazdy ma prawo do wtasnos$ci, innych
praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Przepis ten wyraza prawo podmiotowe
obejmujgce wolno$¢ nabywania mienia, dysponowania nim i zachowania go (por. wyrok
TK z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU nr 1/A/2001, poz. 5). Wprowadza
gwarancj¢ nie tylko nabywania mienia, ale i rozporzadzania nim (por. wyrok TK z 21 maja
2001 r., sygn. SK 15/00, OTK ZU nr 4/2001, poz. 85). Uprawnienie do rozporzadzania
rzeczg (ius dispositivum) oznacza mozno$¢ swobodnego zachowania wlasnosci okreslonej
rzeczy przez jej wilasciciela, dopoki jest to zgodne z jego wolg, 1 do swobodnego
przeniesienia prawa wlasno$ci na inng wybrang przez siebie osob¢ na zaakceptowanych
indywidualnie warunkach (por. wyrok TK z 30 pazdziernika 2001 r., sygn. K 33/00,
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OTK ZU nr 7/2001, poz. 217).

Art. 64 ust. 1 Konstytucji stanowi przy tym rozwinigcie i uszczegdtowienie ogolnej
zasady ochrony wlasnosci wyrazonej w art. 21 ust. 1 Konstytucji (por. wyrok TK
z 13 kwietnia 1999 r., sygn. K 36/98, OTK ZU nr 3/1999, poz. 40). Art. 64 ust. 1
Konstytucji, podobnie jak nastgpujace po nim ust. 2 1 3, przewiduje konstytucyjna
gwarancj¢ ochrony wlasnosci od strony podmiotowej (tzn. przez ujgcie ochrony
konkretnego prawa bedacego w dyspozycji konkretnej osoby). Trybunal Konstytucyjny
przypomina, ze prawo wlasnosci i1 jego gwarancje wskazane w art. 64 Konstytucji nalezy
interpretowa¢ na tle zasad ustroju Rzeczypospolitej, w szczegolnosci art. 2 1 art. 20
Konstytucji. Wlasno$¢ prywatna jest zaliczana do podstawowych zasad ustrojowych
panstwa. Zgodnie z art. 20 Konstytucji, spoteczna gospodarka rynkowa oparta m.in.
na wlasno$ci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspodtpracy partnerow spotecznych
stanowi podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej. Przepis ten nalezy
faczy¢ z art. 2 Konstytucji, stanowiacym, iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spoteczne;.

4.3. Trybunat Konstytucyjny podzielil stanowisko skarzacego. Art. 16 ust. 1 u.w.l.
reguluje instytucj¢ prawna, ktora ingeruje w konstytucyjne prawo wilasnosci. W wyniku
stosowania art. 16 ust. 1 u.w.l. ma miejsce pozbawienie wlasciciela jego uprawnien
w drodze przymusowej sprzedazy przedmiotu prawa wiasno$ci. Przymusowa sprzedaz
lokalu trwale pozbawia wiasciciela podstawowych uprawnien wtascicielskich: korzystania
z nieruchomos$ci i1 pobierania z niej pozytkow. Skarzacy jest rowniez pozbawiany
mozliwosci swobodnego rozporzadzania (dysponowania) przedmiotem wtasnosci, ktora
jest jednym z najwazniejszych elementow tego prawa.

5. Ocena zarzutu braku przydatnos$ci art. 16 ust. 1 u.w.l.

5.1. Skarzacy podniost zarzut, ze ingerencja ustawodawcy w konstytucyjne prawo
wlasnos$ci nie jest uzasadniona zadng z wartoSci wymienionych w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Charakter tego zarzutu odnosi si¢ bezposrednio do treéci art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

5.2. Zgodnie z art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji, ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolno$ci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie
i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralno$ci publiczne;j,
albo wolnosci i praw innych o0sdb. Przepis ten statuuje zakaz nadmiernej ingerencji
w prawa 1 wolnosci konstytucyjne. Stanowi jednoczesnie wyrazng podstawe wprowadzania
legalnych ograniczeh prawa wlasnosci i pierwsze kryterium kontroli dokonanych
przez ustawodawce ograniczen. Jest podstawa zalozenia, ze prawo wilasnosci — cho¢
stanowi najpetniejsze z praw majatkowych — nie moze by¢ traktowane jako prawo
absolutne i1 niepodlegajace ograniczeniom (ius infinitum). Ani art. 21, ani art. 64
Konstytucji nie maja charakteru gwarancji czasowo nieograniczonej (por. wyroki TK z:
9 wrzesnia 2003 1., sygn. SK 28/03, OTK ZU nr 7/A/2003, poz. 74 oraz 6 kwietnia 2004 r.,
sygn. SK 56/03, OTK ZU nr 4/A/2004, poz. 29).

O znaczeniu art. 31 ust. 3 Konstytucji przesagdza umieszczenie go w rozdziale 11
W czesei ,,Wolnoéci, prawa i obowigzki cztowieka i obywatela. Zasady ogolne” oraz
funkcja tego przepisu w zakresie normowania praw 1 wolnosci jednostki (por. wyrok TK
z 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98, OTK ZU nr 1/1999, poz. 2). W orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego podkresla si¢, ze uregulowanie w art. 64 ust. 3 Konstytucji
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problematyki przestanek ograniczania wtasnos$ci nie wylacza stosowania generalnej zasady
proporcjonalnosci wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Zgodnie z art. 64 ust. 3
Konstytucji, wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci. Przepis ten nie wskazuje wartosci 1 dobr,
ktorych ochrona przemawia¢ moze za dopuszczalnos$cig ingerencji w prawa wiasciciela.
Okresla za to podstawowe kryteria ingerencji, tj. formalne (wymdg ustawy) i materialne
(wskazanie maksymalnej granicy ingerencji w postaci zakazu naruszania istoty prawa
wlasnos$ci). W wypadku zarzutu nieproporcjonalnosci, art. 31 ust. 3 Konstytucji powinien
spetnia¢ rol¢ podstawowsg, natomiast art. 64 ust. 3 Konstytucji traktowac¢ nalezy jako
konstytucyjne potwierdzenie og6lnej dopuszczalno$ci wprowadzania ograniczen tego
prawa. Art. 31 ust. 3 Konstytucji w zadnym wypadku nie stanowi lex specialis wobec
art. 64 ust. 3 Konstytucji, ani vice versa (por. wyroki TK z: 25 maja 1999 r.,,
sygn. SK 9/98, OTK ZU nr 4/1999, poz. 78 oraz 3 pazdziernika 2000 r., sygn. K 33/99,
OTK ZU nr 6/2000, poz. 188). Wynika stad, ze ocena konstytucyjnej dopuszczalno$ci
ustawowego ograniczania prawa wilasnosci musi uwzgledniaé wymagania przewidziane
w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Przekroczenie ram proporcjonalnosci ingerencji i naruszenie
art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji powoduje jednoczesne naruszenie ogolnej
gwarancji ochrony prawa wlasno$ci — art. 64 ust. 1 Konstytucji.

5.3. Trybunal Konstytucyjny wyprowadzit dotychczas z pojecia ,,konieczno$ci”
ograniczenia prawa wlasnosci reguty stanowigce czesci sktadowe konstytucyjnego zakazu:
regule przydatnosci, regut¢ niezbednosci i regule¢ adekwatnos$ci (zakaz nadmiernej
dolegliwosci, inaczej nakaz proporcjonalnosci wkroczenia). Zgodnie z pierwsza regula,
prawodawca moze ustanowi¢ jedynie takie ograniczenia wolno$ci i praw, ktore sa
uzasadnione racjonalng potrzebg w danym stanie faktycznym i prawnym i ktore stuza
bezposrednio realizacji konstytucyjnie uzasadnionego celu. Prowadzi to do konieczno$ci
ustalenia, czy wedlug dostgpnego stanu wiedzy wprowadzona regulacja jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow, przy czym warunku tego nie spetniaja
tylko takie przepisy, ktore utrudniaja osiggniecie celow lub nie wykazujg zadnego zwigzku
z tymi celami (por. zamiast wielu wyrok TK z 23 listopada 2009 r., sygn. P 61/08,
OTK ZU nr 10/A/2009, poz. 150).

5.4. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, koniecznos¢ zapewnienia porzadku
publicznego oraz wolnosci i praw innych osob (pozostatych wtascicieli lokali w danej
nieruchomosci) stanowi uzasadniong warto$¢ konstytucyjng, ktora moze przewazy¢ nad
indywidualnym interesem wilasciciela zadluzonego lokalu, uzasadniajac nawet
pozbawienie go wiasnosci. Wskazywany przez skarzacego art. 31 ust. 3 Konstytucji
stanowi wyraznie, ze ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
| praw moga by¢ ustanawiane takze wowczas, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla ochrony porzadku publicznego oraz praw innych osob.

Trybunat Konstytucyjny, po rozwazeniu konstrukcji i funkcji spoteczno-gospodarczej
instytucji prawa witasnosci lokalu, rozumianej jako wigzka $cisle zwigzanych uprawnien
do catej nieruchomosci, w ktorej doszto do wyodrebnienia lokalu na wlasnos¢, stwierdzit,
ze art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi rozwigzanie przydatne dla realizacji zalozonego celu
| znajduje uzasadnienie w wartosciach wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.
Ochronie podlegajg prawa 1 interesy innych osob, tj. pozostatych wtascicieli lokali w dane;j
nieruchomosci. Chroniony jest rdwniez porzadek publiczny, gdyz samo sankcjonowanie
przez ustawodawce naruszen ustawowych obowigzkéw mobilizuje wlascicieli lokali do ich
wykonywania. Kwestionowana regulacja jest takze w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych
przez nig skutkéw. Prawodawca ustanowit takie ograniczenie wolno$ci 1 praw wiasciciela
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lokalu dtugotrwale zalegajacego z wnoszeniem naleznych optat, ktore bezposrednio stuzy
realizacji konstytucyjnie uzasadnionego celu. Z tego wzgledu art. 16 ust. 1 uw.L
wprowadza ograniczenie konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci, ktore jest
przydatne (art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji).

6. Ocena zarzutu braku niezb¢dnos$ci wprowadzenia kwestionowanej regulacji.

6.1. W dalszym toku uzasadnienia skargi skarzacy uznal, ze przewidziana w art. 16
ust. 1 u.w.l. mozliwos$¢ doprowadzenia przez wspdlnote mieszkaniowa do sprzedazy lokalu
w drodze licytacji jest pozbawiona elementu niezbgdnosci dla ochrony majatkowe;j
wiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa. Mozliwe jest bowiem dochodzenie
przez wspoélnote zalegtych optat mniej radykalnymi metodami, tj. na zasadach ogoélnych
badz w specjalnie dla wspdlnoty przewidzianej procedurze postepowania upominawczego
(art. 15 ust. 2 u.w.l.). Charakter omawianego zarzutu odnosi si¢ bezposrednio do tresci
konstytucyjnej zasady niezbednosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Zgodnie z regula
niezbg¢dnosci, prawodawca moze ustanowi¢ jedynie takie ograniczenia, ktore sg niezbgdne
W demokratycznym panstwie prawnym dla ochrony warto$ci wymienionych w art. 31
ust. 3 Konstytucji, tzn. gdy nie da si¢ ich osiagnaé bez wprowadzenia ograniczen praw
I wolnosci lub z zastosowaniem innych ograniczen.

6.2. Trybunal Konstytucyjny podzielil poglad skarzacego, ze okreslony w art. 16
ust. 1 uw.l. sposob dochodzenia roszczen z tytulu zalegtych optat $wiadczy
0 preferencyjnym traktowaniu powoddztwa wspoOlnoty mieszkaniowe] o zaplate,
W poréwnaniu z traktowaniem pozostatych wierzycieli osobistych wtasciciela lokalu.

Juz w ramach postgpowania na zasadach og6élnych ustawa przewiduje mozliwos¢
dochodzenia przez zarzad lub zarzadcg umownego wspolnoty nalezno$ci z tytutu kosztow
zarzagdu w postgpowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$¢ (art. 15 ust. 2
u.w.l.). Po uprawomocnieniu si¢ nakazu zaplaty, stwierdzajacego obowigzek zaptaty
okreslonej sumy, wspolnota, podobnie jak pozostali wierzyciele osobisci wlasciciela
lokalu, moze wystapi¢ o nadanie orzeczeniu klauzuli wykonalno$ci (art. 776 1 art. 781
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43,
poz. 296, ze zm.; dalej: k.p.c.). Po uzyskaniu klauzuli wykonalno$ci mozna wystgpic
do komornika o wszczecie postgpowania egzekucyjnego. Komornik przeprowadza
egzekucje z catego aktualnego majatku wiasciciela lokalu. Sposob przeprowadzenia
egzekucji zalezy od propozycji wierzyciela zawartej we wniosku o wszczecie egzekucii
(art. 797 § 1 k.p.c.). Wierzyciel moze w jednym wniosku wskaza¢ kilka sposobow
egzekucji przeciwko temu samemu dtuznikowi (art. 799 § 1 zdanie pierwsze k.p.c.). Jesli
egzekucja z jednej czesci majatku dluznika oczywiscie wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela, dluznik moze zada¢ zawieszenia egzekucji z pozostalej czesci majatku
(art. 799 § 2 k.p.c.). Jezeli dotychczasowa egzekucja nie wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela, wowczas komornik moze przeprowadzi¢ dalsza egzekucj¢. Sposrdd kilku
sposobow egzekucji wierzyciel powinien zastosowa¢ najmniej ucigzliwy dla dhuznika
(art. 799 8 1 zdanie drugie k.p.c.). Do wyboru dostepne sg formy egzekucji: z ruchomosci
dtuznika (art. 844 1 nast. k.p.c.), z wynagrodzenia za prace¢ dtuznika (art. 880 1 nast. k.p.c.),
z rachunkoéw bankowych dtuznika (art. 889 i nast. k.p.c.), z innych wierzytelnosci dtuznika
(art. 895 i nast. k.p.c.), z praw majatkowych dtuznika innych niz wierzytelnosci (art. 909
inast. k.p.c.), uproszczona egzekucja z nieruchomo$ci niezabudowanych
lub nieukonczonych (art. 1013* i nast. k.p.c.), egzekucja ze statku morskiego (art. 1014
I nast. k.p.c.), a takze egzekucja z nieruchomosci dhuznika (art. 921 i nast. k.p.c.), ktorej
reguly stosuje si¢ do egzekucji z ulamkowej cze$ci nieruchomosci, jak rowniez
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do egzekucji z uzytkowania wieczystego (art. 1004 i nast. k.p.c.). O ewentualnym zajeciu
nieruchomosci dtuznika komornik zawiadamia wierzyciela (art. 925 § 3 k.p.c.). Zaj¢ta
przez komornika nieruchomos$¢ dluznika ulega sprzedazy przez licytacje publiczng
(art. 952 k.p.c.).

W wyroku wydanym na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. sad wydaje zgode
na przeprowadzenie wobec danego dluznika egzekucji orzeczenia przez wskazanie
konkretnego sposobu tej egzekucji — sprzedaz nieruchomosci lokalowej, wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, znajdujacej si¢ w budynku objetym zarzadem powodowej
wspolnoty mieszkaniowej. Wyprzedzajac stosowanie art. 799 § 1 k.p.c., art. 16 ust. 1 u.w.l.
wskazuje i nakazuje sposob egzekucji wydanego orzeczenia sadowego.

6.3. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, mozliwo$¢ zadania przez wspolnote
mieszkaniowa licytacyjnej sprzedazy lokalu ze wzgledu na dlugotrwale zaleganie
przez jego wtasciciela z naleznymi optatami jest nie tylko przydatna, ale wrgcz konieczna
na pewnym etapie rozwoju stosunkow we wspodlnocie dla ochrony porzadku publicznego
oraz praw i wolnosci pozostalych wiascicieli lokali. Swiadcza o tym nastepujace
okolicznosci zwigzane z powszechnym sposobem stosowania tego przepisu.

Trybunat Konstytucyjny dostrzega, ze wspolnota mieszkaniowa ma mozliwos¢
dochodzenia zaleglych optat na zasadach ogélnych (tj. poprzez powddztwo o zaplate,
anastepnie egzekucje tego orzeczenia z majatku dhluznika) badz w specjalnie
dla wspdlnoty przewidzianej procedurze postgpowania upominawczego (art. 15 ust. 2
u.w.l.). W rezultacie juz w tych trybach moze doj$¢ do licytacyjnej sprzedazy lokalu
wiasciciela za dhugi, jezeli komornik przychyli si¢ do wniosku wspolnoty w sprawie
sposobu egzekucji z nieruchomos$ci nalezacej do czlonka wspolnoty. Takze jezeli
egzekucja prowadzona jest najpierw z innych sktadnikoéw majatkowych wtasciciela lokalu
1 okaze si¢ niewystarczajaca, wspoOlnota moze ponawia¢ wnioski egzekucyjne,
doprowadzajac w koncu — wcigz na zasadach ogdlnych — do licytacyjnej sprzedazy lokalu.
Jezeli mimo kilkukrotnego wykorzystania trybu ogdlnego w przeprowadzeniu egzekucji
Z pozostalego majatku dluznika, w tym instytucji poszukiwania majatku dluznika,
wspoélnota mieszkaniowa nie znalazta zaspokojenia swoich roszczen, moze wykorzystac
tryb przewidziany w art. 16 ust. 1 u.w.l.

6.4. Zgodnie z art. 16 ust. 1 uw.l, do wydania wyroku zezwalajacego
wspolnocie na licytacyjng sprzedaz lokalu wystarcza, jezeli wspolnota wykaze w toku
procesu istnienie dtugotrwatego zalegania z wnoszeniem opftat. Literalnie, art. 16 ust. 1
uw.l. nie wymaga, by wspoOlnota wykazywala fakt wczesniejszego nieudanego
lub niewystarczajacego egzekucyjnego Sciagnigcia zasadzonych na jej rzecz naleznosci.

Jednak wbrew twierdzeniom skarzacego, w praktyce tre$¢ tego przepisu jest
uzupehiana: sady powszechne najczesciej wyrazaja zgode na licytacyjng sprzedaz lokalu
po wykazaniu przez wspolnote dtugotrwatosci zalegania z optatami nie tylko na podstawie
dowodu wysokosci dtuznej sumy, lecz takze kilkukrotnych nieudanych prob komorniczego
odzyskania naleznosci zasadzonych juz od dluznika. Podobne dowody przedstawiata
wspolnota mieszkaniowa w indywidualnej sprawie skarzgcego. Art. 16 ust. 1 uw.l
jest wiec stosowany co do zasady wowczas, gdy dochodzenie zalegtych optat zakonczyto
si¢ niepowodzeniem 1 nie ma szans na odzyskanie dotychczasowych naleznosci, a takze
wystepuje powazne ryzyko kolejnych zalegtosci 1 dodatkowych kosztéw zwigzanych z ich
dochodzeniem.

Tylko w sporadycznych wypadkach wspolnota moze wystgpi¢ do sadu
bez koniecznosci uprzedniego dochodzenia roszczenia na zasadach ogélnych (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 528/12,
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Lex nr 1236354). Okoliczno$¢ stosowania przez wspdlnote w pierwszej kolejnosci
upomnien i ogoélnego trybu dochodzenia roszczen nie ma znaczenia w razie wykazania
przed sadem bardzo istotnych zalegtosci, grozacych w najblizszym czasie zatamaniem
kondycji finansowej wspoOlnoty w razie podjecia najpierw czasochtonnych mniej
inwazyjnych prob.

Wynika stad, ze w przewazajacej wickszosci wypadkow wspdlnoty wystepuja
do sadu na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. wowczas, gdy zawiodt ogdlny tryb egzekucji
zasadzonego roszczenia 1 licytacyjna sprzedaz lokalu znajdujacego si¢ w budynku
wspolnoty wydaje si¢ jedyng metodg ograniczenia strat wspolnoty mieszkaniowej. W tych
bowiem wypadkach sady przychylaty si¢ do powodztw o licytacyjng sprzedaz lokali,
po wykazaniu pozostatych przestanek stosowania art. 16 ust. 1 u.w.l. Ten ustalony
w praktyce podstawowy sposOb stosowania art. 16 ust. 1 uw.l. byl postulowany
przez przedstawicieli doktryny. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢, ze wspolnota przed
sgdem powinna wykaza¢ wykorzystanie dotychczas innych $rodkéw ochrony
przystugujacych witascicielom w postaci upomnien, monitow, powddztwa o zaplate
na zasadach ogdlnych (zob. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wilasnosci lokali,
Warszawa 1995, s. 67), a ze wzgledu na charakter sankcji w postaci przymusowej
sprzedazy lokalu, art. 16 ust. 1 u.w.l. powinno si¢ stosowa¢ w ostatecznosci, dopiero
gdy perswazje i tagodniejsze $rodki prawne nie przynosza skutku (zob. A. Gola,
Nieruchomosci, Warszawa 1999-2004, 11/A/53, ZN 12, uwaga nr 13). Sady powszechne
W uzasadnieniach wyrokéw podzielajg stanowisko zajmowane w doktrynie, ze sankcje
W postaci przymusowej sprzedazy lokalu powinno si¢ stosowaé w ostatecznosci,
gdy perswazje i tagodniejsze $rodki prawne nie odnosza juz skutku (por. cytowany
w kolejnych orzeczeniach wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 pazdziernika
2006 r., sygn. akt VI ACa 353/06, Lex nr 693977).

6.5. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, podkreslany w orzecznictwie
ostateczny charakter powddztwa na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. wskazuje,
ze prawodawca ustanowil takie ograniczenie prawa wlasnosci, ktore jest niezbedne
W demokratycznym panstwie prawnym dla ochrony wolno$ci i praw innych oséb oraz
dla porzadku publicznego (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Wyst¢pujace w orzecznictwie
sagdowym przestanki stosowania zaskarzonego przepisu dowodza, ze powddztwo z art. 16
ust. 1 u.w.l. jest uznawane za zasadne wowczas, gdy licytacyjna sprzedaz lokalu dluznika
jest niezbedna dla ochrony uzasadnionych interesow majatkowych pozostatych cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej stanowigcej przymusowg organizacj¢ wiascicieli lokali, a wiec
organizacj¢, w ktorej nie majg oni decydujagcego wptywu na jej sktad personalny.

7. Ocena zarzutu nadmiernej dolegliwosci (braku proporcjonalno$ci sensu stricto).

7.1. Skarzacy podnidst tez, ze sankcja wynikajgca z kwestionowanego przepisu nie
przystaje do stopnia naruszenia przez wilasciciela obowigzkoéw wobec wspodlnoty i1 jej
poszczegdlnych cztonkow, a wigc jest nieadekwatna. Uzasadnieniem catkowitego
pozbawienia prawa wlasnosci nie powinno by¢ zadanie zaspokojenia roszczen wspolnoty
mieszkaniowej zwigzanych z kosztami utrzymania nieruchomos$ci  wspolne;.
O nieadekwatnosci art. 16 ust. 1 u.w.l. $wiadczy — zdaniem skarzacego — takze to,
ze mozliwe jest w praktyce jego naduzywanie, tzn. wykorzystywanie uprawnienia
przez wspdlnote mieszkaniowa nie tylko do egzekucji §wiadczen z tytutu zaleglych optat.
Przepis umozliwia wykluczanie z nieruchomosci niektorych cztonkow wspdlnoty
mieszkaniowej dla zaspokajania wiasnych interesow majatkowych lub osobistych
pozostatej wiekszosci whascicieli lokali. Swiadczyé o tym maja stany faktyczne i prawne
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zawarte w rozstrzygnieciach Sadu Najwyzszego (por. postanowienie SN z 10 grudnia
2004 r., sygn. akt III CK 55/04, OSNC nr 12/2005, poz. 212 oraz uchwata SN z 21 grudnia
2007 r., sygn. akt 111 CZP 65/07, OSNC nr 7-8/2008, poz. 69).

Charakter powyzszych zarzutow skarzacego wskazuje na ich zwigzek z tre$cig
konstytucyjnej reguty adekwatnos$ci ograniczenia konstytucyjnych praw i wolnosci (art. 31
ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji).

7.2. Przed przystapieniem do oceny zarzutu nalezy wyjasni¢, ze wskazywane
przez skarzacego 1 Prokuratora Generalnego orzeczenia sgdowe nie $wiadczg
0 naduzywaniu przez wspolnot¢ mieszkaniowa sagdowego dochodzenia zadania licytacyjne;j
sprzedazy lokalu. Pierwsze ze wskazywanych orzeczen (tj. postanowienie SN z 10 grudnia
2004 r., sygn. akt III CK 55/04 z glosami S. Rudnickiego, ,,Przeglad Sadowy” nr 6/2005,
s. 138 1 K. Matuszyka, ,,Przeglad Sadowy” nr 2/2007, s. 126) dotyczyto rozstrzygnigcia
sporu, czy wspoOlnota mieszkaniowa ma zdolno$¢ nabywania dla siebie wlasnos$ci
nieruchomosci 1 czy w zwigzku z tym moze by¢ jej udzielone przybicie w toku licytacji
egzekucyjnej wzgledem lokalu wyodrebnionego na wlasnosé, ktory w stanie faktycznym
sprawy znajdowat si¢ w budynku zarzagdzanym przez wspolnote. Z tresci uzasadnienia tego
postanowienia wynika, ze do licytacji wiasciciela lokalu za dtugi z tej nieruchomosci
doszto nie w wyniku wczesniejszego zastosowania powoddztwa na podstawie art. 16 ust. 1
u.w.l., lecz na skutek egzekucji wszczetej przez osobistego wierzyciela licytowanego
wlasciciela lokalu i na jego rzecz.

Drugie ze wskazanych orzeczen (tj. uchwata sktadu 7 sedziow SN z 21 grudnia
2007 r., sygn. akt III CZP 65/07 z glosami G. Gorczynskiego, ,,Monitor Prawniczy”
nr 16/2008, s. 886; K. Krolikowskiej, ,,Palestra” nr 11-12/2008, s. 324; A. Mankiewicz,
publ. el. Lex 2008; W. J. Katnera, ,,Glosa” nr 2/2009, s. 34 i P. Bielskiego, ,,Prawo
Spotek” nr 11/ 2011, s. 45) takze nie dotyczylo problematyki wystgpowania
przez wspolnote z powddztwem opartym na art. 16 ust. 1 uw.l. W komentowanym
orzeczeniu  Sad Najwyzszy rozstrzygnat zagadnienie prawne przedstawione
przez Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego, czy zdolno$¢ wspolnoty mieszkaniowej
do nabywania praw i obowigzkow (art. 6 u.w.l.) na swojg rzecz jest rOwnoznaczna
ze zdolnoscia do nabywania do wspolnego majatku wiascicieli wchodzacych w sktad
okreslonej nieruchomosci lokali. Powodem wystapienia z wnioskiem w powyzszej kwestii
bylo wystepowanie powaznych kontrowersji 1 rozbieznych stanowisk w sprawie
podmiotowosci  prawnej  wspdlnoty  mieszkaniowej zarowno w  doktrynie,
jak i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W odpowiedzi na wniosek Sad Najwyzszy
podjat uchwate o tresci: ,,Wspolnota mieszkaniowa, dziatajac w ramach przyznanej jej
zdolnos$ci prawnej, moze nabywac¢ prawa i obowiazki do wiasnego majatku™ i nadat jej
moc zasady prawnej.

W tresci uzasadnienia tej uchwaly Sad Najwyzszy wyrazit wprawdzie poglad, ze
,»(...) ustawa o wtasnosci lokali upowaznia do stwierdzenia, ze wspdlnota mieszkaniowa,
mimo ze stanowi ja z mocy prawa ogot wiascicieli lokali, jest w pewnych sytuacjach osobg
trzecia w stosunku do swoich cztonkéw. Swiadczy o tym tresé art. 16 oraz 21 ust. 1,
atakze art. 25 ust. 1 1 2 u.w.L.”. Jest to jednak jedyny fragment uzasadnienia, w ktorym
nawigzano do art. 16 u.w.l., kwestionowanego w niniejszym postepowaniu. Takze tylko
w tym kontek$cie przepis ten stal si¢ przedmiotem zdania odrgbnego se¢dziego SN
Krzysztofa Pietrzykowskiego od majacej moc zasady prawnej uchwaly sktadu 7 sedziow
SN z 21 grudnia 2007 r., sygn. akt III CZP 65/07. W zdaniu odrebnym wskazano,
ze ,,(...) nie jest przekonywajacy argument, ze art. 16, 21 ust. 1 oraz art. 25 ust. 1 i 2 u.w.l.
traktuja wspolnot¢ mieszkaniowg jako osobe trzecia w stosunku do wiascicieli lokali,
przepisy te bowiem w istocie regulujg relacje istniejgce miedzy jednym z wiascicieli lokali
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a ogotem wiascicieli, a $cislej — miedzy jednym z wtascicieli a pozostalymi wiascicielami”.

7.3. Trybunal Konstytucyjny stwierdzit, ze nie potwierdzit si¢ zarzut skarzacego,
iz brzmienie art. 16 ust. 1 u.w.l. umozliwia w praktyce naduzywanie tego przepisu
dla zaspokojenia  innych interesbw  wspodlnoty  mieszkaniowej niz  zwigzane
z ograniczeniem negatywnych skutkow zaleglo$ci generowanych przez wiasciciela
licytowanego lokalu i odzyskaniem naleznych sum lub wrecz dla zaspokojenia prywatnych
interesOw niektorych pozostatych wiascicieli lokali.

Sady powszechne wskazuja, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. nie moze by¢ stosowany
do rozstrzygania przez wspolnote konfliktow lub rozbieznosci pogladow z wiascicielami
lokali co do prowadzenia prawidtowej gospodarki wspdlnoty (por. postanowienie Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu z 27 lutego 2012 r., sygn. akt | ACz 264/12, Lex nr 1164094).
W orzecznictwie sagdowym podkresla si¢, ze art. 16 ust. 1 u.w.l, ze wzgledu na jego
sankcyjny charakter, statuujacy podstawe prawnag naruszenia konstytucyjnie chronionego
prawa wilasnosci, podlega bezwarunkowo wyktadni S$cistej, a w razie jakichkolwiek
watpliwosci — wykladni zawezajacej. W procesie jego wyktadni nalezy uwzgledniad
okolicznos$¢, ze uprawnienie przyznane w art. 16 ust. 1 u.w.l. jest przyktadem najdale;j
idacego uprawnienia do ingerowania w prawo wtasnos$ci lokalu, ktore podlega szczegdlne;j
ochronie na podstawie Konstytucji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 czerwca 2009 r.,
sygn. akt V CSK 442/08, Lex nr 602338).

Funkcja kwestionowanego przepisu polega na eliminacji ze wspolnoty
mieszkaniowej tylko tych osob, ktorych zachowanie rzeczywiscie zagraza jej interesom,
tzn. w sposob istotny zagraza jej stabilno$ci finansowej, zmuszajac ja do rezygnacji
z najbardziej koniecznych wydatkéw (remonty, zabiegi sanitarne itp.) oraz
do pozyskiwania koniecznych $rodkdéw pienigznych z zewngtrznych zrodel. Muszg
wystepowa¢ udowodnione powazne skutki w zakresie mozliwo$ci przeprowadzania
biezacych napraw, remontéw czy fakt rosngcego zadluzenia z tego tytulu (por. wyroki
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z: 30 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 528/12
oraz 27 wrzesnia 2012 r., sygn. akt I ACa 407/12, Lex nr 1236341). Art. 16 ust. 1 u.w.l.
nie znajduje zastosowania, gdy mimo zalegania z optatami nie istnieje krytyczne potozenie
wspolnoty wywotane nagannym zachowaniem pozwanego, a jedynie chodzi o przej$ciowe
ostabienie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r.,
sygn. akt VI ACa 353/06). Art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi bowiem ostateczng ochrone
uprawnionych podmiotow, tj. wilascicieli tworzacych wspolnote¢ mieszkaniows, przed
odczuwalnym niesumiennym postgpowaniem innego cztonka wspdlnoty, naruszajgcym ich
wspolny interes (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 27 wrze$nia 2012 r.,
sygn. akt | ACa 407/12).

Z analizy orzecznictwa sagdowego wynika, ze sady, nakazujac licytacyjng sprzedaz
lokalu, biora pod uwagg takie elementy stanu faktycznego jak dlugotrwalo$¢ zalegania
Z oplatami, stale wzrastajagca kwota zadluzenia, a takze skutki w postaci naruszenia
ptynnosci finansowej wspolnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z 20 pazdziernika 2006 r., sygn. akt VI ACa 353/06). Ponadto sady wskazywaty na takie
okoliczno$ci jak wzmozone skutki stanu zadtuzenia wynikle z posiadania w danej
wspodlnocie kilku lokali, fakt niezamieszkiwania wlasciciela w swoim lokalu, brak
informacji o aktualnym jego miejscu pobytu, brak zainteresowania wlasciciela
regulowaniem swoich stosunkow ze wspoOlnota mieszkaniowg, brak uzasadnionych
podstaw do przyjecia, ze wilasciciele zaczna regulowaé chocby biezace oplaty
W najblizszym czasie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 27 wrzes$nia 2012 r.,
sygn. akt | ACa 407/12; w sprawie rozstrzygnigtej przez ten sad okres notorycznego
zalegania z optatami wynosil ponad 11 lat, a wspotwtasciciele pigciu lokali w danej
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nieruchomosci byli poszukiwani listami gonczymi).

Istotny jest rowniez charakter lokalu w danej nieruchomosci. W wypadku lokali
uzytkowych odczuwalne zwigkszenie obcigzen finansowych wtlascicieli obniza
atrakcyjno$¢ ich inwestycji. Z natury rzeczy, osoby posiadajace lokale uzytkowe
nastawione s3 na osigganie zysku, ktory jest obnizany przez konieczno$¢ ponoszenia
zwigkszonych kosztéw obstugi lokalu. Ewentualny dlugotrwaty brak srodkéw na biezace
remonty obniza rynkowg warto$¢ lokalu w bardziej odczuwalny sposob niz w wypadku
lokali mieszkalnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika
2012r., sygn. akt I ACa 528/12; w stanie faktycznym sprawy udzial pozwanych
W nieruchomosci wspolnej przekraczat 10%).

Wynika stad, ze samo obiektywne zaleganie z zaptata naleznych wspolnocie
mieszkaniowej optat nie oznacza jeszcze automatycznego spetnienia przestanki
,dtugotrwatosci zalegania” ujetej w art. 16 ust. 1 u.w.l. W orzecznictwie sadowym sankcje
w postaci przymusowej sprzedazy lokalu stosuje si¢ w ostatecznosci. Dochodzi do niej
wowczas, gdy we wspodlnocie pojawia si¢ wyrazna konsekwencja dtugotrwatego zalegania
cztonka wspolnoty z uiszczaniem naleznosci, tj. gdy odczuwalne staje si¢ przerzucanie
tego cigzaru na pozostalych wiascicieli 1 istnieje zagrozenie dalszym poglebianiem si¢
obcigzen finansowych pozostatych wilascicieli lokali.

7.4. Trybunal Konstytucyjny dostrzegt, ze o stosowaniu przez sady art. 16 ust. 1
u.w.l. nie decyduje bezwzgledna wysokos¢ zalegtosci z tytutu optat ani stosunek zalegtosci
do warto$ci lokalu i catego majatku dtuznika. Jezeli bowiem brak byto okolicznosci
osobistych usprawiedliwiajacych uporczywe zachowanie wiasciciela, sady konsekwentnie
odrzucaly argumenty stron postgpowania, iz kwota zadluzenia powinna by¢ bliska warto$ci
lokalu lub przedstawia¢ ,,znaczng warto$¢”. Taki wniosek nie wynika bowiem z przepisow
prawnych i nie taka jest ich ratio legis.

Dysproporcja kwoty zaleglosci 1 wartosci nieruchomosci nie $§wiadczy przeciwko
stosowaniu art. 16 ust. 1 u.w.l., gdyz przepis ten nie wprowadza wymogu, by wskazane
wartosci byly zblizone. Sad powszechny zezwolil np. na sprzedaz lokalu woéweczas,
gdy suma zalegtosci wynosita nieco ponad 9 000 zi, co stanowilo ok. 7% wartosci
rynkowej lokalu, a zalegtosci te byty dlugotrwate 1 negatywnie odbity si¢ na kondycji
finansowej pozostatych wtascicieli lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z 27 wrzesnia 2012 r., sygn. akt I ACa 407/12). Podobnie sad nakazal sprzedaz lokalu,
gdy brak bylo okolicznosci usprawiedliwiajacych wilasciciela lokalu, a zaleglta kwota
wynosita ok. 14 000 zl, co stanowilo ok. 3,5% wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej. Sad uznal, Ze nie ma uzasadnienia argument o koniecznos$ci wykazania
odpowiedniej warto$ci zadluzenia odpowiadajacej znacznej czesci wartosci lokalu. W ten
sposOb zostataby calkowicie wyeliminowana mozliwos¢ licytacyjnej sprzedazy lokalu
0 duzej wartosci w trybie art. 16 ust. 1 u.w.l., gdyz pozwani musieliby nie regulowac¢ optat
przez kilkadziesigt lat (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika
2012 r., sygn. akt | ACa 528/12).

Z kolei zastosowanie kwestionowanego przepisu w sprawie skarzacego nastapito
w wypadku kwalifikowanych zalegtosci (70 000 zt) utrzymujacych si¢ trwale od 2001 r.,
czyli przez sze$¢ lat, 1 dotyczacych tak istotnych sktadnikow optat jak zaliczki na fundusz
remontowy czy wywoz $mieci, a ze wzgledu na postawe skarzacego sady przyjely,
ze prawdopodobne byto dalsze poglebianie si¢ tych zalegtosci.

7.5. Trybunat Konstytucyjny dostrzegl takze, ze sady podejmuja rozstrzygnigcie
zezwalajace na licytacyjng sprzedaz lokalu takze wowczas, gdy pozwany przed
zakonczeniem rozprawy ureguluje naleznosci dochodzone przez wspoélnote. Sady uwazaja,
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ze skoro zaleganie z optatami ma by¢ jedynie dlugotrwale, nie musi by¢ uporczywe.
Ostateczne uregulowanie zaleglosci nie musi zatem przesadzi¢ o oddaleniu powddztwa
wspolnoty. Z wyktadni art. 16 ust. 1 u.w.l. wynika og6élny wniosek, ze wskazujac
przestanke zalegania w platnos$ci, nalezy wykaza¢ istnienie zaleglo$ci nie tylko
W przesztosci, ale 1 w czasie wyrokowania przez sad, zgodnie z art. 316 k.p.c. (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 528/12).

Wysoka w dniu wniesienia powodztwa kwota zaleglosci, uregulowana w znacznej
mierze przez pozwanego do dnia wyrokowania przez sad moze uzasadnia¢ oddalenie
powddztwa, ale nie musi (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 pazdziernika
2006 r., sygn. akt VI ACa 353/06; w stanie faktycznym sprawy zalegto$¢ wynoszaca ponad
12 500 zt zostata uregulowana do kwoty 3 500 zt). Uregulowanie zaleglosci przed
zakonczeniem rozprawy nie musi przesadza¢ o bezzasadnosci zadania opartego na tej
podstawie. Nawet cykliczne wyrownywanie powstajacych co jakis czas wysokich stanow
zadhuzenia moze doprowadzi¢ wspodlnote do trudnosci finansowych. Nie zawsze stanowi
wystarczajace usprawiedliwienie to, ze pozwani wtasciciele lokali ostatecznie regulowali
zasadzane od nich przez sad co jaki$ czas kolejne wysokie nalezno$ci wraz z odsetkami
i kosztami procesu. W takiej sytuacji wspllnota jest zmuszana w biezacym
funkcjonowaniu do stalego poszukiwania innych zrdodet sfinansowania cztonkow
zalegajacych z oplatami, a takze kolejnych kosztow procesu. Taka postawa pozwanych
réwniez $wiadczy o spetnieniu przestanki dlugotrwato$ci zalegania z oplatami
W rozumieniu art. 16 ust. 1 u.w.l. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z 30 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 528/12; w stanie faktycznym sprawy zadtuzenie
na koniec lat obrachunkowych 2008-2011 wynosito kolejno 3500 zt, 17 700 zt, 5800 zi,
29371 zh, a na dzieh orzekania przez sad pozwani zalegali we wspolnocie z wplata
2800 zt).

Sady odrzucaja przy tym argumenty pozwanych, ze dtugotrwate zaleglo$ci moga
by¢ ,tolerowanag normg” w danej wspdlnocie 1 dlatego nie powinny $wiadczyc
0 zasadnos$ci powodztwa tej wspdlnoty przeciwko jednemu z zalegajacych. Taki argument
nie stanowi zadnego usprawiedliwienia nawet w sytuacji, gdy po uregulowaniu
przez dtuznych wlasdcicieli lokali ich zaleglo$ci wspdlnota zwracata pozostatym
wiascicielom lokali nalozone na nich podwyzszone zaliczki rekompensujagce wspdlnocie
zalegtosci niektorych wiascicieli. Podobnie nie stanowit argumentu o niezasadnos$ci
powoOdztwa wspdlnoty zarzut, ze mimo znacznych zalegtoSci czlonkdéw wspolnoty,
wspélnota byta w stanie wypracowac bilansowe zyski za rok, w ktéorym zaleglo$ci
wystapity (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika 2012 r.,
sygn. akt | ACa 528/12).

7.6. Trybunat Konstytucyjny przypomina takze, ze realizacja celu art. 16 ust. 1
u.w.l. nie jest w orzecznictwie sadowym bezwzgledna nawet w sytuacjach, w ktorych
wspolnota wykazuje istnienie dtugotrwatych i rujnujacych zrzeszenie zalegtosci niektorych
jej cztonkdw.

W orzecznictwie sagdowym prezentowana jest daleko idgca prokonstytucyjna
ostrozno$¢ zwigzana z podniesieniem przed sgdem argumentéw odwotujacych sig
do osobistej sytuacji pozwanego wiasciciela lokalu. Sad z urzedu ocenia zgodnos$¢ zgdania
wspoélnoty z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zm.; dalej: k.c.). Takiej samej ocenie podlega
jednak rowniez dzialanie osob dlugotrwale zalegajacych z oplatami i przerzucajacych
koszty utrzymania na pozostalych wiascicieli. Zmuszanie przez wlasciciela lokalu
pozostatych cztonkow wspolnoty do jego kredytowania jest naganne przede wszystkim
wowczas, gdy wiasciciel lokalu sam narusza art. 5 k.c., a wigc gdy nie wskazuje,
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czy nieregulowanie optat wynikato z przyczyn niezaleznych od niego ani czy istnieja
jakiekolwiek okoliczno$ci usprawiedliwiajagce jego zachowanie, albo wskazuje
na okolicznosci, ktore nie majg zadnego uzasadnienia lub gdy w ocenie sadu nie istnialy
obiektywne przeszkody do terminowego wnoszenia oplat w pelnej wysokos$ci
przez pozwanego, a zwlaszcza wowczas, gdy niewnoszenie optat nie bylo wynikiem
zadnych obiektywnych trudno$ci czy niewiedzy, ale byly to $wiadome decyzje pozwanych
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 30 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa
528/12).

Trybunat Konstytucyjny przypomina, ze ze wzgledu na zasady wspotzycia
spotecznego sami wiasciciele lokali moga nie dopusci¢ do zamierzonego przez zarzad
lub zarzadce umownego wspolnoty powodztwa o dokonanie licytacyjnej sprzedazy lokalu
jednego z czlonkéw tej wspolnoty. Jezeli mimo znacznych zalegtosci gotowi sa ponosi¢
zainnych koszty zwigzane z uiszczaniem okreslonych optat lub uwazaja licytacje
w danych warunkach za nieuzasadniong, to nie wyrazg zgody na dochodzenie w ich
imieniu przymusowej sprzedazy lokalu. Skuteczne wniesienie do sadu powddztwa
na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. wymaga podjecia przez wiascicieli lokali uchwaty
wyrazajacej zgode 1 dodatkowe pelnomocnictwo dla zarzadu na wytoczenie powodztwa
o sprzedaz lokalu (art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l.). Jest to wyraznie zastrzezona przez
ustawodawce sprawa przekraczajgca zwykly zarzad nieruchomos$cia wspolna,
stad potrzebne jest udzielenie zarzadowi dodatkowego petnomocnictwa do dzialania,
bez ktorego powddztwo zostaje oddalone (por. wyrok SA w Poznaniu z 8 listopada
2001 r., sygn. akt I ACa 841/01, Wokanda nr 11/2002, poz. 45). Warto takze przypomnie¢,
ze kazdy z witascicieli lokali moze zaskarzy¢ do sadu uchwatg witascicieli lokali wyrazajaca
zgode na licytacyjng sprzedaz lokalu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania
nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposoéb narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 u.w.L).
Powodztwo nalezy wytoczy¢ przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogoétu wilascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjete] w trybie indywidualnego zbierania
glosow (art. 25 ust. la u.w.l.). Zaskarzona uchwatla podlega co do zasady wykonaniu,
chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (art. 25 ust. 2 u.w.l.).
Z analizy sprawy skarzacego w niniejszym postgpowaniu wynika, ze nie skorzystal
on z tego uprawnienia.

7.7. Biorac pod uwage wskazane argumenty, Trybunal Konstytucyjny nie podzielit
zarzutu skarzacego, ze mozliwos¢ dochodzenia przez wspolnote mieszkaniowg licytacyjnej
sprzedazy lokalu za dlugi stanowi regulacj¢ zbyt dolegliwa. Art. 16 ust. 1 uw.L
nie narusza zasady proporcjonalnosci ingerencji w Kkonstytucyjnie chronione prawo
wlasnosci (art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji). Zgodnie z zasada
proporcjonalnosci sensu stricto, ustawodawca nie moze naktada¢ na obywateli cigzarow
W sposob nieadekwatny. Powinny one pozostawa¢ w bezposrednim zwigzku z zatozonymi
celami i w odpowiedniej do nich proporcji, z zachowaniem odpowiedniej wewnetrznej
hierarchii warto$ci konstytucyjnych. Reguta proporcjonalnosci implikuje dazenie
do optymalizacji, tj. do nienaruszania stanu, w ktorym dwie kolidujace ze sobg zasady
I chronione przez nie wartosci moglyby zosta¢ zrealizowane w najwyzszym mozliwym
stopniu. Im cenniejsze jest dobro ograniczane i wyzszy stopien ograniczenia, tym
cenniejsza musi by¢ warto§¢ uzasadniajagca ograniczenia. Art. 31 ust. 3 Konstytucji
przesadza jednocze$nie o konieczno$ci odnoszenia si¢ rozstrzygnie¢ Trybunatu
Konstytucyjnego do danej sytuacji. To znaczy, ze ocena proporcjonalno$ci wkroczenia
dokonywana jest na tle konkretnej sytuacji podmiotow dotknietych kwestionowang
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regulacja sformutowanej w sposob modelowy, za$§ podstawg formulowania zasiegu
zarzutOw s3 zazwyczaj argumenty nawigzujace do sprawy stanowigcej podstawe
wystgpienia do Trybunatlu Konstytucyjnego. W szczegoélnosci zakres ochrony prawa
wlasno$ci nalezy zawsze traktowac¢ z uwzglgdnieniem stosunkow spoteczno-gospodarczych,
od ktorych zalezy faktyczna tres¢ wiasnosci okreslonej rzeczy (por. wyrok TK z 25 lutego
1999 r., sygn. K 23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25).

Trybunat Konstytucyjny rozwazyt powyzsze racje, tj. konieczno$¢ 1 sposob
wkroczenia w tres¢ prawa wlasnos$ci, intensywno$¢ wkroczenia, umiejetno$¢ ustawodawcy
uregulowania sprawy, ogolng pozyteczno$¢ 1 sensowno$¢ regulacji, a takze rzeczywista
konieczno$¢ ochrony innych wartosci gwarantowanych konstytucyjnie. Na tej podstawie
Trybunatl nie podzielit zarzutu skarzacego, ze mozliwos¢ dochodzenia przez wspolnote
mieszkaniowg licytacyjnej sprzedazy lokalu za diugi stanowi regulacje zbyt dolegliwa
I nieproporcjonalng (art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji).

8. Ocena zarzutu naruszenia istoty prawa wtasnosci.

8.1. Kolejny zarzut skarzacego dotyczyl naruszenia przez art. 16 ust. 1 u.w.l. istoty
prawa wilasnosci, poniewaz przepis ten ma na celu takie preferencyjne zaspokojenie roszczen
wspolnoty mieszkaniowej, ktore prowadzi do trwatego ,,wyeliminowania” ze wspolnoty
osoby dlugotrwale zalegajacej z zaptata naleznych optat. W konsekwencji ma miejsce
catkowite 1 nieuzasadnione pozbawienie prawa wtasnos$ci, ingerujace w jego istote.

Charakter zarzutu skarzacego wiaze si¢ bezposrednio z tre$cig art. 64 ust. 3 i art. 31
ust. 3 zdanie drugie Konstytucji, ktore okreslaja podstawowe kryteria dopuszczalnosci
ingerencji w prawa lub wolno$ci konstytucyjne: formalne (wymdg ustawy) i materialne
(wskazanie maksymalnej granicy ingerencji w postaci zakazu naruszania istoty prawa
wlasnosci).

8.2. Trybunal Konstytucyjny przypomina, ze nie kazde pozbawienie prawa
wlasno$ci stanowi ingerencje w istot¢ prawa wiasnosci 1 §wiadczy o przekroczeniu
maksymalnych granic zakre§lonych przez art. 31 ust. 3 zdanie drugie i art. 64 ust. 3
Konstytucji. Wniosek o wkroczeniu w istot¢ wilasnosci mozna wysung¢ dopiero
po dokonaniu oceny wagi i sposobu pozbawienia tego prawa (por. wyroki TK z:
12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3 oraz 10 pazdziernika
2000 r., sygn. P 8/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 190).

Ocena naruszenia istoty prawa wtasnosci jest przy tym dokonywana autonomicznie
1 odrgbnie od oceny naruszenia regut proporcjonalnosci na podstawie art. 31 ust. 3 zdania
pierwszego Konstytucji. Trybunal Konstytucyjny wskazywal juz w swoim orzecznictwie,
ze do naruszenia istoty prawa wlasnosci moze dojs¢ w sytuacji nieproporcjonalnego
wkroczenia w konstytucyjne wolnosci i prawa, ale rdwniez wowczas, gdy o naruszeniu tej
istoty $wiadczy szczegdlna kumulacja ograniczen, z ktorych kazde brane oddzielnie
pod uwage nie prowadziloby do wniosku o niekonstytucyjnosci regulacji (por. powotane
wyzej wyroki TK o sygn. P 11/98 1 o sygn. P 8/99). W szczegolnosci do niekonstytucyjnej
kumulacji ograniczen dochodzi wowczas, gdy ustawodawca uksztaltowat poszczegolne
obowiazki wtasciciela w sposdb zmuszajacy go do statego ponoszenia strat, co narusza
istote prawa wilasnosci (por. wyrok TK z 17 maja 2006 r., sygn. K 33/05, OTK ZU
nr 5/A/2006, poz. 57).

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje si¢ réwniez, ze okreslenie
istoty danego prawa lub wolnosci powinno uwzglednia¢ kontekst sytuacji, w ktorej
dochodzi do ograniczenia (pozbawienia) danego uprawnienia. Jedynie wykonywanie
prawa wlasnosci w zgodzie z obowigzujacym prawem powinno gwarantowac
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wiascicielowi ze strony witadz publicznych nieingerencje w istot¢ prawa wiasnosci
(por. wyrok TK z 29 czerwca 2005 r., sygn. SK 34/04, OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 69),
z uwzglednieniem wyjatkowych sytuacji okreslonych w art. 21 ust. 2 i art. 46 Konstytucji.
W pozostatych wypadkach, tj. w razie wykonywania prawa wlasnosci wbrew
obowigzujgcemu prawu, takiej gwarancji nie ma. W orzecznictwie Trybunatlu argument ten
przewazyt o uznaniu braku naruszenia art. 64 Konstytucji, jesli chodzi o przepisy
o przepadku drewna pozyskanego przez wiascicicla w wyniku nielegalnego wyrebu
podjetego w jego wilasnym lesie (por. wyrok TK z 15 maja 2006 r., sygn. P 32/05,
OTK ZU nr 5/A/2006, poz. 56). Za usprawiedliwione konstytucyjnie (legitymizujace
dziatania ustawodawcy pozbawiajace wiasciciela okreslonych sktadnikow majatkowych)
Trybunal uznat rowniez sytuacje, gdy wlascicielowi mozna bylo postawi¢ zarzut
nagannos$ci wlasnego zachowania, np. w sytuacji pozbawienia witasciciela odszkodowania
za szkody wodne, jesli woda zniszczyta przeprowadzone przez wiasciciela samowolnie
prace zakazane w obrgbie danej nieruchomosci (por. wyrok TK z 16 pazdziernika 2007 r.,
sygn. K 28/06, OTK ZU nr 9/A/2007, poz. 104), czy nakazanie dokonania rozbiorki
obiektu budowlanego wzniesionego z nakladow wiasciciela w wyniku niedopuszczalnej
samowoli budowlanej (por. wyroki TK z: 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98 oraz 26 marca
2002 r., sygn. SK 2/01, OTK ZU nr 2/A/2002, poz. 15).

8.3. Analiza kontekstu normatywnego niniejszej sprawy prowadzi do wniosku,
ze art. 16 ust. 1 u.w.l. moze by¢ stosowany wylacznie w sytuacji, gdy wilasciciel nagminnie
nie wykonuje wobec wspolnoty swoich podstawowych ustawowych obowigzkow
zwigzanych z pokrywaniem kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, a zatem
gdy bezposrednio i uporczywie dziata w sposob sprzeczny z prawem. Nie ma podstaw,
by w tej sytuacji przyznawa¢ a priori pelne gwarancje nienaruszalnosci istoty prawa
wlasnos$ci. Z tego samego powodu nie mozna podzieli¢ zarzutu, ze art. 16 ust. 1 u.w.l.
pozbawia odrgbnej wiasnosci lokalu lub ,,wynaturza” jej funkcje. Prawo wlasnosci
to przeciez nie tylko uprawnienia, ale réwniez ptynace z tego tytutu obowigzki, ktore
dotycza zar6wno nieruchomosci lokalowej, jak 1 prawa udzialu w nieruchomos$ci wspolne;.
Trybunat wielokrotnie podkreslal, ze z prawa wlasno$ci wynikaja nie tylko uprawnienia,
ale 1 obowiazki, w tym takze okre§lone obowiazki spoteczne (zamiast wielu por. wyrok TK
z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98).

8.4. Skoro nie kazde pozbawienie wlasno$ci stanowi ingerencj¢ w jej konstytucyjna
istote, nawet ustawowy nakaz zbycia przez wilasciciela okreslonej rzeczy nie musi
przekracza¢ istoty prawa wilasnosci 1 moze by¢ w szczegdlnych okolicznosciach
konstytucyjnie dopuszczalny (por. wyrok TK z 18 marca 2010 r., sygn. K 8/08, OTK ZU
nr 3/A/2010, poz. 23). Wiasciciel nie moze by¢ jedynie catkowicie pozbawiony wptywu
na warunki, na jakich nastgpuje utrata wiasnosci, w tym mozliwosci wyboru osoby
nabywcy 1 wplywu na wysokos$¢ uzyskanego w zamian $wiadczenia. Dopiero wowczas
nalezaloby uznaé, ze prawo wlasnosci nie moze spetnia¢ w obrocie swej konstytucyjnej
roli (por. wyrok TK z 17 grudnia 2008 r., sygn. P 16/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181).
Naruszenie istoty prawa wlasno$ci nastgpitoby takze w razie, gdyby wprowadzone
ograniczenia dotyczyty podstawowych uprawnien sktadajacych si¢ na tres¢ danego prawa
I jednoczesnie uniemozliwiaty realizowanie przez to prawo funkcji, jakie ma spetniac
w porzadku prawnym okreslonym w art. 20 Konstytucji, a wiec w gospodarce rynkowe;j
opartej na wlasnosci prywatnej (por. wyrok TK z 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98).

Tymczasem w sytuacji okreSlonej w art. 16 ust. 1 uw.l. nie dochodzi
do pozbawienia wlasnosci z mocy prawa. W zadnym momencie (az do chwili licytacji
komorniczej) nie s3 wprowadzane ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci
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lokalowej ani z nieruchomosci wspdlnej. Przede wszystkim za§ wtasciciel lokalu nie zostat
pozbawiony wptywu na warunki, na jakich nastagpi¢ moze utrata wlasnosci. Swoim
dziataniem moze do niej nie dopusci¢, uiszczajgc regularnie nalezne optlaty, ewentualnie
utrzymujac tymczasowo poziom zaleglo$ci na niskim poziomie, niemajagcym wyraznie
negatywnego wptywu na kondycje wspolnoty.

Ponoszenie kosztow zarzadu i konserwacji nieruchomos$ci wspdlnej w ramach
budynku wielolokalowego moze si¢ wigzaé ze znacznymi nakladami wymaganymi
od witascicieli lokali (zwtaszcza naktadami na remonty nieruchomosci). W tym kontekscie
nalezy przypomnie¢, ze w orzecznictwie Trybunatu sformutowana zostala teza, iz jezeli
ustawodawca postawi wlasciciela w sytuacji, gdy jego wlasno$¢ musi mu przynosic straty,
a zarazem nalozy na wiasciciela obowigzek finansowania kosztow utrzymania przedmiotu
tej wlasnosci w okreslonym stanie, to mozna mowi¢ o ograniczeniu, ktore narusza istote
prawa wiasnosci (por. wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98). Trudno jednak
uznaé, ze mozliwos¢ wykorzystania przez wspolnote mieszkaniowg sankcji wynikajacej
Z art. 16 ust. 1 u.w.l. generalnie zmusza wtascicieli lokali do ponoszenia optat stanowigcych
dla nich cigzar nie do udzwigni¢cia. Podobnie trudno si¢ zgodzié, Ze istote¢ prawa
wlasno$ci narusza brak wplywu wiasciciela na wybdér osoby nabywcy lub na wysokos¢
ceny uzyskanej ze sprzedazy. Sa to cechy charakteryzujace sprzedaz dobrowolna, a nie
przymusow3 licytacyjng sprzedaz nieruchomosci za dtugi w trybie egzekucji komornicze;.
Z powyzszych wzgledéw nie mozna uznaé, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. wprowadza
niedopuszczalne naruszenie istoty prawa wlasno$ci 1 pozbawia to prawo jego tresci.

8.5. Trybunal Konstytucyjny przypomina, ze decyzj¢ o licytacyjnej sprzedazy
lokalu podejmuje niezalezny i niezawisly sad powszechny. Trybunal uwaznie zbadat
orzecznictwo sgdowe na tle art. 16 ust. 1 u.w.l. Wynika z niego przede wszystkim brak
automatyzmu podejmowania przez sady rozstrzygnigcia o licytacyjnej sprzedazy lokalu
| zalozenie o ostatecznosci stosowania zaskarzonego przepisu, z zachowaniem okreslonego
rozumienia przestanki dlugotrwatosci zalegania z naleznymi optatami. Sad ocenia
wiarygodno$¢ 1 moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.). Decyzja sadu
podlega takze kontroli instancyjnej. Ponadto w toku postepowania przed niezaleznym
I niezawistym sagdem powszechnym pozwanemu wtascicielowi lokalu przystuguja istotne
gwarancje chronigce przed bezpodstawnym roszczeniem wspoélnoty, przede wszystkim
konieczno$¢ wykazania przez zarzad wspolnoty lub zarzadce cigzaru gatunkowego
przewinienia 1 jego konsekwencji (cigzar dowodu cigzy na wspodlnocie zgodnie
zart. 6 k.c.) oraz ocena zasadnoSci domagania si¢ licytacyjnej sprzedazy lokalu
w indywidualnych okoliczno$ciach sytuacji faktycznej pozwanego (art. 5 k.c.). Nawet jesli
zostala spelniona przestanka dlugotrwatego (czasowo) zalegania z wnoszeniem optat, sad
ma mozliwo$¢ zastosowania instytucji naduzycia prawa podmiotowego przez wspdlnote
mieszkaniowg. Zaro6wno przestanka dlugotrwatego zalegania, jak 1 zasadnos¢ zadania pozwu
w $wietle art. 5 k.c. musi by¢ aktualna w dniu wyrokowania przez sad (art. 316 k.p.c.).

Srodki uzyskane z licytacyjnej sprzedazy lokalu sa wplacane na rachunek
depozytowy sadu. Dalsze losy tych §rodkow zaleza od tego, czy wobec wiasciciela lokalu
istniejg aktualne tytuly egzekucyjne uzyskane w odrgbnych postepowaniach. Postgpowanie
egzekucyjne jest prowadzone na zasadach ogélnych. Jezeli po jego zakonczeniu
na rachunku depozytowym sadu pozostaje jeszcze suma uzyskana ze sprzedazy, komornik
zwraca ja bylemu wiascicielowi lokalu. Jest to reszta uzyskanej licytacyjnej ceny
sprzedazy, a wigc kwota pozostala jako roznica miedzy uzyskang wartoscig lokalu
a stanem dochodzonego zadhuzenia, po potraceniu kosztéw egzekucji.
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8.6. Trybunat Konstytucyjny, po rozwazeniu przestanek stosowania art. 16 ust. 1
u.w.l. i kontekstu spoteczno-gospodarczego funkcjonowania prawa odrebnej wilasno$ci
lokalu, uznat, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. nie przewiduje naruszenia istoty prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu, stanowigcej $ci$le zespolong wigzke uprawnien do poszczegdlnych
czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym. Z powyzszych wzgledow
art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim przewiduje mozliwo$¢ wystapienia wspdlnoty
mieszkaniowej z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej
wspolnoty dlugotrwale zalegajacego z wnoszeniem naleznych od niego optat, jest zgodny
Z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji.

9. Ocena zarzutu nieréwnego traktowania prawa wiasnosci.

9.1. Ostatnia grupa argumentoOw skarzgcego zawiera pordwnanie sytuacji
wilascicieli lokali zalegajacych z oplatami z innymi grupami oséb naruszajagcymi swoje
obowiazki finansowe zwigzane z korzystaniem z lokalu mieszkalnego.

Skarzacy dowodzi, ze art. 16 ust. 1 uw.l. prowadzi do nieuprawnionego,
bo jednakowo brutalnego, traktowania wiascicieli lokali zalegajacych z wnoszeniem optat
| whascicieli wykraczajacych swoim osobistym zachowaniem przeciwko porzadkowi
domowemu lub utrudniajacych korzystanie z indywidualnych nieruchomosci lokalowych
przez pozostatych wiascicieli. Zdaniem skarzacego, kwestie natury finansowej powinny
zosta¢ potraktowane tagodniej, gdyz nie uniemozliwiaja wykonywania praw wilasnosci
przez pozostatych wiascicieli lokali.

Ponadto wystepuje nieréwne traktowanie wtascicieli lokali, licytowanych za dtugi,
1 najemcow lokali, eksmitowanych za dtugi. O wiele trudniej jest doprowadzi¢ do eksmisji
najemcy niz wilasciciela lokalu, a temu ostatniemu nie przystuguje prawo do lokalu
socjalnego lub zamiennego (art. 16 ust. 2 u.w.l.), poniewaz nie jest on ,lokatorem”
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.; dalej: u.o.p.l.). W wypadku najemcy orzeczenie eksmisji
nastepuje rownoczesnie z orzeczeniem o uprawnieniu do lokalu socjalnego, a niektorym
grupom eksmitowanych osob nalezy si¢ lokal socjalny (art. 14 u.o0.p.l.). Ustawodawca zbyt
szybko zezwala na trwale pozbawienie prawa wilasnosci lokalu. Tymczasem poziom
gwarancji dla wiasciciela powinien by¢ co najmniej taki sam, jesli nie wyzszy, z uwagi
na uprzywilejowang pozycje najemcy mogacego otrzymac lokal socjalny. Skoro art. 16
ust. 1 u.w.l. wspomnianego poziomu gwarancji nie przewiduje, jest niezgodny z art. 64
ust. 2 Konstytucji.

Charakter zarzutow skarzacego nawigzuje do treSci konstytucyjnego nakazu
rownego traktowania prawa wilasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji).

9.2. Art. 64 ust. 2 Konstytucji nakazuje odpowiednie traktowanie uprawnionych
Z tytulu prawa wlasnosci wzgledem uprawnionych z tytulu innych praw majatkowych.
Wedle art. 64 ust. 2 Konstytucji, wlasno$¢, inne prawa majgtkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. Zgodnie z wykladnia
tego przepisu prezentowang w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, chodzi w nim
o0 to, by ochrona rzeczowego prawa wtasnosci nie bylta stabsza niz ochrona innych praw
majatkowych doznajacych konstytucyjnej ochrony (por. wyrok TK z 30 pazdziernika
2001 r., sygn. K 33/00). Nakaz ,,réwnej dla wszystkich” ochrony wtasnosci oznacza zakaz
podmiotowego (kategorialnego) réznicowania ochrony wilasnosci réznych grup osob.
Nie oznacza jednak zakazu roznicowania przedmiotowego i jakosciowego poszczegdlnych
praw majatkowych (por. wyroki TK z: 2 czerwca 1999 r., sygn. K 34/98, OTK ZU
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nr 5/1999, poz. 94 oraz 29 czerwca 2001 r., sygn. K 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 124).
W szczegolnosci w dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu za niezgodne z art. 64 ust. 2
Konstytucji uznano wygasniecie ex lege wlasnosciowego prawa do lokalu spotdzielczego
w wypadku ustania cztonkostwa, bez prawa do lokalu zamiennego (por. wyrok TK
z 11 grudnia 2008 r., sygn. K 12/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 176).

9.3. Trybunat Konstytucyjny zgodzit si¢ ze skarzagcym, ze sytuacje sankcjonowane
w art. 16 ust. 1 u.w.l réznig si¢ ze wzgledow przedmiotowych. Zaskarzony przepis
w wypadku dlugotrwatego zalegania przez niektérych cztonkéw wspolnoty z naleznymi
optatami chroni pozostatych przed nieuzasadnionymi w danych okoliczno$ciach
wydatkami na pokrycie kosztow korzystania i1 utrzymania nieruchomos$ci. Poza tym
wypadkiem art. 16 ust. 1 u.w.l. reguluje skutki oddzialywan miedzy wiascicielami
sasiadujacych w danym budynku nieruchomosci lokalowych. Art. 16 ust. 1 u.w.l
zapobiega wowczas faktycznej niemozno$ci korzystania z sgsiedniego lokalu zgodnie
Z jego przeznaczeniem lub pobierania pozytkow (np. na skutek trudnosci ze znalezieniem
najemcow), a takze spadkowi jego wartosci rynkowej ze wzgledu na ucigzliwos$¢ i trwatos¢
tych immisji.

Wypadki wymienione w art. 16 ust. 1 u.w.l. odwoluja si¢ do konieczno$ci ochrony
prywatnych praw 1 interesow pozostalych indywidualnych wlascicieli lokali.
We wszystkich sytuacjach chodzi o zapobiezenie lub o powstrzymanie dalszego
odczuwania szkod 1 strat przez wiascicieli indywidualnych lokali. Z tego powodu nie ma
duzych roznic miedzy nakazem sprzedazy lokalu z powodu dlugotrwatego zalegania
Z oplatami oraz z powodu takiego korzystania z wtasnego lokalu, ktére czyni korzystanie
z innych lokali nadmiernie ucigzliwym. Sg to wprawdzie odmienne stany faktyczne, ale ich
laczne wymienienie w art. 16 ust. 1 u.w.l. jest uzasadnione negatywnym wpltywem
na pozostatych wlascicieli. Ten negatywny wptyw w obu wypadkach przekracza normalne
ryzyko zwigzane z korzystaniem z lokalu w ramach instytucji odrgbnej wtasnosci lokalu
w domu wielolokalowym. Z tego wzgledu zastrzezenie w art. 16 ust. 1 u.w.l. jednakowej
mozliwosci licytacyjnej sprzedazy lokalu, eliminujacej sprawce dodatkowych obcigzen
pozostatych wlascicieli lokali, nie narusza art. 64 ust. 2 Konstytucji.

9.4. Przechodzac do oceny zarzutu nierdwnego traktowania wiascicieli lokali
wzgledem najemcow lokali mieszkalnych, Trybunal stwierdzit, ze skarzacy nie
kwestionuje zgodnosci z Konstytucjg art. 16 wust. 2 u.w.l. wylaczajagcego prawo
zlicytowanego wiasciciela lokalu do ubiegania si¢ o lokal zamienny. Przepis ten nie zostat
wskazany w petitum skargi, a jej uzasadnienie nie zawiera argumentacji wskazujacej
na podniesienie tak powaznego zarzutu.

Z analizy skargi E. Guziakiewicza wynika inny wniosek. Mianowicie skarzacy
argument ,,eksmisji” wlasciciela ,,na bruk” formuluje w celu podkreslenia gltebokosci
nieréwnego traktowania wtasciciela na etapie wyciggania konsekwencji z dtugotrwatego
zalegania z wnoszeniem naleznych optat. Prawa wzgledne dotyczace korzystania z lokali
mieszkalnych podlegajg szczegdlnie intensywnej ochronie przewidzianej w u.o.p.l.
Pozbawienie lokatora prawa korzystania z lokalu mieszkalnego zostalo uzaleznione
od dokonania uprzednich licznych aktow starannos$ci: pisemnego upomnienia lokatora
wykraczajacego przeciwko swoim obowigzkom umownym, uprzedzenie lokatora
0 zamiarze wypowiedzenia umowy z powodu zalegania z optatami i1 wyznaczenie
dodatkowego terminu zaplaty, dokonanie dlugoterminowego wypowiedzenia (art. 11
u.0.p.l.). Tymczasem tre$¢ art. 16 ust. 1 u.w.l. nie przewiduje analogicznego traktowania
przez wspdlnote zadtuzonego wiasciciela lokalu, lecz bezposrednio umozliwia skierowanie
powodztwa do sadu.
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9.5. Trybunat Konstytucyjny uznal, Ze oparty na literalnym brzmieniu art. 16 ust. 1
u.w.l. argument nierownego traktowania wtasciciela lokalu i ,,eksmitowanego” najemcy
nie jest zasadny. Pomijajac w tym miejscu podstawowy argument o odmiennej pozycji
wlasciciela 1 najemcy lokalu mieszkalnego, nalezy przypomnie¢ dokonane juz ustalenia,
ze Orzecznictwo sgdowe ostroznie stosuje art. 16 ust. 1 u.w.l. i przewidziang w nim
przestanke dtugotrwato$ci zalegania z oplatami. Zazwyczaj przestanka dtugotrwatosci jest
uznawana przez sady za udowodniong po wykazaniu kilkukrotnych nieudanych prob
sciggnigcia nalezno$ci przez wspolnote, zarowno prywatnych (monity), jak 1 sadowo-
egzekucyjnych. Takze stany faktyczne spraw wszczynanych na podstawie art. 16 ust. 1
u.w.l. dowodzg, ze w praktyce wspolnoty mieszkaniowe powszechnie stosujg w pierwszej
kolejnosci upomnienia i ogdlny tryb dochodzenia roszczen.

Nie potwierdzily si¢ tez podnoszone w literaturze zarzuty, ze skoro ustawa
literalnie nie naktada na wspolnote mieszkaniowa obowiazku podjecia czynnosci
uprzedzajacych czlonka wspolnoty o zamiarze wytoczenia powddztwa o zezwolenie
na sprzedaz licytacyjng lokalu, ochrona prawa wiasnosci lokalu jest zdecydowanie stabsza
od ochrony, z ktorej korzysta najemca (zob. K. Hry¢kéw, Licytacyjna sprzedaz lokalu
W trybie przepisu art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali — uwagi
krytyczne, ,,Rejent” nr 1/2000, s. 140-149). Sady powszechne podzielajg inne stanowisko
doktryny, a mianowicie ze sankcj¢ w postaci przymusowej sprzedazy lokalu powinno si¢
stosowa¢ w ostatecznosci, gdy perswazje i1 tagodniejsze $rodki prawne nie odnosza juz
skutku (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r., sygn. akt
VI ACa 353/06, a takze A. Gola, Nieruchomosci, Warszawa 2004, uwaga nr 13).
Wynika to m.in. z koniecznos$ci rownego traktowania wtasciciela i najemcy w aspekcie
wygasnigcia prawa do lokalu w sytuacji zalegania z wnoszeniem optat za korzystanie
z lokalu. Nalezyta ochrona prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego musi uwzglednia¢
proporcje ochrony praw wzglednych 1 bezwzglednych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r., sygn. akt VI ACa 353/06). Sadownictwo odwoluje
si¢ zatem do argumentu ptynacego wprost z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

9.6. Nalezy wskaza¢, ze argumenty socjalne przy podejmowaniu decyzji
0 zezwoleniu na licytacyjng sprzedaz lokalu sg uwzgledniane podczas rozwazania z urz¢du
zgodnosci zgdania wspolnoty z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.). Sady maja
mozliwo$¢ oceny zachowan stron w $wietle art. 5 k.c. zarowno wzgledem wspdlnoty
zadajacej sprzedazy, jak 1 zachowania pozwanych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r., sygn. akt VI ACa 353/06). Dziatanie wspdlnoty
moze stanowi¢ naduzycie przystugujacego jej prawa, a takze pozostawal sprzeczne
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz zasadami wspolzycia
spotecznego.

Sady orzekajace w sprawie skarzacego powyzsze przestanki zbadaty. Sad pierwszej
instancji poczatkowo oddalil powodztwo wspdlnoty mieszkaniowej. Sad drugiej instancji
po rozpoznaniu apelacji wspolnoty uchylit zaskarzony wyrok 1 przekazal sprawe
do ponownego rozpoznania, wskazujac na przedwczesnos¢ oddalenia powodztwa,
niewyjasnienie istoty sprawy oraz brak oceny, czy zagdanie wspolnoty mieszkaniowej byto
zgodne z zasadami wspolzycia spolecznego. W ponownym wyroku sad pierwszej instancji
po rozpoznaniu wszelkich okoliczno$ci sprawy uwzglednit powddztwo na podstawie
art. 16 ust. 1 uw.l, a sad drugiej instancji oddalit apelacje skarzacego. Zasadno$¢
uwzglednienia powodztwa na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. wynikata z charakteru
zalegtosci i ich przyczyn. Skarzacy byt swiadom obowigzku ustawowego, ale kwestionowat
go, Swiadomie tez przerzucal wspolne koszty na pozostalych wilascicieli. Sytuacja
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materialna 1 rodzinna pozwalata mu w przesztosci na systematyczne regulowanie
wszelkich naleznosci. Sady uznaty takze, ze wspolnota mieszkaniowa w indywidualnych
okolicznosciach sprawy nie naduzyta przystugujacego jej prawa podmiotowego (art. 5 k.c.).

10. Whnioski.

Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art. 16 ust. 1 uw.l. w zakresie, w jakim
przewiduje mozliwos¢ wystgpienia wspolnoty mieszkaniowej z zadaniem licytacyjnej
sprzedazy lokalu nalezacego do cztonka tej wspolnoty dlugotrwale zalegajacego
z wnoszeniem naleznych od niego optat, na obecnym etapie sgdowego stosowania jest
zgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz jest
zgodny z art. 64 ust. 2 Konstytuciji.

Z podanych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.
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